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

Immobile in Canicatti tra le vie Piemonte e Caltanissetta

Lotto n.7
[F. 69 part.1599 sub 7 magazzino a piano terra Via Piemonte nn. 8/b-8/c

F. 69 part.1599 sub 9 appartamento a piano primo Via Piemonte n. 8/a
F. 69 part.1599 sub 10 appartamento a piano secondo Via Piemonte n. 8/a
F. 69 part.1599 sub 11 appartamento a piano secondo Via Piemonte n. 8/a

F. 69 part.1599 sub 13 sottotetto non abitabile a piano terzo Via Piemonte n 8/a

[F. 69 part.1599 sub 3 e 5 aree a parcheggio a piano cantinato Via Caltanissetta snc

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO:

A)

Proprieta per la quota di 1000/1000 di parte di un fabbricato sito in Canicatti tra le vie Piemonte e
Caltanissetta, cogtituito da un magazzino al piano terra, un appartamento a piano primo, due
appartamenti a piano, secondo, un sottotetto non abitabile a piano terzo e due aree destinate a
parcheggio al piano seminterrato.

11 fabbricato confina a Nord-Owvest con altro fabbricato, a Nord-Est con la via Piemonte, a Sud-
Est con altro fabbricato ed a Sud-Ovest con la via Caltanissetta.

L* immobile & identificato, oggi, al catasto fabbricati del Comune di Canicatti:

Al) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 7, Categoria C/2, classe 2, Consistenza 132 mgq, superf. catast. mq 145
Rendita € 524,93, via Piemonte sn. piano terra con dati derivanti da variazione del 09/11/2015 — inserimento in
visura dei dati di superficie (vedi visura catastale storicain ALL.1 i

L*immobile risulta intestato dal 14/02/2014 in proprietd
per 1000/1000 con dati derivanti da costituzione del 14/02/2014 Pratica n. AG0024784 in atti dal 14/02/2014
Costituzione {n.258.1/2014).

A2y - al foglio n. 69 part. 1599 sub 9, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 1 con dati derivanti da
costituzione del 14/02/2014 Pratica n. AG0024784 in atti dal 14/02/2014 Costituzione (n.258.1/2014) (vedi
visura catastale storicain ALL.2).

L’immobile risulta intestato dal 14/02/20 1+ | 1 .-

per 1000/1000 con dati derivanti da costituzione del 14/02/2014 Pratica n. AG0024784 in atti dal 14/02/2014
Costituzione (n.258.1/2014).

A3) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 10, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 2 con dati derivanti da
costituzione del 14/02/2014 Pratica n. AG0024784 in atti dal 14/02/2014 Cogtituzione (n.258.1/2014) (vedi
visura catastale storicain ALL.3).

L’immobile risulta intestato dal 14/02/2014 < NNENENEGEGEGEEEEEEEEEE o iict
per 1000/1000 con dati derivanti da costituzione del 14/02/2014 Pratica n. AG0024784 in atti dal 14/02/2014
Costituzione (n.258.1/2014).

A4y - al foglio n. 69 part. 1399 sub 11, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 2 con dati derivanti da
costituzione del 14/02/2014 Pratica n. AG0024784 in atti dal 14/02/2014 Costituzione (n.258.1/2014) (vedi
visura catastale storicain ALL 4).

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO?
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Srmmoo s Foizaoit 0Ol E RGeS
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£I PERECISA, INOLIEE, L'BEAITIA EIVFPCOHDEHIZIR FOEMALE DFEI DAII INDICAII WEL
PIGHOEARMEFRIOC O LE ETITLIANIE CAT RETALL
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Givdice Dr.zsa Domenica SPANC’
Perito: Ing. Saverio MONCAD O
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Feecumione Formata M.16052018 BLGES.

- A) Il fabbricato in oggetto, costituito da diverse unitd irumobilian, si swiluppa su tre elevazioni fuorl term
oltre sottotetto e seminterrato. E™ uhicato nel Comune di Canicatti tra la wia Plemonte (vfoton L el elawa
Caltamzzetta (v folo nn. 3 e 4) in una zona centrale della attad con edilizia a destinamione prevalentemente
residenziale. Melle immediate wicinanze sono presentl sia attivitd cornerciali all’ingrosso ed al dettaglio sia
ogni tipo di serviz.

Il fabbricato realizzato a seguito di Concessione Edilizia del 2012 con struttura intelaiata in ca. € ancora in
corso di completamento, esternamente & nffimto con intonaco cvile mentre internamente risulta
prevalentemente allo stato grezzo.

-

- Lg 2 = -
Fotonl  Via Piemonte Foto .2 wia Piemonte

L |
Yo Pal

'Futu n3 Via Clssetta ; Foton 4 a Caltanissetta

In relazione agli immohili di cui al pignoramento ed oggetto del presente lotto, il sub 7 & un locale al piano
terra allo statn grezzo con accesso dalla via Piemonte n 8/ e 8/c, il sub 9 & un appartamento al piano primo
rifinito con accessa dalla via Piemonte no 8/a, i sub 10 ed sab 11 sono due appartamenti al piano secondo
allo statn grezzn con accesso dalla via Piemonte n 83, il sub 13 & unlocale sottotetto non ahitahile al piano
terzo allo stato grezzo con accesso dalla wia Piemonte no &/ il sub 3 ed il sub 5 sono aree destinate a
parcheggio poste al piano seminterrato con accesso dalla via Caltanissetta snc

Giudice Dr ssa Domenica SPANO’
Pento: Ing. Savenc MIHCADD
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Esemzmone Forzata M 182018 RG ES.

Al) Magazzino al piano terra censito al foglio n. 69 part. 1599 sub 7

I locale & ubicato al plano terra del fabbricato in questione ed ha accesso da aperture site sulla wa Piem onte a
civici nn. /b ed Efe (v.foto n 5-8).

!Ili_ i

b

e,
=y SR

NCHP= T =

i
Fotons Fotong

Efcostituito da wn unico vano di forma rettangolare largo ml 905 e lunge ml 17,95 allinterno del gude &
allocata, con accesso dall’esternio la sagoma dell’androne e del vano scala del fablricao. 3i trova, in atto, allo
stato grezzo con pavim ento in battuto di cemento ¢ paret e soffitti peivi di irdonaci (v, foto oo 7-8).

Foton7 Foton®

Gli infissl esternd prospicienti le wie Pilemonte e Caltanissetta sono metallici (vfoto n9-100. I magazzing,
realizzato stratturalm erte in c.a con travi interne nello spessore del solai o (v foton. 117, & dotato di impdanto
elettrico parzialments completo (presenza di tubi sottotraceid).

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esecuzione Forzata I 160/2018 R.GES.

Foton.9 Foton.10 Foton.ll

La superficie utile netta ¢ pari a mq 130,00 e 1’altezza netta & pari a ml 3,80. La superficie coperta lorda
vendibile (calcolata ai sensi del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 139 ed alle istruzioni per la determinazione della
congistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare) & pari a
mq 144,40. Per una visione pilt completa vedasi la planimetria redatta dallo scrivente sotto riportata in formato

ridotto ed in all 13.

UNITA" IMMOBILIARE A PIANO TERRA
(PART.1599 SUB 7)

| VIA CALTANISSETTA
]

MAGAZZIND
h=3.80 mt

Sup. coperta mq 144,40
Sup. uti mdq. 130,00

VIA PIEMONTE

Gindice Dr.ssa Demenica SPATC
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Fsemumone Forzata M 1802015 RG ES.

Al) Appartamento al piano primo censito al foglio n. 69 part. 1599 suh 9

- AL appartamento & ubicato al pdano primo del Fabbricato (v, foto n12) ed ha accesso dal portone al dvico
1. 874 della wia Piemonte (v fotonl 30

s

oto n.l.

I:'oto nl3

Dal vano scala (v, fotoon.14), a sinistra salendo le scale (foto nl3), & raggiunge al piano primo la porta di
ingresso dell’ gopartamento. (v, foto n 1)

Foton 14 Fotonls Foton 16

E’ costituito da un vano ingresso (v.foto 0.1 7), una cucina soggiorno (v foto n.1E), due vad letto (v, fotonn, 19
e 200, disimpegno (v.foto n2l), bagno, lavanderia e due ripostigli. L7 appartam ento risalta ben rifinito con
pavimerto in gres e pareti e soffitti gessati e tintegziati. Sulla via Piemonte prospetta un balcone rifinito con
pavimerto in gres e tinghiera in ferro (v, foto n22)
Giinfissl esternd sono in alluminio preverniciato e doppio vetro protetti da avvolgibili in peve coibentato,
mertre quelli internd sono inlegno di buona fathara,

Gindice Dy ssa Domertca S FANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esemzmone Forzata M 182018 RG ES.

Faton 17 Fotonl2 Foton 19

&
Foton 20 Foton2l Foton 22

Liimpianto elettrico e impianto idrico sono di maova realizzazi one.

La superficie utile netta & part a mog 71,10 eV altezza netta & part a ml 2,50, L a superficie coperta & di mg 23,40
e la superficie dei baleond é di mg 8,05

La superficie lorda venditile (calcolata a1 sensi del DPR. 23 marzo 1998 no 139 ed alle dsbrumion per la
determinazione della consistenza degli immobili urband per la rilevazione ded dati dell’ osservatorio del moetcato
i ohiliate) é pari a myg 87,17, Per una visione pit completa vedasi la planimetria redatta dallo scriverte sotto
ripottata in form ato ridotto edin all 14,

11 sottoscritto, cosl come feewisto nell’tncarico ticewito, ha redatto per 1Muritd imm obiliare destinata a civle
abitazione censita al sub 9, il relativo attesteto di prestazione energetica (APE), inviato al catasto Energetico
Fabhbricati Regione Bicilia in data 02/03/2024, dal quale si evince che Uimmobile ricade nella classe energetica
C.(wAll 14 hig

Gindice Dy ssa Domertca S FANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

UNITA' IMMOBILIARE A PIANO PRIMO
(PART.1589 SUB 9)

WVIA CALTANISSETTA

} ; . =

Lo | - |

chiostrina
lav. I mg.4.50

g =71 i T

L TT L
APPARTAMENTO "BI y

bagno
et Sup. coperta mq. 83,40

| Sup. balconi mg. B05
e e Sup. ulile  mg. 71.10
m_

letto 1
pranzo-cucina

VIA PIEMONTE

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esemzmone Forzata M 182013 RG ES.

A3) Appartamento al piano secondo censito al foglio n. 69 part. 1599 sub 10

- A3 Liappartamento é ubicato al piano secondo del fabbricato (v, foto n2d) ed ha accesso dal portone al
civico i 874 della via Piemonts (v foton. 130

Foton.23 Fotonld

Dal vano scala (v foto n.14), a destra salendo le scale (foto n15), s raggiunge al prano secondo la porta di
ingresso dell” sppartamento. (v, foto n.25)

oton 14 Fotonll Foton 24

Liappartamento & trowa, in atto, allo stato grezzo con pavimento in batbulo di cemento e parell esterne,
tramezzi internd e soffitt privi di intonaci (v, foto an 26-27-287

E’ costituito da vard da adibite a cucins soggiorno, due camere da letto, stireria, bagno, lavandenia, tipostiglio
e disimpegno.

Gindice Dy ssa Domertca S FANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esecuzione Forzata M.160/2018 R.G.ES.

Foton. 25 Foto n.26 Foto n.27

Gli infissi esterni prospicienti la via Caltanissetta sono in alluminio preverniciato protetti da avvolgibili in pve
coibentato, mentre gli infissi interni sono dotati soltanto di controtelai.

L’impianto elettrico & realizzato parzialmente (tracce e tubi) cosi come ’'impianto idrico.

La superficie utile netta & pani a mq 70,50 ¢ |’ altezza netta & pari a ml 2,90. La superficic coperta & di mq 82,00
¢ la superficie dei balconi & di mq 8.05.

La superficic lorda vendibile (calcolata ai sensi del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 139 ed allc istruzioni per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’ osservatorio del mercato
immobiliare) & pari a mq 84,42, Per una visione piti completa vedasi la planimetria redatta dallo serivente sotto
riportata in formato ridotto edin all 15.

UNITA' IMMOBILIARE A PIANO SECONDO
(PART.1599)

___VIACALTANISSETTA

Sup. coperta mg. 82,00
Sup. balconi mq. 8,05
Sup. utile mq.70,50

APPARTAMENTO "C/
SUB 10

Giudice Dr.sza Domenica SEANC
Fetito: Ing. Saverio MONCADO
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CARATTERIS TICHE IMM OBILE
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

Ad) Appartamento al piano secondo censito al foglio n. 69 part. 1599 sub 11

- A4 L'appartamento & ubicato & piano secondo del fabbricato (v, foto n.12) ed ha accesso dal portone al
civico . 874 della wia Piemonte (v foton 130

Fotoni2 - Fotonll

Dal vano scala (v foto n.l14), a destra salendo le scale (Foto nl3), & raggunge al plano secondo la porta di
ingresso dell” sppartamento. (v, foto 1 25)

oton 14 Fotonls Foton. 2-8

L’ appartamento s trova, in atto, allo stato grezzo con pavimento in battoto i cemento e paretl esterne,
trath ezm internd e soffitt privi i intonact (v, foto o 20-30-31).

E’ costituito da vern da adibire a cucine soggarno, due camere daletto, stireria, bagno lavanderia, ripostiglio e
disitm pegno.

Gindice Dy ssa Domertca S FANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esccuzione Forzata ML160/2018 R.G.ES.

Foton. 29 Foto n.30 Foto n.31

Gli infigsi esterni prospicienti la via Piemonte sono in alluminio prevemiciato protetti da avvolgibili in pve
coibentato, mentre gli infissi interni sono dotati soltanto di controtelai.

L impianto elettrico é realizzato parzialmente (tracce e tubi) cosi come 'impianto idrico.

L a superficie utile netta é pari amq 71,40 e [’ altezza netta é pari a ml 2,90. La superficie coperta é di mq 83,40
e la superficie dei balconi é di mq §,05.

La superticie lorda vendibile (calcolata ai sensi del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 139 ed alle istruzioni per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato
immobiliare) é pari amgq §5,82. Per una vigione pill completa vedasi la planimetria redatta dallo scrivente sotto
riportata in formato ridotto ed in all 16.

UNITA' IMMOBILIARE A PIANO SECONDO
(PART.1599)

=] |

APPARTAMENTO "D" Sup. coperta maq. 83 40
SUB 11

| | Sup. balconi mq. 8,05
T 1 H Sup. utile  mgq. 71,40

[} e i

|
|
|

1

VIA PIEMONTE

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO"
Penito: Ing. Baverio MONCADO
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CARATTERIS TICHE IMM OBILE

APPART ARMPAT O PART 1538 §TE 11

Fondooon : tipolo gis: Mopery M A, cond Kol roffcknt

How:daw poe mmibik porqnants & ik poribile acceriam
Bruture Forieo matrisle: mopers oA, cond Eiend e kot

Hotu: pezquande & ¢ ok poeribik sccourham

o - tipo b lac I ldre @mends condiziend: sk
Hotw: porquanto & etade poscibile scoarm
operiuro- tipele ga: parte & Iyt ¢olym o park 4 wte condiiond bone
Fmfe: tipe ks Fin: 4 tm rampe . FAoctimendn marme granie - dnghiersin kb gme (pRosmia)
Ao pamedie Pk o 16 1o0T0 -

ffiaz oo tipels giv 4 batknk materick: slomiede pmimrndcste - cendisiend bwre. - anelpbdi nope
Goibanduie
i miome: gyntrodlad in b gre o cases Te per roommn

Foret oo mmaknsk bkocs, iwerimend : odenacs chdle, oo el nd: hooos .
Perare e ! e ria ke cemerde Hpe macesthe condiviend: poffcknd . —.
Porw' ineme: s Hme e -—--

Trnpis witi: paxisk pkttme: --- pasisk dres - Conformith: --

Comfcnaic’s ontral, quatificatscon elibsis wrars .

Poiomm -

fonn mom:  fooe o wnh bt itipd dicerndsd melk 1icinante
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Esemzmone Forzata M 182013 RG ES.

AS) Sottotetto non ahitahile al piano terzo censito al foglio n. 69 part. 1599 suh 13

- A5y Il locale softotetto & ubicato al piano terzo del fablricato (v, foto n12) ed ha accesso dal portone al
civico n. 874 della via Plemonts (v foton 13

Fotowl2, - Fotonl3

Dal wano scala (v. foto n.14), a destra salendo le scale (foto n.13), & raggiunge al piano terzo la porta &
inngresso del locale. (v foto n.32)

Foton 14 Fotonl3s Foton, 32

Il locale & costituito da un vano wuco destinato, in atto e come da © E | a sottotetto non abitabile, s trova, allo

stato grezzo con pavimento in battuto & cemento e pareti esterne e soffitt peiv di intonact (v, foto o 33-34-
35).

Gindice Dy ssa Domertca S FANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

Foton 33 FotonZid Foton 35

I locale con copertwra, quasi interamente piana, a meno di tre abbaind prospicienti 1a via Plemonts, presenta
esternamente falde con pacchetto coibente e tegole (v foto o 36) e baleone pavimentato (v fioto o 37).

La parte piana preserta nell’ intradosso un ulteriore sottotetto accesaibile dall’interno a mezzo botola praticata
sl solado (v, foto n3E).

Foton, 36 Foton37 Foton 32

Gli infissl esterrd prospicierti la wia Plemonte sono in albuninio preverniciato protett da avvolgibili in peec
coibentata.

Llimpianto elettrico & realizzato parzialments (tracce & tubi) cosi comee Uimpianto idrico.

La superficie utile nietta & part 2 mog 62,50 e 1" altezza netta & part a ml 3,00, La superficie coperta & di g 76,40
e la superficie dei baleord é di mg 8,05

La superficie lorda vendibile (calcolata ai sensi del DPR. 23 marzo 1998 n. 139 ed alle istruziond per la
determinazione della consistenza degli immobili urbarnd per la rilevazione ded dati dell’ osservatorio del moetcato
it ohiliate) é pari amyg 59,11, Per una visione pii com pleta vedasi la planim etria redatta dallo serivente sotto
riportata in form ato ridotto edin all 17,

Gindice Dy ssa Domertca S FANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esecuzicone Forzata M.160/2018 R G.ER.

UNITA' IMMOBILIARE A PIANO TERZO
(PART.1599 SUB 13)

—

I=—
——l™ g . =
[T
111

= |

Sup. coperta mq. 76.40
Sup. balconi mgq. 8,05
Sup. utle  mq. 68.50

SOTTOTETTO *F"
non abitabile

i O O

CARATTERISTICHE IMMOBILE
SOTTOTETTO NON ABITABILE PART.1599 SUB 13

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

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

Note: per quanto & stato possibile accertare

Salai: tipologia: in latero cemento condizioni: sufficienti.
Note: per quanto é stato possibile accertare
Copertura: tipologia: parte a lastrico solare e parte a tetto condizioni buone
Seale tipologia: a tre rampe. Rivestimento: marmo granito — ringhiera in legno {precaria)
Ascensore predisposizione vano -
Infissiestemi: tipologia: a baitente materiale: alluminio preverniciato - condizioni: buone. — avvolgibili m pve
coibentato

Infisst Bmeml:  oceaees

Fareti esterve. materiale: laterizio, rivestimento: intonaco civile , condizioni: buone.
Peirn. Imtema materiale: cemento tipo massetto condizioni: sufficienti. —.

Paretii jgeme: rivestimento: -----

Tmpianti: parziale elettrico - Conformita: ---

Carmteristiche  (Centrale, qualificata con edilizia varia.
Dellazona :

Servizizona:  Sono presenti tutti i tipi di servizi nelle vicinanze

Giudice Dr.ssa Dormenica SPANO
Pertto: Ing. Baverio MONCADO
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

AG-AT) Area destinata a parcheggio al piano cantinato censito al foglio n. 69 part. 1599 sub 3e 5

I due subalterm 3 e 5 della particella 1599 rappresentano due aree destinate a parcheggio, materialmente non
delimitate site al plano seminterrato del fablricato in gquestione.

Wis accede dallawia Caltanissetta strada in atto sterrata, da apertura protetta da saracinesca metallica (v foto
1. 39 dalla quale s accede alla corsia di passaggio alle aree parcheggio censita in catasto al sub 1 (hene
comutie non censibile v.foto . 400

. = S
_\-.‘l

Foton39 . Foto .40

Liatea individuata al sub 3 & posta entrando a sinistra di seguito al’area censita al sub 2 di proprietd Catlino
Wincenzo Haforma rettangnolare & non risulta moater abim ente delimitata (v foton 410

L’atea individuata al sub § & posta nella parte terminale del locale, ha forma rettangolare e hon risulta
m aterislmente delimitata (v. foto n. 425,

Feto ndl Feto nd2

I due parchegg s trovano allo stato grezzo con pavimento in batbato & cemento e pareti esterne e soffitt privi
di dntonaci. B presente impdanto elettrico a tubd esternd.

La superficie del sub 3 é pari amg 18.80, 1a superficie del sub 5 & di mg 33,00 m entre alterzainterna é & ml
2,80.

Per una wisione pin commpleta vedast la plandmettia redatts dallo scrivente sotto riportata in formato ridotto ed
in all 18,

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esecurione Forzata M 16072018 B.G ES

UNITA' IMMOBILIARE A PIANC SEMINTERRATO
(PART.1599 )

p VIA CALTANISSETTA

B ' sup 2

PARCHEGGIO |
ez, sub 3

n = o B

CARATTERISTICHE IMMOBILE
AREE A PARCHEGGIO A PIANO CANTINATO PART.1599 SUB3E SUBS
Fendsazion: tipologia: in opera in ¢.a., condizioni sufficienti
Note: dato presumibile per quanto & stato possibile accertare
Strutiure Verticali materiale: in operain c.a., condizioni buone
Note: per quanto ¢ stato possibile accertare

Sola: tipologia: in latero cemento condizioni: sufficienti.
Note: per quanto ¢ stato possibile accertare
Copertun: tipologia: parte a lastrico solare ¢ parte a tetto condizioni buone
Srale:  seemees
Ascensore predisposizione vano -

Infissi esterr tipologia: a battente materiale: ferro - condizioni: medie.
Ifissl IRErFE. denen

FPareti esterng. materiale: laterizio, rivestimento: intonaco civile , condizioni: buone.
Pavim. Internd materiale: cemento tipo massetto condizioni: sufficienti. —.
Forefii interng. rjvestimento: -----

Tmpianti: parziale elettrico a tubi esterni - Conformita: ---

Caratieristiche Centrale, qualificata con edilizia vana.
Dialla zoma

Servizi zona  Sono presenti tuthi 1 tipi di servizi nelle vicinanze

Ciudice Dr ssa Domenica SPANC
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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DIDEATIFICAZIONE CATAS TALE DEIECAIPIGIOREATI

AlY- alfegho n. 68 part. 1589 sub 7, Catogonia CF, dere 2, Conrktunss 1531 mg, cuparf. caw t
mq 145 Eondih € 524 .55, 1 PRmenk ¢n piate ®ma conh dsH dorhrndi 4y imrissione del
0501152015 - v erimerde inviems ded dati disnperfics (vedi ks cats Bl fo ey in ATL 1)
In prcederss I inme bik cortimife mndafa 140282014 conpmtice o RGO 024 T8 ha cubite indats
161252014 womisgione nel ol oo pmticy n ACGIZIS10 o oot dal 16022014 (n.
STTE21A014 ) La particells 1599 {1 wkms catrile moall. 19) derhe 440l éo ppoe rione delly
partimlly 1560 (. wknm ¢ ooca in 4Tl 20 giwta pRcendasioe Jitipe mappsle delfl 01201+
oo focello o, ACHIIOTLES, 1y parhicella 1560, ¢ nlty, derirs dalls foppomss voe dells particells
13E% {1 wknm ¢ omcs oAl 11) gt frado naments del1 6012011 prodoe e o ACOGO0CTE, Iy
quale demitenry, a¢ma imad alls o ogineris partice e 507 (ks ctomcain a2 2 ).
L'immobile druba mietate dal 140252014
B - ot Tex 10001000 son dati derirenti 44 cortingiors 114 027014 Potica s
RGIOIETSE mattidall 402 2014 Cor tihmions (0?55 12014 ).

ALY - al fogion 68 part. 1599 sub #, Cdugens FTS, s Fiemends ¢ o pidme 1 condatidernond 4a
coctingors del 14022014 Pratcs n RFIMTH W afi dal 14022014 Coctibmioe
(ot 5& 102014 ) {vedi wknm cabr bl stomcain AL 2 ). La particells 1593 d prirs d ally eoppomes done
dells particells 156 0 zinets presendasione di tipe mappale del 2101 2014 powcelle o ACH00TLS S,
1y particeTls 1560, & ¢my molts, dorhrs dalls eoppmerione dells particells 136 siwts fosionamen i
dell 62152011 protocelle . ACFOSO0ETYE, 1y guale doriiears, 4 foa b dalls oo ginewis particells
507.

L' immobile sienbra infestate dal 145022014

inproprets per 10004000 cond sidernentids oo irm o oe del 1422014 Pratica o A0 TS
inath dal1+5022 014 G ot oo (n 253102014 )

Ad-al o n B9 part. 1589 sub 10, 2ok mos FiG, 1is Flemende ¢o pisme 1 eondati demont
da costitmiore del 14032014 Potics o RCIOMTH m st dol 14022014 Cortisdoms
(ot 5E 102004 ) {vedi wknm catv bl etoncain ATT ). La particells 1598 dermirs dally eoppms cione
A1l parbicells 156 0 st prerundasiens di tpe mappale del 3101 2014 pretcells o RFCAOOTLI S,
1y particedls 1560, & ¢my mlt, dorhe dulls ¢ oppmecions dells particells 13B% ety focivnamenis
dell 62152011 protocele . ACFOZO0 ET, 1y guak dodimis, 4 s wlhdalls o oginans paticells
507.

Limmobile rknlts inketn dal 14022014 4

Xoooo A in propoth pe 1000000 gon dati dernanti ds cortinsions del 14 0252014 FPrticy o
RGO TS mattidall 402 2014 Cor thocens (o255 12014 ).

Ad)-alfghe n B part. 1589 sub 11, 2ok mris FiG, 16s Femende ¢ piste oo ndati demont
ds cortitmiozs del 140272014 Potics o RCIOI4TH in attd 44 140272014 Cor tibwdoze
(o 5510014 ) fedi wknm catw bk rrencain ALL .4 ). La particells 1599 derirad alls ¢oppoes cdone
delly pathicells 156 0 snst prerendasione di tpe mappale del 3101 2014 powcelle oo ACHIOOTLS S,
la particeIls 1500, & ¢na wlte, derirs dalls coppmesions dells patticells 136 siwts fosinanen s
dell 60152011 pretecell m. ACFOSOOETY, 1o quak dorheie, & eme el dalls orginsris pathicells
507,

Limmobile rknby imfw i dal 140207014 2 oocoooox

TCOOOOC O i paprieth pax 10001000 co o dati demimodi da coctimions del 1402 201+ Fratich n.
RCOOIE TS moattidall 402 2014 Sor tmiene (o255 12014 ).
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AT - sl &gl n. 6% part. 1599 sub 13, Caegens FS, 1 Fiements ¢n. plame 3 con dati dernrant da
coctihmio e dell $0202014 Pratiza o ACGO0IE 75 in ot 4ol 14022014 Costimione (o 551 2014) (1edl
virmra cuts e ftoxica i ALLS). La particells 1559 dore dalls eo ppmeeio o doll particells 1560 mimta
pmenhsiorne di fipe mappale del 2101 2014 prewcell o ACFI00TLSS, Lo particeIls 1560, & fna olty, dexhe
dalls coppmecine delly partsells 1369 sk frasienaments del 164152011 prowcell o AGIZO0CTY, 1n
quale deriirne, 4 fna ol dallae 6 ginars partcella 507,

L' immre bike mienbts indeetade dal 140220 14+ oooooo: [~~~ i poopoots por
10002000 son dati derirant da cor insons del 1+ 03201+ Potics oo AGIOIETEH m ot dal 140 22014
Cortitmione (o 255100014 ).

AEY - alfoglio n. 69 part. 1599 sub 3, Categmna FS, s Cabanicceth rn piame T con dati dedwonti da
cortihmio e del1 40202014 Fratica o ACGO0I T3 i ath 4ol 1402201 4 Cortitmione (o 253150014 ) fred1
virmra chbutae msa o ATL ). La paticwlls 1599 dodiwe dall coppoms cione dalls paricells 1560 mwt
Pt ione 4t mappale del 1101 2014 pretcelle o PO O0T1SS, 1o particedls 1560, 4 rna iy, durin
dalls coppmeiine dolly partsells 1369 st framenaments del 164102011 prowcell o AGIZO0CTY, 1v
quale deriirne, 4 fna ol dallae 6 ginsrs partcella 507,

L' mmo hik neubs mishdk 44l 14022014 4 sooooooooe _I:I:I:II:I:I:I:II:II m
proprets per 10001000 con dxt derhrati ds cortimmens del 14 0202014 Pratics o ACAIOZETSE in ot dal
14 0252014 Cortimsions (o2 5512014 1

AT - alfoglio n. 6% pat. 1599 sub 5, Caugmna FS, v Cabnicceth e plame T con dati dedonti da
coctimio e dell 40202014 Pratize o ACO0ZE T3 in ath da1 14022014 Cortimions (n? 53152014 ) (1edi
virmra chbutale fomsa o ATLLT). La paticwlls 1599 dodiwe dalls coppoms cione dalls particells 1560 mmt
Pt ione di tipoe mappals del 1101 2014 pretcelle o ACFO00TLSS, 1o pashicalls 15 60, 4 rua 1robh, dodie
dalls coppmeiinn dolly porhsells 1369 sk framenaments del 164152011 prowcell o AGIZO0CTY, 1n
quale derirne, 4 fna ol dalls onginears particlla 507,

L imme bk et inkehn dal 140272014 4+ ococccoo . o oo i
proprcts per 1000000 con dst derranti ds cor tcione del 14032014 Fratics oo AGOOITE o ot dal
14 0272014 Cortimsions (nl531 2014 1

IIFEFCISA IH EFLATIONE AL CEIFIIE IN QUES IICHE:

A1) - 1l foglion. 69 part. 1599 ab 7

- CHE 800 FEESEATI DIFFORRIIT A' INTERAL IEA Li SIITAZIIONE DI FRITO DEI LUOSHL
E Lk PLAHIME TEIR CAIAZIALE TP BFFHE PI-HOEATO W ALL. 235 ) COME F VISIEILE DALLEA
PLANIMEIEIR IN ALLECGATO 34, SOITO EIRCEIAIE IN FOEM A IO ETTOITO

MAGFRIZITHOP.I. PAET 1599 3TE T
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

PLANIMETEIA BTATO DI FATTO CON INDICATE IN ROSE0 LE EVENTUALI DIFFORMIT &7
RIGFETTO ALLA PLANIMETRIA CATARTALE

UNITA" IMMOBILIARE A PIANO TERRA
(PART.1599 SUB 7)

|  VIA CALTANISSETTA

MAGAZZING
h= 3.80 mi

£ n.c.8b

¥ -

'— - - - D I

) H
! Sup. coperta mg. 144,40 .
' Sup. utite mq. 130,00 3
: :
[} "
= o o B A =

VIA PIEMONTE

——— DIFFORMITA’ RIBCONTRATA

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

A2) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 9

- CHE NECESSITA LA PRESENTAZIONE DELLA PLANIMETRIA CATASTALE IN QUANTO
L’APPARTAMENTO RISULTA ULTIMATO E RIFINITO MENTRE CATASTALMENTE E’ IN CORSO
DIDEFINIZIONE.

A3) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 10
- CHE NON E’ PRESENTE LA PLANIMETRIA CATASTALE IN QUANTO L°APPARTAMENTO E
IN CORSO DI DEFINIZIONE.

Ad) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 11

- CHE NON E’ PRESENTE LA PLANIMETRIA CATASTALE IN QUANTO L’APPARTAMENTO E’
IN CORSODIDEFINIZIONE.

AS) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 13
- CHE NON E’ PRESENTE LA PLANIMETRIA CATASTALE IN QUANTO L'UNITA’ E* IN CORSO
DI DEFINIZIONE.

Ab6) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 3
- CHE NON E’ PRESENTE LA PLANIMETRIA CATASTALE IN QUANTO L'UNITA’ E* IN CORSO
DI DEFINIZIONE.

A7) - al foglio n. 69 part. 1599 sub 5
- CHE NON E’ PRESENTE LA PLANIMETRIA CATASTALE IN QUANTO L'UNITA’ E* IN CORSO
DI DEFINIZIONE.

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO?
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Hsecuzione Forzata N.160/2018 R.GES.

4. STATO DI POSSESSO:
I cespiti di cui ai subalterni nn. 5-7-10-11 e 13 risultano nella piena disponibilita e || NEGzNGNG

XXXXXXXXX (esecutata).
11 cespite di cui al subalterni nn. 3 e 9 risulta nella piena disponibilita e nel possesso || GcNIEGINGIG
giusto Contratto Preliminare di Compravendita

|
stipulato in data 23/03/2018 {antecedente al pignoramento )| | G
-5

5. PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO:
LOTTO N7

A) Proprieta per la quota di 1000/1000 di parte di un fabbricato sito in Canicatti tra le vie
Piemonte e Caltanissetta, costituito da un magazzino al piano terra, un appartamento a piano
primo, due appartamenti a piano secondo, un sottotetto non abitabile a piano terzo e due aree
destinate a parcheggio al piano seminterrato.

11 fabbricato in oggetto, costituito da diverse unita immobiliar, si sviluppa su tre elevazioni fuori
terra oltre sottotetto e seminterrato. E* ubicato nel Comune di Canicatti tra la via Piemonte e la via
Caltanissetta in una zona centrale della citta con edilizia a destinazione prevalentemente
residenziale. Il fabbricato realizzato a seguito di Concessione Edilizia del 2012 con struttura
intelaiata in c.a. € ancora in corso di completamento; esternamente & rifinito con intonaco civile
mentre internamente risulta prevalentemente allo stato grezzo.

Le unita immobiliari che compongono il presente lotto sono un locale al piano terra allo stato
grezzo con accesso dalla via Piemonte n. 8/b e 8/c avente superficie lorda vendibile di mq 144,40,
un appartamento al piano primo rifinito con accesso dalla via Piemonte n. 8/a avente superficie
lorda vendibile di mq 87,17, due appartamenti al piano secondo allo stato grezzo con accesso
dalla via Piemonte n. 8/a di superficie lorda vendibile di mq 84,42 e mq 85,82, un locale sottotetto
non abitabile al piano terzo allo stato grezzo con accesso dalla via Piemonte n. 8/a di superficie
lorda vendibile equivalente di mq 59,11 e due aree destinate a parcheggio poste al piano
seminterrato con accesso dalla via Caltanissetta s.n.c di superficie lorda vendibile di mq 51,80

11 fabbricato confina a Nord-Ovest con altro fabbricato, a Nord-Est con la via Piemonte, a Sud-Est
con altro fabbricato ed a Sud-Ovest con la via Caltanissetta.

E’ censito in catasto al foglio n. 69:

A1) part. 15399 sub 7, Categoria C/2, classe 2, Consistenza 132 mq, superf. catast. mq 145 Rendita €
524,93, via Piemonte sn. piano terra.

A2) part. 1599 sub 9, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 1

A3) part. 1599 sub 10, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 2

Ad) part. 1599 sub 11, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 2

AS) part. 1599 sub 13, Categoria F/3, via Piemonte sn. piano 3

A6) part. 1599 sub 3, Categoria F/3, via Caltanissetta sn. piano T

A7) part. 1599 sub 5, Categoria F/3, via Caltanissetta sn. piano T

Lo stato dei lnoghi presenta difformita interne rispetto alla planimetria catastale relativamente al sub
7 mentre non sono presenti le planimetrie relative agli altri subalterni essendo in corso di definizione.
E® stato realizzato con concessione edilizia n.50/2012 rispetto alla quale presenta difformita
regolarizzabili.

PREZZO BASE LOTTO UNICO € 410.362,43

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO?
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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10) VERIFICA DELLA REGOLARITA® DEI BENI 50TTO IL PROFILO EDILIZIO E
UTRBANISTICO

Corfor mifa wrbayisfico edilizia;
&l fine di accertare la conformitd whanistico edilizia lo scrivente ha effettuato tutte le ricerche
tiecessarie presso gli uffici competenti presentando in data J0/12/2023 all'UT.C. d Candoatti
apposita rickiesta volta a ricostraire la regolaritd whanistica (v, all. n27).
21 & riscontrato che il fabbricato, & owi ai bend pignorati fanno parte, & stato realizzato givsta
concessione edilizia n S0F2002 del 10/05/2012 trascritta all’ TUfficio del territorio il 29082012 a
trn 17156-14653 (w.all 28). Per tale concessione edilizia scaduta in data 0171072017, a seguito di
specifica tichiesta inoltrata al Comune di Candeatti in data 210972017 é stata concessa proroga
pet Uultimazione dei lavord & mesi 18 e cicé fino al 01042019 (v all. 299 In attod lavord di owd
alla CE. non sono stati ancora timati.
Tutto cid considerato sulla scorta degli elaborati grafici allegati alla concessone edilizia n.
5052012 (in all. 30) ed in riscontro con lo stato di fatto si rileva che

- Inrdazione al magazzino a piano terra censito in catasto al SUb I. 7 si rilevano difformita
come e evincibile nella planimetria di raffrontoin all. 31 sotto riportata in formato ridotto.

AN MAGAZZINO P.T. PART. 1599 SUB 7

FLANIMETRIA STATO DI FATTO CON IMDICATE IN ROZ30 LE DIFFORMITA® RIBPETTO ALLA
CE M. 502012

LT IMMCELREE A ARG TERRS
(PART 1555 SLIB T)

VIS LA TAMIBRETTA

Bup. coperts . WA40
Sap ke ey 1A

WiA FIEMCNTE

E— DIFFORMIT A’ RIGCONTREATA

HEB. Inrossolinea continuai tramezzi presenti e nonindicati nel progetto autorizzato
I rogso linea trattegziata i tram ezzi indicat nel progetto autorizzato & non presenti

Giudie Drssa Dorerica SPANCT
Pexite: Ing. § averic MONCADO
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

- In rdazione all’appartamento a piano primo censito in catasto al Silh n. 9 s rilevano
difformith come é evincibile ndla planimetria di raffronto in all. 32 sotto riportata in formato
ridotto.

A-2y APPARTAMENTO P1. PART. 1590 SUE 9
FLANIMETEIA BTATO DI FATTO CON INDICATE IN ROS30 LE DIFFORMITA™ RISFETTO ALLA

CE.N.50/2012
e | S NI PP P L |l 4 y fl— |
e

4 L RRT A
Rl Al Aol
B = s — g i
= == ]
T |
B bagna. | APPARTAMENTO "B"
| 1
rnp | -
8l L= —T
- S T = 3
letta 1 fin2 ..E
rip 1
. | | l_:
I ‘ I | I L 1 l J |

~ VIAPIEMONTE

E— DIFFOEMITA® RISCONTRATA

HEB. [nrossolines contimiai tramezzi presenti & non indicati nel progetto stonzzato
Intosso linea tratteggiatad tramezzi indicabl nel peogetto sutorizzato e non presenti

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Fsemumone Forzata M 1802015 RG ES.

- Inrdazione agli appartamenti a piano secondo censito in catasto ai Sttb n. 10 e 11, al
sottotetto non abitabile censito in catasto ai STib N. 13 ed alle aree a parcheggio censite in

catasto ai S1b M. 3 e 5 non s rilevano difformita come é evincibile nelle planimetrie di
raffronto in all. 33, 34, 35 e 30 e sotto rip ortate in formato ridotto.

A3 YAPPARTAMENTO P2 FART. 1599 SUB 10
FLANIMETELA BTATO DI FATTO CON INDICATE IN ROS30 LE DIFFORMITA™ RISFETTO ALLA
CE.N. 5052012

UNITA' IMMOBILIARE A PIANO SECONDO
(PART.1599)

___ VIA CALTANISSETTA
o

|

I

JE— NEZEUNA DIFFORMITA’ RIBCONTRATA

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Perite: Ing. 5 averio MONCADD
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Esecuzione Forzata M.160/2018 R.G.ES.

A4-) APPARTAMENTO P.2. PART. 1599 SUB 11

PLANIMETRIA STATO DI FATTO CON INDICATE IN ROSSO LE DIFFORMITA® RISPETTO ALLA
C.E.N.50/2012

APPARTAMENTO "D”
SuB 11

T VIAPIEMONTE

NESSUNA DIFFORMITA® RISCONTRATA

AS) SOTTOTETTO NON ABITABILE P3. PART. 1599 SUB 13
PLANIMETRIA STATO DI FATTO CON INDICATE IN ROSSO LE DIFFORMITA® RISPETTO ALLA
C.E.N.50/2012

1l LLdl)

[ - I

SOTTOTETTO "F"
non abitabile

1 O L

|

NESSUNA DIFFORMITA® RISCONTRATA

Giudice Dr ssa Domenica SPANC”
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Esemmone Forzata M 182018 RG ES.

A6-AT)AREE APARCHEGGIO FIANO SEMINTERRATO PART. 1599 SUB3E SUB 5
FLANIMETELA BTATO DI FATTO CON INDICATE IN ROS30 LE DIFFORMITA™ RISFETTO ALLA

CE. M. A0s2012 .
y I'|-¢3-1:3| sub 1 '
F—— iz I

A E
A . sub 2
! e ]
PARCHEGGIO |
= 280 it : Sub3
| sub 1 i:[ H
ERL
; sub 4
il Ll “oo--GIluDI i
sub 5
T 1

JE— HESSUNA-DIEFORMITA® RISCONTRAT A

Pertanto, al fine della regolarizzazione urhanistica, essendo scaduta la C.E. dovra essere
presentata una pratica di Permesso di Costruire per il completamento con I'introduzione dele
modifiche presenti.

Tenuto conto degli onert da versare a titolo di oblazione, oneri concessoni ed amministrativi e delle
spese tecniche 81 stima un importo complessivo per la regolarizzazione pan ad € 10.000,00

Gindice Dy ssa Domerca § PANO®
Pasito: Iug, § averin MONCADO
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Esecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

Si rileva inoltre come da certificazione rilasciata dal Comune di Canicatti in data 23-01-2024
prot n. 3323 (all 37), a seguito della richiesta da parte del sottoscritto, che relativamente alla

C.E. in oggetto n. 50/12 I odicrna proprietaria risulta

debitrice verso il Comune di Canicatti per la somma di € 31.362,20 comprensiva della
sanzione amministrativa prevista dal DPR 380/01, come recepito dall’art.42 della Lr. 16/16.

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

Altre informazioni ulili per [acquive nte

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; —--

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

- Spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni 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 l'immobile avrebbe in una libera contrattazione di compravendita. Il procedimento
estimativo scelto & quello della "stima sintetica comparativa parametrica semplificata”, in
quanto se ne sono accertate le condizioni reali di applicabilitd;, arignardo, & 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 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 immobiliari 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.

123 Determinazione superfici commerciali vendibili
Al fine di definire 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 particolare si ¢ applicato quanto disposto dall’allegato 2 del manuale di
istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani disposto
dall’ Agenzia del Territorio

A-1) Magazzino a piano terra F.69 part 1599 sub 7

Destinazione Parametro Superf. Lordareale =~ Coefficiente Superf. Commerciale
Magazzino mq 144,40 1 144,40

Superficie vendibile 144,40

A-2) Appartamento a piano primo F.69 part 1599 sub 9

Destinazione Parametro Superf. Lordareale Coefficiente Superf. Commerciale
Appartamento mq 83,40 1 83,40

Balconi mq 8,05 0,30 2,42
Chiostrina mq 4,50 0,30 _1.35

Superficie vendibile 87,17

A-3) Appartamento a piano secondo F.69 part 1599 sub 10

Destinazione Parametro Superf. Lordareale Coefficiente Superf. Commerciale
Appartamento mq 82,00 1 82,00
Balconi mq 8,05 0,30 242
Superficie vendibile 84,42

A-4) A ppartamento a piano secondo F.69 part 1599 sub 11

Destinazione Parametro Superf. Lordareale Coefficiente Superf. Commerciale
Appartamento mq 83,40 1 83,40
Balconi mq 8,05 0,30 242
Superficie vendibile 85,82

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

A-5) Sottotetto non abitabile a piano terzo F.69 part 1599 sub 13

Destinazione Parametro Superf. Lordareale Coefficiente Superf. Commerciale
Sottotetto mq 76,40 0,75 57.30
Balconi mq 8,05 0,75x%0,30 _1.81
Superficie vendibile 59,11

A-6; A-7) areea parcheggio a piano seminterrato F.69 part 1599 sub 3 e sub 5

Destinazione Parametro Superf. Lordareale  Coefficiente Superf. Commerciale
Parcheggio sub 3 mq 18,80 1,00 18,80
Parcheggio sub 5 mq 33,00 1,00 33.00
Superficie vendibile 51,80

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

12.4 Valutazione immobile Lotto N° 7

Stima sintetica comparativa (metodo del confronto) parametrica (semplificata)

11 valore unitario applicato & riferito ad immobili di destinazione d'uso e posizione urbana similari a
quello in oggetto nelle condizioni d'uso normali in cui si trovano.

Per il locale di cui al sub 7, tenuto conto della destinazione catastale dell’immobile e della potenzialita
di utilizzarlo come attivita commerciale si sono estrapolati i valori mediando i dati acquisiti presso le
agenzie immobiliari locali ed in particolar modo dagli ultimi dati riportati dall' Osservatorio del
mercato immobiliare fornito dall’Agenzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1) ritenuto
attendibile (v. allegato n. 38). Lo stesso propone perla zona indicata con codice B 1:

- per tipologie edilizie “negozi” in stato conservativo normale valori oscillanti tra €/mq 900,00 e
1350,00. Tenuto conto che I'immobile ¢ di nuova costruzione e strutturalmente di ottima fattura si
considera il valore parametrico leggermente superiore a quello massimo pari ad €/mq 1450,00,
apportando una riduzione pari al 20% per tenere conto dello stato grezzo dell’immobile; si ottiene un
valore parametrico pari ad €/mq 1160,00.

Per 1'appartamento finito di cui al sub 9 si sono estrapolati i valori mediando i dati acquisiti presso le
agenzie immobiliari locali ed in particolar modo dagli ultimi dati riportati dall' Osservatorio del
mercato immobiliare fornito dall’Agenzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1) ritenuto
attendibile (v. allegato n. 39). Lo stesso propone per la zona indicata con codice B1:

- per tipologie edilizie “civili abitazioni” in stato conservativo normale valori oscillanti tra €/mq 530,00
e 700,00. Tenuto conto che I’'immobile é di nuova costruzione e strutturalmente di ottima fattura e delle
buone rifiniture si considera il valore parametrico massimo apportando un incremento allo stesso del
70% pervenendo al valore parametrico di €/mq 1190,00 (tale valore parametrico risulta coerente con
quanto applicato al bene nel contratto preliminare di compravendita del 23/03/2018 per il sub 9 ed il sub
3 (v.all.25);

Per gli appartamenti allo stato grezzo di cui ai sub 10 e 11 si sono estrapolati i valori mediando i dati
acquisiti presso le agenzie immobiliari locali ed in particolar modo dagli ultimi dati riportati dall'
Osservatorio del mercato immobiliare fornito dall’Agenzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1)
ritenuto attendibile (v. allegato n. 39). Lo stesso propone per la zona indicata con codice B1 :

- per tipologie edilizie “civili abitazioni” in stato conservativo normale valori oscillanti tra €/mq 530,00
e 700,00, Tenuto comnto che I'immobile & di mova costmzione e strutturalimente i ottima fattura si
considera il valore parametrico massimo apportando un incremento allo stesso del 70% pervenendo al
valore parametrico di € 1190,00; a tale valore & stata, successivamente applicata una riduzione pari al
20% per tenere conto dello stato grezzo dell’immobile ottenendo un valore parametrico pari ad €/mq
952,00.

Per il locale sottotetto di cui al sub 13, si sono estrapolati i valori mediando i dati acquisiti presso le
agenzie immobiliari locali ed in particolar modo dagli ultimi dati riportati dall' Osservatorio del
mercato immobiliare fornito dall’Agenzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1) ritenuto
attendibile (v. allegato n. 39). Lo stesso propone per 1a zona indicata con codice B1:

- Tenuto conto che il locale & suscettibile, in futuro, mediante il recupero abitativo dei sottotetti esistenti
L.R. 04/2003 e seguenti, di essere utilizzato come “civile abitazione” si ritiene di applicare il valore
attribuito perisub 10 e 11 pari ad €/mq 952,00 considerando pero la superficie equivalente pari al 75%
di quella reale per tenere conto degli oneri necessari al cambio di destinazione d’uso.

Per le aree a parcheggio allo stato grezzo di cui ai sub 3 e 5 si sono estrapolati i valori mediando i dati
acquisiti presso le agenzie immobiliari locali ed in particolar modo dagli ultimi dati riportati dall'
Osservatorio del mercato immobiliare fornito dall’Agenzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1)
ritenuto attendibile (v. allegato n. 39). Lo stesso propone per la zona indicata con codice B1 :

- per tipologie edilizie “box” in stato conservativo normale valori oscillanti tra €/mgq 360,00 e 540,00.
Tenuto conto che trattasi di posti auto non materialmente delimitati viene considerato il wvalore
parametrico minimo apportando una riduzione pari al 10% per tenere conto dello stato grezzo dei locali
ottenendo un valore parametrico pari ad €/mq 324,00.

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

A-1) Magazzino a piano terra F.69 part 1599 sub 7

A-2) A ppartamento a piano primo F.69 part 1599 sub 9

A-3) Appartamento a piano secondo F.69 part 1599 sub 10

A-4) Appartamento a piano secondo F.69 part 1599 sub 11

A-5) Sottotetto non abitabile a piano terzo F.69 part 1599 sub 13

A-6; A-7) aree a parcheggio a piano seminterrato F.69 part 1599 sub 3 e sub 5

Destinazione Superficie Vendibile ‘Valore unitario Valore Complessive
Magazzine part. 1599 sub 7 mq 144,40 €mq 1160,50 € 167.504,00
Appartamento part 1599 sub 9 mq 87.17 -€/rr:q:190_00 " ;— 103.732,30
Appartamento part 1599 sub 10 mq 84,42 €mq 952,00 € 80.367,84
Appartamento part 1599 sub 11 1Mq 85,82 €mq 952,00 € 81.700,64
Sottotetto ;hit. p‘art-159; sub 13 IMQ 59,11 €myg 952,00 € 5627272
Aree a parcheggio part 1599 sub 35 TTQ 51,80 €mq 324,00 € 16.783,20

€ 506.360,70

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 €  50.636,07
- Spese per oneri tecnici ed amministrativi per regolarizzazione catastale € 4.000,00
- Spese per oneri tecnici ed amministrativi di regolarizzazione urbanistica € 10,000,00

- Debito verso il comune per oneri concessori da pagare per I’immobile
atitolo di oneri concessori non versati € 31.362,20

- Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente;  __ ---mooomeeeee

TOTALE RIDUZIONI € 9599827

Valore della quota di piena proprieta al netto delle decurtazioni
nello stato di fatto in cui si trova € 41036243
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Esecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

12.5 Prezzo base d'asta del lotto

Valore della quota di 1/1 di piena proprieta al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

€ 410.362,43

12.6 Divisibilita del Lotto

Le diverse unita immobiliari costituenti il lotto possono essere considerate separatamente ed
in maniera autonoma 1’una dall’altra costituendo lotti singoli seltanto previo
regolarizzazione urbanistico-amministrativa mediante il pagamento degli oneri concessori
residui pari, alla data del 23-01-2024, ad € 31.362,20.

L*esperto stimatore
Ing. Saverio MONCADO

51 Allega:

1)Visura catastale storica magazzino F. 69 part 1599 sub 7;

2) Visura catastale storica appartamento F. 69 part 1599 sub 9;

3) Visura catastale storica appartamento F. 69 part 1599 sub 10;

4) Visura catastale storica appartamento F. 69 part 1599 sub 11;

5) Visura catastale storica sottotetto F. 69 part 1599 sub 13;

6) Visura catastale storica area parcheggio F. 69 part 1599 sub 3;

7} Visura catastale storica area parcheggio F. 69 part 1599 sub 5;

8) Atto di vendita terreno da potere XXXXXXXXXX conriserva subalternin. 2 e 8;

9) Visura catastale area parcheggio F. 69 part 1599 sub 2;

10) Visura catastale appartamento F. 69 part 1599 sub §;

11) Ortofoto satellitare;

12) Mappa catastale;

13) Planimetria stato di fatto magazzino sub 7 redatta dal sottoscritto;

14) Planimetria stato di fatto appartamento sub 9 redatta dal sottoscritto;

14 bis) Attestato di prestazione Energetica inviato al Catasto Regionale il 08/03/2024
15) Planimetria stato di fatto appartamento sub 10 redatta dal sottoscritto;

16) Planimetria stato di fatto appartamento sub 11 redatta dal sottoscritto;

17) Planimetria stato di fatto sottotetto non abitabile sub 13 redatta dal sottoscritto;
18) Planimetria stato di fatto aree parcheggio sub 3 e sub 5 redatta dal sottoscritto;
19) Visura catastale part. 1599;

20) Visura catastale storica part. 1560;
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