TRIBUNALE DI AGRIGENTO

ESECUZIONT IMMOBILIARIL

Esecuzione Immobiliare

Contro

N. Gen. Rep. 168/2023

Giudice Dottssa Domenica Spano

PERIZIA DI STIMA

Lotto 1

Tecnico incaricate: Arch. Francesco Alongi
iscritto all’4lbo della provincia di Agrigemso al N. 1090
iscritto all”4lho del Tribunale di Agrigento al
CF I NGFNC T3ROS 850 F 3

con studio in Agrigento Via Polibio n=7
cellulare: 331 3935020

email: francescoalongifa libero i
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Esaminata la relazione notanle e venficata la completerza della stona del domimio nel ventennio
antecedente la data del pignoramento lo scnivente arch Francesco Along rassegna la propria
relazione di stima
Fabbricato DA RISTRUTTURARE, DA DEMOLIRE IN PARTE con Area
esterna di pertinenza
sito in Realmonte (AG), Contrada Scavazzo n.122.

1 IMVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO:

A Oggetto: Fiena propnetd per la guota di 1MV1000 di Fabbricato con area esterna di
pertinenza.
Ubicarione: Realmonte (AG), Contrada Scavuzzo N.122 | Piano Temra
Consistenra: composio da quatino vani oon bagno e nposiigho, olire a spazio estermdo.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 63,46 1l fabbnicato ed 1 local
hanno un'altezza interna di circa 3,00 m; il terreno di periinenza-al lordo della superficie
occupata dal fabbricato sviluppa una superficie di circa 150,00 maq
Dati Catastali- Comune di Realmonte ( AG), NCEL, Foglia 22 Particella 360 Sub. 1
Categonia: A3, CL: 4 Consistenza:y vam, Superficie catastale:Totale: 65 m2 Totale
escluse aree scoperte: 65 m2?, Rendita: € 271,14, Indinzzo : Conirada Scavuzzo Plano
I , in ditta

I ()uiota Proprieti per 1/1 bene personale

(Cir. All. — Elaboran Grafici)
(Cir. All. - Documentazione Catastale )

1 DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE:
Contesto: zona agncela
Caratteristiche zona: zona asncola
Caratteristiche zone Emitrofe: zona asncola’ minerana.

3  5TATO DI POSSESSO DEL BENE:
A Occupato da: DEBITORE in quahiti di proprietano del bene.
B Titolo in base al quale la piena proprietd & pervenota all’esecutato:

= Ante di compravendita del IL1XZZ01T ai rogiti del nntaiu-
h‘mﬂum n*45T54722320, atto che nsulta
trascrito il 291272017 a1 nn”™ 20468/1 7237
Detta compravendita avveniva da potere della_
|

- .-"u.IJa_& sua volta pervenuta, in regime di
separazione detl bem, per averla acquistata mediante I'atte di compravendita
4cl 31052012 i rozits del motaio A

repertorio n°37643/16599, atio che nsulia tmascntio 1010672012 a1 nn®

1180110029 da potere del

- Ai signori [N - = volia pervenuia in

forza dell'atto di compravendita dell'01.06.1984 ai rogiti del notaio[J
*r&p&nuﬁu n°6131 . atto chie risulta trascritto

il 22.06.1984 a1 nn™ 1178310394 da potere dei

Crinadace Do sss Dhoememuics Spamd

Perito: Arch Frameesen Alonsi
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(Cfr. All. - Tioh di Propneti)

4 FORMALITA" YINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4 A Omneri e vinooli a carico dell’acquirente.

Al Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudi=ievoli

+ Domanda gindiriale derivanie da Reveca aiti soggeiii a trascrizione del
121072022, Tnbunale di Agngento, repertono n® 5378872022 isentta il
25/11/2022 a1 nn® 21465/18726

a favore della societd denominata _

scnzione 51 nleva iestualmente
ut sopra rappresentata, difesa

e residente in Realmonte (Ag) nella
conirada Scaverzo n. 122, a companre dinanzi al tmbunale di Agngento,
all'mdvenza del 2402 2023, ora di nto, giudice designando, a norma degh artt.
166 ¢ 168-bes ¢ p.o. dando avviso che la costiiumione oltre 1l termmne Indicato
imphica-le-decadenze degh arit. 38 e 167 cpc. ed molire che, in difetio i
costituzione, s1 procedera in sua legiiiima declaranda confumacia, per 1vi sentire
accoghere le segnenn conclusiomi yoglia [llmo mbunale adito, contranis
releciis, cosi gindicare: - in via pnncipale, previo accertamento del presupposi
di_cui all'art 2001 cc_ dichiarare inefficace nei confronti della NG
in persona del legale rappresentanie pro tem
I compravendita del

M TEVOCars

=i Al

[+

I plena proprieta
immobili meslio descrith in Karrativa - in Via istneftona, ove oocorma si chiede al
gindice di disporre lFordine di estbizione ex art ) 210 ‘cp.c -del contratio di
compravendita, deghi assegm efo degh esiraifi conto comprovanii avvenuto
pagamento del prezzo della compravendita, nonche’ ctu estimaniva attestante 1l
valore di mercato del bene in oggetto. In o2ni caso, con condanna al pagamento

delle spese, dimih ed onoran del presente gmdinio. 21122017, a rogto del
MO iscntio presso it collegio notanle der distretts

1 7719

numn di Agngento e Sciacca, reperono n. 43754 raccolta 2232, trascritto in
data 29122017 al registro particolare 17237 registro generale 20468, giusta i |

i, dintto-di -peena propnetid der bem mmobith megho descniti n
marrativa --in vid istnationa, ove ocoorma si chiede al giudice di disporre l'ordine
di esibimione ex art. 210 cp.c. del contratto di compravendita, degh assegm e/o
degh estraii conto comprovantl [avvenuio pagamento del prezzo della
compravendita, nonche’ ciu esnmativa attestante it valore di mercato del bene in
oggetto. In 0gm caso, con condanna al pagamento delle spese, dintn ed onoran
del presente giudizio™

A di asservimenio wrbanisiico

Atto unilaterale d'obblige edilizio del 31082007 ar rogity del nutam-

Con il suddetto atto | coniugi in regime di comunione legal
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al fine di dar seguito alla nchiesta di concessione
edilizia relativamenie allimmobae oggetio della presente, considerato che il
comune di Realmonte ha espressamente nchiesto la stipula di un atto umlaterale
d'obblizo ai sensi della legge 10077, 51 sono obbligati per tutta la durata della
citata legge, relanivamente allimmobbile oggetio della presente, ad applicare |
preza di-vendita-ed 1 canom di locanone che verranno determinan o che sono
stati - determman dal comune di Realmonte e comunque con lo stesso
concondati, secondo: le disposiziomt di cwi agh armcoli 7 e 8 della legge 28
gennaio 1977 n.10 ed a nportare il contenuto dell'obbligo assunto con 1l presente
atlo Nel SUCCEssIVI attl

A3 Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnacione casa coniugale: Nessuna
A4 Alrri pesi o limitazioni d'uso fes. oneri reali, obbligazioni propier rem, serviiu,
uso, abilazione, ecc. ), anche di natwra condominiale: Nessuno

A5 Vincoli storico-artistici ¢ di altro tipo : Nessuno

4 B Omeri e vincoli cancellati o comungue regolarizrati nel contesto della procedura

B 1 Iserizioni:
+ lpoteca volontaria nascente da contratio di mutwe fondarno del 31/052012
a1l rogin del notao repertone n°
3T644/16600 ed scnitta 1701.06.2012 & an®1 1802781

per un montanie di € L0000 a fronie di un capita 0. 000,00
grava sull'immobile in Realmonte censito in catasto con il fogho di mappa 22
particella 360 subaltemo 1

B2  Pignoramenti:
. Pignoramento immobili del 3071172023 emesso dal Tnbunale di Agngento,
repertono n” 250002023, trascniio in data 15122023 aven. 25121720720

grava sull'immobile in Realmonte censito al NCEL al fogho 22 particella 360
sub 1

B3 Difformita Urbanistico- Edili-ie
L'edificio ha subito ampliamenti lungo quasi mito il penmetro dell'onginario
fabbncato auionzzaio. Le opere non sono sanabili. E' necessano il npnstmo des
luogha

I cosn per 1l npnstine del lnoghs sono quantifican m € 10.965,01 I''va compresa.

b4 Difformirda Catasiali:
con il npnsino del luoghi- Nessuna

5 VERIFICA DELLA REGOLARITA' DEI BENI SOTTO IL PROFILO-EDILIZIO ED
URBANISTICO:
A Epoca di realirzzazione dell'immobile

Crinadace Dhoi s [
vt Arch F
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B Estremi del provvedimento autorizzative:
Concessione Edilizia N. 1414/1995, nlasciata dal Sindaco del Comune di Realmonte in
data 2911/ 2010

C Difformiti tra la simazione reale dei lnoghi e la situazione riporata nella planimetria di
progetto agh ami.della  Concessione Edilizia N 1414/1995:
L'edificio ha subito ampliamenti lungo quasi twito il perimetro dell’'originario fabbricato
autorizzato. Le opere realizzate non sono sanabili. Esse consistono nella realizzazione di
ampliamenti volumeirici per circa 317,10 me comspondenti a circa 96,09 mq olire alla
realizzazione di due tettoie in ferro rispettivamente da 31,62 & 33,64 mq.
Allegato alla presente é stato redatto un computo metrico dei costi minimi da sostenere
per il ripristing dei luoghi che ammontano a € 898772 che applicata I'iva ammontano a
un costo complessivo di € 10.965,01.

TI=I

§ |

it Aulnnzranm
i UL

i demuire @ vmaire

Coperiure in fero
& rImuCYETE € Saitire

{Cfr. All. = Docomentazione Lirbanisiico - Edilizia)

6 ESISTENZA DI CENSO, LIVELLO O USO CIVICO GRAVANTE SUL BENE
PIGNORATO:
Il bene pignorato non & gravato da Censo, livello o uso civico, il dintto del debitore
sullo stesso & di piena proprietd indivisa

T ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: € 0,00
Crinadaee Do sss Dhoememics Spamnd
Perito: Asch Frameesen Alonsi
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
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PERIZIA M STIMA - Lotie 1
€000

Descrizione di

Fabbricato DA | DA DEMOLIRE IN PARTE con Area
P05 Festerna di perinenza
sito in Realmonte (AG), Contrada Scavuzzo n.122.

Oggetto: Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di Fabbricato con area esterna di

pertinenza.

Ubicazione: Realmonie {AG), Contrada Scavuzzo N.122 . Piano Terra

Consistenza: composto da quatiro vani con bagno e npostiglio, olire a spazio esterno.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 63 46 il fabbricato ed 1 locali hanno
un'altezza interna di cirea 3,00 m; il terreno di pertinenza al lordo della superficie occupata
dal fabbricato sviluppa una superficie di circa 1150mq.

Dati Catastali: Comune di Realmonte (AG), NCEL, Foglio 22 Particella 360 Sub. 1
Categoria: A3, CL: 4 Consistenza"5 vani, Superficie catastale-Totale: 65 m? Totale escluse

areg

rie; 65 m?, Rendita: € 271,14, Indirizzo - Conirada Scavezzo Piano T | in ditta a

ota: Propneta per 1/1 bene personale

(Cfr. All. - Elaborati Grafici)
(Cfr. AllL = Documentazmione Catastale)

dettaglio delle superfici del Fabbricato
NCEL. Foglio 22 Particella 360 Subalterno 1
" Superficie
Dheser trinne superfice Coefficwente C Sale oo diswn
Superficie Losda:
calpesiabile, pareti esterne 63 46 100,00% s 63,46 Buone
& paret: divisone mierme
Area eslema 1.086_54 10,00% 10865 Buone
Superfiche Lorda :
L.150.00 Commerciale 172,11
TOTALE mayg TOTALE mq

Caranteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Fonda=ioni

.‘III"HIMI" L mlll'ﬂsrl'

Copertera
Componenti ediliric ¢ costrottive:

Pareti esterne

Povtome di imgresia

Infissi estermi

Puavimeniazione. fnlerna

Saffimo

tipologia: travi conlinge rovesce, materiale: ca, condizioni:
buone.

materiale: muratura continua, condizioni: buone.

tipologia: misto latenizio e c.a , condizioni: buone

tipologia: piano, materiale: ¢a , condizioni: buone.

matenale: muratwa & mation
inesistente, condizioni: buone.

pieni, colbentamone:
tipologia- ania singola a battente, condizioni: buone.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio con
protezione: persiane,  materiale | protezione:  alluminio,
condizion: buone.

materiale: piastrelle di grés, condizioni: buone.
materiale: intonaco di gesso, condizioni: buone.

Crinadaee Do sss Dhoememics Spamnd
Perito: Asch Frameesen Alonsi
6di 10
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Fareti materiale; intonaco di gesso, condizioni: buone.

Rivestimenio cucing maieriale: matione paramano, condizioni: buone.

Rivestimento bagno materiale: matione paramano, condizioni: buone.

i

Elenrico tipologia:  soltofraccia, tensione: 220V, condizioni: da
collandare

Furgnatura tipologia- separata, recapito: colletiore o rete comunale.

Mdrica tipologia:  sottoiraccia, alimentazione: con  autoclave,
condizioni: buone.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Il criterio di stima adottato € il “valore di mercato™

Il concetto di “valore di mercato™ inteso in senso estimativo richiama fedelmente quello
economico cormispondente al prezzo di mercato che nel caso specifico di compravendita
immobiliare rappresenta il pii probabile prezzo in contanti, ovvero in alire definite
condizioni di finanziamenio e di pagamento, al netio delle spese di transazione e di
intermediazione, per il quale un immobile é liberamente venduto in un mercato reale,
nel quale il compratore € il venditore sono bene informati ¢ agiscono con prudenza, nel
proprio inieresse € senza indebite cosinzioni, e I'immobile ¢ stato esposto per la

negoziazione per un normuale periodo™.

il “valore’ di mercato™ & quindi ottenuio ativaverso la formula: Valore di mercato =
Superficie commerciale x Quotazione al mg x Coefficienti merito.

La “Superficie commerciale™ dell immobile oggetio di stima & stata determinata grazie
all’ausilio, delle planimetnie catastali e dalle planimetrie tecniche redatte dallo scrivente,
e I"applicazione dei criten di computo stabilin dal DPR_n 13898, allegato C.

La “Quotazione al mq™ da attribuire allimmobile oggetio di stima, é stata estratta dai
valon fomiti semestralmente dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell” Agenzia
del Temitorio che individua, per ogni delimitata zona teritoniale omogenea (zona OMI)
di ciascun comune, un intervallo minimo/massimo, per pmitd di superficie in euro al mdg,
dm\'almdlmmta per tipologia immobiliare | e stato- di | manutenzione e
CONSETVAZIONE.

Per quanto infine conceme i “Coefficienti merito”™ sono stail presi in considerazione: il
piano, lo stato di conservazione, la luminositd, 'esposizione e la vista, la vetusti
dell’edificio e la presenza di nscaldamento.

{Cfr. All. =OMI - Anno 2024 - semesire 2)

8.2. Fonti di informarione:
Conservatoria dei Registri Immobiliani di Agnigento, ufficio tecnico di Realmonte,
Osservatorio dei valon immobilian dell'Agenzia del Temitorio, Conoscenza Personale.

3.  Valutazioni delle superfici

Saperfice Valore imlers Valore di dirife ¢ quota
Rl Commerciale 10001000 1000/ 10080
A Fabbricato con Area estema ma) 172,11 € 172 110,00 € 172 110,00

TOTALE Valere di diritts ¢ gusta €172 110,00

4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributan -£ 17.211,00

Perito: Arch Frameesen Alonsi
Tdi 1D
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su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetanio di eventuali spese condominiali msolute nel
biennio anteriore alla vendita-

Onen notarili e provvigioni mediaton canco dell'acquirente: Messuno
Spese di cancellamione delle trascrizioni ed iscrizioni a canco

dellacquirente: Nessuna
Spese per regolanizzazione -

Urbanistica -£ 10.965.01
Catastale Nessuna

8.5, Prezeo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di

fatto in cui si mova, con le spese tecniche di regolanzzarione

urhanistica e catastale a carico della procedura: € 154.899.00
Valore dellimmobile al netio delle decurtazioni nello stato di

fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolanzzazione
urbanistica e catastale a canco dell'acquirente: € 143.933.99

Martedi, 05 Agosto 2025

segue elenco allegan.

Crinadaee Do sss Dhoememics Spamnd
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