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PREMESSA

Il sottoscritto Arch. Calogero Vella nominato CT T in data 200127202 1e prestava giuraments in data
3101202208l ambito del proce dimento di Esecuzione Immokdliare promosso da STENA MPL 2018

S ER.L contre 330130 3000000300 e 302003 3000003000

In data 13/04/2022 1o scrivente CT. T ha dato 'inizio alle operazioni peritali con relative sopralluogo nel
cespite censito al MCETT del comune & Favara al foglic 38particella 846sub 1 categoria &4 pianc T-1,
cespite censito al N.CE T del comune di Favara al foglio 38 particella 846 sub 2 categoria A/3 prano secondo

VERTFICA DOCUMENT AZIONE

Completezza della documentazione presentata dal creditore {avvist ex art. 498, 399 CP.Ch e det documents di
cui all'art. 567 c.p.c.

Avviso ex art. 498 c.p.c. a creditori con dinitte di prelazione. Mon risultano depositat nella competente
cancelleria avvist ex art, 498 ¢ poo. iscritt non intervenuti,

Avwvisi ex art. 599 c.p.c. comproprietart del bene pignorato. Il bene non & in comproprietd con altr.

In _merito all'art. 567 c.p.c. relative alla documentazione che 1l creditore procedente deve allegare per
richiedere la vendita dell’immobile sottoposto a pignoramento, nel fascicolo del creditore procedente #
presente la documentazione catastale e ipotecaria riferita al ventennio precedente la data di trascrizione del
plgnoramento,

Beni in Favara (Agrigento) via Siracusan” 17

Lotto 1

A. Appartamento residenziale sito in FavaralfAgrigento) wia Siracusa n® 17, censito al Cataste Fabbricati al
foglio 28 mappale 846 sub 1 prano terra e primo.

Il cespite s trova nel centro della citth i Favara ed & composto da un appartamento residenziale su due livell

con accesso da via Siracusa 17 e da via Brindist snc.

Coerenza con 1 confing; 'umitd immobiliare confina a est con wa Siracusa a nord con via Brindis, a sud e ovest

cott immobili di altra proprieta

Posto al prano terra & plano primo composte al plano terra da cucina’pranze, soggiorno, da un wc e due

ripostigli, mentre al plano primo da un disimpegne, una cucina, un bagno, due camere daletto e due ripostigli

oltre a due balcont e swiluppa una superficie lorda complessiva di circa me 184,00con un’altezza utile di ml

2,88

Intestati Codice fizcale Proprieta

Propietd per 152 inregme &
00 FBEEK nata a ZB00E 1 ZEGEGEE PO L LSS 000066 comurdote del berd con
PR T

Proprietdper 1/ 2 inregime di
K00 200G nato a 200G XXl X 2SR X000 comustone del betd con
EEEE S04 688 6804

Catasto dei Fahbricati conmne di Favara

Foglio | Particella | Sub %Dna il Categoria Clagse |Consistenza Zup. catastale | Rendita
eng | zona
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33 @ | 1] 1 | [ s | 2 | 45van | Euro 4831

[N Z=0; via Sirvamsan. ] Yplano: terra-peimn

#* D1 intendono eschise le "mperficl di baleom, terraz= & aves scopere perbinermiali e acressone, cormmcant o non conmnicarh” (eff.
Provmvedivento del Dietiore dall' A zerena delle Enbate 29 wmarms 20130,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

I fabbticato, owe & whicatal’unitd imem obiliare oggetto di Esecuzione forzata, nella sua interezza & costituito da
cratty o livelli fuo terra. L7accesso, esclusivaments pedonale, s ha da wia Siracusa n 17 e da wia Brindisl snc.
Lacopertura del fabbricato & una mansarda con tetto inclinato di tipo “T sopan™.

Caratteristiche zona: centrale residenziale (nommale) a taffieo locale con percheggl
sufficiente.

Serviz della zona: asilo rmido {mfficiente), farmacie (sufficiente), scuola elementare
(sufficients), scuola media inferore (sufficiente).

Caratteriatiche mone Liritrofe: regidenziali

Collegaraenti pubblict (ko) antohus (1)

STATO DIPOSSESS0:
I cespiti ogzetto di E secumione immobiliare é ocowpato dalla sigra SRR MR

3. VINCOLIED ONERI GIURIDICI:
3.1 Vincolie oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
L LT Domande giudiziali o dfre frascrizion pregiudizievoli: Nessunao
L 12 Conwvermiony matrimoriali ¢ prove. dassegiEions casa comiugale: Nessuna
R L3 A asservimento whavisfico: Nessuno
.14 Alfre imifazioni dliso: Nessuno

3.2 Vincolie onerigiuridici che saranne cancellati a cura e spese della procedura
2T Dscriziowi:
Ipoteca wolontaria nascente da atto di mutuo fondiario del 1506/2010 Repl01349 ai rogiti el
Hotaio Hicold Vitale di Candeatt ipoteca izeritta i 21/06/2010 ai MM 1456471 230 in favore della Banca
Monte dei Paschi di Jiena spa con sede in Siena contro SEEICIERNH RN nato a
SOCTER RGN o BOGNTE EEEHEEN nata o SOIHEEIIIEE 11 S0EIHEEIE, per
un mottante ipotecario di € 220.000,00 (sorte capitale € 110,000,007 gravante sw cespiti MM.1-2 di ow
alla presenteproceduraesecutivalim mobilicensitialFogli 038 parti cell e246 aub. 1848 sub 2.
222 Fignoramenfi:
Pignotamerto Atto di pignoratn ento imm obiliare del 10122019 traseritto i1 16012020
HH. 700564 in favore della Societd "Siena Nyl 2018 251" con sede i Foma cortto
FEE G AR R W nato a w20 2 U FRUHRET nata a FEFEF ]
ZEZZEZEE

S 3 Alfre frascriziovs: Nessuna
D4 Alfre imifamion ditso; Nessuna

3.3 Giudizge di conformiia urh anistice- edilizia e catastale
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Sono state riscontrate difformitd: Come trasm esso dall Ufficio Tecrico del Comune di Favara con nota o
33748 del 11/08/2022, negh archivi informatici e cattaced, non tisultano pratiche relative Uimmobile
oggetto di esecumione. Considerato che dalla tipologia costruttiva del fabbricato non & stato possibile
accertare che I"immobile sia stato realizzato in data antecedente al 1 settembre 1967, il sottoscritto CTU
ha fatto richiesta alla Bastd (Societd aercfotogramm etria Biciliana tecnologie digitalf) di eventuali foto
aeree atitecedentl Matn 1968 che possano fugare ognd dubbio circa la data di costhumione del fabbricato
oggetto di esecumione.

Itn data 124172022 1a Societd serofotogrammetrica Bicilians tecnologie digitali —Palermo ha provreduto
ad itrviate copia dell’ingrandimento fotografico del fotogramima n® 489 striseia 1 della ripresa aerea
esegita nel maggio 1967 sul territorio di Favara e dal quale @& possibile constatare la preesisterza
dell"immobile oggetto di esecuzione.

11 softoscritto non avendo ricendo elaborat grafici dal Comoune di Favara, per la verifica della conformita
uthatistica s & basato sul™unico elemento in possesso,ovvero la plardm etria catastale presentata in data
13/10,2009,

Analizzando la plandmetria catastale presente in ati dell'Agenzia delle Erfrate sez. Tertitorio di
Agrigento del cespite facente parte del procedimerto e confrontando i1 riliewo effettuato durarnte i
sopralluogo in data 130452022 51 sono riscontrate le segnentt difformitd:

- Demolizione e realizzazione di tramezzi, conla chiusara di alewne vani finestre e apertura di altre.
Ezaminate & soveapposte le piante di riferimerto s ritiene che gl abusi commess siano compatibili conla
discipling uthari stica ogg vigette tel Comune di Favars e pud essere presertato richiesta di conformita
gl genal dellart 14 della LR, 10 agosto 2016, 1 16 “Recepimerto del Tesfo Unico delle disposizion
legislafive ¢ regolanentari in materia edilizia qpprovato con decrefo del Presidente della Repubblica 6
Siugne 2001, » 3807 e successiva modifica e integrarione LE. 6 agosto 2021, n 23 “Modifiche ed
Ifegrazioni alla legge regiovale 10 agosfo 2006, » 16 Oltre alla presertazione della richiesta &
corformitd wrbardstica, wa cldesta al competente ufico del Gendo civile di Agrigento Parerd didoneitd
statica e sismica & sens dell’art 110 della LB, 16 aprile 2003, 1o 4.

Pertarto i costi per laregolarizzazione delle opere realizzate it assenza & dlovn titolo abilitativo per le
opere i esathe, pogsono essere tegolarizzati conla richiests del Permesso di Costruire con infervento
realizzato, ai sensi dell’articolo 36, comma | del AP R.n 380/2001 recepito dall’art 14 della LR,

n. 1672016, & conforme alla disciplina whardstica ed edilizia vigente al momento della presentazione della
tichiesta

Satmiond st ivd strative par ar € 367550

Presurte spese tecndche pati a2 € 3.000,00

Per un costo totale paria € 6.67550

2.3.2 Conformita cafasfale:

Il sottoscritto C.T.UJ. avendo eseguito, presso U'Agenzia delle Entrate sez. Territorio di Agrigento le
ticerche d rito con l'otterdmento della plardtn etria catastale presents in atti per l'immobile in esame,
aveva eviderziato la non conformitd catastale per gquanto concerne la distribuzione degli spazi,
corfrortando 1] rilievo effethiato dal sottoscritto C.T. 1. durante il sopralluogo in data 13042022, conla
planimetria preserte in atti presso lAgenmia delle Entrate sez. Territorio di Agrigento con data di
presentamione dell3 102009,

21 riporta una diversa distribuzione degli ambienti nonché wna variazione delle aperture rispetto & gquanto
tipottato nella platimetria catastale presente neghi archivi dell”A genzia del territorio & & grigento,

La platimetria catastale del cespite oggetto di perizia non é conforme allo stato di fatto, pertarto a1 dowd
presentare una pratca DOCFA all” Agermia delle Entrate sez. Territorio di & grigento.

Ipresunti Costi: € 500,00

Nuovi aperture

F— 1 F |1 [ ————— ] [E—=1
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Trameezi demalii -~ ., Muovi framees
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ALTRE INFORMAZIONI PER L'TACQUIRENTE:
Tmporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione:
Spese straordinatie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
Zpese Condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterion alla data della perizia: € 0,00

4. STORIA DEL BENE:
4.1 Attuali proprietari:

€ 0,00
€0,00

Proprietario dal 20/05/2002a oggi

Intestazione Codice fizcale Propneta
Froprietd per 12 in regime
U SEESEIN 2B nata a A grigento 1] 200K HERCOEEEEEOEK ] d comunione dei berd con
EO SS9 0006004
FProprietaper 12 in regitme
2 | FEEEAEX XK CCCCO HERECNEINEINEEX | i comunione ded beni con

SOOI A0

Mote: Ao di compravendita ¢ frmg del Notwlo Comparato Gin date 200052002, Repertorio nlf@4dtrascritto
adAgrigento indata 4062002 ainm. 2122717

4.2 Precedenti proprietari:

Proprietario dal 07/11/1993 al 20,/05/2002
Intestazione Codice fiscale Propricta
1 PSS GG S 6 SEOIGNNI Proprieta per 250/1000
Fiemta picmo privo- Efievo efgttuato dal softoscr] fo CTLY
| Pi0.0.6:4.0.0.0,0.0.9.6.0.0.¢.4 Proptieta per 5001000
3 T T O S R T BITE AT T Froprieta per 25041000

MNote: Denurgia thei passaggi per cousa i morte) del 07/11/1903 - UR Yede Agrigento [AG) Fegistrazione
Folume 584 n 42 vegistrato in date 2000171994 - Successione Voltura n T468 171094 - Pratica n 248927 in

aiti deal 25/70/2 001

Proprietario dal 06/05/1988 al 07/11/1993

Intestazione Codice fizcale Froprietd
1 | PR IO Propeieti per 1.2
o | HRRR RN Proprietd per 10

MNote: Varicgione del 067057288 in ati dal 501712 00Denume ia di varicgione d Wiiciofm 330/7988)

Proprietario da Impianto meccanografico al 06/05/1958

Intestazione Codice fizcale Proprietd
B0 08000 664.0.0.64 Proprieta per 1.2
o | FOLRRI R Propriets per 1.2
Mote: Jmpicnto meccanografico del 30/06/1987
4.3 Storia catastale:
Dal15/06/2021 a oggi Catasto dei Fabbricati
Foglio | Patticella | Sub Ez:;ln? Categoria | Clazse |Consistenza | Rendita
38 246 1 1 A4 2 4.5 vani £45 8] | Vatiazione del 1506/2021 in atti dal
1506/202 1 allinesm erto stomatico della
zona censuatia a segito della wot del
04012020 egge regionale Sicilia del
1412/2018 n. 35(n 17120217
Fiszerwe: 1 - Att di passaggio interroedi non esistent
Dal15/10/2009 a 15/06/2021 C atasto dei Fahbricati
Foglio | Particella | Sub g;ﬁlﬂ? Categoria | Classe |Consistenza | Fendita
38 346 1 1 a4 2 4.5 vani £48,5] | Variazione del 13/10/2009 pratica n
AG0315163  inatt  dal  13/0,2009
vatiazione per presertazione planimetria
matante (. 18622.1,/20097

Fiszerre: 1 - Att di passaggio interroedi non esistenti

Pubblicazione ufficiale matsa
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Dal 06/05/2000 a 13/10/2009 C atasto dei Fabbricati
Foglio | Patticella | Sub ggnng Categoria | Clazse | Consistenza | Rendita

3 246 1 1 &74 2 4.5 wani £ 48 81 Variazione nel  classamento  del
L. 04500 | 06032000 pratica n 21510 in afti dal
06/03/2000 variazione di classamento (n
375120000 notifica in corso con
protocollon. 89146 del 29.03/2003

Fiszerwe: 1 - Ath di passaggio intermedi non esistent

Dal 06/05/1988 a 06/03/2000 Catasto dei Fahbricati

Foglio | Particella | Sub EZI;T? Categoria | Clazse |Consistenza | Fendita

38 246 | 1 &74 2 4.5 wahi Variazione del 06051988 in ath dal
0501/1990 derpancia di variazione duffic
(n. 330/1988)

Annotazioni: in corso di def(vru classart 14 ¢ 131.449/97
Fiszerwe: 1 - Att di passaggio interrnedi non esistent

Dall’ingpianto mec canografico a 06 05/1988 Catasto del Fabbricati
Foglio | Particella | Sub g;}n’: Categoria | Clazse |Consistenza | Fendita
35 346 1 1 Al 2 4,5 wani L. 324 Impianto meccanografico del 3006/ 987

5. PRATICHE EDILIZIE
Come trasmesso dallTUfficio Tecnico del Comune di Favara per 1l cespite oggetto di Esecuzione
immobiliare, non & presente in athi presso il Comune:
5.1 Non risconmvio
5.2 Non riscontiio

6. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Il sottoscritto ha redatte 1" Attestazione di Prestazione Energetica per Uunita immobiliare oggette di Esecuzione
forzata, e in relazione alle caratteristiche costruttive e i esposizione & stata attribuita la classe F" i efficienza
energetica e con una Prestazione Energetica part a: EPglarem = 104,74 kWhim® anno. Una copia dell’ATPE &
stata trasmessa telematicamente al CEFA (Catasto Energetico dei Fabbricatt) della Regione Siciliana in data
16/12/2022c0n Matinbuzione del codice ID: 20221216-084017-62581.

7. DESTINAZIONE URBANISTICA
L'area di sedime del cespite oggetto di Pignoramento, censiti al NCET al foglic 38 particella 346 sub 1,
ricade in zona omogenea B del comune i Favara

8. Descrizione del cespiteal punto A

Appartamento residenziale sito in Favara (Agrigento) wia Siracusan® 17, censito al Catasto Fabbricati al foglio
38 mappale 846 sub 1 plano terra e plano primo.

Il cespite st trova al centro della citta & Favara ed e composto da un appartamento residenziale su due livelli
comunicanti per mezzo i una scala interna. L'accesso, esclusivamente pedonale, 51 ha da via Siracusan 17 e
da wia Brnndist snc. Limmobile allo stato attuale risulta inutilizzato e adibito a deposite. Al plano terra &
presente un bagno, due ripostigli, una cucina {di cut sono presenti solo le predisposiziont) e un salone {(con
camino non funzionante) da cui & possibile accedere alla scala che serve 1l piano primo. Presenta pavimenti in
cotto e un bagno 1n cative condiziont. Il piano primo s presenta in disuso ma in discrete condizioni. Presenta
pavimenti in gres porcellanate e un bagno ristrutturato in condizioni sufficienti, infissi esterni in metallo con
vetro singolo, 1n cathive condizioni. Detto plano tuttavia presenta un impianto elettico non funzionante e un
impianto di fiscaldamento assente, mentre la produzione di acoqua calda sanitaria & garantita da uno scaldacqua
eletttico ubicato nel bagne. In detto piane & presente un disimpegno, una cucina , un bagno, due camere da
letto serwite da un corridedo e due ripostigli, oltre a due balconi.

Il cespite sviluppa una superficie lorda complessiva di circamq 184,00 con un’altezza utile diml 2,98,

. . . Biudice Dott ssa Pipitone Vitalha <. .
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Caratteristiche descnttive:

Destinazione Parametro -Valure potenziale Coefficiente Valore equiralente
Curina piany terra Sup. metia 23,96 1 23,96
Soggom.:u plano terra Sup. netta 28,85 1 1865
We plano t.erra Sup. netta 5,88 1 588
Ripostiglio 1 piano terra Sup, netta F0s L F05
Ripostiglio 2 piano terra Sup. netta 2593 1 2593
Dismpegno plano prmo Sup. netta 5,86 1 5,86
WO, plano primo Sup. netta 547 1 547
Cucina piano primo Sup. netta 15,86 1 15,286
Ripostiglio | piano primo Sup. netta 3.07 1 3,07
Ripostiglio 2 piano primo Sup. netta 1,65 1 1,65
Cormidoio plano primo Sup. netta 720 1 7,20
Camera letto 1 pi.ann primo Sup. netta 19,55 1 19,55
Camera latto 2 i:i:m | TAN Sup. neta 15,20 1 15,20
Balcone 1 l l Sup, netta 370 05 1,85
Balcone 2 Sup. netta 558 05 279
Sup. totale metta 156,61 151287

Caratteristiche strutturali:

Fondazion: tipologia: continua a trave rovescia, materiale: ¢ a, condiziont: buone.

Struthure vericali: tipologia: muratura pottante, materiale: pietra  arenana, condizioni:
sufficiente

Travi: materiale; c.a., condiziont: sufficiente.

Seals: tipologia: aunica rampe, materiale: coa, assenza di ascensore.

Salal: tipologia; misto laterizio e putrelle. condiziont: buone.

Capartura. tipologia: inclinata, materiale: izopan. condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:

FParete esterna: materiale; pietra arenania, cothentazione: inesistente, condizione: sufficiente.
Saffitio materiale: intonacoe di gesso, condiziont: buone,
Infisst astarni: tipologia: doppia anta a battente con wetro singolo, materiale: metall o,
protezione: tapparelle in plastica, condizioni: scarse.
Favim Interna materiale; piastrelle di gres, condizioni buone,
Forta di ingressa:; tipologia anta battente, materiale: legno, accessont: senza maniglione antipanico,
condizioni: discrete.
Tmpianti:
Fdrice: Sotto traccia, per dichiarazione della proprieta
Hletirica: Tipologia sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: piano terra da collaudare,
plano primo non funzionante.
Clitafane Tipologia: audio, condizioni: assente
Tudice Dott.ssa Pipitone Witalba
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

9.1 Criterio di Stima

A1 fing della determinazione del pilh probabile valore di mercato dell'immobile, s1 & scelto 1l metodo
criterio sintetico-comparative che fa riferiments al valore di mercato note relative a compravendite
d itnmobili paragonatili a quello in oggette dindagine. Procedendo 1n tal mode a1 ottengono det walon
per mg che possono essere fitoccatl dall’estimatore in ragione i determinate caratteristiche specifiche.
Sulla scorta delle indagini eseguite sui prezzi storici relative a compravendite di unitd similari & stato
determinate un valore unitano medio di € 430,00,

Catasto di Agrigento, Conservatoria dei Eegistn Immobiliari & Agrigente, ufficio tecnico di Favara,
Agenzie immobilian e osservatort del mercate: operanti nel Comune di Favara,

. . .. Biudice Dott ssa Pipitone Vitalba . .
Pubblicazione ufficiale mgtuse gsiiaipersonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2089

Firmato Da: VELLA CALOGERO Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGHNATURE CASerial# 1cehd40

-




Lotto n® 1 - Esecuzione Forzata M. 1932015
ZIEMA HFL 20185 x]. contro ZEEEEEEX + albo 1

9.2 Valutazione corpi
A, Immobile resid enziale

Lhma sintetica comparaiva parametrica (semplificata): Feso ponderale; 1
Il calcnlo del valare e effettuata 1n base a.lle superﬁc:l nette eqmvalenti 430 DEI€
Destmazm ne Superl"l:le equnrahnte Vahre muinrm lralure cumplessnru
Cucina pianoe terra 2%, 06 430,00 £ 12 45280 £
Soggomo piatio tetra 28 65 430 Q0 € 12 319850 £
W pi"aﬂo terra 3, B3 430 a0 € 2328 40 £
R_iposﬁglio 1 piano terra 705 450,00 € 3 031_,50 £
Ripostiglio 2 p1a.ﬂo terra 2,93 430,00 € 125990 £
Disimpegno pian primo 5,86 430,00 £ 251920 £
WO plano prime 5.47 430,00 € 235,10 €
Cucina piano primo 15,86 430,00 € 6 819,80 €
Ripostiglio 1 piane primo 3,07 430,00 € 1320,10 €
Ripnstiglin 2 piano primo 1,65 430,00 € 709,50 €
Comdmo ‘guano ano 7,20 430,00 € 3 095,00 £
Ca.mera da letto 1 p1ano pn.mo 19,55 4_30;00 £ 8 405,50 £
Camera da letto 2 piano primo 15,20 430,00 € 6 536,00 €
Balcone 1 3,70 430,00 € 1 591,00 €
Balcone 2 5,58 430,00 € 259940 €
156,61 67 34230 €
- WValore corpo: 6734230 €
- WValore accessori: 2 €0,00
- Walore complessivo intera: 6734230 €
- WValore compl essivo diritto e gquota: 6734230 €
Riepilogo:
Immohile Superficie lorda Valore intero medio ponderale Valore dirito e quota
A. Immobile residenziale 184 87 342,30€ 67 342,30 €
7 342,30€ 67 342,30 €

9.3 Adeguamenti e correzioni ddla stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onert tributan su

base catastale ereale eperassenza di garansia per viz e per

rimborso forfetario di eventuall speze condorminiali insalute nel

bienmio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita

gindiziaria; 10 101,35 €
Apese regolanizzazione urbanistica efo catastale: T175,50€
wpese di cancellamone delle tascrimont ed 1scrizom a canco

dell'a cquirente: 0,00 €

9.4 Prezzobase d'asta del lotto

Walore dell irnmobile al netto delle decurtaziond nello stato di fatto
in o & trova, con le spese tecniche di regolanzzazione urbanistica
e/o catastalea carico dell'aggiudicatanio: S006546 €

I perito
Areh. Calogero Vella
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