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ESirDiriazicmi irorobiliad M. 2432013

TRIBUNALE ORDINARIC - AGRIGENT O - ESFROPERIAZIONT IMMOBILIA RI 24342013

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Appartamento sito in  Porto Empedode in via Salvo Randone 42, frazione cda Ciuceafa, della
superficie commerciale di 136,22 mq per la quota di 100071000 di diritto di superfcie { ##* DATO
OSCURATO #i#y,

Con pertinente garage ubicato al piano terra dello stesso edifico in via Salvo Randone n.38-40 per
la quota di proprieta di 1/4 di diritto di superfi cie || | G

Gli immobili sono stati costruti su lotto di terreno di mg 828 assegnato alla cooperativa in data 26
maggio 1986 con delibera n. 225 del consiglio comunale é con delega per la procedura
espropriativa , il terrreno & stata concesso in diritto di superficie per la durata di 99 anni alla
cooper ativ con convenzione del 20 ottobre 1993,
ritrascritta in data 24 genmaio 1997 ai nn. 1703/1552.

La procedura espropriativa si € conclusa con ordinarza di espropriazione del sindaco del Comune
di Porto Empedocle il 13 dicembre 1996 trascritta il 22 genmaio 1997 ai nn 149171378,
L'appartamento ¢ composts da un corridoio d'ingresso che si apre sulla zona giorno
costituita da una sala soggiorne ¢ dalla cucina, nonché da due bagni, due camere da letta,
ripostiglio ¢ due balconi esposti verso il lato nord accessibile dal soggiorno ed uno esposto
verso il fate sud accessibile dalla cucina. L'esposizione defl'immobile ha due affacci di prospetto
posti a late a nord e sud, con due immobili costruiti in aderenza, posti sul lato est ¢ ovest.

Sié provveduto alla VOLTUERA catastale D'UFFICIO del 12403/1997 registratoin

data - RETTIFICA TITOLO (C.CENTER M22888195/2022) Voltura n. 20728 1/2022 - Pratica
n.A GOCR0R05 in atti dal 05/ 10/2022.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano quarto, interno 7, scala C, ha un‘altezza
interna di Mt 2 20.Identificazione catastale:

= foglio 21, particella 438, suh 29 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3,
casse 3, consistenza 136 mq, rendita 327,27 Euro, indirizzo catastale: via Salvo Randone,
piano: 4,

e intestato a;

L ]

(AG)Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 1/1
COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 80002890848)
PORTO EMPEDOCLE (AG)Dirittodi: Proprieta' per 1'areaper /1
Cronistoria dati catastali;

o ##k DATO OSCURATO ##% | derivante da costituzione del 12/03/1997 in atti del
12/03/1997 N d 000661/1997.
Coerenze: nord particella 441, ovest particella 443, est particella 437, sud particella 406
CRONISTORIA CATASTALE

= La particella 438 del foglio di mappa 21 , deriva dalle particelle nn 326 ex320B(are 07 ca
13} e particella n.329 ex 322C di are 01 ca 15. Giusto frazionamanto n 2821 approvato
dall' Ute Catasto T erreni in data 13 settembre 1993.
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« YOLTURA D'UFFICIO del 12/03/1997 registrato in
data - RETTIFICA TIT OLO (C.CENTER N.228881952022) Voltura n. 20728.1/2022 -
Pratica n. A GOOS0805 in atti dal 05/10/2022

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 5 piani fucri terra. Immobile costrito nel 1997

box doppia in Porte Empedocle via Salve Randone 18-48, frazione c.da Ciuccafa, della
superficie commerciale di 68 6 mg per la guota di 14 di pertinenza in piena proprictd diritts di

superficie { ##% DATO OSCURATO ### .

Il magazzino € composio da un unico vano con accesso da due saricinesche ubicate nella via
Salvo Randone n. 40-38 |, ed & pure accessibile dauna porta interna che oollega il vano scala
cell'edificio con il garage stessa L'immobile si trova rifinitoed in buono stato di vetusta ed
manutenzione. Il pavimento & in marmette di cemento , 1 muri intonacati con intonaco civile , 1
serramenti di accesso sono inlamiera , con scorrimento verticale.

L'unita immohiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra. Identificazione catastale:
» foglio 21 particella 438 suhb. 21 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria Cfo, classe

2, consistenza 60 mq, rendita 285,06 Euro, indirizzo catastale: via Salvwo Randone, piano:
terra,

» intestatoa
« COMUNE DI PORTO EMPEDCOCLE (CF 80002390848)
Sede in PORTO EMPED O CLE (A G)Diritto di: Proirieta' per l'area per 1/1
I . C) Diritto di: Proprieta’ superfidaria per 1/1
s cCronistoria dati catastali;
e derivante da costituzione del 12.08 2007 in atfi del 12.03.2007

« VOLTURA D'UFFICIO del 12/02/1537 registrato in
data - RETTIFICA TIT OLO (C.CENTER M.22888195/2022) Voltura n. 20728 1/2022 - Prafica
n AGO020805 inatt dal 05/ 102022

Lintero edificio sviluppa 4 plani, . Immobile costruito nel 1997

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 196,22 m?
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00 m2
Walore di Mercato dellimmaobile nello stato di fatto e di dirtto in cul 51 frova: £ 104.980,27
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s £ 89,233,123
trova:

Data della valutazione: 18/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occupato dal signori  ##% DATO OSCUEATO ##4# in

qualitd di intestatari come soci della | R
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 .1, Domande giudiziali o alrre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convengioni marimaniali e provv. d'assegnarione casa coniugale: Nessuna.

4.7 3. Ard i gsservimento urbanistico:

atto di asservimento dell'area identificata al fogli 21 particella 326-329 , stipulato il 20/10/1993 a
fimma di notaio R. Marsala ai nn. 2744 di repertorio, trascritto il 24/01/1997 ad Agrigento ai nn.
1702/1561, a favore di ##* DATO OSCURATO ##*  contro *#* DATO COSCURATO ### |
derivante da convenzione edilizia

atto di asservimento dell'area sita nel comune POETO EMPEDOCLE identificata al foglio 21 particella
3126-329 | stipulato i1 27/03/1997 a firma di notaio B Marsala & nn. 31858 di repertorio, trascritto il
24011997 ad Agrigento ai nn. 1703/1552, a favore di ##% DATO OSCURATO ##%  confro ###
DATOOSCURATO ##*  derivante da convenzione edilizia

A0 4, Alrre isnitariont d'usor Nessuno.

42 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNCO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42,1 Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27041997 a firma di Notaio Flerina Saguto da Falermo trascrifta
B274386( in virtl del contratto di muto del 27 gennaio 1995 rep. 411/214 notaio P. Saguto - registrato
in Harmo il 14 febbraio 1997 aln 1687 ), a favore di ##% DATO OSCURATO #+%  contro ##%% DATO
OSCURATO ##*  derivante da mutio.

Importo ipoteca: lire 4 302 000000,

L'ipoteca & concessa in diritto di superficie su 20 appartamenti locali tecnici e condominiali ,
dipendente da atto di mutuo ai rogiti del Notaio Pierina Saguto da Palemo del 11 aprile 1997 |, con
successivo atto di muiuo del 10 novembre annotato il 19 oftobre ai nn 183275/543 (frazionamneto
muttuo). I1 mutuo e l'ipoteca sono stati fraziomati in venti quote gli immobili pignorati sono
identificati come quota 19.

4.2 2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento,n 5942 del 22/ 10/2013 Tribunale di Agrigento trascritto il 28/10/2013 a presso la
conservatoria dei registri immobifiari di Agrigento ai nn. 19254/ 15915, a favore di #** DATO
CSCURATO #%% rcappra ##% DATO OSCURATO ###

Viceversa deve esere indicato il diritto di superficie.

423, Altre trascrizioni: Nessuna.

424, Alrre Hiptivarioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMA ZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: < 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: < 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £ 0,00
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
waw DATO OSCUEREATO *#*

per la quota di 100041000 (dal 01/1 1/ 1997).
Con concessione edilizia del Comune di Forto Empedocle n. 1627 e variante di concessione edilizia
conn. 1.764

I . r:ciicoaro gli immobili su un area di mq 828 ubicota nel

territorio comunale di Porto Empedocle in localita Ciuceafa ITungo Ia ss 115 | contraddistinta

con il lotte tipo edilizio A Mocco edilizio & unita edilizia 4/1- 4/2-4/3 del PEEP 167.

L'area e in cui & stato realizzato I'immobile era identificata al C.t. al foglio 21 particella 326 {ex
3208 di are 07 ca I3 , e sul terreno censito al c.t af foglio 21 particella 329 {ex 322¢) di are 81
ca IS | tale area sono state assegnamﬂfn data 26 maggio (986 con
delibera 225 del consiglio comunale e delega per la procedura espropriativa & stata concessa
con diritto di superficie ad aedificandum per la durate di 99 anni dal comune di Porto
Empedocle con convenzione del 28 ottobre 1993 ai rogiti del notaio Rosario Marsala repertorio
n. 27244 trascritta il 3 novembre 1993 ai nn [9024/16685 | rettifica con atto del 27 marzo 19%6

del notaio Rosario Marsala trascritte 16 aprile 1996 ai nn 6114} 3456 ritrascritta il 24 gennaio
1997 ai nn 1763/ 1552,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL
##k DATO OSCURATO *##

per la guota di IOGHIOG, in forza di procedura di esproprio {dal 29/06/1994 fino al
22/01/1997), trascritto il 22/01/ 1997 a presse la conservatoria dei registri immobiliari di
Agrigents ai nn. [491/1378, in forza di procedura di esproprio.

L'area ¢ in cui & stato realizzate I'immabile era identificata al c.t. al foglio 21 particella 326 {ex
3208 di are 07 ca I3 , e sul terreno censito al ¢t af foglio 21 particella 329 {ex 322¢) di are 81
ca 13 , tale area sono state assegnat_in data 26 maggio 1986 con
delfibera n. 225 del consiglio comunale ¢ defega per la procedura espropriativa é stata concessa
con diritts di superficie ad aedificandum per la durata di 99 anni dal comune di Porto
Empedocle con convenzione del 28 ottobre 1993 ai rogiti del notaio Rosario Marsala repertorio
n. 27244 trascritta il 3 novembre 1993 ai nn [9024/16685 | rettifica con atto del 27 marzo 19%6
del notaio Rosario Marsala trascritte 16 aprile 1996 ai nn 6114! 5456 ritrascritta il 24 gennaio
1997 ai nn I763/1552.

L'area suindicata era di proprietd della | EGcGc_uG_——E - -t occupata d'urgenza
dal comune di Porto Empedocle in data 29 giugno 1994 & 1a procedura si & conclusa con ordinanza di
espropriazione pronunziata dal Sindaco del Comune di Porto Empedocle il 12 dicembre 1996 trascrifta

il 22 gennaio 1997 ai nn 1491/1378 contro EGc_————

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1687, intestata a*** DATO OSCURATO **%  per lavari di costruzione
n. 20t allsggi sociali nel PEEP!/ 167 di c.da Ciuccaffa Mocco & unitd 4/1 - 4/2 -4/3, presentata il
18/05/ 1994 con il n. prot. 7881/ 1498 di protocollo, rilasciata il 311211994 con il n. 1687 di
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protocolla.

Visto il titolo comprovante il diritto di sttencre la concessione edilizia ai sensi dell'art. 4 della
legge 28/ 111977 n. 18 costituite da delibera c.c. n. 225 del 26/5/1986 approvata il 25/06/1986
dec. 25583 convenzione n. 27244 di repertorio del 211993 Notais marsala in Porto
Empedacle. Visto il Nulla aosta del genio civile n. 37165 del I9/10/1994. 5i ¢ rilasciata la

concessione edilizia

Concessione edilizia N. 1764, infestata a ##% DATO OSCURATO *#%#%  per lavor di costruzione in
progetto di variante relativa alla realizzazione di n. 20 alloggi nel PEEF/167 gid autorizzat con ce. n.
1687 del 06/12/1994, presentata il 22/05/ 1996 con il n. protocolle 1060812434 | rilasciata 1l 1200911996
con il n. 1764 di protocollo.

Wisto il Hiolo comprovante il diritto di ottenere la concessione edilizia ai sensi dell'art. 4 della legge
28011977 1. 10 costituito da delibera c.c. n. 225 del 26/5/1986 approvata il 25/06/1986 dec. 25583
convenzione n. 27244 di repertorio del 20/10/19%3 Notaio marsala in Porto Empedocle Visto i1 Nulla
acsta del genio civile relativo al progetto di varianten n. 37165/% del 30 aprile 1995 Si & rilasciata la

concessione edilizia a1 G

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PREG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona C1 area economica popolare Peep
norme di attuazione n-42-48

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd; L'appartamento & conforme alla planimetria catastale, nel
magazzino & stato costruito un muro divisorio fra le due saracinesche che rende limmobile non
conforme alla planimetria catastale eanche rispetto il progetto.

La difformitd sono regolarizzabili mediante: il ripristino dei luoghi in conformitd al progetto ed alla
planimetria catastale, con le opere di demolizione del muro divisorio nel magazzing.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile

Costi di regolarizzazione:

e ripristino dei luoghi con la demolizione dl muro divison nel magazzino ;. £3500,00

L'appartamento & conforme alla planimetria catastale .
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83. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformitd itolaritifcortspondenza atti;

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
MNel pignoramento nn 5942 def 22/ 10201 3 trascritto il 28/ 1/2813 a presss la conservatoria dei

registri immobiliari di Agrigento ai nn. 1925415915, a favor
I o 1o i precisa che nel

pignoramneto immobiliare & statto indicato if diritto di proprieta.

Viceversa deve essere indicato if diritte di superficie.. Necessita la rettifica.

BENIIN POET O EMPE LE W ! INE C.DA

APPARTAMENTO

DI CUTAL PUNTO A

Appartamento sito in Porto Empedode in via Salvo Randone 42, frazione c.da Ciuccafa, della
superficie commerciale di 136,22 mq per la quota di 1000/1000 di diritto di superfcie ( ##* DATO

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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CSCURATO ## ),

Con pertinente garage ubicato al piano terra dello stesso edifico in via Salvo Randone n.38-40 per

la quota di proprieta di 1/4 di diritio di superfi ci

Gli immobili sono stati costruti su lotto di terreno di mq 828 assegnato alla cooperativa in data 26

maggio 1986 con delibera n. 225 del consiglio comunale é con delega per la procedura

ropriativa , il terrreno & stata concesso in diritto di superficie per la durata di 99 anni alla

“d:ﬂ Comune di Porto Empedode con convenzione del 20 ottobre 1993,

ritrascritta in data 24 genmaio 1997 ai nn. 1703/1552.

La procedura espropriativa si € conclusa con ordinarnza di espropriazione del sindaco del Comune
di Porto Empedocle il 13 dicembire 1996 trascritta il 22 genmaio 1997 ai nn 149171378,

L'appartamento & composts da un corridoio d'ingresse che si apre sufla zona giorme
costituita da una sala soggismo ¢ dalla cucina, nonché da due bagni, due camere da letto,
ripostigfio ¢ due balconi esposti verso il late nord accessibile dal soggiomo ed uno esposto
versa il late sud accessibile dalla cucina. L'esposizione dell'immobile ha due affacci di prospetto
posti a late a nord e sud, con due immobili costruiti in aderenza, posti sul lato est ¢ ovest.

Sié provveduta alla VOLTUEA catastale D'UFFICIOdel 12403/1997 registratoin

data - RETTIFICA TITOLO (C.CENTER M22888195/2022) Voltura n. 20728 1/2022 - Pratica
n.AGOCR0R05 in atti dal 05/ 10/2022.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano quarto, interno 7, scala C, ha un‘altezza
interna di Nt 2 20.Identificazione catastale:
= fogdio 21, particella 438, suh 29 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3,
casse 3, consistenza 136 mq, rendita 327,27 Euro, indirizzo catastale: via Salvo Randone,
piano: 4,
s intestato a;
« [
{(AG)Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 1/1
COMUNE DI PORTO EMPED OCLE (CF B0002890848)
PORTO EMPEDOCLE (AG)Dirittodi: Proprieta’ per 1'area per 111
Cronistoria dati catastali;
o #Hk DATO OSCURATO ##%  derivante da costilizione del 12/03/1997 in atti del
12/03/1997 N d 0006611997,

Coerenze: nord particella 441, ovest particella 443, est particella 437, sud particella 406
CRONISTORIA CATASTALE

» La particella 438 del foglio di mappa 21 , deriva dalle particelle nn 326 ex 320Bi( are 07 ca
13} e particella n.329 ex 322C di are 01 ca 15. Giusto frazionamanto n 2821 approvato
dall' Ute Catasto T erreni in data 13 settembre 1993.

» VOLTURA D'UFFICIO del 12/03/1997 registratoin

data - RETTIFICA TIT OLO (C.CENTER N.228881952022) Voltura n 20728.1/2022 -
Pratica n. AGO0S0R05 in atti dal 05/10/2022

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 5 piani fuori terra. Immobile costrito nel 1997,

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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DESCEIZICONE DELL A ZONA

I beni sono ubicatl in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe 51 trovano in un'area
commerciale ed & poco distante dalla zona balneare di Porto Empedocle. 11 traffico nella zona &
scorrevole, 1 parcheggl sono buoni. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e

secondana.

SERVIZI

cettro commetciale L B & i
negozi al dettaglio LB & & i
farmacie

COLLEGAMENTI

autostrada distante 4 km k3 B & &
porto distante 2 km Bl 4L W W W

DUALITA ERATING INTEENC IMMORILE

livello di piang: L B B i
esposizione: i o o W
luminosita: * oo W W
pancramiciti: w i o W W
impianti tecnici: B & &
stato di manutenzione generale: L & &
servizi L & &
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Dielle Component Edilizie:

infissi esterni; doppia anta a batfente realizzati in : : e & 4
alluminio

infissi internis anta battante realizzati in legno - i W W
massello

pareti esterne; costriite in blocchi fotrati con oW W
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coibentazione in assente | il rivestimento &
realizzato in silicatl di potassio

pavimenrazione inrerna; realizzata in piastrelle di oW
ceratnica. in alcune parti sono lesionate | causa
usura ed mal posizionamento del pavimento

portone di ingresso: doppia anta a battente W W
realizzato in alluminio e vetro

rivestimento interno. posto in bagno realizzato in o W W
Ceramica

rivestiptenio interno. posto in cucina realizzatoin L
Ceramica

Feale: centrale con rivestimento in marmo

Diegli Impdanty

ascensore; idraulico W
citofonico: audio conformiti: conforme i W W
elettrico. sottotraccia | 1a tensione & di 220V-380V i W W
fogratura: la reti di smaltimento & realizzata in oW W
pubblica

gas: sottotraccia con alimentazione a cucina e i W W
caldaia

idrico: sottotraccia W W
termtico; autonomo con caldaia con acqua L
sanitaria con alimentazione in gss 1 diffusori sono

in radiatori a parefte in allumno

Delle Strutture

fondazionis costruiteinca W
balconi: costruifiinca i W W
strufture verfiealis costruite in c.a. W W
travis costruite in c.a. W
sotair posato inopera misto W W

CLASSE ENERCGETICA:

il Y. . i 3 )

[35.00 KWh/n2anno]
Certificazione APE N. 438530 registrata in data 13/05/201°7

COMNSISTENZA

Criteric di misurazione consistenza reale: Superficie Ersterna Lorda [SEL} - Codice delle
Valurarioni fmmobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex LNT 1073002005

descrizione consistenza indice commerciale
appartamento 130,00 b4 100 % = 130,00
BALCOHNI 2072 X 30 % = 622
Totale: 150,72 136,22
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planimetria

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativa: Moraparametrico in base al prezro media.

INTERVISTE AGLI OFERATORI IMMOBILIARI:
casait (28/04/2017)

Walore minimo: 700,00

Walore massimo: 200,00

immobiliare it (25/04/2017)

Walore minimo: 223,00

Walore massimo: 1.187,00

omiagenzia del territorio (02/052017)

Walore minimao: 700,00

Walore massimao: 900,00

agenzie immobilian di poto empedocle (02/05/2017)
Walore minimo: 700,00

Walore massimo: 1.100,00

SVILUPPD VALUTAZIONE:

Procedimento sintetico mono parametrico.

Preliminarmente , si precisa che in caso di concessione permanente il diritto del superficiario coincide
con la plena proprietd dell'immobile | infatt il superficiario puo disporre plenamente e illimitatamente
del fabbricato e dell’area su cui esso insiste , pertantoil valore del diritto di superficie VDS sard pari
al valore di mercato del fabbricato Wi

VDS=VM

Stima valore di mer cato procedimento sintetico mono par ametrico

In tale procedimento il valore di mercato di un fabbricato viene individuato mediante comparazione
diretfa e sulle quotazioni di mercato di fabbricati simili dal rapporto della sommatorna dei prezzi e le
relative superfici si ottiene il valore unitario ordinario (eurosnq) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della stima.

1l valore unitario ordinario ¢ medio) & rilevato tramite indagini di mercato e puo essere modificato

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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mediante coefficienti di differenziazione | per renderlo applicabile a un particolare fabbricato oggetto
di stima ottenendo cost il valore unitario reale.

La stima si effeterd quindi secondo lo schema;
VM= supafide commerdale (mq) x valore unitario ordinario (euro/mq) x coefficienti di
differenziazione.
Le fasi della stim a sono pertanto le seguenti:

A} determinazione dela superficie conmerciale

B) valore umitario

C) stima dei coefficienti di differenziazione

d) Caleolodel valore reale

A) surperficie commerciale;
Il parametro utilizzato della supetficie commerciale e usato per stimare i1 valore di mercato
dell'appartamento.

Il calcolo della superficie viene effettuato sommando,

la superficie netta calpestabile

superficie del mun infterni

50% della supetficie dei mur esterni in case non indipedent
la superfici di balconi e terrazze pafii |, giardini

supetficie lorda di arere di pettinenze

L chonimiaby e

Coefficienti per il calcolo della superfrie commerciale sono, superfcie calpestabile e mun interni
100%

superfcie mur perimetrali 50% - Balconi 30% -50 % muri esterni
B ) valore unitario medio

Per la determinazione del valore unitario ordinario si fa riferimento a infermediarn della compravendita
g osservatorl dei walorl immobilian del terntorio come Omi dell'agenzia dell'entrate | operatori
specializzati come | immobiliareit, casait

I valorn desunti sono i seguenti,

OMI min 700,00 2mgq  max 900, 00 £ /g
mmobire.it min92300&mg  max 118700 £/mgq
casa.it min 700,00 2mq max 900,00 Smq

agenzie imm. min 700,00 Smq max 1.100,00 </mg
Walore unitario medio trovato per limmobile oggetto di stima & di euroimg 943,00

O Coefficienti di differenziazione

[ coefficienti che vengono utilizzati sono applicabili al valore ordinario per differenze esistenti tra la
media dei fabbricati simili presi a confronto e il fabbricato oggetto di stima,

Coefficienti estrinsechi { di zona)

Temito conto che 1'immobile si trova in um zom semi periferica di nuova edificazione con dei
servizi limitati.

Zofia centrale 1.00 semi centrale 0.90 periferica 0.80 degradate 0.70

cefo sociale alto 110 medio 1.00 degradato 0.80
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arredo urbano e salubriti  buono 1.10 normale 1.00 scarso 0.90 problematioo 0.70
coefficienti di zona che si utilizzera sono ( 0,90x 1,00 x1,00, )
Coefficienti intrinsechi

Considerando 1 comodi positivi e negativi dellimmobile nella sua struttura |, rifinitura | qualitd
edilizia , e piano.

-qualith edilizia signorile 1 20 civile buono 1. 10 nonmale 1.00

planc plano superior con ascensore 1,00

dimensioni monolocali 120 bilocall <M mg  grandi dimensioni =120mg 090
manenzions 20040 anni offimne 1,1 normale 1 scadente 1

luminositi  soleggiato buona parte del giorno  coefficiente 1,05
veduta estemna coefficients 1,05
[mpianto autonomo di riscaldamento coefficente 1,05

Coefficienti intrinsechi che si utilizzeranno sono, (1,1x x1.0x 0,9 x1,0x1,05 x1,05
x1,05)

D) calcolo valore unitario reale

Il valore ordinario sard corretto per le differenze che il fabbricato oggetto di stma presenfa alle
caratteristiche medie dei fabbricati del il proprio valore ordinario

Walore unitario reale sard espresso
VU= Valore ordinario x coeffidenti di differenziazione

VU =euro/mq 943.00 (091,00 x1,00x 11 x1,0x 090 x 1,0 x 1,05 x 1,05 x1,05)= Sung 972,65

Valore wnitario reale sari di euro'mg 972,65 tenuto conto ddle caratteristiche e dei comodi
pesitivi e negativi del fabbricato e della zona incui lo stesso si trova.

CALZOLODEL WALOERE DI MERECATO:
“Valore superficie principale: 136,22 X 972,63 - 132.490 49
RIEPILOGO VALORI CORPO:;

Valore di mercato (100071000 di piena proprieta): £ 132.490 49
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £ 99.033,30

BEMIIN POETO EMPEDOCLE WIA SALYVO FEANDOL FEAZIOMNE C DA
I

BOX DOPPIO

DICUI AL PUNTO B

box deppio in Ports Empedocle via Salve Randone 18-48, frazione c.da Ciuccafa, della
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superficie commerciale di 64 14 mq per la guota di 1/4 di pertinenza in piena proprieta diritte di
superficie { ##* DATQ OSCURATO ### 3

Il magazzino & composto da un unico vano con accesso da due saricinesche ubicate nella via
Salvo Randone n. 40-38 , ed & pure accessibile dauna porta interna che oollega il vano scala
cell'edificio con il garage stessa L'immobile si trova rifinitoed in buono stato di wetusta ed
manutenzione. [l pavimento & in marmette di cemento , 1 muri intonacati con intonaco civile , 1
serramenti di accesso sono inlamiera , con scorrimento verticale.

L'unith immohiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra. Identificazione catastale:
» foglio 21 particella 438 sub. 21 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria Cf6, classe

2, consistenza 60 mq, rendita 285,06 Euro, indirizzo catastale: via Salvwo Randone, piano:
terra,

» intestatoa
« COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 30002890848)

Sede in PORTO EMPEDOCLE (A G)Diritio di: Proirieta' rer l'area per 141
I, i it o cli: Proprieta’ superfidaria per 1/1
e cronistoria dati catastali;

e derivante da costituzione del 12.08 2007 in atd del 12.03 2007

o VOLTURA D'UFFICID del 1240201537 registrato in
data - RETTIFICA TITOLO (C.CENTER M.22882195/2022) Voltura n. 20728 1/2022 - Pratica
1 AGO0S0805 in attl dal 05/ 10:2022

Linterc edificio sviluppa 4 piani, . Immobile costruito nel 1997

DESCRIZIONE DELL A ZONA

I beni sono ubicatl in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe 51 trovano in un'area
commerciale ed & poco distante dalla zona balneare di Porto Empedocle. 1 traffico nella zona &
scorrevole, 1 parchegel sono buoni, Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e
secondarna.

SERVIZI
cenfro commerciale a8 =
negozi al dettaglio W
farmacie
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COLLEGAMENTI

autostrada distante 4 km o v A
porto distante 2 km i W
QUALITA ERATING INTEEND IMMOBILE:

livellodi planc: W
esposizione: - W
luminosita: W W
pancramiciti; W
impiant tecnici: Wi W
stato di manutenzione generale: 5 A &
servizi: W W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Component Edilizie:

infissi esternis ante scorrevoli realizzati in ferro w oW
pavimentazione inferna; realizzata in marmette di 2.8 & i
cetnento

rivestimento  interno;  posto in mMagazzing W

realizzato in infonaco civile

COMSISTENZA:

Criteric di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda [SEL} - Codice delle
Valurarioni tmmobiliari

Criterio di calcolo oonsistenza commerciale: ex LNS I0750:2005

descrizione consistenza indice commerciale
mgazzino 15 mg 60,00 b4 100 % = 60,00
Totale: 60,00 60,00

MAGAZFING
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VALUTAZIONE:

NERINIZIONT
DEFINIZIOHNT:

Proceditmento di stima: comparative: Monroparameirico in base al prezro media.

INTERWVIS

ATOR ILIARI
omiagenzia del territorio (O3/052017)

Walore minimo: 400,00

Walore masgsimo: 600,00

casa.it (05/05/2017)

Walore minimo: 400,00

Walore massimo: 600,00

agenzie immnohilian di Porto emepdocle (O2/05/2017)
Walore minimo: 400,00

Walore masgsimao: 650,00

SVILUPPO WALUTAZIONE:

‘Walore di mercato del box magazzino

SWVILUFPO VALUTAZIONE:

Procedimento sinteticovalore medio

Preliminarmente , si precisa che in caso di concessione permanente il diritto del superficiano coincide
cot la piena proprieti dell'immobile | infatti il superficiario puo disporre pienamente e illimitatamente
del fabbricato e dell’area su cui esso insiste | pertantoil valore del diritto di superficie VDS sard pari
al valore di mercato del fabbricato WL

VDS=VM

Stima valore di mer cato procedimento sinteti co valore medio

In tale procedimento il valore di mercato diun fabbricato viene individuato mediante comparazione
diretta e sulle quotazioni di mercato di fabbricati simili dal rapporto della sommatoria dei prezzi e le
relative superfici si ottiens il walore unitario ordinario feurofna) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della stima.

B ) valore unitario medio

per 1a determinazione del valore unitario ordinario si fa riferimento a intermediari della compravendita
e osservaton dei wvalor immobiliant del territorio come Omi dell'agenzia dell'entrate | o operatori
specializzali come immobiliare it e casa it

[ valor desunf sono 1 seguenti;

OMI min 8mq 400,00 max&00,00 £/mgq
casa.it min 400,00 £mq max 600,00 <'mg
agenzie imm. min 400,00 Smq max 650,00 £/mq
Valore umitario medio €mg 575,00

CALZOLO DEL VALORE DI MERCATO:

“alore superficie principale: 0,00 X 373,00 34.500,00

LI T oy A AT T e T
EIEFILOGO WALORI CORPO:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £ 34.500,00
Valore di mercato {calcolato in quota e dintto al netto degli aggiusfamenti): =6.446,97

9. VALUTA ZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agrigento, conservatoria det registnl immobilian
di Agrigento, ufficio tecnico di Forto Empedocle, agenzie: Porto empedocle, osservatori del mercato
immobiliare Porto Empedocle

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPIL &0 VAl UTAZIONE DI MERCATO DEL CORFL:
ID descrizione congistenza CONs accessori valore intero valore dirvitto
A appartamento 136,22 0,00 132490, 49 09.053,30
B box doppio &0, 00 0,00 34 500,00 6.446,97
166. 990,49 € 105 480,27 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8): £ 500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova: < 104.980,27

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Fiduzione del valore del 15 % per differenza tra oneri tributan su base catastale £ 15.747,04
e reale e per assenza di garanzia per vizl e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla wendita e per

l'immediatezza della vendifa giudiziaria;

Chneri notarili e provvigioni mediator canco dell'acquirente: < 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: < 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurfaziom nello £ §9,233,23

stato di fatto e di dirittoin cui si trova:

data 181142022

il tecnico incaricato
Creometra Giuseppe Linzzi
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