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Espropriaziond irauobiliad M. 2352014

TRIBUNALE ORDINARIC - AGRIGENT O - ESFROPRIAZIONT IMMOBILIARI 2382014

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Appartamentositoin Porto Emedocle via Salvo Randone n.d0 frazione Ciuccaffa, della superficie

commerciale i 135,20 mq per la quota di 1/1 di diritto di superficie { ##** DATO OSCURATO
LELRY

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

quota di proprieta di 1/4

Gli immobili sono stati costruti su lotto di terreno di mq 328 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

hal Comune di Porto Empedode con convenzione del 20 ottobre 1993,

ritrascritta in data 24 gennaio 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 & composto da un oorridoio con sala soggiorno, cucina, bagni , due camere

ripostiglio e baleoni posti sul fronte nord e sud.

Si @ effetttuata la VOLTURA catastale D'UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA

INTEST AZIONE (C.CENT ER N.22501779/2022) Voltura n. 21734 172022 - Pratica n AGO082647 in ath
dal 1441012022

Identificazione catastale:
o foglic 21 particella 438 sub. 25 (cataste fabbricati), zona censuaria I, categoria Al3,

classe 3, consistenza 135 mg, rendita 322 27 Euro, indirizczo catastaler via Salve
Randone, piano: secondo,

» intestato a

« COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 30002890848)
Sedein PORTO EMPEDOCLE (AG)

Diritto di: Pmﬁr‘ieia' & I'area E 111
|

Dirittodi: Proprieta’ superficiaria per 1/1

o ¥ OATOOSCURATO **%  derivante da costituzione del 12/43/997
CRONISTORIA DATI CATASTAILL:

o La particella 438 del foglio di mappa 21, deriva dalle particelle nn. 326 ex 3208 { are 67
ea 13) e n.. 329 ex 322C are 81 ca I5. Giusto frazionamento n. 2821 approvate dafl' ute
LCatasto terreni in data I3 settembre 1993,

o VOLTURA D'UFFICIO del 12/0201537 registrato in
data - RETTIFICA INTESTAZIONE (C.CENTER M.
22901T7902022) Volturan. 21734 1/2022 - Pratican.
AGOOS36AT in atht dal 141002022

e immobile costruito nel 1996
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box doppio a Porto Emprdcole wia Salve Randone n38, frazione Cilucaffa, della supetficie
commerciale di 60,00 mq per la quota di 1/4 per dinitto di superfcie (##%#% DATOOSCURATO # )

Identificazione catastale:;

» foglio 21 particella 438 suhb. 21 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria Cfo, classe
2, corsistenza 80 mq, rendita 28598 Ewro, indirizzo catastale: via salvo rarddone, piano:
terra, intestatoa

« COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF B0002890848)
Sedein PORTO EMPEDOCLE (AG)

Diritto di: Pmﬁrieta' = I'area = 111
N/l

Diritto di: Proprieta’ superficiaria per 1/1
.
« [afi catastali conistona;
o ¥ ODATOOSCURATO *#*  derivante da costituzione del 12/03/1997.

s VOLTUEA D'UFFICIO del 1210311997 registrato in
data - RETTIFICA INTESTAZIONE (C.CENTER N.
2290177902022) Volturan. 21734.1/2022 - Pratican.
AGOOS3647 in att dal 141002022

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 19520 m?
Consistenza commerciale complessiva accessor 0,00 m2
Walore di Mercato dell immaobile nello stato di fatto & di diddtto in cui si frova: £104.175,92
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s £ 88.549,53
trova:

Data della valutazione: 18/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato e #4% DATO OSCURATO *##% in qualitd di
proprietario.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande pludiziali o altre trascrizioni pregiudizievali: Nessuna.

4,12, Convengioni matrimoniali ¢ provy, d'assegnarione cara coniugale: Wessuna.

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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ESirDiriazicmi irotrobiliad M. 2382014

4.3 3. Are di asservimento wrbanistico!

atto di asservimento dell'area sifa nel comune PORTO EMPEDOCLE identificata al foglio 21 particella
126-329 | stipulato 11 20/10/1993 a firma di notaio B Marsala a nn. 27244 di reperforio, trascritto il
24011997 ad Agrigento ai nn. 1702/1997, a favore di ##% DATO OSCURATO ##%  confro ###
DATOOSCUEREATO ##%  denivante da convenzione edilizia

atto di asservimento dell'area sifa nel comune POETO EMPEDOCLE identificata al foglio 21 particella
326-329 | stipulato i1 27403/1997 a firma di notaio B Marsala a nn. 31858 di repertorio, trascritto il
2401997 ad Agrigento ai nn 1703/1552, a favore di #%% DATO OSCUBATO ##% | confro ###
DATOOSCURATO ##%  derivante da convenzione edilizia

4.0 A Alree lirmraziont d'usor Nessuna.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42,1 Iscrizioni:

ipoteca wolontaria attiva, registrata il 19/04/1997 ad Agrigento ai nn 6274/386, iscritta il
05/05/1997 ad Agrigento ai nn 7085287 { in virtl di contratto di muto del 27 genmaio 1995 notaio
P. saguto reg. a Palermo il 14 febbraio 1995 n 1867), a favore di I ##* DATO OSCURATO #%# |
contro *## DA TO OSCURATO ###

Importo ipoteca; lire 4.302.000.000,

Lipoteca & concessa in diritto di superficie su 20 appartamenti locali tecnici e condominiali |
dipendente da atto di mutuo ai rogiti del Notaio Plerina Saguto da Falermo del 11 aprile 1997 | con
atto di mutuo del 10 novembre annotato il 19 ottobre al nn. 18275/543 | 11 mutuo e l'ipoteca sono stati
frazionati in venti quote gli immobili pignorati sono identificati come quota lotto 15 50 cui grava una
parte del mutuo  L'scrizione risulta rinnowvata in data 23012017 ai nn. 7141124 Identificazione Lotto
15

422, Pignoramenti e sertenge di fallimenio:

pignoramento, trascritta il 15/10/2014 ad Agigento ai nn. 14122/17929, a favore di %% DATO
OSCURATO #*# | contro *#* DATO OSCURATO #*# | derivante da verbale di pignoramento
immohile del 01/10/2014 del tribunale di Agrigenton. rep 3076,

Nel pignoramento & stato indicato il diritto di proprieta viceversa deve essere indicato il diirtto di
superficie.

42,3, Alre trascrizioni: Nessuna.

424, Alere tirmrariont d'usor 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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

wik DATO OSCURATO ##% per 13 quota di 10001000, in forza di concessione edilizia (dal
13/12/1996), in forza di concessione edilizia.
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ESirDiriazicmi irotrobiliad M. 2382014

Con concessione edilizia del Comune di Porto Empedocle n. 1687 e variante di concessione edilizia
conn. 1.’?64_11& realizzato gli immobill su un area di mq 828 ubicata
nel territorio comunale di Porto Empedocle in localitd Ciuccafa lungo lass 115, contraddistinta con il
lotto Hpo edilizio A blocco edilizio 4 unitd edilizia 4/1- 4/2-4/3 del PEEP 167, Larea e in cui & stato
tealizzato l'immobile era identificata al ot al foglio 21 particella 326 {ex 320b) di are 07 ca 13 | e sul
terreno censito al ot al foglio 21 particella 329 (ex 322c) di are 01 ca 15 , fale area sono state
assegnate al |GG <2tz 20 maggio 1966 con delibera 225 del consiglio comunale
e delega per la procedura espropriativa & stata concessa con diritto di superficie ad aedificandum per
la durata di 99 anni dal comune di Forto Empedocle con convenzione del 20 ottobre 1993 ai rogitl del
notaio Fosario Marsala repertorio n. 27244 frascritta i1 3 novembre 1993 ai nn 1902416685 | rethifica
con atto del 27 marzo 1996 del notaio Rosario Marsala trascritto 16 aprile 1996 ai nn 6114] 5456
ritrascrittadl 24 gennaio 1597 ai nn 170341552,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:

#Hd DATO OSCURATO *##
per la quaota di 100041000, in forza di esproprio, in forza di espropric.
L'area e in cui & stato realizzato lmmobile era identificata al ¢t al foglio 21 particella 326 (ex 2200 di
are 07 ca 13 | e sul terreno censito al ot al foglio 21 particella 329 (ex 3220) di are 01 ca 15 | fale area
sono state assegnate |GG i 2tz 26 maggio 1986 con delibera 225 del
consiglio comunale e delega per la procedura espropriativa & stata concessa con diritto di superficie
ad aedificandum per la durata di 99 anni dal comune di Forto Empedocle con convenzione del 20
ottobre 1993 ai rogiti del notaio Rosario Marsala repertorio n. 27244 frascritta il 3 novembre 1993 ai
nn 19024416685 | rettifica con atto del 27 marzo 1996 del notaio Rosario Marsala trascritto 16 aprile
1996 ai nn 61141 5456 ritrascritta il 24 gennaio 1997 ai nn 1703/1552. Liarea su indicata era di proprietd
, era sta occupata d'urgenza dal comune di Forto Empedocle in
data 29 gingno 1994 e la procedura si & conclusa con ordinanza di espropriazione pronunziata dal

Sindaco del Comune di Porto Empedeocle 11 13 dicembre 1996 frascriffa il 22 gennaio 1997 ai
nn.1491f1378contro_

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUA ZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 1687, intestata a ##*% DATO OSCURATO #*#%  per lavori di per lavord di
costruzione di n. 20 alloggi sociali nel Peep /167 ¢.da Clucaffa blocco 4 unitd 4/1-4/2/4¢3 presentata il
181051994 con il n. 72811490 di protocollo di protocollo, rilasciata il 31/12/1994 con il n. 1687 di
concessione edilizia.

Wisto il fitolo comprovante il diritto di ottenere la concessione edilizia ai sensi dell'art. 4 della legge
22011977 n. 10 costituito da delibera c.c. n. 225 del 26/5/1936 approvata il 25/06/1986 dec. 25583
coftvenzione 0. 27244 di repertorio del 20010/1992 Notaio Marsala E.

Concessione edilizia N. 1734, intestata a ##* DATO OSCURATO #*%*% | per lavord di costruzione di
variante relativa n. 20 alloggl sociali nel Peep /167 gid autorizzati con ce n 1687, presentata il
IHOTZ01LT con il n. protocolle 10608/2484 i protocollo, rilasciata 11 12/09/1996 con il no 1754
concessione ediliza.

Wisto il fitolo comprovante il diritto di ottenere la concessione edilizia ai sensi dell'art. 4 della legge
280011977 n. 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 2041041993 MNotaio marsala in Porto Empedacle.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generale wigente l'immobile ricade in zona C1 zona Pesp area economica e
popolare. Norme tecniche di attuazione ed indici: n.42-48
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ESirDiriazicmi iratriobiliag M. 238/2014

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1 CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformiti: Nel box & stato costruito un muro divisorio che rende
limmaobile non conforme alla planimetria catastale e dal progetto. Lappartamento & conforme al
progetto.

Lediffarmiti sono regolarizzabili mediante: Lavori di demolizione muro divisorio

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile

Costi di regolarizzazione:

e lavori edilizi di demolizione: €500,00

RS
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magazzino
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==

|
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile risulta conforme

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Che nel pignoramenio, trascritto il

15/10/2014 ad A grigento ai nn. 14124117929, a favor

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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_ derivante da verbale di pignoramento del tribunale di

Agrigento del 01/10/2014 n. di rep. 5076
§i predsa che il pignoramento immobiliare indica il diritto di proprieta , viceversa deve esere
indicato il diritto di superficie. Necesstita la rettifica.

RANDONE 60, FRAZIONE CIUCAFFA
APPARTAMENTO

DI CUTAL PUNTO A

Appartamentositoin Porto Emedocle via Salvo Randone n.d0 frazione Ciuccaffa, della superficie
cominerciale di 13520 mq par la quota di 1/1 di diritto di superficie ( #** DATO OSCUEATO
LET Y

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

quota di proprieta di 1/4

Gli immohili 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 & con delega per la procedura

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

bial 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 dicembrre 1996 trascritta il 22 genmaio 1997 ai nn 149171378,

L'appartamento & composto da un oorridoio con sala soggiorno, cucina, bagni , due camere

ripostiglio e balconi posti sul fronte nord e sud.

S & effetrtuata la VOLTURA catastale D'UFFICIO del 12/03/1997 registrato indata - RETTIFICA

INTEST AZIONE (C.CENTER M.22901779/2022) Voltura n. 21734 112022 - Pratica n AGO083647 in ath

dal 14102022

Identificazione catastale:

o foglic 21 particella 438 sub. 25 (catasto fabbricati), zona censuaria I, categoria Al3,
classe 3, consistenza 135 mgq, rendita 322 27 Euro, indirizzo catastaler via Salve
Randone, piano: secondo,

» intestate a

e COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 30002890848)
Sede in PORTO EMPEDOCLE (AG)
Dirittodi: Proprieta’ per1area per 1/1

Dirittodi: Proprieta’ superficiaria per 1/1

o B OATOOSCURATO *#%  derivante da costituzione del 12/03/997
CRONISTORIA DATI CATASTALL:

o La particella 438 del foglic di mappa 21, deriva dalfle particelie nn. 326 ex 3208 { are 67
ea 13) & n..329 ex 322C are 81 ca I5. Giusto frazionamento n. 2821 approvate dafl' ute
Catasto terreni in data 13 settembre 1993,

o VOLTURA D'UFFICIO del 12/03/1537 registrato in
data - RETTIFICA INTESTAZIONE (C.CENTER M.
22901T792022) Volturan. 21734 1/2022 - Pratican.

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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ESirDiriazicmi irotrobiliad M. 2382014

AGOOZIEAT in ath dal 1410/2022

e immobile costruito nel 1996

DESCRIZICONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1
servizi di urbanizzazione primaria e secondarna, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: valle dei
templi di A grigento- zona balneare di Porto Empedocle.

SEREVIZL

farmacie tho d W W Wl
campo da calcio e S e & 2 8
negozi al dettaglio al li sotto 4l -y SR8 & &
palestra al Ui satte 4él St a il d =
COLLEGAMENTI

autobus distante 1 km : @ i o W
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autostrada distante 3 kan s5 640 8 & 4
porto distante 2 kamn Rk

QUALITA E RATINGINTEENO IMMOBILE:

livello di plano: i W W
esposizione: W W
luminecsita: ar o W
panoramicitd: W W
impiant tecnici: W W
stato di manutenzione generale; W
SErvizi: W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Dielle Component Edilizie:

infissi esrerni: doppia anta a battente realizzati in W W
alluminio

infissi invernis anta batfante realizzali in legno W W
massello

pareri esterne; costruife in blocchi forati in TR w
laterizio con cotbentazione in assente

pavimentazione irterna; realizzata in gres o W
ceramico

portore di ingressor doppia anta a battente W
tealizzato in alluminio

protezioni infissi esternis fapparelle realizzate in W
plastica

rivestimento interno. posto in bagno realizzato in L&
ceramica

soaler centrale con fivestimento in manmo W W
Diegli Impianti

elettrico sottottaccia | 1a tensione & di 220V-380V '
citoforicor audio L
fognarura: la reti di smaltimento & realizezata in W W
allaccio rete pubblica

ascensare; pistone i W W
idrico; sottotraccia con alimentazione in diretta w W W
da rete comunale

Dielle 3trutture

fondazioni. costruite in c.a 2 8 & i
satai: solaio misto con travetti prefabbricail e "B A &
completamento in opera

strufture verficali costruite inc.a - 8 & 4
travi:costruite inc.a w W
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ESirDiriazicmi irorobiliad M. 2382014

CLASSE ENERGETICA:

[72 7 KWhim=/anno]
Certificazione APE N. 462261 registrata in data 2072017

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo oonsistenza commerciale: ex UNF I0750:2005

descrizione consistenza indice commerciale
appartamneto 128,00 X 100 % = 128,00

|
baleomni 24,00 -4 20 F & 120

l Totale: 152,00 135,20

PALAZZINA ¢
PAINO SECONDO
PART. 438 SUB 25

planimetria

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

INTEREVISTE AGLI OFERATORI IMMOBILIARI:
immobilare it (19/07/2017)

Walore minimo: 923,00

Walore massimo: 1187, 72

casa.it (12/07/2017)

Walore minimo: 700,00

Walore massimao: 900,00

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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Espropriaziond irauobiliad M. 2352014

omi agenzia delle entrate

Walore minimo: 700,00

Walore massimo: 200,00

agenzia immaobilari (19/07/2017)
Walore minimo: 750,00

Walore massimo: 1.100,00

SVILUFPO VALUTAZL

Procedimento sintetico mono parametrico.

Preliminarmente , 51 precisa che in caso di concessione permanente il diritto del superficiatio coincide
con la plena proprietd dell'immobile | infatt il superficiatio puo disporre plenamente e illimi tataments
del fabbricato e dell’area su cui esso insiste | pertantoil valore del diritto di superficie VDS sard pari
al valore di mercato del fabbricato VL

VDS=VM

=tima valore di mercato procedimento sintefico mono parametrico

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 sommatoria dei prezzi e le
relative superfici si otene il walore unitario ordinario (eurofnq) che potrd essere utilizzato come dato
iniziale della stima.

Il walore unitatio ordinario ¢ medio) & rilevato tramite indagini di mercato e puo essere modificato
mediante coefficienti di differenziazione | per renderlo applicabile a un particolare fabbricato oggetto
di stima ottenendo cosi 1l valore unitanio reale.

La stirma si effeterd quindi secondo lo schema;

W= supetficie commerciale (mq) ® valore unitatio ordinario (eurodmqy x® coefficient di
differenziazione.

Le fasi della stima sono pertanto le seguenti:
A) determinazione della superficie commerciale
B walore unitario
) stima del coefficienti di differenziazions

d} Calcolo del walore reale

A) surperficie commerciale;

Il paramefro utlizzato della superficie commerciale e usato per stimare il wvalore di mercato
dell'appartamento.

Il caloolo della supetficie viene effettuato sommando,

la superficie netta calpestabile

superficie del muri interni

50% della supetficie dei muri esterni in case non indipedenti
la supetfici di baleoni e terrazze patii |, gardini

superficie lorda di arere di pertinenze

Ceefficienti per il calcolo della superfeie commerciale sono; superfele calpestabile e-murl inferni
100%

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

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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Espropriaziond irauobiliad M. 2352014

Per 1a determinazione del valore unitario ordinario si fa riferimento a intermedian della compravendita
e osservatorl dei walorn immobilian del territorio come Omi dell'agenzia dell'enfrate | operatord
specializzali come | immobiliare it | casait

[ valor desunt sono 1 seguenti;

OMI min 700,00 €wng  max 500, 00 €/mq
mmobire it min 923 00 €'mq  max 118700 €/mq
casa.it min 000 &mq  max %0000 €mq

agenzieimm. min 700,00 &'mq  max 1.100,00 €/mq
Walore unitario medio trovato per limmobile oggetto di stima & di eurodmg 943,00

) 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)

Tenuto conto che 'immaobile si trova in una zona semi periferica di nuova edificazione con dei servizi
limitati.

Zoma cenfrale 1 00 semi centrale 090 periferica 0.80 degradate 070

ceto soctale alte 1. 10 medio 1.00 degradato 0.80

arredo urbano e salubriti  bucno 1.10 normale 1.00 scarso 0.90 problematico 0,70

coefficient: di zona che s1 yilizzera sone (0902 1,001,003

Coefficient] intrinsechi

Considerando 1 comodi positivi e negativi dellimmobile nella sua struttura |, difinitura | qualitd
edilizia , e plano.

_qualita edilizia signorile 1 20 civile buono 110 normale 1 .00

plano plano supetioti con ascensore 1,00

dimensioni monolocali 1,20 bilocali <M mq  grandi dimensioni =1 20mg 050
manuenzione 20:40 anni ofimo 1,1 normale 1 scadente 1

lumincsiti  soleggiato buona parte del giorno  coefficiente 1,05
veduta estemna coefficients 1,05
[mpianto autonomo di riscaldamento coefficente 1,05
Ceefficienti intrinsechi che a1 utilizzeranne sono, (1, 1xxl, e 09 %l Ol 05 =1 05 =1,05)
D caleolo valore unitario reale

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

Walore unitario reale sard espresso

W U= WValore ordinario x ooefficientt di differenziazione

VU =eum/mg 543.00 (0521 00x 1,00x 1121 0x090x1,0%105%105%]05)= Smq 37265

Walore unitario reale sard di eurofmng 972,65 tenuto conto delle caratteristiche e dei comodi positivi e
negativi del fabbricato e della zona in cui lo stesso 51 trova.
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ESirDiriazicmi irorobiliad M. 2382014

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
“alore superficie principale: 135,20 X 72,00 = 131.414 40
RIEFILOGO Y ALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di plena proprieta): £ 131.414 40
Valore di mercato (calcolato in quota e dintto al netto degli aggiustamenti); £ Y8.228 .95

BENI IN PORTO EMPEDOCLE VIA ¢ ANDO
BOX DOPPIO

DICUI AL PUNTO B

box doppio a Forto Emprdeole via Salvo Randone n38 frazione Ciucaffa, della supetficie
commerciale di 60,00 mq per la quota di 1/4 per diritto di superfcie (##%*% DATO OSCURATO ##% )

Identificarione catastale:
» foglio 21 particella 438 suhb. 21 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria Cfo, classe

2, comsistenza ) mq, rendita 28598 Ewro, indirizzo catastale: via salvo randone, piano:
terra, intestatoa

« COMUNE DI PORTO EMPEDOCLE (CF 80002390848)
Sedein PORTO EMPEDOCLE (AG)
Diritto di: Proprieta' per1'area per 1/1

I
Diritto di: Proprieta' superficiaria per 1/1
L ]
o [Datfi catastali conistoria;
o ¥ OATOOSCURATO ###%  derivante da costituzione del 12/03/1997,

o VOLTURA D'UFFICIO del 12/0201537 registrato in
data - RETTIFICA INTESTAZIONE (C.CENTER N.
2290177%02022) Volturan. 21734 1/2022 - Pratican.
AGOOZIEAT in atd dal 1410/2022

DESCRIZICHE DELLA ZONA

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
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Espropriaziond irouobiliad M. 2352014

I beni sono ubicatl in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe 51 trovano in un'area
commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: valle dei
templi di A grigento- zona balneare di Porto Empedocle.

SERVIZI

farmacie 1 oW Wl
campo da calcio oW W W
negozi al dettaglio i i W W
palestra e oW W
COLLECAMENTI

autobus distante 1 km iny W W W
autostrada distante 3 km ss 640 . { i o W W
porto distante 2 km o W W
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

esposizione: W
lumincsiti: * W
stato di manutenzione generale: L & &
servizi: W i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

box posto auto costituito da un vano con accesso per mezzo di due saracinesce. Limmaobile si trova
in buono stato di vestustd e conservazione edilizia.

Dielle Component Edilizie:

pavimeniazione esterng, realizzata in marmete di : . e o W W
cemneto

infiss esternic anta scorrevole realizzati in ferro- L & &
latmiera
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ESirDiriazicmi irorobiliad M. 2382014

rivestimento  internor posto in magazziono W
realizzato in infonaco civile

CONSISTENZA:

Criterioc di misurazione consistenza reale. Superficie Esterna Lorda (SEL} - Codice delle
Valurazioni fmmobiliart

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex LNF 1075002005

descrizione congistenza indice commerciale

box &0,00 b4 100 % = 60,00

Totale: 60,00 60,00
magazzino

=

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativa: Moroparametrico in base al prezro medio.

INTEEWVISTE AGLI OFERATORI IMMOBILIARI
omiagenzia delle entrate (12/07/2017)

Walore minimo: 400,00

Walore massimo: 600,00

casait (12072017

Walore minimao: 400,00

Walore massimo: 600,00

agenziaimmobiliarl Porto empedocle (120072017
Walore minimo: 400,00
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Espropriaziond irauobiliad M. 2352014

Walore massimo: 650,00

SVILUPPO WALUTAZIONE:

“alore di mercato del box magazzing

SVILUFPO VALUTAZIONE:

Procedimento sinteticovalore medio

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

VDS=WVM

Stima valore di mercato procedimento sintetico valore medio

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

B valore unifario medio

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

[ valori desuntl sono 1 seguenti;

OMI min &mq 400,00 max 600,00 €/mq
casa.it min 400,00 &g max 600,00 &'mg
agenzie imm. min 400,00 €mg max 630,00 £/mq
Walore unifario medio mq 575 00

CALZOLO DEL WALOEE DI MEECATT:

“alore superficie principale: a0,00 X 573,00 = 34.500,00
RIEFILOGD VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieti); £ 34.500,00
Valore di mercato {calcolato in quota e dintto al netto degli aggiustamenti): £ 6.446,97

9. VALUTA ZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agrigento, conservatoria dei registn immobilian
di agrigento, ufficio tecnico di Porto Empedocle, agenzie: Porto Empeocle, osservatori del mercato
immobiliare Porto Empedocle

VALORE DI MERCATO {(OMV):

EIERILOGO VAL TUTAZIONE DI MET

CORFL

ID descrizione consistenza CONs accessori valore intero valore diritto
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ESirDiriazicmi iratriobiliag M. 238/2014

A appartamento 135.20 0.00 131.414. 40 98 22895
B box doppic a0.00 0.00 34 500,00 a.446, 97
16591440 € 104.675,92 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8); £ 500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e i diritto in cul &1 trova: £ 104.175,92

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (F]JV)

Riduzione del valore del 15 % per differenza tra oneri tributan su base catastale £ 15.626,39
e reale e perassenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condotminiali insolute nel biennio anferiore alla wendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria;

Chneri notarili e provvigioni mediator carico 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 £ 88.549,53

stato di fatto e di dirittoin cul &1 trova:

data 18/11/2022

il tecnico incaricato
Creometra Giuseppe Linzzi

tecnico incaricatn: Geometa Giuseppe Lingm
Pagina 17 di 17

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Frmato Oe: LILZZ] GIUSEPPE Bmesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Seriald: 479317 d36d 6122840301124 d60



