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TRIBUNALE ORDINARIO - AGRIGENTO - ESPROFRIAZIONT IMMOBILIART 261/2013

LOTTO 1

L IDENTIFICAZIONE DEI BENIIMMOBILI OGGETTODIVENDITA:
| & ]

Deposito comm erciale sito in Porto Empedocle in contrada Inficherna, con accesso dalla strada
statale 55 115, per una superficie commerciale di circa 246,00 mq per la quota i 10001000 di piena
froprieta ( %%% D ATO OSCTTRATO %% ).

I magazzino ha destinarione commerciale, ha accesso dalla ss 115, & composto da un grande locale

d circa 246 mq. dotato di ripostiglio -bagno, ed soppalco calpestabile di altezza 1,90 mt. in cui zono
localizzat gli uffici.

Le rifiniture sono in buono stato di conservazione, il pavimento & in marmette di cemento, 1 mun
sonointonacat: in malta d'intonaco civile, gli infisst sono in metallo e in legno.

L'unitd immobiliare oggetto i valutazione & posta al plano terra, ha un'altezza interna 4 3,85 mt
Identificazione catastale:

o foglio 23 particella 1379 sub. 13 (catasto fabbricatl), zona censuaria 1, categoria O, classe 7,
consistenza 246 mq, rendita 3.866,28 Euro, indirizzo catastale: contrada inficherna, piano:
Terra, intestato a *** DATC QFCURATO **  derivante da variazione del classamento del
OF10f 2016 protocollon. AGO125070 varazione del classamento n. 4 3778/2016
Coerenze: wia Diaz, wia Generale Giardino |, part. 549, part. 60

1l pignoramento dell'immaobile & stato dfettuato sul sub. 2 della particella 1379.

o Alla data odierna l'immohile & censito con il sub. 13 della particella 1379 del foglio di
mappa 23 del comune di Porto Emp edocle.

e Cronistoria catastale:
e Laparticella 1370 sub. 13, nasce dalla soppressione dalla particella 1379 sub. 2.

® In data 23/10/2015 la particella 1379 sub. 13 nasce dalla soppressione del sub 2 ,che é
stato variato per cambio destinazione d'uso con protocollo n.ag 104780 in atti dal
23/10/2015; magazzino negozio n.15536.1/2015. Cambio di destinazione d'uso magazzino-
negozio.

# In data 07/10/2016 il sub 13 & stato variato, derivante da variazione del classamento del
07/10/2016 protocollo n. Ag 0125070 in atti dal 07/10/2016 variazione di classamento
n.43778.1/2016.(varazione di classamento)

o Laparticella 1379 sub 2 é stata costituita dalla soppressione della particella 395 sub 2 dati
derivanti da variazione del 10/04/2007 protocollo n.ag 0189347 in atti dal 10/04/2007
variazioneper modificaidentificativo allineamento mapp e n.4555.2/2007 (n.4555.2/2007).

o L'immobile =i trova ubicato allinterno del triangolo fiduciali delimitato dai punti fiduciali
POBMOZIOFZS5 POSOZ30/F295 F 04/ 02307 F2599, del foglio 23, del territoni o del Camune di Forto
Empedocle. limmobile & stato edificato in data antecedente il 17 settembre 1567
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L'intero edificio sviluppa sette piani fuon terra,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 246,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?*
WValore di Mercato delltmmobile nell o stato di fatto e di dintto in cwt st trova; €.352.247,40
Valore di venditagiudiziaria dell'imm obile nello stato i fatto e i diritto in cui a1 €. 290410,29
trova:

Data dell awalutazione; 17/02/2017

3. STATODIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data (03 02/2017) del sopralluogo l'immobkile nisulta occupato dalla *** DATO OESCTTRATO *He*

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

. ) 4 Pty Lo gl ey Rl Yo PRAC e et fe v oL el g R T 7

411 Domande giudiziali o altre trascriziont pregiudi zievoli - Nessurd

4. 1.2, Converziont matrimaniali e proyw. dusseghasione case coriugale - INesSSTLrdL.
4. 1.3, At di asservimente urbawnistico: Nessiumad.

d 1.4, Altre limitazion d'iso: Nessina.

42, VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATIA CURA ESPESE DELLA
PROCEDU RA:

421 Iscriziowi:

Tpoteca volontaria, 15critta il 22/12/1994 presso la conservatoria der registri immobilian di Agrigento
ann. 1643, afavore di ¥ DATO OSCTTRATO ™ contro *** DATO GECTTR AT ek

Tpoteca gindiziale, iscrtta il 05091995 presso la conservatoria del registri immobilian di Agrigento
ann. 1021, afavore i *** DATO O3CTRATO ™ * contro ¥ DATO OECTRATO ***  derivante
da decreto ingiuntivo emesso dal Trbunale di Agrigento il 5 settembre 1595

422 Figroramenti g sentenze di fallimento:

Sentenza di fallimento, trascritta i1 18/10/2001 presso la conservatoria dei registn immobilian di
Agngento al nn 15787 parta favore i *** DATO OSCUTRATO * contro O ¥ DATO
OICTTRATO ***  derivante da Fallimento.

= precisa che nellanotat beni sono stati erroneamente identificati nel foglio 24 anziché al foglio 23
della particella 395 sub 2, in merito ai quali il decreto di trasfennmento numero 92 Cron, n.64 rep. del 15
gennaio 2004, trascritto ad Agrigento in data 19 gennaio 2004 al n 950 particolare, contiene ordine di
cancellazione con nfenmento a bent indicati, tuttavia s nleva nel medesimo decreto un errore

tecrico incancato; Geometra
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materiale in gquanto 'ordine @ rivolto al Conservatore dei registn immookilian di Caltanissetta anziché

d Agrigento.

Fignoramento immobiliare, trascrtto il 21/06/2014 presso la conservatoria dei registn immokilian &
Agrigento ainn, 766, afavore di ** DATO OSCTTRATO *** contro ** DATO QICTTRAT D ok*

2 1 T43nm RS T TR i e B
4.2.53. Alire trascrizioni: Nesstind.

4 2.4, Altre limitazion d'iso: Nesstind.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile; €.0,00
Spese straotdinarie i gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
HHADATO OICTTR AT D *H

parlacuota di 10001000, in Forza di decreto di trasfenmento (dal 19/01/ 2004, trascntto 11 190172004
presso la consevatoria det registn immobilian i Agrigento ai nn. 950, in forza di decreto di
trasferimento.

L'immaobile & stato acquistato con decreto di trasferimento emesso dal Trbunale di Agrigento in data
15/01/2004 n 64/2004.

6. 2. PRECEDENTIPROPRIETARI:
A DATO OSCTURATD ok

per la quota di 100071000, in forza di atto di compravendita (fino al 19/01/2004), con atto stipulato il
22/06/1981 a firma del Notalo zzxxxxszzoxmx in Porto Empedocle & nn. 241334 di repertorio,
trascritto il 22/06/1981 presso la conservatoria dei registr immobilian & Agrigento al nn, 9366, in
forza di atto di compravendita

Limmaobile & stato venduto da = ed acquistato
in data 22 giugno 1981 da soooiesere ey,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71. PRATICHE EDILIZIE:

tecrico incancato: Geometra
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L'immaobile & stato costruito in data antecedente al 1 zettembre 1967

T2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PR - piano regolatore generale vigente limmobile ricade in zona l'immobile ricade in zona Bl Nonme
tectiiche di attuazione ed indici: l'immobile ricade in zona bl agglomerato urbano in cul sono previst i
plani di recupero nonme techiche di attuazione prg n 27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-91. Limmobile
& stato costruito in data antecedente 11 12 settembre 1967,

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

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

i
(CATAEI Fk BB A
[ ——

g

8.3. CONFORMITA URBANIS TICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile rizulta conforme.
Limmaobile & stato edificato in data antecedente il 1° settembre 1967,

54, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecrico ikcancato: Geornetra
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CRITICITA: NESEUNA

Conformita titolarita/cord spondenza atti;

L'immohile risulta conforme.

BENI I FORTO EMFE vA INFICHERA, FRAZIONE SULLA STREADA
QUARTIERE INFICHERMA

DEPOSITO COMMERCIALE

DICULAL PUNTO &

Deposito commerciale sito in Porto Empedocle in contrada Inficherna, con accesso dalla strada
statale ss 115, per una superficie commerciale di circa 246,00 mq per la quota &1 1000/1000 i pena
proprieta ( *** DATO OSCTRATO %% ),

I magazzing ha destinazione commerciale, ha accesso dalla ss 115, & composto da un grande locale
d circa 246 maq. dotato di ripostiglio -bagno, ed soppalco calpestabile di altezza 1,90 mt in cui sono
localizzat gli uffici.

Le rifiniture sono in buono stato di conservazione, il pavimento & in marmette di cemento, 1 munl
sonointonacati in malta d'intonaco civile, gli infisst sono in metallo e in legno.

L'unitd immobiliare oggetto i valutazione & posta al plano terra, ha un'altezza interna 4 3,85 mt
Tdentificarione catastale:

o foglio 23 particella 1379 sub. 13 (catasto fabbricat), zona censuaria 1, categonia Cf1, classe 7,
consistenza 246 mo, rendita 3 866,28 Euro, indirizzo catastale: contrada inficherna, piano:
Terra, intestato a *** DATCO OZCTRATO **  derivante da variazione del classamento del
07102016 protocollon. AGO125070 variazione del classamento n. 437782016
Coerenze wia Diaz, wia Generale Giardino |, part. 549, part. 60

Il pignoramento dell'immobile & stato &fettuato sul sub. 2 della particella 1379.

# Alla data odierna l'immobile & censito con il sub. 13 della particella 137 del foglio di
mappa 23 del comune di Porto Empedocle.

# Cronistoria catastale:
o Laparticella 1370 sub. 13, nasce dalla soppressione dalla particella 1379 sub. 2.

o In data 23/10/2015 la particella 1379 sub. 13 nasce dalla soppressione del sub 2 ,che é
stato variato per cambio destinazione d'uso con protocollo n.ag 104780 in atti dal
23/10/2015; magazzino negozio n.15536.1/2015, Cambio di destinazione d'uso magazzino-
negozio.

& In data 07/10/2016 il sub 13 é stato variato, derivante da variazione del classamento del
07/10/2016 protocollo n. Ag 0125070 in atti dal 07/10/2016 variazione di classamento
n.43778.1/2016.(variazione di classamento)

# Laparticella 1379 sub 2 é stata costituita dalla soppressione della particella 395 sub 2 dati
derivanti da variazione del 10/04/2007 protocollo n.ag 0189347 in atti dal 10/04/2007
variazioneper modificaidentificativo allin eam ento mappe n.4555.2/2007{n.4555.2/2007).

o L'immobile #1 trova ubicato all'interno del triangolo fiduciali delimitato dai punti fiduciali

tecrico incatcato: Creometra
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POE/0230/F299, POG/O230/F299, P 04/0230/F299, del foglio 23, del ternitorio del Comune di Porto
Empedocle l'immobile & stato edificato in data antecedente 11 1° settembre 1967

Lintero edificio sviluppa sette piani fuon terra.

DESCRIZIONE DELLA Z0NA

I bene & ubicato in zona semicentrale in un'area commerciale, le zone limitrofe 51 frovano 1n un'area
residenziale (il pid importane centro limitrofo @ Agrigento). I traffico nella zona & locale, 1 parcheggi
sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi & urbanizzazione primaria e secondaria, le attrazioni

SERVIEL

farmacie W Wk
negozi al dettaglio

scuola elementare w L & &
supermet cato i W w
centro commerciale ] b & &
COLLEGAMENTI

autostrada distante 3 km v 8.8 bk e W
porto distante 1km W W W

autobus distante 1 km

tecnico incatcato: Creometra
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QUALITA E RATING INTERND IMMOBILE

livello di plano: o W W
BSpOSiZiOne; W W
luminosita; o w % W
panorarni cité: 0 A
impiant tecnict: W W
stato i manutenzione generale: W W W
Servizi: i

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Dielle Components Edilizie:

imfissi estersi - doppia anta a battente realizzati in oW W
metallo , ferro

panvimentazions Dterna realizzata in marmette di oW w
cetnento

profezion infissi esterni: saracinesca metallica L &

realizzate 1n ferro

rivestiments interna posto in mun perimetrali * * *
realizzato in malta di gesso

Diegli Tm piatiti;

elettrice: con impianto esterno | latensione & & W W
2200

Dielle Strutture:

strutture verticali- costtmite in c.a calcestruzzo s
arrmato

travi s costrate in c.a calcestruzzo armato i
travis costrute in coa calcestruzzo artnato * W W

CLASSE ENERGETICA

G [50,10 KWh/m®anno)
Cettificarione APE M. 413850 registratain data 1000272017

COMBIETEHZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Bsterna Lorda (SEL) - Codics delle Valutazioni
Imomobifiar

Cnterio di calcolo consistenza commerciale: ex UINVT JO750:2005

descrizione consistenza indice commerciale
negozin 244,00 X 100 % = 246,00
Totale: 246,00 246,00

tecrico incancato: Geometra
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZION]

Procedimento di stima: comparativa: Moraparamatrica in hase al prezza medio.

IMTERVIATE AGLI OFPERATORI IMMOBILIART
osservatorio dei reglste immobiliari di Agrigento Agenzia del terriario (27/12/2016)
Walore mitdmo: 200,00

Valare massimo: 1.100,00

cagait (27/12/2016)

Valare mindmo: 1.040,00

Valare massimo: 1.560,00

agenzie immobilari & Porto emepedocle (27/12/2016)
Valore mindmo: 1.000,00

Valare massimo: 1.700,00

immobiliare it (06022017

Valore mammo: 800,00

Valore massimo: 1.550,00

SVILUPPO VALUT AZ

Procedimento sintetico monoparametrico

La stitna del valore di mercato del locale con destinazione economica negozio commerciale, sarh
effettuata mediante comparazione diretta , sulla base dei prezzi pagati di recente | ed le quotazion
dell'immabile, di fabbricast simili. Dal rapporto trala somm atoria dei prezzi e le relative superficie s
ottiene 1l walore ordinari o che potra essere utilizzato come data iniziale della stima.

tecrico incancato: Geometra
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1 valore unitario ordinario @ rilevato tramite indagini di mercato & pud essere modificato , mediante
coefficientt di differenziazione per renderlo applicabile a un particolare fabbnicato oggetto di stima ,
ottenendo 1l walore unitano reale.

La stima s1 effettua quindi secondo 1o schema ;

V= supetficie commerciale® valore unitario ordinario *coefficienti diffe.
Le fasi della stima sono pettanto le seguentt,

A determinazione della superficie commerciale |

BE) determinazione del val ore unitan o ordinario;

) stima det coefficienti di differenziazione,

) calcolo wal ore reale.

A Superficie commerciale;

T calcole della superficie commerciale vendibile sara effettuato considerandoi coefficient: peril
calcola della superficie,

13 Superficie calpestabile e mun divizore interni 100%

2 Mun penmetrali in edifict indipendents 100%4

B) valore ordinan o sara cal colato facendo riferimento adle quotazione dell'immabili simili perlazona
ed informarione acouisite dirette st valon dimercato;

13 agenzia del territorio omi walore min 300,00 eurofmy Valoremax 1100,00 Eurofmyg
21 immohiliare it valore min 300,0 Deuro/mg valore tmax 1.550,00 eurofmg
3 casait vaore min 1040,00 eurofmg valore max 1560,00 eurofmyg

4y agenmeimmobilian di Porto Empedocle

valoremin 100000 eurofmy valore max 1.700,00 eurofmig

il valore medio ordinario dell'imm obile oggetto di stima & eurome 119575
) coefficient di differenziazione.

In particolare considerarione che l'immobile oggetto & stima & un negozio, a paritad di ubicazione
incidona sul valore anche 1n funzione della tipologia di attivitd commerciale .

-limportanza della strada
-possibilita di parcheggio nelle vicinanze.

Comod positivi,

In particolare considerando che limmobile in oggetto a1 trova sulla strada statale 115 | strade di
grande importanza , e di collegamento | in relazione |, anche alla vocazione commerciale |, della strada
che vede l'ubicazione di diverse athwitd banche , bar | supermercati negozi in genere tenuto conto
atiche la wicinanza di centri commercialii citta dei templi cc) ed ha pochi metn dal centro commerciale
Le Fondini .

Per altro 1l negozio e facilmente raggiungibile per via della possibilitsa i un ampo parcheggio |
ubicato a pochi metri.

Comod negativ

L'immaobile s trova in dscreto stato di conservarione e wetustd | in considerarione dell'etd | 1o stato
e le caratteristiche costrutive e di manutenzionone delle steszo.

tecrico incancato: Geormetra
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Coefficientt & differenziazione;

1) Coefficiente di zona (strada) elevato 1.10 medio 1.00  scarso 0.90
2 coetficients di parcheggio buono 1,10 medio 1.00  scarso 090
3 servizi ecetozociale elevatal 10 medio 1.00  scarso0.90

4% stato conservativo e di manutenzione dellimmobile ottimo 1.10 buono 1.00 medio 0.50 sufficiente
mediocre 0.80

Valore rele dellimmobile & mg = Valore medio ordinario xz coefficientt di differenziazione
VM=eurofmg 119575 %1102 1.10 21102 0.90= eurofme 1.431,90

CALCDLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 246,00 X 1431,90 = 352.24740
RIEFILOGO VALORI CORFPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprista): €.352.24740
Valore di mercato (calcolato in quota e dintto al netto degli aggiustamenti); €. 352.24740

0. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agrigento, ufficio del registro i Agrigento,
conservatoria del registrl immobilian di Agrigento, ufficio tecnico d Forto Empedocle, agenzie: Porto
Empedocle, asservatont del mercato immobiliare Osservatorio del Walon immobiliar

VALORE DI MERCAT O {(OMV):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERC ATOLDERCOREI

ID descrizione consistenza COns. accessori ralore intero valore diritto

deposito
A 246,00 0,00 352.247.40 352.247.40
commerciale
352.24TAD € 352.24TAD €

Spese di regolanzzazione delle difformita (ved cap &) €.000
Valore di Mercato dell'immobile nello stato i fatto e di dintto in cui 81 trova: £€,352.24740
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valare del 15% per differenza tra onen tributan su base catastale €. 5283711

e reale e per assenza i garanzia per wizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel Mennio anteriore alla wvendita e per
limmediatezza della vendita gindiziaria:

Cnert notatili e provvigiont mediatont carico dell'acquirents: €.0,00
Spese di cancellazione delle trasenizioni ed iscriziont a carico dell'acquirente: €.000
Valore divendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato £€,200410,29

i fatto e di diritto in cut sttrova:
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Espropriamion irmracbilian . 26102013
protossa da; XXEXHEAAALAXL

data 17/02/2017

il tecnicoincancato
CGreometra
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