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Heimdall 5 tadio -wnarar hestidio. it

Beni in Palma Di Montechiaro (Agrigento) via Torricelli, n.4
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprietd per la quota & 1000/1000 di Palazzina indipendente site in Palma Di
Meontechiaro (Agrigento) wia Torricelll, n 4.

Composto da gquattro piani fuon terra, il prano terra & adibite a magazzine/garage e 1 restantt tre
sona adibiti a civile abitazione:

® 3l piano primo 8 trova il sogglomo - cucina,

& 2l piano secondo s1 trova una stanga da letto, un WC ed un piccolo studiolo/disimpegno,

® 3l piano terzo s trova una stanza da letto ed una lavanderia

Posto al plano T-1-2-3 swiluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 144,62,

Tdentificato al catasto fabbricati: MCETT del Comune i Palma di Montechiaro (AG) foglio 9
mappale 359 categonia ald, classe 2, composto da vani 7 vani, posto al plane 4 (T-1-2-3), -
rendita €278 37

Note: vartazione del 23/12/1998 n. a02336.1/1598 da precedente u.iu, al foglo 9, part 359, cat.
Af6, 4 2 vant dall'impiante meccanografico del 3006/ 1986

Coerenze;

Owest: Foglio 9, Part. 2632
Est Foglic 2, Part. 358
Sud: Via Torncell

Mord: Foglio 9, Part, 828

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: in centro storico residenziale (normale) a traffico limitato con

parcheggi scarsi.

Servizi della zona kiblisteca (buona), farmacie (buone), municipie (buona), negozio

al dettaglio (buonco), polizia (buono), scucla elementare (buono),
scuola media infenore (buono), scucla media supenore (buono),
supermercato (buono),

la zona & provvista del servizi i wbanizzazione primaria e
secondaria

Caratteristiche zone limitrofe residenziali 1 principali centri limitrofi sono Favara (AG);

Agrigente (AG); Licata (AG), le attraziont paesaggistiche presentt
sono: Valle dei Templi, Scala der Turchi, le attrazioni stoniche
presentt sono: Palazze del Gattoparde det principt Tomast di
Lampeduza, centro storice di Palma, Museo di Agngento, Templt
greci,

Collegament: pubblict Cm): autobus (23, aeroporto (250%, ferrowa (35), porte (3040},

superstrada (307,

3. STATO DIPOSSESSO:
Occupate da “A" 1n qualita di proprietario del bene
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4. VINCOLIED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4,11, Domande gudiziali o alire trascrizion pregivudizievolic Nessumne

4.1.2, Comvenzion matrimoniall ¢ prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessume
4.0 3. Aif di asservimento urbanisica: Nessuno
4.1.4. Alre limitaziont d'usor Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:

Iscrizione wolontaria {Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario a
favore di BANCA ANTONIANA POPOLARE VENETA S.PA. (OGGI MONTE
DEI PASCHI S.P.A), contro “A”, a firma di MNotate Antonine Pusateri in data
06/ 12/2006 ai nn. 11879726141 izcrtto a Agenzia delle Entrate - Ufficio Prowinciale di
Agrigente - Territono, Servizio e Pubblicita Immobiliare in data 14/12/2006 @ nn
330688051

importo ipoteca: € 140.000,00
importo capitale: € 70.000,00

4.2.2. Fignoramenti:
Pignoramento denwvante da Atte di pignoraments immobiliare a favore i Siena
Mortgages 10-7 Srl, con sede a Conegliane Veneto (TV), cf 03598620262 contro
“47a firma di Tribunale di Agnigente in data 27/11/2014 a nn. 61692014 trascritto a
Agenzia delle Entrate - Tificio Provinciale di Agrigento - Temitorio, Servizio e
Pubblicita Inmeobiliare in data 18/12/2014 ai nn, 22744/ 16906

4.2.3. Altre trascrizioni s Nessuna
4.2.4, Alire limitazion diwsor Nessuna

4.3, Giudizio di conformita urhanistico - edilizia e catastale
4.3.1. Congfornata urbanistico edilizia:

Rispette alle planimetie presenti nelle istanze di zanatoria sono state nlevate alcune

difformita:

® Piano terra risulta una varazione su prospetto principale data dalla soppressione di
una finestra su strada pubblica (1), soggetta a permesso di costruire.

» Dianoe prime: fisultane due wvariazioni su prospette principale  date  dal
ridimensionamento delle due finestre su strada pubblicals), soggette a permesso i
costruire.

* Piano seconder rnsultano due wvartaziomi su  prospetto  principale  date  dal
ridimensionamento di una finestra {2) e dalla creazione i una nuowa, con affaccio su
strada pubblicall) soggette a permesszo di costruire

o DPiano terzo: rnisulta una vanazione su prospetto pnncipale data dalla creazione di una
nuova finestra su strada pubblica (1), soggetta a permesso di costruire,

o Tutte le vanarioni sopra elencate sono, altresi, soggette all’otterimento di parere
favorevole da parte dell’Ufficio del Gemio Ciwile, ezsendo le aperture effettuate su
parete 1n muratura portante.

¢ Tiano secondo in ultime s riscontra la creazione della stanza da letto, priva i
finestrature verso esterne (3,

La regolanzzazione delle opere contrassegnate da (1) & soggetta a concessione ediliza,

ricadends nella tipologia delle rstrutturazione edilizia, delle opere contrassegnate da (2)

& soggetta ad autonizzazione edilizia. Se ne pud prevedere la regolanzzazione secondo

1"art. 13 della LE. 3785, stimandone 1l costo tecnico n circa € 300000, oltre al

pagamento della relativa sanzione pari a€ 516,00
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Riguarde all’opera contrassegnata da (3), questa difformitad impedisce di ottenere parere
favorevole dall’ ASP, relativamente alla salubntid degli ambienti domestici, andrebbe,
quindi, modificata, chivdende parte del disimpegne, in modo da poter includere
all’interno della stanza 'apertura del balcone e spostando la porta di accesse n altra
posizione, o sopprimendo 11 mure diwisono col distmpegno, in modoe da ncondurre la
planimetria dell’tmmobile alls state originario, eccezion fatta per la presenza del bagno,
conun costo, in entramba 1 cast, < circa®€ 500,00

4.3.2. Conformatd catasiale:

Rispetto alle planimetrie presentt nelle istanze i sanatoria sono state rilevate alcune

difformita

o Tianc primo: risulta una vanazione interna con Tabbattiments di un tramezzo di
divisione, la nduzione del numero di locali da 2 ad 1 e la vanazione d'uso da WC e
stanza (precedentemente) a Soggiorno/Cucina {oggi), soggetta a variazione catastale.

e Pianc seconde nsulta una vanarsione interna, data dalla suddivisione dell’unico
locale, precedentemente presente, in tre locall (disimpegno, camera daletto & WC),
soggetta a vanazione catastale.

Le difformita catastall niscontrate si nassumono in un incremento del numero & vam,
nello spostamento di servizt 1gienict e nell insenmento di un prano cottura, 10 posizion
differents dall’ originale configurazione dell’uiu, La regolanzzazione di tali opere pud
avvenire con la presentazione presse UUTC del Comune di Palma di Montechiaro & una
CILA tardiva, oltre al pagamente di una sanhzione da € 100000 e di un DOCFA
all’ Agenzia delle Entrate, Tificio del Territenio, in regime di Ravvedimento Cperoso,
pagando la relativa sanzione avente un wvalore pari ad 176 dell’importo edittale da un
minirme di€ 172,00

5. ALTRE INFORMAZIONI FER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell imm obile
€0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della penzia:

€0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIET ART:
6.1 Attuali proprietari:
“A7 proprietanio dal 05/12/2006 ad oggi in forza di atte di compravendita a firma di Motaio
Antorine Pusatert in data 05/12/2006 a nn. 11879726141 trascritto a Agenzia delle Entrate -
Ufficie Provinciale di Agrigento - Territorio, Servizio e Pubblicitd Immeobiliare in data
SU0U2007 a nn, 1720160 Atto 4 compravendita con attribuzione i quota i 1000/1000 in
separazione dei beni.

6.2 Precedenti proprietari:
“B7,UCT, DY CET,CFT, Q7 proprietan da data antecedente 1l ventennio al 23/08/1999 in forza
di denuncia di successione con atto trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Apgrgente - Temtonio, Servizie e Pubblicita Immobliare i data 05/04/1%83 a1 nn. 59 38/5294
Successione mn motte i “H”, coniuge & “B7 & padre det restanti eredi, per una quota procapite
pari a 33371000 ciascuno,

CU, DT, E7, “F7, "G, proprietart dal 21/06/199% al 23/08/1939 in forza i denuncia di
successione con atto registrato a Utficio del Eegistro di Licata (AG) 1n data 21/06/1999 & an. 27
vol, 144 trascritte a Agenzia delle Entrate - Ufficio Prowinciale di Agnigento - Ternitono,
Serwvizie e Pubblicita Trnmoebiliare in data 20/03/2000 a1 nn. 59328/5294 Successione in morte D
“B7, madre del restant eredi, per una quota pro capite part a 3335000 ciascuno, della quota
ereditata dalla madre alla morte del propni o contuge, part a 333/1000 del totale.
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SO DT UET, CF L UG, prophnetan dal 23/08/1899 al 23/08/19599 in forza i accettazione tacita
di eredithd a firma di MNotato Giovanni Incardona in data 23/08/1999 @ nn. 42935 trasentto a
Agenzia delle Entrate - TTficio Provinciale di Agrigente - Territorie, Servizio & Pubblicita
Immobiliare in data 18/03/2015 & nn. 4275/3192  Accettazione tacita di ereditd det restants
eredi, per una quota pro capite dell'interc immobile di 1/5 ciascuno,

“T", “I" proprietart dal 23f08/1999 al 05/12/2006 in forza di atte di compravendita a frma
Motaro Girovanni Incardona in data 237081999 a1 nn. 42935 trascritte a Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Agrigento - Territorio, Servizio e Pubblicita Immobiliare in data
140919599 a1 nn. 19722013746 Atto di compravendita, con attibuzione di quota pro capite di
172 c1ascuno, in regime di comunione legale.

Analizzata la relazione notanle, ne & stata verificata la rispondenza parziale rispetio a dah
riscontratt sulle ispezioni ipotecatie, nell’ordine di un errore di codict fiscali relativi ad alcuni
dei precedenti proprietan, erroneamente consideratt nati a Palma di Montechiare (AG), invece
del comretto Comune di nascita Agrigento.

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 4330/08-10-1986 per lavor: di Costruzione det primi 3 prant fuon terra di abitazione sita nel
medesimio Comune 1n via Torricelli nd intestata a Comune di Palma di Montechiaro, Condono
Edilizt o tratto dalla legge 47/83, prezentato in data 02/ 1071986 -n. prot. 4330, non & ancora ril asciato.

Da guanto st evince dal documents allegate alla presente istanza, del 3171072006, a firma del
Dingente Eesponabile dell UTC Baldassare Zinnanti, il nlascio della concessione edilizia in sanatonia
¢ subordinate all'acquisiziene del parers igienico sanitano da parte dell'ASP, ferma restando la
successiva acqusizione del nulla osta dellTspettorate Eipartimentale delle Foreste relativa al vincolo
tdrogeologico (prot. 702 - 11/02/2007).

Eiferito limitatamente ai primi tre piani fuon terra del lotto 1. Sull’istanza st 1dentifica una difformita
relativa alla toponomastica con identificazi one dell 'immobile al 1.8 anziché al 0.4 di via Tormcells.
Tuttavia catastalmente I'immobile & cormispondente con quelle menzionato nella stessaistanza

P.E. n. 8224/28-02-1995 per lavori di Costruzione del 4% piano fuon tetra i abitazione sita nel
medesimoe Comune in wia Tormcelll nd intestata a Comune di Palma di Montechiare, Condone
edilizic tratto dalla legge 725/94, presentato in data 28/02/1995 - n prot 8224, non & ancora
rilasciato

Da quante &1 evince dal documento allegato alla presente istanza, del 31/10/2006, a firma del
Dhrigente Responabile dell' UTC Baldassare Zinnanti, il tilascie della concessione edilizia in sanatona
¢ subordinate all'aceuisizione del parere igienico sanitanio da parte dell'ASF, ferma restando la
successiva acqusizione del nulla osta dell'Tspettorate Eipartimentale delle Foreste relativa al vincolo
idrogeologico (prot 702 - 11/02/2017).

Riferito limitatamente al plano quarto fuor terra del lotto 1. Sull’istanza si identifica una difformita
relativa alla toponomastica con Uidentificazione dell'immobile al 1.8 anziché al n.4 di via Torncells
Tuttavia catastalmente |'immobile coincide con quello menzionate nella stessa 1stanza

Descrizions Palazzina indipendente di cui al punto A

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 i Palazzina indipendente sito in Palma Di Montechiare
(Agrigento) wia Torricelli, n 4.

Composte da Quattro prant fuon terra, 1 piane terra ¢ adibito a magaszinolgarage, 1 restanti tre sono
adibiti a civile abitazione:

® gl piano primo sitrovail soggiomo cucina,

® &l piano secondo @ trova una stanza daletto, un WO ed un piccolo studiol ofdisimpegne,

8 gl piano terzo st trova una stanza daletto ed una lavandena.

Posto al prano T-1-2-3 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 144,62,
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Identificate al catasto fabbricati: WCETT del Comune di Palma i Montechiare (AG) foglio 9 mappale 359
categoria a4, classe 2, composto da vani 7 vani, posto al prane 4 (T-1-2-3), -rendita: €278, 37.

Hote: variazione del 23712/ 1998 n. a02336 171998 da precedente uiw al foglio 2, part 359, cat. A6, di 2
vani dall impianto meccanografice del 30/06/1288.

Coerenze:

Owest: Foglio 9, Part. 2632

Est Foglio 9, Part 358

Sud: Via Torricells

Mord. Foglio 9, Part. 823

Dall’analisi de1 documenti allegati all’istanza di sanaton a risulta che U'edificio & stato costrutto nel 1948, 1
primi tre plani sono stat costruitt prima del 1967 ed il suo completamento, con la costruzione del quarto
plano € avvenuto nel 1990

L'onitd immobiliare & identificata con il numero civico 4 i wia Torricellt, ha un'altezza interna dt circa 3
metri per piano,

Destinazione urhanistica:
el pranc regolatore adottato: in forza di delibera 336 del 01/04/2005 l'immotale & 1dentificato nella zona
Bl "aree urbane esistent”.

Norme tecniche ed indici

Sono ammesst interventi di manutenzione, i ristrutturazione edilizia, ampliamento, sopraelevazione,
demolizione e ricostruzione, nuove edificazioni in loth ga urbanizzab nel rispette delle seguent
PrEsCrizion:

-indice fondiarnic max=5 mc fma ;- altezza max part a 11,00 ml ;- prani fuort terra max 3;

- densitd edilizia fondiana part a 9 mefmq. peri loth di terreno con superficie non superiore amq. 120,
-volume max part ame. 1.000 per 1 lottt di terrenc con superficie maggiore di 120 mea. e non superiore a
200 maq

sar i

Valore

Destinazio ne Parametro real (. ntenziale Coefficiente Valore eq uivalente
Suggmmolﬁucim pia.no pr.smo '~ %rzwp_re‘§eama& 31 3 1?01:?
Diampegno- manosecando . Sup redelords 1,00
Corpo scala & cu]legamento frai p1a.n1 R 3 Hup. 1 reale lurda oo
Stanza dalettn lano secmdu:u o | 0 Wi realelnrda Loo
WC - piann secondo _ Supredeluda 1,00
' Loo
1,00
S et
ot y tetzo _Sup realelu::rd& 0,25
EIDX puanoterra Sl.i] re_ale lurda 0,60
Sup. reale lorda
Caratteristiche descrittive:
Camtteristiche strutturali:
Fondeziont: tipologia travi continue rovesce, materiale: muratura,
Sndture verficali: materale: muratura, condiziont: buone.
Traw: materiale acciao, condiziont buone
Solat tipologia: in Ferro contavellont, condizioni: buene.
Coperfura. tipologia aterrazzo, materiale: ca, condizioni: buone
Scale: tipologia; a rampa unica (4 rampe sovrapposte), materiale: coa., ubicazione:

interna, servoscala; assente, condiziont; buone.

Bal cova: materiale: misto acciaio-coa, condiziont: buone.
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Componenti edilizie e costrttive:

Ceavello:

Infissi esferi:

Iafissi esferi:

Dnfissi ivfersn:

FPrrefi esferne:

Fapim. haferna;
FPavim, Esferna:
Rivesfimertor

Rivesimertor

FPorfone di ingresso:

Seale:
Impianti

Cifoforgico:

Elettrico:

Condizionamerfo

Fognwahera:

Tdricor

Accessori: MNessuno

tipologia: tripla anta ( portone garage), materiale: accialo, apertura’ manuale,
condiziont: buone.

tipologia doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione: tapparelle,
materiale protezione; alluminio, condiziont: ottime.

Eafenito limitatamente a tre balcont,

tipologia; anta singola a battente, materiale: alluminio, protezione: tapparelle,
materiale protezione; alluminio, condiziont ottime,

Fifento limitatamente a due finestre,

tipologia a battente, materiale: legno massello, condizion: othme.

materiale; muratura di mattont pient di tufo, cotbentazione: inesistente,
nvestimento: intonace i cemento, condiziom: buone.

materiale; prastrelle di gres, condizioni: oftime.
materiale: manto bityminese, condizion: buene.
ubicazione: bagno, materiale; piastrelle & gres, condizioni: othme.

ubicazione: cucina, materiale: mattonelle di ceramica, condiziont: oftime.
Fiferito limitatamente all angol o cottura.

tipologia; anta singola a battents, materiale; alluminio, accesson:. senza
maniglione antipanico, condizioni: ottime.

posizione: interna, nvestiments: marmo, condiziom: othime.

tipologia; audio, condizioni: buone, conformitad non a norma

tipologia sottotracoia, tensone: 2208, condiziont buone, conformita non
presente cerfificazione anorma.

tipologia; autenomo, alimentazione: elettnco (pompe di calore), condizion:
buone, confonmita non presente certificazione anorma.

tipologia separata, tete di smaltiments: ki in PVC, recapito: collettore o
rete comunale, condizioni: buone, conformita nspettoso delle wigent
normative,

tipologia; sottotraccia, alimentazione: con autoclave, rete di distnbuzione:
tubt 1n polipropilene, condiziont: buone, conformita nspettoso delle wigent
notmative.

3. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

Sfima sintetico-comparativa basata swi prezzi di vendita nscontrati nella zona ed in quelle

limitrofe

8.2. Fonti di informazione

Catasto di Agrigento, Conservatoria det Eegistrt Immobilian i &grigento,
o  TITC di Palma di Moentechiaro (A G,
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o Agenzie immobilian ed osservator del mercate: Palma di Montechiaro (AG), Licata
(A3, Favara (AG), Ravanusa (AG),
Usservatonio del Mercato Immobaliare (ChT),
Turola G., Manuale di Estmo immobiliare, Sole 24 ore, 2008
Tamborrine 3, Come a1 stiimail valore degli immobili, Sole 24 Cre, 2010

8.3. Valutazione corpi

A. Palazzina indipendente
Cltre ai coefficienti in precedenza uhlizzat, 'immobile & valutato anche
funzione della sua etd, delle state i conservazione, della qualifica. La
costruzione i tipe medio residenziale & recente ed in uno state i
conservarione buono. E dotato di box cantina Utilizzando gli opportuni
coefficient: di equivalenza che moltiplicatt danno il valore:

a I T I'IEM;
Prezzo medio di vendita per unita di superficie commerciale equivalente:
I 800,00 €/mgq
Superficie commer ciale eguival ente:
eltmg
-Valore corpo: € 10421632
-Valore accessort: €0,00
-Valore complessivo intero: € 104.216 00
- Valore complessive diritto & quota; € 104.216,00
Riepilogo:
D Tt S“f;;?“ va"’fﬂ"ﬂ::xl:“’d“ Valire dirotle v queii
A palazzina indipendente 144,62 £ 104.216,00 € 104.216,00
3.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Eiduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributart su base catastale e
reale & per assenza Jdi garanzia per vizi e per nmborso forfetanio di eventuali
spese  condomimali insolute nel biennio  anteriore alla wendita e per
limmediatezza della vendita gindiziaria; € 1563200
Spese tectiche di regolan zzaztone urbari stica ef o catastale: € 5.188,00
Onen notarili & provvigion mediaton carico dell'acqurente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscnizionti a canco dell'acquirente Nessuna

8.5. Prezzo bhase d'asta del lotto
Walore dellimmobile al netto delle decurtazioni nelle stato di fatto 1n cut i trova; € 83.396,00

Relamore lotto 001 creata in data 1200072016
Codice docaments: EOO2-00-000264-001

Favara, 12 Settembre 2016 nCT
Dot Ing. Francesco Castelluccio

Cinckice Dot ssa Maria Cultrera
Ferito: Ing, Francesco C astelluceio
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