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Espropriazioni immobijliari N. 35/2014
promossa da; UNICREDIT SPA UNICREDITI CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

TRIBUNALE ORDINARIO - AGRIGENTO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 35/2014

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

immobile adibito a deposito mezzi artigianaliin Cammaraia, via dei Giardini snc contrada San
Domenico, de)la superficie commerciale di circa 309,21 maq. per ia quota di }000/1000 di piena
proprietd ( **% DATO OSCURATO *** ),

L'immobile & allo stato grezzo, sono stati collocati solo gli infissi estemi.

L'upitda immobiliare oggetto di valutazione & posta ai piano terzo, scala interna. Tdentificazione
calastale:

o foglio 64, particella 1351, (N.C.E.U.), sub. 8, categoria in corso di costruzione (F/3), indiri¢zzo
catastale: via dei Giardin snc, piano: 3, intestato propriet2 per la quota
di 250/1000 in regime di comunione dei beni co , % DATO OSCURATO
*¥:* (derivante da costituzione del 05/12/2007 n. . i precisa che i beni individuati
al foglio 64, particella {351, subb. { e 2 {(corpo scala) sono censiti al N.C.E.U. de} comune di
Cammarata quali BCNC; e che il terreno sul quale insste il sopraindicato fabbricato sito in
conurada San Domenico. esteso are 17.23, in parte di sedimee in parte di perinenza &
censito al N.C.T. di Cammarata at foglio 64, Ente Urbano. con la particella 1351 comprendente
le originarie particelle 1036 (ex 256/b) ¢ 1038 ( ex 308/b). il fabbricato & costituito da 4 piani
fuors terra, & stato costruito nel 2000, la scala intetna non ultimara, che callega i vari piani del
fabbricato & composta da tre rampe, alla data odierna non risulta ultimato il prospetto esterno
del fabbricato.

ricostruzione catastale della panticeila {351:

La particella 1351.sub 8, & censia al N.C.E.U. dati derivanti da costituzione def 05/12/2007 n.3045
1./2007 in atti dal 05/12/2007 (protocatlo n. AG 0430530) in corso di costruzione.

Il sub 8 & originato dalla part. 1351, foglio 64, Qualitda/Classe Ente Urbano are 17 ca 23 dali
decivanti da Tipo mappale del 28/11/2007 n. 422260 142007 in aui del 28/11/2007 (protocollo n. AG
04222550)

In origine la particella 1351 era classata Ono irrg. foglio 64, dati derivanti da variazione del 28/11/2007
1. 422260 1.2007 in atti dal 28/11/2007 (protocolio n. AG 0422260) nella variazione sono state
soppresse le seguenti particelle: foglio 64, part. 1036.foglio 64, particelia 1038.

Terreno di pertinenza e corte. Sviluppa una superficie al netto della superficje di sedime del
fabbricato. di circa 1.189 mq.

ldentificazione catatstale: foglio 64, particella 1351, (N.C.T.), Qualita/Classe Ente Urbano, Supedficie
are 17 ca 23 - Dau denvanti da Tipo mapale del 28/11/2007 n. 42260 1./2007 in awi dal 28/11/2007
(protocollo n. AG042260).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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Espropriazioni immobiliari N. 352014
promossa da: UNICREDIT SPA UNICREDITI CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 308.86 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 19,86 m?
Valore di Mercato del)'immobile nello stato gi fatto € di diritto in cui si rova: €.95.984,08
Valore di vendita giudiziaria delf'immobile nello stato di fatto e di diritio in cui si €.81.586,47
trova:

Data della valutazione: 27/03/2017

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralfuogo I'immobile risulta occupato da *** DATQ OSCURATO *** dell'omonina
impresa edile con sede in Cammarata; con contratto di locazione di 9 annni, rinnovabile per aiti 6
anni, stipulato il 19/05/2008, con scadenza il 30/11/2017. registrato i) 05/12/2008 presso I’Agenzia delle
Entrate di Caltanissatta sede decentrata di Mussomeli ai nn, 3679 ( il contrato di {ocazione & stato
stipularto in data antecedente i) pignoramento) con V'importo dichiarato di euro 10.800,00 annue.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindiziali o alsre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.]1.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNGO CANCELLAT! A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva nascente da mutuo condizionato, stipuiata if 24/04/2008 inl Notaio Rosario
Marsala da Agrigento ai na. 50654 di repertorio, iscritta 1l 29/04/2008 presso la conservatoria dei
registri immobiliari di Agrigento ai nn. 10995/2(29, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
5% DATO OSCURATO *¥* ,

Importo ipoteca: evro {.800.000

Imporno capitale: euro 1.200.000

4.2.2. Pignoramenti e sentrenze di fallimento:

pignoramento, trascritto il 18/02/2014 presso la conservaroria dei registri immobiliaci di Agrigento ai
nn. 254072014, a favore di *** DATO OSCURATO *** | coniso *¥* DATO OSCURATO *** |
derivante da atto giudiziario emesso dal iribunale di Agrigento in data 05/2/2014 rep. n.1232.

4.2.3. Altre traserizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre linvitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Espropriazioni inwnobiliad N. 35/2014
promossit da: UNICREDIT SPA UNICREDITI CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

Spese ordinarie annve di gestione dell'immobile: €, 0,00
Spese straordinarie di gestione gia de)iberate ma non ancora scadnte: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
¥+ DATO OSCURATO ***

per la quota di {/4 ciascuno, in forza di concessione edilizia n.7 (dal 28/02/2000), trascritta il
01/03/2000 presso la conservaioria dei registri immobiliari di Agrigento ai nn. 3445/2929.

Cop tale concessione edilivia rilasciata dal comune di Cammarata, sopra terreno in contarda San
Domenico per la costruzione di un fabbricato da adibire a ricovero di mezzi artigianali. La su indicata

concessione  edilizia jL 30/12/2003 & stata volturata dal comune di Cammarata a favore
della socier on sede in Cammarata.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
% DATO OSCURATQ *+¥+*

per la quota di 1/2 ciascuno in forza di atto di compravendita (dal §2/02/1991 fino al 01/03/2000), con
anto stipulato il 28/01/1991 a rogito del notaio Maria Tolomeo ai nn. 31013 di tepertorio. trascritio il
12/02/1991 presso la canservatoria dei registri immobjliari ai nn. 3848/3506.

Per avere acquistalo un appezzamento di terreno sito in ¢.da San Domenico in Cammarata censito al
N.C.T. foglio 64, particella 1036 (ex 256/b) e parlicella 1038 ( ex 304/b) giusto frazionamento 8.1556
approvato il 22/10/1990, Da potere & con

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 7, del 28/02/2000 rilasciata da) comune di Cammraa a favore di **¥ DATO
OSCURATOQ *#x

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - Nel piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "zona B”. Norme tecniche di
attuazione ed indicj: V'indice fondiario (If) della zona prevede 5 me/mg.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA
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Espropriazioni immabiliaa N. 35/2014
promaossa da: UNJCREDIT SPA UNICREDIT! CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFEORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

U'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENLIN CAMMARATA VIA DEI GIARDINI. FRAZIONE C.DA SAN DOMENICO

DEPOSITO ARTIGIANALE

DI CUL AL PUNTO A

immobile adibito a deposito mezzi artigianali in Cammarata, via dei Giardini snc contrada San
Domenico, della superficie commerciale di circa309.2! mg. per la quota di 1000/1000 di piena
proprieta ( *** DATO OSCURATQ *=* ),

L'immobile ¢ allo stato grezzo, sono stati collocali solo gli infissi esterni,

L'unita immobiliare oggetto di valutazione 2 posta al piano terzo. scala interma. Jdentificazione
catastale:

s foglio 64, particelfa 1351, (N.C.E.U.), sub. 8, categoria in corso di costruzione (F/3), indirizzo
catastale: via dei Giardin snc. piano: 3, intestato a: proprieta per la quota
di 250/1000 in regime di comunione dei beni co *¥* DATO OSCURATO
“ik (derivante da costituzione de} 05/12/2007 n. 3045.1/2007) Si precisa che i beni individuati
al foglio 64, particella 135, subb. t e 2 (corpo scala) sono censiti al N.C.E.U. del comune di
Cammarata quali BCNC; ¢ chie il terreno sul quale insste il sopraindicato fabbeicato sito in
contrada San Domenico, esteso are 17.23, in pane di sedimee in pare di pertinenza
censito al N.C.T. di Cammarata al foglio 64, Ente Urbano, con la particella 1351 comprendente
le originarie patticelle 1036 (ex 256/b) ¢ 1038 ( ex 308/b). Ul fabbricato & costituito da 4 piani
fuori terra. ¢ stato costruito nel 2000, 1a scala interna pon ultimata, che collega { vari piani del
fabbricato & composta da tre rampe, alla data odierna non risulta ultimaro il prospetio esterno
del fabbricato,

ricostruzione catastale delta particetla 1351;

La pacticella 1351.sub &, & censita al N.C.E.U. dati derivanti da costituzione del 05/12/2007 n.3045
1./2007 in atti dal 05/12/2007 {protocollo n. AG 0430530} in corso di costruzione.

Il sub 8 & originato dalla part. 1351, foglio 64, Qualita/Classe Ente Urbano are 17 ca 23 dati
derivanti da Tipo mappale del 28/11/2007 n. 422260 1./2007 in aui del 28/11/2007 (protocollo n. AG
04222550)

In origine la particella 1331 era classata Ono irrg, foglio 64, dati derivanti da variazione del 28/11/2007
n, 422260 1.2007 in awi dal 28/11/2007 (protocollo n. AG 0422260) nella variazione sono state
soppresse le seguenti particelle: foglio 64, part. 1036.foglio 64. particella 1038.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene & ubicalo in zona periferica in area commerciale, le zone limitrofe sono residenziali (il pi
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Espropriazioni immobibian N. 35/2014
promossa da: UNICRED{T SPA UNICREDIT!I CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

importante centro limitrofo & San Giovanni Gemini), Il uraffico nelfa zona & locale, i parcheggi sona
buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:

livello di piano: wmediocre 2 8 & &
esposizione: mcdiocre W W%
luminosita: searso - & 6 ¢
panoramicita: scarso o AW
impianti tecnici: peseima - i Y
stato di manutenzione generale: pessimo : & eW
servizi pessimo - o ir o & & Y%

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizic:

infissi esterni: doppia anta a batiente mediocre ol W W
scale; interna con rivestimento in marmo aedioere TR RN

Defle Suutture:

fondazioni: travi continue rovesce cCOStruite in al disous delia media = e d P W
c.a.

sirustiere verticali: costruite in ¢.a. ul di sono della media . W w
solai: soletta in cemento armarto in opera nediocre 1
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
{mmobiliari

Criterio di calcolo consistenza commesciale: ex UNI 10750:2005

descrizione consistenza indice commerciale

" deposilo artigianale 289.00 X 100 % = 289,00
terreno pertinenza 1.189.00 X 1.67 % = 15.86
Totale: 1.478,00

308,86

tecnico incaricate: VINCENZO LIUZZI
Pagina 6 di 9

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



Espropriaziont immobiliari N. 35/2014
promossa da: UNICREDIT SPA UNICREDITI CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

ACCESSORI:

Terreno di pertinenza e corte. Sviluppa una superficie a) neuo della superficie di sedime del
fabbricato, di circa 1.189 mq.

Identificazione catatstale: foglio 64, particella 1351, (N,C.T.). Qualita/Classe Ente Urbano, Superficie
are (7 ca 23 - Dati derivanti da Tipo mapale del 28/11/2007 n, 42260 1./2007 in acti dal 28/11/2007
(protocollo n. AG042260).

VALUTAZIONE:

DEFIN{ZIONI:

Procedimento di stima; comparasive: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Stima sintetica monopatametrica
Procedimento sintetico monoparameuico.

In tale procedimento il valore di mercato di un fabbricaio viene individuato mediante
comparazione diretta e sulle quotazioni di mercato di fabbricati simili dal rapporto della somimatoria
dei prezzi e le relative superfici si-ottiene il valore unitario ordinario (euro/mg) che potra essere
utilizzato come dato iniziale della stima.,

[t valore unicario ordinario {(medio) & rilevato wamite indagini di mercato e puo essere modificato
mediante coefficienti di dilferenziazione per renderlo applicabile a un particotare fabbricato oggello
di stima ottenendo cosi il valore unitario reale.

La stima si effettuera quindi secondo {0 schema;

VM= superficiec commerciale (mq) x valore unitario ordinacio (euro/mq) x coefficienti di
differenziazione.

Le fasi detla stima sono pertanto le seguenti:
A) determinazione della superficie commerciale
B) determinazione del valore unitario

C) stima dei coefficienti di differenziazione

D) Calcolo del valore reale

A) superficie commerciale;

Il paramemo wiifizzato della superficie commerciale & usato per stimare il valore di mercato
dell'immobile.

1l calcolo della super(icie vienie effettuato sommando;
A) {3 superficie neua calpesiabile

(ecnico incaricator VINCENZO LIUZZt
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Espropriazioni unmobifian N. 3572014
promossa da: UNICREDIT SPA UNICREDITI CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

B) superficie dei muri interni

C) 50% della superfcie dei muri esterni in case noa indipedenti
D) la superfici di balconi e tecrazze patii, giardini

E) superficie lorda di aree di pertinenza

Coefficienti per if calcolo dels superficie commerciale sono;
supetfcie calpestabile e muri interni 100%

superfcie muri perimetrali 50%

Balconi 30%

B ) valore umtario medio

per la determinazione del valore unitario ordinario si fa riferimento a imermediari della compravendita
¢ osservatori dei valori immobilti del territorio quali omi dell'agezia dell'entrate o operatori
specializzat come immobiliare.it e casa.it

i valori desunti sono i seguents;

OMI euro/mq min euro/mq 250,00 max 350,00 euro/miq

jmmobire .it min 300.00 euro/mq max 400,00 euro/mq

casa.it min 280,00 euro/mg  max 400,00 euro/mq

agenzie imm. min 300.00 curo/mq  max 450,00 euro/ing

Valore unitario medio individuato per 'immaobile oggetto di stima & di enro/mq 365.00

C) Coefficenti di differrenzzazione

1 coefficenti 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,

stato e qualita edilizia 0.80

coefficiente di zona 1.00

coefficieate di piano 1.00

Vm = etro/mq. 365,00 x 0.80 x1.00 x{.00 = €mgq. 292,00

CALCOLO DEL VALORE D} MERCATO:

Valore superficie principale: 308,86 X 292,00 = 90.186,04
Valore superficie accessori: 19,86 X 292,00 = 5.798,04

© 95.984,08
RIEPILOGO VALORI CORPQ:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propricta): €.95.984,08
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti); €.95.984,08
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
VALORE DI MERCATO (OMV}:
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DE) CORPIL:
L) - d;scrizi_o;e ) conlsisle_r-;za cons. accesso: valore_inlero valore diritto
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Espropduzioni immobition N. 3572014
promossd da: UNICREDIT SPA UNICREDITI CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

deposito
. 308.86 19.86 095.984.08 95.984.08
artigianale
95.984,08 € 95.984,08 €
Spese di regotarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immabile nello stato di fato e di diritto in cui si trova: €.95.984,08

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15 % per differenza tra oneri tributari su base catastale €, 14.397,61
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condomimali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

Pimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediacori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico delt'acquirente: €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 81.586,47

di fatto e di diritto in cui si trova:

data 27/03/2017

il tecnico incaricato
VINCENZO LIUZZ1
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