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protossa da Banca MPS Spa

TRIBUNALE CEDIMARIC - AGRIGENTO - ESPROPRIAZIONI IR OBILIART
13042013

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a CANICATTT Via Zan Biagie 10, della supetficie commerciale di 146,58 mq
pet la quota di 1004100 i piena proprietd

L'immobile & ad uso civile abitazione sito nel comune di Canicatti in Via San Biagio 10 al piane 5 {(6°
ft.) diunedificio di & livelli di cut 1 apiano terra Pertanto U'immobile & situato al piano attico. I
locale oggette di esecuzione ha una superficie commerciale di circa 146 mq & ha una vocazione ad
uso civile residenziale, ad oggi risulta occupato dalla famiglia dell’ esecutato.

L'immobile & all'interno di un complesso di palazzi a destinazi one economice popolare. L'ariain cul
sorge l'edificio non & all'interno della citta di Canicattl, ma in zonha limitrefa, con precisione & in
prossimita della strada statale 33410dir che collega Canicatt con la cittadina di Mare. 1l periedo &
costruzione di questi edifici o1 stimanegli anni '90, ma la pratica edilizia presentata & una concessione
in sanatoria del 2007,

Limmaobile & orientate prevalentemente anord ma ha anche due lati a est & a ovest e confina con altri
imn obili costruit dalla stezsa impresa, ad est confina con la wia sant'Orsola mentre a ovest con lavia
San Biagio.

Laccesso avviene tramite la scala, inoltre nell'imm obile & presente 1" ascensore. L'altezza di piano &
pari a 3.00 m. L'esterno dell'edificio nisulta totalm ente rifinito con prospetto.

Internamente 'imm obile nzulta essere rifinite con pavimentazione in gress porcellanato, le pareti con
gesso e tinteggiare con intonaco, gli infizst sono in alluminie con doppio vetro, tneltre immobdle
risulta essere molto luminoso per la presenza i abbondantt aree wetrate in tutto I appartamento.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane 3, interno 1, scala 1, haun'altezza interna
di 3 Identificarione catastale:
® foglio 68 particella 56 sub. 214 {catasto fabbncati), zona censuaria 1, classe 3, consistenza 7.5

vani, rendita 561,65 Euro, inditizzo catastale: VIA SAN BIAGIO n, SM, piane: 5, intestate a

£

L'intero edificio sviluppa & piani, 5 piani fuori terra, 0 plano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 146,58 m?®
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00 m?
Valore di Mercate dell'immobile nello stato & fatto e di diritts in cui & trova; €. 105.534,00
Walore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto & di diritto in cul 51 €. 89.703,90
trova:

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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Data della valutazione: 20/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge U'immobile risulta ccocupate dal debitore.
occupate dai debitori: dal sig. e dalla

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

4.1 1 Domande gindiziali o alive trascrizioni pregivdizievoli: Nessunca,
4.1.2. Convenzioni matrimaniali ¢ prove d'assegnazianes case coniugals : Nesstirne
4.1.3. Ais di asservimenio urbamstivo: Nessuno.

4.1.4, Altre Bnuiaziont d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELILA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulatail 14/0%2007 afinma di Motaio Pecorare Antoninoe da Canicatti al

nn. FO282/23474 di repertorio, 1scrittail 26/092007 a uffici di Pubblicita Imm obiliare di Agrigento al

nn. 258576403, a favore di BAWCA MONWTE DEI PASCHI DI SIENA SFPA | contre 7
con sede in - codice tiscale

. derivante da mutuo.

TImporto ipoteca: 7.752.078.

Importo capitale: 3.876. 035

Durata ipoteca: 20 anni.

In data 22 112012 ai nn. 2262001804 & frazionamento in quota Frazione n. 19 per un montante di €

194.000,00 (Capitale € 97000 00% Attribuita afoglio 68 particella 26 sub 214

4. 2.2, Fignaramentl o'se niangs Wi faliimenta: Nessuno.
4.2.5. Altre trascrizioni: Nessire.
4.2.4, Altre lindtazioni duso:

ATTO ESECUTIVO O CATTTELARE nascente da verbale i pignoramento immobili, stipulata il
1770472023 afirma di Tribunale di Agrigento ai nn. rep. n® 817 di repertorio, trascrittail 15/05/2023 a
uffici di Pubblicith Immobiliare di Agrigento al nn. 20737847, a favore di BANCA MWMONTE DEI
PASCHIDI SIENA SP A, contro

codice fiscale £
: derivante da verbale di pignoramento immobili

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Tlten on avvertenze:

non presenza di amministratore di condominio, le spese condominiali sono divise tra 1 condomini in
modo equo e con una gestione interna.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
Signoti |

_perla quota di 102 ciascunoe, in Forza 4 atto di compravendita
(dal 1206/2014), con atte stipulato 11 12/06/2014 a firma di notar Trento Pacle di Palma In
Montechiare (AG) al nn. 3296%1 1166 di repertorio, trascritto 11 02072014 a Ufficio Provinciale di
ubblicita Immobiliare di Agrigento ai nn. 11613/3095,

Il titolo & riferito solamente a appartamento foglic 68 particella 56 sub 214

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

perla quota di 141, in forza
di atto di compravendita {dal 241171980 fino al 14022007, con atto stipulate 11 24/ 1171980 afirma
di notar Antonine Pecorare di Canicatti a1 nn. 5663 di repertorio, trascntto 11 24/12/1980 a Tfficio
Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Agrigento s nn. 21755719792,
Il titolo & riferito solamente a terreno 1n Canicatti fportato in catasto al foglic 68 particelle 56 - 62 -
218 e 190,

L'edificio all'epoca non esisteva

in forza di atte 4 compravendita (dal 14/0%2007 fine al
12/06/2014), con atto stipulate 1l 14/0%/2007 afirma di notar Antonino Pecoraro di Canicatti al nn.
TO2BUZ23473 di repertorio, registrato 11 26022007, trascritto 11 26/0972007 a THficio Provinciale di
Pubblicita Immobiliare di Agrigento a nn. 258596/17365.
(e successiva rettifica trascritta il 28.07. 2010 a1 nn. 17545/13180 - nportata nell'elenco delle formalita
di cui appresso) la costruzione dell'immobile & stato realizzato dalla societd cooperativa Edilizia

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Condono edilizio tratto dalla legge 47/85 N. 95/2005, intestata a con sede a
. per lavori di del tabbricato edilizio di 5 piani
in wvia San Biagio, presentata il 30/09/ 1986 con il n. 202771986 di protocollo, rilasciata il 04/06/2005

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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con il n. 95,2005 di protocoll o, agibilithd non ancora rilasciata
Auterizrarzione edilizia a sens: dell'art 5, LE. 37/85 M. 129/2010, intestata a 1
£ il
L in gqualita di Presidente Coop. ,perlavort dilavon di moditica del prospetto

e della disposizione interna dell'immobile, presentata il 14/06/2010 con il n. 13672010 di protocollo,
rilasciata 1l OB/07 2010 con il n. 1292010 & protocollo, agibilithd non ancora rilasciata

7.2. SITUAZIONE TRBANISTICA:

PEG - plano regolatore generale wigente l'immobile ricade in zona Br - area urbana da riqualificare.
Norme tecniche di attuazione ed indici; art. 21 delle Mornme Tecniche di Attuazione relative alla
Variante Generale al ER.G. 51 fa specifico riferimento a quanto previsto e prescritto nelle: norme del
PP AE "Foro Boano" approvate con deliberazione commissariale no 67 del 26031993, Piano
Paezaggistico degli Ambit 2, 3,5, 6,10, 11 & 15 nicadenti nella Provincia i Agrigento

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICTTA: NESSUNA

L'immoaobile risulta conforme.

-

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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I} 3
plavimaria catastale pari allo stato i fatto
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORIITA
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATT O: MESSUNMA DIFFCEIMITA

BENI I CAMNICATTT WI& SANBIA

APPARTAMENTO

DI CTUI AT, PURNTO &

appartamento a CAMNICATTI' Via 5an Biagio 10, della superficie commerciale di 146,58 mq per la
quota di 1007100 di piena proprieta

L'immaobile & ad uzo civile abitazione sito nel comune 4 Candcatti in Via San Biagie 10 al plane 5 (67
Ft) di unedificio di 6 livelli di cui 1 apiane terra Pertanto l'immobile & situato al piane attice. 11
locale oggette di esecuzione ha una superficie commerciale di circa 146 mo & ha una vocazione ad
uso civile residenziale, ad oggi risulta occupato dalla famigla dell’ esecutato.

L'immobile & all'interno di un complesso di palazzi a destinazione economico popolare L'atiain cul
sorge l'edificio non & all'interno della citta di Canicatti, ma in zonha limitrefa, con precisione é in
prossimita della strada statale 254 10dir che collega Canicatti con la cittadina di Mare. il periodo &
costruzione di questi edifici st stimanegli annt '90, ma la pratica edilizia presentata & una concessione
in sanatoria del 2007,

Limmebile & orientato prevalentemente a nord ma ha anche due lati a est & a ovest e confina con altri
imn obili costruiti dalla stessa impresa, ad est confina con la wia sant'Orscla mentre a ovest con lawia
San Biagio.

L'accesso avviene tramite la scala, inoltre nell'imm obile & presente 1" ascensore. L'altezza di piano &
pari a 3.00 m. L'esterno dell'edificio nsulta totalm ente rifinito con prospetto,

Internamente U'immobile nzulta essere rifinite con pavimentazione in gress porcell anato, le pareti con
gesso e tinteggiare con intonaco, gli infisst sono in alluminio con doppio wetro, tnoltre Uimmobile
rizulta essere molto luminoso per la presenza di abbondantt aree wetrate in tutto | appartam ento.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al plano 3, interno 1, scala 1, haun'altezzainterna
di 3 Identificarione catastale:

e foglio 68 particella 36 sub. 214 (catasto fabbricati), Zona censuaria 1, classe 3, consistenza 7.5
vani, rendita 361,65 Eure, indinzzo catastale: VIA SAW BIAGIO n SN, piane: 3, intestato a
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Lhintero edificio sviluppa & piani, 5 plani fuori terra, 0 piano interrato.

rospefio nord-ovest immagve saellifare

DESCRIZIONE DELLA Z0ONA

I bent sono ubicat in zona fuort dal centro abitato 1n un'area residenziale, le zone limitrofe ot trovane
ih un'area mista (1 pin importanti centri limitrofi sono per accedere at principall serwizi & necessan o
un mezzo 4 locomozione private). I traffico nella zona & locale, 1 parcheggl sono othimi. Sono
iholtre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, 1 seguenti servizi ad alta tecnologia:
nessun servizio adalta tecnologia.

fipologia di zona misfa velle vicmaree dellimmolile ¢ asserea & servizi privcipali

HERVIZL

ospedale W W
centra commerciale W W W
scuola elementare W W W
scuolamediainfer ore oW w

QUALITAE RATING INTERNO IMIOEILE:

livello di pranso: g /e i W W
Esposizi one: - oo W W
luminosité: | LB B 8 i

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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patorami cita o W oW
tmpd antl techi ol i W
stato di manutenzione generale: w " Wi W
SErvizi: W

DEACRIZIONE DETTAGLIATA;

la certificazione energetica & datata 2014, pertanto non necessita i aggiornamento. L'immobile ha
una tecnologia di riscaldamento e raffrescamento degli ambienti classico degli anni 2000 caldaia
autonoma con efficienza termica i circa il 28%, distnbuzione del calore con tubd sottotraccia e
radiatori a parete, e infine, all'interne dell'immebile & presente una pompa di calore per il
raffrescamento dell'ambiente con splitter posizionato in cucina

Delle Compotenti Edilizie:

infissi esternis realizzatl in alluminio con doppio # oW
wetto

parefi esferre: costruite in intonaco completato _ ' & &
con coibentazione in non presente

pavimeniazione esterna: realizzata in superficie o W W
asfaltata

pavis Hazione internar realizzatain gress & oW W
scale: centrale ® W W
inficsi inferni: realizzati in legno tamburato * W%
Dregli Impianti:

ascensora: conformith conforme | Lt ik 1
eleftricar sottotraccia | la tensione & di 2200 o W
conformita conforme

idrice: softotraccia con alimentazione in rete * W

pubblica conformita conforme

termice:  riscaldamento con caldaa a * o W
condensarione e raffrescaments con una pdc con

alimentazione in gas naturale ed elettnco i

diffusori sone in radiatori e split conformiti

conforme

fognatura: la rett di smaltimento & realizzata in *® o W W
comunale conformita: conforme

prosevea d& persiane porfe inferne

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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iMfisso esferno

e

|31 =]

| VDAIKIN

afthermo

_I|]ri:|nl heal pum

ficol ifrfura b
modello caldaia per viscaldamerto ¢ acs parficolare rifimibirabagno
CLAZEE ENERGETICA:
(219 K Whim¥anno]
Cettificazione APE N Docet registrata in data 1170372014

COMNBISTEN ZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Hsizrana Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Irnabiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DLER, 23 smarze 1098 0 1548

descrizione co nsistenza indice commerciale .
Soggorno + ingresso 40,50 ¥ 100 % = 40,50 :
Cucina 18,70 x 100 % = 19,70 I
C oeridoio (lato oacing 3.10 X 100 % = 3,10
B agno (zona giomno) 5,20 b4 100 % = 5,20
B agnio (zona notte) 7.90 b4 100 % & 790
Cathera daletto singolo A 14,40 X 100 % = 14,40

| Cathera daletto singclo B 10,20 x 100 % = 10,70
Catmera daletto matrimoniale 17,10 x 100 %% = 17.10

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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Balcone 63,90 x 23 % = 15,98
Disimpegno 2,40 X 100 % = 3,40
Fipostigho 3,40 x 100 % = 3,40

Totale:

sogg@iorno Ingresso balcone esfer no

CUCINR corridoic

camerada lefto [ camera da leffo matrimoriade

tecrico incaricato: Davide Domenico Capobianco
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procediments di stima conparative: Monoparameirico in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI INRIOBILLART
Agermia Immobiliare MetroOuadeo (1471152025)
Walote mirdtno: TE7 00

WValore massitmo: 767,00

M ote: venduto unimmobile con pari caratteristiche nello stesso fabbricato di 130 mg con box auto 2 120,000 £ circa 2 anw fa,
valore box suto citca 15 000€, si considera una svalutazione negli wltimd 2 aned del 5% dalla descrizione appena forenta i
walore witario é di 787 €/myg

Parla Immcbiliare (12/1 172023
Walore minimo: 769,00
Walore massim o 246,00

M ote: viene fatta urlanalisi a corpo dell'inmobile, dalla descrizione fornita valuta l'immobile in un prezzo variabile tra 100.000
€-110000€. Pertanto 1 prezzo uritario & compreso tra VA9 € e 246 €

[mmokiliare Di Maro(12/11/2023)
WValore minimo: 750,00
WValore massimno; 200,00

M ote: wiene fatta urlanalisi forfettaria dell'tmamobile, dalla descrizione forrta waluta Pimem obile inun prezzo variabile ra 730 e
200 €fmy

[mmobiliare Casa [talia (1471152025)
Walote mirdtto: 796 00
WValore massitno; 900,00

Mote: Venduti circa 2 amnd fa, 2 immobili con pari caratteristiche (in piani different]) nello stesso fabbricato di 130 mog in
posiziord differenti 115.000 € ¢ 130.000 €, s considera una svahiazione negli wltimi 2 e del 10% dalla descrizions appena
fornita il walore writatio varia tra 798 e 900 €4y

SVILUPPO VAL TAZIOHE:

In wirth dei dati ottenuti dalle interviste effetinate alle agenrzie immobiliari, l'esperte estimatore fa
uso del walore medio per il calcolo del pilh probabile walore di mercate dell'immobile oggetto i
petizia. Per tale motive la supetficie commerciale viene moltiplicato per il val ore unitario pati a 799
€£imq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Wal ore supetficie principale: 146,57 4 800,00 = 117.260,00

FIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieta): €. 117.260,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 117.260,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il metodo i stima per comparazione indiretta consente di determinare il pil probabile valore o
mercato di un immobile mediante il confronte di determinati parametri con altri immobkili simili. Tale
confronto portera alla formazione di una scala det prezei al cut interne 1 dovra collocare immobile
oggetto di stima La scelta degli immobili da comparare nchiede Uindividuazione i un mercato
omogeneo, ovvers i una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobiliare
assume caratteri comuni e ben precisi.

tecrico incaricato: Diavide Domerico Capobianco
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Cuindi & necessanio individuare un mercato omogeneo i beni per poi analizzare 1 dabi storicn i
compravendite effettuate ed infine, per comparazione ottenere il walore piu probabile di mercato del
bene oggetto di walutazione.

I parametr di confronto utilizzat possono essere raggruppatt nelle seguenti categonie:

a Caratteristiche dilocalizzazione (ubicazione dell’immobile, ivelle dei collegamenti wiari e
dei serwizi di trasporto pubblico, presenza di attrezzature collettive, disponibilita di esercizi
commerciali, disponibilith di verde pubblico, assenza di inquinaments, etc.)

# Caratteristiche di posizione (esposizione prevalente, eventuale panoramicita, luminositd,
altezza dal piano stradale, etc)

# Caratteristiche tipologiche (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche, tipologia e
condizioni statiche delle strutture, caratteristiche compositive & di manutenzione degli
amnbient comuni, dispersioni e forma delle aperture nei vani, caratteristiche e condizion degli
impianti tecnologici, etc.)

» Caratteristiche produttive,

Le singole caratteristiche non influenzano allo stesso modo la formazione del prezzo nelle diverse
aree urbane. Il metods per comparazione indiretta prevede, dungue, a seconda della zona i
appartenenza del mercato, Uattribuzione i una percentuale dinfluenza a clascuna delle suddette
caratteristiche.

CONZULENTI IMMOBILIART COMNETTLTATI

Per I"analizsi del pil probabile valore di mercate e laricerca dei coefficienti utili ad cmogeneizzare i

risultatl ottenuti & necessaria la consulenza di un esperto estimatore e conoscitore del mercato in
analisi.

Cltre alla consulenza di questi esperti, 'esperto alla vendita, per determinare 1 prezzi delle possibili

lavorazioni da dover effettuare negli immobili per la determinazione del valore pit probabile di
mercate ha visionato il “prezzario regionale dei laveri pubblici della Eegione Zicilia (versione

2022y,

Con 1 consulentt immobilian sono state effettuate diverse valutazioni, in primis 1 dati storici delle
compravendite effettuate nella zona, successivamente, @ stato valutato il bene i niferiments. I pin
probabile valore di mercato nasce dalla competenza ed espenenza dei consulenti imm obiliar
intervistati. Dopo un incontro dirette presse 1 loro uffici, le agenzie immobilian intervistate, hanno
rilazciato per mezzo matli valon del pin probabile valore di mercato per un immobile fstrutturatoe e
da ristrutturare sito in un'area simile del Comune di Agrigento, inoltre i un immobile ad
use  garagelmagazzine, per ognuno i questa tipologia & state fornito il pit probabile valore di
locazione, di seguito riassumnti.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Canicatti, vificio del registro & Agrigento,
conservatonia del registri immobilian di Agrigento, ufficio tecnico di Canicatti, agenzie: del comune
di Canicatti

: DI CONFORMITA-AGL] STANDARD INTERNAZIONALIL DI VALUTAZIONE

HIARAZION
# laversione dei fatt presentata nel presente rapporto di walutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del walutatore,

® e analist e le conclustoni sono linitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziom
eventualm ente riportate in penzia;

il valutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritto in questione;
1l valutatore ha agito in accorde con gli standard etici e professionali,

1l valutatore & in possesso det requisit formativi previst per lo svolgimento della professione;

il walutatore possiede 'esperienza e la competenza riguarde 1l mercate locale ove & ubicato o
collocate l'imm obile e la categoria dell imm obile da walutare,
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VALORE DI MERCATO (OMV):

EIEPILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORFPL:

ID descrizione consistenza COMS. Accessori valore inters vabre diritio
A appartam ento 148,57 0.oo 117.260,00 117 260,00
117 260,00 € 117.260,00 €

Eiduzione del 10%e per 1o stato di occupazione: €. 11.726,00
Spese di regolanizzazione delle difformita (ved cap B): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cui s trova €. 105.534,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):
Eiduzione del walore del 15% per differenza tra oneri tributart su base catastale e €. 15.830,10
reale e per assenza i garanzia per vizi e per nmborso forfetanio di eventuali
spese condominiali insclute nel biennie antericre alla vendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziaria;
Cnen notarili & proviigioni mediaton carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscrizioni a carico dell'acquirente:; €.0,00
Spese condominiali inselute at sensi dell'art. 568 cpc; €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 89.703,90

stato di fatto e di diritto in cud &t trova

data 20/11/2023

il tecnico incaticato
Dawide Domenico Capobianco
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