TRIBUNALE DI AGRIGENTO

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Dott. Bennici Calogero nell'Esecuzione Immobiliare 64/2023 del R.G.E.

promossa da

BANCA POPOLARE S. ANGELO SCPA — Creditore
Codice fiscale: 00089160840 - AVV. Cardinale E.

ILLIMITY BANK S.P.A. IN FORMA ABBREVIATA "ILLIMITY S.P.A." — Creditore Intervenuto
Codice fiscale: 03192350365- AVV. Federici P.

contro

1di 28

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



SOMMARIO

4 T02= 1 (oo TP 4
20 Q123 40 L= T 4
Riserve e Particolaritd da SEENAIATE ... seesseesssees s ss s e s es s e s e s e 7
Criteri di fOrMAZIONE AET LOTH ..cuuruurreuserrrerssessseesseeesseesseee e s s s ss s s s s s b ess s s s s RS R SRR R 7
0 o o O PP SO S 11
Completezza dOCUMENTAZIONE X ATt 57 .....ciiierieeeueeeeereesesseesseeses s s sesseesessse s esse bbb s bbb E bbbt ssE e 11
Titolaritd dei DEINI N 1T € N 2 ot s s bbb s bR R s bt 11
Regime patrimoniale del deDItOTe ...t sess s e sssess s bbb s s s 11
DESCIIZIONE GEIMETALE ..ccerieeeeeereereeee ettt s sees s s s s s s RS s aEER SRR R E s R R st 12
Descrizione del bene n. 1 (APPATrTamIENEO]) ... ceecureereusiesreesetereieessessressssssesssessesssssssssssssessessssssssssessssssssssessesssessssssssasees 12
Descrizione del bene n. 2 (LOCAle MAZAZZIN0) ...uucuriereuerreerniereieseeseeaseessesse e sessseessssssssss s ssss s ssssssesssssse s ssssaees 12
CONTINT AE1 DENT N 1 € N 2 ettt ssse s s s bbb s bR R b s bR bbbt 12
ConSiStENZa del DENI N 1 € N 2 .uceeeeeeeeeereesseceseeeseessseseess e es e ssse s s s e es R AR R b s 13
Cronistoria Dati Catastali — DENi N 1 € N% 2 ...t esessses s ss s s sss bbb s 14
Dati Catastali — DENT N® T € N® 2.t seesseisecsseesessesssesse s s s b e es s ss st b s s b ase e a bt S b ane AR b e et 15
Corrispondenza catastale relativa ai BENi N. 1 € N° 2. sssessssessisseesssiessstesesssensensases 15
PreciSAZIione — DENE N L.t sessse s ssss s s es s s b s s s bR s bRt 16
PreciSAZIONe — DEINE NP 2. ceeeseeeseceeeesseess s st et ss s bbb b £ S s RER RS eE s E SRR Rt 16
PAttl — DEINI N® T € 1% 2 ettt s sesse s ssse st sss bbb S s R E RS R AR ARt R s 16
Stato CONSEIVALIVO — DEINT INC T € N 2 ..uieiereereeeretectseesse s s esess sk bbb e sk a s s s bR a s a et b s bbb st 16
Parti COmMUNT = DENI N 1 € N 2 ..ttt sssesssssessesss et ss st sss e st s bbb R bbb 16
Servitl, censo, livello, usi CIVICT = DENI N 1 € N 2.t seessssssees s s ssss st sesssssssssss s ssse s sssssssases 16
Caratteristice costruttive prevalenti del fabDIiCato ... ———————— 17
Caratteristiche costruttive dell’appartamento di via Belgio n. 20 - Bene n° 1 .....oencneenseeneeseensesseeeens 17
Caratteristiche costruttive del locale magazzino via G. Taliercio - Bene n. Z......connioneiieneeessineneens 17

Stato di 0ccuPazione — DENT N 1 € N 2 ... ereerreereesseessessesssees s sessssssss s s ss s s sess s s s s et ses e enesen s 18
Provenienze Ventennali — DENT N® 1 € N 2. seessesesseesssssesssss e sssesssssssssss s sssesssss s sssasssessssssssssssssens 18
Formalita pregiudizievoli — DENT N 1 € N® 2. nesecesseeseessecsseeess e sss st ss bbb s ssseseas 19
Normativa urbanistica — DENI N T € N 2. ricereeseeseiseisecs s ssseesssssessess et sessse s bbb s ase bbb bbbt bbbt 19
Regolarita edilizia — DEni NO 1 @ N% 2. eeeceeereesseesseeseeessess et et assees s st sesssesesss s ss st s s ssssss s sssess s sssases 20
Certificato di agibilita o abitabilitd — Beni N° 1 € N® 2 ...ttt ssissessse st sesssessssessssessesssssssssssssssssesanes 21

Spese per la regolarizzazione tecnico/amministrativa — Beni n° 1 € N° 2.....oenmeenneenseenneessesseesssseseessesnens 21
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita - Beni n° 1 € N° 2 ......ccnmonenneenmeeneeneesnseenseessesnens 22

Vincoli od oneri condominiali = BENi N® 1 € N 2.t sssssss e ssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssanes 22
2di28

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



StiMa 10tto 1 = BENI N 1 N% 2 .o sess s ssssssass bbb s s s s R b b s 22

Criteri di stima € Met0d0 i VAlULAZIONE ...t sesesssss b et sr s essesa e s s a e s s s s s s s s b b s e sese s s s asssbs b st sesesasanaas 22

SHIMA AEGI IMIMODII ..ottt ettt bbb s bR s bbbt 23
Adeguamenti € COrTeZIONT di STIMA. ... reerreeereesees e sees s sess s s s s s e 24

Prezzo a Dase d'aSta Ael JOTEO 1 ... iereissessssssesesesesessssssssssssssesessasssssssessssssessssasasassssssssessssssessasssssssesstsssestsensssesssssssnsnenes 24
AILEEALE oot reeeeeeeeese ettt es e bbb es 8RS SRR R R AR R R AR R E R R R et e R b R R 25
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 64/2023 del R.G.E. = 10tt0 L....coceorennnnninsninsseesessessssssssssssssssssssens 27
Formalita da cancellare con il decreto di traSfEriMENTO ...t b s s s s s s e e e s s s ssaes 28
3di 28

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



INCARICO

Con ordinanza del 18/11/2025, il Giudice dell'Esecuzione Dott. M. De Nes nominava il sottoscritto Dott. Bennici

Calogero, libero professionista con Studio in Licata via Cap. di Stefano n. 5, email cbennici81@gmail.com, PEC

c.bennici@conafpec.it, Tel. 320 1177476, regolarmente iscritto all'Albo dei CTU del Tribunale di Agrigento al n.

369, Esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. e in data 09/12 /2024 con il deposito del giuramento telematico accettava

l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Appartamento per civile abitazione facente parte dell'edificio condominiale sito in Canicatti
nella via Belgio n. 20, posto al terzo piano e composto da sette vani catastali, confinante con detta via
Belgio, con via Guareschi e con via Taliercio. Censito nel Catasto fabbricati di Canicatti al foglio 54 part.
772 sub 5, via Belgio n. 20, piano terzo, ZC 1, classe 4, Categoria A/3, Rendita 360,80 €;

Bene N° 2 - Vano terrano adibito a magazzino facente parte del sopra citato edificio condominiale con
ingresso da via Taliercio n. 10, esteso catastalmente mq. 39. Confinante con detta via Taliercio, con via
Belgio e con proprieté- Censito nel Catasto fabbricati del Comune di Canicatti al foglio 54, part.
772 Sub. 9, via G. Taliercio, piano terra, Categoria C/2, classe 3, mq. 39, Rendita 181,28 €;

Bene N° 3 - Magazzino sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina Snc, P.T. mq 56, identificato
al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 258 sub 2;

Bene N° 4 - Abitazione economica sita in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina Snc, P. 1, vani 3,
identificato al N.C.E.U. del Comune di Naro al foglio 36, particella 258 sub 3;

Bene N° 5 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, Ettari 1, Are 64, C. Are 90
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 103;

Bene N° 6 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 5 e C. Are 30, identificato
al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 142;

Bene N° 7 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 49 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 143;

Bene N° 8 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 52 e C. Are 30,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 144;

Bene N° 9 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 20 e C. Are 70,
identificato al N C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 154;

Bene N° 10 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 59 e C. Are 70,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 179;

Bene N° 11 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 46 e C. Are 50,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 185;

Bene N° 12 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 26 e C. Are 97,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 193;
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Bene N° 13 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 86 e C. Are 70,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 206;

Bene N° 14 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 45 e C. Are 9,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 207;

Bene N° 15 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di C. Are 45, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al 36, particella 228;

Bene N° 16 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 9 e C. Are 10,
identificato al N.C. T. del di Naro al foglio 36, particella 229;

Bene N° 17 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 19 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 233;

Bene N° 18 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 10 e C. Are 50,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 245;

Bene N° 19 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 5 e C. Are 40.
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 246;

Bene N° 20 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 23 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 247;

Bene N° 21 - Terreno sito in Naro (AC) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 5 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 248;

Bene N° 22 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Ettaril, Are 15 e C. Are 26,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 257;

Bene N° 23 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 37 e C. Are 30,
identificato al N.C. T. del comune di Naro al foglio 36, particella 52;

Bene N° 24 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 31, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 36, particella 53;

Bene N° 25 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 31, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 36, particella 54;

Bene N° 26 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 6 e C. Are 80,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 56;

Bene N° 27 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Ettari 1, Are 18 e C. Are 20,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 57;

Bene N° 28 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 39 e C. Are 70,
identificato al N.C.T. del di Naro al foglio 36, particella 58;

Bene N° 29 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 56, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 36, particella 59;

Bene N° 30 - Terreno sito in Naro (AG) nella Figotto di Andolina, di Are 10 e C. Are 30, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al 36, particella 60;
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Bene N° 31 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina di Are 26 e C. Are 50,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 61;

Bene N° 32 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 11 e C. Are 65,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 62;

Bene N° 33 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 7 e C. Are 60, identificato
al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 63;

Bene N° 34 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 40, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 36, particella 64;

Bene N° 35 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 49 e C. Are 60,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 66;

Bene N° 36 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 58 e C. Are 10,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 67;

Bene N° 37 - Magazzino sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, p. T, mq 49, identificato al
N.C.E.U. del Comune di Naro al foglio 12, particella 315;

Bene N° 38 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 11 e C. Are 45, identificato
al N.C.T. Comune di Naro al foglio 12, particella 370;

Bene N° 39 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 16 e C. Are 78, identificato
al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 375;

Bene N° 40 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 398;

Bene N° 41 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 399;

Bene N° 42 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 15, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 400;

Bene N° 43 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 62, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 401;

Bene N° 44 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 11 e C. Are 20, identificato
al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 403;

Bene N° 45 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 404;

Bene N° 46 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 45, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 405;

Bene N° 47 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 3 e C. Are 60, identificato
al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 407;

Bene N° 48 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 409;
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e Bene N°50 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 28, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 90;

e BeneN°51 -1/4diproprieta di terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 12 e C.
Are 5, identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 393;

e Bene N° 52 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 2, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 12, particella 318;

e Bene N° 53 - 1/5 di proprieta di terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Ettari 1,
Are 33 e C. Are 20, identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 28, particella 3.

Riserve e Particolarita da segnalare

Nell’atto di pignoramento risultano pignorati in tutto 52 beni riportati in un elenco che vadaln. 1 al n. 53. In
questo elenco manca il n. 49 che viene saltato passando direttamente dal n. 48 al n. 50.

[ beni n. 1 e n. 2 fanno parte di un unico fabbricato residenziale ubicato all'interno del centro abitato del
comune di Canicatti e hanno uno stretto rapporto pertinenziale.

[ beni dal n. 3 al n. 36, ubicati nel comune di Naro a Nord Ovest rispetto al centro abitato, costituiscono un
unico fondo agricolo in cui sono presenti diversi vigneti che producono uva da tavola ed un fabbricato rurale
a servizio dello stesso fondo, composto da un locale magazzino a piano terra e un piccolo appartamento
residenziale al piano superiore (rispettivamente bene n. 3 e bene n. 4).

[ beni dal n. 37 al n. 51, ubicati nel comune di Naro a Nord Est rispetto al centro abitato, costituiscono un
unico fondo agricolo in cui sono presenti un pescheto ed un fabbricato rurale al servizio dello stesso fondo,
composto da un locale magazzino a piano terra (bene n. 37).

Il bene n. 52 risulta essere un terreno isolato nelle vicinanze del precedente fondo agricolo.

Criteri di formazione dei lotti

Lo scrivente alla luce di quanto precisato nel paragrafo precedente (Riserve e Particolarita) considerata

I'indipendenza dei beni censiti rispettivamente ai fogli di mappa 12 28 36 e 54, il legame pertinenziale tra i beni

censiti nello stesso foglio e la maggiore appetibilita sul mercato di appartamenti con pertinenze all'interno dello

stesso fabbricato e di fondi agricoli con fabbricati al loro servizio propone per la vendita dei beni pignorati la

formazione di quattro lotti come di seguito descritti:

Lotto 1 costituito da:
- Bene N° 1 - Appartamento per civile abitazione facente parte dell'edificio condominiale sito in Canicatti
con ingresso da via Belgio n. 20 e Censito in catasto fabbricati al foglio 54 part. 772 sub 5, via Belgio n. 20,

piano terzo, Categoria A/3;
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Bene N° 2 - Vano terrano adibito a magazzino facente parte del sopra citato edificio condominiale sito in

Canicatti con ingresso da via Taliercio n. 10 e censito nel Catasto fabbricati al foglio 54, part. 772 Sub. 9,

piano terra, Categoria C/2;

Lotto 2 costituito da:

Bene N° 3 - Magazzino sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto Snc, P.T. mq 56, identificato al N.C.T.
del Comune di Naro al foglio 36, particella 258 sub 2;

Bene N° 4 - Abitazione economica sita in Naro (AG) nella Contrada Figotto Snc, P. 1, vani 3, identificato
al N.C.E.U. del Comune di Naro al foglio 36, particella 258 sub 3;

Bene N° 5 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, Ettari 1, Are 64, C. Are 90
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 103;

Bene N° 6 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 5 e C. Are 30,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 142;

Bene N° 7 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 49 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 143;

Bene N° 8 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 52 e C. Are 30,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 144;

Bene N° 9 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 20 e C. Are 70,
identificato al N C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 154;

Bene N° 10 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 59 e C. Are 70,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 179;

Bene N° 11 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 46 e C. Are 50,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 185;

Bene N° 12 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 26 e C. Are 97,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 193;

Bene N° 13 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 86 e C. Are 70,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 206;

Bene N° 14 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 45 e C. Are 9,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 207;

Bene N° 15 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di C. Are 45, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al 36, particella 228;

Bene N° 16 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 9 e C. Are 10,
identificato al N.C. T. del di Naro al foglio 36, 229;

Bene N° 17 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 19 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 233;

Bene N° 18 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 10 e C. Are 50,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 245;
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Bene N° 19 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 5 e C. Are 40.
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 246;

Bene N° 20 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 23 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 247;

Bene N° 21 - Terreno sito in Naro (AC) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 5 e C. Are 40,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 248;

Bene N° 22 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Ettaril, Are 15 e C. Are
26, identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 257;

Bene N° 23 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 37 e C. Are 30,
identificato al N.C. T. del comune di Naro al foglio 36, particella 52;

Bene N° 24 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 31, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 53;

Bene N° 25 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 31, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 54;

Bene N° 26 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 6 e C. Are 80,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 56;

Bene N° 27 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Ettari 1, Are 18 e C. Are
20, identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 57;

Bene N° 28 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 39 e C. Are 70,
identificato al N.C.T. del di Naro al foglio 36, 58;

Bene N° 29 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 56, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 59;

Bene N° 30 - Terreno sito in Naro (AG) nella Figotto di Andolina, di Are 10 e C. Are 30, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al 36, particella 60;

Bene N° 31 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina di Are 26 e C. Are 50,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 61;

Bene N° 32 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 11 e C. Are 65,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 62;

Bene N° 33 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 7 e C. Are 60,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 63;

Bene N° 34 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 40, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 64;

Bene N° 35 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 49 e C. Are 60,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 66;

Bene N° 36 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Figotto di Andolina, di Are 58 e C. Are 10,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 36, particella 67;
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Lotto 3 costituito da:

Bene N° 37 - Magazzino sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, p. T, mq 49, identificato al
N.C.E.U. del Comune di Naro al foglio 12, particella 315;

Bene N° 38 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 11 e C. Are 45,
identificato al N.C.T. Comune di Naro al foglio 12, particella 370;

Bene N° 39 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 16 e C. Are 78,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 375;

Bene N° 40 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 398;

Bene N° 41 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 399;

Bene N° 42 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 15, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 400;

Bene N° 43 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 62, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 401;

Bene N° 44 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 11 e C. Are 20,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 403;

Bene N° 45 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 404;

Bene N° 46 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 45, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 405;

Bene N° 47 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 3 e C. Are 60,
identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 407;

Bene N° 48 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 5, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 409;

Bene N° 50 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 28, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 90;

Bene N° 51 - 1/4 di proprieta di terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Are 12
e C. Are 5, identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 393;

Bene N° 52 - Terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di C. Are 2, identificato al
N.C.T. del Comune di Naro al foglio 12, particella 318;

Lotto 4 costituito da:

1. Bene N° 53 - 1/5 di proprieta di terreno sito in Naro (AG) nella Contrada Giummello Batia, di Ettari

1, Are 33 e C. Are 20, identificato al N.C.T. del Comune di Naro al foglio 28, particella 3.
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LOTTO 1

Il lotto e formato dai seguenti beni:
e Benen°1 - Appartamento ubicato a Canicatti (AG) - via Belgio n. 20

e Benen° 2 - Locale magazzino ubicato a Canicatti (AG) - via G. Taliercio n. 12

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari redatta dal Dott. Adrea Scaglia notaio in Raffadali iscritto nel Ruolo
dei Distretti riuniti di Agrigento e Sciacca datata 19 giugno 2023.

Tale certificazione risale sino ad atti di acquisto trascritti in data antecedente di oltre vent’anni rispetto alla data
trascrizione del pignoramento. Nella stessa risultano riportati i dati catastali attuali e storici degli immobili
pignorati. La documentazione depositata dal creditore procedente, esaminati gli atti e i documenti di causa,
esaminati gli atti e i documenti di causa contenuti nel fascicolo telematico della procedura, risulta completa
ovvero i certificati delle iscrizioni si estendono al ventennio anteriore alla trascrizione dell'Atto di Pignoramento

(notificato in data 26/04/2023).

TITOLARITA DEI BENI N° 1 E N° 2

Gli immobili compresi nel presente Lotto di vendita, appartengono al debitore- per la piena proprieta

della quota di 1000/1000 in forza:

- dell’atto di divisione del 14/12/1992 - Repertorio n. 15281 - Rogante Scaglia Silvio trascritto in suo favore
in Agrigento in data 07/01/1993 ai n.n. 355/314;

- dell’atto di acquisto del terreno su cui & stato edificato il fabbricato in ragione di 1/3 indiviso per ciascuno,
con atto del 21/03/1974 a rogito del Notaio G. Lipari di Canicatti e registrato in data 4 aprile 1974 al n. 1076
e trascritto in data 05 /04/1974 ai n. 8386/7670.

Il diritto posto in vendita di entrambi i beni corrisponde alla piena proprieta della quota di 1000/1000 intestata

al debitore_.

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE

Nel certificato di stato civile del debitore-. richiesto dallo scrivente non risultano annotazioni sul regime
patrimoniale pertanto, considerato che la data del matrimonio_ e successiva alla data dell’entrata in
vigore della riforma del diritto di famiglia, si considera che lo stesso € in comunione legale dei beni.

[ beni in oggetto dovranno comunque essere considerati in piena proprieta del debitore in quanto acquistati

prima della data di matrimonio.
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DESCRIZIONE GENERALE

I beni oggetto della vendita sono ubicati nella zona Sud del comune di Canicatti, distano circa 1 Km dal centro
abitato e consistono in un appartamento destinato a civile abitazione e un locale magazzino, ubicati
rispettivamente al piano terzo e piano terra di un edificio con quattro elevazioni fuori terra, raggiungibili
percorrendo dalla strada statale 122 le vie R. Livatino e L. Pirandello.

L'area in cui insistono gli immobili risulta completamente urbanizzata e servita da infrastrutture primarie quali
rete idrica, fognaria, elettrica e telefonica, facilmente raggiungibile tramite la viabilita municipale del paese. Nelle
immediate vicinanze si trovano servizi di pubblica utilita quali scuole, esercizi commerciali, impianti sportivi e
fermate del trasporto pubblico locale. La zona e inoltre caratterizzata da una discreta disponibilita di parcheggi
pubblici su strada e da un contesto edilizio ordinato dove la tipologia edilizia ricorrente & l'edificio pluripiano su
tre o quattro livelli fuori terra con i piani terreni destinati quasi tuttia garage, mentre i livelli soprastanti destinati

a residenze.

DESCRIZIONE DEL BENE N. 1 (APPARTAMENTO)

L'abitazione si trova al terzo piano del fabbricato e vi si accede dalla scala condominiale con ingresso in via Belgio
n. 20. E composta da una cucina, due servizi igienici, due ripostigli e una cabina armadio a servizio di una sola
camera da letto, tutti collegati tra loro da un corridoio centrale. L’appartamento e dotato di tre prospetti liberi,
ad eccezione del lato Est che non presenta affacci in quanto adiacente al vano scala e ad altra proprieta.
L’appartamento € organizzato in due zone principali: la zona giorno che consta di un grande soggiorno del vano
cucina ed un servizio igienico e la zona notte composta da due camere da letto, un servizio igienico e il ripostiglio.
Ad eccezione del ripostiglio e del disimpegno tutti i vani sono dotati di finestre e/o porte/finestre e serviti da

balconi dotati di ringhiera in ferro.

DESCRIZIONE DEL BENE N. 2 (LOCALE MAGAZZINO)

L’unita & ubicata al piano terra del lato Sud del fabbricato, ha forma quadrilatera, si presenta suddivisa in due
porzioni con diversa utilizzazione superficie e ingresso. La porzione di maggiore dimensione ha superficie pari a
28,70 mq e a differenza della destinazione d’'uso dell’'unita viene utilizzata come locale residenziale mentre la
porzione di minore dimensione ha una superficie pari a 7,30 mq e viene utilizzata come deposito. Il vano di
accesso all’esterno e dotato di saracinesca mentre all'interno é presente una vetrata con struttura in allumino
dotata di due porte, una per ognuna delle due porzioni. La parte di maggiori dimensioni presenta un vano
destinato a cucina/sala pranzo una camera da letto e un servizio igienico mentre la parte di minore dimensione

e allo stato grezzo. Risulta presente un controsoffitto ad 2,50 m di altezza all'interno dell’intero magazzino.

CONFINI DEI BENI N° 1 E N° 2

L'intero fabbricato dove sono ubicati i beni del presente lotto di vendita confina ad Est con la particella 772

mentre a Nord Ovest e Est risulta rispettivamente prospicente la via G. Guareschi, via Belgio e via G. Taliercio.
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Al fine di regolarizzare i beni sotto il profilo catastale occorre presentare un atto di aggiornamento DOCFA con
causale “diversa distribuzione degli spazi interni” sia per 'appartamento (Bene 1) sia per il magazzino (Bene 2)
per denunciare la nuova distribuzione dei vani previa regolarita urbanistica degli stessi.

La spesa preventivata per la presentazione dei due Docfa & pari a 1.400 € comprensiva di oneri professionali e

versamenti catastali la quale verra detratta al valore stimato del bene.

PRECISAZIONE - BENE N° 1

Confrontando la planimetria catastale con il rilevo metrico e i disegni tecnici allegati alla concessione edilizia &
stato possibile accertare che la pianta dell’appartamento rappresentata nella visura planimetrica presenta

dimensioni maggiori rispetto a quelle reali. Tale errore dovra essere corretto nell’atto di aggiornamento Docfa.

PRECISAZIONE - BENE N° 2

Per evitare problemi di identificazione del bene 2 (magazzino), si precisa che il numero civico:
a) viene indicato come 10 nell’atto di pignoramento;

b) viene riportato come 32 nella visura catastale;

c) risulta 12 sul vano di accesso.

Solo il numero 12 rispetta la successione dei numeri civici degli immobili presenti nella via G. Taliercio.

PATTI - BENIN° 1 E N° 2

Nessun patto rilevato

STATO CONSERVATIVO - BENI N°1 E N° 2

Le caratteristiche strutturali e le condizioni di manutenzione generale delle due unita immobiliari sono buone,
come si evince dalla documentazione fotografica, non sono presenti segni di ammaloramento nelle mura
strutturali e di degrado delle superfici.

PARTI COMUNI - BENI N° 1 E N° 2

Le parti comuni del fabbricato riguardano le strutture portanti, la copertura i prospetti e il vano scala,

quest’ultimo non viene considerato per il locale magazzino in quanto possiede un diverso accesso autonomo.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI - BENI N° 1 E N° 2

Dall'esame della documentazione acquisita non risultano servitu attive o passive né altre limitazioni d'uso dei

beni.
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CARATTERISTICE COSTRUTTIVE PREVALENTI DEL FABBRICATO

Il fabbricato é stato realizzato con struttura portante di tipo mista con pilastri e travi di collegamento in c.a. e
muri perimetrali portanti in conci di tufo interrotti in corrispondenza dei solai dai cordoli in c. a.. La fondazione
e del tipo a trave rovescia in conglomerato cementizio armato, i solai sono del tipo misto con travetti prefabbricati
in c. a. e laterizio le murature di tompagno sono realizzate in conci di tufo la copertura ¢ del tipo a falde inclinate
con struttura in legno e manto di tegole del tipo marsigliese. Il corpo di fabbrica si presenta in buono stato di
conservazione in tutte le sue componenti architettoniche, tutti i prospetti sono rifiniti con sestiato e traversato
di cemento ed uno strato di intonaco cementizio, le grondaie e i pluviali sono in PVC. La scala condominiale e allo

stato grezzo e le ringhiere di protezione sono realizzate con travi e tavole in legno.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE DELL’APPARTAMENTO DI VIA BELGIO N. 20 - BENE N° 1

Il vano di accesso e dotato di porta blindata, le porte interne sono in legno tamburato mentre gli infissi esterni
sono realizzati con profilati estrusi di alluminio preverniciato dotati di vetrocamera e avvolgibili in pvc. Il soffitto
e le pareti sono rifiniti con intonaco civile per interni e tinteggiati con diversi colori di idropittura. I servizi
igienici, a differenza degli altri vani, presentano le pareti piastrellate rivestite con mattonelle in ceramica per
un’altezza di circa 2,40 m e sono dotati entrambi di wc bidet lavabo con la differenza che in uno e presente la
vasca da bagno e nell’altro il box doccia. Tutti gli ambienti interni presentano pavimenti rivestiti e piastrelle in
ceramica. La superficie utile netta dell’intera unita allo stato di fatto é di circa 128 mq al netto della superficie dei
balconi e tramezzature con un’altezza utile pari a 3 m.

L’unita risulta fornita di impianti (elettrico, idrico e di smaltimento delle acque reflue) sottotraccia funzionanti e
in buono stato di manutenzione sebbene la loro regolarita, con riferimento alla normativa tecnica vigente, non
risulterebbe verificata poiché non sono stati prodotti i relativi certificati di conformita.

L’'impianto idrico é alimentato da un serbatoio di riserva sottoterra della capacita di 7 mc posizionato al di sotto
del vano scala condominiale a servizio dei soli beni del debitore. L'acqua mediante pompa di sollevamento &
mandata direttamente alla presa diretta dell'alloggio.

L'impianto di riscaldamento & autonomo con elementi a piastre radianti e caldaia a gas per la produzione di acqua

sanitaria e riscaldamento.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE DEL LOCALE MAGAZZINO VIA G. TALIERCIO - BENE N. 2

La parte di maggiore dimensione con una superficie netta pari a 28,70 mq presenta il soffitto ribassato da un
contro soffitto fino ad un’altezza pari a 2,50 m rispetto alla reale altezza di interpiano di 3,90 m, i due vani
principali sono divisi da una vetrata con una struttura in alluminio. Il soffitto e le pareti sono rifiniti con intonaco
civile per interni e tinteggiati con diversi colori di idropittura. Il servizio igienico, a differenza degli altri vani,
presenta le pareti piastrellate rivestite con mattonelle in ceramica per un’altezza di circa 2,40 m ed e dotato di

wc bidet lavabo e box doccia. Tutti gli ambienti interni presentano pavimenti rivestiti e piastrelle in ceramica.
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medesimo atto di compravendita ne acquistavano l'usufrutto. Successivamente I'usufrutto si € ricongiunto alla

nuda proprieta a seguito del decesso degli usufruttuari avvenuto rispettivamente_.

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:
e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;
e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI - BENI N° 1 E N° 2

Dalla consultazione della certificazione notarile sostitutiva attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari redatta dal Dott. Adrea Scaglia notaio in Raffadali iscritto nel Ruolo dei Distretti riuniti di
Agrigento e Sciacca datata 19 giugno 2023 prodotta dalla parte creditrice e dalle successive verifiche e
aggiornamenti effettuati dallo scrivente presso I’Agenzia del Territorio di Agrigento con visure catastali storiche
ed ispezioni ipotecarie aggiornate richieste per gli immobili a far data dal ventennio anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento & emerso quanto di seguito riportato.

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo - Iscritto a Licata il 14/02/2019 - Reg.
gen. 2416 - Reg. part. 163 - Importo: € 200,00 - A favore di BANCA POPOLARE SANT'ANGELO, SOCIETA'
COOPERATIVA PER AZIONI - || - Formalita a carico della procedura Capitale: € 100,00 -
Spese: € 88,30 - Interessi: € 11,70 - Percentuale interessi: 3,90 % - Rogante: Gagliano Calogera - Data:
11/02/2019 - N° repertorio: 11969 - N° raccolta: 8641.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare derivante da Atto esecutivo o cautelare nascente da verbale di pignoramento
immobili del 26.04.2023 emesso dal Tribunale di Agrigento, repertorio n® 854/2023, trascritto il 17.05.2023
ainn.9256/8011 a favore di Banca Popolare Sant'Angelo scpa con sede Licata (AG) e contro i signori-

I 1 22 gl immobil in oggetto,

Entrambe le Formalita sono a carico della procedura.

NORMATIVA URBANISTICA - BENI N° 1 E N° 2

L’area dove sono ubicati i beni in oggetto, secondo le tavole del P.R.G. del comune di Canicatti pubblicate sul sito
https://www.comune.canicatti.ag.it/it/documenti_pubblici/p-r-g#documenti, ricade nella sotto Zona “B2” -

Area urbana da completare con un indice di edificabilita pari a 5 mc/mgq.
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Per il magazzino, come gia detto, & stata riscontrata sia una diversa destinazione d’uso sia una diversa
distribuzione degli spazi. La diversa destinazione d'uso non puo essere regolarizzata in quanto le caratteristiche
dimensionali ed il rapporto aeroilluminante non rispettano le condizioni minime indicate nel Regolamento tipo
unico edilizio regionale recepito dal comune di Canicatti non si potra fare richiesta per il cambio di destinazione
d’uso. Per regolarizzare dal punto di vista urbanistico le modifiche relative alla diversa distribuzione dei vani,
riconducibili alla tipologia di manutenzione straordinaria, 'aggiudicatario potra provvedere agli adempimenti
amministrativi prescritti per la “C.I.LL.A.” tardiva (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata tardiva, art. 6, comma
2,D.P.R.380/2001 e s.m.i., recepito dall'art.3 della L.R. 16/2016) che prevede la presentazione, presso | 'Ufficio
Tecnico, di una relazione tecnica asseverata e di un progetto dei lavori a firma di un professionista abilitato, il
pagamento di una sanzione pecuniaria e dei diritti di segreteria, per un costo complessivo pari a 2.100,00 € cosi
determinato:

- . spese tecniche comprensive di oneri ed accessori circa € 1.000.00;

- sanzione € 1.000,00;

- diritti di segreteria € 100,00.

CERTIFICATO DI AGIBILITA O ABITABILITA - BENI N° 1 E N° 2

Il certificato di agibilita/abitabilita per I'immobile in oggetto non risulta presente nel fascicolo depositato

presso I'archivio del comune di Canicatti. Lo stesso dovra essere presentato da un tecnico abilitato il quale

dovra produrre, ai sensi del comma 5 art. 24;

a) attestazione del direttore dei lavori o, qualora non nominato, di un professionista abilitato che assevera la
sussistenza delle condizioni di cui al comma 1;

b) certificato di collaudo statico di cui all'articolo 67 ovvero, per gli interventi di cui al comma 8-bis del
medesimo articolo, dichiarazione di regolare esecuzione resa dal direttore dei lavori;

c) dichiarazione di conformita delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di accessibilita e
superamento delle barriere architettoniche di cui agli articoli 77 e 82;

d) gli estremi dell'avvenuta dichiarazione di aggiornamento catastale;

e) dichiarazione dell'impresa installatrice, che attesta la conformita degli impianti installati negli edifici alle
condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico prescritte dalla disciplina vigente ovvero, ove
previsto, certificato di collaudo degli stessi.

Lo scrivente per tale S.C.A. preventiva una spesa di 1.000 € che verra sottratta al valore del lotto.

SPESE PER LA REGOLARIZZAZIONE TECNICO/AMMINISTRATIVA - BENI N° 1 E N° 2

Le spese necessarie alla completa regolarizzazione tecnico/amministrativa dei due immobili sotto il profilo
urbanistico/edilizio si valutano sommando gli importi sopra riportati per un totale di 3.100 euro. Tali spese

saranno detratte al valore degli stessi.
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CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA - BENI N° 1 E N° 2

e L’appartamento descritto come Bene 1 non e dotato di attestazione di prestazione energetica;

e [llocale magazzino descritto come Bene 2 rientrando nella categoria C/2 e non necessita di attestazione
di prestazione energetica;

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico, dell'impianto termico e idrico per

entrambi i beni.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI - BENI N° 1 E N° 2

Da informazioni assunte in occasione del sopralluogo si ¢ desunto che per il condominio non e stato nominato
alcun amministratore e I'amministrazione €, quindi, interna ai condomini e non risultano sono spese insolute.
L’'immobile e soggetto al pagamento di un importo medio di € 150/annui per spese di pulizia del vano scala.

La corrente elettrica per illuminare il vano scala viene fornita tra i quattro condomini con alternanza trimestrale.

STIMA LOTTO 1 - BENI N° 1 N° 2

CRITERI DI STIMA E METODO DI VALUTAZIONE

Ad un bene economico e possibile attribuire valori diversi in relazione al criterio o all'aspetto economico che si
vuole considerare in rapporto al motivo della stima. Nel caso in esame il criterio di stima deve tendere
principalmente a determinare il valore venale del bene, cioe il valore che il bene assume nel mercato per cui il
compito dell'esperto e quello di ricavare i pit probabili valori attribuiti ai beni in oggetto da comuni compratori
e venditori. Per determinare il valore di mercato di un immobile, esistono varie modalita estimative, tutte, in
qualche modo, riconducibili al metodo della stima "sintetica" e a quello della stima "analitica".

Il metodo sintetico consiste nel determinare direttamente 1'entita del valore del bene tramite una comparazione
trail bene da stimare ed un bene immobile avente caratteristiche analoghe, il cui prezzo storico sia noto e recente.
Il metodo analitico, invece, si fonda sulla possibile equivalenza tra il valore di mercato di un bene ed il reddito
che esso ¢ in grado di produrre nel presente e, per quanto prevedibile, negli anni a venire.

Considerando l'attuale situazione di mercato ci si rende conto che non c'é rispondenza ordinata tra il reddito di
un bene economico e il capitale corrispondente, in altri termini vi e incertezza sul reddito ordinario da
capitalizzare con un saggio adeguato, anch'esso difficilmente individuabile pertanto si esclude il metodo di stima
analitico e si ricorre al metodo sintetico.

Quest'ultimo si esplica in due fasi:

- individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi;

- attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in riferimento alla collocazione nella serie dei prezzi noti.
Lo scrivente per eseguire la valutazione ha condotto un’indagine sui prezzi di compravendita delle unita
immobiliari similari a quelle oggetto dell'esecuzione ed in base a questi poter ricavare il valore per metro

quadrato di superficie commerciale; in particolare sono stati consultati i prezzi di compravendita tramite web
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sui siti delle agenzie immobiliari operanti nel Comune di Canicatti al fine di acquisire indicazioni utili alla
valutazione di mercato dell'immobile di esecuzione.

Al fine di poter stabilire 'andamento del mercato immobiliare, e stato principalmente preso in considerazione il
sito dell’agenzia immobiliare Borsinolmmobiliare.it che da contezza, sulla base delle trattative effettuate,
dell'andamento dei prezzi di mercato negli ultimi anni.

Altra fonte attendibile da cui si € potuto ricavare informazioni utili circa la valutazione dei beni oggetto di stima
e la banca dati delle quotazioni immobiliari istituita presso I'Agenzia del Territorio che segmentando ogni
territorio comunale in una o pitt zone omogenee definite "OMI" che riflettono un comparto omogeneo del mercato
immobiliare locale, registra sostanziali uniformita di apprezzamento per condizioni economiche e socio
ambientali, posizione geografica nel comune e caratteristiche conservative.

La suddetta banca dati fa essenzialmente riferimento ad un metodo di analisi basato sulla rilevazione diretta
delle compravendite di unita immobiliari prevalentemente a destinazione residenziale che si realizzano nel
semestre di riferimento. Tale analisi é effettuata tramite opportune indagini sugli archivi delle Conservatorie dei
Registri Immobiliari gestite direttamente dalla stessa Agenzia delle Entrate nonché informazioni assunte presso
le agenzie immobiliari, le aste di compravendita dei tribunali, etc.

Tutti i dati elencati, individualmente presentano smagliature che non permettono di rilevare esattamente il
valore reale di mercato degli immobili per cui il confronto e la valutazione dei risultati ottenuti unita
all'esperienza ed al buon senso hanno determinato il reale valore di mercato. A tali valori sono stati
adeguatamente applicati coefficienti correttivi derivanti dallo stato d'uso e manutentivo degli immobili, dalla
posizione nell'ambito urbano, dal periodo di costruzione, dagli impianti tecnologici presenti e in generale

dall'insieme di caratteristiche estrinseche ed intrinseche che influenzano il valore di un immobile.

STIMA DEGLI IMMOBILI

Dall'indagine effettuata presso la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzie delle Entrate si &
riscontrato che il fabbricato ricade nella fascia omogena dell’OMI “periferica D1”, per la quale i valori relativi al
secondo semestre dell’anno 2024 oscillano:

- per le abitazioni civili di tipo economico in stato conservativo normale e fra 530 e 700 €/mgq;

- perimagazzini in stato conservativo normale fra 350 e 520 €/mgq.

Le quotazioni immobiliari di zona presenti nella banca dati del sito https://borsinoimmobiliare.it per
appartamenti siti nella zona omogena centrale in stabili di fascia media e con qualita nella media di zona oscillano
fra 475 e 678 €/mq mentre per i magazzini oscillano fra 218 e 444 €/mgq.

Acquisita tutta la documentazione necessaria ed espletate le dovute indagini e verifiche, dopo un’attenta analisi
degli elementi raccolti, valutati:

- la consistenza e lo stato dell'immobile;

- le caratteristiche intrinseche ed estrinseche sotto il profilo strutturale, architettonico, urbanistico,

funzionale, di uso e manutenzione;
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considerata la stretta dipendenza dell’'unita pignorata con i piani soprastanti, lo stato di conservazione e I'utilizzo
degli stessi, secondo quanto riscontato, appare opportuno applicare alla stima dei beni in esame un valore
unitario pari a 540 €/mq per I'appartamento e un valore unitario pari a 400 € per il magazzino.

Tali parametri risultano, secondo l'esperienza della scrivente, consoni e rappresentativi delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche illustrate nella descrizione dei beni. I valori dei beni si ricavano moltiplicando i valori

unitari per le rispettive superfici commerciali

Valore Appartamento = 155,50 mq = 550 €/mq = 85.525 €

Valore magazzino = 42 mq * 450 €/mq = 18.900 €

[ valore dell'intero lotto & pari alla somma del dei valori sopra stimati, ovvero

Valore intero lotto = 85.525 € + 18.900 € = 104.425 €

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DI STIMA

In accordo con l'attuale indirizzo operativo di riduzione del prezzo di stima, avente il suo fondamento nelle
particolari condizioni che contraddistinguono le vendite giudiziarie, e considerando altresi le disposizioni di cui
alla Legge n. 132/15, di conversione del D.L. 83/15, recante misure urgenti in materia fallimentare, civile e
processuale civile e di organizzazione e funzionamento dell’amministrazione giudiziaria, al valore di mercato
sopra stimato viene applicata una decurtazione pari a 4.500 € cosi determinata:

e riduzione per gli oneri di regolarizzazione catastale relativi alle difformita riscontrate pari a 1.400,00 €;

e riduzione per gli oneri di regolarizzazione Urbanistica relativi alle difformita riscontrate pari a 3.100,00 €.

PREZZ0 A BASE D’ASTA DEL LOTTO 1

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra si propone un prezzo base d’asta del cespite che, a
norma dell’art. 568 c.p.c., che tiene conto dell’assenza della garanzia per vizi e, pit in generale, delle differenze
esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, applicando a
questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura del 10% al fine
di rendere comparabile e competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero

mercato.

Prezzo base asta = (104.425 € —4.500) 0,9 = 89.932,50 €

Pertanto si propone il valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e

di diritto in cui si trova pari a 89.932,50 €.
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo

Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per eventuali

chiarimenti.
Licata, 11 01/08/2025
L’esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Bennici Calogero
ALLEGATI

Fanno integrante della presente Consulenza Tecnica i seguenti allegati:

1. . Verbale di accesso e sopralluogo
1.1. Verbale di accesso e sopralluogo del 31/01/2025
1.2. Verbale di accesso e sopralluogo del 21/02/2025

2. Titolo di proprieta
2.1 - Lotto 1 - Nota trascrizione Atto di divisione del 14.12.1992 - Rep. 15281
2.2 - Lotto 2 - Atto di compravendita del 08022018 - Repertorio n.106927666 - Rogante Gagliano
2.2 - Lotto 2 - Atto di compravendita del 08022018 - Repertorio n.106927666 - Rogante Gagliano
2.4 - Lotto 3 - Atto di compravendita del 28 09 2001 repertorio 22775 notaio Scaglia

2.5 - Lotto 4 - Successione di ||| | Gz

3. Visure Catastali
3.1. Visure immobili Lotti 12 3 4
3.1.1. - Lotto 1 - Foglio di mappa 54 comune di Canicatti
3.1.2. - Lotto 2 - Foglio di mappa 36 comune di Naro
3.1.3. - Lotto 3 - Foglio di mappa 12 comune di Naro
3.1.4. - Lotto 4 - Foglio di mappa 28 comune di Naro
3.2. Visure planimetriche lotti1 2 3 4
3.2.1. - Lotto 1 - PLN Appartamento P3
3.2.2. -Lotto 1 - PLN Magazzino PT
3.2.3. - Lotto 2 - PLN Appartamento P1
3.2.4. - Lotto 2 - PLN Magazzino PT
3.2.5. - Lotto 3 - PLN Magazzino PT
3.3. Estratti di mappa Lotti12 3 4
3.3.1. - Lotto 1 EDM Foglio 54 - via Belgio - via Tralercio
3.3.2. - Lotto 2 EDM Foglio 36 - Figotto di Andolina
3.3.3. - Lotto3 EDM Foglio 12 - Giummelo Batia
3.3.4. - Lotto 4 EDM Foglio 12 - Giummelo Batia
4. Ispezione Ipotecaria

4.1. Ispezione ipotecaria di_
4.2. Ispezione ipotecaria di_

5. Elaborati tecnici Lotti 1 2 3
5.1. Elaborati tecnici Lotto 1
5.1.1. Elaborati tecnici Appartamento di via Belgio P3
5.1.2. Elaborati tecnici Magazzino di via Taliercio PT
5.2. Elaborati tecnici Lotto 2
5.2.1. Elaborati tecnici Appartamento di contrada Figotto di Andolina
5.2.2. Elaborati tecnici Magazzino di contrada Figotto di Andolina
5.3. Elaborati tecnici Lotto 3
5.3.1. Elaborati tecnici Magazzino di contrada Giummello Batia
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10.

11.

Note di riscontro Ufficio Tecnico

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.

Lotto 1 - Cila Appartamento via Belgio e Magazzino via Talercio

Lotto 1 - Disegni Cila Appartamento via Belgio e Magazzino vi a Talercio
Lotto 2 - Concessione edilizia fabbricato rur contr Figotto di Andolina
Lotto 3 Concessione edilizia fabbricato rur contr Giummello Baita
Certificato unico di destinazione urbanistica Lotto 2 3 4

Note di riscontro ufficio anagrafe

7.1.
7.2.

Certificato di Matrimonio_
Certificato di Matrimonio_

Fonte dei valori riferimento utilizzati per la stima

8.1.
8.2.
8.3.
8.4.
8.5.
8.6.

Lotto 1 Valori Borsino immobiliare - immobile di Via Belgio

8.2 - Lotto 1 Valori Borsino immobiliare - immobile di via Taliercio

8.3 - Lotto 1 Valori Omi Immobili di Via Belgio via Taliercio

8.4 - Lotto 3 e 4 - Osservatorio dei Valori agricoli della provincia di Agrigento - Naro
8.5 - Lotto 3 Valori Borsino immoiliare- immobile di Contrada Giummello Baita

8.6 - Lotto 3 Valori Omi - immobile di Contrada Giummello Baita

APE Loto 1 - Appartamento di contrada Figotto di Andolina

Ricevute pec e raccomandata
10.1. Ricevute pec Custode
10.2. Ricevute pec Creditore
10.3. Ricevute pec Debitori

Rilievo Fotografico

11.1. Rilievo fotografico Lotto 1
11.2. Rilievo fotografico Lotto 2
11.3. Rilievo fotografico Lotto 3
11.4. Rilievo fotografico Lotto 4
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo - Iscritto a Licatail 14/02/2019 - Reg.
gen. 2416 - Reg. part. 163 - Importo: € 200,00 - A favore di BANCA POPOLARE SANT'ANGELO, SOCIETA'
COOPERATIVA PER AZIONI - Contro |l - Formalita a carico della procedura Capitale: € 100,00
- Spese: € 88,30 - Interessi: € 11,70 - Percentuale interessi: 3,90 % - Rogante: Gagliano Calogera - Data:
11/02/2019 - N° repertorio: 11969 - N° raccolta: 8641

Trascrizioni

e  Pignoramento immobiliare derivante da Atto esecutivo o cautelare nascente da verbale di pignoramento
immobili del 26.04.2023 emesso dal Tribunale di Agrigento, repertorio n°® 854/2023, trascritto il 17.05.2023
ai nn.9256/8011 a favore di Banca Popolare Sant'Angelo scpa con sede Licata (AG) e contro_

I - v sugl immobil in oggetto

Formalita a carico della procedura.
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