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Esecuzione Porzata MN.OOOGTO/ 1T
BANCA SANFRANCES CO CREDITO COOFERATIVO Soc. Cogp. contro

Benl In Canicatti' (Agrigento) Via Cilea n. 13
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieth per la quota di 100071000 di appartamento sito in Canicafti' (A grigento)
frazione . Via Cilea n. 13,
Composio da Appartamento con accesso da scala condominiale posto al Terzo Piano
sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 160 sviluppa una superficie lorda
complessiva di circa mq 160
Tdentificato al catasto fabbricati: infestata a foglio
45 mappale 816 subalterno 6, categoria AS3, classe 4, superficie catastale 161 mgq,
composto da vani 7 vani, posto al piano 3°, - rendita: Euro 360,80, - registrata allUTE
con la scheda T31208
Coerenze: con Via Cilea, con £ CON Vi3 4 Nascers
Note: (Vedi Allegato 1. 3.1 "Estraito di Mappa Catasiele”, Allegedo . 3.2 "Visura
Catastele  Storica per Immobile”, Allepateo r. 3.3 "Plesnimetria  Cotastole
dell' Apparieomento’)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
L'immaobile oggetto di tima & un Appartamento, avente accesso da scala condominiale, ubicato
al Terzo Piano di un edificio residenziale, compeste da quatire piani fiori ierra, avente una
buona esposizione & con ingresso da via Cilean. 13 nel comune di Canicatti.
La zona si & sviluppata negli anni settanta-ottanta ed & caratterizzata da un tessoto urbano con
maglia regolare,
La tipologia ricorrents & l'edificio multipiano (3-5 livelli fuori terra), con edifici a destinazions
residenziale.
(Vedi Allegato n. 2.1 "Geoportale Canicatti Foto Aevea e Catasto - Foglio 45 Particelln 316
- Viz Cilea cor indicazione immobile').

Caratteristiche Jona: periferica residenzicle (degradata) « iraffico locale con
parchegel sufficienti.
Servigi della zora: regoZo ol dettaglio (sufficiente), supermercato (buoro),

scieola media inferiore (sufficiente)
la zona & provvista dei servizi 8i urbanmizzagone prinaria e
secondaric

Caratieristiche zone limitrofe:  rvesidengali i principeli centri Bmiirofi somo Agrigento -
San Leowe, le attragioni storicke presenti sono: Villa
Firrinto (Cortrade Firriato) - Resti archeologici Terme
Vito Soldano.

Collegaanenti pubblici flan): superstrade (4), autobus (1), fervovia (0,5}

3. STATC DI POSSESSO:

Occupato da in qualith & proprietaric del
bene

Alla data del seprallioge avvemuta il 19/72/2017, previa comupicazione scritia alla parte
esecuiata ed al creditore procedente, come risulta dal verbale di accesso (Vedi Allegato . 1.1
"Verbale Imigio Operagoni Peritali e Sopralluogo Tmmobile del 19/12/2017"). I'immobile
risultava occapafto con un livello di conservazione
sufficiente, con delle piccole modifiche mterne rispetto alle pianta catastale originarial (Wedi
Allegato w. 2.2 VSequenia folografice dell'Tmumobile”, Alleguto r. 3.3 "Plumimetria
Catastale  dell'Appawrtamento’, Allegato w51 Plawimetria Stwto di  Fatto
dell' Appartamento).

4, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI;
4.1. Vincoeli ed oneri giuridici che resteranmo a carico dell'acquirente
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Esecuzione Porzata MN.OOOGTO/ 1T
BANCA SANFRANCES CO CREDITO COOPERATIVO Sac. Cogp. contre

4.1.1. Damande ghudiziali o altve trascrizioni pregiudizieveli: Nessuna
4.1.2. Convengioni matrimoniali ¢ prowv. dassegnazione casa coniigale: Nessuna
F.1.3. Al di asservimente wrbanistico: Nessumo
.14, Altre limitagiont d'use.
4.2, Vincoli £d oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2. 1. Iscrizioni:
Iscrizione legale (Aftive) derivante da Ipoteca Volontaria per concessione a
Garanzia di Finanziamento a favore di BANCA SAN FRANCESCO CREDITO
COOPERATIVO SEDE IN CANICATTI, contro
a firma di Notaio Salvators Abbruscato in
data 17/12/2009 ainn. 58271 / 18457 iscritto a Agrigento in data 18/12/2009 ai
mn. 31768/ 4168
importo ipoteca: € 105,000,00
importo capitale; € 70.000,0C
Formalith originaria iscritta in data 18/12/2009 ainn. 31768 7 41¢X. (Vedi Afegato
#. 3.4 '"Conservatoria Registri Inunobiligri_Isperione Ipotecarin Tmmobile
Foglio 45, Part. 816 Sub. 6')..
4.2.2. Pignovamenti:
Pignoramento derivante da Verbale di Pignoramento Immobili a favore di BANCA
SAN FRANCESCO CREDITO COCPERATIVO sede in Canicatti contro
a firma di Avv Diego Aprile
in data 13/03/2017 ai nn. 639 / 2017 trascritto a Agrigento in data 23/04/2017 ai
rm, 4946 7 4193 - Il Pignoramento (cosi come da Atto di Precetto ed Atto di
Pignoramento Immobiliare in atti) & stato trascrifto =ul cespite oggetto
dell'esecuzione, per lintera propriety. (Vedi Allegato n. 3.5 "'Comrservatoria
Repistri Imunobiliari_Ispegione Ipotecarie ruolo BANCA SAN FRANCESCO
CREDITO COOPERATIVO Soc, Coop.*".

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
424 Altre Hmitazioni d'usc: Nessitne
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia:
Sono state rizcontrate le seguenti difformith: L'appartamento, come tutto l'edificio,
& stato realizzato senza preverntivo rilascio della Concessione E 2 :zia, pertanto In
data 28/09/1986 prot. n. 25133 & stata presentata a nome di al
Comine di Canicatii la domanda per la Concesgione Edilizia in Sanatoria per
I'intero Terzo Piano. Per come dichiarato dallUTC del Comime di Canicatti la
pratica di Sanatoria Edilizia risulta completa. regolarizzabili mediante Concessions
Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85, n.47) Dai contegygi economici effeftuati
dallUTC del Comune di Canicafti per tale illecito edilizio a conclusione e
suceessivo ritiro della Concessione Edilizia in Sanatoria dellappartamento censito
al Foglio 45 Part. 816 Sub, £ site in via Cilea n. 13 in Canicafti, bisogna ancora
versare gli oneri amministrativi per circa 50,00 Euro. (Vedi Alegate m. 6.2
“Attestagione comunnle oneri mrminisirativi per chiusure Sematoria Ediliga
Apparianento, Foglio 45 Part. 816 Sub. 6'%).
Valutazione degli Oneri Amministrativi dai contepgi effetruati-dal Cormme di
Canicatti, alla data del 13/02/2018, pet la chiusura della pratica di sanatoria: €
50,00
Oneritotali: € 50,00

4.3.2. Conformita catastale:
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BANCA SANFRANCES CO CREDITO COOFERATIVO Soc. Cogp. contro

Sone state risconirate le seguenti difformitd: Spostamento di aleuni framezzi con
diversa divisione degli spazi interni dell'appartamento rispetto alla planimetria
catastale presentata.  (Vedi Alleeato n 3.3 "Plodmeiria  Calgstele
dell'Appartemento’ e Allegato n. 352 VPlawimewia com modificke
dell' Appartamento’).

regolarizzabili mediante Autorizzazione Edilizia in Sanatoria (Art, 13 L 28/2/85,
n.47). Modifica e presentazions all'Apgenzia delle Enfrate della miova planimetria
catagtale aggiomnata.

Valutazione forfettaria delle spese a carico dell'acquirente per Cneri Tecnici per ex
Art. 13 L. 47/1985 per Opere Interne, Manutenzione Straordinaria, D.L., diritti
segreteria, onesi vari, iva, bolli ecc.: € 1.000,00

Valutazione forfettaria delle spese a carico dell'acquirente per Oneri Tecnici per
Agpgiomamerto Planimetria Catastale, oneri vari, iva, bolli ece.: € 500,00

Cneri totali: € 1.500,00

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 180,00
Spese sracrdinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia; € 0,00
Spesa condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati 1 seguenti vineoli o dotazioni condominiali: Locali condominiali in geners
nonché gli impianti dello stabile quali autoclave e di energia eletirica,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROFRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
dal 05/12/1988 ad oggi in forza di atto di
compravendita a firma di Notaio Antonina Ferraro di Canicatt in data 05/12/1988 ai rn.
19723 / 4774 registrato a Camcatti in data 23/12/1988 ai nn. 2688 Vol. 81 trascritte a
Agrigento in data 04/01/1989 ai nm. 247 / 222 In vira dell'atto di compraventita del
05/12/1988 tra le parti si stipula € si conviens quanto segue: << signori
[ J vendono e trasferiscops al signor .
che con le predette garangie in cowmpra acceita ed acquista la piena
proprietd della metd indivisa dei seguenti beni immobili: a) appartarmente di terzo piang,
[..]. Gl immobili vengone alienati nelle state df fatio in cul attualinente si trova, ben
note all'acquirente, con ogni accessoria, accessione, pertinenza e dipendenza con le
servith attive ¢ passive esistenti [ ].
3) Dichiara ¢ parantisce la parte venditeice in relazione all'appartamente oggi trasferito;
- {..]; - di possederla con buona fede ¢ glusto diolo per averlo costruito dai venditori nel
1282, su spazie acquistate con atte del 28 dicembre 1981 .. ].
Fa parte altrest, della vendita la comprapriets delle parti comuni dellintere fabbricato,
ed in particolave, landrone d'ingresso, la quota di wutl § locali condominiali in genere
nonché gl impianti dello stabile quall autoclave, e di energia elettvica, la fognatura ¢
quant altre anche se qut nop & specificato & di use comune tra i condondni di uno stesso
edificie a norma degli articali 1117 ¢ 1118 del vigente codice civile, L'appartamento
viene venduto senza larea libera Ji cul il venditore st & viservato per la sua queta la
propriets. Precisa la parte venditeice che Uwunitd immoblliare, oggetto del presente
trasferimento, & stata costrulta In assenza di concessione edilizia, per aliro la stessa {..]
dichinra di avere presentato al Comune di Canleaitt, in data 29 settewbre 1986, domanda
intesa all'ottenimento di wna concessione in sanatoria e di avere procedpio al pagamento
dell'oblazione .. J>>. (Vedi Allegato n. 4.2 "Tiolo di Proprieti del 03/12/1988 rotaio
Artoring Ferraro').
6.2 Precedenti proprietari:
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dal 28/12/1981 al 05/12/1288 in forza di
atto di compravendita a firma di Notaic Vincenzo Lentini di Canieatti in data 28/12/1981
gi nn. 14118 /7142 registrato 8 Canicaltd in data 15/01/1982 ai nnt. 321 Seris 236
traseritto a Agrigento in data 130171982 ai nn. 308 / 726 In virtdh dell'atto di
compraventita del 28/12/1981 tra le parti si stipula e i conviene quante segue <<Cen
ogni garanzia 4 legge cedendone da oggl la proprictis mentre il materiale possesso ¢
godimento sone statl trasferitl in precedenza, { coniugi
endoro e trasferiscono al sig. in regime di comugdone
legale det beni per un mezzo (1/2) e a (112} che in
compra accettane la plena propriets di un piccols appezzamenta di terrene agrario site
in territorto di capfeatti nella coptrada Folche {..]>> (Nedi Allegato m. 4.1 "Titolo di
Proprieti; del 28/12/1931 noiaio Vincengo Lentini™).

7. PRATICHE EDILIZIE:

P.E. n. Domanda di Sanatoria Legge n. 47/1985 per lavori di costruzions di appartamento ad
uzo residnziale e locali magazzini intestata a Condono Edilizio tratto dalla
legge 47/83 presentata in data 29/09/1986- n. prot. 25138 - Pratica n. 2856/86 L'intero
edificio, composto da un pianec terra & 3 elevazioni ad appartamenti, & stato costruito in assenza
di Concessione Edilizia da ed alfri in zona E terreno agricolo, con ultimazione
dei lavori nel 1983 per come dichiarato nell'istanza di condono edilizio. In data 29/09/1986
prot. n. 25138 & stata presentata al Cornune di Canieatti 1la domanda per la Coneessione Edilizia
in Sanatoria a nome di per lappartamento del Terzo Piano oltre ad un
magazzinoe a piano terra,

Tali informazioni sono state reperite negli atti di trasferimento delle proprietz & da
informazioni ottermate dall'ufficio tecnico del Cormune di Canicatti che ha in carico la richiesta
di sanatoria. (Vedi Allegato . 6.1 “Richiesta accesso aifi Sanatorvia Ediligia ed Elaborati
allecwti alla Pratica di Sanatoria Edilizia n. 2856-86 e Allegato n. 4.2 V' Rickiestn Sanaloria
Edilizia del 29/09/1956 prot. nn. 25138 allepata allatto pubblico del 05/12/1988 Notwio A
Ferraro).

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena propriets per la quota di 100071000 di appartamento sito in Canicatti' (Agrigento) frazione .
Via Cilean. 13.

Compomo da Appartamento con accesso da scala condominiale posto al Terzo Piano sviluppa una
superficie lorda complessiva di citca mq 160 sviluppa una supetficie lorda complessiva di circa
mq 160

Identificato al catasto fabbricati: intestata a foglio 45
mappale 216 subalterno &, categoria AS3, classe 4, superficie catastale 161 mq, composto da vani 7
vani, posto al piano 3°, -rendita: Eure 360,80, - registrata allUTE con la scheda T31208

Coerenze: con Via Cilea, con £ COI V1A A NASCere

Note: (Vedi Allegato . 3.1 VEstratto & Mappa Catastale’, Allegato n. 3.2 "Visury Catastule
Siorica per Imanobile"’, Allegato n. 3.3 ' Planimeiria Catastale dell' Appartaomento*”)

L'edificio & stato costruito nel 1982,

Lunitd immmobiliare & identificata con il numeto 13 di Via Cilea di interno, ha un'altezza interma di
circa mi 3,00,

Giudice Dr. Maria Cultrara
Perito: Arch. Dino Serra
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Da un accurato esame delle condizioni generali dell'appartamento si evidenzia un disereto stato di
congervazione intermo dell'appartamento, mentre s evidenzia uno scarso stato di conservazions
esterno dell'edificio per la mancanza del prospefio necessitando interventi di manutenzions
straordinaria. (Vedi Aflegato n. 2.2 Sequenia Fotografica immobile).

- Certificazione Energetica
La Direftiva Europea 2002/91/CE sul rendimento energetico degli edifici impone, tra le varie coss,

che, a decorrere dal 2004, si debba obbligatoriaments procedere alla Certificazione Energetica
degli Edifici introdotta come principic in Italia dalla Legge 10/91.

In Ttalia i decreto legislativo 19 agosto 2005 n. 192, ha disposto l'obbligo di dotare, gli edifiei di
nuova costruzione e quelli che siano stati oggetto di ristruthurazions integrale o di demolizione &
successiva ricostruzione, dell's Attestato di Prestazione Energeticas, prevedende nolire
l'obbligo di allegare 1o stesso agli atti di compravendita che avessero per oggefto tali edifici o
singole unith immobiliari facenti parte degli stessi,

Sulla base di apposite metodologie di calcolo, s & provvednto ad verificare ed attestars la
prestazione e le caratteristiche energetiche dell'edificio, in modo da consentire allacquirente una
valutazione di confronto di tali caratteristiche rispetto ai valori di riferimento previsti dalla legpe.
L'appartamento risuita sprovvisto di impianto di riscaldamento & gli infissi esterni sono in
alluminio con vetro singolo.

Applicande la metodologia di caleolo di riferimento nazionale, basata sulle norme tecniche UNI
TS 11300, a seguito di gopralluoge effetuato in data 19/12/2017 =i & provveduto allelaborazione
dei dati con apposito software, i ¢ potuta definire la classe eneryetica globale di consumo
dell'edificio e le sue emissioni di CCZ, che & risultata di ""Classe F"'.

Nell'attestato di prestazione energefica si € determinato che, attraverse una serie di nterventi di
manutenzione straordinaria e riqualificazione consistenti nell'isolamerto termico delle pareti con
lesterno, si potrebbe migliorare la prestazione energetica dellimmobile che raggiungerebbe,
attraverso questi interventi, la "classe energetica A+". {Vedi Alegato . 7.1 "Aftestazione di
Prestazione Energetica’).

- Modalita di calcolo della Superficie Commerciale
Al fine di definire un univoco critario attraverso il quale esprimere la misura di consistenza del

bene oggetto di stima, per un corrstfo approccio alla valatazione, si ritiene di adeperare le
indicazioni =i criteri di misurazione delle superfici riferite alle fonti nazionali in ambito
normativo: norme tecriche legislative ed UNL, A genzia del Territorio ex Catasto.

Pertanto convenzionalmente si adopererh il criterio di misurazione della Superficie Conumerciale,
dettato dal D.P.R 1. 138/19%8, data dalla somma delle:

- Superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dalle moratare
{100% pareti divisorie interne non portanti; 50% pareti portanti interne, 100% se immobili
indipendenti o monofamiliari);

- Superfici ponderate al 30% degli accessori esclusivi quali: balconi, Yarrazzi, pati, giardini e vano
scala ¢ve presenti;

La consigtenza dell'immobile indipendente & stata caleolafa sulla scorta della planimetria dissgnata
in base al rilievo metrico-dimensionale effetiato durante il sopralluoge per restituirne fedelmente
lz esatia dimensione, nella quale si identifica il seguente ambiente: (Vedi ANegato r 3.1
Planimetria Stato &i Fatio dell'Appartamento_Scale 1:100 e Allegato n. 5.3 Computo Supefici
Comumerciuli Appartamento 2°F. ).

Destinazione urbanistica:

Nello stnunento urbanigticoVariante Generale del Piano Regolatore Generale vigente: in forza di
delibera Decreto ARTA n. 259 del 15/03/2006 I'immobile & identificato nella zona ER

Giudice.f)r. Maria Cultrara
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Norme tecniche ed indici: PRG: Zone Territoriali Omogenee:

L'immobile ricade in un'area z.t.0. del vigente PEG con le seguenti caratteristiche:

Comune catastale: B602 Foglio: 45 Part. 814;

- ZONA BR - Aree da Riqualificare;

-NTA (Artt: Art.21 - Zona BR - zona edificabils) (Pg: 17}

Z.1.0. "BR - Aree da Riqualificare*':

“Rientrano in tale classificazione le parti di citta interessate da pift o mene consistentt processi di
edificazione abusiva,

La maggior parte delle aree che vientrano nella classificazione &i zena Br sene state gid
interessate da Plani particelareggiati di recupere redatti in attuazione dellart. 14 della LR
37/1985.

Welle zone Br perimetrate can linea a tratteggic negli elaborati progettuall di zonizzazione
{Tavele 13) contiruano ad app learsi gl indicl ed { parametri fissati net Piani di Recupere, con le
relative previsioni di destinazione e planivelumetriche che, limitatamente a tali aree perimetrate,
51 intendone recepite nella Variante. [..]".

(Vedi Allegato 1. 2.3 "PRG Cunicatii: Norme Tecniche di Antuuagione - Zone BR').

| Destinazione Parametro mk‘:::‘t’;eﬂ o Coefficiente wv.‘“"]“ n
App artarmento P Sup, reale larda 160,00 1,00 163(13
Sup.realelorda 160,00 160 00
Caratferistiche descrittive:
Caratleristiche strutturali:
Strurgure serricali materiale: o.a., condizioni: sufficienti.
Riferito limitatamente a; Intero Edificio.
Balconi. materiale: c.a., condizioni: da ristrutturare,
Rifetito limitatamente a: Edificio.
Salaz tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento in

opera, condizioni: buone,
Riferito limitatamente a; Appartamento.
Seale: tipologia: interna, materiale: marmo, ubicazione: interna, condizioni:
sufficienti.
Eiferito limitatamente a: Edificio.

Compontnti edilizie & costrutiive:

Infissiesterni: tipologia: doppia anta a hattente, materiale: alluminio, protezione:
tapparelle, materiale protezione: plastica, condizioni: da ristrutturare.
Fortene di ingresse: tipologia: Portone di Ingresse Edificio con doppia anta a battente,

materiale: alluminio & vatro, condizioni: safficienti.
Riferito limitatamente a; Edificio.
Pavize. Ineerna: materiale; pavimento in marmo & ceramica, condizioni: zufficienti,
Pared eswrag: materiale: muratwra di blocchi forati, coibentazione: inesistents,
rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: da ristrutturare,
Riferite limitatametite a: Edificio.

.[mpiann:

Eleprico. tipologia: sotfofraceia, tensione: 220V, condizioni: da nermalizzare,
conformitd: non anarma.

Ldrics. tipologia: sottotraceia, condizioni: da normalizzare, conformita: non a
norma.

Accessori:

8, YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima
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8.2,

83,

Al fim della determinazione del valore di mercato dell'immobile, si 8 seelto il criterio
sintetico-comparativo-parametrico che fa riferimento a valori di mercato noti e a
quotazioni del mercato immobilisre per immobili della stessa tipologia a quelli ogpetto di
indagine.

La stima viene condotta con il metodo zintetico-comparativo-parametrico "per punti i
nrerito”, che consiste nello stabilire per un immobile medio, analego a quello oggetto di
stima, di prezzo noto, un punteggio convenzionale coine base di caleole (1,00} & poi sulla
base di caratteristiche predeterminate sostanziali nella vahitazione, aumentare o dimirmire
il puntepgio dell'immobile in esame sino a otteners un valore finale che esprimerd il
purtteggic da metters in rapporto con quello convenzionals di base.

La misurazione della superficie commerciale & avvenuta al lordo della superficie coperta
dai muri perimetrali (per methd quelli cormmuni), nonché di evenmali tramezzi intermi,
misurazioni fatte sulla base della planimetria restituita graficamerte dai rilievi effettuati.
La siperficie commerciale complessiva viene calcolata in funzione dei coefficienti di
differenziazione (moltiplicatori) che permettono di ottenere la sperficie equivalente.
Procedendo in tal modo si ottengono dei valori madi per mq che possono essere ritoceati
dall'estimatore i ragione di determinate caratteristiche specifiche.

Fonti di informazione

Catasto di Aprigento, Conservateria dei Registri Immobiliari di Agrigento, ufficio tecnico
di Canicattl, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari
cperarti sul territerio, Osservatorio del mercato immobiliare (Vedi Allegato n. 3.6
YAgenzie delle Entrate_{uotegioni Firanobili Residenziali Via Cilea Zora DI Canicatti
(AG)")..

Valutazione corpi
A, appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso panderale; 1
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Tertto in debito conto che sl tratta di una stima effettuata in ma zona residenziale
periferica dell'abitato del comune di Canicatty, delle considerazioni fatte ai paragrafi
precedenti, della qualita & dell'epoca di costrazione del fabbricato, dei servizi presenti,
lindagine di mercato svolta ha consenfite di individuare per immobili aventi
caratteristiche analoghe (di posizione, qualith rifinitura, confort ste) un wvalore
uritario di mercato di riferimento oscillante tra 400,00 €mq e 840,00 €mq di
soperficie lorda per immobili con destinaziore residenzials in buono stato di
conservazions.

Esaminate le principali caratteristiche dell'immeobile oggetto di stima, della tipelogia
di edificio, della zona dove ricade, dell’accesso prospiciente una strada transitata ed
effettuati degli opportuni caleoli & stato determinato if valore del prezzo di mercato di
riferimento, rilevato per immobili similari in buono stato di conservaziene, pari ad
700,00 €/maq.

(Vedi Allegate 1. 3.6 "Agengia delle Erntrate_QOuotagioni Imanobili Residengiali Via
Cilea Zona D1 Caricatti” ).

Quindi con lausilic di opportuni ceefficienti di differenziazione, dhe sono numeri
moltiplicatori che permettone di comreggere le quotazioni medie delle tabelle per
ottenere le guotazioni degli immebili le cui caratteristiche si discosane da quelle
tipiche della media, correftivi del prezzo medio rilevato si ofteng:zio le seguenti
COTTEZIoN!

Cv = (Vetusta edificio = Fine a 40 anni). -10% = 0,20

Ci = (Caratteristiche di Conservazione: da Ristrutturare). -10% = 0,90

Cp = (Caratteristiche appartamente = 3° piano senza Ascensore) -2 .05 = 0,80

Cr = (Riscaldamento = Assente) -5% = 0,85

Cey = (Esposizione e vista = Esterna) +5% = 1,05

Cl = (Luminosité = Luwinose) +5% = 1,05

Coefficiente Correttivo d: Differenziazions
Cu=(050*050*0,80*055*105%1,05)= 0,68

Pertanto, tenuto conto detlo stato globale dell'edificio & dello state *: mamtenzione in
cui versa lappartamento ed avendo preso come valore di riferimento il metro
quadrato, al valore unitario individuato viene applicato il ceefficiente correttivo 0,68
{(per rapportarlo alle condizieni di quello oggetto di stima) che tiene conto anche delle
caratteristiche estrinseche della zona ed intrinseche dell'immobile, determinando cosi
il walore unitario corretto dell'immobile, che corrisponde a €/meq 700,00 x 0,68 =

£imaq 476

Quindi una volta esaminate le principali caratterigtiche dell'edifizz in cwi & trova
l'immobile ogpetto di stima ed ottenuto il valore complessivo dell'appartamento, al
valore complessivo cosi deferminato saranno detratte le spese da zodenere per le
neombenze,

I caleolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

. % Superficie .o .

. Des.tma_z-mne equivalente Va.b‘.*.le 1m.rt.mo valm:ecnmphsmu o

Appartamento 3°P 180,00 £47600 £76.1680,00

- Valore corpo; €76.160,00

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: €76.160,00

- Valore complessivo diritto & quota: £€76.160,00

Riepilogo:
D 1 bile Superficie Vaiarl:mllm‘;:-adtmdn Valore diritio s quota

A appariamento 160 € T6.1680,00 £ 76.160,00
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8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita

giudiziaria: €11.424,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.550,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del Jotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: € 64.736,00
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente: € 63.186,00

Codice documento: E002-17-000070-001

il perito
Arch. Dino Serra
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