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Paena propnetà dell'unita i rnobili.re a.libita a magazzino al Piano terà

di unedit.io urbano sitorel Comunc di Aqrigenlo {Ag), nclla via GiutePPe
Gàribaldi, n. 224, .atastarmente individuato al N.C-E,U. al toglio 142, part.
342. \utt6, Cat.a/2,.larrc I, sup. 68 e r.c. di €. 188,47.

- Elaborati:

! Raooorto distimà Lotto 3

-Tecnico Inca cato:

Arch. Doftenico Gueli
k.,ùtÒ all'albo .lèia Provin(ia di Agrigeib ar n. 7 t 3
k.rnto arl alòo dellribun.re di agrigenÌo al .. 264
C.F.6LU ONC 69023llasc - P.lva 0199790 0 448

5rudioin 5. Eriiab€n. {agl n.rc,/ro umbcdÒ r'fl5
I è1./ F ax 09 22 47 O 1 4 2 - Enair:.l.Cùelia4virdilio.it

I err

+

+

udienza di Giuranentot 04/lo/2o17

Pros§-ma udienza: I 2/o4/ 20 I A

rd trx oqr) ,l70l,rl
(oll fi5.trl. CLU Dll( (9021ll35C

l,inlr Lvn r. tl99/900343

>> >>>- Ar(h. Domeni<o 6uèli
(",,;;;;;;;ì "; ;;; :;;;,;ts;,;;,';,;,.;;",^6,

lrìa'l .l 9ù.1,.rtr9'lra il
PÉ( r,(hd.qn.rr, !rrrr3ndpe( rr

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Erè(uzion€ immot iliàre a/2017 'Promo$a

t. ldentlflcazlone dei bed immobili oggetto .lella vendita;

>> ldentificerone:

>> Lotto 3
Piefla proprietà .,cll'unità immobiliare adibita a magazzi.o irl piàno terra <li un cdiiirio urbano

sito nel Comune di Agrigento {,A9), nella via 6iureppc Garibaldi, n, 224, .atastalment.
individuato ar N.C.E.U. al fo ?lio 142, part.142. iub6.Cat,C,/2,.Ialrc,,eup.6Aer,c,di€. laa,A7.

>> Identificazione: Lunità immobiliare oggetto di pignoramento è ubicata an Agrigento

{A9), nella via Gauscppc Garibaldi. n. 228 at piàno terra. .,i un edificio plurifamiliare di 4
elevazioni fuori terra. L'unità immobiliarc pignorata c costituita rispettivamente da una
5uperficie compleiriva di 68 mq, con impianto distributivo remplice, à piànta .ettangolare, ri
compone di un ampio spazio, .on annesso w.c. e un pa.colo nagà?zino nella parte inferiore a

servazio dell'immobìle. 1clr. Al.5 - plo,idèttio ain,ibutivo)
La supcrficie lorda coperta.omplcssiva derl'unità immobiliare è di .ir(a mq. 68,00.

Alla data del sopràlluogo, i locali in oggetto, risultàvano nclla disponibjlità degli ese.utati,
abitato dal proprio nucleo familiare, comc si può cvincere dalle foto allegatc alla periz'a.

Si eviden2ia uno sca.so stato.li ronservazione, e deqrado delle finitu/e interne dato che

f-immobile non viene utilizzato correntemente. (ci, al.la - album Fo,.)

>> Situazione catastale:
L'unità immobiliare a piano terra c primo in pagnoramento, risulta cosi censito:

a

Ulf.io .lèl territorio l_-1T:*lAqriqento I ra"a.

. lndi,izzo: vià Giuseppè Gar,baldi, n. 22a,

;,;- *",,, 1Ll
B €. 

'S&3'
a42142

---1

lC n. A /1. 3 - Vit ud.orattdré)

>> Coerenze dell'immobile:
. A est.on affaccio sul.ortile Tornàbenc ll;
. a sud con affaccio sulla via Giuseppe Gar,bal.,i;
. a ovcit.on fabbricato in adcrenza;
. a nord.on fàbbricato in aderenza.

>> scheda catastale: L: s(heda catastale è srata aqqiornata
pratica catastale autorizzata dal§ig. Giudice Marìa Cultrera.

': À . t - ttheda Cardrlale)

6iudi.edexe E ecuzioni ihmobiliarir Dotr.rsa Maria Cultrerà
P.rtto: A.(h Domeni.o 6ueri

(C,r, Att 2 - E trc*o dt Bo2pa)

nel corso .lella perizia, con
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2.1 >> CeÉtteristi€he d€lla zona:

ll magazzino oggetto di valutazione, é posto in una zona v,cino al centro storìco nella partc
ovest del (entro abit"to di Agrigento lAg), pre.i§amente nella via Giuseppe Garibaldi. asse

viario tra iprin€ipali tra il centro storico e la pcriferia della cittaclina, ben €oilegata al resto

della .ittà, in un quartiere abitato in prevalenza da famiglie di pensionati, dove le.ostruzioni
sono per lo piu appartenenti ar tessuto piu vecchio della .ittà.
(Ct. Al. t - t,4usArdneat. tet.i.otiql§ )

Urbanisti.amente, la zona di .he trattasi é un area deslinata a.l uso residenziale, dotata
delle ne(eisarie opere di urbanizzazione primaria lacq'ra, lu(e. telerono ecc.l, presenta un

aspetto d, edilizia e(onomic" e popolare e dista poche centinaia di metrj dalle aree servite dai

§ervizi pubblici di trà§porto.
. P.incipali collegamenti pubbli(i ll(h):
autobus lo,9l, ferrovia {Agrigento) strada statali l3,Ol
. servi2i offerti dalla zona: farmacie {buono), nego2io al dettaglio {buono), Uffjci

pubblica si.urc2za lbuonoJ, s.uola media ìnferiore lbuonol, nruture sportive
{buonol. mercato settimanare lbuonol, rtrutture di culto lbuono), uffici postali
lbuonol, urfici AsL lbuonol.

. Caratteristi€he zone lihitrofe:
Centro abitato c 20ne resiclen?iali, la zona è prowista .,i servizi di urbanizzazione

Er..u2ionelhmot'lliare A/2017 Pt.notsa

2. Descrizione sommaria dei cespisti:

3. Staro di possesso.lei €espiti:

Arla data d€l roprarruogo. l'unità immob,liare in pignoramento, risultava in disponib,lità

allesecutata che la abitava unitamente al proprio nucleo familiare, per come dichiarato dagli

stclsi ncl.oruo dell'a..esso ai luogha.

4. Mncoll e oneri giuridici:

4.O >>Controllo e cohpleterza della documentazione ipotecaria e catastale

La Documenta?ione ipo.atastale cx art.567 C.P.C-, deposit"ta in can.clleria in dat:
O3/O4/2O17 dal crcditorc procedente, attesta la proprietà dell'immobilc e le iscri2ioni,

trascrizioni, oneri, vin.oli e privalegi pregiudizievoli elfettuate rei venti anni anteriori

alla data di trascri2iohe del pignoramento, per cui risulia completa e regolare.

4. ! >>Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquircnte

4,,.1., Domande giudi2ìdli o ahre r,asc.izionì p.egiudÈievoli: Nettuna
4.r.2- ' CÒnrenzioni mat imoniali e p.ovv ,4tiegn. ne cata coniugàle: Nettuna
4, 1. 3.' Atti./i dttewimento utbànisti.o. Netturro

4. r.4- | Ahr. limìà2ioDi .l'ùso: 
^Ltw

Giudice d€lle Ese.urioni inmobiliari: Don.r$ Marià Cult.e.a
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Érè.uzion.immobiliàre A/201/ Prodottà

4.2 >> Vincoli ed oneri giuridici ahe 5àranno cancellati a cura e spese della proceduaa

4.2,I -.lsatlzroni
loote(a d'ioote(a- eseguita I 1A/O2/2OO5 at nn.

"-*""'5il*ryf:;in regime di (omunione ,egale

salita Santa Croce,29, piano T e l, foqlio 142. parn.clla 336 sub 2-

rn resrme d, comunrone rcaà'e ce ÀaO aa

""t,r"(l)in Aqrigento,

4.2.2 ..lsctizioni
rooteca dipote.a eseguira te/1o/zoos,i nn.lDa favor

Agrigento, Salita Santa Cro.e, 29, piano T e 1, foglio 142. particellà 336 sub 2.

re di (omunronc leqare per muruo del lO/O2/2OO5 togàto ddl

.. Pidnoramenti:ott e'q;"1"À.". i^mobiriare.,er 1 1 / o t /2o 1 7, ai nn.-ratur*l

."i"..o" ,,].".t-'

4, piano l. foglio 142 pàrticella 336 sub 4 e 338 sub 2; immobile irl Agrigento, Via
Garibaldi n, 228, paano T, foglio r42, particella 342 sub l; immobile in Agrigento.
foglio l04 parÙ.ella 25? di ate 1.9O;

per pignoramento immobiliare del giorho 29 dicembrè 2016, Ulficiale Giudiziatio
di- A9rigentoi

424 ,, Altri oneri: Nessuno+-

4.3 >>Giudizio di contorEità urbanisti(o - edilizla e catastale

4-3-, Conlorntb ubzninico ed Èia:

Non sono state risconrrate difformità: Per i (esPiti Pignorati, oggetto di esecuzione

immobiliare, in ordin€ alla conformità urbahisti.a-edilizia è da r,levare che l'immobil€,

,i(ade secondo le previsioni del Piano Regolatore vigente all'epoca delta cortruzione nel

Comune diAgrigento, presa atto .tel Piano Regolatore Generale, delle norme dl attuazione
e del Regolamenio Edilizio Comunale, con modifiche e .orrezioni appÒrtete

sopra immobile in Aqraqento, sa,ita santa Croce n. 29,
particella 336 sub 2;

na( ad
sopra immobile in Agrigento, Cortile Tornàbene I n.

".0.olD'u(- 5op.a immobire in
Agrigento, Cortile Tor;abeneJ;. ,. piano T l, toglio t42, parti.ella 336 sub 6;

Giudice dètte Erecuzioni in mobirari: Dott.rk Mari. culvera
Pernòi Ar.h. DomÉni.Ò 6ueli

:otD,O-.d,,
piano T'1, foqlio 142
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dallAsressorato Regionale al Territorio e Ambiente giusto Decreto .li approvazione del

Onigente Gene.ale ll. 1106 del 2a ottobrc 2009, pubblicato nella GURS n.60 del 24
d,ccmbre 2009 e ruccessivi De«eti n.459/2OlO, n.760/20 lO e n. 538/2011 ', ricadent€
nella ZonaAl , "Centro storic o '.

E'stato possibile visionare il PnG vigente e richiedere quanto necessario al fine di

ac.ertare Ia.onformità urbànistica degli immobili su richaamati, a mezzo interfàccia

informàtica, a.ura del iistemà informatico territoriale regaohale - Nodo Comunale -

ÉrecuzioD€ immobili.r. A/2O1 1 . P.omosà

Giudi.e dèrìe EsecùzìÒni immoltliàri: Oott.3!a Ma.ia Cullre.à
P.rirÒ:Ar.h Domenl.ocueli

Agrigcnto.

!ttp--?!!!ryw4a4!!rq.,rg!:1s3!teJrl!.rtlge,qpqx4&lsl!!?p]§ql.
{ct.att.e-cDU)

Dalle ricerche effettuate presso l'ufficio techi(o, relativamente al cespite apprero alla

procedu.a esecutiva, non è stàro possibale v,sionare prati.he edilizie (ollegate.
(AIL. 3 Dù.u,tédtdzio". U,f.C, AstìseDto )

Conlotmià catastaE
4,3.2 La s(heda catastale è rtàta aggiorhata dal softos.ritto esperto nel .orso della

perizia, con pratica (atastale autorizzata dal5i9. Giudice Marià Cultrera.
(€tL Al. a- t.h.dd .étaltdlè)

Da quanro riscontrato in sede di soprall.rogo e da quanto rilevato in sede di

ve.itica metri.o d,mensionale. per l'unjtà immobìliare al piano terra e prjmo, non 5i

rono rilevàte dellc diflormrrà (atasta[.

5. Àluelnfohazionlperl?cquirente:

>>> spese ordrna.ie ànnue di qestione .ohdomihiale e di
manutenzione derlimmobire: Dalre informa2ioni a3sùnle
direttamente dallerecutato pe. là gestione della geitione
.ondomiriare ammontàno ad euro.,....

>>> spese rtràordihàrie di gertione immobile, già delibcratc
ma non an.ora 5.a.,uteàl momento della Perizia:...-..

>>> Spe!€ condominiàli rca.lute ecl insolute alla clata .,ella

>>> aaùièin.Òrior..

>>> Aiti ablativi P.A.:......

Pag- 5 di 10
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6.

Ere.uton.imrcbirìàrè a/2017 P.omoir.

Attarali e preceatenti propaietarir

Atluali proprietaÈ6.t

S"ftffiit?op,iet; pe, t/z in lest,

t/tels rogato dat Nota,ilD,O
(Clr, AlL 6 - f,tolo dt D.oQ,l.tà)

(clL Al.5 - tìr,,o diptupnEÈ)

7. Pratich. e.rilizi. collagat.:
Dalle ricer.he effettuate presro l'ufricio te.ni.o, relativamente al cespite appreso alla
procedura esecutava, come meglio esplicjtato nella nota del Comune di Agrigento prot.

2303 del 17/OS/2O1A non risultano a§sunte agli atti dell'U.T.C. del Comune dl Agrigento
nessun condono edilizio e/o irlan2a di sanatoria L-47/a5, L724/94 e 1.326103 nessuna

pratica. La .ostruzione dell immobile risale .ome espli.itato nel titolo di proprierà a prima

come detto. il giudizio di stima in quertione. interersa la intera quota di looO/1oOO,

relativamente acl una unità immobiliare a piano terra e primo, sito in Agrigento,.ella
Salita santa Cro.e. Al ,ine di definire un univoco citerio, attraverso ll quale esPrimere le

misure di consistenza dei beni oggetto di stima per un corretto approccio alla valutazione

5i iùene di adope.are le indi<a2ioni sui .iteri di misurazione delle superfici riferite alle

fonti nazionalì in àmbito normativo: norma tecnica UNI e legislativa, Aqenzia del
rerratorio, O.M.l..

Sa .dopercrà pcrtanto, il criterio d, misurazione della Superticie cohùÙciàte, dettdto
dalla norma UNI lO75O, .heticne conro eprende a r,ferimento,le:

I Superflci coperte .alpestabilij
r Superf.a ponderate .legli a«€s5o.i er<lurivi qkri: b:lconi. terazti. pati, giardini etc...j
I 5uperfici ponde.ate delle pertinen2e quali: cantine. postiauto, box e(c...,,

Nel panorama immobiliare italiano, le fonti .,i informative lbanche dàti, istituti di ri.er.al
suggeris.ono dei coefficienta di ponderazione. esplacitata an riferimento al mercato locale e

specializ.ati in riferimento alla tipologia e destinazionc dellimmobale. che vengono
ràpprèscntati nella tabella sequent€ :

6.2 Prccealenti proprietari:

*{

da|1967.
8. Consistenza e dEscririone del Lottoi

Propflet;; per ,/Z in regime di comuniot

Clr. Al. ? - Noè. del Comuaè di Aoriqe to)

Giudicc delle EFcùzioni immobilia,i: Dott.s§a Maria Culrera
P.rito: Ar.h. Dofr.ni.o Gùeli

Atto di cotfprave!
tras(ritta ai nn

Po9. 6 di 10
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La consistenza deli'immobile è stata calcolata sulla storta delle planimetrie er"borate clai

rilievi metri.o/dimensionali esegt 
'ti 

ai fini dell'accertamento, nonche dai ris.ontri

fotografici dei lorali per restituirne fedelmente la esatta distribuzione. Pertanto §i è

tal.olata la superf'.ie comm€rciale comPlessiva da porre a bare di calcolo e valLrtazione,

tencndo .onto dellarti(ola2jone dirtribut'va dettagliats nella tabella scg.rente

TABELI ! - Calcolo della

Ere.ozionéimmobiJi"re a/zo11 Ptoùosa

1,00

barconr e terazzr cope{r
bal(onieterà2zir.oPe{i

0,20-0,t0
0,35

0,03 -0,o5

Pèrdnenze./A..estori
caraoeautorin.s§a.ope i o.75

Caratterisaiche strutturali:
ripolò9la: dketle in opérà in muratura .ohdizioni: medio.rè
riporÒgta: muratura condi2ioni:mediocrè.

t po ogir. larero I Pmnnro'n opc'd' ond'/'oni. buon.
tipologia. nèiruha -condizioniì'

à tetto (on tègore - condizioni: nediocre

Giudicedelle Erecuzioni imhobiliari: Dotl s5a Mafla cultrera
P.rir.: Ar.h. Dòmeni.o Gueli

lv.c. o,az

Riepilogo Tabella superfici localii

Oestinazioné Sup, utilè Sup, Lorda

Locarip n.,Pàh e
5161 I OO;-t .-

o,00 0.00 ' o,00

Totale 5uperfi cie commerciale 64,00

>>> caratte stiche costruttive degli immobili:
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Ere.ùzioneimmobiliare 3/2017 Promossa

- Corrponenli èdllàiè:

fÉmezature interne:

,n lcano - condizioni:t.a6e
inlero- condizion,ibuoÈc.

mat.nal.: in muratura oàrzialmÉnt€ inton..alo- .on.lizioni: r.arre.
malerial.: .€mcnro <ordizioni: t uone.
mu.aturà - .ond,zloài: Eediocri

f Caratteristichelmp;anti:

ne di rere 220 v; .ond,rio'r: buone,

rjpologiai repàrarà, ret. di rn.himento: tubi in Pvc, recapito: pubbli(a
rÒgnàrura, tondi2ioni: non i9.2ron.bile.
ripoloqiàrlortoùa.cia,r.tedidtrtribuzione

9. Valutazione complessiva del Lotto:

9.1 Criterio di §tida aalottato:

Nel nostro caso, tratEndosi di immobile urbàno che ha caratteristi(he di finiture interne
das.retc, ubicato in una zoha periferi.a del .entro stori.o e popolare clella cittadina di

Agrigehto, il grado di appetibilità da parte .lel mercato risulta abbastanza mcdio/scatso.
A tal uopo 5. è proceduto dapprima, nel ricercare i più probabili valori attribuiti a beni

simili ai fabb.icato in oggetto da ordinari .ompratori ed or.linari vcnditori in una libera

Nella fattispe(ie, è da escludere che possa appli.arsi il meto.lo analitico, perchè la

situazione di mercato è Èle .he non .'è attuàlmente rispordenza ordin:ta tra il reddito di

un bene economi.o ed il valore capitale corrlspohdentej esistc in altri termini, in.ertezza
sul reddito ordinarjo da capitàlizzare <on un saggio adeguato, anch'esso difflcilmente
individuabile.

si é procec,ulo pertanto àlla stima .lell'immobile. rol metodo sinteti.o o del conftohto,

con in riferirnento al parametro superficie, che 5i esplica attraverso due fasi:

C lndividuazione deiprezzi di compravcndita di benianaloghi
O Attribuzjone del giusto prezzo del bene cla rtimare in riferimento alla €ollo.azaone

nella serie .lei prezzi noti.
5i iono cseguite unà serie .,i ac.ertamenti .irca lompravendite di immobili simili a quelli

interessati, effettivamente awenute in tempi recenti, richiedendo informazioni presso le
roonzie immobiliarie gli o perato.i di iettore, operàntisul terr,torio.

l valora ac(e.tali la ho poa riferiti all-unità .li consirtenza. che per i locàli ad uso abitazione,
(orl le voEazionie sulcettività tipo ilhostro, è ilmetro quadrato commer.iale.

Giudi.e delle Eiècq2ioni immobiliàri: Dotl.sra M..ia Culrer.
FèrnorA..h Donenì.Òcu.li
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Eie(urone ,mEobilia.e a/2017 Ptomoss d

Tali quotazioni, sono itate poi rpecializ?ate in funzione della tipologià e.lilizia e dello
5tato di.on5ervazione dell immobilepignorato.

Sia Ia buona posizione rirpetto al centro della Eittà, sia la tipologia, contribu,scono àlla

afrermazione del grado di appetabilità, di converso anche lo itato c,i manutenzione e

Eonservazione delle parti comuni ne conferma l'interesse.

Sulta i.orta di tàli ronsiderazioni, dai dati a5sunti dal mer.ato immobiliare. c dalla

spe.iàlizza2ionc degli stessi per là (ategoria deqli jmmobili e della zona immobiliare

omogcne. in oggetto è risultato che un prezro medio unitarìo os.il'ànte ùa

5OO,OO €Jnq - ASO,OO ell'lq. a seconda del g.ado di rifinatura c .onrervazione delle

componenti edilizie c difinitura.
Nel nortro caso, trattahdosi di immobile con gta.lo dt tifinitura interno discrcto,

considerata la attuale situazione del mercato immobaliare. in netts fleisione, il piu
probabile prezzo uhitarao può ersere assunto pati a: 7OO,OO é/m9.

9.2 Fonti .ti itifo'7nazk tlè:

Os5ervatorio immobiliare Agen2ia del territorio, Ufri.,o le.nico del Comune di Fava.a,

Agehzie immobiliari ed osservatori del mer.ato, conoscenza diretta del mer(ato, colleghi
operanti sul territorio,

9.3. Valutazioni delle superfici e conteggi:

Immobili

ba,oo € 700,00
:::"'):^*":

9.4 Adeguamenti e corezioni della stima;

>>>Ridu2ione delvalore del 15olo per difterenza tra oneritributariru
bar. cardstàre e rearc e per àtt.nÀ dt gÀrdn.iÀ pd vizi e Per
rimborto lorretario di ev.ntuali spese condominiàli inroJute nel
biennio anteriorc arra vendita:
>>>Oneri notarili eprowigioni mediatori.aricodellacquirente
>>> Spese da cancerlazione delre Ùas.ri2ioni ed i§(rjzioni à (ari.o
dellacq!irente:
>>> Spese relative a lavori di mnnutenzione. a.,eguamerti impia.ti
ed opere di riparazione

>>> 5pere le.ni(hedi reqolarizzazione urbanisti.a e .atarble

Giudi<e delle Ese.ù2ioni ihmoòiliari: Dotrrs Marià cultr.ra

7,l40,oo
Nessuno

Nessuna
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9.5 Prezzo base d?sra dett'immoute:

Valore dell'intera ouora di \OOO/1OO0 di proprietà ctegti immobiti
cost'tuentj i: lotto al netto dette decurtazioni ed adeguamenti nello
stato cli fàtto ir| €ui si trovano:

é 40.460,00

t0. Con.lusioni

Nel rassegnare la presente retazione, ringrazio ta S.V.l_ per ta fiduc;a accorclatami e
ribàdisco le conclusioni atre quati sono giunro: DaIe analiji e verifiche rviluppate nei
paragrafi .he precedono, jl prez2o base d'asta de a proprietà de unità immobitjare di.uj
al punto Aj , co5tituente it loto, at netto delle decurtazioni operate, nello stato di fatto in

Erecuzione imhobitià.e a/2o11 prcmosa dz

.oi 5i trova, e per Ia lntera quota cti diritto pati a \OOO/IOOO in.apo agti esecutati

risurta essere pati ad 40.460,00 in cifra tonda
corr,sponde a€. 40.5OO.OO (diconsi euro Ouarantamilacinquecento/OOl.

Agrigento.lr 09 c'ugno 2018

GiùdicedelJeErecu2iohiimmobitiarrDort.rsa
Perito: Arch. Domeni.o 6ueli
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