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Espropriazioni irnenohilia M. 9872018
proencesa da: Dicbank spa

TRIBUNALE ORDINARIO - AGRIGENTO - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARIT 982018

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a GEOTTE Vicolo Verdi 6, della superficie commerciale di 152,40 m o per la quota di
Fa01000 di piena proprietd { ¥**DATO OSCTEATO *** Lunitd immobiliare oggetto di valutazi one
& posta al plano terzo, ha un'altezza interna di 2,85mt. Identificazione catastale:

» foglic 14, particella 231, sub. 13 (catasto fabbricatl), categoria AF2, classe 4, consistenza 7,5
vani, rendita 522,91 Euro, indirizze catastale: vicele Werdi, piano: terzo, confinate: con
proprietd terzi, wicole Verdi, wia privata e vano scala condominiale Costituzione del

25/08/1953 in att dal 31/07/1998 Registrazione (n. 156.1/1983).

L'inters edificio swiluppa 3 piani, 4 piani fuon terra. Immobile costruito nel 1983,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 152 40 m?
Consistenza commerciale complessiva access ori 0,00 m?
Walore di Mercato dellimmobile nell o state di fatto e di diritto in cul 51 trova: €. 84.096,30
WValore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cw st €. 71.481,86
trowa

Data della valutazione: 17/04,2019

LSTATODIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo limmobile nsulta occupate da *¥* DATO OSCTTRATO ¥ 1n qualita di

proprietana.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1, 1 Domande giudiziall o alire trascrizion pregiudizievoli - Nessime.

4.1. 2. Clomvenzioni matrimoniali ¢ prove dlasse gnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Aisi i asservimmenio urbaristico: Nessuno.

4, Alire Hmitazion d uso: Nessuna.
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4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata i1 02/08/2004 afirma di MNotaio Antonine Pecoraro ai nne 61708 i
repertorio, 1scritta 11 11/08/2004 a conservatoria del registnl imm obilian di Agrigento at nn. 3896/20218,
afavore i ¥**DATO OICTEATO ¥  contro *** DATO OSCUEATO ***  denivante da mutuo
fondiario.

Importo ipoteca: € 240.000,00

Importo capitale: € 120.000,00

402. 2 Fignovamenii e centenze i

plgnoraments trascritto 1l 14012019 a conservatoria drn BERE. IL di Agrigento a nn. 4111/4895,
derivante da atto giudizian o del tribunale di Agrigento notificate i1 23/03/2018 n 784 di repertorio.

4.2.3. Alire trascrizion : Nessumc.

4.2.4, Alire limiiaziont d uso: Nessunda.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmie di gestione dell'imm obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute edinsclute alla data della perizia €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
#FEDATO OSCTURATC *#

per la quota di 72001000 _ in forza di atte di compravendita

(dal 0X/08/2004), con atto stipulato il 02/08/2004 a firma 4 notaie A Pecorare ai nn. 61707720044 di
repertotio, trascritto 11 11082004 a Aorigente a nn 15493/20215

Con ato del 05/0812004 @u
la quota di 3751000 ciascuno in comunione legale dei beni a

6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:
R DATO OSCURATO *#++

per la quota & 25071000 ciascuno, in forza i denuncia & successione {dal 28/06/19597 fino al
05/ 0820040, trascritto i 13/06/2018 a Agrigents per accettazione tacita ai nn. S 177T6EE-91T76 7667

A predetti sionotd suindicati il bene & pervenuto per successione leggitiima in tnorte i -

_ con accettazione tacita di eredith traseritta il 13/06/2018 a nn. 9176-
917717668, Denuncia di successioione del 28/06/19%7 presentata a Canicatti uffficic registro n 186
volume n 152
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71.PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N, 42/80, intestata a *** DATO OECTUEATO ***  per lavori di costruzione
fabbricate sito in vicolo Verdi in Grotte, derivante da plano & lothzzazione, rilasciata 1l 06/ 1171980
conil n 42080 di protocello, nlasciata dal comune & Grotte.

Concessione edilizia in vanante I, 38/82, intestata a *** DATO OSCTURATC %  per lavon di
fabbricato di civile abitazione in vicolo Werdi giusto prano di lothzzazione, agibalita del 20/10/ 1983 con
iln. 1diprotocollo, rilasciate dal comune di Grotte,

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - piano regolatore general e wigente limmobile ricade in zona B MNorme tecniche di attuazione ed
indic: Smomg max altezza 11 m

8. GIUDIZI DI CONFORMITA :
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sonn staie rilevaie le seguenti difformiid:

1) gl & reqlizzaie una ristrutiurazione edilizia con la demolizione e ricosiruziones dei muri tramezzi
interni in laierizo ¢ variazione dei vani conplessivi dell'apparizme nio.

2)8ano state rilevate le seguenti difforwata: Si rileva inolire che & necessita la voliura d' ufficio
per verifica intestazione ¢ allineqmento quote di possesso nella visura catastale, in particolare si

' o Ll Luridien, S precisa che la quaia in possesso dei predetii signori
pari a 75V I000di plena proprieid & conforme al diritto
¢ @l passessa aelia stessq, Sla wella irascrizions dellwito notarile, che nellidicazione della guota

di passgssa nella visura catastale. Necessita l'allineamente delle quote di possesso dei
compraprietari I cui vewcoks indicati 1 signori 5
_.Ea cancellazions dell'impresa Baio costruziani in quaria xan ha diritto in

guota oi passessa alctna.
Limmabile risulta non conforme ma re golarizza bile.

PlSana state rilevate le seguenti diffarmita: Necessita di nuove planimetria catastale con causals
diverse distribuzions spaz interni dellimpabile e del sub pignarato can la sapprassions del sub g
la costituzians di un nuove subh, con il depasite defla nuava planimetria catastales, la difforsitd
rilevaia non & siaia possibile correggeria, in quanta firmnabile risulia variaio nella composizione
dei varida 7.5 wani a 0 vawi, con accorpamento i cucing soggiorno. La Jdifformiid &
regolarizzabile medianie  variazione pratica docfa

Limmnbile risulia non conforme ma re golarizza bila,

Costi di regolarizzazions:

o pratica decfas € 600,00
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile nsulta conforme.

3.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformita titolaritdicorrispondenza atti;

L'imm cbil e risulta non conforme.

Sono state rilevaite le seguenti difforrdtar Sirileva inolire che si necessiia la valtura d' yfficio per
verifica intestazione e allineamenio quote di possesso nella visura caiastale, inpariicolare si deve
aliineare la visura all'atin giwridica. SI precisa che la quola in possesso dei predeifi signori
pari a FIVI000 di piena praprieid & conformes al diritto
e af passessa della stessa, sia nella frascrizione dell'atto notarile che nell'idicadone della guata

la cancellazione dellimpresa Baio costruzion in quanin hon ha diritio in
guiota of possesso aleuna.
Limmobile risulta non confortne maregolarizzabile.

BEWIIN GROTTE VICC

APPARTAMENTO

DICUL AL PUNTO A

appartamento a GEOTTE Vicolo Verdi 6, della superficie commerciale di 152,40 mq per la quota di

di passessa nella visura cabastale. Necessita l'allineamente delle quote di possesso dei
comiroiriemﬁ in cul vengara ikdicati 1 sigrori
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Fa01000 di piena propriets { ¥**DATO OSCTUEATO *** Lunith immobiliare oggetto di valutazi one

& posta al plano terzo, ha un'altezza interna di 2,85mt. Tdentificazione catastale:

o foglic 14, particella 231, sub. 13 (catasto fabbricatl), categonia A/2, classe 4, consistenza 7,5
vani, rendita 522,91 Euro, indinzzo catastale: vicolo Verdi, piano: terzo, confinate: con

proprietd terzi, wicolo Verdi, via privata e vano scala condominiale, Costituziens del
2570871983 in ath dal 31707/ 1998 Registrazione (n. 156 1/1933)

L'intero edificio swiluppa 3 piani, 4 piani fuen terra Immobile costruito nel 1983

DEBCRIZIONE DELLA ZON A

Iheni sono ubicati in zona centrale (centro storico) inun'area residenziale, le zone limitrofe si trovano
in un'area residenziale (il pil importante centro limitrofo & Agngento). Il traffico nella zona & locale,
parcheggt sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primana e secondaria.

SERVIZI

negozi al dettaglio oWl
i cipio

farmacie : i L & & & 4
COLLEGAMENTI

autostrada distante 5 km ss64 10 wdiz (S W W £k el e

DEBCERIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:
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infissi esternis doppia anta battente realizzati in W
aluminio
infissi imfernic singola anta battente realizzati in o W W

legno massello

manta di coperiurar realizzato in manto di tegole = ww
in latenizi con tetto a fal de

parefi esterne: costruite in muratura i eletmenti W
tipe Poroton con coibentazione assente, il
rivestimento & realizzato in tipo plastico

pavimentazione esierna: realizzata in gres net 3 W W
balconi

pavimentazione  inferna: realizzata in  gres a W W
CEraice

Fivestfimenta interna: posto in bagni realizzato in * %

plastrella di ceramica

Degdi Impianti:

citafanica: audio W W
ascensore: assente o W
eleitricor sottotraccia, la tensione & & 220W #r W W
idricar  softotracclia  con  alimentasione in W w

autoclave, la rete & distnibuzione & realizzata in
rete pubblica gestita da privati

fermicors autonomo con alimentazione in metano 1 wrww
diffusori sono in pannelli radianti
Delle Strutture:

solai: solaie prefabbricate a lastre tipo predalles
completato in opera

sirafiure verficaliz costruite inc.a wrww

fravis costruite incoa W W

CLASSE ENERGETIC A
[207,50 KWhim¥anno]

CONBIETENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Suparficie Esterna Lorda (SEL) - Cadice delle Valutazioni
Trarmnbiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex OINT F07 50:2005

descrizione consistenza indice commerciale
appartam ento 144,00 x 100 % = 144,00
balcori 28,00 x 30 % = 8,40
Totale: 172.00 15240
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1L
[=IF]

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procediments di stima: conparative: Monoparamestrico in base al prezzo madio.

[INTERVIZTE AGLI OPERATORI IMMORBILIARI:
OMI geopi Agenzia delle Entrate (04/03/2019)
Valore minimo: 400,00

Valore massimo: 600,00

Immobiliare.it (12/03/2019)

Valotre minimao: 400,00

Valore massmo: 600,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Procedimento sintetico monoparametrica

8i precisa preliminarmente che 'appartamento é stato di recente ristrutturato che I'ubhicazione
dello stesso

in zona centrale a pochi metri da attivita commercili e s&vizi, sono dei comodi positi che verrano
considerati nella stima

dell'imm obile.

In tale procedimento il valore di ma cato di un fabbricato viene individuato mediante comparazione
diretta e sulle quotazioni di mea-cato di fabbricati simili, ottenute dal rapporto della sommatoria dei
prezzi e le relative superfici, si ottiene il valore unitario ordinario di mercato {euro/mg) che
potra essere utilizzato come dato iniziale della stima.ll valore unitario ordinario (medio) &
individuato tramite indagini di mercato e pud essae modificato mediante coefficienti di
diffa-enziazione per renderlo applicabilea un particolare fabbricato oggetto di stima ottenendo cosi
il valoreunitario reale.

La stima si effettuera quindi secondo lo schema;

VM = superficie commerciale (mg.) x valore unitario ordinario (euro'mq) xcodfeienti di
differenziazione.

Le fasi della stima sono pertanto le seguenti:

A) determinazione della superficie commerciale

B} determinazione del valore unitario ordinario

() individuazione dei coefficienti di differenziazione

D) Calcolo del valore reale

tecnico ircaricato: Architetto VINCENZO LITZA
Pagina £ di 11

Firmato Da: LIUZA MINCEMZIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral¥: 6367a12911 107 438935bh4 4512921960

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

)

A



Espropriazioni irnenohilia M. 9872018
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A) Determinazione della sup erfeie commerciale;

Il parametro utilizzato dela superficie commerciale é utilizzato per determinare il wvalore di
mercato dell'appartamento.

Il calcolo della superficie viene df ettuato sommando;

A) la superficie netta calpestabile

B) la superficie dei muri interni

)il 50%% della superficie dei muri esterni in case non indip ed enti
I le superficii di balconi, terrazze, patii e giardini

E) la superficie lorda di aree di pertinenza

Tcoetficientt utilizzati per determinare la superficie commerciale sono 1 seguenti:
la superfecie calpestakile e 1 mun interni const derati al 10084

la superficie mur perimetrali const derata al 5084

la superficie dei balconi computata al 20%

B} calcel o del valore unitario medio,

Per la determinaricne del walore unitario ordinario si fa riferiments aintermediari della compravendita
e ozzervatori del walori immobiliari del Territorio come OWMI presso l'Agenzia delle Entrate o operator
specializzati come mmobiliare it e Cagait

Fralor desunti sono I seguenti:

(M T enra/mg  minima eura/mg $00,00  mee 600,00 euraimg

Immebiliare it minime 400,00 euresmg  mox 608,00 eurosmg

Crseti punima $00, 08 curaimg  max 600,00 ewresmg

agenzie imm.  minime 550,00 enromg  meoe 900, 00 enroimg

I Valore unitario medio individuaio per l'immobile aggetto di stima é di euro/mg 656,00
2 Individuarione dei Coefficienti di dfferenziazione;

I coefficenti che vengono utilizzati sono applicabili al valore crdinari o per differenze esistenti trala
media dei fabbricati sitnili presi a confronto eil fabbricato oggetto i stima,

zona centrale 1.00 semi centrale 0.90 penferica 080 degradate 0.70
coefficiente utilizzato & 1.00

ceto sociale alto 1.10 medio 1.00 degradato 0.80
coefficients utilizzato & 1.00

arredo urbano e salubrita buono 110 normale 1.00 scarso 080 problematico 070
coefficients wilizzate & 1.10

Coefficienti intrinsechi.
Coefficent ulitzzati perlazona di localizzazione dell'immobile (100 2 1002 1.10%

Considerandoi comodi positivi e negativi dellimmobile nella sua struttura, rifinitura, qualita edilizia e
plana.

coeffi. qualita edilizia signorile 1.20 dwile buono 1.10 nonmale 1.00

coefficente utilizzato & 1.10

coetfi. plano platio primo prvoe & ascensore 095

coefficien. dimensiont monolocali 1.20 bilocali <70 mq grandi dimensiont =120 mqg 090

coefficiente utilizzato & 0.90

coff. coefficent manuten. 20-40 anni otttmo 1,05 normae 1,00 scadente 1,00
coefficiente utilizzato & 1.00

riscaldamento autonome 1.05

immobile con ampie vedute e solleggiato 1.05
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[ Coefficenti intrizechi utilizzati sone (095 x080x1.00=x1.05=1.10)
D calcol o wal ore unitario reals,

Il valore ordinaric sard corretto per le differenze che il fabbricate oggetto di shma presenta alle
caratteristiche medie dei fabbricati edil proprio valore ordinario

Valore unitani o reale & determinato;
VU =Valore ordinanio % coefficient di differenziazione
VU = eurofmeg 650,00 (1002100211021 102095209021 0021052105 =_curofmg 741,00

B valore unitarie reale individuato é eurosmg 741,00 tenuto conio delle cararteristiche e dei
comadi pasitivi e negativi del fubbricato e della rona in cui la stesso é ubicato.

CALCOLD DEL VALORE DI MERCATO:

Walore supetficie principale: 152 40 X 41,00 = 112.928,40
RIEPILOGO ¥WALORI CORPO:

Valore di meacato (1000/1000 di piena proprietd): €.112.928,40
Valore di macato (calcolato in quota & diritto al netto degli aggiustamenti): €. 84.696,30

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di inform azione consultate sono: cataste di Agrigento, conservatoria det registr immobilian
di Agrigento, ufficio tecnico di Grotte, agenzie: Agrigento, osservatori del mercato imm obiliare Grotte

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORFI

D descrizione consistenza CONS. accessori valore intero valore diritto
Fa) appartamento 152,40 0,00 11222840 24090 30
112.928 40 € 84.696,30€
Spese di regol anzzazione delle difformita (vedi cap. &) €.600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto & di diritto in cuit st trova: €. 84.096,30

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Eiduzione del wvalore del 15% per diff erenza tra oneri tributari su base catastale €.12.614,45

ereale e per assenza i garanzia per vizi e per nmborso forfetanio di eventuali
spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alla wendita e per
l'immediatezza dellavendita gindiziaria:

Onen notarili e provvigioni mediatert canico dell'acouirents: €.0,00
Spece di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 71.481,86

dh fatto e di dintto in cwm st trova:

data 17404/2018
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il tecnico tncaric ato
Architetto VINCENZO LIUZZ]

tecnico ircaricato: Architetto VINCENZO LITZA
Pagina 11 di 11

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

Firmato Da: LIUZA MINCEMZIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral¥: 6367a12911 107 438935bh4 4512921960

e



