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Esccuzicne Forzata N 160/2018 B G.ES

Immobile in Canicatti via Cherubini
Lotto n.3
F.71 part.15 sub 23 appartamento sito al piano terzo e quarto Via Cherubini n.10
part. 15 sub 26 magazzino a piano terra Via Cherubinin. 12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO:

A)

Proprieta per la quota di 1000/1000 di un appartamento destinato a civile abitazione posto al
piano terzo e quarto di un fabbricato sito in Canicatti con accesso dalla Via Cherubinin. 10 e di un
magazzine a piano terra con accesso dalla via Cherubini n. 12 facente parte dello stesso
fabbricato.

L’appartamento al piano terzo confina a Nord-Ovest con altro fabbricato ditta diversa, a Nord-
Est con vano scala e appartamento stesso fabbricato proprietd xxxxxx, a Sud-Est con la via
Cherubini ed a Sud-Ovest con la via Gazzara mentre al piano quarto confina a Nord-Ovest con
altro fabbricato ditta diversa, a Nord-Est con area libera, a Sud-Est con i subalterni nn. 15 e 16 ed a
Sud-Ovest con la via Gazzara.

Il magazzino a piano terra confina a Nord-Ovest con il subalterno n. 10, a Nord-Est con vano
scala, a Sud-Est con la via Cherubini ed a Sud-Ovest con la via Gazzara.

Gli immobili sono identificati, oggi, al catasto fabbricati del Comune di Canicatti:

A-1) - al foglio n. 71 part. 15 sub 23, Categoria A/2, classe 4, Consistenza 9 vani, superf. catast.

totale mq 226 Rendita € 790,18 piano 3-4 via Cherubini n.5 con dati derivanti da variazione del

25/09/2007 pratica n. AG0356139 in atti dal 25/09/2007 Fusione -Variazione di toponomastica (v.

visura catastale storica in ALL.1).

L*immobile risulta intestato dal 25/09/2007 a X)Q(X)DW OO0 in proprietd per

1000/1000 a seguito di atto pubblico del 10/02/2005 = 1co UTticta ei
Repertorio n. 61189 — Divisione Rettificata dalla Trasc.n.18979/2007 Trascrizione n. 2396.2/2005

reparto PI di Agrigento in atti dal 21/02/2005.

A-2) - al foglio n. 71 part. 15 sub 26, Categoria C/2, classe 4, Consistenza 40 mq, superf. catast.
mq 47 Rendita € 216,91 via Cherubini n.12 piano terra con dati derivanti da variazione della
destinazione del 17/11/2009 pratica n. AGO0350171 in atti dal 17/11/2009 Magazzino- Attivita
artigianale (n.20871.1/2009) (vedi visura catastale storica in ALL.2).

L’immobile risulta intestato dal 17/11/2019 a xcoocoo R === in proprieta per
1000/1000 a seguito di variazione della destinazione del 17/11/2009 pratica n. AG0350178 in atti
dal 17/11/2009 Magazzino-Attivita artigianale (n.20870.1/2009).

SI PRECISA CHE LA DESCRIZIONE DELL'TMMOBILE FORNITA NEL PIGNORAMENTO,
E’ ESATTA ED IDONEA ALL'INEQUIVOCA INDIVIDUAZIONE DEI BENL

SI PRECISA, INOLTRE, L’ESATTA RISPONDENZA FORMALE DEI DATI INDICATI NEL
PIGNORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALI A MENO DELLA INDICAZIONE
DEL NUMERO CIVICO (CORRETTO NEL PIGNORAMENTC) CHE DOVRA® RIPORTARE
CATASTALMENTE “N.10” INVECE DI “N.5” PER L’APPARTAMENTO A PIANO TERZO E
QUARTO (SUB 23).

SI PRECISA, ANCORA IN RELAZIONE AL CESPITI DI CUTL:

-AL PUNTO A-1) CHE NON ESISTONO DIFFORMITA’ TRA LA SITUAZIONE DI FATTO
DEI LUOGHI E LA PLANIMETRIA CATASTALE DEL BENE PIGNORATO (V. ALL. 3),
COME E’VISIBILE DALLE PLANIMETRIE RIPORTATE AL QUESITO 3) IN FORMATO
RIDOTTO AL PUNTO A-1.

Giudice Dr.ssa Domenica SPANOD’
Pernito: Ing. Baverio MONCADO
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Esemmiove Formmta N 18OC01E R.GES.

-AL PUNTO A-Z) NON SONO PRESENTI DIFFORMITA™ TEA LA SITUAZIOME DI FATTO
DEILUOGHIE LA PLANIMETRIA CATASTALE DEL EENE PIGNOEATO (V. ALL. &) COME E7
VIZIBILE DALLE PLANIMETRIE RIFORTATE AL QUERITD 3) IN FORMATC RIDOTTO AL
PUNTO A-Z.

3] RILEV A INOLTRE, LA NON RIFFONDENZA TRA LO STATO DI FATTO (FOTO AEREA
EAPPREZENTANTE IL FABBRICATO IN ALL. 5) CON LO STRALCIO DI MAFPA CATASTALE
(IM ALL. 6) COME ¥VISIBILE DAL RAFFRONTO 30TTO RIPORTATO.

Il
— \ Bl [ o 1 o ol
mappa catastale
Gidie Drssa DomenicaS PANDT
Peritn: Ing. S averin MOMC AT
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Eseruzone Formta M. 160G018 E.GES.

2. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENIFACENTI PARTE DEL LOTTO
Immobili d cui al purto A

A1) L'appartameento in guestione & posto al piano terzo e ouarto di wn dimmobile a gquatiro
elevaziond fuoti terra & mansarda (v, Foto fn 1) sito in zona semi-centrale della cittd di Canicattl,

Fotorl

Dl portone sito nella via Lulg Cherubind 10 10 & accede al vano scala (v, foto tn 2) a mezzo del
guale s raggiunge, a destra sdendo le seale, Uappartam ento a plano terzo in oggetto destinato a
civile abitazione (v foto n,3)

Foton3

Gidxe Drssa Domenica SPANCT
Perit: Ing. S averin MONCADO
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Esemzione Fosata M. 1602018 G ES.

11 piano terro & costituito da un ingresso (v.foto nd), vano salone (v foto 0.5, un soggiomo (v foto
n6 un vano letto (v, foto n T, wn vano oucina (v, foto n 8), due bagni, disimpegnov. foto 9-10-113
& ripostigio.

Foton 6 Foton 7 Fotong

Fotonl0 Fotonll

Gidice Dr.ssa Domermca SPAHOT
Perite: Ing. 3 averio MONCADO
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& mezzo scala posta nel salone (v foto nl2) si accede al superiore plano quarto costituito da un vane
studio (v.foto n.13), un vano letto (v foto 1 4

Foton. 12 Foto 113 Fato 114
disitnpegno (v.foto o130, bagno (v.foto nl 6), une veranda chiusa con dnfiss (v. foto n. 1
r 3 o

0L 3

ed un terrazzo,

Foton 15 Fotanlé Fotonl?
L'urita immobiliare & dotata di rifiniture di tipo buono con pavimento i marmo, soffitto con stacchi e
disegni in pitbara e controsoffitti (v, foton. 18 e 19 e pareti rivestite con carte da parati (al piano terzo).

Foton 12 Fotonl®
Gli infissd esterni sono in dluminio anodizzato e alluminio preverniciato e doppio vetro mentre quelli
intertd sono in legno di buona Fatbura. Relativamente agli impiardi o rileva un impiarto elettrico di tipo
otdinario cot guadio generale posto nel wano di ingresso, un implanto idrico 4 tipo ordinatio, inplanto &
riscal damento con radiston in allwminio aimentato da caldaia a gasm etano,
La superficie utile netta & pari a mo. 126,30 per 1 pano terzo e moq 45,50 per il piano quatto, Ualtezza
netta & pari a ml 3.00 per i1 plano terzo e ml 2,85 per 1] piano guarto; & la supaficie del balcond a plano
terzo & dimg 24,85 mentre le verandedterrazzo al piano gquarto hatino wna superficie d m g 27,90,

Gidice Dr.ssa Domermca SPAHOT
Perite: Ing. 3 averio MONCADO
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FEsecuzicne Forzata N.160/2018 R G ES.

La superticie coperta lorda vendibile (calcolata ai sensi del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 139 ed alle istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’ osservatorio
del mercato immobiliare) & pari a mq 144,12 per il piano terzo e mg 60,50 per il piano quarto.

Per una visione pitl completa vedasi la planimetria redatta dallo scrivente in all. 7 e sotto riportata in
formato ridotto.

UNITA' IMMOBILIARE A PIANO TERZO ( SUB 23)

VIA CHERUBINI

_E_ I U ]Dis ‘ ‘H‘Rip,

Ingresso

VIA GAZZARA

h=1.00

Soggiorno

t t 1

Bagno H

Salone

:_-: ?DZZB Luce f v

Sup. coperta mq.144,12
Sup. balconi mq. 24,85
Sup. utile  mnq.126,30

UNITA IMMOBILIARE A PIANG QUARTO [ SUB 2)

VIA CHERUBINI
...................................................................... —
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Sup. coperta mg 6050
Sup wirarioiversmis mg 77
Sup ute e At 50
Il sottoscritto, cosi come previsto nell’incarico ricevuto, ha redatto per 'unitd immobiliare destinata a
civile abitazione censita al sub 23, il relativo attestato di prestazione energetica (APE), inviato al catasto
Energetico Fabbricati Regione Sicilia in data 08/03/2024, dal quale si evince che I'imnmobile ricade nella
clasge energetica F. (v.All 8)
G—;udice Dr ssa D‘oma;n:a S_P;%N(S i
Penito: Ing. Saverio MONCATIO
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Fsemsione Fosata M 1602018 .G ES.

- A-2y Il magazzing, whlizzabile come pertinerma dell’appartamento di ou al punto A-13 & come box a
servizio dello stesso censito in catasto al sub m. 26 & ubicato al piano terra ed ha accesso da apertura sita
sulla wia Cherabind n.12 (v.foto n20. E'costituito da ununico vano di form a rettangolare largo ml 4,37 &
lungo ml 5,08 (v foto nn 21-22) ed & in atto adibito a box e magsmzina’deposito. Nell’ angolo 3.0 &
presente un piceolo we (v foto n23) mentre nella parete Hord-Est & presente una apertura che, attraverso
un disit pegno comune, conduce direttamente all’sndrone condominiale. MNella parete esterna del locale &
presente unpiccolo soppaleo alla quota di ml 2,24 dal pavinento accessibile amezzo botola s parete.

Foltn 32 Fionds

Il magazzite & dotato o imoplanto idrico ed elettrico. La superficie wtile netta é pard amg 40,30 & Daltezza
netta é pard aml 3,60, La superficie coperta lorda vendibile (calcolata ai sensi del DPR. 23 marzo 1998 0
139 ed alle istruziont per la determinazione della consistenma degli imm obili ubatd per la rilevazione dei
dati dell’ ogservatorio del mercato immobdiare) & pati o my 45,70, L a supetficie soppalcats rappresentats
i1 planimettia ¢ adibita & ripostiglio. Per una wisions 0 completa vedas la plammettia redatts dallo
sorivente sotto riportata in formato ridotto edin all 9.

Gidice Dr.ssa Domermca SPAHOT
Perite: Ing. 3 averio MONCADO
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Esemzione Fosata M. 160018 G ES.

UNITA' IMM. A P. TERRA [ SUB 26) — |
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Sup. coperta mg. 45,70
Sup. utle  mq. 40,30 VIA CHERUBINI

Fomdaziced CARATTERISTICHE IMMOEBILI
St APPARTAMENTO SUB 23

tipologia: in opetain c.a, condiziond sufficient
Hote: dato preswriibile per quanto & stato possibile accertare
materiale: i operain c.a, condiziond sufficient
Maote: per cpanto é stato possibile accertare

Solai tipologia: in latero cemmento condizion: sufficienti.
Hote: per gquanto é stato possitile accertare

Cepertura: tipologia: parte alastrico solare e parte a tetto, condimiond sufficient
Seale: tipologia: principale a due rampe materiale: coa, ubicazione interna al fabbricao, servoscala assente,

cotdiziond: medie. Interna all sppartam ento (collegamento terzo & guarto plang) a chiocciola matetiale:
legno, condizioni: buone

Component edilizie e costratie:

Ffissi ereoml: tipologia: materiale: alluminio anodizzato — alluminio preverniciato protezione: avvolghbili in plastica -,
tipologia vetro doppio condizion: sufficienti.

Inflssi drzena tipologia: anta singola materiale: legno buona fattwa. C ondiziond: sufficient

Fareiesterne:  y ateriale: laterizio rivestimente; intonaco civile, condizioni: sffi cienti.

Fovim Feerma: materiale: marm o granito. condizioni: buone
Rovetiiingime:  materiale: laterizio, rivestimento: intonaco in gesso e carta da parati, condiziond: sufficenti.

Irnpianti:

Citgformes: tj_pg]_gg_ia; .....

Elettrice: tipologia: del tipo sottotraccia, condizion: sufficient, conformita: ----
Fognanea: Allacciato alla rete comunale

Idiaa Allacciato alla rete comunale. condizioni: sufficienti, conformita: ----

Gindice Dr.ssa Deorerica SEANOT
Perite: Ing. 3 averio MONCADO
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Esccuzione Forzata M 1602018 R.GES

A-1) APPARTAMENT O P. 3-4° PER. CIVILE ABITAZIONE PART. 15 SUB 23

PLANIMETRIA BTATC DI FATTO CON INDICATE IN ROESC LE DIFFORMITA’
RIBPETTO ALLA PLANIMETRIA CATASTALE
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—_— NESSUNA DIFFORMITA® RISCONTREATA

Gindice Dr.ssa Domenica SPANO’
Perito: Ing, Saverio MONCADD
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Eseruzmone Formta M. 16002018 B.G ES.

A MAGAZZINOP.T. PART. 15 SUB 26

FLAWIMETEIA ZTATO DI FATTO CON INDICATE IN RO330 LE EVENTUALI
DIFFORMITA’ RISFETTO ALLA PLANIMETRIA CATASTALE

| 5 517
UNITA' IMM. A P. TERRA { SUB 26) S "
.08
|8 | |rEE
s - = NN SO |
= || &ei magazzino | |- -toc |
>1lgk h=3.60 wr |
W.C. '
4_ | { S]] R (R I J [

VIA CHERUBINI

—— HNESIUNADIFFORMITA™ RISCONTRATA

Peritn: Ing. S averin MOMC AT
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Esecuzione Forzata M 160/2018 R GES

- In relazione al magazzino a piano terra censito in catasto al sub n. 26 non si rilevano
difformita come ¢ evincibile nella planimetria di raffronto in all. 18 sotto riportata in
formato ridotto. Si rileva, pero che 1’'immobile, urbanisticamente ha destinazione d’uso
artigianale — C/3 mentre di fatto e catastalmente (dal 17/11/2009) ha destinazione d’uso
di magazzino/deposito - C/2.

Pertanto, al fine della regolarizzazione urbanistica, per 'immaobile di cui al sub 26 dovra
essere presentata una pratica SCIA in sanatoria per il cambio di destinazione d’uso.
Tenute conto degli oneri da versare a titolo di oblazione, degli oneri amministrativi e delle
spese tecniche si stima un importo complessivo per la regolarizzazione pari ad € 2.500,00

A-1) APPARTAMENTO P. 1° PER CIVILE ABITAZIONE PART. 15 SUB 23
PLANIMETRIA STATO DI FATTO CON INDICATE IN ROSSO LE DIFFORMITA® RISPETTO
ALLA C.E.N. 08/2010
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———  Nessuna difformita rigcontrata

Giudice Dr.ssa Dome;ma S‘P;—\NO UL
Perite: Ing. Saverio MOMNCADO
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Esecuzione Forzata 18072018 R.GES .

A-NDNMAGAZAINO P.T. PART. 15 SUB 26
PLANIMETEIA STATO DI FATTO CON INDICATE IN ROS:50 LE DIFFORMITA® RIEFETTC
ALLA CE N 177/2010

s
UNITA' IMM. A P. TERRA ( SUB 26) —+ £33 |
o et | :
H =tz == '_'_':_'.' — e £ :;‘F': """" 1 :
< @ ! I 1 st !
o8, j
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= Bo magazzino = | | fZ-TIC] )
=118 £ h=3.60 w47 i
w.cl

. 1 i,

VIA CHERUBINI

——  HNE3SUNA DIFFORMITA’ RISCONTRATA
11} INFORMAZIONI UTILI SULLE SPESE DI GESTIONE DELL’IMMOBILE E SU
EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO
Altre inBrraczioni wtili per 'acquirents
- Bpese ordinarie ante di gestione dell irrnobile: € 250,00
- Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute: —---
- Bpese condominiali scadute non pagate negli ultinnd due annd anteriori alla data della perzia ----

Eventuali cause in corso; --—-—--—--

Eszistenza di regolamento condominiale trascritto; -----

Gindice Drssa Domenisa SPANG”
Pento: Ing. Saveno MONC AT
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1. Criterio di Stima

11 criterio di stima adoperato € stato quello sintetico basato sul pit probabile valore di mercato
che I'immobile avrebbe in una libera contrattazione di compravendita. Tl procedimento
estimativo scelto & quello della "stima sintetica comparativa parametrica semplificata’, in
quanto se ne sono accertate le condizioni reali di applicabilita; a riguardo, & stata condotta una
ricerca dei prezzi di mercato di immobili di simili caratteristiche (metodo del confronto) e si
sono poi valutate le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell'immobile oggetto di stima al
fine di riferirlo agli stessi.

N.B. Ai fini della ricerca del valore di mercato si @ preferito utilizzare il metodo del confronto
ritenuto il piu attendibile rispetto al criterio di capitalizzazione del reddito (per la difficolta di
reperire un saggio di capitalizzazione congruo) ed il metodo del costo (per la difficoltosa
individuazione delle caratteristiche non apparenti e la determinazione dei costi relativi).

12.2.  Fonti di informacione
Catasto di Agrigento (Osservatorio del mercato immobiliare), Agenzie immobiliari ed
osservatori del mercato: Acquisizione di informazioni sul mercato delle compravendite per
immobili simili.

12.3 Determinazione superfici commerciali vendibili
Al fine di definire un criterio univoco per il calcolo della superficie commerciale
vendibile si & fatto riferimento a quanto stabilito in materia dal D.P.R. 23 marzo 1998
n. 139. In particolare si é applicato quanto disposto dall’allegato 2 del manuale di
istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani disposto
dall’ Agenzia del Territorio

A1) Appartamento a piano primo F.71 part 15 sub 23
Destinazione Parametro Superf. Lordareale Coefficiente Superf. commerciale
Appartamento p.3 mq 144,12 1 144,12
Appartamento p.4 mq 60,45 1 60,45
Balconi mq 24,85 0,30 7,45
Veranda'terrazzo mq 27,90 0,40 11.16
Superficie vendibile 223,18
A-2) Magazzino a piano terra F.71 part 15 sub 26
Destinazione Parametro Supert. Lordareale  Coefficiente Superf. Commerciale
Magazzino mq 45,70 1 45,70
Superficie vendibile 45,70

Giudice Dr.ssa Domenica SPANOD’
Pernito: Ing. Baverio MONCADO
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Esecuzicne Forzata M.160/2018 R G.ES

12.4 Valutazione immobile A Lotto N°3
Stima sintetica comparativa (metodo del confronto) parametrica (semplificatea)

A1) Appartamento a piano primo F.71 part 15 sub 23
A-2) Magazzino a piano terra F.71 part 15 sub 26

Il valore unitario applicato é riferito ad immobili di destinazione d'uso e posizione urbana
similari a quello in oggetto nelle condizioni duso normali in cui si trovano. BEsso & stato
estrapolato mediando i dati acquisiti presso le agenzie immobiliari locali ed in particolar
modo dagli ultimi dati riportati dall' Osservatorio del mercato immobiliare fornito
dall’ Agenzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1) ritenuto attendibile (v. allegato n. 19).
Lo stesso propone per la zona indicata con codice D1 con tipologia edilizia prevalente
“abitazioni di tipo economico™ a destinazione residenziale:

- per tipologie edilizie “abitazioni civili” in stato conservativo normale valori oscillanti tra
€/mq 600,00 e 800,00. Tenuto conto delle ottime rifiniture e dello stato conservativo buono si
ritiene congruo attribuire allo stesso un valore parametrico leggermente superiore a quello
massimo tra quelli indicati e cioé pari ad €/mq 880,00.

- per tipologie edilizie “hox™ in stato conservativo normale valori oscillanti tra €/mq 350,00 ¢
510,00. Temito conto delle dimensioni non ridotte, della potenzialith ad essere utilizzato per
deposito, delle buone rifiniture e dello stato conservativo buono si ritiene congruo attribuire
allo stesso un valore parametrico poco superiore a massimo tra quelli indicati e cioé pari ad

€/myq 600,00
Destinazione Superficie Yendibile Valore unitario Valore Complessivo

Appartamentopart 15sub 23 mq 223,18 £/mq 880,00 € 196.394,40
Magazzino part. 15 sub 26 mq 45,70 €/mq 600,00 € 27.420,00
Valore complessivo LOTTO: € 22381440
- Riduzione del valore

Per assenza di garanzia da vizi occulti

Differenze tra vendita al libero mercato e vendita forzata

Valutati in una percentuale pari al 10% del valore stimato € 2238144
- Spese per oneri tecnici ed amministrativi per regol arizzazione urbanistica € 2.500,00
- Spese per oneri tecnici ed amministrativi di regolarizzazione catastale € 500,00
- Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell' acquirente: ~ ----emeeeeees

TOTALE RIDUZIONI € 25.381,44
Valore della quota di piena proprieta al netto delle decurtazioni
Nello stato di fatto in cui si trova € 198.432,%6

Giudice Dr.ssa Domenica SPANOD’
Pernito: Ing. Baverio MONCADO
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Esecuzicne Forzata M.160/2018 R G.ES

12.5 Prezzo base d'asta del lotto

Valore del quota di piena proprieta al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: .
€ 198.432,96

L esperto stimatore

Ing. Saverio MONCADO

Si Allega:

1) Visura catastale storica appartamento F. 71 part 15 sub 23;

2) Visura catastale storica magazzino F. 71 part 15 sub 26;

3) Planimetria catastale appartamento piano primo F. 71 part 15 sub 23;

4) Planimetria catastale magazzino piano terra F. 71 part 15 sub 26;

5) Ortofoto satellitare;

6) Mappa catastale;

7} Planimetria stato di fatto appartamento sub 23 redatta dal sottoscritto;

8) Attestato di prestazione energetica sub 23 del 08/03/2024;

9) Planimetria stato di fatto magazzino sub 26 redatta dal sottoscritto;

10) Planimetria appartamento con indicate difformita rispetto alla planimetria catastale;
11) Planimetria magazzino con indicate difformita rispetto alla planimetria catastale;
12) Richiesta atti al Comune di Canicatti;

13) Concessione Edilizia in sanatoria n. 08-2010;

14) Concessione Edilizia in sanatoria n. 177-2010;

15)Elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in sanatoria n. 08-2010;
16)Elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in sanatoria n. 177-2010;

17) Planimetria appartamento con indicate le difformita rispetto al progetto autorizzato;
18) Planimetria magazzino con indicate le difformita rispetto al progetto autorizzato;
19) Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari;

20) Documentazione fotografica;

21) Verbale di sopralluogo.

Giudice Dr.ssa Domenica SPANOD’
Pernito: Ing. Baverio MONCADO
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