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TRIBUNALE ORDINARIO AGRIGENTO

ESFROFPRIAZIONI IMMOBILIARI
24/2016
CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

LOTTO1-LOTTO2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

LOTTO 1

Immobile sito in Canicatti (AG), Cda Aquilata, per la quota di 100071000 i piena proprieta i
soggetto A e Soggetto B

Immobile adibite ad abitazione, sitnate al pranc terra di un fabbricate {(fg 39 part 1575), prende
accesso da scala e corndoio in comune con altro immobile, composte da soggiomoitucina, 4
camere, 2 bagni, npostiglio, veranda e balcone,

L'unitd immobiliare ha un'altezza interna 4 circamt 2,70,

Confinante con proprieta di altri e con corte del fabbricato di cui fa parte, in comune con altn
propretart

Identificato al cataste dei fabbricati al foglic 39 particella 1575 sub 6, categoria A3, classe 2, 10
vani, sup. catastale totale mg 157, rendita 723,04 Eure, indinizzoe catastale: Contrada Aqulata
piano: T, intestate a Soggetto & e Soggetto B,

LOTTO 2

Immeobile, sito in Camcatti (AG), C da Aqulata, per la quota di 1000/1000 & prena proprieta di
Soggette & & Soggetto B

Immobile adibate ad esigenze specialt di attivita commerciale (tappezzena salottificio), situato al
piano secondo & terzo i un fabbricato (fg 239 part 15750, prende accesso da portico, corpo scala e
ascensore in comune cof altn immobili

L'unitd immobihare ha un'altezza interna di circamt 375,

Confinante con proprietd di altri e con corte del fabhricato di cui fa parte, 1 comune con altri
proprietari.

Identificate al catasto der fabbricatt al foglio 39 particella 1575 sub 11{ex sub 93, categona DJE,
rendita 2 804,00 Euro, indinzzo catastale: Contrada &cquilata prane: 2-3, intestato a Soggetto 4 e

Soggetto B.

tecnico incaricato; Arch. Clandia Spitali
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2. DESCRIZIONE SOMMARITA:

Caratteristiche zona Penferica agricola (normale) atraffico scorrevole con
parcheggi sufficienti,

Servizl della zona La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primara

Caratteristiche zone limitrofe. zone agricole, i principali centri limitrofi sone Canicattl (AG)
distante circa 7,00 km, Nare (AG) distante circa 15,00 km,

Agrigento distante circa 27,00 km, Caltanissetta distante circa
35,00 lem.

Collegamenti pubblict (km): 25122, 55 640

3. STATODIPOSSESSO

Lotto]l
Alla data del soprallucge l'immobile risulta occupate da Soggetto A e Soggetto B

Lotto 2

Alla data del sopralluogo risulta adibito ad atbwita lavorativa del soggetto B

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
¢ i I Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievali. Nessund.

4 1 2 Convenzioni matrimoniali e provy dasregrazione casa coniugale: Nessunc.

4.1 3 Aifi di aszervimento urbanistico: Nessuno.

4 1 4 Altre Emitazioni duso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURAE SPESE DELLA
PROCEDURA:

42 I iscriziomi:
Ipoteca volontaria iscritta in data 18/01/2006 ai M. 1857462 nascente da atte di mutue fondiario,
atte Motale Pecorare Antenine del 05/01/2006 n 66552721546 & rep, a favere di MONTE DEI

PASCHI DI SIEMA 3P A, gravante sulla quota di ¥% di proprieta del soggetto A e Y% di proprieta
del soggetto B, importo totale di € 460,000,00, importo capitale € 230,000, 00durata 15 anni.

Ipoteca wolontana iscritta in data 140502010 a MM 11714/1577 nascente da atto di mutuo

tecnico mcancato: Arch. Clandia Spitali
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fondiano, atto Trento Paole del 11/05/2010 0. 27106/7847 di rep, a favore i INTESA SANPAOLO
SPA , gravante sulla quota di ¥ di propneta del soggetto A e ¥ di proprieta del soggetto B,
importe totale i £ 1530 000,00, importo capitale €75 000,00 durata 10 annt.

4.2.2. Fignoramenti:
Pignoramento trascritte 1l 18/02/2016 al nn 2413/209% a favore della INTESA AT PAOCLO

5P A contro Soggethh A e B,

4.2.3. Altre frascrizioni. messumid

4.2.4, Altre inntaziont d'use: Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia €0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1.ATTUALI PROPRIETARI:

Soggetto & e B {in comunione di bent) & Soggetto C, atto compravendita terreno Motaio Abbruscato
Salvatore, n 48544/202806 & rep. del 26/01/2007, trascritto in data 29/01/2007 a1 nn. 2986/2332;
Soggetto A e B (in comunione di beni) e Soggette C, atto di divisione MNotaio Pecorare Antonino
0. 36940712850 di rep. del 070819597, trascritto in data 0570371957 @ nn. 13929/12543;

Soggetto & e B {in comunione di bent) e Soggetto C, atto di ricognizione di dinith reali, Motaio
Pecorare Antonine, n 635075/20991 di rep del 23/0&/2005, trascntto in data 20/07/2007 @ nn
17752111606,

62.PRECEDENTIPROPRIETARI:

Soggetto D e E, giustn Atto di Vendita del 02/06/1 988 del Notao Mario Marino rep. 84771561
trascritto ad &gngento 11 11/0A/1988 a1t nn 944478219

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71.PRATICHE EDRILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'immohile nggetto di stima risulta munito di regolare Concessione Ediliza:

Concessione Edilizia n 45/93, rilasciata dal Comune di Canicatti al Soggetto D ed E, per la costruzione
di due manufatt edilizi @ sena dell’art. 22 della LR 71575,

Concessione Edilizia n 80 del 30/06/2000, 1n vartante alla concessione n. 45/93, nlasciata al soggetto B
e al sogoetto C, per aumento edilizio e di volume, modifiche interme e di prospetto che determinano un

complesso per la lavorazione dell’uva ai sensi dell’art. 22 LR 71078 e ss.mi., composto da piano

tecnico incaricato; Arch. Clandia Spitali
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seminterrato, prano terra‘ralzato, piano primo e secondo;

Concessione Edilizia n. 23/2005, in variante alla concessione n30/2000, rilasciata dal Comune di
Canicatti al Soggetto B e al Soggetto C, per modifiche distributive interne ed dla copertura.

L'immobile ha subito un mutamento di destinamone d’uso senza dcuna autonzzamone dalle

amministraz om competent

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1.CONFORMIT A EDILIZIA: CONFORME,

82. CONFORMITA CATASTALE: CONFORME

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

LOTTO 1

Piena proprietd per la quota di 100071000 di un immobile sito in Canicatti (AG), C.da Acquilata,
censito in catasto: al foglic 39 particella 1575 sub 6, categoria A3, classe 2, 10 vani, sup. catastale
totale mg 157, rendita 723,04 Euro,

L'immobile & situato al piano terra di un edificio, con ingresso comune condominiale, composto da
soggiornolcucina, 4 camere, 2 bagni, ripostiglio, veranda e balcone; per una superficie commerciale

complessiva, di circamyg 138,00

Car atteristiche costruttive:

Caratteristiche strutturali:
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Fomdazioni: tipologia plint collegati; matenale: c.a, condiziont: buone. o
Strutfure verficali: materiale: coa, condizioni: buone. 8
Travi: matenale; c.a., condizion: buone. ﬁ
Sola: tipologia; solato tiste con travetth prefabbricatt e completamento 2
ih opera, condizient: buone. a8

Coperra: tipologia piana e afalde, materiale: coa, condiziont: buone. =]
Ealreni: materiale: ©.a., condizioni: buone. =
Componenti edilizie e costruttive: E,
Infissi esteryi: tipologia;  doppia  anta a  battente, materiales  alluminio, %
protezione: persiane, materale proteziones: alluminio, condiziom: g

buone. =

Dfissi inferrd. tipologia a battente, materiale: legno massello, condizioni: bucne. :_-
Fardfiestane. matertale:; muratira di matton forati, cothentazi one; 3
inesistente, nveshmento: intonace, condiziont discrete. E

Favim. Infernc materiale: piastrelle di grés porcellanato, condiziont: buone. o
Rivestimerto: ubicarione: cucina e bagni, materiale: piastrelle di grés porcellanato, x
condiziont: buone. s

Forfove di ingresso: tipologia anta singola a battente, materiale: legno massello, accesson: g
senza maniglione anfipanco, condizioni. buone. e

Impianti: ";.é
Citeforico. tipologia: audio, condizioni: buone, conformitd nspettose delle a
vigenti normative. é

Telgomico: tipologia:  softotraccia, centraline:  assente, condizioni: 2
buene, conformitd: rspettoso delle vigenti normative. =

Tdrico: fipologia;  sottotraccia, alimentazione: con  autoclave, rete w
o
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di distnbuzione; tubi  in  polipropilene, condizion:  buone,
conformita: rispettoso delle vigenti normative.

Foguatura tipologia: mista, rete di smaltimento: tubt 1n PVC, recapito: fossa
imhoff ; 1sperionabilita: buona, condiziont buone, conformita
rispettoso delle mgentt normative.

Eleitrico: fipologia;  sottotraccia, tensione: 220V,  condizioni:  buone,
conformita; rispettoso delle vigent normative.

CLASSE ENERGETIC A

F

[77.17 KWhim® anno]
Certificazione APE M. A01 del 20.01 2017 1D 406046 registrata in data 20/01/2017

CONZISTENZA:

Crtenio di misurarione consistenza reale; Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Valutaziom
Immobifiar

Cnteno di cacolo consistenza commerciale: 2P R 23 marzo 1008 m 158

descrizione consistenza indice commerciale
abitazione 127,75 x 100 % = 127,75
Veranda fino a 25 may 25,00 X 30% = 7,50
Veranda oltre 25 mg 37,10 x 10% = 3,71
EBalconi 4,60 x 30% = 138
Totale: 194,45 138,34

VALUTAZIONE LOTTO 1:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima comparative: Mopoparametrice in base al prezzo medio.

INTERVIZTE AGLI OPERATORI IMMOEILIARI:

Osservatorio del Mercato Immohiliare gestito dall'sgenzia del Temtorio (Decreto legislabwo del 30
lugho 1999, n.

300 comma 3, articolo 64)

L'Immobile ncade nella zona OMI R1 Abitazione — Anno 2016 semestre 1

Walore mimmeo: € 350,00

Valore massimo: € 500,00

WValore medio: € 425.00

SVILUFPO VAL UTAZIONE:

51 & utilizzato 1l sistema "sintetico” adottando come riferimento il parametro “superficie” & ciog lo
stesso che nella stessa zona wene adottato nelle libere contrattaziom di compravendita per gh
immobilt simili a guello qu oggetto di stima. ella shma dellimmohile st & tenuto conto della posizione,

tecnico incaricato; Arch. Clandia Spitali
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della richiesta di immolli di guesto tipo nella zona dello stato di tnanutenzions 1n cw versa
Iimmuobile e della condizione strutturale dell'edificio 81 & 1noltre tenuto conto del valore nportato n
zona dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'tgenzia del Temtorio (Decreto
legislativo del 30 luglio 1999, no 300 comma 3, articolo 64) che fornizce una rilevazione indipendente,
sull intero territonio namonale, delle quotaziont dei walon immobilian e delle locazion:, Inoltre & stato
tenuto in conto il valore ottenuto consultando le agenzie immohiliar operanti in zona
Per la determinarione della superficie commerciale, infine, s & fatto riferimento a quanto indicato dal
DP.E 23 marro 1993, n. 138,

51 & scelto di utlizzare perlastmail valore medio tra quelli indicati dall'Csservatonio Immobiliare.

CALCOLO DEL VAICRE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 138,34 % € 425100 = £ 58.794,50
RIEPILOGC VAIORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propneta); £ 58.704,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto deglt agginstament ): £ 58.794 50

LOTTO 2
Piena proprieta per la quota di 10001000 di un immebkile sito in Cantcatti (AG), C da Aqulata,
censito in catasto: al foglic 39 particella 1575 sub 11, categoria D/8, rendita 3.804,00 Euro.
L'immobile, situate al plano seconds i un edificio, prende accesso da corpo scala e ascensore
condominiale ed & composte da un unice ambiente adibite ad esigenze speciali di attivita
commerciale, & da un ufficio & bagnoe, con lastrice solare sovrastante al prano terzo, non col legato
direttamente con il pianc secondo, che prende accesso anch'esso dal corpo scala e ascensore

condominiale; per una superficie commerciale complessiva, di circame 628, 00.

Caratteristiche costruttive:

Caratteristiche strutturali:

Fomdagion: tipologia plint collegati, matenale: c.a, condizioni: buone.
Stutfure verfical: matenale; c.a., condizioni; buone.
Trawi. materiale: c.a., condiziont: buone.
Solaa: tipologia solaio misto con travethh prefabbricatt e completamento
in opera, condizieni: buone.
Coperfura: tipologia: piana e a falde, materiale: coa, condiziont: buone.
Balconi: materiale: c.a., condiziont: buone.
Componenti edilizie e costruttive:
Infisstestersa: tipologia: doppta anta a battente e wetrate, materiale  alluminio,
condizioni; buone.
Tngfissi Inferva: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizion: buone.
Farefi estane: materi ale: muratura i mattoni forati, cothentazi one:
inesistente, nvestmento: intonaco, condiziont: buone.
Favim Inferna materiale: piastrelle di grés porcellanato, condizioni: buone.
Fivestimento: ubicarionen bagni, materiale:  pdastrelle di gres  porcellanato,
condiziont: discrete.
Forfone di ingresso: tipologia; anta doppia a battente, materiale: allumimo e wetro,

tecnico incaricato; Arch. Clandia Spitali
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accessorl senzamaniglione antipanico, condizioni; buone,

lrnpants:

Cifgforioo: tipologia; audio, condizion; buone, conformita nspettoso delle
vigenti normative.

Teleforico: tipolegia:  softotraccia,  centraline:  assente,  condiziont:
buone, conformitd rispettose delle wigenti normative.

Idrico: tipologia; sottotraccia,  alimentazions; con  antoclave, rete

di distnbuzione:  tubi  in polipropilene, - condizioni buone,
conformita: dspettoso delle wigenti normative.
Fognatura tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PV C, recapito: fossa
imhoff ; isperionability buona, condiziont buone, conformita
rispettoso delle vigenti normative.
fipologia;  softotraccia,  tensione: 220V,  condizioni:  buone,
conformita: rispetteso delle wigent normative.

Eldtrico:

CLASSE ENERGETIC A:

[175.15 KWhim3anno]
Certificazione APE M. A0Zdel 21.01.2017 1D 406186 registrata in data 22/01/2017

CONBISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Valutaziom
Tmmobiliar

Cnteno di calcolo consistenza commerciale; DP R 23 marzo (998 n 138

descrizione consistenza indice commerciale
immobile 610,74 x 100 % = 610,74
Lastrico solare fino a mg 25,00 25,00 ¥ 30% = 7.50
Lastrico solare oltre mg 25,00 40,68 X 10 % = 406
EBalconi 18,67 x 30% = 560
Totale: 695,00 627,90

VALUTAFIONE LOTTO 2.

DEFINIZIONT:

Procedimento di shma comparative: Monaparametrica in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

Osgservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'Agenzia del Territorio (Decreto legislativo del 30
luglio 1999, n 300 comma 3, articolo 64)

L'Immobile ricade nella zona Rl — Anno 2016 semestre 1

Walore mimmo: € 350,00

Valore massiumo: € 500,00

tecnico incaricato; Arch. Clandia Spitali
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Valore medio: €425 00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

51 & utilizzato 1l sistema "sintetico” adottando come rifenmento il parametro "superficis” & ciog lo
stesso che nella stessa zona wiene adottato nelle libere contrattazioni di compravendita per gh
immobili simili & quello qui oggetto di stima. ella stima dellimmohile =i & tenuto conto della posizione,
della nchiesta di immobili di questo tipo nella zona dello stato di manutenzione in cw versa
Iimmobile e della condizione strutturale dell'edificio. 51 & 1noltre tenuto conto del valore nportato
zona dall'Osservatorio del Mercato Immohiliare gestito dall'dgenzia del Terntorio (Decreto

legislativo del 30 luglio 1999, no 300 comma 3, articolo 64) che fornisce una rilevazione indipendents,
sull intero territono nazmonale delle quotaziont det walon immobilian e delle locazioni. Inoltre & stato
tenuto in conto 1l walore ottenuto consultando le agenzie immobilian operanti in zona,

Per la determinazione della superficie commerciale, infine, & ¢ fatto rifenmento a quanto indicato dal

DP R 23marzo 1998 n. 135,

51 & scelto di utihezare per lashmail valore medio tra quelli indicati dall'Csservatono Immobiliare.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 627,90 % £ 42500

£ 266.857,50

RIEFILOGO VAIORI CORPO:
Valore dimercato (1000/1000 ¢ piena proprietd): £ 266.857,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £ 266.857,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DETILOTTI:

51 & ublizzato 1] sistema "sintetico” adottando come rferimento il parametro "superfice’ & cioé lo
stesso che nella stessa zona wiene adottato nelle lihere contrattazioni di compravendita per gh
tmmohbili stmilt a quello qui oggetto di stima ella stma dellimmobile 51 & tenuto conto della posizione,
della richiesta di immobili di guesto tipo nella zona, dello stato di mamitenzione in cw versa
Iimmobile e della condizione strutturale dell'edificio. 31 & inoltre tenuto conto del valore riportato in
zona dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'Agenzia del Terrtorio (Decreto
legislativo del 30 luglio 1999, n. 300 comma 3, articolo 64) che fornisce una rilevazione indipendente,
sullintero territorio namonale, delle quotaziont det valon immobilian e delle locazon, Inolire & staio
tenuto in conto il valore ottenuto consultando le agenzie immohiliar operanti in zoha
Per la determinarione della superficie commerciale, infine, s & fatto rifenmento a quanto mdicato dal
DPE 23 marzo 1998 n 138
Le fonti di informazione consultate sono: catastn di Agnigento, ufficio del remstro di Asgrigenta,

conservatona det registn immobilian di Agrigento, ufficio tecnico comunale, agenzie e osservaton del

tecnico incaricato; Arch. Clandia Spitali
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Ist. n. 2 dep. 23/01/2017

Espropriaziond irnohilian N 2402016 promossa da:
Intesa San Paolo spa.

mercato immobiliare & Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall'sgenzia del Terrtono.

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI ¥V ALUTAZIONE:

¢ laversione dex fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

s leg analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziont e dalle condiziont
eventualmente niportate in periza,

+ il walutatore non ha alcun interesse nell'immobile onel diritio in questione,

¢ il walutatore ha agito 1n accordo con gli standard etici e professionali;

« il wvalutatore & in possesso del requisit formativi prewist per lo svolgimento  della
professione;

¢« il valutatore possiede l'esperienza e lacompetenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato immobile e la categona dell'immobile da valutare;

LOTTO 1
VALORE DI MERCATO (OMV):

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO:

Valore superficie principale: 138,34 % £ 425,00 = £ £8.794,50

Fiudizio d&i comada divisibilite della guota:
non divisibile

Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di dinitio 1in cw @1 trowa: €58.704,50

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra onerl tributari su base catastale € 587045

e reale e per assenza di garanzia per wizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'mmediatezza della

vendita gudiziana;

Oneni notanli e proviigiont mediaton carico dell'acquirents; €0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscrizion acarico dell'acquirente: €0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in oo

51 trova;

€ 52.915,05

tecnico incaticato: Arch. Clandia Spitali
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Ist. n. 2 dep. 23/01/2017

Espropriaziond irnohilian N 2402016 promossa da:
Intesa San Paolo spa.

LOTTO 2
VALORE DI MERCATO (OMV):

CALCOLD DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 627,90 % € 42500

£ 266.857,50

Ghudizio di camada divisibilite delle guata:
non divisihile

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cut & trova: £2606.857,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJIV):

Riduzione del walore del 10% per differenza tra onen tributari su base catastale € 26.685,75
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventual:

sgpese insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della

vendita giudiziana

Onen notanli e provrigion: mediaton canco dell'acquirente; €0,00
Spese di cancellazione delle trascnizion ed 1scriziom acarico dell'acquirents: €0,00

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile a netto delle decurtaziont nello stato di fatto e di dintto 1 om
51 trova

€ 240.171,75

L Esperto Incaricato
Areh Claudia Spitali
Agngento 1i 23/0172017
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