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Giudice Dr. Daniela Nunno

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Arch. michelangelo lo buglio
iscritto all'Albo della provincia di Agrigento al N. 1281
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Premessa

Con ordinanza dell” 16/11/2009 la S.V.I. Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di
Agrigento, nominava il sottoscritto Arch. Michelangelo Lo Buglio, nato ad Agrigento il 11
Gennaio 1972, con studio in Casteltermini alla Via Vittorio Emanuele n. 63 ed iscritto
all’Albo degli Architetti della Provincia di Agrigento con n. 1281, Consulente Tecnico
d’Ufficio nella causa promossa da_ contro la signora-

-critta al R.G. n° 620/09, invitandomi a comparire all’udienza del 22/01/2010, per il

giuramento di rito e il conferimento del seguente mandato, dettagliatamente esposto nel
giuramento.

“Provveda I’esperto:

- Alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione,
ove opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e
provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione
del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale;

- Alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di
esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita ai sensi delle
leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni
presso gli uffici comunali competenti;

- All’identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell’esatta
rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali,
indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del
decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per
’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla
legge n.1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione;

- Alla redazione , in fascicoletti separati, e limitatamente ai soli beni oggetto del

pignoramento, di tante relazioni di stima quanti sono i lotti individuati”.

Indagini e Sopralluoghi

Il C.T.U. fissava I’inizio delle operazioni peritali in data 22 Aprile 2010 alle ore 16,00

presso I'immobile sito in Cammarata in Contrada Balatelle meglio identificato via Sandro



Pertini snc, di proprieta della Signora ||| | Bl mandando gli avvisi a mezzo
Raccomandata A/R alle parti.

Essendosi recato presso la residenza della signora _ nel giorno

stabilito, ¢ presente la signora_n quanto debitore iscritto nel procedimento in
corso, € proprietaria dell’immobile.

I1 sopralluogo presso gli immobili oggetto del pignoramento, siti in Cammarata (AG) in
Contrada Balatelle meglio identificato via Sandro Pertini snc si sono svolti nel seguente
giorno:

22 Aprile 2010 alle ore 16,00.
Le indagini fin qui svolte venivano effettuate presso gli Uffici Comunali di Cammarata
(Ag), gli Utfici del Catasto di Agrigento, la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Agrigento, le Agenzie Immobiliari di Cammarata, San Giovanni Gemeni e Casteltermini

Ulteriori avvertenze

Nessuna

Stima degli immobili

Per gli immobili oggetto dell’esecuzione, il sottoscritto, ha proceduto nell’atto
estimativo secondo quanto sotto indicato.

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato degli immobili di cui trattasi
si sono adottati diversi metodi di stima, a seconda del bene da stimare, in base ai diversi
principi di estimo. |

Per 1 fabbricati urbani si sono adottate contemporaneamente la Stima Sintetica
Comparativa e la Stima a Capitalizzazione del Reddito medio netto annuo, una a confronto e
prova dell’altra.

La relazione di stima e stata redatta utilizzando il software gratuito scaricabile dal

sito www.meccanizzato.it, cosi come richiesto nel Giuramento dell’Esperto.
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IDENTIFHCAZIONE DET BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENIHITA:

A,

Fsecunons Forests B OO0G00S
DT, T

__ Lotto 01

Piena proprictd per 12 quota i 1000/1000 di appartamento sito in Cammarata { Agngento)
frazione Contrada Balatelle via Sandro Partio,

Composto da un mgresse @ moma dal quale si acceds sia nelia cocing che nel corridoio
dal quale si ha la possibilith di accedsts nei restanti vant { camere e Servizi} posto al
prano primo  sviiuppa ura superficie lorda complessiva di circa mq 124,25

Identificato al catasto fabbricas: foglio 55 mappale 628 subaltermno 31, carégoria A3,
classe 5. composts da vam 6,3, posto al piano 1, - rendita; 3152 48,

Piena proprietd per Ia quots di 1000/1000 di box singolo sito Cammarats (Agngento)
frazione Contrads Balatelle via Sandro Pertini.

Composto da Unico vano posto sl pano Teoa sviluppa una superficie lorda complessiva
di circa mg

fdentificate al catasto fabbneat: foglio 35 mappale 628 subalterno 14, categona G5,
classs 3. composto davani 18 m.; posto al piane T, - rendita: 3 6E

2, DESCRIFIONE SOMMARIA:
Caralteristiche zona: periferica residenziale {di pregio) a waffice limitato con

parchegei sufficient

Caratterstche zone limipofe: residenziall | principali canin limitrofi sono San Clovani

Gemint, le arrazioni passaggistiche present sono. Mlonte
Cammarata

STATO DI POSSESSO:
Oiccupato da - EEgamls . 10 G iicrerey ERodE (AR) i| EScEeeeEs recidents in
Easeseaie in CoolD SneEi BEERw i1 quRild & proprietaric del bene

VINCOLI ED ONERE GIURIDICL:

4.1,

4.2,

Vincoli ed oneri giuridici che restesranno a carice dell’scquirente

4 It Domande ghwdiziali o alire srscrigion preghudizeveli; Nessuna

4 1.2 Conversioni matrintoniali & provy. AR EERETIONE Casa commngale: Messiena

413 A di asservimenio urhaniSico: Nesyno

4.1 & Alve bmitazion d'uso;

WVincoli ed eneri giuridici che saranno canceliati 8 cura e spese della procedura

4.2 1. Iscrizioni:
{serimone  voloniansa (Attiva) denvanto da Munw a favore di BANCO DI
SICHLIA SPA, contro GESstw T P R
WEESEees._ con afto iscritto A Agrigento in data 22071992 ai nn. 141067890
importo capitaie: Lige 3 SO0 000.000
Iscrizione dpetata il 16097 oo6 g nurmer 16103/982,
Liipotecs & stats fazionata in guole con srmotament eifettuati in date 070471997
21 nomen 5510/240 ¢ an nurnen 35127242 '
{serizione volontaria (Artiva) derivante da Mumo 3 favore di BANCO DI
SICILIA SPA. coniro Qs oD +
ERREIPERs, con atto iscritio a Agrigeno m dala 25/06/1994 ai nn. 10147/894
importo capitaie: Lirs 2262 927 000
Iserizione fpetuta il 25/10/1996 al munen 18353/1118,
Lipoteca & siata framonsta imn GRote con annotarmenti efetuat in data 0770471997
ai pumen S506/236 & ai numen SSO823E.

“iiudice Dr, Damela Munna
Perito: Arch. mchelangelo bo buglho
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Iscrizione: volontaria (Aftiva) derivants ds Mutoo a favore di BANCO DI
SICILIA SPA, coniro SlSniceis Baete, Wik i
FAeRS, con atto iscritio d Agrigenta in data 21/08/1 997 mi nn. 129327814
importo capitals: Lire BEY. 340000
Llipoteca & stata frazionata n quote con anniotamenti efferuat in dats 03401/ 1998
ai numeri 321/5..
lscrizione volontaria (Aftiva) dermvante da Mume a favore di CREDITO
SICILIANG SPA, contro i it 3
QRECREETEG, con A0 iSeriin & AGngento in data 2000472005 ai nn. 8792202
fmporto capitale: € 100.000.00
Llipotece & stata rettificata il 03052005 ai emen 99622437,

422 Pignoramentis MNessiena

4-2.3 Alre rascrizioni: Nexsad

4.2.4 Alre limitasiont 'uso: Nessura

4.3, Gindirio di conforats arbanistico-edilizia ¢ catasialke
& 20 Conformin wrbanistico cefilizin, Wesssima difforaiia
4.3.2 Conformits caplastale: WNesstimg diffiorritda

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestons dellirmmobiie: € 20,0
Spese siracrdinane di gestions immsobile, gia deliberate ma non AACOTA

scadute al momento della perizia € 000
Spess condominialy scadute ed insolute alla data delia pensin € 000

6. ATIUVALIE PRECEDENTI PROFRIETARL
6.1 htntlali_p_rnpri_etaﬁ:

T " e T EEaeEDs proprictario dal 28062010
ad oggi in forza di atto di compravendita a firma d Notaio Adnana Pizeoto in data
3071 172004 tascntto a Agngenio m data 23/1 272004 ai nn 333R5/25355

Precedenti proprietar:
Wp&mpﬁmdﬂj 1810r1 999 al
3071 142004 i forza di atio di asssgnamone g firma di MNowio Adrnimma Pizmsto modata
18/1D/1999 trascritto & Agrigento i data D8/11/1999 ai mm. 1243817105
et g propristano dal 23/10/199] al 1&10/199% in forze di atto di
concossione a frma di Notaio Gouseppe plgzrars & Mussomeli o data 231071551
traseritto & Agrigento in data 15/1171993 w1 omm 1965917249

6.2

7. PRATICHE ERDILECIE:
P.E. n. 2971996 per lavori di realizzamons di un complessa nel guale s hanno kil ad
uso commerciale o civili abitazioni intestaia 2 B SE T S {Concessione
Edilizia presentata in data 17/10¢1996- n. prot. 12657 rilasciata in data 1910/ 1996- 0. proL
S8/1996

s o e appartamento di cui al pumo A

Piena propriets per la guota & VOO 000 di appertamento sito in Camumarata { Agrigentn) framons
Conirada Balatelle via Sandro Pertini

Composto da un Ingresso a giomo dal quale 51 accede sia nella cucing che nel corndoio dal quals
si ha la possibilita di accedere nei restanti vard { camere ¢ 5ervizi) posto al piang primo sviluppa
una superficie Jorda complessiva di circa mg 12425

Identificsto al cataste fabbmcati: foglie 55 mappale 628 subalemo 31, categoria A3, classe 3,
composio da vam 5,5, posto al piano |, - rendita: 352,48

Liedificio & stato costnuto nel nel 1996,

L'umits imrnobiliare ha pn'alisrzs inteme 4 cecam 3,00

Giudros D, | Janicia Munno
Perite: Arch, michelengela o buglio
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Destinazione urbanistica:

Esscurione Foriala PR RATS
et Bl

Nl pianc regolators vigente: in forza di delibera N°2 del 11/01/2005 ¢ N=27 del 06/06/2007
divenue efficacs, per decorrenza i termmi, & sensi detiar 1o defla LR, 71778 & sl
Timmicbile & identificaio pella zona B2

Morme tecniche ed indict; Sono classificats sons B e parn del termitornie comunale avent le
caratteristiche stabilite dail'art 2 lettera b) del DML 0204/ 1968,

1n considerazione delle diverse caratteristiche di edificazione e del diverso ruclo nel contesic
territoriate le zone B sono suddivise nalile soltozone Bl e B2

Zona B2 - Aree urbane da completare

Rientranc in tale classificazions le parti di citia di farmamons recents, i interventi ammessi ed 1
paramein & edificarions sona: 3,50 mo/mg e 'alterza o0 pad SUPErare m. 11,00

e e e e

Vakare
Faramenn ik

CoeMickenoe

_ Dup rtaloomit.
~___ Spp, neale oonn
Sup reole mcti

Coparmurs
Scale:

Berloomis

tpologia: paly, materiale: ¢ a., condizion: otHme

matenake: €8, condizioni: otime.

materisle: cq., condizioni: ottime.

tipologia: soletta i1 © & in opera, condizioni. ofame.

npologia a falds, matenale: C&, condidont; ottime

tipologia: a rampe paralisle, materiale’ ea, phicazmone: interna,
servoscala: presente, condizioni; omme

materiale: ©.a, condizont: Ohme.

Component edilivie © CORTTEvG

Camealio:
Bigfissi estermd

TrafTnd dmfmrand
Adamie i coperTird

Farail pstorme.

Puorvirm, Ioitarnir:
Forvimn. Fraternd
Forvesffonenio:
Portone di ingressa:

Scale:
P stimren

Tevpiantit
Mg arisore:

tipologia: anta singola a battente, materiale, acciaio, Aperiors: elettrica,
condiziont: Oftime:

npologia: doppia anta 2 battente, materiale; aliununie, protezione:
wmpparelle, materiale protezicme: plastica, condiziont: ottime,

npologa a baftente, mareriale; legno tambaato, condizion:; GHIME,
materigla:  tegole I COTD, coibentazione:  guging bituminosta,
condizion: buone

mateniale: wratura di mattoni  Forati, coibentazione: inesistents,
fivestiments: intonaco d cemento, tondiaoni: buone,

materigle. calcesimuzed, caurdiziont: suflicientl

materiale: pisstrells di grés, comdizioni ot

ubicazions: circing, materiale: klhinker. condizion: buome.

tipcloma: doppia anta 3 barente. matenale allumeno, ROCESSON, SenZa
manighione antipanico, condizion: buone.

posizions 2 rampes parallale, rivesnmenie: &.a., condiziont buong.

ubicazione: bagne, mnteriale: khaker, condizioni: bisome

fipologia: vleopreumatico. condizionl: Buome, conformites rispetioso
delle vigenti normative.

Giudice Dr. Danieta Minac
Periin: Arch mickeiangsle 1o buglio
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Citeifceion: tipologia: audio, condiziow buoone, conformuta, nspettose  delie
vigenti normanve.
Elenrica: tipologia; soltotreccia, temsione 220%, condizoni: buons, conformia:
rispetioso delle vigent DO,
Firgrigtura tipologia: mista, fete & seaiumento: tubi in PVC, recapito colletiore

o rete cormunale, ispezionsbilita sufficients, condizioni. buone,
confarmita: nepatoso delle vigenti noTmative

fdrice tpologia:  sottotraccia, alimentazione. econ  autoclave, rete di
distribuzione: tubt in ferro zincato, condizioni: buone; conformita

ricpettoss delis vigent normative.

Descrizione box singole di cui alpumo B

Pisns proprista per la guota di | 00/ 1000 di box singelo sito in Cammarata { Agrigento) frazione
Contrada Balatslle via Sandro Peruni.

Composto da Unico vano posio al pianc Terma svilupps una superficie lorda complessnia i cuca
g B

Identificarn al catasto fabbricati: foglio 35 mappale 628 subaltermo 14, caiegeona 75, classe 3,
composto da vam 18 mq., posio af piano T, - rendita, 30,68

1'edificio & state costruito nel sl 1997,

L'unitd ymmobiliars ha un'aliezza int=ma di circa ml. 2,40

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera N°2 del 11/01/2005 = N°27 del O e 2007
diyenute sfficace, per decorrenza di fermumni, ai sensi dellsrt, 19 gdelle LR 71778 & smi,
Timmobile & identirficato nella zona B2

Nomme tecniche ed indici. Sono classificate zone B le parn del temicno conmmale aventt le
carateristiche stabilite dall'art, 2 lefera b} del DM 204 1 968

In considerazione defle diverse caratteristiche di edificanone e del diverso rucle nel contesto
{erritariate e zone B sono suddiviss nelle softozone BT e B2,

Fona B2 - Arse urbané da completare.

Risntrane in fale classificarions le parn di citta di formasions recente, gli mtesvenh gmMMEss! ed i
paramets: di edificazons Sondg. 3,50 mefmi = Palterza non pud supsrare m. 11,00

E Walore £ Wabore
Dhestinariome Paramctrs pealpotiaiiale Coe Fliciemts cquivalente
Fox auto S reale netia 1850 FE L) 1 R0
Sup.reslemotta  MRE o o JBE0
Caratteristiche descritiive:
Caraneristiche soatiarali;
Fovidasian: tpologia pal, matenale: ca, condizoni: buone
Strwities verficali matenale: c.a, condizioni; buons.
Travi: materiale: ¢.a., condizioni: buons.
Eoda tipclogia: soletia in c &, in oper, condiziom: buone
Coperura: tipoiogia’ a EIraz=o, miateriale: coa, condozon:: buone:
Componenti edilizie ¢ costrutive
Trftsss esternic fipologia: ants a baneate @ fissi, materiale:  alluminio, protezions:
mesistents, condizion: buone
Poreti emerme: materiale: muratura di mattoni  forati, cotbentarione;  mesistente;
fveshmento! intonaco di cements, condizioni. buoie.
Porviste Inarvecs: mateniale: battuto di cemento, condizacni: bonone:

Giutdiee v, Danicia Nisng
Perito: Anch. mchelangsio lo buglio
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§, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1, Criterio di Stima

“ista Fimpossibilita & adottare la stima a capitalizzazione del reddito medio netto R,
per il lotio in considerazione, si ¢ sdottara solo 2 stirma Snfetcs COMPETAvA per valorn

tipici sfruttando le fonn somto ciencale.

8.2. Foati di informazione

Catasto di Agngento, Conservatuna dei Registri Immobilian & Agrigento, uificio lscnico
di Carunarata, Agenae immobilipn =d osservaton del mercato: Cammaraia, San

Cinvanni Gemini & Casteltermini

£.3, Valutazione corpi
A. appartamento
Stiwia SiMefica COMpPEraiv parameirica fremplificar)

Pega porderabe: 1

I caleplo det valore & effethumo in base alle superfic: natte eouvalents;

Drestinazione Sup i Wabnre umirarie
: i equivelonte, =
e e e A e e
Lagroeso R _2E|___3! £ 1 00600

Bujuons fino a . 2

aloant oltre W 25000

valpre comphessive

R —_ R

- Waldre corpo:

- Walore accesson:

- “alore complessiva intero:

— Walore complessivo Etto © (uUota:

Stina Srelica Comparativa Parameiics rremplificatal
1l caleole del valore & effetiuzic in base alle superfici nette Lqu

€ L0e. 129,08

€ 106.120,00

€000
€ 106,120,060
€ 106.120.00

Peao ponderake |
valenil.

Destimaxions ﬁm Walore diskiaries valore camplessive
S . ESGRS €9.300,00
- Valore corpo € 9.300,00
- Walore accessori: & 0,00
- Valore complessivo mero: £ 930000
_walore complessivo diritho & quUOtE € 9.300,00
Riepilogo:
Sai Valore lnters medin
i Irmasokile Soriln Sandeale Valore diritte & guo
A appartamento 12425 ©106.120,00 € 10612000
B bex singolo B & 9 300,00 €9
[ £ 11542000 € 11542000

{3atdiee D Dmnieln Minms
Podito: Aasi michelongsio lo bog tio
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8.4. Adeguamenti e corvezioni della stima
Raduzione cel valors del 159 per differenzs ta enen trbuwtan sy
base catastele & reale & per assenza di geranxia per vid ¢ per
rimborso forfetario df evenmiali spese condomimiali insoluie nel
bienmio anterore alla vendits & per Pimmediatezza della vendita

giudiziaria € 17.313,00
- Riduzione monstana arromndamento €700

Spese tecniche di regolanzmnone whanisnca elo catastale: €000

Onen notarili & provvigion: madiaton caneo dell'acquivents Nessuno

Spese di cancellazione delle trascridoni ed iscrizioni a caried

dell' apgquiremie; Messuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dellimmohile al netto delle decurtazion nello stato di fatio n
cun s o € 98,160,060

Relazions Totto D01 creata indaia 20672010
Cidisg Aooumentn: FOGZ-08- 0000000

1 perie
ch michelangelo lo puglio

Tiadad G & /\ﬂﬂ

Guadice [, Thanicla Mumo
Peritz: Arch, mrichdangzio lo bugho
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