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PREMESSA 

 

Il sottoscritto arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Agrigento al 

n°1496, e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Agrigento col n°810, con studio in Campobello di Licata, 

corso Umberto 59 , è stato nominato dall’illustrissimo Giudice del Tribunale di Agrigento, Dott.ssa Domenica Spanò in 

data 06.12.2013, come esperto per il compimento delle indagini di cui all’art. 173 bis, commi 1 e 2, disp. C.p.c, nel 

procedimento n. 111/2013, in forza della quale ha prestato giuramento con formula di rito presso il Tribunale di 

Agrigento in data 06.12.2013. 

 

SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI 

 

Dopo avere effettuato la copia degli atti e controllato la completezza della documentazione contenuta nel fascicolo 

111/2013, depositato presso la Cancelleria del Tribunale di Agrigento, provvedeva a verificarne le risultanze catastali 

tramite indagine presso l’Agenzia del Territorio di Agrigento.(Allegato n. 1-2-3) 

Successivamente, in data 11/12/2013, provvedeva a richiedere presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Licata, copia 

delle concessioni edilizie: 

- n. 77 dell’ 17/11/1988, rilasciata dal Comune di Licata; 

- n. 38 dell’ 11/06/1990, rilasciata dal Comune di Licata; 

- n. 170 del 04/11/1991, rilasciata dal Comune di Licata in Variante alla C.E. n.38. 

relative agli immobili oggetto di pignoramento nonché l’esistenza di ulteriori pratiche edilizie successive alla data di 

emissione delle suddette concessioni. Dall’ indagine risulta che l’immobile è stato realizzato sulla base dei progetti 

concessi ed è provvisto di Autorizzazione di Abitabilità rilasciata in data 24/09/1992. Da comunicazione del 06/02/2014 

prot.n.6426 l’Ufficio URP del Comune di Licata fa inoltre presente che “agli atti di questo ufficio non risultano 

presentate pratiche edilizie successive alla data di emissione delle concessioni” (Allegato n.4). 

In data 11/12/2013, tramite raccomandata A/R e consegna brevi manu inviata rispettivamente al debitore e al creditore 

procedente, fissava per il giorno 28/12/2013 l’inizio delle operazioni peritali con sopralluogo.  

In data 27/12/2013 riceveva tramite e-mail il certificato medico del Sig. Schembri Angelo e predisponeva il rinvio delle 

operazioni peritali a giorno 04/01/2014 (Allegato n.7) 

Durante le operazioni avute luogo nella data predetta, accedeva fisicamente ai beni, ne verificava la consistenza e la 

conformità al pignoramento, provvedeva ad effettuare il rilievo metrico e fotografico (Allegato n.5). Nel corso delle 

predette operazioni peritali è immediatamente emersa l’irregolarità del fabbricato sia dal punto di vista urbanistico che 

catastale, sinteticamente descritta nei seguenti punti: 

Difformità urbanistiche: 

1. al piano terra, a fronte dei due magazzini previsti dai progetti concessi, allo stato attuale l’immobile risulta 

costituito da un unico magazzino.  

2. al piano primo, a fronte di due unità abitative previste dai progetti concessi, allo stato attuale l’immobile 

risulta costituito da un’ unica unità abitativa.  

3. a fronte del progetto di concessione n.77 del 17/11/1988 rilasciata dal Sindaco di Licata, in cui il piano terra è 

caratterizzato dalla presenza di una chiostrina di circa mq 11, allo stato attuale la chiostrina è stata inglobata 

nella costruzione al piano Terra mentre risulta presente al solo piano Primo dell’immobile. Si presume che 

successivamente al rilascio dell’abitabilità ottenuto in data 24/09/1992 i proprietari abbiano provveduto a 

I 



realizzare, in corrispondenza della chiostrina, un solaio  tra i piani terra e primo determinando un aumento di 

cubatura non sanabile. 

CONSIDERAZIONI SULLE DIFFORMITÀ URBANISTICHE: 

Per quanto concerne le difformità ai punti 1 e 2 queste sono regolarizzabili mediante Autorizzazione Edilizia 

in Sanatoria (come descritto successivamente in relazione).  

Per la difformità al punto 3, a giudizio dello scrivente, l’abuso non risulta sanabile in quanto i progetti di 

concessione esauriscono totalmente la cubatura ammissibile. 

Difformità Catastali  

1. Al piano terra, da planimetria catastale prodotta presso l’agenzia del territorio di Agrigento, l’immobile 

risulta costituito da un unico vano (Allegato n:3) allo stato attuale i vani risultano due. 

CONSIDERAZIONI SULLE DIFFORMITÀ CATASTALI: 

Regolarizzabile mediante procedura DOCFA per Diversa Distribuzione Spazi Interni. 

 

Successivamente richiedeva all’Illustrissimo Giudice autorizzazione per la regolarizzazione catastale degli immobili 

nonché per l’ausilio di tecnico esterno per la compilazione dell’ACE (Allegato n.6). Ottenuta l’autorizzazione il 

sottoscritto procedeva alla variazione catastale tramite modello DOCFA per “Diversa Distribuzione Spazi Interni” in 

data 24/02/2014 (Allegato n.6). 

Trattandosi di due immobili vendibili separatamente il sottoscritto ha deciso in fase estimativa di dividere i beni oggetto 

di pignoramento in due lotti: 

Lotto 1 appartamento  

Lotto 2 magazzino  

Si precisa inoltre che il lotto 2 magazzino, di proprietà dell’esecutato nella quota di 500/1000, non risulta divisibile 

senza una perdita di valore data la conformità dell’immobile. 

 

CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI OPERAZIONI PERITALI 

 

03.10.2013 Nomina CTU e convocazione per giuramento presso il Tribunale di Agrigento per il giorno 

06.12.2013 alle ore 10.00 

06.12.2013 Giuramento di rito- verbale di conferimento incarico di stima e acquisizione copia fotostatica della 

documentazione relativa al fascicolo 111/2013 

11.12.2013 Richiesta documentazione catastale relativa agli immobili oggetto del pignoramento presso l’Agenzia 

del Territorio di Agrigento 

11.12.2013 Richiesta presso l’UTC di Licata di copia Concessioni Edilizie  

o n. 77 dell’ 17/11/1988, emessa dal Comune di Licata; 

o n. 38 dell’ 11/06/1990, emessa dal Comune di Licata; 

o n. 170 del 04/11/1991 emessa dal Comune di Licata in Variante alla C.E. n.38. 

11.12.2013 Raccomandata A/R con oggetto: “Comunicazione operazioni Peritali con sopralluogo” inviata al Sig. 

Schembri Angelo. Consegna stessa comunicazione all'avvocato Giuseppe Peritore (Brevi Manu); 

04.01.2014 Inizio operazioni peritali con sopralluogo presso gli immobili oggetto del pignoramento. Verifica della 

consistenza del fabbricato, rilievo metrico e fotografico; 

07.01.2014 Consegna bozza di cancelleria; 

II 



16.01.2014 Ritiro copia concessioni edilizie presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Licata; 

04.02.2014  Richiesta autorizzazione per regolarizzazione catastale ed ausilio tecnico esterno per redigere ACE; 

24.02.2014 Ritiro autorizzazione ad effettuare aggiornamento catastale ed ausilio tecnico esterno per redigere 

ACE; 

24.02.2014 Presentazione modello Docfa per Variazione Spazi Interni presso l’Agenzia del Territorio di 

Agrigento; 
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Beni in Licata (Agrigento) Via Generale Ameglio n.12 

Lotto 002 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

A. Piena proprietà per la quota di 500/1000 di Magazzino/Deposito sito in Licata (Agrigento) 

Via Generale Ameglio n.12. 

Composto da Un ambiente unico accessibile dall'atrio condominiale per tramite una porta 

in legno, e dalle vie Generale Ameglio e Generale Cadorna tramite n.4 aperture dotate di 

saracinesche meccanizzate. L'immobile è situato al Piano Terra di un edificio bifamiliare a 

tre elevazioni ubicato nel quartiere popolare "Oltreponte" del Comune di Licata. 

Il magazzino è dotato di un servizio igienico e una riserva idrica interrata a servizio degli 

appartamenti ai piani superiori. Le condizioni delle finiture e dei rivestimenti sono 

complessivamente buone. 

Posto al Piano Terra sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 143,5 

Identificato al catasto fabbricati: foglio 107 mappale 124 subalterno 6, categoria C/2, 

classe 2, composto da vani 132 mq, posto al Piano T, - rendita:  

 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico locale con 

parcheggi sufficienti. 

Servizi della zona: asilo nido (sufficiente), campo da calcio (ottimo), centro 

commerciale (buono), cinema (buono), farmacie (buono), 

municipio (buono), negozio al dettaglio (buono), ospedali 

(buono),  scuola  elementare  (buono),  scuola  materna 

(buono), scuola media inferiore (buono), scuola media 

superiore (buono), spazi verdi (sufficiente), supermercato 

(buono). 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limitrofi sono Gela. 

Collegamenti pubblici (km): aeroporto (130), autobus (1), autostrada (70), ferrovia (1), 

porto (2). 

 
3. STATO DI POSSESSO: 

Occupato dai coniugi Schembri in qualità di proprietario del bene 

 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

4.1.4. Altre limitazioni 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: 

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Contratto di Mutuo Fondiario a favore 

di BANCA POPOLARE SANT'ANGELO S.C.P.A. - LICATA, contro 

Schembri Angelo, a firma di Notaio Giuseppe Sarzana in data 08/04/2004 ai 

nn.16025 iscritto a Agrigento in data 14/04/2004 ai nn.8897/1583 

im

importo capitale:  

Iscrizione legale (Attiva) derivante da Ruolo Esattoriale a favore di 

MONTEPASCHI SERIT SPA SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI, contro 

Schembri Angelo, con atto iscritto a Agrigento in data 09/06/2005 ai 

nn.13578/3263 

im

importo capitale:  

Iscrizione legale (Attiva) derivante da Ruolo Esattoriale a favore di SERIT 

SICILIA SPA, contro Schembri Angelo, con atto iscritto a Agrigento in data 

21/05/2007 ai nn.13472/3373 

im  

importo capitale:  

4.2.2. Pignoramenti: 

Pignoramento derivante da Atto di Pignoramento a favore di BANCA 

POPOLARE SANT'ANGELO SCPA  LICATA, contro Schembri Angelo 

con atto trascritto a Agrigento in data 13/05/2013 ai nn.8891/7400 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: A fronte dei due magazzini previsti 

dai progetti concessi, allo stato attuale l immobile risulta costituito da un 

unico magazzino. Regolarizzabili mediante: Autorizzazione Edilizia in Sanatoria 

Spese tecniche per Pratica di Autori  

 

Sono state riscontrate le seguenti difformità: L'immobile oggetto di 

pignoramento deriva dalla fusione di due magazzini con regolari concessioni 

edilizie, nei progetti di concessione era stata prevista una chiostrina che allo stato 

di fatto risulta essere stata chiusa a mezzo di un solaio di copertura costruito 

presumibilmente dopo la data di emissione del certificato di abitabilità. L'abuso, 

ad avviso dello scrivente, non risulta regolarizzabile, in quanto i progetti di 

concessione esauriscono la cubatura ammissibile. 

4.3.2. Conformità catastale: Nessuna difformità
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:  

Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 

scadute al momento della perizia:  

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1 Attuali proprietari: 

Schembri Angelo nato a Licata il 10/07/1965 C.F: SCHNGL10E573X per la quota di 1/2 

indiviso in piena proprietà. Proprietario dal 22/10/2003 ad oggi in forza di Atto di 

Donazione a firma di Notaio Giuseppe Sarzana in data 15/10/2003 ai nn.14890 trascritto 

a Agrigento in data 22/10/2003 ai nn.20358/17684 

6.2 Precedenti proprietari: 

Schembri Giuseppe nato a Licata il 22/10/1936 C.F.: SCH GPP 36R22 E573K in 

piena proprietà. Proprietario da data antecedente il ventennio al 15/10/2003 in forza di 

atto di compravendita a firma di Notaio Salvatore Abbruscato in data 23/08/1983 ai 

nn.3039 trascritto a Agrigento in data 03/09/1983 ai nn.15269/13269 Il Cespite, 

oggetto di pignoramento immobiliare, censito al Fg. 107 P.lla 124 Sub 6 deriva dai 

subalterni soppressi 2-3-5. 

Riferito limitatamente a: Immobile censito al Fg. 107 P.lla 124 ex Sub 2 per la quota di 

½. 

Schembri Giuseppe nato a Licata il 22/10/1936 C.F.: SCHGPP36R22E573K in piena 

proprietà. Proprietario da data antecedente il ventennio al 15/10/2003 in forza di atto 

di compravendita a firma di Notaio Salvatore Abbruscato in data 09/01/1984 ai 

nn.3828 trascritto a Agrigento in data 04/02/1984 ai nn.2783/2480  Il Cespite, oggetto di 

pignoramento immobiliare, censito al Fg. 107 P.lla 124 Sub 6 deriva dai subalterni 

soppressi 2-3-5. 

Riferito limitatamente a: Immobile censito al Fg. 107 P.lla 124 ex Sub 2 per la quota di 

1/2 

Schembri Giuseppe nato a Licata il 22/10/1936 C.F.: SCHGPP36R22E573K in piena 

proprietà. Proprietario da data antecedente il ventennio al 15/10/2003 in forza di atto 

di compravendita a firma di Notaio Angelo Comparato in data 02/10/1989 ai 

nn.6888 trascritto a Agrigento in data 30/10/1989 ai nn.20681/18427  Il Cespite, 

oggetto di pignoramento immobiliare, censito al Fg. 107 P.lla 124 Sub 6 deriva dai 

subalterni soppressi 2-3-5. 

Riferito limitatamente a: Immobile censito al Fg. 107 P.lla 124 ex Sub 3 per la piena 

proprietà. 

Schembri Giuseppe nato a Licata il 22/10/1936 C.F.: SCHGPP36R22E573K in piena 

proprietà. Proprietario da data antecedente il ventennio al 15/10/2003 in forza di atto 

di compravendita a firma di Notaio Salvatore Abbruscato in data 21/07/1983 ai  
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nn.2801 trascritto a Agrigento in data 08/08/1983 ai nn.13486/11689  Il Cecspite, 

oggetto di pignoramento immobiliare, censito al Fg. 107 P.lla 124 Sub 6 deriva dai 

subalterni soppressi 2-3-5. 

Riferito limitatamente a: Immobile censito al Fg. 107 P.lla 124 ex Sub 5 per la quota di 

½.  

Schembri Giuseppe nato a Licata il 22/10/1936 C.F.: SCHGPP36R22E573K in piena 

proprietà. Proprietario da data antecedente il ventennio al 15/10/2003 in forza di atto 

di compravendita a firma di Notaio Salvatore Abbruscato in data 09/01/1984 ai 

nn.3828 trascritto a Agrigento in data 04/02/1984 ai nn.2783/2480 Il Cespite, oggetto di 

pignoramento immobiliare, censito al Fg. 107 P.lla 124 Sub 6 deriva dai subalterni 

soppressi 2-3-5. 

Riferito limitatamente a: Immobile censito al Fg. 107 P.lla 124 ex Sub 5 per la quota di 

½.  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

P.E. n. 77 per lavori di Progetto per la modifica del Piano Terra esistente e la 

sopraelevazione di un Primo e Secondo Piano sottotetto intestata a Schembri Giuseppe. 

Concessione Edilizia presentata in data 25/10/1988- n. prot.1908 rilasciata in data 

17/11/1988- n. prot.265/88 l'agibilità è stata rilasciata in data 24/09/1992 

P.E. n. 38 e successive varianti per lavori di Progetto per la modifica del Piano Terra e 

Primo Piano esistente e sopraelevazione di un Secondo Piano intestata a Schembri Giuseppe. 

Concessione Edilizia presentata in data 27/01/1990- n. prot.194 rilasciata in data 11/06/1990 

n. prot.28/90 a questo progetto segue perizia di variante, per tale motivo la concessione n.38 

del 1990 non presenta certificato di abitabilità 

P.E. n. 170 per lavori di progetto per la modifica del Piano Terra e Primo Piano esistente e 

sopraelevazione di un Secondo Piano - Variante alla C.E. n.38 delll'11/06/1990 intestata a 

Schembri Giuseppe. Concessione Edilizia  presentata in data 14/05/1991 - n. prot.1181 

rilasciata in data 04/11/1991- n. prot.131/91 l'agibilità è stata rilasciata in data 24/09/1992- n. 

prot.131/91 

 

Descrizione Magazzino/Deposito di cui al punto A 
 

Piena proprietà per la quota di 500/1000 di Magazzino/Deposito sito in Licata (Agrigento) Via 

Generale Ameglio n.12. 

Composto da un ambiente unico accessibile dall'atrio condominiale per tramite una porta in legno, 

e dalle vie Generale Ameglio e Generale Cadorna tramite n.4 aperture dotate di saracinesche 

meccanizzate. 

L'immobile è situato al piano terra di un edificio bifamiliare a tre elevazioni ubicato nel quartiere 

popolare "Oltreponte" del Comune di Licata. 

Il magazzino è dotato di un servizio igienico e una riserva idrica interrata a servizio degli 

appartamenti ai piani superiori. Le condizioni delle finiture e dei rivestimenti sono  
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complessivamente buone. 

posto al Piano Terra sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 143,5 

Identificato al catasto fabbricati: foglio 107 mappale 124 subalterno 6, categoria C/2, classe 2, 

composto da vani 132 mq, posto al piano T, - rendita:  

L'edificio è stato costruito nel 1991. 

L'unità immobiliare è identificata con il numero 14 di interno, ha un'altezza interna di circa mt 

3,30. 

 
Destinazione urbanistica: 

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera D.A. n. 150/DRU del 27/06/2000 l'immobile è 

identificato nella zona B - Sottozona B1 

Norme tecniche ed indici: Zona B 

Residenziale Consolidata e/o di saturazione e di completamento. 

a) Individuazione. 

Sono le zone prevalentemente residenziali dei centri edificati, prive di rilevanti valori 

storico- artistici od ambientali e che non necessitano di vistose trasformazioni urbanistiche ed 

edilizie, nonché le zone in via di sviluppo al contorno dei Centri edificati, quando abbiano un 

livello di 

urbanizzazione sufficiente per consentire l'edificazione diretta. Gli isolati vi si definiscono saturi 

se non presentano lotti interclusi liberi edificabili e lotti che tali diventeranno o potranno diventare 

per disposizione del PRG; in caso contrario si definiscono di completamento o di saturazione. 

b) Obbiettivi 

Il PRG ne conferma di massima, per detti isolati, la situazione di fatto e vi persegue il 

potenziamento infrastrutturale e la qualificazione ambientale. Nel caso in cui l'insediamento risulti 

disordinato e l'infrastrutturazione sia insufficiente od incoerente, il PRG prevede di assoggettarlo 

ad un PA (di riassetto o di ristrutturazione urbanistica) promosso dall'AC o dai privati interessati. 

...... 

Sottozona B1 

- Definizione: Parte urbana consolidata di prima espanzione 

- Modalità attuative: Quelle relative alle zone omogenee B 

- Estensione minima della lottizzazione: 3.000 mq 

- Indici urbanistici ed edilizi: 

Ivf=5,00 mc/mq 

h. max=13,50 mt. 

n. elevazioni f.t.= 4 

Rc= 0,75 mq/mq 

Distanze 

dai fabbricati= 10,00 mt. 

dai conf. del lotto= 0,00 o 5 mt. 

dai confini stradali= // 
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lotto minimo= // 

Destinazioni d'uso consentite: Quelle relative alle zone omogenee B. 

- Interventi consentiti: Si consentono trasformazioni per singoli edifici mediante demolizione e 

ricostruzione, sopraelevazione ed ampliamenti nonché l'utilizzazione di lotti completamento a 

scopo residenziale, mediante singola concessione. 

- Interventi di ristrutturazione urbanistica possono realizzarsi medianti piani di recupero ex 

L.457/78, sia pubblici che privati. 

Sono consentiti cambi di destinazione d'uso tra quelli previsti nella zona omogenea. 

Sono ammesse le edificazioni in aderenza, nonchè nei casi previsti le deroghe di cui alle LL.RR. 

19/72 e 21/73. 

Tipologie consentite: Libere. 

Note particolari: Ai fini della realizzazione di PA, nei casi previsti dal presente RE, si intendono 

reperite le opere di urbanizzazione secondarie; le opere di urbanizzazione primaria vanno 

rapportate al numero di abitanti da insediare e possono computarsi con superficie doppia rispetto a 

quella effettiva. 

Per casi giustificati si può derogare dal limite di altezza massima attraverso P.A. 

Per quanto non espressamente indicato vanno le norme generali della zona B. 

 

 

Caratteristiche descrittive: 

Caratteristiche strutturali: 

Strutture verticali: materiale: c.a., condizioni: buone. 

Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 

Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele, 

condizioni: buone. 
. 

Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni: tipologia: Avvolgibili, materiale: Lamiera Zincata, condizioni: buone. 

Pareti esterne: materiale: muratura di blocchi in tufo arenario, coibentazione: 

inesistente, rivestimento: pietra, condizioni: buone. 

Pavim. Interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone. 

Portone di ingresso: tipologia:  anta  singola  a  battente,  materiale:  legno  tamburato, 

accessori: senza maniglione antipanico, condizioni: sufficienti. 
. 

Impianti: 

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità: 

non a norma. 

Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore 

o rete comunale, ispezionabilità: sufficiente, condizioni: sufficienti, 

conformità: rispettoso delle vigenti normative.

Destinazione Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valore equivalente 
Magazzino Sup. reale netta 125,00 1,00 125,00  

Bagno Sup. reale netta 3,50 1,00 3,50 

 Sup. reale netta 128,50  128,50 
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Idrico: tipologia:  sottotraccia,  alimentazione:  con  autoclave,  rete  di 

distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 
. 

 

Accessori: 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

8.1. Criterio di Stima 

Sulla determinazione del più probabile valore di mercato di un immobile influiscono 

diversi elementi estrinseci ed intrinseci al bene da stimare. 

Nel giudizio di stima, in generale, i fattori determinanti sono: 

a) il fattore posizionale che misura la qualità urbana e ambientale; 

b) il fattore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie ; 

Il fattore posizionale (estrinseco) è il parametro rappresentato dai caratteri della 

microzona, intesa come la posizione del territorio comunale dove insiste il fabbricato, 

nonché il contesto ambientale ed economico sociale con particolare riferimento all'assetto 

urbanistico, ai servizi, ai collegamenti (sia come viabilità privata, sia come servizi di 

trasporto pubblico), ecc... 

Il fattore edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato e 

dell'unità immobiliare ed è composto da: 

- epoca di costruzione ; 

- dimensione e tipologia della struttura; 

- caratteristiche tecnico-costruttive; 

- stato di conservazione manutenzione; 

- livello estetico e qualità architettonica; 

- livello di piano, esposizione e luminosità; 

- razionalità distributiva degli spazi interni; 

- servizi ed impianti tecnologici; 

- pertinenze comuni ed esclusive (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, 

giardino , ecc.); 

- situazione ipotecaria; 

- destinazione d'uso e capacità di reddito; 

- ecc.; 

Illustrate sinteticamente le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'unità 

immobiliare, si procede alla determinazione del valore di stima per metro quadrato di 

superficie netta commerciale; a tal proposito si ritiene corretto associare ai due fattori 

citati il metodo estimativo del valore di mercato mediante comparazione diretta (il 

cosiddetto metodo sintetico comparativo) con il quale si confronta il bene in oggetto con 

beni similari di cui si conoscano i relativi prezzi desunti attraverso ricerche su recenti 

contrattazioni, da appositi listini, da quotazioni immobiliari e sugli studi eseguiti  
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dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Agrigento; tali dati sono 

rappresentati dai seguenti valori: 

Agenzie immobiliari consultate: da mq 

Agenzia del territorio- OIM: abitazioni di tipo civile: da /mq 

E' naturale che anche il confronto rimane un aspetto delicato da affrontare poiché si basa 

sulla personale conoscenza tecnico/economica dell'immobile da stimare e del mercato di 

riferimento: lo scrivente CTU ritiene di stabilire per l'immobile un valore di mercato pari 

a 600,00 /mq sulla base delle considerazioni, informazioni e delle assunzioni svolte nei 

vari paragrafi della relazione. 

 
8.2. Fonti di informazione 

 
- Catasto di AGRIGENTO;  

- Conservatoria dei Registri Immobiliari di AGRIGENTO; 

-  Ufficio Tecnico di LICATA; 

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato:  

- Agenzia Immobiliare "Tre Torri" Via Rettifilo Garibaldi n.27 - 92027 - Licata (AG); 

- Agenzia Immobiliare "Holidays" Corso Umberto n.112 - 92027 - Licata (AG); 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Agrigento. 

 
8.3. Valutazione corpi 

A. Magazzino/Deposito 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 

 

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici nette equivalenti: 
 

Destinazione Superficie equivalente Valore unitario Valore complessivo 
Magazzino 125,00  75.000,00 

Bagno 3,50   

 128,50   
 

- Valore corpo:   

- Valore accessori:   

- Valore complessivo intero:   

- Valore complessivo diritto e quota:  
 

Riepilogo: 

ID Immobile 
Superficie 

lorda 

 

 
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

A magazzino/deposito 143,5   38.550,00 
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8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 

rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 

biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 

giudiziaria:  

Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immobile in 

virtù del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del 

valore:  

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:  

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna 

 

8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 

in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 

e/o catastale a carico della procedura:  

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 

in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 

e/o catastale a carico dell'acquirente:  

 

Relazione lotto 002 creata in data 10/03/2014 

Codice documento: E002-13-000111-002 

 
il perito 

Arch. ROCCO MARIA DANILO SFERRAZZA 
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Allegato N.01 
Estratto del Foglio di Mappa 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Allegato N.02 
Visura Catastale 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  



Ufficio Provinciale di Agrigento - Territorio

Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 11/12/2013 - Ora: 19.41.36

Visura per immobile Visura n.: T334462 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 11/12/2013

Dati della richiesta Comune di LICATA ( Codice: E573)

Provincia di AGRIGENTO

Catasto Fabbricati Foglio: 107 Particella: 124 Sub.: 6

Unità immobiliare

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita

Urbana Cens. Zona

1 107 124 6 1 C/2 2 132 m² Euro 504,47 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 23/09/2003 n . 16933

.1/2003 in atti dal 23/09/2003 (protocollo n . 233872)

VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA

Indirizzo VIA GENERALE AMEGLIO n. 14 piano: T;

INTESTATI 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 SCHEMBRI Angelo nato a LICATA il 10/07/1965 SCHNGL65L10E573X* DA VERIFICARE

2 SCHEMBRI Antonio nato a LICATA il 04/07/1968 SCHNTN68L04E573I* (1) Proprieta` per 1/2 bene personale

3 SCHEMBRI Giuseppe nato a LICATA il 22/10/1936 SCHGPP36R22E573K* DA VERIFICARE

4 SCHEMBRI Giuseppe nato a LICATA il 22/10/1936 SCHGPP36R22E573K* (1) Proprieta` per 500/1000 in regime di separazione dei

beni

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/10/2003 Trascrizione n . 17685 .2/2003 in atti dal 20/04/2004 Repertorio n .: 14890 Rogante: SARZANA GIUSEPPE Sede: LICATA

Registrazione: Sede: DONAZIONE ACCETTATA (Intestazione e passaggi da esaminare)

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

Fine
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Allegato N.03 
Visura Planimetrica 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:13/05/1993 - Data: 11/12/2013 - n. T332150 - Richiedente: FRRGNN74R05I625B

Data presentazione:13/05/1993 - Data: 11/12/2013 - n. T332150 - Richiedente: FRRGNN74R05I625B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X377) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato N.04 
Concessioni Edilizie 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Allegato N.05 
Rilievo Stato di Fatto 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Allegato N.06 
Variazione Catastale Mod. DOCFA 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Allegato N.07 
Comunicazioni 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Allegato N.08 
Verbale Sopraluogo 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  
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Allegato N.09 
Interrogazione Osservatorio Immobiliare 

Perito: Arch. Rocco Maria Danilo Sferrazza  




