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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

Sezione Esecuzioni lmmobiliari

G.E. doll. Ancirea llluminati

Causa civile iscritta al n. 262116 R.G.Es.

promossa da

:TAL E

F:EM[§SA

A segulto nomna dellll.mo G udice dotl Andrea llurninali, awenuta con decreto de 30052017, ll

sottoscritto lng DiegoLiCalzi. lscritto allalbodegli lngegneri dellaProvinciadiAgrgentocon il n.41913 ed

a l'albo deiC.T U. dellrìbunale diAgrigento, ven va convocato per ilgiorna 14062A17.1n tale data, dinanzi

a C ance I ere. il sotioscritto accettava l'incarico confe ritogl prestan d o il g iuram ento d r to.

Ne medes mo decreto di nominade 13.05.2017 venva descriito l'oggeito dell'incarico, fissando altresì

iltermine d 30 g ornr prima delludienza lissata al sensl dell'art. 569 c.p.c.. per la trasmissione della presente

relaz one a le parti.

Dopo aver presiato r giuramento di rto lo scrvente prowedeva ad acqu sire Ìa doclmentazone

conienuta ne fasccoi telemahci della procedura verificando a comp etezza dela documentazione

presentata dar credtori. nonche dei docLmenti d clri all art. 567, comma 2, c.p c consistenti nella relazione

nolariede 06 02 201 7 a firma del Noiaio dott ssa IMara Landolfo ln seguto I sotloscrtlo ha esperito iutte

le necessarie aitivtà peradempere al mandaio rcevuto, compres diversi accessi pressoiPubblci uffcid
interesse. nonché laccesso fsico al bene awenuto in dala 28.07 2017, glusto verbale disopraluogo n par

dala tedalta (Al1- 1 )
ln uUmo, il sottoscritto ha redatto lpresente e aboralo peritale che al fine di garantire unformiià d

stesura con la maggior parte dele periz e immob lìar è siato sviluppato facendo riferlmento all'in-rpostaz one

de capitoli previsti nel software grat!ito scarcabie dal sito \,wwv hesludlo com, adattandone e/o

integrandone acune padi per fornire pù notzie possìbill ai potenziali acquirenti n ogn caso, nela

redazone de presente e aboralo perlta e siè fatto stretto rifer nrento alle d sposizioni dell'lll.mo G.E. di cui

aldecretod nomjnaedal'arr 173 bs delle disposizioniailuatjve de c.p c.
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I beni oggetio dela procedura èsecutiva che ci occupa, così come iestualmente descriiti nell'atto di

pgnorarnento immob liare del 25 11 2016 (trascritto all'Agenzìa delle Entraie, uffÌcio Provinciale diAgrigento

- Servzio di Pubblicità lmmobl:are in data 03.02 2011 ainn 1719/1488) sono costiìuiti dai seguenli beni

mmob li:

1) Immabile sito in Aqrigenta (AC), via Attlio vcll11 s.ù.: appartamenta ce sito at NCEU del Comùne di

Agrigento, o I Ialllt a 119, partieells 1t)77, sub.21,cat. A/2,vani 6,5, P.4

LOTTO UNICO - BENI IN ACRICENTO, YI'{ AITILIO VILLI, N.17

Lo scrvente ha dtenuto opportuno procedere a la formazione dl un lotto unico, formato dai beni oggetto

della procedura esecut va come d segu 10 identificati.

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA YENDITA

1.1. Corpo A

Piena proprietà per la quota di T000/1000 di appartarnento posto a piano quarto, sito n Agrigento

(AG). via Aiiilio Ve la n 17, avente superfìcie commerc a e di 116 00 mq

> Confìni: a nord e ad ovest con area di pert nenza (corte comune a tuiti subb ) dl cu ala medesima

patt.à 1477 sub. 1i asqt in pai(e con la suddetta corle comune ed in parte con corpo scale e

ascensore condominiale (comune a tutti i subb ) entrambe dicul alla medesirna pari a 1077 sub. 1 q

§!dcon area eslerna privaia (corte esclusiva delsub 14)d cu a amedesmapartllal0TTsub. l5.

, Idcntificazione catastale: N.C E.U d Agrgento (AG). foglio'119, paì1ice la 1077 sub. 2'1. zona

censuara 1 categoria A/2, classe 2 consstenza 6,5 vani supedicie catastae 116 mq (escluse

aree scoperte 110 mq), rendita é 402,84 nd tizza via Attilio Vella sn, piano 4 ntestato a

4

*ù,lII)|lQcr, proprietà

per 1000/1000)

Si aiegano visura stor ca aggiornata eslratto delfog io dimappa e pan mettia calaslale (All.2)

; Ri[ostrnzione catasta]e: li,nmobile, corae sopra identificato. è stato generato giusta costituzione

del 07 l02009protocolon 4G0307375 natti da 07 102009(n 2655 1/200S). Esso rappresenta

una untà immobilare del fabbricato realizzato su terTeno censito al foglo 119, part.lla 1077. ente

urbano, dela supe.fice d 1 57200 mq i qlale derva dala pad La 1073 giuslo tipo mappale del

12.06.2009 protocolo n 4G0195273 in attidal 12.06.200S (n. 19527312049) La suddetta part.lla

'1073 ora soppressa e della superficie d 1572,00 mq era così dstnta per frazionamento del

12.06.2009 protoco lo n. AG0195273 rn attr daÌ 12062009 (n. 1952731/2009) del precedente
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ierreno censrto alla part.lla 1048, della superfcie dl 33 535,00 mq, così distinia per frazionamento

del 10.032008 protocollo n. AG0069867 n atti dal 10.03.2008 (n 69867.1/2008) del precedente

terreno censito a la part.lla 1026, della superficie di 34.572,00 mq, così distinia per iipo mappa e del

06072006 protocollo n AG0100294 ln atU dal 06 07.2006 (n. 1A0294.112006) del precedente

tereno censito aia pai( lla 21, della superficie di 34.740 00 mq, così dlstinia per frazionamento del

21.12.19A4 ir alti da\25.11.1999 (n. 77.1/1984) del precedente terreno censilo all'omonima parl. la

2'1, dela superficìe di 37.74000 mq, così distinta per frazionamento del 14.11.1980 in att dal

25.11.1999 (n. 203.900/1980) del precedente lerreno censito all'omon ma part.lla 21, dela

superficje di 42 600,00 mq, così dìst nta da impianio meccanografico del 21.07.1984

2. }ESCRIZIONE SOMMARIA

I beni oggetto de La vendita, cone sopra identificati, consistono in un appartamento ad uso residenzia e

posto al piano quado dl un fabbricato costruito negli anni 2007-2010 avente quatlro eevazioni fuorl ierra

oltre piano seminterrato, sito a Agrigento va Attiio Vella n. T7 Detto fabbricato fa parte d un più ampio

programma costruttjvo relatvo ala coslruzione n. 64 alioggi di edìliza agevolata, poi successrvamente

frazionato n due dlsiinie soluzion da 32 a loggi delle quai a prima, inieressante ll fabbricato in oggetto ha

previslo la coslruz one di n.4corpi difabbrica nsert in allrettanti loiii edfcabili denominati 1,2 3e4ln
padcoiare, i fabbricato che ospta l'unità mmobiiare oggetlo della vendìa risulta libero su tutU Ìlati ed è

ediflcato all'interno del lotto n.2 ad uso esclusivo dello stesso determinando unarea esterna di pertinenza

deilo stable che risulta ln parte allrezzata a verde ed n parle pavimentata rn conglomerato bituminoso,

nonché opportunamente delirn tata con murett e/o recinzioni, oltre cance lo di ingresso al lolto stesso.

Lappaa(amento resdenziale a piano quarto è composto da ingresso-soggiorno, cuc na-pranzo,

corridoio-dis mp€qno. n 2wc rpostigloen 2 camere da letto, olire a balcon presentisu ati nordesud

del fabbrcato

Per maqq or dettaq sulla descrizione si veda i capto o 9.

2.1. Descrizione delta zona

ll fabbricato che ospila luntà mmobiliare n oggetlo è ubicato n una zona perifenca a carattere

residenzia e e commercrale posta a nord de centro abitato di Agigenio e in particoare nei press dela

frazjone denominata "Fontanelle' (a sud de a stessa) a lraffico imitato con buona presenza d parcheggi e

dotata dei servzi di urban zzazione pr mar a e secondada

Nella frgura r pof(ata nel a pag na seguente (fig. 1) viere meglio dentificata la posizione della zona in

esame all'nterno del cenlro abtato nonché quella dell'imnroble alinterno dellazona stessa mentre nella

successìva tabella che segue vengono ripoftate le pdncipal caratterisUche de la zona cui s trova l'mmoblle

oggetto dela vendlta attraverso la descrizione deltag iata dei requisiti di raaggore rllevanza peTcascuno

dei qua ivengono stimat I relativi llvelliqualitativi con scala divalutazione da 1 a 10

o

1:§'
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Fig. 1 - zana di ubicazione del innobile allinterno clel centro abilato
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Caratteristiche di zona:

Camtteristiche Live

Tipologla dellazoùa
Periferica, resideùziole e comnerciale, pasta a nord del
centro abitab (presso la ftaziane "Fon tone tte" )-

'l raflìco limìterto. Parchegr.ti ampiamente disponi bi li.

La rano è pra|visto diapere di utbaùizzaziane pritnario
c secandaria; benché periJerica, essa si trcva nelle
innedidte ùcindnze dìriale Sicilio che cansentc
agewltrente diroggiungere sid ld t'raziane diFantanellt
che il ce»tro di Aa tioento-
La zona ò callegata con jl resto dello città ottraverso il
vicinoviale Sicilìa che rappresenttl un tmportcthtevia di
catnunicdziane e collegdme nto c ittùdino c che, rra IalÙo,
consente di ntllg iùngere velacemente la s.s.189'yolle
dei Plotani" all'dltezza .lel vìadotto "5. Ciu:ippu2zù'.

Iùmatine delquaùere
Tjpico della perifeia- Di recente castruzione mo alk)
saaropirarosro Soiaro essendo I'11reo in fose disviluppo
co, diverst Droqratnmi costrutrivi in pidnificozione.

3. §TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLTJOGO

Ala data de sopralluogo (28072017) ibeni oggetto della vencliia risutavano occupati D
della debltdce. Si prec sa che a segulto di indagini presso l'AgenzÌa delle Entrale di

registrati at(i d locazione e/o comodato d'uso per l'mmobile in oggetto. Si precÌsaAgrigento, non rlsultano

attresi che, cosi come riferito datta stessa parte d"bitri"", l, "lg.r.rlEccupa timmobrte n

virtÙ di comodato d s!o gratuito.

4, VINCO],I E' {]NTiIi CIURIDICI

4.1. Vircnli .d o:reri gi! di.i che resLer?nno a caric, dcll àrqnirente

i Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoÌi: nessuna

> Convenzioni nÌatrinÌoniali e pro!'vedimenti d'asseg]lazione casa colriu8:ìleì nessuna

, Atti di asservim€nto urbanisti co: Aito diasseNimento aree rep n 25493de| 14092007(Notaio

Giusepp na Comparato). trascritta all'Agenzla delle Entrate, Uflicio Provinclale d Agrigenio -
Servzio dì Pubblicità lmmobiiare;n data 21 0S 2007 ainn 25449/17065, stipulata tla tra il Comune

oi ngrigento e it siglJnr+-it-quest'utt mo n.q. d imprenctitore

e lilolare dell'omonima impresa edile con la qua e iL preaetto sig.]d fine di ottenere il

rlascio dela concessione edil zia pet la teaizzazione di n Scorp difabbrica relativ a n.64 aloggi

di cu al programma cosirutuvo di c.da Palmatele, asserviva a dette costruzloni da sorgere de e

4
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specìfìche aree e, in particolare, per rl lotto n. 2 che osprta ilfabbricato in oggetto, veniva asservita

alla costruzione da sorgere la superficie dì 1.576,00 mq dicuÌ401,66 mq da destinare a parcheggio.

> Altre limitazioni d'uso: Convenzione Edilizia reo. n. 25478 del 11.09.2007 (Noiaio Giuseppina

Comparato), trascrjtta all'Agenzia delle Enùale, lJfficio Provinciale di Agrigento - Servizio di

Pubblicità Immobiliare in dala 21.A9.2OO7 ai nn.25448117064 e successivo atto inteorativo rep. n.

26350 del 17.07.2008 (Noiaio Giuseppina Comparato), trascrtto all'Aqenzia delle Entrale, lJfficio

Provinciale di AgrÌgento - Servizio dì Pubbllcilà lmmobiliare in data 31.10.2008 ai nn 28896/3110,

entrambe stiputate tra itcomune diAgrigento e ilsts.l-n"a"llill-
quest'ulumo n.q. di imprenditore e iitolare dellomonirìa impresa edile (in particolare, l'atto

integrativo del 17.07.2008 veniva stipulaio aliine dilenere conto delLe modifiche soprawenute con

D.A. dei lavori pubblici del 23.07.2007 circa il nuovo limite massimo di costo per gli inierventì di

edilizla residenzlale agevolaia-convenzionata nel ierrltorio dela Regione Sicilia). Si rimanda alle

ciiaie convenzioni oer oLranto concerne la descrizione deqli obbl qhì e limitazioni in esse Drevìste.

4.2. Vincoli ed oneri giùridici che saranno cancellati o regola zzati a cura e spese della procedura

> Iscrizioni:

1l lpoteca volontaia derivante da concessione a garanzia di fnanzia.nenlo (alto del 24.02.2010,

ai rogilide Notaio numero di repenorio f
': iscritta: all'Agenzia deile Entrate, Uffido Provnciale di Agrigento - Servizio di Pubblicita

lmmobillare, in data 26.02.2010 al nn.I.G. elDR.P.i

contro:f "on""a"ulrf

!

'II."{"etIrcF,-
somma,potecaj Euro 3.706.094 60;

somma capitale: EuJa 1 853.A47,3O:

durata: 15 annt

riferifaj irnltatamente a beni oggetto dela vendta per la quota di 1000/1000 sul diritto di

proprietà

annotazioni: con riferimento all'immobile n oggelto, così come desumibile dalla certifÌcazione

noiarile del 06022017 a firma de Nota o dott.ssa lMara Landolfo presente agli atti della

procedura, si segnala l'annotamento di frazionamento in ouota ln data 26.11.2010 a nn.

26773t2773(alla,"pneaul01102o1oairogtldett':otaio]'
mitatamente a beni oggelto della vendita. Si precsa che a seguito di tale frazionamenlo in

quota. in seno all'atto di compravendita del 03.11.2010 rep. n. l>i rogiti del Notaio

Ir-lrascÉiiro a[Asenzia dele Entrate, rjfricio provinc]are di Agrisento -
Servizio di Pubblicità lmmobiliare in dala 17.112010 ai nn IJJ la debitrice si

accolava una quota del rnutuo avenle sgllllS__lelLtalg di Euro 71.271,00, riferta

esc usìvamente al bene oggetto della vendlta.

,tt tDicr. /-i ('d1.1 Pasina 8
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> Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli:

1l Verbale di pignoramento immobiliare (afro giudiziario del25.11.2016

Agfi gento, numero di repertorio 3083);

trascritTo: all Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Agrigento

lmmobiliare in data 03.02.2017 ainn.lD.G. 

-R.P.;

5. ALTRE INIORMAZ]ON] PER L'ACQUIRENTE

Spes€ fisse annue di eestione e manutenzione dell'immobile! clrca €. 400,00.

Spese straordinarie di gesrione già deliberale ma non ancora scadute: L. 0 00

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni antenori alla data della perizia: €. 0,00.

Pendenza di procedimenti giudiziaÌi relativi al hene pignorato: nesiuno 
q

Accertamento esistenza di censo,livello o uso cìvico: dagli atti non rsulta che i beni pignorat

siano gravati da censo, ivello o uso civ co' il diritlo del debilore sul bene pignorato e di proprietà, in

virtar dellatto dr compravendita del 03.11.2010 rep. n.lDai rogltiOe t',lot"loII

a firma delTrbunale di

- Servizio di Pubblictà

" 
a,on aillcon sede alD c.F.:-)
co,t,o.JJrt" 4llir lIDc. F.,-
annotazioni: nessuna;

riferitoj esclusivamente a beni oggetto della vendita per la quota di 1000/1000 sul diritto di

proprietà.

Difformità urba sUco-edilize: nessuna.

Difformità .atastali: nessuna

$.:

ò

Ulteriori a\..vertenze: si evidenzia lesistenza di

soito la lettera 'D' a l'atto del 26.10.2010 ai rogitÌ

Aqriqenio il 29 10 2010 aln-

6. r1TTùALI E PRECEDENTI PROPRIITARI

regolamento condominiale, il quale risu ta allegato

oet Not" ofJregistrato ad

All'Agen,a delle Entrate, Uffcio Provinciale di Agrigento, giimmobili oggetto della vendta rlsutano

ntestat afn{ 
" 

-!} - 

c.r. fip,opr"t,
per 1000/1000), cosicome si evince dala seguente cronlsloria..

r' oire lvenlennio e precisamente con atto dicompravendita de 11.10.1966 ai rogt del NotaioJlÌ
]"on reperroro n. lD ,"gi.t,"to tn Agrigenro ii 18.10 T966 at n.]e tasc tto atta

AiI*"to,i, dei RR. di n!ftento ai nn.ftr "ioJnrpaaJir

i l tùieto tt(it:i Pagina 9
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G"qri"ir" t" proprieià del terreno su cui successivamente è stato costruito il fabbricato che

ospita Ie unità immobiliari oggetto della presente procedura esecutiva;

r' Enko il ventennio e prec,samente con atto di compravendita del 10.07.2006

data 19.07.2006 ai nn.I it "tg.lts(precedente 
proprietario) nato a]l

Ilcquistava aat sig.(-come sopra genera zzato, rl terreno censto in catasto al

foglio 119, parl.lla 1026 (derivanie dalla part lla 2T) su cui successivamente è stalo coslrurto il fabbricato

che ospita le uniià immobiliari oggeito della presente procedura esecutiva.

Eniro il ventennio e preclsamente con concessione ediizia n. 92 del24 09.2007 e successive variante n.

195 del 17.11.2008 e D.l.A prot n 9150 del 11022010, il sjg

Servizio di Pubbiicità

lD ("ttr"i" proprietaria) acquistava da predetto 
"is. lIlD

mobitiare in daia 17.11.2010 ai nn.Qa"igr"aD

N.C E.U. diAgrigento alfoglio 119, parl.la 1077 sub

della presenle procedura esecutiva, distinta al

21

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANIST]CA

7.1. Prauche edilizie

A seguito dl apposiia richesta, I sottoscritto ha efiettualo dele vislte presso l'Uffìco Tecnco del

Comune di Agrigento, al fine di esaminare tutte ie pratiche ed lrzie relative all'immoblle in oggetto. ln

paaricolare, l'U.T.C. del Comune di Agrigento, sula scorta dei daìi riportati nella rlchiesta e de le conseguenti

icerche nei registri lnterni dell'Ente, ha rinlraccialo e fornlto in visone allo scrivente le sequenti pratiche

edlÌzie (A . 4):

1) P.E. n.78S del 2006. conlenenie a Concessione Edlliza n 92 del24.092447 e reÌatvi elaborati d

in variante per la costruzione di n 64 a loggi dl ed lizia agevoiata Ìn loca ità PalmenteLle"

repertorio n. ! trascritto alla conservatoria dei

ai rogÌti del Notaio

RR.ll. di Agrìgento in

generalizzato, n.q. di titolare dellomonima impresa edile, coslruiva sul lotto diteneno censiio in catasto al

foglìo 119, part.lla 1026 n.4 com di fabbnca per complessivi n. 32 alloggi di edilizla agevolata-

convenzionata in cda Paimentelle. localilà Fonianelle (a seguito della DlA. del 11.022010 è siato

operato, con relallva variante d strlbutiva, il frazionarnento del più ampio programma costruttivo di n 64

alloggi, con richiesta di sviluppo e cornpleiamento di n. 32 alloggi - par al 50% del totale - da realizzare

all'interno dei lotti identificati in progetto con inn 1,2 3 e4);

Entro Ìl venlennio e precisamente con atto di compravenclìta cle 03.11.2010 rep. n.]i rogiti oet

Notaio trascritto all'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Agrigento -

u
2)

legge 457 fi 8 in localilà Palm entelle su lerreno censito in cataslo al fg 1 1 9 pad 1 026 esteso m q. 34 572"

P.E. n. 303 del 2008, contenente la Concessione Edilizia n. 195 de 17.11.2008 e relativi elaborot di

progetto intestata al

progetto (in variànte allà C E. n Ò2101 imedata al

relativa alla costruzlone di n.64 a loggi di edilizia agevoata

laiiva all'èsecuzione dèi'lavori

n+L Òitto Li(|iLt PagÌna 10
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3) P.E. n. 124 dei 2010, contenente la D.l.A. prot. n 9150 del 11.022010 e relativ elaborali di progetto

coslruzone dl n 4 corpi di fabbrica per complessivi 32 aloggì di edilìzia agevo ata-convenz onata in

c.da Palmentelle in localilà Fontanelle, territorio diAgrigento" con la suddetta DlA., sostanzia mente,

veniva variaia la C.E. 195/08 atlraverso lo svluppo e completamento d n 32 alloggi (pari al 50% del

totale) da realizzare all'inierno dei lotu identilicati in progetlo con inn. 1 2,3e4 nonché nella dversa

dÌsiribuzione interna dei singoli alloggi. Tale D.l.A. veniva successivarnente archiviata favorevolmente da

parte dell'U.T.C. d Agrigento con relazione d'ufficio del 01.03.2010.

Si precisa che all'inierno delle ctate praiiche edllizie oltre ai suddetti titoli abilltativi, non sono stati

rinvenutÌ ulteriori provvedimenti abiliiativi e/o atii di assenso comunque denominati, menire risulta

regola rm ente ri asciaio I Cerl ncato di Abitab ità/Agibilità prot n 124 del 20 A9 20 10 (4 . 5)

7,2. Situazioneurbanistica

ll fabbricalo che ospita le unilà immobiliarl in oggetto ricade in zona "C" - sotiozona "C2" - Nuove

espansioni residenziali del Pano Regolaiore Generale (P.R.G.) del comune di Agrgento, nela sua

stesura defin uva com prendente le mod ifiche conseguent a D ecreii di approvazione D. D. G . n. 1 1 06 Ottobre

2009eDD.G n 760/2010-DDG n 459/2010-DDG n 538/20ll,cosicomeintegraioconDPRS n

1179/12 e rimodulaio con Delibera C C. n 18del0102.2012

Gl intervent conseniiii ed irelaUvi parametri urbanisiici ed edilizi sono fssati all'art.29 delle norme

tecniche di attuazione del citaio P.RG, le qual rlsultano disponibii e consultabil diretiamenle dal sito

intefiel httn: \rrt .o"ù t uetisehtÒ it ùilt1Ò rclaldlÒtu r.hetule

E. CII]TI'7I D] J]ONFORMI'TA'

a.1. ConfoÌmilà al pignoramento

A seguito dellacceso flsico al bene, awenuto in occasione del sopraluogo del 09062017, nonché

dala visione della documentazione agli attied quelaacqustadalos.riventedurànleleoperazoni per,tali,

si può accertare che la descrizione fornita nel pignoramento lvedi pag. 4) ed i dat riportau ne la re ativa nota

di irascr zione, co n partico are rifer m ento agl id ent f caUv catastal (fog llo, parl I a e su b ) . rìsulta corretta a

f ni dell'esatta indlviduazione del ben

8.2. Conformità urbanistica ed edili?ia

Alla data del sopralluogo esper to dal o scrivente (28 07 2017), rispetio ag i e aborati grafìci al egali a le

Concessioni ediizieeDl.A.sopracitate(§7.1) non sono state riscontrate difform tà signfcaiive Pertanto

lurilà immobilare può ritenerci conforme sotio il profilo urbanistico-€d lzio. Per essa inoltre, è stato

reqolarmente ri asciaio I cedificaio dl abltabltà/aqibiltà

presentaia dal sig.lElrelativa alla realizzazrone delle "opere divariante distribuuva per la

:

q
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8.3. Confonnitàcatastale

Alla data del sopralluogo esperiio dalo scrivente (28-07 20171 non èono staie riscontrate diffonnità

significative soito il profìlo caiastale

9. ,ESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENI DI CUI AL CORPO A [pamgmfo 1,1]

9,1. Descrizione dell'appartamento ad uso resideuziale a piano qùàrto

Proprietà per la quoia d 1000/1000 di appartamento posto a piano quarto, sito n sito in Agrigento (AG),

via Attilio Ve la n 17.

Trattas di appartamento ad uso residenz ale posto a piano quarto di un iabbricato costruito neg i anni

2AA7-2410 ed avente quattro elevazionr fuori terra olire piano sem nterrato. Detto fabbricato risuta
carailerizzato planimetricamenie da una forma rettangolare leqgermente allunqala in direzione ovest-est ed

è stato realzzato con struttura podante ntelaiata in c a e liniiure generali esterne di buona qualità (A,l 3,

folo ,, 2r. Complessivamente, il suo stato di conservaz one può ritenersÌ buono mentre per quanto riguarda

la statica ala data del sopralluogo esperito non sono stati risconiratj segni d cedimento o esion n genere.

llfabbricalo. libero su tutiiilati, e edificata all nterno di un totto ad uso esctustvo delto stesso (loito n.2),
determinando un area esterna dl pedinenza dello stab le, versante tn buone condizioni, che rÌsul1a in parte

attrezzata a verde ed in parte pavirnentata in conglornerato btuminoso nonché opportunamènte delimilata

con muretti e/o recinzioni, olire cancelo di ingresso a otto stesso.

Vale la pena precisare che taie fabbricato fa paa(e dl un piu ampio prograrama costruttivo relatvo a la

costruzione n 64 aloggi d edilizra agevolata. po successivarnente frazlonato in due disUnte soluzioni da 32

aloggl delle quaila prima, interessante i fabbricato in oggetto, ha prevsto la costruzione di n.4 corpi d

fabbrlca inserlti in altrettant lotti ed fcabiti denominati 1 2, 3 e 4 (come deito, it fabbricato che ospta tLnità
immobilare esecutata è stato edificato all'interno det totto n. 2).

Tornando all'appartamento oggetto de la vendita, la descrizione che seglre farà coslante riferimento alla

documentazione folografica (A/l 3) prodotta datto scrvente in occasione de sopra uogo effettuato in data

28.07 2017,la quae risulta preceduta da una pianta anch'essa prodotta claio scrvenie, nela quale sono

riportaii dìversi punii d: vista fotograflci ai fine d agevoiarne a vistone e consentire ta cor.etta e cornpteta

valutazione deil'appariamento

Entrando dala porla di lngresso (salendo le scaLe l'appaa(amento si trova sula sinistra), s accecle

direttamenle ad un ampio ingresso-soggiorno (Atl.3, foto 3) i quate rsutta dolato di una finesira ed una
podajineslra con quest'ultima tale da consenl re I accesso al ba cone presente su ato nord del fabbricato

Da tale ambiente (ingresso-soggiorno) attraverso un'ampia porta scorrevole fAl/. j, foto 1,),, sr accede

direttafrente al vano adibiio a cucina,pranzo (A ,3, foto 5) ca?lletizzala dalla presenza dt una poda-

fnestra che consente laccesso al balcone presente sul lato sud delfabbricato

Sempre dai vano ngresso soggiorno altraverso una porta interna, si accede al corridoio disimpegno

È

ò
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(All.3, foto 6)i quaeconsentediaccedereatuitiglialt ambientidellappartamento e precisamente a

- un primo vano adibiio a w.c. (All.3, foto 7), avente pareii regolarmenle riveslite con piastrele n

ceramica sino ad un allezza di clrca 1,50 m ed attrezzaio con sanilari di buona qualità (lavabo

water, bdet e cabina doccia mullifunzone), oltre accessori dl finitura; detto vano risulta dolato di

una porta finesira che consente di accedere al medesimo balcone posto sul lato sud. già

raggiungibi e da vano cucina-pranzo;

- unsecondovanoadbiloawc.(A.3,foto8),aventecaratieristichedeltutioanalogheaquelegià

descritie per i primo wc, con le soe dìflerenze legate alla presenza dl vasca da bagno

idrornassaggio in luogo della cab na doccia, nonché di semplice inestra che s affaccia su ato sud,

- n. 2 vani adibiU a cameta da ello (All. 3, foto 9 e ,0), poste rispettivamente sug i angol sud-ovesi

(quella plù piccola) e nord ovest (quella più grande) de le qua i: la prima dotata di finestra che si

affaccia sul ato sud del fabbricato, menlre a seconda dotata dl portajÌnestra che consente

l'accesso ad un ulteriore balcone presente su lato nord del fabbr cato.

- un p cco o vano adibito a r postrglio, dele dimensloni di circa 2,05 x 1 20 metri anch'esso dotato di

piccola finestra che si affaccla sul lato ovest dellabbricatoi

Iutti gli ambient dell appadamento hanno un'altezza uii e interna di 2,70 mek.

9.2. Consist€nza

Per lcalcolodela consistenza è stato uti zzato i criterio di m surazione dicuiallallegato C de D P R

23maro1998,n 138 con paarico are rjferimento ale "istruziani per la delerminaziane della consistenza

degli immobili urbani per ]a rilevazione clei dati dell'OsseNatoria del l\,4ercala lmmabiliare", nele qLral, per

cìascuna destnazone immoblìare presente nela banca dati OI\41 vengono codifcat icrjleridi misurazone

ed cacolo della superfcie cor.merciale ed lÌcui procedlmento fa capo ai gàcltaioD.PR 23maÈo1998,

n 138 Lafnaltàdel critero di m surazione adottato (come di ogni atro crilero aternativo), sarà quela dl

determlnare la cons stenza dellimmobie oggetto di stima attraverso a'sLrperficie comrnercale". intesa

quale supedìce fiitzia formata dallintera superJcie prncipale e da rrazon: dele superfci secondarìe

dell r/lmobile ponderate secondo opportuni coefficrent; a superficie commerciale, quindi. e rappreseniata

dalla somma de e superficl principali ed accessorie tra loro omogeneizzate.

Cò prernesso. lappartamento d che trattasi sviiuppa una superficie commerciae pari a 1'16,00 mq,

cosi come desunta da seguente prospetto:

Paramst.. Ytrlore Coefficiente Valore
rcàìe equivalente i.§p.

a:

(onrtner 
' ì ne]

Vani pr in.ipali e accessori diretti Sup.lorda 109,82 ùìq 1 109,82 mq

0,3r)
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Supe.fici di orn ne.to [ba]coni sino a 25 nìql Sùt. lorda 20,60 mq 6,18ùq
116,00 mq '
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Ai fini delle misurazione della superflcie, il calcolo della consistenza è siato operato sulla base del

rìlievo melrico eseguito in occaslone del sopralluogo esperito, in esito al quale è stata redatta daljo scrivenle

apposifa piania ntraenle lo stato attuale dei luoghi (Al1- O - elaborato r), nella quale sono siate altresÌ

rndicate le quotature e le superfici nette dei var ambienti, al fine di fornlre ulteriori informazioni utiii ai

potenzia i acqulrenti. Più in dettagllo, la speclfica valutazione dela suddetia superfìcie commerciale secondo

I criterio sopra richiamato è stala eseguìta in un'apposita pianta esemp ificaii\a (All. 6 - elaborato 2)

9,3. Dotazioni condonliniali

ll fabbricato è dotato di un'area esterna di pertinenza (corle comune a tuite le unità immobiliari del

fabbricato), che risulia in parte allrczzata a verde ed rn parie pavmentata in conglornerato bituminoso,

nonché opportunamente delirnilata con muretti e/o recinzloni, olire cancello d ingresso aÌ lolto siesso (civco

n. 17 di via Attilio Vella); ìn genera e, deila area esterna risulta caratterzzala da uno stato di conservazione

che può rilenersi buono.

ll fabbricato è altresi dotato di scale condominia i per I accesso alle diverse un tà jmmobi iari, a le quall

si accede direitamenle dalla predetta area esterna, tramite portone di ingresso in allum nio preverniciato;

detta scala, dotata di impianto di ascensore funzlonante, è riflnita con pedate e alzaie in marmo mentre i

muri rìsultano regolarmente intonacati e iinteggiaU con idropittura lavab le.

9.4. Caratteristichedescrittive

Ne le tabelle che seguono vengono riportate e principali caratlerisliche dellappartamento residenziale

in oggetto, attraverso la descrizione dettagliata dei requlsiti qualiativ generaidelo stesso, noaché dele

vare componenli strutturali (estese allintero corpo di fabbdca cui appartiene lLrnità lnrmobiliare),

edilizie/costruitive ed impiantisliche, per ciascuna delle qual vengono stimaie e relal ve cond zionr con scala

di valutazione da 1 a 10.
I

:
Requisiti qualitativi qenerali:

Descrizione

Apparktmen Lo es pano su Lre hti; tutti llli ombienti
interni, esclùsa il salo.ortidoia dts hpegna pasta tn

Dishibuzlonc nrterna

izhne.e n Lt o le, \ono d oto u clt [' I test t e.

lngressa .ltretta su voha ingres$ eggiatno; do cssa t
accede allu cucinu ptunzo e.l ol corri(laja-Ll is impell no
che.onsente l'accesso ogli ùltetioi an)bienti.

l. apportanlento si syll)ppa al pnno qùarta L presente
e fu nz ia ho nte l'o sc e n sa r e

-U
Pori a 2,7t)m,ossia olvlbre mtnLmo richieno per ]a

Pag nè 14



F..:nzt.t. ..,..a,i... .. ),1/1b p.6 É;
. .:.TA UNICA

Dalla via AttiliaVeLla, attraverso un cancello deltipo
automdtizzoto (c ilica n- 17) si accede all'area esterna
ù petuae"-o dollo qùote ottrcnpt-.n ùn pot torc..i
accede al l intemo cle I fa b bric ato.

Stato di manutenzione

Senerale del fabb.icato
Fohhricoto in c.o- costtuito nedli onni 20A7-2010.

Stato dimanLrtenzÌone
senerale area esterna

Pav i m e n to zio ne ì n co ng I o me rato bit u m inoe in b ua na
stoto;|'arco risulta delinitotacon mu.ettied in parte

Stato di manutcnzìonc
Scnc.alc appartamento

lnte rname nte riJìnita can tnote tioli e cotnponeì1ti.li

Stfl rnrrre..rhnri verti.aìi lnf.hnttu in.cn.nhorhlotò ohhi 2A07 2010.

In lotera remenro onni 2407 2010.

ln latera cctnento ahni 2a07 2010

Arcùtpe pa.allele in cenento orù1ata -
anni2a07 2010.

Copertura làbb.icato
ht latera .eme to con folde inclinate o padìglione

Componenti edilizie e costruttive:

PÒrhh.iho hlitl.ldtn ad ohtx sihoalx.

A batte te in d!hùnini. anodizzato e veto camerd
b.t L. nt_ . , " !a,,- taa, , en ptt..t.. -- ollur t, ta
Drevùnicialo Lolarota

i Iniìssimtcrni
ln legna tatnburata a bottente rìJinite can
laninoturc efletta 1e!1n., can itBerti orizzantdll

4

§

In nurotùro.on ldterizi lòroti isolati; ljnitura
esterna can jntanaco "o coppotta" tnediante panntlli
polinirene e linitura in sihcato.

T.amczzaturc intcrn. h nù)nrt)rn.or lnrPriTi f.rnti

Iltonaci e finiture interne Inrc 0 o .1"p..t"t".r,
lessa scagliald e tinteggiatLtro fimle.

ì.r9. t»trno tr r.,t , Pagina 15
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Entrombi i w-c- risultano nvestiti con piastrelle di
ceramico sinood un altezza di circa 1,50 m)
ivesaita anche 10 Darete dellcl cuciha.

t :.r* ttr, r, ;

Pavimentazioni interne

Pavimentaziane in ceramicd elfetta lellno cok
elementi rcttangalari disposti in cliagonale; i d e

wc. risultdno.lì diversa cronia, in obbinamento ot
nve s tim en ti.lel 1 e rispe ttiye p are ti

Pavimentazloniesteme
I balnni risulton.r pavimentati con elementi in gres
ceromica per esterni-

lmpianti:

Presente e funzioùonte

Sottntrù..tu .Òh r.hiiòh.22t) V

AlLacciab a rcte com nale; per camc
rìfetito ddlla debitrice è presente un'unic.!
rosca diaccunulo per tuxe ]e unità

Alloccidt.' alle rcti cam noli

EnÙambi i w.c- risultaho etÙedati cah
Igìenico'sanita.io sanitan di buano qualità.

ACS .l.1calelaia d a.1s esterna.

Aùtnnonn nn.olòaio o oo\ PrtPrno Pd

elementi radiaùti o Dorere

Prese nza Lli onduianatore s u vu ni. ucino- conformità da
p.anzo, ingre$o saggiano e comefa letto veùtica..

9.5. Certil'ìcazioneere.gedc.

L'unità immobi are risulta già dotata di aitestalo di presiazione energetica redatto dall'ar"h lD
jnn.l). aaWae emerge che l'apparramento n ogg etto r sulta essere d i classe B con EPgl(indice di

prestazione energetica globale) pari a 34,88 kwh/mq anno

q
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10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

10.1. Criterio dì stima

L'aspeito economico con I quale viene determinato il prezzo per la vendila att'incanto degli immobill

pigrorati e quello corrente di mercato lnfatli lo scopo della stima è quello di deterrnjnare i pir probabite

prezzo che il bene realzzerebbe ln una lbera contrattaz one di compravendita.

Gli Standard lnternazionali di Valuiazione (lVS 1- 3.1) clefiniscono Ìl va ore di mercato come:
.lammonlare sÌimato per il quale un determinato immobile può essere campravenduto atta data detla

valutaziane tra un acquircnte e un vendilarc, essenda entranbi i saggefti nan condizionati. indipendenti e

can interessÌ apposti dapD un adeguala atlività dì marketing durante la quale te paii hanna agito can eguate

capacità- con prudenza e senza alcuna castriziane'_ Si traita d una defnizione molto signÌficatva e

sostanzialmente anaioga a que la forniia dalla Banca d ltalia con Circolare n 263 det 27 12.2A06

lae definizone assume che:

,/ non s ano computate nel valore di mercato e spese di transazione (notaio, irnposte, ecc.) e le spese

di irascriz one

"' I valore d mercato esclude specificatamente i riferimento a u) ptezzo relativo a termlni o
c rcosianze pai(icolari o specia i, corae ad esempo un finanziamento atipico, una vendita con patto

d locazione, una concessione specale garantita da una parte ne a tTansazione. ln particolare i

valore d rìercato può non coff spondere al prezzo n quanto q!est'ult mo può risultare condizionato

da circostanze specfiche quall necessità soggettive di vendere o acqu stare ecc.

Analzzando quanto la dottrina est mativa ind ca in merito a la determinazjone di un valore di mercato. s

precisa come sussistano due distinti proced menli aventj come comune fondamerto logtco la comparazione

(unciià del metodo estmale)r un procedimento è d retto (o s ntetico comparaivo) basaio sula
comparazone, l'atro indiretto (o analitco) utiizzato in assenza dl una o pù dete condizioni necessade

aÌl'uso de metodo diretlo. ln merto al reperlmento ed ut lzzaz one det dati prtmari retativ ad oqni qtudizio di

siima è necessario apprendere dal mercato. nellamblto de quatesi vaad operare iutti idat storcicheda
esso Si possono rilevare

Più ln dettag io. gli Standard Internazionah di Valuiazione considerano che giapprocc pùr diffus per

stmare Ìl valore di mercato d un immobie sono: I meiodo de confronto di mercato (sa/es colrparso,
appraach). I procedimento di captlaizzazione de reddilo (rqcome capitatizatian approach) e I metodo del

costo (cost approacr)

ll tnetoda del confronl() dimercaio è un procedimento d st ma de valore o del canone di mercato di un

mrnob le, basato sul confronio tra l"immoblle oggetto di stima e un insteme di immobit d confronto simih,

contrattati d recente e d prezzo o dl canone nott e ricadenli nello stesso segmento di mercalo. euando il

rnercato è attivo e quind sono disponibil i datÌ tmmobiliari necessari per la valuiazione. il meiodo de

confronto di mercato è ii p ù d retto, probante e docurnentato metodo per vatutare un mmobiÌe

pracedimento per capitalzzaziane del reddita comprende melod di capitalizzaz one det reddito, che

giungono al valore di mercato considerando a capactà deqiimmobil di qenerare benefici monetari. ll

E

o
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procedimento per capitalizzazione del reddlto sl basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in

valo-e capilale aliraverso il saggto dt cap laliz,,aTiore

I metoda del costa mira a deterntinare I valore di mercato di un immobile atraveaso la somma del

valore di rnercato del suolo edifìcato e del costo di ricostruzione dell'edificio. eventualmente dimìnuito del

deprezzamento maturato al momento dela stima, è detlo anche metodo de costo di ricosiruzione (o

riproduzione) deprezzato

Nella determinazione del crlterio d siima, risulia di fondamenia e impodanza effettuare degl attent

sludi pre im nari vo tr alla part colare fatt specie degli irllmobi i oggetto di stima, consistenii netta vatutazione

dello specifico segmento di mercato, nella riievazione del mercato immobiliare ocale e nelle conseguentl

indaglni di mercato A tal fine la ricerca dei daU immobliari è stata orentata. tra gli altri, anche verso

I'uiilizzo de princpali ind catori del mercato immobliare quall la conoscenza det numero di transaziani

,ormahzate (NTN) e del grado d'r)riersltà de/ mercato imnabiliare \Ml) che, oltre ad anatìzzare iì mercato,

premettono di conoscerne le dinamiche Tali indicalori ruotano intorno alo stock mmobiliare (numero di

unità immobillari presenti in un dato Comune, d stinte per tipologia edi izia, desunte dagli arch vi ctet catasto)

E'stata operata unanalsì dei dati conlenuti nel Rappodo lmtnobliare 2017 - seftore residenzjate

pubblicato dall'Osservatoro de lMercaio lmnrobiÌiare (O[/l), con paa(icolare riferinrento al capitota 1- te

compravendite, da cui è stato osservato corne I mercato immobiliare delle abitazioni ha subito una notevole

crisi gjà a partire dal 2007 sopraltutto in term ni d NTN. inierotta intorno at 2014 a partire dat quate è siata

osservaia una leggera ripresa. Per quanto concerne lnvece, le quotazoni (andafiìento de prezz delle

abitazioni) su la scorta de dat dell'Ol\,4| e del'lndice IPAB dellISTAT si è constatata anche in questo caso

un'inflessione delle quolazioni ]a quale risulta ancora in atlo sebbene smoeata dalla rlpresa sopra citata e

meno evidente per la tipologla d 'abitazion nuove" quale quella detla latispecìe che ci occupa

Tutto ciò premesso ne caso in specie, non si è ritenuto opportuno uiiizzare it metodo anaitico (per

capìlalizzazane dei reddlU), n quanto tale metodo rrsutta forlemente influenzaio sa dala determinaztone

delespese n detrazione per i calco o de reddito netto sia sopratiutto dalla diffcotà net catcoto ctel saggio

dl captaizzazione che, in molti casi vanfca utiltàdel metodo stesso. tnfatti te siime per capializzazione

dei redditi possono talvolta risuliare estremamente aleatore in quanio lim late variazioni del saggio possono

deterrn nare srgnificative variazoni de valore d mercato Analogamente. non si è rilenuto di appicare i

melodo del costo in quanto io stesso, per propria strutturazlone sconta una maggiore aleatorietà rlspetto ai

sempre preferib ll nretodi d retti. tanto e vero che esso rchiede particolarì cautele e viene più correttamente

suggertonelaslmadiimmobil special o complessie. comunque, n caso dl assenza cli dati immob liari

Si è ritenulo. invece, applicabile il metodo del confronto di nrercato: per quest'uttimo infalti benché I

mercato irnmobliare ocale ne lo specifico segmenio (trattasidifabbricato d recentiss ma costruzione) renda

dìfficilmenie rintraccìabli transazoni reali e recent d immobtti simÌi (ossia di inrmobili costruiti nel'uftimo

decennio e con buone caratteristrche costruttve anche sotto i profilo del contenimento energetco, corne

quello de l'Ìmmobile oggetto di stima), tutlavla sono dlsponibili e proJìcuamente uttlizzabiti a ta stirl]a che cr

occupa dei dati mmobliari da parte dell'OMl per a zona di interesse iquali sono staii opportunamente

E
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analrzzati ed implementati sulla scoda delle u teriori fonti di infomazioni investigate.

ln deiìnitiva considerate le peculiari caratteristiche intnnseche ed estrinseche degti mmobili oggetto di

stima e sulla base dl una preliminare ed approfondita analis dei mercato, lo scrivente rtiene che nella

fattispec e possa essere utilÌzzato quale criterio dÌ stima per la determinazione del vaiore dj n-rercato il

metodo del confronto dl mercato, mediante procedimeato slntetico-comparativo monoparametrico che

consente di determinare il valore commerciale delJ'irnmobile in funzione di un parametao, nel nosiro caso i

metri quadrati di superficle conmerciale

10.2. Fonti di informazione

lndagni presso agenzie immobliari, inlervste d setiore, borslni immobiliari vari sili specia izzati

personale conoscenza del rnercato, quotazioni immobilari dell'Osservatorio det IVercato tmmobiiare

dell'Agenzia del e Enirale (OlVll), Rapporto lmmobi iare 2017 - settore resldenziale - pubbt cato datt'OMt

10.3. Valuhzione d.ì beni

Ai fin dela valutazione dei beni oggetto della vendila sutta base detle considerazoni generati in

precedenza riportate, del criterio d stir.a prescelto, de le indagin di mercato effetiuaie e dei datÌ immobiliari

raccolti, si riiiene di poter delerminare Ìlvalore di rnercato dei beni attraverso i valori dedoiii dallOsservatorlo

del mercato lmmobilare {O[,4]) del'Agenzia deÌle Enirate, i quali saranno opportunamente analizzaii tn

ragione dello specifico segmento di mercato e corretti" n base alle caratlertstìche pecutar degti immobti

oggetto dl stma attraverso lapplicazione dei cosiddetti coefficienti di differenzazione. ossia numer

moll plicator che permetlono dt correggere le quotaziont medie d mercato.

Nella banca dati dell'Osservatorio del l\lercato Immobiliare (O[,4t) de]tAqenzia delle Entraie timmobite

oggeto di stma rlcade nella zona E3 Suburbana/Loc TA FONTANELLE'per ta quae e qLlotazionl

lmmobi ar (riferte all'anno 2016 semestre 2) deÌa categoria d inieresse (abtazion cvili) variano da un

valore minimo d 750,00 €/mq ad un valore massÌmo di T 000 00 €/mq, considerando uno stato conservativo

norrnate (a .8).

Consideraia la recenie cosirLrzione dell'mmobie oggetto di stima (anno 2O1O) e le buone

caratteristiche cosiruttive de o stesso, si ritiene correlto considerare va ore massimo desunio da a banca

dati Ol\rl , ossia 1 000.00 €/mq che rappresenta appLnto I prezzo unitario massmo app icato per tmrnobit

ad uso residenz ale, appartenenti alla zona in esame ed n uno stato conservativo norma e

A ta e va ore, o scrivente ha ritenuto altresì d apptlcare clei coefflcient d differenziaz one come sopra

definiii (ossa, numer moltiplcatori che permettono d correggere e quotazioni medie d mercato per

otlenere lvalore degiimmobiile cui caratierstiche si discostano da quetie tipche detta media) a tal

riguardo, pare doveroso sotlolneare come 'uso dei coefficenU d differenziazione (ve ne sono n quanttà

innumer€vole in funzione dele varie caratterlsliche intrnseche ed estrinseche) va faito con pairicolare

attenzone in quanto moltissrme caraiteristiche sono spesso 9ià ingobate nei vaor cti base utilzzat (net

nostro caso, quelli desunt dall'OMi). ln sosianza senza vo ersi addentrare eccessivamente n tecnicism che
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esulano dalla finaliià della presente stima, I uso dei coefficienU non è e non deve mai essere un obb igo ma,

nell'eventuale presenza di particolarl condizioni, solo e soltanto un'oppodunità.

ln particolare, nella fatiispecie che ci occupa, è stato utilizzato un solo coefficienie in aumento (ossia

maggiore dell un tà) al fine di conslderare lo stato conservativo dell'immobile oggetto di slima, certamenle

migliore rlspetto a quello "normale' della quotazione riportata nella banca dati Ol\,41. ln tal senso, il

Prowedirnenlo dell'Agenzia delle Entrale n. 2007112A811 del27.07.2401 tecanle 'Disposizioni in mateia di

individuaziane dei criteri ulili per la delermnaziÒne del valore namale dei fabbicati di cui all'artbola 1,

comma 3A7 clella legge 27 clicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria 2007)", suggerisce l'applicaz one di Lrn

coefficienie f-rolliplicatore pari a 1 3 nel caso d lmmobili ultimati o ristrutturati da non piir di quattro anni e

qualora non risuU presente la quoiazione OlMl relaiiva ad uno slalo conservatvo'ottimo" come nella

fattispecre che ci occupa. Considerando che limmobile n oggetto rslrlta ultimaio da sette ann, nonché

l'effeìt va qualilà degli elementi costruttiv così come verifìcati ìn sede di sopralluogo, si è riienuto congruo

applicare un coefflciente molliplicatore di 1,20 per cui si avrà 1 000,00 €/rnq x 1 20 = 1.200,00 €/mq.

ln definiiiva, a partire da tutte e ndagin di mercato eseguite, dei dati immobillar ulilizzatj (4 .8), delle

successrve coffezioni suila base di quanto p Ùr ampiamente descdtto in precedenza ed in consideaazioae di

tutte caratteristiche ntrinseche ed estrinseche del bene fatte le necessarie considerazionl con particolare

iferimento allattuale andamento generale dei mercato immobillare per immobili simili nel Comune di

Agrlgento e valutato i iutlo con obettvità e con la massima serenità di giudizio, tutto ciò considerato si è

appurato che il vaore medo di mercato dell'untà lmmobliare oggetto di stima, per ogni mq di supedicie

commercale. risulta pari a 1.200,00 €,/mq

La supeÉcie comrnerciale complessiva (ved paragrafo 9.2) èdi116,00mq.

Pea(anto si avràr 116,00 mq x 1 200 00 €/mq = @
lreni nello stato difatto in cui sitrovano

10.4. Adcguamenti e correzioni della stima

ln accordo con l'attua e indirizzo operatvo d riduzione de prezzo di stma avente il suo fondamento

nelle partcolari condzion che contradd stinguono le vendite giudziarie, e consideran.lo altresì le

dsposizioni d cul ala Legge n 132/15 di convers one de DL.83/15, recante m/sure urgenti in mateia

fallimentare, civÌl-o e pracessuale civile e di otgattizzaziane e funzionamento dell'anministrazione giudiziaria

a va ore di mercalo sopra stimalo sarà applcata una decurrazìone di€ 20.880,00 cosl determinala:

. riduzlone del valore del 10% per d tferenza tra oneri tributari su base cataslale e reale, peT assenza

dl garanzia per vizl e per rimborso forfetario di eventual spese condom nia i insolute nel biennio

anter ore a la vendita nonché per mmediatezza del a vendita giudiziaria € 13,920,00;

. riduzlone de valore de 57o per Ialluale stato di possesso: € 6.960,00i

. riduzrone del valore per l attuale siato di uso e manutenzione: € 0,00;

. spese di regoarizzazione de le difformità urbanlsUco edilizie (vedi § I 2): € 0,00

. spese di rego arizzazione de le difformilà caiasta (ved § 8.3): € 0,00i
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10.5. Prezzo a base d'asta del lotto

ll valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle dècudazioni di cui sopra e nello slato di fatto ln

cui si trova, risulta pari ad€ 118.320,00. Pefianto, lorezzo a base d'asta del loiio può essere assunto. in

c.1.. oari ad € 118.300.00 (Euro centodiciottomilatrecento/00).

ELENCO ALLEGA

All. 1 Verbale di sopra luogo del28.A7 2017

All.2 Documentazlonecatastale

All- 3 Documeniaz one fotografica

All.4 Documentaz one su regolarìtà urbanistco-ediizia

AII- 5 Cea(ificaio diAb tabllità/Agibilità prot n. 124del20092010

All. 6 P ènre reoal(e dall Lsperto del GiJd,ce

All- 7 Aitestaio d Prestazione Energetca

AIl.I DaU lmmobiliari ai f ni della stima

All.9 Attestazione d awenula trasmissione alle paru

Tanio doveva per i gradito incarico ricevuto, ring razia l'lll. m a S V per il com pito affidatog lr e n m ane a §

disposizione per quanto aliro a seguire §f

canicani. 28 seftembre 2017

t,t 1) Paara 2',

ll Consulente Tecnico d'Ufficio

nt. Dieta Li Cat i
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