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Esecuzione Immobiliare n. 233/12 R.G.Es. —
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Beni in Agrigento (Prov. AG)
Lotton.1di 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Immobile lotto 1

Piena proprieta di un appartamento sito in Agrigento, localita Villaggio Mose,
via Madonie n. 10, al terzo piano, a destra salendo la scala condominiale,
composto da quattro vani ed accessori, catastalmente individuato al N.C.E.U. al
foglio 164 particella 843 sub 13.

La superficie complessiva lorda dell’immobile € pari circa 160 metri quadrati, ivi
inclusi i muri perimetrali ed i balconi.

L’immobile confina con via Madonie, con proprieta Farruggia, con proprieta
soprastante proprieté_ (salvo altri)

Identificazione catastale:

Comune di Agrigento — N.C.E.U. Foglio 164, particella 843 subalterno 13, zona
censuaria 3, categoria A/3, classe 4, vani 6, rendita euro 495,80 indirizzo contrada
Cannatello piano 3, intestata a XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXX XXXXXXX xxx_

Cfr. All. n. 1 — stralcio di mappa catastale

Cfr. All. n. 2 — visura catastale

Cfr. All. n. 3 — planimetria catastale

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: la via Madonie ¢ situata all’interno della fascia di territorio comunale
compresa tra la via Leonardo Sciascia (arteria principale del Villaggio Mos¢) e la via Cavaleri
Magazzeni (S.P. 71 che si sviluppa a nord dell’agglomerato di San Leone). Si tratta di una zona
quasi del tutto residenziale

Caratteristiche zone limitrofe: il Villaggio Mosé ospita in prevalenza aree residenziali e
commerciali. La frazione di San Leone ospita in prevalenza immobili residenziali utilizzati in
prevalenza nel periodo estivo.

La zona ¢ provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Principali collegamenti pubblici: la zona non ¢ servita dai mezzi di trasporto pubblico. Le aree
piu vicine servite sono quelle dell’itinerario della linea n. 2 della TUA (Trasporti Urbani
Agrigento) che transita lungo la via Leonardo Sciascia (a poco piu di un chilometro di
distanza)

Servizi offerti dalla zona: nessuno, solo immobili a destinazione residenziale. Ma nelle
vicinanze, lungo la via Cavaleri Magazzeni sono presenti varie attivita commerciali.

. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

All’appartamento in esame, in relazione alle caratteristiche costruttive e di esposizione, ed agli
impianti presenti, viene attribuita la classe “G” di efficienza energetica, con un indice di
prestazione energetica stimato in 142,92 kWh/m? annuo.

L’A.P.E. ¢ stato caricato nel Catasto Energetico Fabbricati (CEFA) del Dipartimento Energia
delle Regione Siciliana con identificativo n. 256817

Cfr. All. n. 4 — Attestato di Prestazione Energetica

Cfr. All. n. 5 —ricevuta caricamento dell’APE nel CEFA

Giudice Dott.ssa Domenica Spano
Perito: Ing. Francesco Faro
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Esecuzione Immobiliare n. 233/12 R.G.Es. —
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4. STATO DI POSSESSO:

Nell’immobile sono stati effettuati tre sopralluoghi.

Il primo in data 16/04/2015, in seguito alla comunicazione inviata ai creditori ed ai debitori a
mezzo posta elettronica certificata in data 09/04/2015, ai seguenti indirizzi
I < << x X XX XXXXXXXX (indirizzo riportato nella visura
camerale di XXXXXXXXXXX).

In quella occasione nessuna delle parti era presente ¢ non & stato possibile accedere
all’interno dell’appartamento in quanto gli inquilini si trovavano altrove.

Si da atto che la comunicazione inviata a mezzo pec alla societd XXXXxXX XXX non ¢ stata
recapitata, in quanto 1’indirizzo pec non risultava piu attivo.

Cfr. All. n. 6 — copia visura camerale xxxxxxx xxx

Cfr. All. n. 7 — avviso operazioni peritali 16/04/2015 inviata via pec

Cfr. All. n. 8 — avviso mancata consegna pec al debitore

Successivamente, lo scrivente ha provato con cadenza settimanale ad accedere all’interno
dell’immobile, sino a quando in data 07/05/2015, I’accesso ¢ stato possibile in quanto gli
inquilini erano presenti.

Si tratta di cittadini extracomunitari che occupavano I’immobile senza alcun contratto e che
non hanno fornito alcuna indicazione sul titolo in base al quale occupavano I’immobile,
salvo comunicare per le vie brevi, ma senza voler controfirmare alcun documento, che erano
in procinto di trasferirsi altrove.

In quella occasione, lo scrivete si € fatto consegnare una fattura relativa al consumo elettrico,
potendo accertare che 1’utenza era intestata a XXXXX XXXXXXX

Cfr. All. n. 9 — verbale sopralluogo 07/05/2015

Cfr. All. n. 10 — stralcio fattura servizio elettrico

Al fine di consentire la presenza dei debitori alle operazioni peritali, lo scrivente ha
provveduto ad effettuare alcune ricerche al fine di accertare I’indirizzo di residenza

I . <0< X X XXX XXXXXXXXX, Naf0 & XXXXXXXX

XXXXXX 1l XX/XX/XXXX.

Si ¢ accertato che l’indirizzo di residenza alla data del 04/05/2015 |

Le operazioni peritali sono state nuovamente convocate per il giorno 01/06/2015 a mezzo pec
al creditore in data 18/05/2015 ed a mezzo raccomandata a.r. al debitore in data 19/05/2015.
Alle operazioni peritali del 01/06/2015 nessuna delle parti era presente.

Si da atto che la comunicazione inviata al debitore all’indirizzo di residenza ¢ stata restituita
al mittente in data 29/05/2015 in quanto il destinatario era “irreperibile”.

In data 01/06/2015 non ¢ stato possibile accedere nuovamente all’interno dell’immobile ed i
proprietari dell’appartamento sottostante hanno comunicato per le vie brevi che gli inquilini
avevano traslocato altrove.

Pertanto alla data del 01/06/2015 ’immobile risulta libero, ma inaccessibile.

Cfr. All. n. 11 — Certificato storico residenza comunj EERNENENGTTNENEGEEGNGNENEGNN

I 00 0D XXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXX X XXXXXXXX
XXXXXXX XXXXXX

Cfr. All. n. 12 — Certificato di residenza comune NKNGEGTHEEEEEEEEEEEEEEEEE

I <0 XXXXXXX XXXXXXXXX  XXXXXXXXXXXXXXXXX X XXXXXXXX
XXXXXXX XXXXXX
Cfr. All. n. 13 — avviso operazioni peritali 01/06/2015 inviata via pec e raccomandata
Cfr. All. n. 14 — raccomandata restituita al mittente per destinatario “irreperibile”
Cfr. All. n. 15 — verbale sopralluogo 01/06/2015
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5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

5.1.1.
5.12.
5.1.3.
5.14.

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: --------
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: --------
Atti di asservimento urbanistico: ===-----

Altre limitazioni d'uso: =====--=

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

52.1.

522.

Iscrizioni:

Ipoteca volontaria iscritta presso 1'Agenzia del Territorio di Agrigento in data 5
dicembre 2007, ai nn.32134/7573, in dipendenza di un mutuo di euro
152.000,00, con un montante ipotecario di euro 304.000,00, concesso con atto a
rogito del Notaio Maria Nipote da Favara (AG), del 29 novembre 2007, Rep.
n.38358/15112, a favore

e contro la " XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXX X XXXXXXXX

Y

Costo della cancellazione €35,00

Pignoramenti:

Pignoramento immobiliare eseguito dall'Ufficiale Giudiziario addetto all'Ufficio
Unico Esecuzioni presso il Tribunale di Agrigento, con atto notificato in data 19
ottobre 2012, rep. n.1883, trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Agrigento

in data 19 novembre 2012 ai n.ri 22300/19119 a favore|j | NN

I Otr0 "' XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXX X

Costo della cancellazione €294,00

5.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

5.3.1.

5.3.2.

Conformital/difformita urbanistico edilizia

Conformita tra dati inseriti nella istanza di sanatoria edilizia prot. n. 1194 del
08/01/1987 e la consistenza dell’immobile all’atto del sopralluogo

Conformital/difformita catastale
Vi ¢ rispondenza tra lo stato dei luoghi e la rappresentazione catastale
dell’appartamento .

6. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile — si stimano pari ad € 240,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia e/o spese condominiali scadute ed
insolute alla data della perizia e

Giudice Dott.ssa Domenica Spano
Perito: Ing. Francesco Faro
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7. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

71

Attuali proprietari e provenienza

L'immobile ¢ pervenuto | xxxXXXX  XXXXXXX  XXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXX X XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXX, in piena proprietd, per averlo
acquistato con atto a rogito del Notaio Maria Nipote da Favara (AG), del 29 novembre
2007, Repertorio n. 38357/15111, trascritto in Agrigento il 4 dicembre 2007 ai n.ri
31921/21753, da potere di xxxxxx xxxxxx || GGG xxxxxx xxxx), al quale
pervenne, a titolo personale, in forza di decreto di trasferimento immobili emesso dal
Tribunale di Agrigento - Sez. Fallimentare del 17 ottobre 2007, repertorio n.464/2007,
trascritto in Agrigento il 22 ottobre 2007 ai n.ri 28110/19089

Cfr. All. n. 16 — atto di vendita
Cfr. All. n. 17 — istanza di sanatoria edilizia

Giudice Dott.ssa Domenica Spano
Perito: Ing. Francesco Faro
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Descrizione Immobile - Lotto 1

L’immobile sorge in via Madonie n. 10, al terzo piano di un edificio composto da cinque elevazioni
fuori terra (piano terra e quattro piani superiori).

Dal portone condominiale si accede al vano scala che conduce ai piani superiori. La scala condominiale
presenta pareti tinteggiate di bianco e rivestite, al solo piano terra, per meta altezza con listelli di
laminato plastico color rovere. L’androne condominiale ¢ pavimentato con piastrelle di ceramica; i
gradini della scala sono rivestiti in marmo botticino. Internamente, lungo tutto il vano scala ¢ presente
una ringhiera di colore rosso.

L’ingresso all’appartamento ¢ ubicato a destra salendo la scala condominiale.

All’interno dell’appartamento, il primo vano che si raggiunge varcando la soglia di ingresso ¢ il salotto,
esteso circa mq. 32,00. Dal salotto si accede al corridoio che disimpegna gli altri vanni
dell’appartamento: la cucina con annesso ripostiglio, tre camere da letto ed il bagno.

Sono, inoltre, presenti tre balconi accessibili rispettivamente dalla cucina, da una camera da letto e dal
soggiorno.

La superficie lorda, comprensiva dei balconi, ¢ pari a circa mq. 160,00 metri quadrati e 1’altezza utile
interna ¢ pari a mt. 2,90.

La superficie interna netta € pari a circa mq. 110,00.

La superficie commerciale ¢ pari a mq. 126,90 (cfr. infra)

I vani e le pertinenze dell’immobile descritti nella tabella sottostante e sono riportati nella planimetria di
cui all’allegato 3

Destinazione | Superdf. Coeff Sup. Comm. | Esposizione | Condizioni
Cucina 17,67 1,00 17,67 Sud-ovest scadenti
Ripostiglio 2,00 1,00 2,00 - Discrete
Camera1 14,40 1,00 14,40 Sud-ovest scadenti
Camera 2 1460 | 1,00 14,60 Nord-ovest | "o verficabil
Bagno 6,10 1,00 6,10 Nord-ovest Discrete
Camera 3 15,15 1,00 15,15 Nord-est Discrete
Salone 31,84 1,00 31,84 Nord-est Discrete
Corridoio 6,24 1,00 6,24 - Discrete
Balcone 1 5,80 0,25 1,45 Sud-ovest Scadenti
Balcone 2 9,30 0,25 2,32 Nord-ovest Scadenti
Balcone 3 16,5 0,25 4,125 Nord-est Scadenti
Muri perimetrali 22,00 0,50 11,00 - -
Totali 161,60 126,90

11 livello delle finiture ¢ discreto. Gli infissi esterni sono realizzati con profilati di alluminio color legno
e dotati di vetro ad isolamento termo acustico. Il pavimento in tutti vani ¢ ricoperto da listelli in
laminato plastico con effetto parquet iroko. La cucina ¢ pavimentata con mattoni di ceramica, il bagno ¢
rivestito con piastrelle di ceramica di colore blu e bianco ed ¢ dotato di doccia.

Le pareti sono tinteggiate con tonalita del giallo o dell’azzurro ed i soffitti sono tinteggiati di bianco.
Non ¢ presente impianto di riscaldamento.

In cucina e nei vani esposti a sud-ovest si rilevano gli effetti di infiltrazioni dal terrazzo soprastante.
L’intonaco ¢ lesionato in corrispondenza dei travetti che compongono il piano di calpestio del terrazzo
soprastante.

All’esterno, i prospetti del fabbricato sono rifiniti con intonaco tipo Li Vigni in doppia colorazione
bianca e marrone chiara.

Giudice Dott.ssa Domenica Spano
Perito: Ing. Francesco Faro
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Si da atto che in seguito a segnalazione effettuata in data 15/04/2015 dall | N
¢ potuto accertare che I’immobile, di proprieta del sig. XXXXXXXX XXXXXXXXX, sottostante quello
oggetto della presente stima ¢ interessato da infiltrazioni derivanti da una ormai vetusta
impermeabilizzazione dei balconi dell’appartamento sito al piano superiore.

L’accertamento ¢ stato effettuato durante le operazioni peritali del 07/05/2015.

Precauzionalmente, nell’effettuare la stima si terra conto anche dei costi per il ripristino dei danni
arrecati a terzi a causa dalla carente manutenzione delle porzioni esterne di pertinenza
dell’appartamento.

Cfr. All. n. 18 — Comunicazione a firma (G

Cfr. All. n. 19 — Documentazione fotografica

Caratteristiche descrittive:

Struttura portante:

Solai (struttura):

Copertura (struttura)

Scale
Balconi

Cancello (componente edilizia):

Infissi esterni

Infissi interni

Ascensore
Pareti interne e soffitti

Pareti esterne

Pavimentazione interna

Strutture verticali

Bagni

Elettrico (impianto)
Idrico (impianto)
Fognario (impianto)

Termico (impianto)

materiale: conglomerato cementizio armato

condizioni: discrete

tipologia: presumibilmente solaio misto con travetti e completamento in
opera,

condizioni: discrete

prevalente a falde inclinate (vi € poi una parte piana che costituisce il
terrazzo dell’ultimo piano). Struttura: presumibilmente solaio misto con
travetti e completamento in opera, impermeabilizzata con guaina
bituminosa e sovrapposizione di tegole

rivestite con marmo botticino

stessa tipologia dei solai, necessitano di un radicale intervento di
manutenzione per eliminare il pericolo di distacco di intonaco e le
infiltrazioni all’interno dell’appartamento sottostante.

telaio in alluminio color legno e serrande avvolgibili in materiale
plastico

condizioni: buone

tipologia: a battente

materiale: legno tamburato

condizioni: buone

no

materiale: intonaco civile e tinteggiatura

condizioni: discrete. I vani ubicati a sud-est mostrano nei soffitti lesioni
causate dall’ossidazione delle armature dei travetti per infiltrazioni dal
terrazzo soprastante

materiale: Intonaco civile

coibentazione: ----

rivestimento: ----

materiale: ceramica e laminato plastico effetto legno

condizioni: buone

condizioni: ----

pavimentato e rivestito con piastrelle di colore bianco e blu

autonomo

autonomo con approvvigionamento comune

autonomo con allaccio alla rete pubblica

assente

Giudice Dott.ssa Domenica Spano
Perito: Ing. Francesco Faro
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima
11 piu probabile valore di mercato del bene immobile di cui alla presente perizia € stato
determinato prendendo in considerazione le valutazioni di mercato ed utilizzando il
metodo cosiddetto "sintetico". Tale metodo consente di stabilire, all'interno del
mercato, un parametro di riferimento che nel caso specifico ¢ individuato nel metro
quadrato di superficie, per immobili simili per caratteristiche ed ubicazione rispetto a
quelli da valutare.
Per la determinazione del valore complessivo dell'immobile si ¢ ritenuto opportuno
adottare il seguente parametro unitario:
€ 950,00 al metro quadrato di superficie commerciale;

8.2. Fonti di informazione
Banche dati in possesso del C.T.U.
Valori dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) (AllL n. 4).

Cfr. All. n. 20 — Valori dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)

8.3. Valutazione delle superfici

Immobile Superfici Valore Valore Valore
o) unitario intero diritto
(Vu) (Vi) v.d)
mq. €/mq. € €
Appartamento

via Madonie n. 10, Agrigento 126,90 950,00 €120.555,00 € 120.555,00
foglio 164 p.lla 843 sub. 13

Totale € 120.555,00

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: - €18.023,25
Oneri a carico della procedura:

Per cancellazione vincoli pregiudizievoli presso la Conservatoria € 329,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente € -
Tasse e imposte sull’acquisto A CARICO
DELL’ACQUIRENTE come da legge

Ripristino danni cagionati nell’appartamento sottostante (ONERI
A CARICO DELL’ACQUIRENTE, da corrispondere
direttamente al proprietario dell’immobile ubicato al piano
sottostante,  successivamente  all’aggiudicazione): STIMA
PRESUNTIVA -€2.500,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e catastale: € —-mromeee

8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto

. .. €100.531,75
1n cui S1 trova:
8.6. Prezzo base d'asta dell'immobile in c.t. €100.000,00
Agrigento, 20 luglio 2015 11 Perito

Giudice Dott.ssa Domenica Spano
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