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RELAZIONE   DI CONSULENZA  TECNICA  D UFFICIO 
 

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE  
n. 114/2015  R.G.E. 

Banca San Francesco, Credito Cooperativo  Società 
Cooperativa contro B.F.M. Cicli s.r.l.         

Ill. mo  Sig. Giudice delle Esecuzioni immobiliari del Tribunale di Agrigento   

Dott.ssa Maria Grazia Cannata 
 

 

  Premessa,  incarico  e  giuramento  
 

Tribunale di Agrigento, nominava, il sottoscritto  Arch. Gabriele Magro, libero 

professionista con studio in Agrigento  nella Via Empedocle n. 59, regolarmente 

egli Architetti della Provincia di Agrigento al n. 1751, Consulente 

Banca San Francesco, Credito Cooperativo  Società Cooperativa contro la 

B.F.M. Cicli s.r.l. . 

 Invita

espressi nella ordinanza di nomina, tendenti ad accertare, previo sopralluogo e sulla 

scorta di documentazione fotografica e planimetrica, il valore dei beni appresso alla 

procedura. 

Facendo seguito al gradito incarico, comunicatomi a mezzo avviso,  il 

esaminare ed estrarre gli atti e i documenti di causa, ritenuti necessari al fine di 

rispondere ai quesiti formulatigli.  

Pertanto riceveva mandato di rispondere ai quesiti di cui al VERBALE DI 

 

 Svolgimento delle operazioni di consulenza  

 Sulla scorta di quanto prescritto nel Verbale di Giuramento, il sottoscritto 

provvedeva ad esaminare gli atti e documenti di causa; iniziava le operazioni peritali, 
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convocando le parti presso i beni oggetto di pignoramento, al fine di dare avvio anche 

alle operazioni di sopralluogo, per il giorno 3 del mese di Marzo 2017 

alle ore 10.00. (Cfr. All. 2)   

In data 03/03/2017 alle ore 10.00, effettuavo le operazioni di sopralluogo 

trovando sul posto il figlio del sig. Mantione Calogero,  Amministratore Unico della 

società esecutata, sig. Mantione Vincenzo. (Cfr. All. 3)   

  In seguito, svolgeva accesso presso gli uffici pubblici competenti e al termine, 

passa ad esporre la seguente relazione tecnica. 

  Beni facenti capo al compendio immobiliare  

Con atto di pignoramento immobiliare a favore della Banca San Francesco, 

Credito Cooperativo  Società Cooperativa contro la B.F.M. Cicli s.r.l., notificato alle 

parti in data 11 giugno 2015, trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di Agrigento in 

data 24/06/2015 ai nn. 10664 del Registro Generale e 8408 del Registro Particolare.  

pignoramento immobiliare il seguente bene immobile:     

1) Abitazione di tipo civile, sita in Canicattì (AG) nella via R. Pillitteri n. 8C, 

ubicata al piano terra del fabbricato di cui è parte, composto di quattro vani 

ed accessori, distinta nel catasto dei fabbricati del Comune di Canicattì al 

foglio 68, p.lla 744 sub 7, p.1, z.c. 1, cat. A/2, vani 6,5, rendita euro 570,68; 

2) Terreno edificabile ricadente in Agro di Canicattì (AG), nella c/da Grottarossa, 

distinto nel catasto dei terreni del Comune di Canicattì al foglio 23, p.lla 199 

qualità seminativo, sup. 62 are e 54 centiare, reddito dominicale euro 17,76, 

reddito agrario euro 5,81. 

  Risposte ai quesiti contenuti nel mandato  

Nel quesito n.1),  

pignoramento, comprensiva dei confini e dei dati catastali, eventualmente 

i procedere alla formazione di uno o più lotti per la 

divisibile, alla formazione ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita, identificando 

i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del  giudice, ove necessario, 
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alla realizzazione del frazionamento, determinando il valore di mercato di ciascuno 

di essi secondo il criterio esposto. 

ri livelli 

interesse dei singoli beni stessi,  ritiene lo scrivente di considerare le unità immobiliari 

oggetto pignoramento in due lotti, in appresso meglio specificati, sulla scorta 

procedere alla vendita in unico lotto denominandole come segue: 

Abitazione di tipo civile, sita in Canicattì (AG) nella via R. Pillitteri n. 8C, ubicata 

al piano terra del fabbricato di cui è parte, composto di quattro vani ed 

accessori, distinta nel catasto dei fabbricati del Comune di Canicattì al foglio 

68, p.lla 744 sub 7, p.1, z.c. 1, cat. A/2, vani 6,5. 

Piena Proprietà per la quota di 1/1 relativamente a lotto di terreno ricadente 

ai sensi della L.R. 30/97, sito in Canicattì (AG), c/da Grottarossa, di distinto nel 

catasto dei terreni al foglio 23, p.lla 199, esteso complessivamente 6254 mq. 

  Conclusioni  

Per gli immobili appartenenti ai due lotti, come richiesto dal Giudice Delegato,  si 

è redatta  apposita relazione di stima, in fascicolo separato,  inserendo nella stessa 

una dettagliata descrizione contenente tutte le informazioni utili al fine  di rispondere 

ai quesiti formulati. 

Agrigento, lì 23 Maggio 2017 
                                                                                Il C.T.U. 

 
                                                                         

                                                                               Arch. Gabriele Magro 
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 Piena Proprietà per la quota di 1/1 relativamente a abitazione di tipo civile, sita in 
Canicattì (AG) nella via R. Pillitteri n. 8C, ubicata al piano terra del fabbricato di cui è 

parte, composto di quattro vani ed accessori, distinta nel catasto dei fabbricati del 

Comune di Canicattì al foglio 68, p.lla 744 sub 7, p.1, z.c. 1, cat. A/2, vani 6,5. 
--- LOTTO 1 ---  

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

   
A. 
 Piena Proprietà per la quota di 1000/1000 relativamente ad un appartamento sito nel  Comune di 

Canicattì (AG) in Via R. Pillitteri n° 8C, ubicato al piano terra del fabbricato di 

  cui è parte. 
 

 
  rospicente la via R. Pillitteri.  

  I piani sono serviti da scala a doppia rampa, opportunamente disimpegnata. 
 

Alla data del sopralluogo, i locali  in oggetto sono abitati dal Sig. Mantione Vincenzo, 
   insieme alla moglie e al figlio. 
 Da un accurato esame delle condizioni generali dei locali si evidenziava uno stato di 

 

 
   (Cfr. All.  A - Foto 01÷13) 

   
  

SITUAZIONE CATASTALE  
 

 
Ufficio del territorio 
Agrigento 

 
Comune: 
Canicattì 

 
Partita catastale: 
----------- 

 
Catasto:   dei Fabbricati 

 
Foglio 

 
Particella 

 
Sub. 

 
Z.C. 

 
Categoria 

 
Classe 

 
Consistenza 

 
Rendita 

 
68 

 
744 

 
7 

 
1 

 
A/2 

 
4 

 
6,5 vani 

 

 

Indirizzo:   Via R. Pillitteri n° 8C, piano T 
     

 Intestazione: (Cfr. All. 7.3 Visura) 
  BFM Cicli s.r.l. con sede in Canicattì (AG) cod.fisc. P. Iva 02459590846. 

 

  
 A Sud con part. 744 sub 1; 
 A Ovest con part. 270; 
 A Nord con via R. Pillitteri ; 
 A Est con androne scala condominiale. 

 
Note: Scheda catastale: Presente   
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

   

  Caratteristiche della zona:  

 

  - 

circa 2,5 chilometri dal centro cittadino e più precisamente lungo la via R. Pillitteri. 

su tre o quattro livelli fuori terra, destinati prevalentemente a residenze plurifamiliari. 

 (Cfr. ALL. 4)     
         

Dal Punto di Vista Urbanistico, secondo il Piano Regolatore vigente al Comune di 

           

fognature) e nel raggio di 200÷500 mt.  sono raggiungibili i principali servizi di pubblica 
utilità.  

 Caratteristiche zone limitrofe: zone residenziali. 

 

 Principali  collegamenti pubblici (Km):  autobus (1,5),  ferrovia (2,5), Strada 

statale  (0,6) 
   
Servizi offerti dalla zona: 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

   

 Vincenzo Mantione, figlio 
 insieme alla moglie ed al figlio. 

 

 

 

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. Assegn.ne casa coniugale: Nessuna 

4.1.3.  Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
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4.1.4.  Altre limitazioni d'uso: Nessuno  

 

 

 
4.2   Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

  procedura 

 

4.2.1. Iscrizioni: 

    Ipoteca Volontaria nascente da contratto di mutuo fondiario del 20/03/2009 ai 

rogiti del Notaio Antonina Ferraro, repertorio n. 70089 raccolta n.21129, iscritta 

della Banca San Francesco, Credito Cooperativo  Società 

Cooperativa, con sede in Canicattì e contro la società BFM Cicli s.r.l. cod. fisc. E 

part. IVA 02459590846, 

4.2.2. Pignoramenti: 

  Pignoramento immobiliare del 11/06/2015,rep. N° 178

Territorio di Agrigento il 24/06/2015 ai nn° 10664/8408 a favore della  Banca 

San Francesco, Credito Cooperativo  Società Cooperativa  con sede in 

Canicattì e contro la società denominata  BFM Cicli s.r.l. cod. fisc. E part. IVA 

02459590846, 

 

4.2.3. Altri oneri: Nessuno  

  4.3  Oneri di regolarizzazione urbanistico - edilizia e catastale 

  4.3.1  Conformità urbanistico edilizia:               

     Non sono state riscontrate difformità. 

12.02.2000, pratica edilizia n. 115/98 rilasciata dal Comune di Canicattì e 

successiva Variante n. 120 del  24.12.2003, pratica edilizia n. 174/2003   

 (Cfr. ALL. 6 - Concessione Edilizia)      

4.3.2. Conformità catastale: 

-  Sono state riscontrate difformità:               diversa distribuzione 

di spazi interni rispetto alla planimetria in atti. 

 (Cfr . All  7.5   Pratica Docfa)         

 

    

5.  

-- Spese ordinarie annue di gestione e di manutenzione dell'immobile:  
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-- Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 

 
nessuna 

-- Spese condominiali scadute ed insolute alla    
data della perizia: nessuna 

-- Cause in corso: 
 
nessuna 

-- Atti ablativi P.A.: 
 
nessuno 

-- Spese di gestione degli spazi e dei servizi condominiale  nessuno 
 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

 
6.1  Attuali proprietari: 

    BFM  Cicli  s.r.l.  con  sede  in  Canicattì,  P.I.  e  cod. 
fisc.02459590846   

  Piena proprietà  per 1000/1000. 

Il bene appartiene per la piena proprietà alla società BFM Cicli s.r.l., a 
seguito di Atto di Compravendita del 22/01/2008 rogato 

  dal Notaio A. Ferraro  Rep. N. 68629/20285, da potere del sig. 
Mantione Vincenzo nato in Canicattì il 16/11/1971 per la quota di 

1/1 in piena proprietà 
 (Cfr. All. 5  Titolo di proprietà)     

  6.2  Precedenti proprietari: 

 
 Mantione Vincenzo nato in Canicattì il 16/11/1971 

- Piena proprietà  per 1000/1000 

 

Mantione Vincenzo 
a seguito di Atto di Compravendita del 31/07/2006 rogato dal Notaio S. 
Abbruscato Rep n. 53706, trascritto il 09/08/2006 ai  nn. 21266/14431, da 
potere dei sigg. Rallo Antonio nato a Canicattì il 24/03/1946, Scaglione 
Crocifissa nata a Canicattì il 03/05/1947, Rallo Maria nata a Canicattì il 
10/03/1969, Rallo Antonella nata a Canicattì il 02/11/1975, Rallo Silvana 
nata a Canicattì il 06/05/1978, Rallo Angelo nato a Canicattì il 26/05/1971. 
 

 Rallo Antonio nato a Canicattì il 24/03/1946 
- Piena proprietà  per 100/1000. 

 Scaglione Crocifissa nata a Canicattì il 03/05/1947 
- Piena proprietà  per 100/1000. 

 Rallo Maria nata a Canicattì il 10/03/1969 
- Piena proprietà  per 200/1000. 

 Rallo Antonella nata a Canicattì il 02/11/1975 
- Piena proprietà  per 200/1000 

 Rallo Silvana nata a Canicattì il 06/05/1978 
- Piena proprietà  per 200/1000 

 Rallo Angelo nato a Canicattì il 26/05/1971 
- Piena proprietà  per 200/1000 

 

   

Questi hanno edificato il suddetto immobile su aree edificabili pervenutegli a 
seguito di Atto di Compravendita del 09/06/2000 rogato dal Notaio S. 
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Abbruscato Rep n. 43177, trascritto il 28/06/2000 ai  nn. 11032/9491, da 
potere dai sigg. Calderaro Salvatore nato a Carbonia (CA) il 28/05/1947 e 
Gianrizzo Carmelina nata ad Agrigento il 02/10/1951. 
 

 Calderaro Salvatore nato a Carbonia (CA) il 28/05/1947  
 

 Gianrizzo Carmelina nata ad Agrigento il 02/10/1951 

 
(Cfr. documentazione ipotecaria ventennale)  

 

 

7. PRATICHE EDILIZIE 

      
  Non ci sono pratiche edilizie in corso 

 

8. DESCRIZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE DI CUI AL PUNTO A  

 
Piena Proprietà per la quota di 1/1 relativamente a abitazione di tipo civile, sita in  

Canicattì (AG) nella via R. Pillitteri n. 8C, ubicata al piano terra del fabbricato di cui è parte, 
composto di quattro vani ed accessori, distinta nel catasto dei fabbricati del Comune di 
Canicattì al foglio 68, p.lla 744 sub 7, p.1, z.c. 1, cat. A/2, vani 6,5. 

 
o di stima, si trova a SUD  OVEST della città di Canicattì (AG) e 

precisamente lungo la via R. Pillitteri al civico n.8C a circa 1500 mt. dalla principale via cittadina, 

via  Regina Margherita.  

confina sul lato NORD con la via R. Pillitteri, a SUD con area condominiale, a OVEST con altra 

unità immobiliare di altra ditta e a EST con il vano scala condominiale.  

Costituita catastalmente da 4 vani più accessori, ha una superficie utile complessiva di mq. 115,40 

e superficie non residenziale (veranda) di mq. 6,90, come si evince dalla tabella riepilogativa 

appresso indicata e presentando una superficie lorda commerciale di  mq. 133,17 calcolata con la 

 (Cfr. ALL. 8 -  Planimetria dei locali)   

 

trovano posto a SUD la cucina, una camera da letto matrimoniale e un WC; a NORD due camere 

da letto doppie, un ripostiglio e un  bagno, ambienti prospicenti sulla via R. Pillitteri; ad 

OVEST è ubicato un altro piccolo ripostiglio. Tutti gli ambienti sono collegati da due corridoi 

tutte le finiture interne: pavimenti in gres, pareti e soffitti intonacati, infissi interni in legno ed esterni 

in alluminio a taglio termico.  
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Alla data del  sopralluogo, i locali del fabbricato in oggetto, venivano abitati come detto dal sig. 

unico della BFM Cicli s.r.l. Mantione Calogero, con 

moglie e figlio. 

Da un accurato esame delle condizioni generali dei locali si evidenziava uno stato di conservazione 

  (Cfr . All.to  A  Album  Fotografico)  

 

volti al risparmio energetico ha ottenuto un Attestato di Certificazione Energetica per Edifici 
di Classe E (Edifici Residenziali).  

 (All. 10  Attestato di prestazione energetica)  

 

 -- Modalità di calcolo della Superficie commerciale 

Al fine di definire un univoco criterio, attraverso il quale esprimere le misure di consistenza 

dei beni oggetto di stima per un corretto approccio alla valutazione si ritiene di adoperare 

le  indicazioni sui criteri di misurazione delle superfici riferite alle fonti nazionali in ambito 

normativo: normazione tecnica UNI e legislativa, Agenzia del Territorio, ex CATASTO. 

Pertanto convenzionalmente si adopererà il criterio di misurazione  della                            

Superficie  Commerciale,  dettato dalla norma UNI 10750, la quale classifica con il 

termine di Superficie  Commerciale la somma delle: 

 Superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dalle 

murature (100% pareti divisorie interne non portanti; 50% pareti portanti interne,100% 

se immobili indipendenti o monofamiliari); 

 Superfici ponderate degli accessori esclusivi quali: balconi, terrazzi, pati  e giardini;  

 Superfici ponderate de

Nel panorama immobiliare italiano, quasi tutte le fonti di informative (banche dati, istituti di 

ricerca, enti, ecc.) suggeriscono dei loro specifici coefficienti di ponderazione. 

Detti coefficienti,  esplicitati  in riferimento al mercato locale vengono  rappresentati nella 

tabella che segue:  

 

 

Coefficienti di ponderazione Superficie Commerciale 

Superficie coperta 1,00 

- verande 0,60 

- pati e porticati 0,35 

- balconi e terrazzi coperti 0,35 

- balconi e terrazzi scoperti 0,30 

Pertinenze variabile 

 

data la scarsa attendibilità della stessa,  si è ritenuto necessario effettuare  un rilievo  metrico - 

dimensionale  e fotografico dei locali  per restituirne fedelmente la esatta distribuzione 

planimetrica. 
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Sulla base della planimetria dei locali appositamente predisposta si identificano i seguenti ambienti 

in relazione alle Superfici Lorde Commerciali del bene immobile.  

 

 
TABELLA 1 --  Calcolo della superficie Commerciale 

(Cfr. ALL. 8 -  Planimetria dei locali) 

  Superfici 

Immobili Utile mq. Lorda mq.  Coeff. Commerciale mq. 
A  APPARTAMENTO (CAT. A/2)         

Cucina 18,50     

 Letto 1 16,50    

 Disimpegno 1 5,90    

 Disimpegno 2 6,50     

 Disimpegno 3 5,60    

 WC 1 6,55    

 Letto 2 18,45    

 Letto 3 19,70    

 Ripostiglio 1 3,00    

 Ripostiglio 2 7,55    

 WC 2 7,15    

 TOTALE Abitazione 115,40 131,10 1,00 131,10 

     

Pertinenze     

 Veranda  6,90    

 Totale Pertinenze mq. 6,90 mq. 6,90 0,30 2,07 

 

 TOTALE  Superficie commerciale mq.  133,17 
 

-- Riepilogo Tabella superfici Immobile  
Destinazione Sup. utile  

calpestabile 
Sup. Lorda 

 

Coeff. Superficie 
Commerciale 

esposizione condizioni 

Locali principali  e 
accessori diretti 

mq. 115,40 mq. 131,10 1,00 mq. 131,10 Nord Sud  Buone 

Aree scoperte 
Veranda  e balconi 

mq. 6,90 mq. 6,90 0,30 mq. 2,07 Nord  Buone 

 Mq. 133,17   

 

   
Caratteristiche strutturali 

  Fondazioni: tipologia: travi rovesce in cemento armato. condizioni: buone. 
 

  Strutture verticali: materiale: strutture portante in c.a.  
condizioni: buone. 
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  Solai: tipologia: latero  cemento  in  opera;  condizioni: buone. 
 

  

Componenti edilizie:  
  Infissi esterni: Ante interne a battente in  alluminio in buono stato; 

  
  Infissi interni: Serramenti a battente in  legno tamburato,  condizioni: buone. 
  Pareti esterne: materiale: rifinite in intonaco di calce per esterno condizioni: 

buone 
  Pavimenti  interni: materiale: Gres porcellanato per i pavimenti e per 

rivestimento dei bagni.  condizioni: buone 

  Tramezzature  interne: muratura in mattoni forati: finitura a intonaco  
condizioni: buone 

  Portone di ingresso: tipologia:  anta a battente, materiale: ferro e vetro 
condizioni: buone 

  Scala condominiale: in buono stato   

Caratteristiche impianti:  
  Ascensore: tipologia: esistente 
  Antenna: individuale  sottotraccia,  ricezione:  segnali 

 televisivi funzionante. 
  Elettrico tipologia: sottotraccia; tensione di rete 220V; condizioni: 

buone, conformità: da collaudare,  quasi certamente non 
necessita di adeguamento 

  Citofonico: Presente 
  Gas: Gas Metano Presente 
  Fognatura: tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: 

rete comunale, condizioni: buone. 
  Idrico: tipologia: sottotraccia, rete di distribuzione: tubi in ferro del tipo 

alupex e zincato, condizioni: buone.  
  Telefonico: sottotraccia 

 
 
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

         
 

9.1.  Criterio di Stima 

Di seguito si riportano alcune osservazioni riguardo al metodo di stima da attuare nella  

valutazione del valore commerciale relativo ai beni immobili in compendio alla causa di 

pignoramento.  

 L'estensione della superficie per il calcolo del più probabile valore di mercato relativo al 

fabbricato, in oggetto, è stato rilevato dalle visure catastali e dalle planimetrie tecniche 

redatte dallo scrivente. 

 

 mobile è funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della 

zona su cui insiste il bene oggetto del pignoramento. 

 

Si vuole sottolineare che la presente relazione estimativa si prefigge di determinare il più probabile 

valore del bene immobile in oggetto, che appare il più idoneo a realizzare lo scopo della stima, in 
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inando un 

prezzo dipendente dall'attuale mercato immobiliare, tenendo in considerazione che il valore può 

essere determinato analiticamente con elementi oggettivi, mentre il prezzo è convenibile fra le 

parti in causa durante una compravendita. 

 

Per la determinazione del valore venale dell'immobile si procede come segue: 

1. Individuazione della tipologia del bene in questione. 

2. Verifica dei prezzi di mercato nella zona in esame. 

3. Procedere in una serie di accertamenti relativi a compravendite di diversi immobili simili a 

quello in esame, effettivamente avvenuti. 

4. Media fra i valori rilevati. 

 

      Il valore di stima tiene conto delle consuete limitazioni imposte dalla vendita giudiziaria, ed in 

particolare: 

- della necessità di immediato realizzo da parte della procedura e più in generale della 

vendita in condizione forzata; 

- della rigidezza negoziale del Tribunale come partner immobiliare; 

- della limitata conoscibilità dei beni in vendita; 

- della disponibilità dei cespiti solo al decreto di trasferimento; 

- della incertezza dei tempi, comunque lunghi, di registrazione del decreto di 

trasferimento e di cancellazione degli atti pregiudizievoli; 

- della necessità di creare le condizioni di maggiore richiamo, partecipazione e 

      

calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento hanno 

significato puramente indicativo poiché il valore finale è mutuato da considerazioni complessive e 

compensative di tutte le osservazioni rilevate, anche eventualmente non riportate nella presente 

perizia; infine anche la eventuale presenza di errori aritmetici nelle predette operazioni o 

discostamenti sensibili della consistenza con lo status quo non alterano il valore complessivo di 

stima indicato. 

 
Metodo sintetico - comparativo: 

        Per potere applicare tale metodo di stima ho dovuto, eseguire una serie di accertamenti circa 

compravendite di immobili simili a quelli interessati, effettivamente avvenute in tempi recenti, 

nonché richiedere informazioni presso le agenzie immobiliari e gli operatori di settore, operanti in 

Canicattì ed aree limitrofe. 

       I 

è il metro quadrato commerciale. Tali valori mi hanno consentito la costruzione delle serie 

le  oggetto della presente stima. 
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Dalle indagini svolte nella zona con riferimenti rispetto a  beni immobili simili, risultano dei valori di 

mercato oscillanti.  

      Tali quotazioni, sono state poi specializzate in funzione della tipologia edilizia e dello stato di 

      Sulla scorta di tali considerazioni, dai dati assunti dal mercato immobiliare,  e dalla 

specializzazione degli stessi per la categoria degli immobili in oggetto, è risultato un prezzo medio 

unitario oscillante tra  e  a seconda del grado di rifinitura e conservazione 

dei  complementi interni, posizione centrale o periferica. Nel nostro caso, trattandosi di immobile 

con grado di rifinitura buona, ubicato marginalmente al centro cittadino, il più probabile prezzo 

unitario può essere assunto pari  a: 

 

   
9.2. Fonti di informazione 
         

Osservatorio immobiliare Agenzia del territorio, Ufficio tecnico del Comune di Canicattì, Agenzie 

immobiliari ed osservatori del mercato, conoscenza diretta del mercato, colleghi operanti in 

Canicattì. 

 

9.3. Valutazioni delle superfici  e conteggi: 

 

 

 

 
 Immobile 

 
Superficie 

Commerciale 

 
Prezzo medio al  

mq. 

 
Valore intero del 

lotto 

 
Valore  di diritto della 

quota  

 Fabbricato ad uso 
residenziale sito in Canicattì 
(AG), Via R. Pillitteri n. 8C, 
sito al piano rialzato, della 
superficie commerciale di mq. 
151,00, individuato al 
N.C.E.U. al foglio 68  part. 
744 sub. 7, cat. A/2, cl. 4, 6,5 
vani. 

 

 
133,17 

 
650 

         
 

      (1000/1000) 

Totale  
 

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
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9.5. 

   

 

 
 
 
 
 10.   CONCLUSIONI 

 

      

 Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio la S.V.I. per la fiducia accordatami e 

ribadisco le conclusioni alle quali sono giunto: 

      

essere pari ad   (diconsi euro settantatremilaseicento,00). 

 

 

Agrigento, lì 23 Maggio 2017 

                                                                     Arch. Gabriele Magro 
 
 

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 
forfettario di eventuali spese insolute nel biennio anteriore alla 
vendita: 
Note: 

      - 

- Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente 
       Nessuno 

- Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 

       Nessuna 
- Spese relative a lavori di manutenzione, adeguamenti impianti ed opere 
di  riparazione: completamento piano terra e vano scala        Nessuna  

 
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica:          Nessuna 

 
- Spese tecniche di regolarizzazione catastale: 

 
Prezzo base d'asta dell'immobile 

Valore  dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  ed 
adeguamenti  nello stato  di fatto in cui si trova:                            

 
Nessuna 

 

 

 

Il C.T.U. 
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ALLEGATI: 

A  Album Fotografico 

da 4.1 a 4.3 
 Corografia - scala 1:10.000 della zona  

Vista Area della Zona 

da 5.1 a 5.6  Copia conforme del Titolo di proprietà del 22/01/2008  

da 6.1 a 6.20 

6.21 da 6.22 
a 6.37  

 Concessione Edilizia n. 18/2000 ed Elaborati Tecnici;   Richiesta 
di Voltura per la Concessione Edilizia 18/2000;  Concessione 
Edilizia in Variante n. 120/2003 ed Elaborati Tecnici  

7.1 

7.2 

7.3 

7.4 

7.5 

 Stralcio estratto di mappa    

 Elaborato Planimetrico Fg. 68 part. 744, C.F. Comune Canicattì  

 Scheda planimetria 

catastale. 

 Ricevuta di avvenuta variazione pratica Catastale Docfa: diversa 
distribuzione di spazi interni 

8  Planimetrie dei locali in scala 1:100 

9.1  9.2  Ispezione Ipotecaria  

10  
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Foto 1  Vista Complesso Edilizio  Lato Nord 
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Foto 2  Vista Complesso Edilizio  Lato SUD 
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Foto 3  Vista Cucina 
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Foto 4  Vista Camera da Letto 1 
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Foto 5  Vista Camera da Letto 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 6  Vista Camera da Letto 3 
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Foto 7  8 - Vista WC 1 
  

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Esecuzione immobiliare   n° 114/2015 OMISSIS

-- Album Fotografico  - LOTTO 1 -- 
 

  7

Giudice delle Esecuzioni: Dott. M. G Cannata                                                   Perito: Arch. G. Magro 

 

Foto 9  10  Vista WC 2 
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Foto 11  Vista Disimpegno 2 Foto 12  Vista Veranda  
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Foto 13  Vista Disimpegno 3 
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Piena Proprietà per la quota di 1/1 relativamente a lotto di terreno ricadente 

sensi della L.R. 30/97, sito in Canicattì (AG), c/da Grottarossa, di distinto nel 

catasto dei terreni al foglio 23, p.lla 199, esteso complessivamente 6254 mq. --- 

LOTTO 2 --- 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

   
A. 
  

interessata dalla localizzazione di insediamenti produttivi ai sensi della L.R. 
  

30/97, sito in Canicattì (AG), c/da Grottarossa, di distinto nel catasto dei terreni al foglio 
 

23, p.lla 199. 
 

   (Cfr. All.  A  Foto 01÷7); All. B - 

    

 
SITUAZIONE CATASTALE  

 

   

     

  Gli Immobili risultano così censiti: 
Ufficio del territorio 

Agrigento 
Comune: 

Naro 
Partita catastale: 

----------- 
Catasto:   Terreni 

 
Foglio 

 
Part.lla 

 
Sub. 

 
Porz. 

Qualità Classe Superficie Ha   
are   ca Ded. 

Reddito 

 
Domin. 

 
Agrario 

23 199 - - 
Seminativo  3 

      62   54  

   Intestazione:  
-  BFM CICLI S.R.L. con sede in Canicattì  

Proprietà per 1/1  

 

  
 A nord con strada di accesso; 
 A ovest con part. 611 -612; 
 A est con part. 591;   A sud con part. 491; Note: 

 Scheda catastale:  Note: 
Presente  (Cfr. ALL.  C) 
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

   

 Caratteristiche della zona:  

 
    
chilometri dal centro cittadino e più precisamente nella contrada Grottarossa, raggiungibile 
percorrendo la SS640, al confine con il territorio di Caltanissetta. (Cfr. ALL. B)    
 
Il lotto possiede una conformazione geometricamente trapezoidale con giacitura del terreno  
leggermente scoscesa da sud verso nord. 
       

della rete elettrica presente nelle 
vicinanze del lotto.  
 

 Caratteristiche zone limitrofe: zone interessate dagli insediamenti produttivi. 

 

 Principali  collegamenti pubblici (Km):  autobus (10),  ferrovia (10), superstrada  

(0,5) 
   

 Servizi offerti dalla zona: nessuno 

         

     
 

3. STATO DI POSSESSO: 

   

essere in possesso della Società BFM Cicli s.r.l..  

 

 

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. Assegn.ne casa coniugale: Nessuna 

4.1.3.  Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

4.1.4.  Altre limitazioni d'uso: Nessuno  

 



Esecuzione immobiliare   n. 114/2015  OMISSIS 

Pag. 4 di 11 

  
Giudice delle Esecuzioni immobiliari: Dr.ssa Maria Grazia Cannata  Perito: 

Arch. Gabriele Magro 

  4.2   Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

procedura 

4.2.1. Iscrizioni: 

    Ipoteca Volontaria nascente da contratto di mutuo fondiario del 20/03/2009 ai 

rogiti del Notaio Antonina Ferraro, repertorio n. 70089 raccolta n.21129, iscritta 

della Banca San Francesco, Credito Cooperativo  Società 

Cooperativa, con sede in Canicattì e contro la società BFM Cicli s.r.l. cod. fisc. 

E part. IVA 02459590846, 

 

4.2.2. Pignoramenti: 

  Pignoramento immobiliare 

Territorio di Agrigento il 24/06/2015 ai nn° 10664/8408 a favore della  Banca 

San Francesco, Credito Cooperativo  Società Cooperativa  con sede in 

Canicattì e contro la società denominata  BFM Cicli s.r.l. cod. fisc. E part. IVA 

02459590846, 

 

4.2.3. Altri oneri: Nessuno 
 

  4.3  Oneri di regolarizzazione urbanistico - edilizia e catastale 

  4.3.1  Conformità urbanistico edilizia:               

     Non sono state riscontrate difformità. 

, in minor parte su viabilità 

esistente e in minor parte su principale viabilità urbana. Il terreno è interessato 

dalle fasce di rispetto delle suddette viabilità.  

 (Cfr. ALL. 5  Certificato di Destinazione Urbanistica)     

 

4.3.2. Conformità catastale: 

-  Non sono state riscontrate difformità. 

 (Cfr . All  E   Visura Catastale)            

 

 

5.  

 

-- Spese ordinarie annue di gestione e di manutenzione dell'immobile: nessuna 
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-- Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 

 
nessuna 

-- Cause in corso: 
 
nessuna 

-- Atti ablativi P.A.: 
 
nessuno 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
  6.1  Attuali proprietari: 
    BFM Cicli s.r.l. con sede in Canicattì, P.I. e cod. fisc.02459590846   

  Piena proprietà  per 1000/1000. 

 

Il bene appartiene per la piena proprietà alla società BFM Cicli s.r.l., a 

 seguito di Atto di Compravendita del 07/02/2008 rogato dal Notaio A. Ferraro  Rep. N. 

68713/20326, da potere della società BICI f.lli Mantione s.r.l., con sede 

in Canicattì cod. fisc. 02067250841  per la quota di 1/1 in piena proprietà. 
(Cfr. All. 4  Titolo di proprietà)    

  6.2  Precedenti proprietari: 

  BICI f.lli Mantione s.r.l. con sede in Canicattì, P.I e cod. fisc.02067250841 (già BICI 
MANTIONE di Mantione Calogero & C. s.a.s.)  

-  Piena proprietà  per 1000/1000 

 

BICI f.lli Mantione s.r.l. a seguito di 
Atto di Compravendita del 02/03/2001, rogato dal Notaio A. Ferraro, 

 Rep n. 49173, trascritto il 28/03/2001 ai  nn. 5456/4864, da potere di Carlino Calogero 
nato a Canicattì il 23/10/1957 e di Mazzola Maria Agnese nata a 
Canicattì il 02/01/1960. 
Con Atto di Trasformazione di Società del 23/04/2003, Rep. N. 6307, la           

società BICI MANTIONE di Mantione Calogero & C. s.a.s. diveniva        BICI 
f.lli Mantione s.r.l.. 

 

  Si fa presente che nel suddetto Atto del 02/03/2001 rogato dal Notaio A. 

rogato dal Notaio A. Ferraro del 07/02/2008 la superficie è indicata 

  in 7.270 mq; Nella attuali risultanze catastali la superfice del lotto è pari a 

1532.1/1990 in atti dal 19 maggio 2009. 

 

   

 Carlino Calogero nato a Canicattì il 23/10/1957 
 Piena proprietà  per 500/1000. 

 Mazzola Maria Agnese nata a Canicattì il 02/01/1960 
 Piena proprietà  per 500/1000. 

 

Carlino Calogero e Mazzola Maria 
Agnese a seguito di Atto di Compravendita del 28/12/1989, rogato dal 
Notaio A. Ferraro, trascritto il 23/01/1990 ai  nn. 1819/1698. 

 

 



Esecuzione immobiliare   n. 114/2015  OMISSIS 

Pag. 6 di 11 

  
Giudice delle Esecuzioni immobiliari: Dr.ssa Maria Grazia Cannata  Perito: 

Arch. Gabriele Magro 

        (Cfr. documentazione ipotecaria ventennale)  

 

 

7. PRATICHE EDILIZIE 
      

  Non ci sono pratiche edilizie in corso 

 

8. DESCRIZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE DI CUI AL PUNTO A  

 

30/97, sito in Canicattì (AG), c/da Grottarossa, di distinto nel catasto dei terreni al foglio 23, 
p.lla 199, esteso complessivamente 6254 mq. 

 
 EST della città di Canicattì (AG) e precisamente 

nella c/da Grottarossa. Il lotto è posto a circa 250 mt dalla  SS640 Agrigento  Caltanissetta, Si 

ha accesso mediante una strada trazzera che costeggia la SS640. Il lotto possiede una 

conformazione geometricamente trapezoidale con giacitura del terreno leggermente scoscesa da 

incolta, con presenza di vegetazione spontanea.     

I confini del lotto sono in parte materializzati dalla presenza di recinzioni.  

 a seguito di istanza di variante urbanistica n. 34/2001 presentata dalla 

s., approvata con delibera del Consiglio Comunale n. 22 del 

18/04/2002 e in minor parte su viabilità esistente e su principale viabilità urbana, secondo lo 

Strumento Urbanistico vigente (P.R.G.) del Comune di Canicattì. 

 (Cfr. All. 7  Variante Urbanistica e Delibera Consiglio Comunale)    

Con successiva delibera n. 142 del 14/12/2010, al punto B, il Consiglio Comunale specifica quanto 

Il Consiglio Comunale ritiene possibile la realizzazione delle iniziative imprenditoriali 

approvate ai sensi della l.r. 30/97 e non ancora realizzate, a condizione che le stesse vengano 

avviate dai richiedenti le precedenti varianti urbanistiche per le finalità ivi previste, fermo 

Ciò implica che, nel caso di vendita del bene in oggetto, le prescrizioni da seguire al fine delle 

possibilità edificatorie, saranno quelle dettate dalle N.T.A. del Comune di Canicattì che individua 

L.R. 30/97. Per la zona D1 il P.R.G. del Comune di Canicattì prevede qu E' 

consentito il mantenimento delle destinazioni d'uso esistenti alla data di adozione della Variante 

generale, ancorché tali destinazioni siano diverse da quelle sopraelencate. 
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L'edificazione è subordinata di norma alla approvazione di un apposito piano attuativo, 

riferito ad un'area di intervento non inferiore a 20.000 mq, redatto nel rispetto dei seguenti 

indici e parametri: 

a) rapporto di copertura inferiore o uguale ad 1/3; 

b) indice di fabbricabilità fondiaria non superiore a 2,0 mc/mq; 

c) distanza delle costruzioni dai confini m. 7,5, dalle strade m.10, fatte salve le maggiori distanze 

prescritte dal Codice della strada; 

d) l'altezza massima delle costruzioni non può superare m. 10, fatta eccezione per silos, camini e 

serbatoi pensili. 

e) 

 

Si constata però che, per la sua conformazione, per la sua posizione e per le sue caratteristiche il 

lotto in oggetto può, a mio parere, essere considerato un lotto intercluso e pertanto può essere 

considerato edificabile secon

ammesso il rilascio del permesso di costruire convenzionato, escludendo l'approvazione in 

Rep

residue sottoposte dai piani urbanistici a pianificazione attuativa, fuori dagli ambiti di formazione 

dei comparti di cui all'articolo 11 della legge regionale 27 dicembre 1978, n. 71, in presenza delle 

opere di urbanizzazione primaria e qualora la redazione di un piano di lottizzazione non risulti utile 

per le ridotte dimensioni delle aree per urbanizzazione secondaria ovvero delle superfici da cedere 

in caso (Cfr. All. D  Certificato di Destinazione urbanistica)   

localizzazione di insediamenti produttivi ai sensi della L.R. 30/97, sito nel comune di Canicattì 

(Ag), c/da Grottarossa,  identificato al C.T. al Foglio di Mappa n. 23 part. n. 199. 

 

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo metrico del 

bene, si è fatto riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure. Il lotto risulta avere una 

superficie catastale complessiva pari a 6.254 mq e allo stato attuale non è edificato.  

    

Riepilogo Tabella superfici 

 Foglio Particella Superficie  

A 23 199 
 

6.254 mq 
 

  

   6.254 mq   

 
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

         
  9.1.  Criterio di Stima 
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Di seguito si riportano alcune osservazioni riguardo al metodo di stima da attuare 

nella  valutazione del valore commerciale relativo ai beni immobili in compendio alla 

causa di pignoramento.  

- L'estensione della superficie per il calcolo del più probabile valore di mercato, 

relativo al terreno in oggetto, è stato rilevata dalle visure catastali. 

- 

- 

della zona su cui insiste il bene oggetto del pignoramento. 

- 

Strumento Urbanistico vigente. 

 

Si vuole sottolineare che la presente relazione estimativa si prefigge di 

determinare il più probabile valore del bene immobile in oggetto, che appare il più 

equivalenza tra una quantità di moneta e un determinato bene, rapporto che è 

prezzo dipendente dall'attuale mercato immobiliare, tenendo in considerazione che 

il valore può essere determinato analiticamente con elementi oggettivi, mentre il 

prezzo è convenibile fra le parti in causa durante una compravendita. 

 

Per la determinazione del valore venale dell'immobile si procede come segue: 

1. Individuazione della tipologia del bene in questione. 

2. Verifica dei prezzi di mercato nella zona in esame. 

3. Procedere in una serie di accertamenti relativi a compravendite di diversi           

immobili simili a quello in esame, effettivamente avvenuti. 

4. Media fra i valori rilevati. 

 

      Il valore di stima tiene conto delle consuete limitazioni imposte dalla vendita 

giudiziaria, ed in particolare:  

 
- della necessità di immediato realizzo da parte della procedura e più in 

generale della vendita in condizione forzata; 

- della rigidezza negoziale del Tribunale come partner immobiliare; 

- della limitata conoscibilità dei beni in vendita; 

- della disponibilità dei cespiti solo al decreto di trasferimento; 
- della incertezza dei tempi, comunque lunghi, di registrazione del decreto 

di trasferimento e di cancellazione degli atti pregiudizievoli; 

- della necessità di creare le condizioni di maggiore richiamo, 
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e precisare che la stima è sempre data a corpo e non a misura; le 

operazioni di calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario 

di riferimento hanno significato puramente indicativo poiché il valore finale è mutuato 

da considerazioni complessive e compensative di tutte le osservazioni rilevate, 

anche eventualmente non riportate nella presente perizia; infine anche la eventuale 

presenza di errori aritmetici nelle predette operazioni o discostamenti sensibili della 

consistenza con lo status quo non alterano il valore complessivo di stima indicato. 

 

Metodo sintetico - comparativo: 

        Per potere applicare tale metodo di stima ho eseguito una serie di accertamenti 

circa compravendite di immobili simili a quelli interessati, effettivamente avvenute in 

tempi recenti, nonché richiesto informazioni presso le agenzie immobiliari e gli 

operatori di settore, operanti in Canicattì ed aree limitrofe. 

       ato 

commerciale. Tali valori mi hanno consentito la costruzione delle serie omogenee 

Dalle indagini svolte nella zona con riferimenti rispetto a  beni immobili simili, 

risultano dei valori di mercato oscillanti.  

      Le ricerche di mercato hanno evidenziato negli ultimi 12 mesi una  

contrazione dei Valori dei terreni a destinazione industriale e delle annesse 

strutture/fabbricati. 

Tale tendenza è sicuramente correlata al 

economica, che ha comportato crisi di liquidità e di accesso al credito per le imprese, 

artigianali/commerciali ecc., fattori che di fatto hanno contribuito a determinare una 

riduzione della domanda e una conseguente diminuzione dei Valori degli immobili 

offerti sul mercato. 

      Sulla scorta di tali considerazioni, dai dati assunti dal mercato immobiliare e dalla 

specializzazione degli stessi per la categoria degli immobili in oggetto, è risultato un 

prezzo medio unitario oscillante tra  e  . 

Nel nostro caso, il più probabile prezzo unitario può essere assunto pari  a:  

 
 

 

 
9.2 Fonti di informazione 

Osservatorio immobiliare Agenzia del territorio, Ufficio tecnico del Comune di 

Canicattì, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, conoscenza diretta del 

mercato, colleghi operanti in Canicattì. 
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Valutazioni delle superfici  e conteggi: 

 

 
 Immobile 

 
Superficie 

Commerciale 

 
Prezzo medio 

al  mq. 

 
Valore intero del 

lotto 

 
Valore  di diritto della 

quota  

Piena Proprietà per la quota di 
1/1 relativamente a lotto di 

localizzazione di insediamenti 
produttivi ai sensi della L.R. 
30/97, sito in Canicattì (AG), 
c/da Grottarossa, di distinto nel 
catasto dei terreni al foglio 23, 
p.lla 199, esteso 
complessivamente 6254 mq. 

 
Mq 6.254 

  
 187.620,00 

        
 187.620,00 

(1/1) 

  

TOTALE 
 

 

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 
forfettario di eventuali spese insolute nel biennio anteriore alla vendita: 
Note: 

- 

- Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente 
Nessuno 

- Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 

Nessuna 
- Spese relative a lavori di manutenzione , adeguamenti impianti ed 
opere di  riparazione: 

 Nessuna 

 
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica: 

Nessuna 

 
- Spese tecniche di regolarizzazione catastale: 

Nessuna 
 
Prezzo base d'asta dell'immobile 
   Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni ed adeguamenti  
159.477,00 nello stato  di fatto in cui si trova:                                                     

 
 

 
  

 
 10.   CONCLUSIONI 

 

      

 Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio la S.V.I. per la fiducia accordatami e 

ribadisco le conclusioni alle quali sono giunto: 
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 netto delle decurtazioni operate,  nello stato di fatto in cui si trova, risulta 

essere pari ad   (diconsi euro centocianquantonovemilacinquecento,00). 

 

 

Agrigento, lì 23 Maggio 2017 

                                                                     Arch. Gabriele Magro 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Il C.T.U. 
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ALLEGATI: 

A  Album Fotografico 

 4.1  

 4.2 

4.3 

 Corografia - scala 1:10.000 della zona 
 Vista Area della Zona  Stralcio 

variante P.R.G. 

da 5.1 a 5.6  Copia conforme del Titolo di proprietà del 07/02/2008  

6.1  6.2 

  

 Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Canicattì in data 06/04/2017  

7.1  Variante Urbanistica e Delibera Consiglio Comunale 

8.1 

8.2 

 Stralcio estratto di mappa   Visura 

9.1-9.2  Ispezione Ipotecaria 
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Foto 1  Vista Terreno  dal Lato NORD EST 
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Foto 2  Vista Terreno  dal Lato NORD  
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Foto 3  Vista Terreno  dal Lato NORD OVEST 
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Foto 4  Vista Terreno  dal Lato SUD OVEST 
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Foto 5  Vista Terreno  dal Lato SUD 
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Foto 6  Vista Terreno  dal Lato EST 
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Foto 7- Vista Terreno  dal Lato SUD EST 
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