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Esenmione Forzata N.O00 163,09

promoses i [

INTRODUZIONE
I sottoscritto architetto MMario Di Pasquali, nella qualith di esperto nominato nella procedura

esecutiva immobiliaren. 892022 RGE presso il Tribunale i Agrigento, rappresenta quanto segue,

Mella detta procedura esecutiva & stato sottoposto a pignoramento un immobile ubicato nel comune

di Bealmonte, (Ag), Contrada Punta Grande, con accesso dalla Discesa Majata (V. Fig 1),

Figura 1; Indiwiduazione dell’ Area

Al fine di rendere pin agevole la comprensione della deschizione fornita nei paragrafi a seguire,
sono state inserite, in formato ridotto, alcune delle immagini fotografiche pit significative, estratte
dal pilt completo “ Allegato D7 (con identica numerazione).

Sono state, infine, inserite in appendice in formato ridotto, le tavole di raffronto di cui agli allegat

AZed A4 relative alle difformiti nscontrate.
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Esenmione Forzata N.O00 163,09
promossa da: G

Beni in R ealmonte (Agrigentio) Discesa Majata
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Tiena proprieth per la quota & 1000/1000 di willetta a schiera centrale sito in Eealm onte
(Agrigento) frazione Punta Grande, Discesa Majata,
Composto da Alloggio al piano Terra-1%, con accesse da strada privata di lottizzazione,
che comprende:
- terrazza, soggiomo, camera, bagno, ripostiglic e corte, a Plano Terra (&1L, ADY,

-n. 2 camere, disimpegne, cabina armadio, n. 2 bagni e n. 2 balconi, a Fano Primo (AL
AT

Classe Energetica;

Come da Attestato i Prestazione Energetica agli atti della procedura depositate in data
24072017,

posto al plano T-17 sviluppa una supetficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di
circamq 227
Identificate al catasto fabbricat: intestata a "A" foglio 23 mappale 701 subalterno 4-7,
categoria AS3, classe 4, superficie catastale 129 mq, composto da vani 6,5, posto al plano
T-1, -rendita: € 352,48 (A1l C1).
Coerenze: a Mord-Ovest mappale 871; a Sud-Est, part lla Y01 sub 2 (B.CH C; a Nord-
Est e Mord-Owvest, part 1a 701 sub B, a Sud-Owest part1la 701 sub 6 (Allegati C2 e C3).
Al. Corte comune: fabbricati:  intestata a "A" foglio 23 mappale 701
subalterno 2, categoria B.C.MN.C., -rendita 0,00,
Coerenze: sub 7 e B a MO, sub 3 a NE, strada i

lothizzazione a Sud e Owest

2. DESCRIZIONE SOMMMARTA:
L'immobile ricade all'nterne di una zona balneare contraddistinta dalla presenza di residenze
stagionali, strutture nicettive e strutture a servizio della balneazione (AIL A2}
Il lotto, ubicate nel comune di Eealmonte, Contrada FPunta Grande, & costtuite da una
abitazione in villetta a schiera facente parte di un complesso residenmale, 1l cui accesso dalla
Discesa Majata (foto 1 & 20 dista poche decine di metn dall'arenile adibito alla balneazione
(A1 A0 Gl edifici che fanno parte del residence sono serviti da wiahilita interna privata (Foto
1, 2,5, 41 L'abitazione 51 sviluppa su due elevazioni fuori terra e sovrasta altra proprieth sita al
piano seminterrato con la quale condivide la corte di accesso dal prano stradale interno.
& causa dell'andamento crografico del terreno sul quale ricade 1l complesso residenziale, 1l
primo livello dell'abitazione & posto ad una quota altimetrica & circa tre metri superiore
rispetto al livello del viale di accesso.
Adiacente alla corte comune & posta una scala esterna (Foto 6-7-2) a due rampe che porta ad
una terrazza ad uso esclusivo (foto 9, 11, 13) che a1 affaccia a Sud-Est con vista parziale sul
mare (foto 10e12). Da qui 21 accede (foto 11 e 14) al primolivello dell'abitazone foto da 9 a
18 & All AT A questo livello, che verra indicate come pilano terra, & anche presente, in
adiacenza a Mord, una corte esterna dotata di giardine (foto 18,41, 42). Cuestultimo & posto ad
una quota altimetrica maggiore di circa 1,8 metri rispetto al paviments della corte. Uha scala
interna (foto 20 e 32) collega il primo livelle con il seconde (A1l AT), dotate di due balconi
ubicatl rispettivamente a MNord, con vista sulla corte, e a Sud, con vista pancramica (foto 19-23-

24-25).

Caratteristiche zona balneare residenziale mista (normale) a traffice lecale con
parcheggi scarst.

Serwizi della zona negozio al dettaglio (buone), centro commerciale (ottitno).
lazona & provvista dei servizi di whanizzazione primaria e
secondaria
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Esenmione Forzata OO0 16309
prothossa da:

Caratteristiche zone imitrofe: miste; 1 principali centri limitrofi sono ; Porto Empedocle e
Eealmente;, le attrazioni paesaggistiche presenti sono
Scala det Turchi;, le attrazioni storiche presenti seno: Willa
Eomana, Valle dei Templi.

Collegamenti pubblici (lem); autobus (3), superstrada (19, ferrowia (19), porto (8],

3. STATO DIPOSSESSO:
Alla data del sopralluogo limmobile risulta libers.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che rester anno a carico dell'acquirente

4011 Dowmandes giudiziali o alire trascriziant pregindizievali : Nessuna

4. 1. 2. Convenzion matrimoriall e prave. d'assegnazione casa coniugale: Nessuric

4. 0.3, Aifi i asservimenta urbanistica: Nessuno

4. L4, Alre lmitazion: dsor

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

4,210 Iserizioni:
Tscrizione wolontaria (Attiva) derivante da consenso alla iscrimone di ipoteca a
favere di FIME LEASING S.P.A., contro A", a firma & IMotaie Antonine
Puzateri in data 08/04/2003 ai nn. 103645 izcritte a Agrigento in data 080572003
al n. Q4287777
importo ipoteca: € 264 329 96
impotte capitale: € 264 329 96
L'ipoteca grava sul diritto di propriethd degl'immohili pign orati
Iscrizione legale (Attiva) a favere di SERTT SICTLIA S.P.A., contro "A", con
attoiscritto a Agrigento in data 227032007 ai nn. 77761716
importo ipoteca € 2.090781,28
importe capitale: € 1.045 380 64
L'ipoteca grava sul diritto di proprietd degl'imm obili pign orati
Iscrizione legale (Attiva) a favere di SERTT SICTLIA S.P.A., contro "A", con
attoiscritto a Agrigento in data 25/ 10/2007 ai nn. 28559/6694
importo ipoteca: €. 174 836,62
importe capitale: € 8741821
L'ipoteca grava sul diritto di propriethd degl'immobili pign orati
Iscrizione legale (Attiva) a favore di SERTT SICTLIA S.P.A., contro "A", con
attoiscritto a Agrigento in data 03 07/2008 ai nn. 16362/2769
importo ipoteca: € 28.025,24
importe capitale: € 14012 62
L'ipoteca grava sul diritto di proprietd degl'imm obili pign orat .
Iscrizione legale (Attiva) a favore di EQUITALTIA GERIT S.P.A., contro "A",
con atto tscritto a Agrigentoin data 01/03/2010 ai nn. 4206/720
importo ipoteca: € 42365912
importe capitale: € 21184 56
L'ipoteca grava sul diritto di proprietd degl'imm obili pign orati .
Tscrnizione wolontaria (Attiva) derivante da consenso alla iscrimone di ipoteca a
favere di FIME LEASING S.P.A., contro "A", a firma & IMNotaio Antonino
Fusateri in data 02/04/2003 ai nn. 103645 iscritte a Agrigento in data 26/04/2023
al it 2577845
importo ipoteca: €. 264 329,96
importo capitale: € 264 329 96
IPOTECA in EINNOVAZIONE. Formalita di riferimento; Iscrizione n. 777 del
2023,

4. 2.2, Fignoramenti:
Fignoramento derivante da atto i precetto a favere di IntekCapital Sp A contro
"A" a firma di Unep - TRIBUNALE DI AGRIGENT D in data 16072009 & nn.
1317 trascritte a AGRIGENTOin data 11/08/2002 a1 nn. 20795/16450

4.2 3. Altre trascrizioni: Nessunea

4. 2.4, Altre lmitazion d'wsor Nessuna
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Esenmione Forzata N.O00 16309
promossa da: [N

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3 1. Canformita urbaristica edilizia:
Sono state riscentrate le seguenti difformitd: Piccole difformitd al piano terra
consistenti in liewi differenze dimensionali delle aperture esterne, diversa
distribuzione degli ambienti interni (Cfr. A1l AQe A1l E2).
Ficcole difformita al prano 1° consistentt in liewi differenze dimensionali delle
aperture esterne e diversa distribuzione degli ambienti interm (Cfr &11 A1 e AL
E2), regolarizzabili medante S CT A in sanatoria-
Sanzione e tecnice: € 3 000,00 circa
Onen totali: € 2.000.00 circa.
sono state niscontrate le seguentt difformith: Presenza di un collegamento verticale
tra il piano terra ed il plano seminterrate non presente nel disegni di progetto agli
atti dell TTT O {foton. 43 bis)
Al fine di eliminare 11 collegamento esistente tra il plano terra ed 11 seminterrato,
l'odierno consulente ha previsto la demolizione delle rampe di scala che collegans
1 due livelll, 1a chinsura del vaneo ricavate nel solaio tramite la realizzasione della
porzione di solaie mancante (oltre alla chiusura dell o spazio sotto scala).
Tali opere sono state descritte, pil in dettaglio, nel computo metrico estimativo
allegato alla presente relarione sub lettera "H"
=i titiene che la spesa relativa debba essere posta a carico delle proprietd del sub 7
g del sub 11 in pari misura;
regolarizzabili mediante O 1L A
Crpere murarie (cofr. A1 Hy {50%) €3 050,00
Cmert tecnico (50%0 £ 1.000,00
Cmer totali; €4.050,00

4. 3.2, Conformiia catasiale:
sono state riscontrate le seguenti difformitd: Piccole difformita consistenti nella
diversa glacitura i alcumi tramezzi e diversa collecazione o dimensione di
aperture esterne (Cfr. Allegati A0, 41 e C2.
Attesa la lieve entitd, non dovrebbe necessitare alcuna regolanzzazione ai fini del
trasferimento (tali difformitanon incidono sulla variazione della rendita catastale);
regolarizzabili mediante variazione DOCEA (hon necessana ai fini della ven dita)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'imm obile: € 200,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia € 0,00
Spese condominiali scadute ed inzclute alla data della perizia € 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROFPRIET ART:
6.1 Attuali proprietari:
A" per 1000/ 1000pr oprietarie da data antecedente il ventennio ad oggi in forza d atto di
compraven dita a firma di Motaio B, Marzala in data 0270371998 a1 nn. 34,771 trascritto a
Apgrigentoin data 14/03/1998 a nn. 40773704 Con 1l titolo suddetto "A" acquistava da
altri soggeth gl immobili oggetto della perizia (cfr, A1l B 1),

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 09/85 per lavort di costruzione i una casetta i n1. cinque alloggi intestata a "B+C".
Concessione Edilizia  presentata in data 0%10/1984- n. prot 5809/84:  rilasciata in data
17041985 -n. prot. 35 (AL ET)
PE. n. 09 e 9bis/1987 per laver: di costruzione diuna casetta & n. cingue alloggi intestata a

"BH+C". Autorizzazione i YVanante per opere in corse rilasciata in data 02/04/1987- n. prot.
J80%/87 Wisto il verbale della Commizsione edlizian. 238 del 19211987 (Allti E1, E2).
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Esenmione Forzata N.O00 163,09
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Descrizione Villetta a schiera centrale di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 100041000 & willetta a schiera centrale sito in Eealmonte
(Agrgento) frazione Punta Grande, Discesa Majata.

Composto da Alleggio al piano Terra-1°, con accesso da strada privata di lottizzazione, che
cotmprende:

-terrazza, soggiotn o, camera, bagno, ripostiglio e corte, a Piano Terra (ALL AD);

-n. 2 camere, disimpegno, cabina armadio, n. 2 bagni e n. 2 balconi, a Planoe Primo (A1 A1)

Classe Energetica
Comme da Attestato i Prestazione Energetica agli atti della procedura depositate in data
240712017,

Posto al plane T-1° sviluppa una superficie lorda complessiva, esclust gli accessort, di circa mq
227,

Tdentificate al cataste fabbricati: intestata a "A" foglio 22 mappale 701 subalterno 4-7, categoria
Ar3, classe 4, superficie catastale 129 mo, composto da vani 6,9, poste al plane T-1, - rendita: €
352,48 (All C1).

Coerenze: a MNord-Cwest mappale 871, a Sud-Est, partlla 701 sub 2 (B O C); a Nord-Est &
Nord-Owest, part1la 701 sub &; a Sud-Ovest partlla 701 sub & (Allegati C2 e C3),

L'edificic & state costruite nel 19588

Lunitaimmobiliare ha un'altezza interna i circa 2,7 m.

Destina zio ne Parametro r&a]c‘s‘;al-]hter::ziale Coefficiente equviua:]::i i
soggorno P.T. Sup. reale netta 25.40 1,00 2540
terrazza P.T. Sup. reale netta 26,20 023 6,70
ripost P.T. Sup. reale netta 2,03 1,00 2,03
bagm PT. Sj.;p. reale netta 3 407 l,DD 407
digmpegnoP.T. Sup. reale netta 544 1,00 544 L
camera F.T. Sup. reale netta 10,53 1,00 10,33 -
corte PT. Sup. reale netta 26,40 023 660 =
gardino F.T. Sup. reale netta 3400 0,10 3,40 %
cathera P17 Sup. reale netta 13281 1,00 1351 ‘L[g
camera F 17 Sup. reale netta 1061 1.00 1061
cabitia arma.di-cu F.1° Sup. teale netta 7,44 1,00 744 §
diampeguo F.1° Sup. reale netta 4,71 1,00 471 s
bagno P17 Sup. reale netta 6,39 1.00 6,39 E
bagno P17 Sup. reale netta 4,76 1,00 476 %
balcone Mard P.1*° Sup. reale netta 7.18 0,20 213 o]
balcone Sud-EstP.1° Sup. reale netta 5,87 0,20 1,76 ]
murature (& scala FT) Sup. teale netta 31,56 1,00 31,56 %
Sup.realk metta 227,00 147 36 5
b
Car atteristiche descrittive: =
Caratteristiche strutturali: i
Fomdaziov: tipologia: traw continue rovesce, materiale: ca., condizioni buone, Sy
Sridfure verficalt: materiale: c.a., condiziont: buone. o
Trawi: materiale: c.a., condizioni: buone. E
Solai: tipologia; solaio misto in coaflaterizio in opera con nervature parallele, =
condizioni: buone. §
Balcor: materiale: c.a, condizioni: sufficienti. =
Hate: I parapetti necessitano 4 opere di manutenzione (nsanamento). i
Comp onentt edilizie e costruth ve: 7
Infissi esberm: tipologia: doppia anta a battents, materiale: alluminio, protezione: E
tapparelle, materiale protezione: plastica, condizioni: sutficienti o
Infisst ivtemi: tipologia a battente, materiale: legno, condizioni: sufficienti. g
Farefi esfernz: materiale: muratura di mattoni forati, cabentazione: inesistente, =
nvestimento; intonace di cemento, condiziont: sufficient. =
Favim. Iferna: materiale: prastrelle di grés, condizioni: sufficient:. g
o
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Esenmione Forzata OO0 16309
prothossa da:

Rivestimenfo: ubicazione: bagno P 17 materiale: gres mosaico, condizioni: scarse.

Meote: elementt mancanti nel vane doccia
EFiferito limitatamente a: P. 1.

Rivestimanto: ubicaziene: bagno Piano 1%, materiale: ceramica, condiziont: buene.

Eiferito limitatamente a; Piane 1°

Fortore di ingresso. tipologia: ante scorrevoli, materiale alluminic, accessori: senza

maniglione antipanico, condiziont: buone
Riferito limitatamente a2 P.T .

Rivesfimento: ubicazione: bagno, materale: ceramica, condizioni: buone.
Eiferite limitatamente a; Plano terra.

Favim. Esterva: materiale: pietra naturale a ventaglic, condizioni: sufficienti.
Eiferito limitatamente a: corte esterna Mord

Favim. Esterna: materiale: mattonelle di grés, condiziont: sufficienti.
Riferite imitatamente a; corte esterna Sud

Favim. Esterna: materiale: mattonelle di gréz, condizioni: buone.

Eiferito limitatamente a terrazza e balcond.

Ttnpianti;

Eleftrico. tipologia: sottotraccia, tensione: 2200, condizioni: buone, conformita
da collaudare.

Idrica: tipologia:  sottotraccia, alimentazione  con  autoclave, rete di
distribuzione: tubt in ferro zincato, condiziont: sufficient:, conformiti
da collaudare.

Accessori:
Al Corte comune: fabbricati: intestata a "A" foglic 23 mappale 701 subalterno 2,

categoria B CM C | -rendita: 0,00
Coerenze; sub 7 e 3 a MO, sub 3 a NE, strada di lothzzazione a Sude

Crrest

& posto al planoe Seminterrato.

Favim. Esferna: materiale: gres, condizient sufficient.

Cacello: tipologia; anta singola a battente, materiale:
accialo e legno, apertura; elettrica, condizioni
sufficient.

Seale: posiziene a rampe parallele, rivestitnento pietra

naturale (travertine), condiziont: sufficienti.

3. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

3.1

3.2,

Criterio di Stima

A1 fini della stma del valore dell'immobile & stato adottato il criterio sintetico-
comparative che fa rifermento a wvalori di mercato noti relativi a compravendite di
immohkili paragonakili a quello oggette di indagine Procedendo in tal modo ed avuto
riguardo al contenuto dei paragrafi che precedono, dopo aver applicate le dowute
decurtazioni sulla scorta oi coefficienti correttivi che tengono conte di determinate
caratteristiche specifiche quali posizione, stato d'use e manutenzione, accessikalita e
vetusta (51 & ritenute di poter compensare la riduzicne 4 wvalore devuta allo stato
conservative con l'incremento derivante dall'esclusivita della posizione), 51 & pervenut a
determin arne 11 pit probabile valore di mercato illustrato in tabella. Entrando nel dettaglio
del calcolo delle superfici commerciali, & stato adettato un coefficiente correttivo par a
0,25 relativamente alla superficie della terrazza a =E e della corte a IO, un coefficiente
cotrettivo pari a 0,1 relativamente alla supetficie del giardine (MO e un coefficiente
corretiivo panl a 0,2 relativamente alla supetficie det balcont.

Fonti di informazione
Catasto di Agrigento, Conservatoria dei Eegistn Immoobilian i Agrigento, ufficio tecnico
di Bealmonte, Agenzie immobiliar ed ozzervatori del mercats: Eealm onte.
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Esenmione Forzata N.O00 163,09
promosss do: .

8.3. Valutazione corpi

Superficie Valore intero medio

m . RTE bornla ponderale

Valbre divitio e quota

villetta a schiera
A centrale con annesso 227 £ 265.257,00 € 265.257,00

corte comune.

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Eiduzione del walore del 10% per assenza di garanzia per vizi e per
rendere comparabile & competitivo l'acquiste in sede di wendita

giudiziaria; € 26.525,70
- Riduzione monetaria in relazione al'assenza del locale cucina € 5.000,00

spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 705000

Oneri notarili e provigiont mediaton canco dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazmione delle trascriziont ed 1scrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Walore dell'immobile al netto delle decurtazioni nell o state di fatto in
cul st trowva, con le spese tecniche di regolanizzazi one urbanistica efo
catastale a carico della procedura: € 233.731,30
WValore dell'immobile al netto delle decurtazieni nello stato di fatto in
cui s trova, con le spese tecniche di regolanzzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente: £ 226.631,30

Pelamicre lotto Q01 e atain data 1100172025
Codice documento: EOC2-07-000165-001

il perito

Arch. Mario Di Pazguali

Segue Appendice =>

Giudice Dt Beattice Fagusa
CuratorefCugode: Avv, Cristina Broceio
Peritor Arch Mario Di Pascpiali
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