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 Ampliamento della stanza a confine con il giardino interno 
con conseguente ridimensionamento dello stesso 

 Realizzazione della scala d’accesso alla terrazza posta nel 
giardino interno 

 Realizzazione della terrazza mediante il taglio della falda di 
copertura, per una superficie di circa 70 mq 

Per quanto elencato si rimanda ai paragrafi successivi. (Vedi allegato 
Documenti Catasto) 

 
 

CONFINI CATASTALI DELL’ UNITA’ IMMOBILIARE: 
 
L’unità immobiliare confina con Vicolo Gozza a sud ed a ovest da cui 
ha accesso, ad est e a sud-est con distacco di immobili residenziali per 
i quali non è stato possibile identificati i proprietari, a nord in 
aderenza con immobili residenziali per i quali non è stato possibile 
identificati i proprietari, e a nord-est con cortile in cui insiste l’accesso 
diretto al giardino interno nonché all’abitazione. 
 
 
DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE: 
 
L’immobile oggetto di stima, come già detto sopra, è un appartamento 
per civile abitazione. 
 
L’immobile presenta quattro prospetti aperti (a nord-est, ad est, a sud 
ed a ovest), e uno in aderenza con altre proprietà (a nord). 
 
In fase di sopralluogo avvenuto il 12.09.2023 e successivo del 
07.12.2023 si mostrava nel modo seguente: 
L’appartamento (posto al piano Terra) presenta una pianta irregolare, 
con superficie utile escluse le aree scoperte di circa mq 134, costituita 
da un ingresso-corridoio che si estende per buona parte della 
lunghezza dell’immobile, cinque ampie camere, due servizi igienici, 
di un’area esterna a giardino nel quale insiste la scala che porta nel 
terrazzo scoperto. 
L’immobile gode di una buona esposizione a sud, e di una 
caratteristica veduta sul centro storico agrigentino. 
L’immobile presenta diverse aperture verso l’esterno e complice la 
posizione sopraelevata e la buona esposizione rendono l’immobile ben 
illuminato ed arieggiato. 
L’immobile è incompleto e manca di rifiniture, ad eccezione della 
pavimentazione, delle piastrelle sulle pareti dei servizi igienici e della 
pittura delle pareti, tuttavia complice lo stato di abbandono e il cattivo 
stato di conservazione risulta necessario realizzare nuovamente le 
citate opere. 
Nel complesso lo stato di manutenzione dell’immobile in esame è 
pessimo, e bisognevole di importanti opere di manutenzione ordinaria 
e straordinaria. 
Si segnalano diverse grandi aree interessate da infiltrazioni d’acqua 
provenienti certamente dalla copertura e lesioni sui pavimenti e sui 
muri certamente causati da cedimento strutturale della parte 
sottostante, lesioni che per il ripristino è necessario ed indispensabile 
coinvolgere altre unità immobiliari (estranee alla procedura), ovvero 
tutte quelle unità che si trovano al di sotto del cespite oggetto di 
perizia immobiliare. (Vedasi elaborato fotografico) 
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Nello specifico per quanto riguarda la regolarizzazione urbanistica 
occorre presentare la pratica per la modifica prospettica interessata 
dagli infissi, e le aperture interne realizzate sulla struttura portante 
Nello specifico si tratta di interventi oltre che prospettici anche 
strutturali si può procedere quindi o con la SCIA in sanatoria Art. 37 
DPR 380/2001 o il Permesso di Costruire in sanatoria Art. 36. 
In entrambi i casi occorre presentare i relativi elaborati presso il Genio 
Civile per ottenere i certificati e le autorizzazioni giacché l’immobile è 
realizzato in muratura portante e quindi tutto ciò che interessa la 
muratura stessa rappresenta una modifica strutturale. 
Per quanto riguarda la realizzazione della terrazza, del balcone e 
l’ampliamento della camera a confine con il giardino occorre 
ripristinare i luoghi come all’origine, in quanto si tratta di modifiche 
che non possono essere sanate. 
 
Per quanto concerne la regolarità catastale occorre redigere pratica 
Docfa per diversa distribuzione spazi interni così come si troverà 
l’immobile in seguito ai ripristini ed alle pratiche urbanistiche sopra 
citate. 

 
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 
 
Criterio di Stima 
 
L’immobile è stato stimato tramite procedimento analitico basato sulle 
reali caratteristiche del bene e sul valore di mercato di beni analoghi 
nell’area. 
Il criterio di stima adottato per la determinazione del più probabile 
valore di mercato dell’immobile precedentemente descritto è quello 
comparativo, che si esplica nel rapportare il valore dell’immobile con 
quello di altri simili ed aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche di quello oggetto della presente valutazione. 
I valori medi di mercato di beni analoghi sono stati reperimenti da 
informazioni presso operatori economici del settore immobiliare e 
presso tecnici che operano nella zona, unitamente ai valori medi 
dettati dall’OMI. 
 
Valutazione 
 
In considerazione di quanto esposto in precedenza, tenuto conto della 
tipologia, delle dimensioni dell’immobile e della ubicazione, e dei dati 
ufficiali OMI (che si allegano) si ritiene che il bene abbia un valore 
pari a 80.400,00 € (diconsi € Ottontamilaquattrocento/00).   
 
Adeguamenti e correzioni della stima  
 
Riduzione del 5% per crisi del mercato immobiliare € 4.020,00 
 
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 e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 12.060,00 
 
Spese di regolarizzazione urbanistica e catastale a carico 
dell’acquirente      € 5.000,00 
 
Spese di ripristino abusi non sanabili a carico 
dell’acquirente      € 14.000,00 
 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno  
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: Nessuna  
 
Prezzo base d'asta del lotto  
 

 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale, e demolizione, a carico della procedura: € 45.320,00 
(€ Quarantacinquemilatrecentoventi/00) 

 
 

AGRIGENTO IL 13.12.2023 
 

IL PERITO 
Geom. Pasquale PALUMBO 

 


