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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

Esecuzioneimmobiliare N.254/13

promossa da BANCA SAN FRANCESCO CREDITO COOPERATIVO - SOCIETA” COOPERATIVA
nei confronti di XXXX XXXX

Giudice: Dr. DOMENICA SPANO’

Creditore procedente: Avv. ANTONIETTA PECORARO

Perito: Arch. GIOVANNA CASALICCHIO

Benein CASTROFILIPPO -AG-
ViaPetrarcan.13
Lotto 2

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA:

A. FABBRICATO UNIFAMILIARE PER CIVILE ABITAZIONE COMPOSTO DA PIANO
TERRA, PRIMO E SECONDO, SITO IN VIA PETRARCA N.13, NEL COMUNE DI
CASTROFILIPPO -AG-

inragione di:
-Piena Proprieta di
XXXX XXXX nataa XXXXXXX il XXIXXIXXXX

Il fabbricato in oggetto € composto da un piano terra, da un primo e da un secondo
piano tutti ad uso residenziale, con copertura a falda spiovente la cui struttura € in
legno e manto di tegole. L’edificio ha una forma planimetrica quadrangolare, di cui tre
lati risultano contigui ai fabbricati adiacenti, mentre il solo lato libero prospetta sulla
via Petrarca, dove si trova I’ingresso. Un vano scala lateradle, ad una rampa senza
ascensore, serve i vari piani, costituiti ciascuno da un solo vano. L’edificio oggetto
dell’esecuzione ha una superficie commerciale complessiva di mg.88 e una superficie
utileresidenziale di mq 67,50.

Identificati in catasto:

FABBRICATO

foglio 9 del comune di Castrofilippo,

part.lla2094 sub 1 cat. A/4 classe 3, cons. 2 ,5vani rendita€ 96,84
ViaPetrarcan. 13 piano 1°-2°

part.lla2094 sub 2 cat. A/5 classe 2, cons. 1,5 vani rendita€ 42,61
ViaPetrarcan. 13 piano T

registrate a Catasto Edilizio urbano con schede catastali
intestate &
XXXX XXXX nataaXXXXX il XX/XX/XX per laproprietadi 1000/1000

Coerenze:

I fabbricato risultalibero solo sul lato est che prospetta sullavia Petrarca.

A sud confina con il fabbricato della stessa proprieta, oggetto di esecuzione di cui a
lottol, mentre a nord confina con fabbricato di cui ala particella 2092.

Note:

Per il piano terra sub 2, giusta autorizzazione del G.E., il c.t.u. ha provveduto ad
effettuare la variazione catastal e per planimetria mancante con procedura docfa.

Il numero civico esatto del fabbricato € 13 anziché 7. La correzione catastale €
stata effettuata con procedura docfa per variazione toponomastica giusta
autorizzazione del G.E.



2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: zona semicentrale
Caratteristiche zone limitrofe: zone periferiche del paese
Lazonaé provvistadi servizi di urbanizzazione primaria
| collegamenti pubblici collegano il paese ai paesi limitrofi
Servizi offerti dalla zona: piccole attivita commerciali e artigianali

3. STATO DI POSSESSO:
Lasignora X XXX XXXX, in qualitadi proprietaria, possiedeil fabbricato di cui in oggetto

Allo stato attuale I’appartamento risulta disabitato da molti anni.

4. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici cheresteranno a carico dell'acquirente
4.1.1.Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3.Vincoli: nessuno
4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1scrizioni:

1) Ipoteca legale iscritta il 10/12/2005 ai n.32379/8986 a favore della
Montepaschi Serit SP.A. per € 21.010,50 in forza di atto pubblico
amministrativo del 22/11/2005 contro I’esecutata XXXX XXXX, che grava sul
cespite suddetto e su altri beni oggetto di esecuzione.

2) Ipoteca giudiziale iscritta il 18/06/2012 ai n.12833/845 a favore della
BANCA SAN FRANCESCO CREDITO COOPERATIVO di Canicatti e contro
I’esecutata XXXX XXXX, per € 30.000,00 nascente da decreto ingiuntivo del
10/05/2012, che grava sul cespite suddetto e su altri beni oggetto di esecuzione.

4.2.2 Pignoramenti:

1) Atto di pignoramento immobiliare de 19/06/2002 rep.n.158 trascritto il
02/07/2002 ai Nn.11961/10572 a favore della BANCA SAN FRANCESCO CREDITO
COOPERATIVO di Canicatti contro XXXX XXXX che grava sul cespite suddetto e
su altri beni oggetto di esecuzione.

2) Atto di pignoramento immobiliare del 28/02/2004 rep.n.75 trascritto il
16/03/2004 ai nn.6237/4887a favore della BANCA SAN FRANCESCO CREDITO
COOPERATIVO di Canicatti contro XXXX XXXX che grava sul cespite suddetto e
su altri beni oggetto di esecuzione.

3) Atto di pignoramento immobiliare del 15/11/2005 rep.n.2053 trascritto il
13/12/2005 ai nn.32701/21352 favore della BANCA SAN FRANCESCO CREDITO
COOPERATIVO di Canicatti contro XXXX XXXX che grava sul cespite suddetto €
su altri beni oggetto di esecuzione.

4) Atto di pignoramento immobiliare del 04/11/2013 rep.n.6144 trascritto il
04/12/2013 ai nNn.21646/17925 favore della BANCA SAN FRANCESCO CREDITO
COOPERATIVO di Canicatti contro XXXX XXXX che grava sul cespite suddetto €
su altri beni oggetto di esecuzione.

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanigtico-edilizia e catastale
4.3.1.Conformita urbanistico edilizia:
Per il fabbricato in oggetto, avendo il c.t.u. presentato espressa richiestain merito
dla regolarita edilizia, I'ufficio tecnico del comune di Castrofilippo ha
specificato nelle determinazioni dell’1/10/2014 prot.6629 (v. allegato) che
I’immobile risulta costruito anteriormente all’1/09/1967.

4.3.2.Conformita catastale: I’immobile risulta conforme alle planimetrie catastali ad
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eccezione ddl piano terra, dove sulla parete del vano cucinarisulta di fatto aperto
un vano porta che immette nel vano scala dell’unita immobiliare di cui al lotto 1
della presente perizia, realizzato successivamente per renderne possibile una
comunicazione interna dei due fabbricati appartenenti ala stessa proprieta.
Poiché trattasi di due unita immobiliari adiacenti, distinte catastalmente con
ingressi autonomi e separatamente vendibili, ai fini della vendita di ciascun lotto
e a fini della regolarita catastale s terra in considerazione un ripristino con la
chiusura del vano porta, il cui importo delle opere sara decurtato dalla stima al
50% per ciascuno dei duelotti.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

L’immobile non e dotato di attestato di prestazione energetica (APE) pertanto lo
scrivente ne ha provveduto alla redazione.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari
XXXX XXXX per la piena proprieta dell’intero fabbricato, giusto atto di donazione
rogato dal notaio Vincenzo Lentini repertorio n. 49723 del 23/01/1999, trascritto ad
Agrigento alla CC.RR.II. il 4/02/1999 ai nn. 1893/1714 da potere del padre XXXX
XXXX edal fratello X XXX XXXX.

6.2 Precedenti proprietari

A XXXX XXXX e XXXX XXXX, il piano terraeil primo piano del fabbricato in oggetto
erano pervenuti giusto atto rogato dal notaio Giorgio Zalapi del 15/12/1964, trascritto ad
Agrigento alla CC.RR.II. il 19/12/1964 ai nn.24981/23193.



Descrizione del fabbricato costituito da piano terra, primo e secondo di cui al punto A

Il fabbricato e formato da tre piani fuori terra costituiti ciascuno da un solo vano la cui
un’altezza utile interna & di ml.2,80.

Il piano terra € composto da un unico vano di mq 21,50 adibito a cucina- pranzo, un bagno
situato nel sottoscala per mq 3,80, che risulta molto angusto in quanto I’altezza minima e
cm70 per una superficie utile abitabile ridotta a mq.1,50. 1l vano cucina ha un’apertura di
accesso sulla via Petrarca e una porta laterale comunicante con il vano scala di mg.5,60.

Il primo piano & composto da un unico vano di mg 21,50 adibito a soggiorno, che si affaccia
mediante un balcone di mq 6,00 sulla via Petrarca. Una porta laterale comunica con la rampa
di scala che conduce a secondo ed ultimo piano.

Il piano secondo da un unico vano di mg 21,50 adibito a camera da letto che s affaccia
mediante un balcone di mq 6,00 sulla via Petrarca. Una porta laterale comunica con la rampa
di scala che conduce al sottotetto su cui s trova un wc di mg.1,50.

Superficie utileinternamq 67,50
Superficielordamqg 79,50
Superficie utile non residenziale mq 17,60

Totale superficie commer ciale mq79,50+mq 17,60x0,50= mq 88,00

Caratteristiche descrittive del fabbricato

Sruttura materiale: muratura portante in conci di tufo condizioni: buone.
Infissi interni materiale: portein legno tamburato condizioni: scarse
Infissi esterni materiale: infisso in legno verniciato con persiana a P.T.,

adluminio zincato verniciato e avvolgibili in plastica per atri
piani condizioni: scarse

Intonaco interno materiale: gesso e cartada parati
condizioni: pessime.
Intonaco esterno a grezzo solo traversato cementizio condizioni: discrete
Pavim. interna materiale: ceramica condizioni: discrete
rivestimento bagno con piastrellein ceramica
Pavim. bal coni materiale: ceramica e soglie in marmo, condizioni: discrete

I mpianto termico presenza di singoli radiatori el ettrici collocati a parete non
pit funzionanti
Impianto elettrico funzionante ma non adeguato alle norme di legge.

Impianto idrico funzionante e collegato ala rete idrica cittadina, alimentato da
contenitori di accumulo collocati nel sottotetto.

Vano Scala smateriale; strutturain muraturaeferro, condizioni: sufficiente

rifiniture: alzate e pedate in marmo condizoni: discrete



8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

8.3.

Criteriodi Stima
metodo sintetico

Fonti di informazione

Catasto di Agrigento, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agrigento, ufficio
tecnico di Castrofilippo, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di Canicatti e di
Castrofilippo.

Valutazioni delle superfici

Considerate la mancanza dell’intonaco di rifinitura del fabbricato e le rifiniture di
modesto pregio del fabbricato, nonché la disposizione a piu piani di vani di modeste
superfici, si puo dedurre che il grado di appetibilita dell’unita immobiliare risulta basso.
Cio malgrado bisogna tenere conto di un aspetto importante a fini della vendita che
I’immobile si trova in una zona semicentrale a pochi metri dalla piazza del paese.
Pertanto considerando i prezzi di immobili similari, il valore del fabbricato puo essere
intorno ad € 350 al mq.

Immabile Superf. Valoreintero Valorediritto
A.fabbricatop.T-1°-2°  mq 88 € 30.800,00 € 30.800,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore per i costi relativi alle opere murarie da effettuare a
piano terra per chiusuravano porta, costi computati al 50% per ciascun lotto
€ 150,00
Adeguamento impianto elettrico € 1.000,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:
ipoteche 2x€168,00=€ 336,00
pignoramenti 4x € 262,00=€ 1.048,00
€ 1.384,00
8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile
Vaore dell'immobile a netto delle decurtazioni: € 28.266,00
Agrigento I 18 novembre 2014 IL PERITO

Arch.G.Casalicchio



