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TRIBUNALE DI MARSALA

SEZIQNE EE.1L.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Piecione Gianvite, nell' Esecuzione Immobiliare 80/2024 del R.GE.
promossa da

contro
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INCARICO

Atf'udienza det 23/09/2024, it sottoscritto Arch. Piccione Gianvito, con studio in Via Michele Angileri, 157 -
91020 - Petrosino  (TP), ematl  gianvitopiccione@libero.itgianvitopiccione@gmail.com, PEC
gianvitopiccione@pec.it, veniva nominato Esperto ex art, 568 cpcoein data 24/00/2024 accettava Vincarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

@ Bene N° Z - Appartamento ubicato a Campobello di Mazara (TP} - VIA UMBERTO PRIMO n. 58-62, pianc
T-1 {Coord. Geografiche: 37.63444810380448, 12.7465 16069496074)

= Bene N°1 - Vijla ubicata a Campobelio di Mazara {TP) - Via 53° Est snc, piano T {Coord. Geografiche:
37.576123038789554, 12.743183810444423)

DESCRIZIONE

BENE N® 2 - APPARTAMENTO URICATO A CAMPOBELLO DI MAZARA {TP) - VIA UMBERTO
PRIMO N. 58-62, PIANO T-1

Appartamento su due livelli {pianc terra e plano primo) prospiciente ia via Untherto primo e su cui insiste i
porta d'ingresso pedorale che accede all'androne esclusivo, un ulteriore ingresso con cancello condominiale
permette di accedere all'interno della corte comune.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accesso forzosa.

Limmobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutte o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A CAMPOBELLD Dy MAZARA {TP) - VIA 53° EST SNC, PIANO T

Vilia unifamiliare prospiciente due vie pubbliche distante circa 250 m dalla rattigia
La vendita del bene é soggetta IVA.
Peril bene in questione non & stato effetruato un accesso forzoso,

Limmobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vircoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.
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LOTTO 1

fHotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N"1-Villa ubicata a Campobelio di Mazara (TP) - Via 53° Est snc, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Sialtesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulia completa,

TITOLARITA

Limmobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

¢ SRR o e 1 /2 )

Codice fiscale: il

Nato s .
s Dopinmap o - rieth 1/ 2)

Codice fiscale: g NGNS

Nata a Mg

L'immobile viene poste in vendita per f seguenti diritti;

* N oot 1/2)
¢ S o) ictd 1/2)

Regime patrimoniale df comunione legale dei beni,

CONFINT

L'immobile & inserito ali'interno di un lotto reftongolare di 449 mq confinante: a Kst con la via T.F.152a Est; a

Ovest con la via 53 Est; a Nord con ia part. 1298 intestata a gy 0tz 1/2) ¢ R, T
{quota 1/2); a Sud con fa part. 423 intestata a ‘g ¢\ 11012 1 /23 © ARy (quota 1/2) e la
part. 1239 intestata o g™ cuota 1/2) ¢  uggpeeniinis {0t 1/2).

CONSISTENZA

Supcrficie Alterra . Piano
Convenzional

&

! Destinaziono i Superficie | Superfizie | CoeHicionte
; Netia ; Lorda
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; Abitzione 151,10 mg | 184,00 mes | 1 184,00 mg 000 |
Garage [voiume) 24,80 mg 32_,05-?{1(} .80 24,80 mq 0.60m . i
! ) ‘ |
Corte inlerna 19,50 my 19,50 my 0,18 3.51 mg 3100 m |
Te l'l'i":;f;z":’i C‘ﬂpﬂ]"(a {.voluma} 1{},80 mg 19,50 rnq h 0,45_ N o i},",g l'l'i q T - 0003”1 | =D
Terrazzs {ars, 20}' 2225 iy 2225wy {30 467 mg 608 m | T
. N I
fastrice solare praticabile 97.00 mg 3700 my | 0,10 | 970 mg 0.00m !
Arfaesterna ceclsiea AT TN mg T Ges | 608w !i 0odm T T T
i i
: I :
Totale superficie copvenzionaic: 246,54 my
g Iacideoza condominiaje: 5,06 | %
Superficie t:(iny_eswimmie complessiva: 246,54 mg
!
I'beni non sono comodamente divisibili in natura,
CRONISTORIA DATI CATASTALL
Perisdn f Propyicth Dati catystali !
! Dai al 1670171986 | | . Catasto Fabbricati
| T | Fg 30, Part, 467 ‘
| i Categoria A7
H I H =
: R - — . S — e ——— %’
¢ Dal16/014/1986 4l 08/11/2024 | S  CF i Catasio Fabbricat 2‘8’
; e —— | g 30, Part, 497 &
1 S ¢ Categoria AT i Z
H H &
‘ i
e TR b — - 2
8
~
¥
o
5
i o o)
DATI CATASTALY <
Cataste fabbricat {7} &
; =
(- . i . =
| Datlt identificativi ' Dati ¢ elassamonto 2
5
Serxiane ' 'iiug!io - Pary, Sub, Eona Categori | Clegse | Consiste ! Superfic | Rendita Piano g
fens, 2 ! nza | ie ! o
i i i o
i iocabasial <
; { . ; { &
i | =
S | - . 2
30 407 1 A7 3 : 7 Po2B3myg | S59651€ ; o
: | : | f i “
AN U SR I S S S S SN R N T . 1 g
&
&
L
), Q
Corvispondenzo catastalie 5
g
o
£
Sussiste corrispondenza ra io stato dei hioghi ¢ la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente g
nell’atto di pignoramento. g
i
2
o
cdizd  E
L
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Lieve difformitd della planimetria catastale presentata nel 2006.Nello specifico, viene rappresentata una
finestra anziché una porta sul prospetto Est e non viene raffigurato il porticato con copertura neella porziome di
giardino esclusiva sul lato Ovest dell'immobile

PRECISAZION]

sono stati esaminati gli atti di procedimento e controllata ia completezza della documentazionedi sui all'art.
567, secondo comma, c.p.c.

PATTI

STATO CONSERVATIVD

L'inumobile si presenta in discrete condizioni seppur evidente che non ha subito nel corso degli anni particolart
ristrutturaziond,

PARTI COMUN]

L'immebile & inserito all'interno di un fotto eschisive, per cui non presenta parti comuni.

SERVITU, CENSQ, LIVELLO, USI CIVICT

Non sano presenti Servit, censo, i vello, usi civict

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Esposizione: (Est, Oveste Sud}

Altezza interna utile: variabile. altezza interna netta 3,10 m per i Corpo primario @ un'aitezza interna netta per
il corpo aggiunto successivamente che varia da 2,70 m a 4,65 m.

str. verticali: Muratura portante n tufo, da ristrutturare.

Solai: latero-cemento, da ristrutiurare,

Copertura e manio di copertura: a teitn plano con piastrelle nel corpo primaric e a falde con coppi siciliani ne;
corpl aggiunt successivamente,

Pareti esterne ed interne: intonaco

Pavimentazione interna: cottu,

Infissj esterni ed interni: in parte in legno e persiane e in parte in alluminio,

Scaleresterna in muratura.

Impiante elettrico, idrico, termico, aliri impianti: sottotracoa a 220V per 'mpianto eletirico e un po' datato;
trpianto idrvico datato; inpianto di condizionamento cen duc unita {uno da 9000 BTU e uno da 18000 BT e
un impianat di solare termico con area di collettore di 2,92 my e accwmulo 300 L
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Terreno esciusivo: area giardino e cementato
Posto auto: garage coperto esclusivo

STATO DI OCCUPAZIONE

Eimmohile risulta libero

Uinunobile viene utilizzato dal proprietart nel periodo estivo, quindi, risulta non wccupato in maniera
permanente né dai proprietari stessi e né da terzi

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Prapriets ) ' Attl
Dal 2670171987 al “,% @a o Atte df Compraveadita
: 16/01/1984 L ]
i (TP} i — Regante Bata Reperiorio 8° | Raceolm K
frtota 1/1) Codice i |
Fiscale/PAYA: Nicolo Gentile di L 1670171988 73943 |
TN | C:ompohelin di Mazara :
-  Trascrivione
Pressa i - Daeg Reg. gen, E Reg. part.
} ©
i [+
! &
: | 2
o : 2
Hegistraziane 5
5
Presso Bata | Reg. N® Vol N* %
<
#
: a
Dal 16/61/39%6 ) Atkd éf Compravendita s
n G S
) Roganle : Dabn ) Hlepertorio N° Raccolin N¢ L
N =
S _ ‘ z
SN, icold Gontile di L 16/01/1980 73943 3
TRERRENNING  Campobeilc di Mararn z
) =4 =
il ndics i l z
Fiscala/PIVA: Trascrizione :
S
¥ wgns i : 2
Presssn Data Reg. gen. Reg. part. %
! =
i <
i Fd
| &
Ruegistrazious 2
:
Proesso Lot Reg. ° Vol N° u
I - 2
seizlvetrans 2710171986 362 202 %
' <
| By [ 1 074 | g . ; [ : 1 i 4@
w
Z
Q
3
Q
- " [+
FORMALITA PREGIUDIZIEVOL g
2
a1
8dize E
=
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso VAgenzia delle entrate di di Trapani aggiornate al 12/11/2024, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

fserizioni

* IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA AT SENSI DELL'ART. 77 DEL D.P.R. 602/73
fscritto a Trapaniil 21/12/2006
Reg gen. 39314 - Reg. part. 11182
Importo: € 14.783,62
A favore di SERIT SICILIA S.P.A AGENTE DELLA RISCOSSIONE
Contro Gyl S, S
Formalita a carico dell'acquirente
Note: ANNOTAZIONE presentata il 03/02/2020 Servizio di P.I. di TRAPANI Registro particolare n. 619
Registro generale n. 2162 Tipo di atto: 08032 - CAN CELLAZIONE TOTALE

Traserizioni

»  ATTO GIUDIZIARIO
Trascritto a Marsala (Tribunale) il 29/05/2024
Reg gen. 11613 - Reg. part. 9566
A favore di AMCO- ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA.
C
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

L'immaobile ¢ indicato nel PRG apprevato con Delibera C.C. n90/2002 come zona "Sottozone CO - Aree agricole
compromesse”,

tnoltre Sono presenti vincoli Paesaggisticl i1 quanto immobile situato nella fascia di rispetto dei 300m dali
battigia ai sensi della legge 29/6/1939n° 1497, oggl art. 136 det d.lgs. n. 42 del 2004.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non 2 antecedente al 01/09/1967. Sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono
presenti diritti demaniali o usi civici, L'immobiie nog risulta agibile,

L'immobile ¢ oggetto di Condono Editizio ai sensi della [ 724/1994 avente prot. 3278 del 28/02/1995 ¢ in
corso di istruttoria, In tal sensy, occorre completare la documentazione come richiesto nelia nota del Comune
prot.n. 7542 del 07/06/2012 con la quale si chiede il Certificato di Idoneita sismica depositato al Genjo Civile,
la perizia asseverata dal tecnico sullo stato ¢ la consistenza delle opere ¢ gl attestanti dei pagamenti relativi al
saldo degli oneri concessori e all'oblazione,

Ulteriori piccole difformita sono presenti vispetto agli elaborati del Cendono edilizio sopra riportato:
ampliamento dell'apertura tra cucina e sogglornoe vasiormazione di una finesera in porta finestra nelia
lavanderia. Tali difformita pOssono si possono facilmente repolarizzare all'interno della pratica di Condono non
ancora completata.
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Certificozioni energetiche e dickinrazioni di conformity

@ Nonesiste il certificatg energetico dell’immobile / APE.
¢ Non esiste la dichiarazione di confortnita dell'impianto elettrico,
s Non esiste la dichiarazione di conformity dell'impanto termico,

¢ Nonesiste la dichiarazione di conformic dell'impiantoe idrico.

Veertificati degli timpianti dovranng essere redatti quando sara necessario provvedere alla preseatazione della
SCA {agibilita)

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

LOTTO 2

i lotto & formato dai seguenti beni:

¢ BeneN°2 - Appartamento ubicato a Campobello di Mazara {TP} - VIAUMBERTG PRIMO n, 58-62, piana
T-1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

Limmobile oggetto dell’'esecuzione, appartiene aj seguentd esecutati:

® C“ (P: oprieta 1/2)
Codice [i%L"&EL
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rieta 1/2}

Codice fiscale:

Nata 2 iaiS

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

{Proprietd 1/2)

g

® @-(Pmprieté 1/2)

Regime patrimoniale di comunione legale dei heni.

CONFINE

L'immobile confina: a nord-Est con la via Umberta [; a Sud-Est con la corte comune identificata al catasto con la
particella 1243 {ente urbano non censibiie); a Sud-Ovest con 'immobile del Sig.  p - icentificate
al catasto con la part. 1241 sub 3 e 7; 2 Nord-Ovest con Vimmobile {pianc terre & primo piano) censito al catasto
alla particella 1238 e intestata allo StesSogNRN o 2 1/3) indivisa con altri soggetti,

CONSISTENZA

Destinacione Superficie | Superficie | Cuefficiente Superficie - Altexza ’ Pians |
Keita " Lorda | Convenziomal. { o
: Y i | %
‘ i 8
- . - : —i &
i Abitazione : 50,44 my 7585 mg 1 75,85 myg 2.00m | terra o
; i : o
: - . ! I~
: Box ; 3290 mq 48,00 iy 1 48,00my 000m | T %
. : Q
: L . . =
Abttazione : 9210 my ¢ 129,30 mq 1 129,30 my 000m | v 5
. . 5
: haleoni 200 mg 2,60 my 6,25 0,50 my Dotm | it e
: : i : fm
T : I : <Y
Totale superficie convenzionale: Z33,63 mq E
=
i : z
Incidenza condominiale; G008 1 % (=}
: <
i =
Superficie convensionate complessiva: 253,65 mg %
' it
L PO
Z
&
I'beni sono comodamente divisibili in natura, S
i
2
&
. N A g g eyt ~ T LE
CRONISTORIA DATI CATASTALT c
2
Peticdo Proprietl Dati catastal o z
i w
! Dal al12/12/2018 i ) i | €ataste Fabbricati 5
; 2 | Fg. 8 Part 1240, Sub. 1 g
| Categoria A3 5
; L2, Cons. 7 g
I
S
i1di24 E
u.
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| Rendita £ 433,82

Bal al12/12/2838 F\ ni Catasto Fabbricati
{ i Fa. 8 Farl. 1240, Sub. 2

¢ Categoria €1

i .32
Rendita € 673,94

[ Dal12/12/2018 4/ 13/1172004 [# Carsio Fabbricati -
Sez. 1, Fg. 8 Part. 1240, Sub. 1

Categoria A3

ClZ, Cons. 7

Superficie catastale 129 my
¢ Rendica € 433,82

ai 1271272010 4113711 /2024 ' ] I Catasto Fabbricati
Sew L Fg 8 Part 1240, 5ub, 2

tegoria Gl
2, Cons, 45
endita € 673,94

C 2

DATI CATASTALI

Catasto fabhricati (03 B
Bati identificativi - Bati di classamento i
Seziene | Foglic | Parl, ;o Sub, Zona Categorl | Classe ! Consiste | Superfic | Rendita Piavo Gratfato

| ; Cons, a I T+ e

! : : Sl vatasiad

: J ; . @

; ; |

B izdg ! 2 ! C1 2 3z #mg | 675945 Tera j
| | i | | | %

6 1240 1 i 1 | Az 2 7 | 129 my E=EETE ( 1-1°
e [ ‘ j i -: s‘ H

Corrispondenza cotastole
Nou sussiste corrispondenza catastale.

Seno presenti una serie di abusi edilizi. Nello specilico: diversa distribuzione interna con nuove aperture su
muratura portante e ridefinizione dei prospeiti. inolire, alcuni interventi & apertura su muratura portante
sono decisamente “radicali”, nel senso che, in una qualsiasi richiesta di Sanatoria presso il Genio Civile non
risulterebbero consoni a rispettare i requisiti di legge. In tai senso, occorrerchbe provvedere alla cerchiatura di
tali intervent maldestri effettuati abusivamente per ottenere il successivo titolo edilizio in Sanatoria,

PRECISAZION

sono stat esaminatt gli atti di procedimento e controliata la compietezza delia documentazionedi sui all'art
367, secondo comma, Cp.C.
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PATTI

STATO CONSERVATIVO

Limmobile si presenta in discrete condizioni anche in virtt delfa recente ristrottarazione (di qualche anne)
anche se non regolarizzata da un punto di vista edilizio/famministrativo

PARTI COMUN]

Limmobile & inserito all'interno di un lotto esclusive o ha accesso dirette da via pubblica, A Sud-Tst Iimmohile
prospetta sulla corte comune identificata al catasto con ia barticella 1243 (ente urbano nen censibile]

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICY

Non sono presenti Servitll, censo, livello, usi civic

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: in tufo STATO SUFFICIENTE

Altezza interna utile: mt 4.30 al plano terra e mt 4.86 al piano prime

Str. verticali: MURATURA IN CONCI DI TUFD SUFFICIENTE

Solai: in latero cemento miste legno

Copertura: LASTRICO SOLARE STATO INSUFFICIENTE

Manto di copertura: COPPI SICILIANI

Pareti esterne ed interne: INTONACO STATO BUONO, INTERNO INTONACO STATO BUCONO
Pavimentazione interna: Grosg porcellanato al Plano terra e parquet al piano primo STATO OTTIMO
Infissi esterni ed interni: INFISS] B PERSIANE IN ALLUMINIO STATO BUONG, PORTE IN LEGNO
TAMBURATO STATO BUONO

Volte: A CROCIERA al piano primo - Stato Buono

scale: IN MARMO STATO SUFFICIENTE

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: SOTTOTRACCIA - STATO RUONO

Impianto di riscaldamento: CONDIZIONATOR| {2 AL PIANO TERRA E 2 AL PIANO PRIMO DA 9000 BTL)
Terreno esclusivo: NESSUNO

Posto auto: GARAGE ESCLUSIVO

STATO DI OCCUPAZIONE

Limmobile risulta cccupato da terzi senza titolo.
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accupato dalla famiglia del fi ghio, composta da n. 4 elementi, di cui uno minore.

PROVENIENZE VENTENNALI

' Perlods | Vropricha i e vrra *—“—1——1‘]
L ! < Al
P Dal27/11/2003 o : A Lichiarazione di successione ’
! 25/01/200% - C—. : -
i | - nats e Rogante i Diata l Repértorio N7 i Kaccolta N° l
Pen) . - ‘ L —— , ; |
[ {quota 1/2); l" F 27 1172003 ; |
_{ | f ' i ’

“7
l
|
|
J
|
!

‘ U S S
’ Trascrizione
} nata i“

|

|

| )

{quota 1/2). Codice
Fiscale/ P.IVA:

i
i

i
-y
="

Presso i " pata ]7 Rng gé‘.;&.

e

[:,, e - . ,ﬁaﬁgtr;&.;..{;é;..__....‘.,,,.,_,._....:‘.,,,".._L_..j.,,,,,.,.._......,,,*____....., ,,‘....__..J
. : i
: J o Presso I Vata - Reg, & . Vel N° _f
j i STV . & f
Atto di Cempravendita
{CF
]

ey e DS YT *maRH—MgT A
) ]
.
: F

I

f

i a 1AL ) i
F

l

c;uoh
T/'}J - e T RS —

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di di Trapani aggiornate al 13/11/2024, sonc
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

fecrizions

¢ IPGTECA VOLONTARIA derivante da CO; NCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARID
fscritto a MARSALA i 1170272005
Reg. gen. 4441 - Reg. part. 1011
Importo: € 115.000,00
A favore di CREDITO EMILIANG - S.PA.

Contus
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Formalita a carico dell'acquirente
Rogante: MINED ALFREDO

Trascrizioni

¢ ATTO GIUDIZIARIO
Trascritto a Marsala (Tribunale) i} 29/705/2024
Reg. gen, 11613 - Reg. part. 9566
A favore di AMCO- ASSET MANAG
Contro ' e
Formalita a carico della procedura

MENT COMPANY S.P.A.

NORMATIVA URBANISTICA

L'intero complesse residenziale & indicato nel PRG, approvato con Deliberazione n.1 del (G2/08/2624 del
Commissario ad Acta con | poteri di Consiglio Comunale, come zona "A1l e A2 Zona de} Centro Storico”, mentre il
fotto di terreno comune come zona "Parco Territoriale”. inoltre Sono presenti vincoli paesaggistici in guanto
tmmobile situato nel centro storico vincolato aj sensi della legge 29/6/1939 n° 1497, oggl art. 136 del d.lgs. n.
42 det 2004,

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniall o usi civici. Limmobile non
risuita agibile.

Non sono presenti titoli edilizi anche se la reatizzazione dell'immobile & ante Legge n. 1150 del 1942 e, di
tanseguenza, ante 01,/09/1967,

Sono stati effettuati un aserie di abus{ non regolarizzati con titoli ediiizi.

Sono presenti vincoli paesaggistict In quanto immobile situaro nel centro storico e vincoll sismici,

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformits

¢ Non esiste i} certificamn energetico dell'immohile / APE,
e Non esiste la dichiarazione di conformita deliimpianic elettrico,
e Nonesiste la dichiarazione di conformiea dell'impianto termico.

¢ Non esiste ia dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTT!

Il vajore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabill: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e pecullarita della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuall vincoli e servity passive o attive, suoi dati metrict ed infine la sitnazione de! meres to e della domandg
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ulficiali ed esperita
uattenta ¢ puntuale ricerca volta a deterniinare l‘attuale valore di mercata indicando sia il valore per metro
quadro che it valore complessive, tenendo conto altrest di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il pitt probahile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.

Dalle caratreristiche e dal valore di mercato dei due immobili pignorati (appartamento di via Umberto 1 nel
Centro storico di Campobello di Mazara e villa unifamiliare sita in localita Tre Fontanej & possibile stacilire che
gli stessi sono due lotd distint,

La scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotth

LOTTO 1

% BeneN°1-Villaubicataa Campobelic di Mazara (TP) - Via 53° Bst sng, plano T
Villa unitamiliare prospiciente due vie pubbliche distante circa 250 m dalla battigia
ldentificato ai catasto Fabbricat - Fg 30, Part. 497, Sub. 1, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per it dititto di Proprietd (11
Valore di stima del bene: € 246.540.00
Per la stima sono stati analizzati gli aspetti intrinseci o8 estrinsec dell'immobile: dalla sua
localizzazione territoriale allo strumento urbanistico vigente, fino alla ricerca di compravendite di
immoebili con analoghe caratteristiche.
It metodo di stima degli immeobili utilizzato e, principalmente, guello sintetice comparative, detto anche
“del confronto di mercato” ed ha lo scopo di attribuire all'area da stimare i} prezzo di mercato mediante
indagine sui prezzi di immobilj “omogenei”. Non sempre tale metodo di stima pud essere utilizzato,
sopratiutio nei casi in cui le aree immobiliari di interesse non presentanc wna florida attivita di
campravendita degli immohili, o addirittura, come in questo caso specifico, il tessuto urbans @ in gran
parte in stato di degrado e necessita di un radicale intervente di ristrutturazione urbanistica ed edilizia.
Lo studio preliminare per la stima del valore si & basato anche sulla ricerea dei dati fornit dail'Agenzia
delle Entrate, e ¢id al fine di poter inquadrare Foggetto in esaime nel macro-sistema territoriaie e, infine,
poter accedere atla Banca dei dati delle guotazioni immobiliar,
Come si legge dal Sito dell'Agenzia delle Entrate, “Le quotaziont immobiliari OMI, pubblicate con
cadenza semestrale individuanc, per ogni ambito territoriale cmogeneo (zona OMI) e per ciascuna
tipologia immobiliare, un intervallo di valor di mercato, minimo ¢ massimo, per unitd di superficie
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riferiti ad unita immobiliar in condizioni ordinarie, ubicate neila medesima zona omogenea. Restano
esclusi quindi gli immobili di particolare pregio o degrado o che comunque presentano caratteristiche
non ordinarie per la zona di appartenenza.”

NelPambito det processi estimativi, percid, le quotazioni OMI forniscons indicazioni di valore di larga
masshnd. Esse, quindi, utilizzabili ailorquando non & possibile applicare i1 metodo sintetico-
comparative per mancanza di compravendite analoghe sufficienti, come in questo caso.

Dalla vicerca nelia banca dei dati delie quotazioni immobiliari della zona risulta che le “ville e villini”
hanno un valore di mercateo che oscilla tra 1 900,00 €/mg e 1.350,80€/maq.

Occorre, tuttavia, considerare l'immobile & localizzato nella spiaggia di Tre Fontane di Campobelio di
Mazara, in prossimita del lungomare e a circa 250 m dalla battigia, L'immobite & inserito allinterno del
tessuto urbano caratterizzato da villette di solo piano terra prospicienti le vie trasversali al litorale.
L'immobile, nella sua complessita ha una buona esposiziene e un discreto stato di conservazione.
Inoltre, Y'area gode di una buona appetibilith commerciale in quanto zona balpeare e turistica,
Nell'ambito dei processi estimativi, come gia ribadite, le quotazioni OMI forniscono indicazioni di valare
di larga massima, per cui il valore dell'immobile seconde il metodo sintetico-comparativo che si
determina:

superficie immaobile X il valore di mercato medio,

Di seguito alcuni immebili similari oggetto di compravendita:
-https://www.immobiliare.it/annunci/84096280/

-https/ fwww.immobiliare.it/annunci/111451015/
-https://www.z’mmubiliam.it[annunci/’l0868709?’/

-https://www.immobiliaredt/annunci/1 15249373/
-https://ww&-v.jmmobi!iare.it/annurm’/l_25863019/

-hittps: / fwww.immobiliare.dt/annunci/11 5727747 f

I valore di mereato deli’'immobile, secondo il metodo sintetico-comparative, & pari a 246.540,00 €=
246,54 mq (Superficie commerciale immobile) x 1.000,0¢ £/mq.

Occorre tuttavia affrontare alcune spese al fine di completare Viter di Sanatoria ai sensi della L.
724/1994, prot. n. 3278 del 28/02/1995. In ta) senso, occorre completare la documentazione come
richiesto nelia nota del Comune prot. n. 7542 de} 07/06/2012 con la quale si chiede il Certificato di
ldoneita sismica depositato al Genio Civile, la perizia asseverata daf toenice sullo stato e ia consistenza
delle opere e gli attestanti dei pagamenti relativi al saldo degli oneri concessori e all'ohlazione.

in tal sense, cecorrono:

-Spese per il Certificato di [doneitd sismica depositalo al Genjo Civile pari a circa 2.000,00 £;

-spese per la perizia asseverata dal tecnico sullo stato e la consistenza delle opere pari a circa 500,00 €;
-l saldo deghi oneri concessori e all'oblazione paria 16.315,79 £

- Spese la 5CA finale pari a 1.600,00 compreso diritti gi segreteria;

Nel Condone Edilizic in Sanatoria non @ invece prevista ia regolarizzazione del pergolato in legno
coperto con manto di coppi siciliani di mg 22,25, Por tale opera & necessario presentare CILA per la
regolarizzazione al sensi dells LR. dell'art. 20 della Lr. 4/2003. Successivamente all’accertamento di
compatibifita paesaggistica semplificata da parte della Soprintendenza & sufficiente inviare il titolo
edilizio previo pagamento degli oner pari a 50 eure per ogni metro quadro di superficie sottoposta a
chiusura con struttura precaria. In tal senso le spese relative alla regolarizzazione sono pari a €
4.212,50 (€ 111250 per gii onerl; 100€ per i dirith dj segreteria; 2.500,60 per le prestazioni
prolessionali ¢ 500,60 per Vaggiornamento del DOCEA catastale)

Altro aspetto da attenzionare riguarda le condizioni imposte dalla Soprintendenza nel parere del
06.10.2003, Ja quale dichiara che le opere in sanatoria, ARRECANO LIEVE PREGIUDIZIO alle valenze
paesaggistiche dell'area protetta in quanto, per massa e tipoiogia, risultanc estranee ai luoghi tutelati.
Cosi riperta: Tuttavia se ne dichiara la compatibilita e si rilascia NULLA OSTA alla concessione in
sanatoria alle seguenti condizioni:

- venga rifinito il prospetto con intonaco tipo Li Vigai di colore bianco {Nello specifico, si fa riferimento
al prospetto di via 53° Est per la quale & sufficients tintegpiare di blance lintonaco preesistente. Sona
necessari circa 2.000 € di lavori;
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- vengano sostituiti gli infissi esterni con aleri in legno del tipo a persiane o scuri interni {nello specifico,
molti infissi risultane sestituiti con serramenti e persiani in alluminic, ma al sensi delle nuove
indicazioni di Legge & possibile cambiare materiale se queste non altera laspetto formale. Manca
sostituire alcuni infissi nella corte interna per cui si rende necessario prevedere una somrma pari a cirea
3.000.00 € per la loro sostituzione);

- venga rettificata la parte di recinziene prospettante la via pubblica ed il parapetto del terrazzo per
come risulta nei grafici presentali in istanza {Nello specifice, si fa riferimento al prospetto di via 53° Est,
Sonog necessari circa 500 € di lavori);

- vengano rettificati | raccordi curvilinei nelle aperture della veranda (Nello specifico, si fa riferimento al
prospetto di via 53° Est. Sono necessari circa 300 € di lavori);

- vengano rimosse tutte le piastrelle in ceramica esistenti nel prospetto {Nello specifico, st fa
riferimento al prospetto di via 53° Est. Sono necessari cirea 500 € di iavori}.

Per cui le spese per il completaments del Condono Edilizic e successiva agibility dell'immobile seno
paria 31.128,29 € che verranno decurtati da} valore di mercato prima individuato.

it valore di mercato dell’immobile & pari a circa 215.411,86 €= 246.540,00 € {valore di mercato al netto
detle spese di regolarizzazione) - 31.128.29 € {spese)= pari a 246,54 mq (Superficie immobite] x
873,74 €/mq (valore di mercato €/mq}

Il valore di mercato del bene in questione desunto dalla perizia & pari a € 215411,86; tale importo
decapitalizzato ad un tasse seelto del 4,0%, ci fornisce Iaffitto netto, cioe:

€226.094,44 x 0,04 = £8.616,47;

applicando le maggiorazion:, nelle aliquote minime, previste in imposte, quote di sfitto, inegigihilita,
manut e perpetuita ed assicurazione, per una bercentuale stimata pari al 22%, si ottiene affitto lordo
ciog i valore cereato:

fuindi: € 8.616,47/0,78 = € 11.044,76.

Corre obblige, comungue, mettere in rilievs che la stima delle compravendite e guindi anche in diretta
dipendenza anche le focazioni, in seno alle procedure fallimentar o esccutive, viene effetruata
adottando criteri prudenziali e applicando decrementi, dovuti al fatto che il creditore, dovenda
recuperare il cedito maturato, commercializzande e/v focando Yimmobile, si trova ad agire in un
mercats in gualitd di operatore non ordinario, ricavandone valori certamente inferioyi a guelli che
otterrebbe un operatore ordinario; per cul, in questo caso, si applica un decremento pari al 25%
all'importo di locazione trovato e quindi € 11.046,76 x 6,75 = £ 8.285,47, pertanto arrotondandao, si
riticne congrue per € 8.000,00.

: Idenzificative corpo T superfice T J re wiitario B R e T
| convenzionais i tamnpiessive 1 vendita }
! Bene N®% - Villa ! 246,54 mg ! 160000 € /e & 245.5440,00 j 100,000 !
; | !
 Campobeile di May | i
(TP} - Via 53° Estspe, | ;
| i |
i
: |

Valore di stimay |

Valore di stima: € 246.540,00
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Dleprezzamenti

: Tipologia deprezzaments : Yatore | Tipo

i
T - : Py 5
Oneri di regolarizzazione urhanistica 3112829 € l
H ! . —

- Rischio assunio per mancata garanzia 15,60 % !
F
|

Vedore finale di stima: € 178.430,71

Riduzione del 15% per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto ai sensi dell'art. 7h) del Decreto di
nomina

LOTTO 2

¢ Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Campobelio di Mazara (TP) - VIA UMBERTO PRIMO n. 58-62, piano
T-1
Appartamento su due livelli (piano terra e piano prime) prospiciente {a via Umberto primo ¢ su cui
insiste il porto d'ingresso pedonale che accede aliandrone esclusivo, un ulteriore ingresso con cancello
condominiale permetee di accedere ail'interno della corte comune.
Identificato al catasto Fabhbricati - Fg. B, Part 1240, Sub. 2, Zc. 1, Categoria C1 - Fg. 8, Part. 1240, Sub. 1,
Ze. 1, Categoria A3
L'tmmabile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta {1/1)
Valore di stima del bene: € 107.172.20
Fer la stima sonc stati analizzat gl aspetti intrinseci ed estrinsect dellimmobile: dalia sua
focalizzazione territorfale allo strumento urbanistico vigente, fino alla ricerca di compravendite dj
immobili con analoghe caratteristiche,
hmetodo di stima degli immobili utilizzato &, principalmente, quelio sintetico comparativoe, defto anche
“del confironto di mercato” ed ha to scopo di attribuire all'area da stimare i} prezzo ¢l mercato mediante
indagine sui prezzi di immobil "omogenel”. Non sempre tale metode di stima PuG essere utilizzato,
soprattutto nel casi in cuf le aree immobiliari di interesse non prasentans una florida awivitd di
compravendita degli immobili, o addirittura, come in questo caso specifico, il tessuto urbano @ in gran
parte in stato di degrado e necessita di un radicaie intervento di ristrutturazione urbanistica ed edilizia,
Lo studio preliminare per la stima del valore si & hasato anche sulla ricerca dei dati fornit dall’Agenzia
delle Entrate, e ¢id al fine di poter inguadrare 'oggetto in esame nel macro-sistema territoriale e, infine,
poter zecedere alla Banca dei dati delle quotazioni immmaobiliari.
Come si legge dal Sito dell’Agenzia delle Entrate, “Le quotazioni immobiliari OMi, pubblicate con
cadenza semestrale individuano, ber ogni ambito territoriale omogereo (zona OMI) e per dascuna
tipologia immobiliare, un intervalls di valor: di mercatn, minime e massimo, per unity di superficie
riferiti ad wnitd immobiliari in condizion: ordinarie, ubicate nella medesima zona omogenca. Restano
esclust guindi gl immobili di particolare pregio o degrado o che comuugue presentang caratteristiche
nor ordinarie per 1a wona di appartensnza.”
Nelfambito dei processi estimarivi, percio, le quotazioni OMI forniscono indicazioni di valore di targa
massima. Bsse, quindi, utilizzabiii allorsuando non & possibile applicare il metodo sintetico-
comparative per mancanza di compravendite analoghe sufficienti, come in questo caso.
Alriguardo, il "Codice delle Valutazioni Imrashiliar - ltalian Property Valuation Standard” edito da
Tecnoborsa costituisce il punto di viferimento univoco e largamente coadiviso per Iindividuazione del
valore di mercato con if metods analitico.
Taie codice definisce il Valore di mercato = Superficie immobile x Quotazione OM! af mg x Coefficienti di
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merito.

Nel metodo analitico, il coefficiente di merito & un valore percentuale [pud essere negativo o positivo)
che tiene conte delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche del bene oggetto di stima,

Dalla ricerca nelta banca dei dati delle quotazioni immobiliari della zona risulta che le “abitazioni civili”
hanno un valore di mercato che oscilla tra § 650 £/mqg ei900€/mq.

Occorre, tuttavia, considerare immobile & localizzato nel centro storico di Campobello di Mazara, in
prossimita della via Roma e la via Garibaldi, gli assi viari pits importanti defla citta. L'immobile & inserito
ail'interno del tessuto storico del centro, caratterizzato da maglie urbane pressappoco regolar
densamente edificate con abitazione su 2-3 lvelli. L'immobile, nella sua complessita ha una discreta
esposizione e un discreto stato di conservazione. Tuttavia, la difficile appetibilitd commerciale dei
contesto urbano, essendo una cittd dettata da regressione abitativa, ne influenza il valore di mercato,
Conseguentemente, La mancanza di un numero sufficiente di compravendita impedisce la possibiliey di
utilizzo del metade di stima sintetico-comparativo,

Nelt'ambito dei processi estimativi, come gia ribadito, le quotazioni OMJ forniscone indicazioni di valore
di larga massima, per cui il valore dell'immobile secondo il metodo analitico si determina;

superficie immobile X le Quotazione OM]1 a} mq X la sonymatoria in % dei Coefficienti di merite.

I valore di mercato dell'immaobile, secondo i} metodo analitico, € pari a 164.878,35 €= 253,65 mq
{Superficie commerciale immobile) x 650,00 €/mg. Tate valore, viene deprezzato del Coefficienti dj
merito pari a -35% {sommatoria di: appetibilitd nel contesto di mercate -20%, vetusta dell'tmmohile -
5%, luminosita -10%), per cui & pari a 107.172,20 € (valore €/mqg 422,52,

Occorre tuttavia affrontare alcune spese al fine di regolarizzare gli abusi: diversa distribuzione interna
£0n BUove zperture su muratura portante e ridefinizione dei prospetti. Inoltre, alcuni interventi di
apertura su muratura portante sono decisamente “radicali”, nel sense che, in una qualsiasi richiesta di
Sanatoria presso if Genio Civile non risulterebbero consoni a rispetrare i requisiti di legge. In tal sense,
occorrerebbe provvedere alla cerchiatura di tli intervent maidestri effettuati abusivamente per
ottenere il successivo titolo edilizio in Sanatoria,

Per la Presentazione della Permesso di Costruire in sanatoria per la regolarizzazione degli abusi ¢
necessario: richiedere IAutorizzazione Paesaggistica semplificata alla Soprintendenza BB.CC.AA. di
Trapani, 'autorizzazione sismica al Genio Civile di Trapani e conseguente SCA (agibilita immobile} e
Docfa Catastale ¢ realizzare le opere di cerchiatura per rendere Pimmobile agibile staticamente. Le
spese tecniche ammontano a; 5.000,00 € per il PdC in sanatoria (comprensiva di tutte le autorizzazioni
ad altri Enti) pitt 150,00 € per i diritti ds segreteria (vari Enti} ¢ 96,00 € di marche da bollo {vari End};
circa 1.000,060 € per la SCA pit 100,00 € per { dirity di segreteria; circa 1.000,00 € per il DOCFA
catagtate pin i 100,00 € di diritd di segreteria. A ¢id hisogna aggiungere le sanzioni di 516,00 €
(minima). Per i lavori, al fine di rendere agibile staticamente Vimmobile si prevede una spesa di circa
30.000,00 € Le spese tecniche/edili per la regolarizzazione degli abusi ammontano a 37.962,00 € che
verranno decurtati dal valore di mercato prima individuate.

iLvalore di mercato dellimmobile & part a tirea 69.210,20 €= 107.172,20 € (valore di mercato al netto
delle spese di regolarizzazione) -37.962,00 € {spese)= pari a 253,65 my (Superficic immobile) x 272,85
£/my (valore di mercato €£/niq.

I valore di mercato del bene in questione desunto dalia perizia & pari a €  69.210,20; tale importo
decapitalizzato ad un tasse scelto del 4,09, ci fornisce l'affitto netto, ciod;

€£69.210,20x 0,04 = €2.768,41;

applicando le maggiorazioni, nelle aliquote minime, previste in imposte, quote d sfitto, inesigibilita,
itanut. e perpetuitd, amm.se condominiale ed assicurazione, per uaa percentuale stimata parial 22%, si
ottienc I'zffitto lorde cio? i) valore cercato:

guindi: € 2.768,41/0,78 = € 3.549,24.

Corre obblige, comunque, mettere in rilievo che la stima delle compravendite e quindi anche in diretta
dipendenza anche le locazioni, in seno alle procedure fallimentari o esecutive, viene effettuata
adottando criteri prudenziali e applicando decrement, dovud al fatto che il creditore, dovendo
recuperare H credito maturato, commercializzando efo locando Vimmobile, si trova ad agire in un
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mercato in qualita di operatore non ordinario. ricavandone valori certamente inferiori a quelli che
otterrebbe un operatore ordinario; per cui, in questo caso, si applica un decremento pari al 25%
all'importo di locazione trovato e quindi € 3.549,24 x 0,75 = € 2.661,93, pertante arrotondando, s
ritiene congruo per € 2.640,00,

D ldenitficative corpe Superficie Valove uniturio ! Valore Qunta in Tutale
: convenzionals ; complessive venditd
T Bene N Z- 25365 mq 42282 €/ my €107.172,20 100,006% £107.172.20

i Apparmmento

: Campobello di Mazara
C(TPy- VIAUMBERTO
: PRIMO n.58-62, plano
(5

Yalore di stima: € 107.172,20
Valore di stima: € 107.172,20
Peprezzamenti
'§'i§;01(\:§§;§. deprezzamentn - . i Valore 3 Tipo f
Greri di regolarizzazione orbanistica ) 3796200 €~_]
h Rizchio assunto per mancata zaranvia . ' T ) 15.00 sy j

Vaiere finale di stima: € 53,134,337

Riduzione del 15% per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto ai sensi dell'art 7b) del Decreto di
nomina

Assolto il proprio maadato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 cp.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV, e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Petrosine, i 19/01/2025
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L'Esperto ex art 368 c.p.c.
Arch. Piccione Gianvito
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

= Bene N° 1 - Villa ubicata a Campobello di Mazara (TP} - Via 53° Est snc, piano T

Villa unifamiliare prospiciente  due vie pubbliche distante circa 250 m dalla battigia
Identificato  al catasto  Fabbricati - Fg. 30, Part 497, Sub. i, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile & indicato nel PRG approvato con Delibera C.C n.90/2002 come
zoma "Sottozone L0 - Aree agricole compromesse”, [noltre Sono presenti vincoli paesaggistici in quanto
immobile situato nefla fascia di rispetto dei 300m dall battigia ai sensi della legge 29/6/1939 n° 1497,
oggiart. 136 del d.lgs, n. 42 del 2004,

Prexzo bose d'asta: € 178.430,71

LOTTO 2

= Bene N°2 - Appartamento ubicato a Campobello di Mazara (TP) - VIA UMBERTO PRIMO 1. 58-62, piano
T-1
Appartamento su due lvelli {piano terra e piano prime} prospiciente la via Umberto primo e su cui
insiste il porto d'ingresso pedonale che accede all’androne esclusivo, un ulteriore ingresso con cancello

condominiale permette di accedere all'interno della corte comune.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 8, Part. 1240, Sub. 2, Zc. 1, Categoria C1 - Fg, 8, Part, 1240, Sub. 1,
Ze, 1, Categoria A3

L'immaobile viene posto in verndita per il diritto di Proprieta {1/13
Destinazione wurbanistica: L'intero complesso residenziale ¢ indicatp nel PRG, approvato con
Deliberazione nl del 02/08/2024 del Commissario ad Acta con 1 poteri di Consiglio Comunale, come
zona "Al e A2 Zona del Centro Storico”, mentre il lotto di terreno comune come zona "Parco
Territoriale”, Inoltre Sone presenti vincoli paesaggistici in quants immobile situato nel centro storico
vincolato ai sensi della legge 29/6/1939 n° 1497, oggi art. 136 del dlgs.n. 42 del 2004.

Frezzo base d'asta: € 53,134,37
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMORILIARE 80/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZD BASE D'ASTA: € 178.430,71

Bene ﬁgzw‘v’fiia__“
;Ubicaﬁiea-xee: i ) 'J"icanm_\-:sbelfo di Mazm-'}T[WT_P‘!_-' Via 53¢ Estsnic, piane T

e M — B T Y e ——
: I H

|
|

!

F'Wliaki . B Saperficie
Hentificato al catasto Fahhricat i

¥ 30, Part. 497

Limmabile si presen
particelari ristretluraziond,

/endita soggetza a TVA: i- Sl !
| Seato di oconparions: e ) = ST j
: i i

5

PRIMO 03862, prang Ty

Firitty reale; i Quots

!

#b7e747 365090

]
Tipologia imntobiie: TAppartamenze T Superhiae T
! Identificato al catasto Fabbricati | :
- Fg 8, Pare 1240, Sub, 2, 7c. 1, | !
Categoria C1 - Fg. 8, Par, 1240, i

Sub. 1. Zv 1, Categoria A2 i

sadivion) anche in virth delia re

! \ . 3. . i . -
i annajanche se non regolarivats da un bunic di vista ediliziofamministrativo

Appartamento su due livell; {piane : i ¢

38 e Ia via Umb
‘ i porto dingresse pedonale che accede allandrone esclusive, un ulteriore ingresso con cancello |
| condominiale pereente di seceders aliinterac defla corte romone.

Vendita soggertna 1vA; | W5

tato di eccuparions,
o, ——. — - S— - - - _— B ]
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