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CAPITOLO 1 - PREMESSA E MANDATO DI CONSULENZA
In data 12.11.2021 il Giudice delle Esecuzioni Immoaobiliari del Tribunale Civile di Palermo,

Dott.ssa Alessia Lupo, mi ha nominato esperto stimatore nell’'esecuzione n. 3112020 R G Es.

intrapresa dal‘ (—%!!-!—D!?'!AD!F” rappresentata e difesa dall'Avv. Maurizio Lombarda)

contro i

In data 15.11.2021, ho trasmesso a mezzo emailpec il verbale di accettazione dell'incarico

firmato digitalmente entro il termine di 9g.10 dal ricevimento del provwedimento di nomina.

In data 30.11.2021 ho proceduto al controllo della completezza della documentazione

depositata ex. art. 567 cp.c., inviando telematicamente, a firma congiunta con il nominato

custode giudiziario & delegato alla vendita Awvy. Maurizio Fizzuto, il modulo di controllo della

documentazione "Allegato n. 2 - LOTTO UNICO", e successivaments ho risposto ai quesiti

postimi dal G Es. nel corpo del decreto di nomina, che di sequito espongo:

QUESITO 1. ideniificars | diritti reali ad | benl oggetio daf pignoramento.

QUESITO 2: slancare ed individuare | beni componenti ciascun lofto & procedera alia
descrizione malariaie di ciascun bito.

QUESITO 3: procedere alia identificazione calastaie defl bene pignarato.

QUESITO4: procedere aila predisposizione di schema sintelico-descrttivo del lofio.

QUESITOS: procadere alfa ricosiruzione dei paseagqql di progrista del bene pignorato.

QUESITO 6: varificara la regolarita del heni pignorati soffa i profilo edilizio ed urbanistico.

QUESITO 7: indicare 1o stalo di pogsesso affuale deil'immobiie.

QUESITO 8: specificars | vincoll ad onari gluridici gravaniti sul hens.

QUESITO 8: varificara sg i hani pighorali ficadano su suoio demanials.

QUESITO 10: verficare l'egisienza di pesiod oneri di alfro tipo
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QUESITO 11: fornire ognl informazione utile suile spese di gestione deil'immaobiie e su eveniuals
procadiment] in corsa.
QUESITO 12: procedars alla valutazione del henl
QUESITO 13: proceders alla valulazione o quota indivisa per i beni pignorati par la sola quota.
CAPITOLO 2 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
Melle date 18.01.2022 & 14.04.2022, mi sono recato presso 'immobile oggetto della procedura

ed in presenza dell Avy. Maurizio Pizzuto, n.g. di custode giudiziario e dell'awy. Maurizio

Lombards, n.g. di difensore def  ho effettuato |l sopralluogo

svolgendo le werifiche e gli accertamenti indicati nel mandato o nomina del Giudice (ofr
Allegato 1. Verbale di 17 accesso, sopraliuoghi congiunti con if Custode Gludizianio).

Durante lo svolgimento delle operazioni di consulenza ho provweduto ad acquisire in copia la
documentazione necessaria al compimento del mandato assegnatomi che ho allegato alla
presente perizia come di seguito;

- Allegato 2 - Atto di compravendita;

- Allegato 3 - Visura Storica - fg. MU, plla 797, sub. 2 —Fiano 1° — Soppresso

- Allegato 4 - Visura Storica - fg. 500, plla 797, sub. 5 - Piani T- 1°

- Allegato 5 - Visura Storica - fg. 500, plla 797, sub. 3 —Piano 1°

- Allegato 6 - Flanimetria Storica{1240) - fg. MU, plla 797, sub 3 -F.1°

- Allegato 7 - Visura Storica - fg. MU, plla 797, sub. 4, Fiani 2° = 3% =4°

- Allegato § - Visura Storica (nuowvo modello) - fg. MU plla 797, sub. 4 Fiani 2° =37 = 4°

- Allegato 9 - Flanimetria storica {1939 - fg. MU, plla 797, sub. 4, Fiano 27

- Allegato 10 - Planimetria Catastale (1993) - fg. MU, plla 797, sub. 4, Piani 2° - 3° - 4°

- Allegato 11 - Estratto di mappa - fg. 200, plla 797
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- Allegato 12 - Stralcio del P.R.G. del Comune di Carini, legenda e norme di attuazione
- Allegato 13 — Stralcio dello Studio Centro Storico di Carini con effetti costitutivi.

CAPITOLO 3 - RISPOSTE Al QUESITI FORMULATI DAL GIUDICE

L'atto di pignoramenta trascritto in data 17.11.2020 ai nn. 47185 R .gen. 32972 R part., ha per

oggetto il seguente cespite per la quota di Y% indiviso in piena proprieta de[:]

=

- Yeindiviso in piena proprieta dell’ appartamento per civile abitazione, ubicato nel Comune di
Zarini (FA), via Carson 19, piani: secondo, terzo e sovrastants lastrico solare di copertura,
censito al NCEU di Carini al foglio MU, particella 797, sub 4, categoria AM, classe 5,
superficie catastale mg. 75, rendita Euro 155 45

A sequito delle werifiche personalmente effettuate, confermate da quanto accertato nella

certificazione ipo-catastale redatta in data 11.12.2020, ho riscontrato quanto segue;

- Sussiste |a piena corrispondenza tra i dintti reali pignorati e guelli di titolarta in capo _al

soggetto esecutato.

- limmobile pignorato @ correttamente identificato nell'atto di pignoramento ed univocamente

individuato dagli estremi catastali in esso riportati.

Dalla comparazione tra la documentazione catastale acquisita e I'effettivo stato dei luoghi

riscontratoin sede di sopralluogo, sono state accertate sostanziali difformita che sono state

elencate e descritte nel successivo capitolo 3.6 - "Regolariia del bene pignarato soffa i

grofilo edilizio ed urbanistico”.

In ordine all'esatta individuazione dell'immobile pignorato, la sovrapposizions tra la foto

satellitare e l'estratto o mappa catastale (fonte Forbaps) ha dato, a meno delle variazioni.
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dovute alle differenti modalita di acquisizione delle immagini e/o rappresentazione,

sostanzialmente esito positivo come di seguito riportato

//{G‘}:«
¥

T YT

FIGURA 1 - SOVRAPPOSIZIONE DELLA FOTO SATELLITALE FIGURA 2 - ESTRATTO DI MAPPA - NCEU CARINI - FG.500, P.LLA 797
CON L'ESTRATTO DI MAPPA

3.2 -Quesito n. 2: “Elenco ed individuazione dei beni componenti ciascun lotto e loro

descrizione materiale”.

Ai fini della vendita, I'unita immobiliare oggetto della presente relazione costituisce il seguente
LOTTO UNICO: “}z indiviso in piena proprieta dell’abftazione df fipo popolare, ubicata nef
Comune di Carini (PA), via Carso n. 19, piano: secondo, terzo e sovrastante lastrico solare di
copertura, censito al NCEU di Carini af foglic MU, particella 797, sub.4, categoria A/4, classe 5,
consistenza 3,5 vani, superficie catastale totale: mg. 75, totale escluse aree scoperte: mg. 70,
rendita Euro 155,45°.

Il fabbricato su cui insiste ['appartamento su descritto & ubicato nel centro storico del Comune

di Carini, zona caratterizzata dalla presenza di edilizia ad uso prevalentemente residenziale.

Il fabbricato con destinazione d'uso residenziale & stato costruito in data antecedente I'anno
1940. Allimpianto storico originario, costituito da n. 4 elevazioni fuori terra (corrispondenti ai
piani: terra, ammezzato, 1° e 2°), tra gli anni '80 e '90 del secolo scorso & stata aggiunta in

assenza di titoli edilizi abilitativi, una 5° elevazione (corrispondente al piano 3°).
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FIGURA 4 - EDIFICIO IN VIA CARSO N. 19 - CARINI {PA)

L’edificio & realizzato con struttura verticale in muratura portante costituita da conci squadrati di

pietra arenaria spessore cm. 40, cordoli in c.c.a., solai latero-cementizi, copertura a tetto piano

(lastrico solare), prospetti esterni intonacati, infissi esterni in parte (piani terra e ammezzato)

realizzati in legno e vetro ed in parte (piani 1°, 2° e 3%) in alluminio e vetro. Gli infissi esterni

tranne quelli di piano terra sono tutti provvisti di sistema di oscuramento a persiana. | balconi
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sono aggettanti sul prospetto di via Carso, al piano ammezzato e al 1° piano sono realizzati con

lastra di marmo e mensole metalliche, ai piani superiori sono invece realizzati con struttura a

solaio a soletta piena in ¢.c.a., dotati di pavimenti in marmette cementizie e parapetti in ferro.

L’immobile pignorato, che del predetto edificio occupa i piani 2° e 3° oltre il superiore lastrico

solare, @ composto al pianc 2° da: una stanza con letto matrimoniale di mg.17,70 ed altezza

m.2,87 con accesso al balcone 1 dimg. 2,00; un piccoloc servizio igienico di mg.1,60 dotato

soltanto di un lavabo e un vaso igienico; un ripostiglio di mg. 6,00 senza aperture verso

I'esternc; un corrideoio di mg.3,30 che conduce alla scala interna di collegamento al 3° piano.

UNITA' IMMOBILIARE SITA A CARINI (PA)
Via Carso n.19, piani secondo, terzo ¢ quarto.
N.C.EU. Fg. MU, Pa 7

Sub, 4

% Superfici dell"Unith Immobiliare:
STOTO DI FATTO A TUTTO 1L 14.04.2022

_ Sup. Coperta Utile = mg. 29,00
Planta Piano Sccondo - Rapporto 1 : 100 Sup. Coperta Commerclile = mg, 36,00
Sup. Baleone 1= mg. 200

N
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FIGURA 5 — STATO DI FATTO ATUTTO IL 14.04.2022 — PLANIMETRIA 2° PIANO

L'appartamento al 3° piano, costruito abusivamente sull’originario lastrico solare dell’edificio, &

composto da: una stanza adibita a cucina/pranze di mqg. 27,70 ed altezza di m. 2,70, con

accesso al “balcone 2" di mg. 2,00; un servizio igienico di mq. 2,70 provvisto di doccia.
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UNITA' IMMOBILIARE SITA A CARINI (PA)
Via Carsa n.19, piani secondo, terzo ¢ quarto.
N.CEU. Fg. MU, P.la 797, Sub. 4

Superfici dell'Uniti Inimabiliare:
STOTO DI FATTO A TUTTO IL 14.04.2022

Sup. Coperea Utile = mq. 33,60

Pianta Plano Tersa - Rapporto 1; 100 Sup. Caperts Commerchile = 'mg, 19,65

Legenda Sup. Balconc 2 = mg. 2.00
N
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FIGURA 6 - STATO DI FATTO A TUTTO 1L14.04.2022 - PLANIMETRIA 3° PIANO

Il lastrico solare di copertura dell’edificio a cui si accede mediante un corpo scala in acciaio

interno allappartamento, & stato anch’esso realizzato abusivamente ed ha una superficie utile

di mg. 33,20.

UNITA' IMMOBILIARE SITA A CARINI (PA)
Via Carso n.19, piani secondo, ter2o ¢ quarto
NCEU. Fg MU, Plia 797, Sub. 4
Superfic] dell'Unit Tmmobiliare:
STATO DI FATTO A TUTTO IL 14.04.2022

Pianta Plano Quarto - Lastrico solare Superficie Utile = my. 33.20
- Rapporto 15 100

Legenda
. N
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FIGURA 7 - STATO DI FATTO ATUTTO IL 14.04.2022 - PLANIMETRIA DEL LASTRICO SOLARE

La superficie commerciale complessiva dell’unita immaobiliare nella sua configurazione attuale &

pari a mq. 85,17 (misura calcolata in ragione del D.P.R. n. 138/1998 e delle norme della Banca
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Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio) (ofr. Allegaii 74, 15

168, 17 Elaborafi graficl - Stalo dl falto a tufto 11 14 .04 22 — Plani 27, 3° g Jasfrico solara).

Di tale superficie mqg. 48,57 sono da riten ersi abusivi & non sanabili.

Pertanto la superficie commerciale complessiva dell’unita immobiliare da porre a base
della stima e quindi calcolata al netto delle opere per la sua regolarizzazione, misura mq.
44,70 (cfr. Allegati 18, 15 e 200 Elaborati grafici — Frogefti di regolanizzazione dellimmabile —
Piana 2° e lastrico solare).

L'appartamento identificato al NCEL di Carini al fg.MU, plla Y97, sub. 4 confina a nord con

unita edilizia contigua, identificata al NCEU al fg MU, plla 798, a sud con unita edilizia contigua,

identificata al NCEU fgMU, plla 796; ad est con area libera sullavia Carso; ad ovest con il

corpo scala condominiale ed 'unita edilizia contigua identificata al NCEU fg MU, plla 789

5li elementi di finitura sono caratterizzati da:

- pavimenti interni in graniglia di marmo a grosse scaglie;

- pavimento del lastrico solare in marmette di cemento e graniglia di marmo;

- pareti interne e soffitti rifiniti con intonaco civile e tinteggiatura;

- il servizio igienico del 2° piano ha le pareti rivestite con piastrelle di ceramica ed & provyisto di
soli lavabo e waso igienico;

- il servizio igienico del 3° piano ha le pareti rivestite con piastrelle di ceramica ed & provyisto di
lavabo, vaso igienico & piatto doccia;

- le porte interne sonoin legno;

- il portoncino d'ingresso & in legno e non presenta struttura blindata né corazzata,

- le porte-finestra sulla via Carso, al piano 2° sono in legno e yvetro singolo, al piano 3° sono in

alluminio e vetro singolo, entrambe sono munite di sistema di oscuramento a persiana.
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- | due balconi sono realizzati con struttura a solaio a soletta piena in ¢.c.a., dotati di pavimenti
in marmette cementizie e parapetti in ferro.

- gl impianti idrico ed elettico sono del tipo sotto traccia, collegati alle rispettive reti di
distribuzione pubblica, sono sprovvisti delle relative certificazioni di conformita alla normativa
vigente ed attualmente non sono funzionanti, - l'impianto di smaltimento dei reflui & stato
realizzato con tubazioni sottotraccia collegate alla fognatura dinamica comunale; - limpianto
per il riscaldamento dell'acqua sanitaria era alimentato da scaldabagno elettrico oggi non
funzionante; - la macchina da cucina era alimentata da bombola a gas;, - limpianto di
riscaldamento non & esistents - l'impianto di condizionamento & costituito da sistema a pompa
di calore con unico split interno ubicato nel wano cucina-pranzo di 3% piano; - limpianto
citofonico & esistente ma non funzionante.

L’'appartamento si presenta in pessimo stato di manutenzione & conservazione. A tal

proposito si segnala che, a causa delle copiose infiltrazioni umide determinate dall'inefficiente

sistema di impermeabilizzazione del lastrico solare_il solaio di copertura del 3° piano si

presenta in avanzato stato di deqrado (¢fr. Allegafo 22 Documentazione fofografica).

3.3 - Quesito n.3: “identificazione catastale dei bene pighorata”.

L'abitazione di tipo popolare sita a Carini in wia Carso n.19, risulta attualmente censita al
MN.CEU. diCarini al fg. MU, plla 797, sub.d, piani: 2°- 3° - 4°, cat. A4 classe 5, consistenza

vani 3,5, superficie totale mg. 75, totale escluse aree scoperte mag.70, rendita € 15545 in

proprieta di ,ber 10001000 in regime di comunione dei beni.

In sede di soprallucgo ho accertato che lo stato di fatto risulta conforme a guanto rappresentato

nella planimetria catastale. Dalle indagini condotte presso gli archivi degli uffici comunali e
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catastali ho accertato che |la descrizione dell'immobile esposta nella visura catastale comprende
anche la 4° elevazione fuori terra dell’edificio (attuale 3° pianc) e la 5° elevazione (attuale
lastrico solare) realizzati abusivamente tra gli anni 1980 e 1990. Tali opere, che verranno
descritte nel successivo Capitolo 3.6 * Quesito 6 - Regolarita del bene pignorato sottc il profifo

my

edilizic-urbanistico™, sono da ritenersi opere abusive non suscettibili di regolarizzazione,

per le stesse é prevista la demeolizione e il ripristino dello stato guo ante in conformita

alla planimetria catastale agli atti dal 1939.

Raffronto tra le planimetria catastali e gli elaborati grafici di stato di fatto

FIGURA 9 — PLANIMETRIA CATASTALE
—ANNO DICHIARAZIONE - 1993

FIGURA 8 — PLANIMETRIA CATASTALE
ALUIMPIANTO —ANNO 1939

FIGURA 10 — STATO DI FATTO 2022 - FIGURA 11 — STATO DI FATTO 2022
PIANO 2° —PIANO 3°
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UNITA” INMOBILIARE SITA A CARIN (PA)

FIGURA 13 — STATO DI FATTO 2022
FIGURA 12 — STATO DI FATTO 2022 - - SEZIBNE BLLED Fiois

PIANO 4°

3.4 - Quesito n. 4: “ Schema sintetico-descrittivo del lotto’’.

LOTTO UNICO: % indiviso in piena proprieta dell’abitazione di tipo popolare ubicata a Carini

(PA), via Carso n. 19, censita al N.C.E.U. di Carini (FA) al fg. MU, p.lla 797, sub.4, piani: 2°- 3° -

4° cat. A/d, classe 5, consistenza vani 3,5, superficie totale mq.75, totale escluse aree scoperte

mq.70, rendita € 155,45, in proprieta dif

Si segnala che la descrizione dell'immobile esposta nella visura catastale comprende anche la

4° elevazione fuori terra dell’edificio (attuale 3° piano) e la 5° elevazione (attuale lastrico solare)

realizzati tra gli anni 1980 e 1990 in assenza di titoli abilitativi. Tali_opere sono da ritenersi

opere abusive non suscettibili di regolarizzazione, per le stesse é prevista la demolizione

e il ripristino dello stato quo ante in conformitd alla planimetria catastale agli atti dal

1939.

Pertanto l'immobile, guale risulterebbe in seguito alle opere necessarie per la sua
regolarizzazione avra un'altezza utile di m. 2,87 e una superficie commerciale di mqg. 44,70 e
sara costituito da: un vano ingresso/disimpegno di mq.3,30; una stanza di mqg.17,70 con
accesso al balcone prospiciente la via Carso, di mq.2,00; un piccolo servizio igienico di mq.1,60

privo di doccia, vasca da bagno e di bidet; un vano ripostiglio di'mq.6,00 privo di aperture verso

I'esternc; un vano scala in muratura che conduce al sovrastante lastrico solare di mg. 30,85.
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L'unita immobiliare confina: a nord con unita edilizia contigua, identificata al N.CE.U. al fg. MU,
plla 798, a sud con unita edilizia contigua, identificata al N.CEU. fg MU, plla 796, ad est con
area libera sullavia Carso, ad ovest con il corpo scala condominiale ed I'unita edilizia contigua
identificata al M2 E U fg MU, plla789

Prezzo abase d'asta € - 2.280.00 (Diconsi Euro Meno Duemiladuecentoottant a/00)

3.5 - Quesito n.5: “Ricostruzione dei passaga) di proprieta in relazione al bene pignorato”

Alla data della trascrizione del pignoramento (17.11.2020) il bene in oggetto era in piena

propriets 11 [ conissta n regime o
comunicne cei beni con [ o <o <o d

compravendita del 16 12,1993 rep. n. 41121631, Notaio Rosario Li Fira di Palermo, registrato

aPalermao il 04.01.1984, trascritto a Palermo il 12.01.1984 ai nn. 976/772, da potere del sigg.n

- S segnala che la comunione legale dei beni tra _(creditore

procedents) e_(debitore esecutato) si & sciolta a seguito di separazione

giudiziale pronunciata dal Tribunale di Falermo con sentenza n. 338972017 . Pertanto il bene
pignorato oggi deve considerarsi in comunione ordinaria tra i detti coniugi.

- Si segnala inoltre che forma ogoetto della descrizione del bene compravenduto anche " uwn

vaho ed accessorio a terzo plano. col soprastante terrazza a guarto piane’ che, come si
accertera nel successivo capitolo, sono stati costruiti tra gli anni 1980 e 1990 in assenza

di_ titolo abilitativo e tale abuso non & stato mai oggetto di richieste di condono o

sahatoria, L'atto di vendita invece riporta la sequente dichiarazione: *a) [_wvendifor con
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riferimento aifard. 40 delfa legne 28.02 1885 n. 47 _dichiarano che Fimmobile ogoeflo del

arasente affo & sfafo realizzafo anfecedenfemente al 31 offohre 1942 Dichiarano lnolfre cha

allo stesso non sono sfafe apporale modifiche soggelte a licenza o concassione adilizia. .. "

In merito alla situazione urbanistica.

- IFPEG. del Comune di Carini adoftato con atto CZ.on. 273 del 19121980 & approvato

dall’Assto Territorio ed Ambiente della Regione Siclliana con D.Dir. 248 del 07.06.1983,
attualmente in corso di revisione, individua l'area in cui ricade il fabbricato come Zona
Territoriale Omogenea “A” che " Comprends patl del teriforio inferessafe da apglomerals
urbanl che rivestono caraliere storico, artistico o di paricolare pregio ambientale o da
porzioni o essi compraese le aree clicostanti che possono considerarsi parte infegranie per
{iali caratieristiche, degii amblignti sfess”. Le sue norme di attuazione prescrivono che "in fale
Zoha "A" sono conseniile aoperazionl dl nsanamento conservalivo e frasformazion]
consenative. La densifa editizia fondiaria non deve superare guelia preesistente, compuiafa
genza fener confo defie soprastrutfure o epoca recente prive i valore storico-arfistico. ie
alfezze del fronfi deqli edifici non devono superare quelle degli edificl preesistenti computate
senza fenere confo df soprastruffure e oi sopragievazioni agoiunte alie anfiche struifure e in
ogni caso guella degli edificl circostanti ol carafiere slorico e artisfico.” [ofr. Allegato 12
Stralelo P R.G. del Comune o Carini e nhorme di affuazione).

- Lo Studio del Centro Storico della Cittd di Carini con effetti costitutivi approvata in

Conferenza dei servizi I 30052016 e dal C.C. nella seduta del 08.11.2016, indwvidua

ledificio come "Edilizia di base gqualificata — Unilta ediizie con carafter] dimensionall

planimetric originari o modificall e permanenza di caralien archifelfonicl finicl". Fer tale
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tipologia edilizia gl interventi ammessi sono. le manutenzioni ordinaria e straordinaria, il
restauro ed il risanamento conservativo, la ristrutturazione edilizia interna, I'accorpamento di

pit unita edilizie e/o immobiliar _Ber tutt ali interventi & obbligatorio j| preventivao rlascio

dell'Autorzzarione da pate della Soprintendenza competente per territorio. (cfr. Alfegato 13

- Stralcio delio Studio def Cenfro Storico delia Clffa of Carinl con effefil costifufivi).
In merito alla situazione vincolistica.

[l territorio di Carini & classificato "Zaona sismica 27 - Zona con pericolosia sismica media dove

possono verificars! forti ferremotl”, su di esso grava pertanto il wincolo sismico che prescrive che

gli interventi edilizi devono essere subordinati al deposito del progetto strutturale presso gli
Uffici del Genio Civile e, nel caso di interventi rilevanti nei riguardi della pubblica incolumita, che

lo stesso Ufficio rilasc Autorizzazione sismica.

In_merito _allo stato legittimo dell'immobile |l nuclec originarico dell'edificio su cui insiste
limmobile & stato costruito in data antecedente I'anno 1940 in assenza di alcun titolo edilizio
abilitativo. Dalle ricerche effettuate presso gli archivi degll uffici comunali di Carini: Edilizia
Privata, Condono edilizio & Abusivismo e Repressione, ho riscontrato che non esiste
documentazione alcuna riguardante ng 'edificio, né le unita immokiliari di cui & composto, ne i
soggetti proprietari attuali e storici.

In merito alla reqolarita edilizio-urbanistica dell’immobile. Dalls verifiche dello stato di fatto
effettuate sullunita edilizia durante la wisita di sopralluogo, ho constatato che |l fabbricato &
composto dan. 5 piani fuor terra {corrispondenti ai piani: terra, ammezzato, 17, 2° & 3%) cltre un
lastrico solare di copertura.

Dallericerche effettuate presso gli archivi catastali ho appurato che le prime 4 elevazioni fi.

(corrispondenti ai piani: terra, ammezzato, 1° ¢ 2°), sono state costruite in data antecedente
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'anno 1940 come ho evinto dalla documentazione catastale storica acquisita (ofr. Allegato 5

Visura sforica Sub 2, Piano 17 - ogoi soppresso; Alegafo 40 Visura sfarica Sub 5 Piani T-1;

Allegato 5 Visura slorica Sub 3 Piano 1 Allegafo & Planimetna cafasiale Sub 3, Piano 1

fAnno annofazions 1838); Allegato & Planimelria cafastale Sub.4, Flano 2 {Anno annotazione

7039,

All'impianto storico originario, tra ali_ anni 80 & ‘90 del secolo scorso, & stata agdiunta in

lastrico solare di copertura.

In merito alle possibilita di regolarizzazione dell'immobile. Foiché la ragione del credito per
cli s & proceduto & di data posteriore all'entrata in wigore dell'ultima legge di sanatoria, si
evidenzia che 'eventuale aggiudicatario non potra avvalersi delle condizioni previste dall'art 40
comma B della L. 47/198% o dall'art 46 comma 5 del DF R n 38042001,

Le difformitd accertate sono da ritenersi opere abusive non suscettibili di
regolarizzazione ¢ pertanto per esse se ne dovra prevedere la demolizione al fine di
ripristinare I'originaria configurazione dell’'unita edilizia cosi come risulta dalla
documentazione catastale storica, da me rappresentata graficamente nell’allegato
progetto di regolarizzazione dellimmobile (cfr. Allegato 18 Elaboralo grafico — Progefio di
regoiarzzazione; Piano 2% Allegato 18 Haborato grafico — Progetio di regolarzzaziong. Flano
3% Allegaio 20: Elaborato grafico — Progefto di regolarizzazione: Sezione schemalica delfunita
edilizia).

Allo scopo si dovra prevedere la realizzazione delle sequenti opere:

Le opere sommariamente di seguito indicate formano oggetto di specifico computo metrico

estimative che definisce dal punto di vista economico il progetto di regolarizzazione
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dell'immobile {ofr. Allegaln 21 Computo metrico e stimaliva delle opere perla regolarizz azione
del'immobia);

- Dpere provvisionali e di sicurezza e puntellatura di strutture;

- Rimozione del servizio igienico di piano 3%

- Rimozione di infissi esterni ed interni

- Rimozione del corpo scalatra 3° e 47 piano;

- Demaolizione del solaio, dei massetti e dei pavimenti trail 3% e il 4° piano,

- Taglio della muratura d'ambito del 3° piano;

- Dpere murarie ed impiantistiche per il ripristino dell'originario lastrico solarg;

- Opere perlariconfigurazione dei prospetti;

- Opere impiantistiche per la modifica e 'adeguamento degli impianti alla normativa vigente.

In merito ai costi per la regolarizzazione dell'immobile. | costi previsti per la regolarizzazione

dell'immobile ammaontano complessivamente ad € 36.360,00, essi comprenderanno;

- gl oner relativi alla presentazione della SCIA allo 5 UE. del Comune di Carini, alla redazione

del progetto ed alla direzione dei lawvoni;

- gl oneri relativi all'ottenimento  dell’ Autarizzazione della Soprintendenza BE.CC.AA. di

Falermo;

- gli oneri relativi all’ottenimento del parere di Sussistenza (art. 21 L. n.64/74) e del nullaosta al

Genio Civile di Palermo.

- i costi perilavori edili ed impiantistici per larimessa in pristing delle opere non sanabili, come

da computo metrico estimativo allegato alla presente relazione (cofr. Afegaio 21).

- glioneri relativi alla presentazione del documento DOCEA;

- gli oneri relativi alla redazione della Certificazione Energetica (APE).
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- gli oneri relativi al conseguimento del Cerificato di Agibilita mediante 5 .C A,

L'importo ottenuto sara portato in detrazione al valore commerciale del bene.

- spese tecniche comprensive dilva, Cassa, diritti di istruttoria’segreteria,

marche da bollo e versamenti: £ 300000

Costi per otenimento dell’'Autorizzazione della Soprintendenza BE.CC . AA di Palermo:

- spese tecniche comprensive di Iva, Cassa, diritti di istruttoria’segreteria,
marche da bollo g versamenti: £ 1.50000

Costi per 'oftenimento del parere di Sussistenza e del nullaosta al Genio Civile di Palermo:

- spese tecniche comprensive di lva, Cassa, diritti di istruttoriafsegreteria,
marche da bollo e versamenti; € 2.00000

Costi per i lavori edili ed impiantistici per |a rimessa in pristing delle opere non sanabili

- Opere da Computo metrico estimativo (cfr. Aliegato 21) € 25462 78

- 1A AL al 10% sui lavor £ 2546728

Costi relativi alla Varigzione DOCEA:

- spese tecniche perllistruzione della pratica, comprensiva dilva e Cassa: € 600,00

Costi relativi alla Certificazione Energetica (APE):

- spese tecniche perllistruzione della pratica, comprensiva dilva e Cassa, € 250,00

iZosti per il consequimento del Cerificato di Agibilita:

- spese tecniche perla redazione della S .C A, comprensive dilva e Cassa: € 1.000,00

Totale dei costi per laregolarizzazione dell'immobile in c.t. € 36.360,00

3.7 - Quesito n. 7: “Affuale stato di possesso deli immobile”.

Alla data delle operazioni peritali I'immobile pign orato risulta libero,
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Dalla certificazione notarile depositata agli atti non risultano trascrizioni di pignoramenti diversi
da quello originante |a presente procedura espropriativa.

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:

Mon risultano oneri e wincoli a carico dell'acquirente.

Oneri e vincoli cancellati o comungue reqolarizzati nel contesto della procedura:

1. pignoramento immobiliare, trascritto presso la Conservatoria del Registd Immobiliand di

Palermoin data 17.11 2020 ai nn 47185/32972, su richiest

d‘—li AT

e contro | | gravante su % dell'immabile in causa;

2. costo delle attivita professionali per il conseguimento delle autorizzazioni per la realizzazione
delle opere di regolarizzazione dell'immaobile, calcolato in complessivi € 36 360,00, e detratto

nella determinazione del prezzo base d'asta.

demaniale”

[l bene oggetto della presente relazione non ricade su suclo demaniale.

[l bene in oggetto non & gravato da pesi ed oneri quali censo, livello o uso civico.

3.11 - Quesito n. 11: “Spese di gestione dei bene ed eventuali procedimenti in corso™,

[l bene in oggetto non risulta gravato da spese di gestione o da procedimenti in corso.

3.12 - Quesito n. 12: “Valutazione dei benl’.

Per la determinazione del pil probabile valore dell'immobile ho adottato il metodo "sintetico-
comparatvo” basato sulla comparazione con immokili, aventi caratteristiche intrinseche ad

estrinseche similari a quellain oggetto e dei gquali sono noti | prezzi di mercato. Preciso che per
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caratteristiche intrinseche si intendono guelle proprie del fabbricato (esposizione, panoramicita,

tipologia, eta, grado di rifinitura, stato di conservazione e manutenzione, dimensione dei vani,

et ), mentre per caratteristiche estrinseche di un immaobile si intendono tutte quelle condizioni

esterne che possono rendere pil o meno appetibile | bene (il collegamento viario, la presenza

di uffici, scucle, asili, servizi pubblici, zona popolare o residenziale etc.). Come paramstro di

raffronto ho adottato il metro guadrato di superficie lorda commerciale. Per la ricerca dei prezzi

di mercato di immobili consimili, per ubicazione & tipologia, mi sono avvalso dell’ausilio dei dati

dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare aggiomati al 2° semestre 2021 & pubblicati sul sito

dell’ Agenzia del Territorio & dei dati aggiornati del Borsino Immobiliare. Le quotazioni

individuano un intervallo di walore minimo e massimo con riferimento ad unita immobiliari

ordinarie aventi una data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, magazzino, negozio, etc),
site in una data zona omogenea. | valori minimi e massimi rappresentano 'ordinarieta, pertanto
yengono escluse quelle quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o degrado o che

comungue presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di

appartensnza. Inoltre, viene rilevato lo stato conservativo prevalente (tra ottimo, normale &

scadente) nel quale pud trovarsi pil freguentsmente un'unita immobiliare allinterno di una
zona. Per le indagini di mercato eseguite al fine di ottenere il pid probabile valore di mercato del
lotto si & consultato;

- 'Dsservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate riferendosi ai sequenti
parametri - Fascia’zona: " Centrale/Centro Urbano - Destinazione: "Residenziale” - Tipologia:
"Abitazione di tipo economico” - Stato conservativo prevalente: "Mormale”, ottenendo cosi una
valutazione riferita alla superficie lorda che oscilla da un minimo di 46000 €/mg. ad un

massimo di 690,00 {ofr. Allegato 23; Quatazioni immobiliar - Agenzia Entrate);
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- 'Osservatorio del Borsing Immobiliare riferendosi ai seguenti parametric - Fascia'zona
"Centro” - Destinazione: "Residenziale” - Tipologia: "Abitazione di tipo economico in fascia
media” - Stato conservativo prevalente: "Normale”, ottenendo cosi una valutazione riferito alla
superficie lorda che oscilla da un minimo di €/mg. 626,00 ad un massimo di €/mg. 1.031,00
(cfr. Allegato 24 Quotazioni immobiiian - Barsing fmmobifiare).

Sulla scorta del sopralluoge effettuato ed alla luce di guanto sopra esposto, tenendo conto delle

caratteristiche estrinseche ed intrinseche dellimmaobile oggetto di stima, del suo stato

conservativo, dei margini di oscillazione delle guotazioni relative ad immobili consimili, si &
ritenuto congruo fissare | prezzo unitario in €mg. 700,00, Per il calcolo della superficie
commerciale dell'unita immobiliare, si & ritenuto idoneo utilizzare 1 criteri indicati nelle norme

LRI EM 1075072005, nel DF.E. n.138/1998 & nel manuale della Banca Dati dell' Osservatorio

del Mercato Immaobiliare dell Agenzia del Territorio & pil nel dettaglior:

- |g superficie vani principali & accessor diretti misurata come sedue:;

+ la supetficie coperta si misura al lordo delle murature estermne e fing alla mezzeria delle
murature di divisione con eventuali parti di uso comune;

«imuri interni e quelli perimetrali estermi vengono computati per intero, fino ad uno spessore
massimo di 50 cm. e per quelli in comunione al 50% e quind fino ad un massimo di 25 cm

+ la superficie dei balconi, terrazzi, lastrici solari e similari al 30% della superficie utile,
applicabile fino a 25 mg., l'eccedenza va calcolata al 10%.

L'immobile pignorato ai fini della stima presenta le seguenti superfici:

- superficie commerciale appartamento piano 2° = mg. 36,00

- superficie commerciale balcone 1: mag. 2,00 x 30% = mg. 0,60

- superficie commerciale lastrico solare: mg. 25 00x 30% = mg. 7,50
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- superficie commerciale lastrico solare: mg. 5,85x 10% = mg. 0,60

Totale superficie commerciale complessiva mg. 44,70

Valore dell'unita immobiliare:

Superficie commerciale complessiva (mg.dd 70) x prezzo unitario (€/mag. 700 00) = € 31.290,00

Adequamenti e correzioni della stima;

Siripropone il calcolo esequito nel precedente " Capitolo 3.6*

Costi per |a presentazione della SCIA per |a progettazione e |a direzione dei lavori:

- spese tecniche comprensive di Iva, Cassa, diritti di istruttoria‘segreteria,

marche da bollo e versamenti: £ 300000

Costi per otenimento dell’Autorizzazione della Soprintendenza BE.CC . AA di Palermo:

- spese tecniche comprensive dilva, Cassa, diritti di istruttoria’segreteria,

marche da bollo e versamenti: £ 1.50000

Costi per 'oftenimento del parere di Sussistenza e del nullaosta al Genio Civile di Palermo:

- spese tecniche comprensive di Iva, Cassa, diritti di istruttoria’segreteria,
marche da bollo & versamenti: € 200000

Costi per i lavori edili ed impiantistici per |a rimessa in pristing delle opere non sanabili

- Opere da Computo metrico estimativo (cfr. Aliegato 21) € 25462 78
- IV A al 10% sui lavari £ 2546728

Costi relativi alla Varigzione DOCEA:

- spese tecniche perllistruzione della pratica, comprensiva dilva e Cassa: € 600,00

Costi relativi alla Certificazione Energetica (APE):

- spese tecniche perllistruzione della pratica, comprensiva dilva e Cassa: € 250,00

iZosti per il consequimento del Cerificato di Agibilita:
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- spese tecniche perla redazione della 5.C A, comprensive di lva e Cassa: € 1.000,00

Totale dei costi per laregolarizzazione dell'immobile in c.t.; € 36.360,00
Walore dell’'unita immobiliare. £ 31 200,00 - € 36 360 00 = €- 5.070,00

Si_evidenzia che il valore dell’unita immobiliare risulta inferiore al costo delle opere

necessarie per la sua regolarizzazione. Tutto cid considerato si ritiene di applicare

all'immobile stagqgito un valore commerciale negativo pari ad € - 5.070.00

Considerando |e effettive possibilita di realizzo, le necessita di rialzo imposte dal sistema
dell'asta, la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del

bene venduto, le differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la
vendita forzata dell'immobile, in ottemperanza di quanto indicato nel guesito n. 12 del mandato
del Giudice, si applica una riduzione del valore di mercato del 10%, oftenendo il seguents
yalore dell'unita immaobiliare:;

- Riduzione per l'assenza della garanzia per vizi: € - 5.070,00 x 10% =€ - 507,00

Valore di mercato dell'immobile: € - 5070,00-€ 507 00=£- 456300

inc.t. € - 4.560.00 (Diconsi Euro Meno Quattromilacinguecentosessantai00)

3.13 — Quesito n.13: “Valutaziona della guota indivisa per beni pighorati per Ia sola

guota”

Stabilito il prezzo a base dasta dellintero immobile, individuati 1 soggetti compropristari & le

quote ad essi spettanti:

E | ] (comproprietaria e creditore procedente) - per la quota indivisa di 172 di

piena proprieta;

- | ||{comproprietario e debitore esecutato) - per la guota indivisa di 142 di

piena proprieta;
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Constatata l'impossibilita della divisione del bene in unita abitative autonome ed indipendenti,

espone il calcolo perla determinazione della quota indivisa spettante a debitore.
- Prezzao g bhase d'asta dell'intera immobile = £ - 4.560,00
- Valore di 172 indiviso in piena proprieta (€ - 4560 00/2) = € -228000
Walore della quota indivisa di 1/2 in piena proprietd spettante al debitore:
inct.= € -2.280.00 (Diconsi Euro Meno Duemiladuecentoottantai0o)

CAPITOLO 4 - CONCLUSIONIL.
In definitiva, I'unita immobiliare oggetto della presente relazione costituisce il seguente
LOTTO UNICD
Y2 indiviso In piena proprista delfabifazione di fipo popoiare ubicata a Carini (PA), via Carso n.
19 censita al NCELU df Canni (PA) alfp. MU pila 797, subd planl 2°- 3% - 4° cal A4

classe 5 consistenza vanl 3.5 supeticle tolale mg. 75, lofale escluse aree scoperte mg 70

rendita € 15545, in proprieta

Sisegnala che la descrizione dellimmaobile esposta nelfa visura catasiale comprande anche [a
4% slevazione fuori farra dell'edificio (atfuaie 3° piana) g la 5° elevazione (aifuale lastrico solare)

reqiizzati fra gli anni 1880 e 1080 in agsenza oi Htol abilitalivi Tali_opere sono da_ritenersi

opere ahusive non susceftibili di reqolarizzazione, per ie stesse & pravista Ia demolizioneg

e il ripristino dello _stato guo ante in conformitd alla planimetria catastale agli atti dal

J939. FPertanto Firnmoblle, quale risufferebbe In segullo alle opere necessarie per la sug
regolarizzazione avrg unaliezza ulite dim. 2,87 e una superficie commerciale di mg. 44.70 ¢
gard costifuio da; un vano Ingressosdisimpegno i mg 3 30 una stanza o mg 7,70 con
areesso al balcone prospicients la via Carso, dimg. 2,00 un plecolo senvizio igignico df mg. 1,60
privo di docela, vasca da bagno e o bidet, un vano ripostioho dimg 6 00 privo di aperdure verso
festerno; un vano scala in muratura che conduce al sovrastante lasirico solare o mg. 530 85
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Lunita immobifiare confina: a nord con unila edilizia configua, idenifificata gl N C.E U al g MU
pila 758, a sud can unifa ediiizia contigua, Ideniificata al N.C. E U g MU p lfa 756 ad esf con
area libera sulla via Carso; ad ovest con ¥ corpo scala condominiale ed 'unita ediiizia configua

idfentificata al N.C.E.U T MU plla 782,
VALORE DI MERCATO

- Prezzo a base asta= € -2.280.00 (Diconsi Euro Meno Duemiladuecentoottantaioo)
CAPITOLO 6§ - ELENCO ALLEGATI
1. Werbale immissione in possesso del 14 04 2022
2. Atto di compravendita
2. Visura catastale storica - Carini fg. MU, plla 797 sub. 2, Fiano 17 - Soppressa
4. Visura catastale storica - Carini fg. MU, plla 797 sub. 5, Piano Terrae 1°
5. Wisura catastale storica- Carini fg. MU, plla 797 sub. 3, Fiang 17
6. Planimetria catastale - Carini fg. MU, plla 797 sub. 3, Piano 1° {anno 1939)
7. VWisura catastale storica- Carini fg. MU, plla 797 sub. 4, Piani; 2°, 3° e 4°
8. Misura catastale storica - Carini fg. MU, plla 797 sub. 4, Piani; 2°, 3 e 47
9. Planimetria catastale - Carini fg. MU, plla 797 sub. 4, Piano 2° {anno 1939)
10. Planimetria catastale - Carini fg. MU plla 797 sub. 4, Piano 2°, 3% e 4° {anno 1993)
11. Estratto di mappa - N.C.T. Carini fg. 500, plla 797
12, Stralcio del PR .G, del Comune di Carini
13. Stralcio dello Studio del Centro Storicao della Citta di Carini con effetti costitutivi.
14, Elaborato grafico - Stato di fatto a tutto il 1404 .22, Piano 2°, con indicate le difformita
15. Elaborato grafico - Stato di fatto a tutto il 14 0422, Fiano 3%, con indicate le difformita
16. Elaborato grafico - Stato di fatto a tutto il 14 0422, Fiano 4% con indicate le difformita

17 Elaborato grafico - Stato di fatto a tutto 1l 14.04 22, Sezione edificio, con indicate le difformita
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18. Elaborato grafico — Progetto di regolarizzazione dell'immobile, Piano 2°
19. Elaborato grafico — Progetto di regolarizzazione dellimmobile, Piano 3°
20. Elaborato grafico — Progetto di regolarizzazione dellimmobile, Sezione edificio
21. Computo metrico estimativo progetto di regolarizzazione dell'immokile
22. Documentazione fotografica
23, Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immabiliari - Carini - Centro storico
24 Borsino Immaobiliare - Quotazioni lmmobiliari - Carini - Centra Storico
Ritenendo di avere assolto | mandato conferitomi, rimetto alla 5.V, la presente relazione, &
rimango a disposizions per eventuali ulteriori chiarimenti.
Palermo, 12 settembre 2022
L’ Esperto stimatore
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