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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

PREMESSA

Con provvedimento del 13/10/2024 i Giudice dell’esecuzione dott Fabrizio Minutoli
{sostituito dalla Dottssa Grazia Guffrida) nominava i sottoscritto Geom. MMassimo
Vinciguerra, iscritto al Collegio det Geometri € Geometri Laureati della prowincia di
Falermo al n. 4096 quale esperto stmatore per esecuzione citata in epigrafe.

In data 15/10/2024 i sottoscritto effettiava il deposito telematico del verbale di
accettazione incarico ex art 569, comma 1° cpc e preliminarmente all’inizio delle
operazioni di consulenza, provvedeva, conguntamente al nominato custode Ave. Giluseppe
Lentiny, alla wverifica della completezza della documentazione di cur all’art. 567 cpc,
depositando telematicamente il modulo di contrello in data 29/10/2024.

In data 03/12/2024 non riscontrando nessuno e successivamente in data 19/12/2024 s1
effettuava 1l sopralluogo presso Pimmobile oggetto di esecuzione, congmintamente al

custode guidiziario.

QUESITO N. 1, IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALI E DEI BENI
OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

L'atto di pignoramento della presents procedura esecutrra ripnarda Pimmobile n. 1,
La presente relazione, in particolare, ripuarda i lotto di vendita Unico che comprende

IPimmobile n. 1.

L’immobile del LOTTO UNICO ¢ cost individuato nell’atto di pignoramento:

- piena proprictd di un appartamento, sito nel Comune di San Giuseppe Jato (PA), via
Cavour n.2, ubicato 4 piano T-1, censito al Catasto dei fabbricati del Comune di San
Giuseppe Jato al foglio MU particella 1098, sub. 4, categoria catastale A/4 classe 4,
numero vani catastali 5.50, superficie catastale 141.00 mq escluso aree scoperte 140.00
mq, rendita € 187,47
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Diritti reali:
Ii diritto reale delesecutato [ N
_ sull'immobile riportato nell’atto di pignoramento corrsponde a

quello in titolantd dell’esecutato in forza di

- atto di divisione del 27/07/2006 in notaio Lunetta Maurizio Rep. 15367 trascritto alla
Conservatoria di Palermo il 19/08/2006 ai nn. 53791 /29034 da potere di ||| GGz
e
piena proprics, |
_ pet i diritto di ¥ di piena proprieta, _
_ per 1 diritto di ¥ di piena proprietd,
e, - :

diritto di % di piena proprietﬁ (AlL 1).

Dati catastali:
I dati catastali dellimmobile riportati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli

attiali riportat nelle visure catastali (All. 2).

Individuazione e ubicazione dell'immobile:

Ad fini dell’esatta individuazione dellimmobile oggetto del pignoramento si € effettuato un
raffronto tra una ortofoto satellitare attiale € la mappa catastale con lausilio del portale
Stimatriz forhdaps (All. 3), riscontrando la corrispondenza tra quanto pignorato € la
situazione reale det luoghi ed in particolare Pimmohbile st trova nel comune di San Guseppe
Jato (PA) in wia Cavour n. 2 angclo con via Patti € ricade al catasto dei terreni del foglio
500 (MUY particella 1103, mentre al catasto dei fabbricati € censito nel foglio MU
particella 1098,
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Sovrapposizione ortofoto attuale e mappa

catastale tratta da Stimatrix forMaps

QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI
COMPONENTI CIASCUN LOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE

Il lotto unico é costituito da una unitd immobiliare ad uso abitativo, censito al Catasto des
Fabbricati del Comune di San Gruseppe Jato, al foglio M.U. particella 1098, sub. 4, via
Cavour n. 2, piano T-1° cat. catastale A/4 classe 4 consistenza 5.5 vani, superficie catastale
mq 141.00 escluso aree scoperte 140.00, rendita catastale € 187,47 composto a piano terra
da ingresso su sogglorno, cucina, w.c. a piano prmo locale allo stato grezzo, disimpegno,

camera con balcone e ripostigho.

Tipologia: appartamento

Ubicazione: via Cavour n. 2 piano terra e primo

Caratteristiche strutturali: muratura portante

Accessi: dal civico 2 di wia Cavour

Confini: a Nord-Ovwest con via Cavour, a Nord-Est con corpo di fabbrica particella 1099, a

Sud-Est con corpo di fabbrica particella 1102, a Sud-Ovest con via Patti.
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Pertinenze: nessuna

Dotazioni condominiali: nessuna

Composizione interna: composto a piano terra da ingresso su sopglomno, cucing, W.C. a
piano primo locale allo stato grezzo, distmpegno, camera con balcone & ripostiglio,
Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impianti: I'immobile 51 presenta a
piano terra in mediocni condizioni di manutenzione con rifiniture molto semplict,
pavimentt nel soggiormo in marmo mentre nel serviZl in ceramica, porte interne in legno
tamburato, mentre a piano primo in pessime condizioni di manutenzione ed in particclare
i tetto di copertura con travi e tavolato in legno che presenta nella sua totalitd
ammaloramenti e degrado generale con infiltrazioni importanti di acque meteoriche; &
sprovvisto di impianto di riscaldamente, PPacqua calda sanitaria € garantita da scalda acqua
elettrico mentre Pimpianto dettrico & totalmente da revisionare e naturalmente sprovvisto
di certificato di conformita; sulla stima dei costi si riporta ai paragrafi successivi.

Attestato di prestazione energetica: B sprovwvisto di Attestato di Frestazione Enerpetica

(APE) (AL 4)

Fotografie dei luoghi: Documentazione fotografica (All. 5)

Foto n. 1 — Prospetto principale su via Cavour Foto n. 2 — Prospetto laterale su wia Patti
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Foto n. 3 — Cucina Foto n. 4 —W.C.

Foto n. 5 —Ingresso soggiorno Foto n. 6 —Scala di accesso piano primo
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Foto n. 9 —Disimpegno Foto n. 10 — Soffitto camera da letto
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Foto n. 11 — Camera da letto Foto n. 12 — Cameretta/ npostglio

Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi (AllL 6)

h=3.50
6,80

h=3.00
(controsoffitta) locale

allo stato grezzo

saggicrao

vig Patti

camerg

h=3.00
(controsoffitto)

4.8z

wia Cavour

PIANO TERRA PIANO PRIMO
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Superficie utile interna piano terra: 51.00 mq
Sup. lorda piano terra: 65.00 mq

Superficie utile interna piano primo: 54.00 mq
Sup. lorda piano primo: 53.00 mq

Superficie commerciale del piano terra: ¢5.00 mq

Altezza utile interna piano terra: 3.50 ml

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

Lunitd immobiiare € identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di San Giuseppe
Jato, al foglio MU, particella 1098, sub. 4, wia Cavour n. 2, piano terra e primo cat A/ 4
classe 4, vam catastali 5.5 superficie catastale 141.00 mq escuso aree scoperte 140.00
rendita € 137,47

Al Catasto dei Terreniil corpo di fabbrica ricade nella particella 1103,

Le wisure catastali atmale e storica {All. 2), mostrano conformitd con quanto indicato

nell’atto di pignoramento.

Intestatari catastali dell'imm obile: _
I it pet 1/1

Planimetria catastale: La planimetria catastale associata al sub4 della particella 1093
presentata in data 03/10/2000 risulta non conforme allo stato atfuale dei luoghi ed incltre,
rispetto alla planimetria di impianto {ex sub.3) ha subito delle modifiche di cui si esporra
nei paragrafi successivi

E’ stata richiesta in data 27/12/2024 copia della denuncia di variazione catastale DOCFA
prot PAOSLITTOE del 03/10/2000 con causale “ampliamento per sopraclevazions” dove i
subalterno originario sub.3 di plano terra veniva soppresso € costituito 1l nuovo subalterno
sub.4 di plano terra € primo con data di vanazione e ulimazione lavori anno 2000 (AllL 7).

La planimetria di impianto ex sub.3 riporta la data di presentazione del 03/11/1939.
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Estratto planimetria catastale sub. 4 del 03/10/2000 (All 2)

Dalla planimetria catastale allegata alla denuncia di variazione DOCEFA per ampliamento
per sopraelevazione prot. PA0OS17706 del 03/10/2000, si evince che 'immabile al piano
terra ha altezza mt 3.50 e a piano primo presenta altezza varabile da mt 3.25 e 4.50.

Incltre nspetto alla planimetria dello stato di fatto nel piano primo si riscontrano delle

tramezzature interne che non sono presenti.
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Estatto planimetria catastale ex sub. 3 del 03/11/1939 (All. 2)

La planimetria di impianto ex sub. 3 del 03/11/1939 riporta un pianc terra con indicata
altezza di mt 6.00.

B’ pertanto evidente che I'immobile originario é stato sopraelevato ricavando un piano
soprastante e tall modifiche sono state regolarizzate esclusivamente con variazione della
planimetria catastale con la denuncia di vaniazione DOCFA del 2000 sopra menzionata, ma
senza alcuna autorizzazione urbanistica; tall difformita non regolarizzate urbanisticamente

verranno descritte nei paragrafi successivi.
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QUESITO N. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVODELLOTTO

LOTTO UNICO: piena proprieta 1/1 diun appartamento di tipo popolare, ubicato nel
comune di San Guseppe Jato (PA) in via Cavour n.2, piano terra e primo.

Composto a piano terra da Ingresso su sOgPIomo, cucing, w.C 4 piano primo locale allo
stato grezzo, disimpegno, camera con balcone e ripostiglio.

Confinante con a Nord-Owvest con wia Cavour, a INord-Est con corpo di fabbrica particella
1099, a Sud-Est con corpo di fabbrica particella 1102, a Sud-Crvest con via Patti

Censito al Catasto dei fabbricati al foglio M. U, p.lla 1098, sub. 4.

L’'immobie non e dotato di Licenza/concessione ne di Certificato di abitabilitd/agibilita,
essendo un corpo di fabbrica di antica costruzione antecedente al 1938

Si sono riscontrate difformita tra la planimetria dello stato dei luoghi attude ela planimetria
dimmpianto ex sub.3 presentata in data 03/11/1939 ed in particolare:

13 La porzione di plano primo risulta regolanizzata esclusivamente dal punto di
vista catastale e non urbanistico, infatti lPunitd coriginaria come si evince dalla
planimetria di impianto era solo a piano terra.

2) Al piano terra € stata realizzata und cucing € w.c. senza alcuna autorizzazione e
inoltre il w.c. & sprovvisto di anti w.c non soddisfando i requisiti igienico sanitari

3 E’ stata realizzata finestra per 1 locale cucina sul prospetto principale con taglio

di muratura portante

La difformita al punto 1 non ¢ regolarizzabile e pertanto sard prevista la rimozione, visto

che in origine Paltezza riportata nella planimetria di impianto € di mt 6.00 mentre ogg
come si evince dalla planimetria dello stato dei luoghi Paltezza di piano terra € pari a mt
3.50, mentre a piano prumo il tetto a falde ha al colmo altezza di mt 490 € alla gronda mt
350, la porzione in sopraclevazione ha una tipologia costruttva e di partiture
architettoniche diversa da quella originaria di piano terra e pertanto € presumibile che sia
stata esepuita in periodi diversi € con un aumento di superficie € volume

Llimmobie ricade in zona A del P.R.G. e si trova all'intermno del centro urbano al 1941,
La difformita al punto 2 € 3 sono regolarizzabili con la presentazione di pratica edilizia

presso il comune di San Guseppe Jato “Fermesso di Costruire in Sanatonia” ai sensi dd
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D PR n 380 art 36 del 06/06/2001, recepito dalla Lepee Regionale n 16 del 10/08/201¢,

con richiesta di parere di sussistenza da parte del Genio Civile a1 sensi dell’art. 96 D PR n

380/2001 ex art. 21 legpe 64/74.

Cccorre munirst preventivamente anche di nulla osta da parte della Sovrintendenza de

Beni Culturali € parere ARTA per il vincolo PAL

Successivamente si doved predisporre variazione catastale DOCFA per inserire la nuowva

planimetria catastale che dovra presentare la presenza dell’anti w.c. ela nmozione del piano

PIimo.

Infine, redazione di Segnalazione Certificata di Agibilitd (SCA)

Per 1 punto 1 s1 stima un costo di circa € 15.000,00 per rimuovere 1 pianc pomo € la

nicostruzione del tetto all’altezza riportata come da planimetria catastale di impianto.

Per i punti 2 e 3 tra onorari tecnici e tributi si stima un costo di circa € 9.000,00,

Anche 'impianto elettrico per la porzione di piano terra residua ha bisogno di adeguament

e della certificazione degli impianti, per un costo stimato di € 1,300,00,

L'immobile non & dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica (AP E)) e si stima un

costo di € 150,00,

In considerazione di quanto detto € visto che 1 cost sarebbero superion al valore di stima

come si vedrd nel quesito 12, si ¢ optato 4 stimare il “Valote D?uso™ nel paragrafo 12.1.
PREZZ0O A BASE D'ASTADELL'INTERO:

€ 24.500,00 (euro ventiquattromilacinquecento/00) “Valore D'uso”

QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

- o I
_ per il diritto di 1/1 di piena proprietd per atto di divisione
del 27/07 /2006 in notaio Lunetta Maurizio Rep. 15367 trascritto alla Conservatoria
di Palermo il 19/08/2006 ai nn. 53791/29034 da potere di ||| GGG
I - ! ciriteo i %4
—
_ per il diritto di ¥4 di piena proprietd, _
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I ;- i ciitto di % i piens
propricts, |
_ per il diritto di % di piena proprietd.

4 I -
diritto di 1/20 ciascuno di piena proprietd, sono pervenuti per successions in morte
.|
_ dichiarazione di successione del

23/12/2002 n.19 vol. 48 e trascritto a Palermo i 21/05/2008 al numero di registro

generale 30275 e numero di registro partcolare 21054
- |
_ per il diritto di 1/5 ciascuno di piena proprietd, sono pervenuti per
successione in morte di | A NEEEEEE
I i

di successione del 23/12/2002 nl18 wol 48 e trascritto a Palermo in data

21/05/2008 al numero di registro generale 30274 e numero di registro patticolare
21053

QUESITON. 6. REGOLARITADEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIO ED URBANISTICO

La costruzione ¢ stata realizzata antecedentemente al 1939 come si evince dalla planimetria
catastale di impianto ex sub.3 con stuttura portante in muratira € pertanto sprovwvista di
Licenza/ concessione edilizie € del certificato di abitabilitd/agibilita.

In data 15/01/2025 i sottoscritto richiedeva al comune di San Guseppe Jato accesso agli
atti di eventuali pratiche edilizie « in data 16/01/2025 IPUfficio rispondeva che:

i viferimento all accesso qpli aff per esecugione immobiliare del tibunale di Palormo pervensta a questo
Eunte i 15,01 2025 pros. 17125, 5 comunica che la conssifazione qell archivio non ha evidensiate fasciooli
ediint a nome dei roppett da Vot indicati, Pertaito la vichiesta vernd archiviata,

Il vesponsabile del Sewvigio Piantficagione ¢ Gestione &el ferviforio” (All. 8).

Indata 04/02/2025 i sottoscritto richiedeva al comune di San Guseppe Jato certificazione
sull’ubicazione/ inquadramento del corpo di fabbrica e in pari data 04/02/2025 FUfficio

rispondeva che
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

“In riferimnenito allz sua richiesta s taforma che ln p.ila 1103 del Fg 500/ A ricade all'interno della
perimeltrazione del centro abitato al 1941 & cxi alls Delibern di Comsiglie Comanale
w145 /86, 5¢ ailepn extratio tavoln 10 A del PRG con tudicagione della perimetragions & cud sopma

I Regponsabile del Servizio” (All, 9).

In dat 15/01/2025 i sottoscritto richiedeva Certificato di Drestinazione Urbanistica 4l
Cormune di San Guseppe Jato e in data 03/02/2025 veniva rilasciato (All 10).

Tral certificato di Destinazione Urbanistica si evines che:

Seconde f P RG. & San Ginsppe Jato adofiato con Dol Comm, el n OF del 23 JO3S 808,
approvato con mogifiche ¢ corestone oftre che con le modifiche discendenti da ossewagiont ef o gpposiziont
approvate, con Decrefo deli’d ssessorato Eegiomale Terriforio ed Ambiente n. 306 dd 10/08/1999
pubblicato nelln GUILS del 28/10/ 1998 n31, ln plla 17107 del o 500/ A ricade in zoma omogenea
contraaaidinia con & smbolo A" festingto af Awa Fi Centw Stovieo:

FPrescrigioni wrbaristiche per o sone A" del PR G,

Larea delia zona A ¢ soffobosta a planificagions esecufiva secondo Je finalita 8 cad allavt 2 delia LR
FOS 76 dn parcolare dovid ersere gavaniila la conservagione ¢ la viqualificazione del patrimonto sforico-
monameniale ed ambieniale ed i recupero edifizio del fessto anBoo, @ senst del maminimento gl
abitanti afltntermo def centro storico medesimo,

Nelle more gella formagione del piano alfuative di i sopra Fatfftvita edilivia in deffa yona ¢ consentita
per gif tuterwens dassici nel'art 20 della LE 77 /78 dalle fettere al &) ¢l

Fermo vestando [obbligo del pavere della Soprintendenza i singoli progelti, sone consenkife ipoted &
rishEfuragione edilivie & oxi alla leffere ) Aol swddelfo at20, che facdano salvi i manlenimento
volumelrico delle parfifure avwhilelfoniche, delle opere di finifura el edificio, delle porfe dingresso delle
aperture, con [esclusione pertanto delle demolivioni tofali ¢ delle velative sostifugioni. Tale Epo di intervento
abpare [unico 2 gmde di consentire nelle more delia formagione ed abprovayione & wn fiane esecufive, wn
adafiamento delle abifasioni alle exgenge abifafive conlfemporanee senga vischigre la perdila wlieriove dei
carafteri morfologici originart def centro storico.

Dl punto di visia dei vincoli ferviforialt: ln p.fle 1107 del . 500/ A secondo il pianoe Straordinario per
Faswilo tdrogeciogice & cxi al DG w81 del 13042027 ricade e parie i ara francsa a lvelle &
pericalosifa “mollo elevate” (P4) ed in parie in area a vischio geomorfologive “molfo elevato” (E4)

Norme & Salvaguardia per le aree franose di pericolosita geomorfologica molle elevale (P4)

Neile aree a pevicolosita F4 ¢ F3 ono esclusivamente consaiile
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

Opere di vegimagione delle acgue superficiali ¢ soffervanee

Le ocoupagion femporanee 8 swolo, le axforiggagiont i senst dell'art. 2 delia lopge 10 ggosto
[883, n 37 reafiygate in modo da non recare danno o & risulfare i pregindivic per la pubblica
tcolymitd:

Le opere relative ad affivitd i fempo fiberp compatibili con la pericolosifa delia gona, purché
pervadano opporfune misve & allertamento,

Nowme di Salvaguardia per le are franose a vischio “molio elevalo (Rd)

Nelle aree a vischio “molto elevate” (B4) sono esclusivamente consenBH

a) Gl inferventi di Bemolizione snza vicostigions, da auforiggarsi ai sensi delfart. 5 della
degpe vegionale 10 agosto 1952 w37,

bl Gl imlerventi & mannimgione ovdinania e Shaordinavia, g ielerventi & wdawro ¢
nisanamento conservalive ¢ gff infervenli di wisfruffwragione edifizia pargiale dwgf edifid che
comportine delle modifiche shutfurall (con esclusione pertanio della lovo demolizione Iofale ¢
nicostrugione), cosi come definiti dallart 20- 12 comma Joft &l 8l c) d) dellaLE 7 i/78

¢) Gl inferventi volfi a midipare la vilnerabilita cegli edifici esistenti ¢ o miglfiorare la fufela
della pubblica incolumitd, senge auwmenti & superfice e volums, senga cambiomenti & Gesknagione
& usp che comportine axmento del carico wrbanisficy

A) Gl infervent necessari per la manutensione ovdinaria ¢ Sraovdinaria & obere pubbliche o
& interesse pubbiico ¢ gl interven® i consoltdamento ¢ vesfauro conservative @ beni di inferesse
cailfurale, compatibili con la normaliva i Iufela

e} Le occapagiont femporanee & swolo, da axforiggars ai sus dellavt 5 delia LR 37, f83,
ralizrale in mode da wow creare 8aene o da risdlare & pregiudicio per la pubblica incolumild

F1 Gt weterventi di consolidamento per la mitigagione del rischio frana

g) GF inferven® & adeguamento dd patrimonio edifivio esistente per il vispetto delle norma in

materia & Sewrezga e & iglene del lavoro e i abbattimento & barviere archifettoniche.

Lintera estonsione del ferviforio comunale df San Giuseppe [alo ¢ soffgbosa a Vincolo sismico, @i

senst del Decreto Ministeriale del 10/03/ 1969 pudblicate nella GURI n. 71 def 18/03/1965 e

suecessiyamente cassificata gona sismica 2 con pericolosita medta, ai sensi dell Ovdinanya Ministeriale

#° 274 /2003 ¢ delig delibera gi Giunta Regionale n® 81 do 24/02 12022,
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 332/2023
LOTTOD UNICO

Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

Da quanto descritto sopra 'immobile al suo impianto era un unico vano di piano terra a
destinazione abitativa con indicata nella planimetria altezza mt 6.00.

In data 03/10/2000 weniva presentata denuncia di variazione catastale DOCEA per
ampliamento per sopraelevazione, a cui st allegava una planimetria di piano terra e primo
con scala interna di collegamento dei due piani e una diversa distribuzione interna, con
altezza a piano terra di ml 3.50 e a piano primo con tetto a falda con altezza al colmo diml
4.50 e alla gronda 3.25.

1l sottoscritto invece riscontra la medesima altezza di ml 3.50 a piano terra mentre al piano
primo un’altezza al colmo di ml 4.90 e alla gronda ml 3.50.

Per tali opere nessuna richiesta autorizzativa dal punto di vista urbanistico.

Dalla documentazione fotografica che segue s1 pud evincere che la tipologia costruttiva e le

partiture architettoniche non sono state mantenute, creando un aumento di superfice e di

volume.
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Tribunale d Palermno
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
R.GEs 33272023
LOTTO UNICO

Esperto stimatore: Geomn. Massimo Vincguerra

Llaltezza di ml 6.00 indicata nella planimetria catastale di impianto del 1939 era
probabilmente riferita all’altezza della falda posteriore, pertanto la porzione soprastante la
linea rosza conferma Faumento di volume.

Come precizato nel C.IDUU. Pimmobile ricade in zona A del P.R.G. e all’'interno della
petimetrazione del centro abitato al 1941, dove sono consentiti interventi di

dstrutturazione € dsanamento conservativo ma senza anmento di superfici e volume.
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Planimetria di rilievo attuale con indicazione delle

eventuali difformita rispetto alla planimetria di pritno impianto ex sub.3
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra
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Planimetria catastale di primo impianto del 03,/11 /1939 ex sub.3
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

Dra tali confronti s1 riscontrano difformita tra la planimetria dello stato dei luoghi attuale e
la planimetria di impianto ex sub.3 presentata in data 03/11/1939 ed in particolare:

13 La porzione di plano primo risulta regolarizzata esclusivamente dal punto di
vista catastale & non urbanistico, infatti lunitd originaria come si evince dalla
planimetria di impianto era solo a plano terra.

2) Al piano terra € stata realizzata und cucing € w.c. senza alcuna autorizzazione e
inoltre 1 w.c. € sprovvisto di anti w.c. nen soddisfando 1 requisiti iglenico sanitar

3) E’ stata realizzata finestra per i locale cucina sul prospetto principale con taglio
di muratira portante

La difformita al punto 1 gon e regolanizzabile € pertanto sard prevista la rimozione; il
sottoscritto si & anche confrontato con i tecnici dell’ufficio tecnico del Comune di San
Giuseppe Jato €, si € appurato che in origine Paltezza riportata nella planimetria di impianto
& di mt 6.00 mentre ogpi come si evince dala planimetria dello stato dei luoghi IPaltezza di
piano terra € pari a mt 3.50, mentre a piano primo il tetto a falde ha al colmo altezza di mt
490 e alla gronda mt 3.50; la porzione in sopraclevazions ha una tipologia costnittiva e di
partiture architettoniche diversa da quella originaria di piano terra e pertanto € presumibile
che sia stata esepuita in periodi diversi € con un aumento di superficie € volume
Limmobie ricade in zona A del P.R.G. e si trova all'interno del centro urbano al 1941,
La difformita al punto 2 e 3 sono regolarizzabili con la presentazione di pratica edilizia
presso il comune di San Guseppe Jato “Permesso di Costruire in Sanatoria™ a1 senst dd
D PR n 380 art 36 del 06/06/2001, recepito dalla Legre Regionale n 16 del 10/08/ 2016,
con richiesta di parere di sussistenza da parte del Genio Civile a1 sensi dell’art 96 D PR n
38072001 ex art. 21 legpe 64/74

Cloccorre munirsi prevenfivamente anche di nulla osta da parte della Sovrintendenza dei
Beni Culturali € parere ARTA per il vincolo PAL

Successivamente si doved predisporre variazione catastale DOCEFA per inserire la nuowva
planimetria catastale che dovra presentare la presenza dell’anti w.c ela rimozione del piano
PIimo.

Infine, redazione di Segnalazione Certificata di Agibilitd (SCA)

Per 1 punto 1 st stima un costo di circa € 15.000,00 per nmuowvere 1 pianc prmo € la

nicostruzione del tetto all’altezza niportata come da planimetria catastale di impianto.
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

PeripuntiZ €3 tra onorari tecnict € tributi s1 stima un costo di circa € 9.000,00,

Anche 'impianto elettrico per la porzione di piano terra residua ha bisogno di adeguament
e della certificazione degh impianti, per un costo stimato di € 1.300,00,

L'immobie non ¢ dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica (AFPE.) e si stima un
costo di € 150,00,

I costi come sopra determinati per la repolarizzazione edilizio-urbanistica saranno detrath

dal valore di stima.

QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL’TMMOBILE

L'immobile ¢ atmalments occupato dalla  debitrice esecutata YR ch-

momentaneamente per ragioni lavorative si € trasferita all’estero e, pertanto e abitato dalla

sola figlia {

QUESITON. 8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:
Sono a catico dell’acquirente i seguenti oneri cosi stimati
- Opere di rimozione del piano primo e nfacimento tetto di copertura, con un costo
part a circa € 15.000,00 come determinato in risposta al quesito n. 6
- TPratica edilizia per la regolarizzazione della diversa distribuzione interna e per
Papertura della finestra sul prospetto principale nella cucina, con un costo pari a
circa € 9,000,00:
- redazione delPAPE. conun costo par a € 150,00,

- adepuamento impianto elettrico e certificazione conformitd con un costo pari a

circa € 1.300,00,

I suddett costi sono stad detratti dal valore di mercato dellfimmobile

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura;

Come risultante dalla certificazione notarle in atti e dall’ispezione ipotecaria estratta dallo
scrivente esperto in data 20/02/2025 (AlL 11) sull’immobie pignorato gravano 1 sepuent

vincolt € onert gluridict
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

.IPDTECA VOLONTARIA concessione a garanzia di mutuo fondiario atto Notaio
Lunetta Maurizio del 29/06/2007 repertorio n.16037/5177 ed iscritta presso gli
Uffici di Pubblcitd Immobiliare di Palermo in data 11/07 /2007 al numero generale
52534 e al numero particolare 13035 a favore di Bancapulia spa con sede in San
Severo (FG) C.F. 00148520711, domicilio ipotecatio in San Severo via Solis 40, per

capitale di € 50.000,00 cltre ad interessi € spese per una somma complessiva di €

125.000,00, durata 25 anni, 2 carico di [ AR EEEEEEEE
I - | o pari s /1 i piens
proprietﬁ. Drebitore non datore di ipoteca _

- WERBALE DI PIGNORAMENTO immobili atto Uff. Giud. Unep presso Corte
DAppello di Palermo del 23/06/2023 repertorio 3414 e trascritto presso gli uffici
di Pubblicitd immebiliare di Palermo i 14/07/2023 al numeto generale 35993 e al

numero particolare 27949 a favore di _
con sede in Napoli C F s, - c2rico di ||| GG
Y < il clritto pari

1/1 di piena proprieta

QUESITO N.9, VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO
DEMANIALE

Come 51 evinee dal Certificato di Destinazions Urbanistica il bene non ricade su suoclo

dermaniale (Demanio dello Stato, Demanio Marittimo, Demanio Trazzerale ecc..).

QUESITON.10. ESISTENZADIPESIED ONERIDIALTRO TIPO

L’immobile non & gravato da censo, livello, uso civico ecc.

QUESITO N, 11, SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PREOCEDIMENTIIN CORSO
MNon esisteun condominio costitito.

Non vi sono spese fisse di gestione e manutenzione dell’ immobile.
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

INon vi sono spese straordinarie giﬁ deliherate,

Non vi sono procedimenti prudizian a carico del cespite pignorato.

QUESITO N. 12, VAILUTAZIONE DEI BENI E CRITERI DI STIMA
ADOTTATI

Criterio di stima

Il metodo comunemente detto “sintetico-descrittive™ consiste nd determinare Pentita del
valote tramite una comparazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
immobile oggetto di stima con le analoghe di altri beni esistenti in loco e di cul si € a
conoscenza dell'atiuale valore di mercato.

La comparazione rende possibile Pinserimento del bene oggetto di stima nella classe dei
beni di analoghe caratterisiche estrinseche ed intrinseche, quindi 'immobile da somare
assumerd, quale pi probabile walore venale, quello dato dal prezzo medio rappresentativo
della classe in cui & stato inserito.

Ciccorre precisare che per caratteristiche intrinseche, in genere s intendono la consistenza
del bene, 1l grado di nfinitura, lo stato di conservazione € manutenzions, 1 SErvVizi 191€nNIct €
le comoditdi presenti ed insite nel bene stesso, la dimensione dei wvani, Peta della
costruzions, la stabilita etc; mentre per condizioni estrinseche di un immobile in genere si
intendono tutte quelle condizioni esterne che possono rendere pil o meno appetibie i
bene come ad esempio 1l collegamento wiario (servizi pubblict), la vicinanza a mercati, uffic
pubblicy, locals, banche, locali di attrazione e di cultura, etc ossia il suo inserimento nel
tessuto urbano limitrofo,

Al fine dell’applicazione del succitato metodo sintetico, bisogna scegliere un parametro di
raffronto tra quelli comunemente adottat nel campo dell’estimo ediizio] nel caso in esame
51 € ritenuto opportuno scegliers il metro quadrato di supetficie lorda commerciale.
L’adozione del metodo sintetico-comparativo, ha richiesto Panalis1 di mercato di immobili
consimili per ubicazione € ipologia a quella in esame.

Per la ricerca il sottoscritto si € basato sia sulla persondle conoscenza del mercato
immobiliare che su dati e valorn trath e desunti da pubblicazioni e da riviste specializzate nel

settore immobiliar.
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

Stima del valore di mercato dell'immobile

D ati metrici e consistenza dell immeobile:
Sulla base dei criteri trati dal DPR 138/1998, la supetficie commerciale dell’immoaobile &

part 4 65.00 mq cosi calcolati:

TABELLA SUPERFICIE COMMEERCIALE

supetficie utile piano terramea 51.00
supetficie lorda plano terra moq 65.00

51 precisa che la superficie del plano primo oggetto di nimoZione non & stato considerato

nel computo della superfice

Determinazione della scala dei prezzi noti

Il corpo di fabbrica € ubicato in una zona urbana del comune di San Giuseppe Jato con
strade di accesso molto ripide, strette, con difficolta di manovra € parcheggio.

Il corpo di fabbrica € le caratteristiche costruttive sono di abitazione popolare.

Iwvalor riscontrati nell*Osservatorio Immobiliare per la zona sono:

Tipologia: Abitazione di tipe economico

Stato conservative MNormale

Walore minime: € 355.00/mq

Walore massimo: € 520,00/mqg

I valor riscontrati nel Borsino Immobiiare per la zona sono:

Tipologia: Abitazioni in stabili di 2° fascia

Walore minime: € 368,00/ mq

WValore medio: € 452,00/mq

Walore massimo: € 536,00/mqg

81 € accertato che il comune di San Giuseppe Jate non ha un vero e proprio mercato

immobiliare) le poche trattative s1 riferiscono a trasferiments tra persone del luogo.
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Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari
RGEs 333/2023
LOTTO UMICC
Esperto stimatore: Geom. Massimo Vinciguerra

Nel peniodo Gennaio — Gugno 2024 si sono riscontrati presso il sito dell’Agenzia delle
Entrate per immobili con le caratteristiche simili a quello oppetto della presente perizia,
solamente n® 5 compravendite (All12)

Alla luce di quanto esposto si riiene di stabilire un wvalore €/mq di 350,00 pertanto il pin
probabile valore di stima dell'immobile & di € 350,00 x 65,00 mq = € 22.750,00

[ral walore di sima dell’immobile s1 detragrono 1 seguent costr:
- Costi perla imozione del piano primo € rifacimento tetto: € 15.000,00 circa
- Costi per regolarnizzazione edilizio urbanisticar € 9.000,00 circa
- Costi per elaborazione dell’Attestato di Prestazions Energetica: € 150,00

- Costi per adepuamento impianto dettrico e certificazione conformita: € 1.300,00

circa

Dunque, 4 valore di stima dell'immobile verra deprezzato di €25.450,00

W= £ 2275000 —€ 25 450,00 = - € 2.700,00
Pertanto, 1 pit probabile valore di mercato delllimmobile, decurtato del costi sopra indicat,
¢ di- €2.,700,00 (- euro duemilasettecento /00), valore che evidentements € negativo per

1 costi da dover sostenere rispetto al valore di mercato.

12.1- STIMA DEL YALORE D'USC DELL' IMMOEBILE IRREGOLARE E NON SANABILE

La porzione di piano primo descritta nei paragrafi precedenti risulta pertanto irregolare e
non sanabile, ma ¢ da sottclineare che tale difformitd non € stata mai gravata da un ordine
di demolizione

In siffatta sitiazione tenuto conto che le nullita di cui al comma 2 dell’art. 40 leppe n 47 del
28 febbraio 1985 non s1 estendono ai trasferimenti dertvanti da procedure esequtive
immobiiari individuali (come confermato dall’articolo 46 del D.P.R. n 380/2001), tali
immobili potrebbero essere upualmente venduti in seds esecutiva, purché cio sia
sspressamente dichiarato nell’aviso di vendita,

Il walore di un immobie abusivo non sanabile pud essere calcolato determinandone 1

“Valore Fuso” che € inferiore al valore di mercato diun immobile repolare
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Tenuto conto che sul nostro terntorio Pabusivisme € molto diffuse €, che negli anni ne il
comune di San Giuseppe Jato ne nessun ente hal mai riscontrato questa difformitd, si pud
presupporre un apprezzabile “Valore d*Uso®, perché i rischio della demolizione &
estremarnente remoto.

In questotfica 1l sottoscritto rifiene congruo somare 11 Valore d’Uso dell” immobie in
ogeetto per un arco temporale di venti annt

La determinazione del walore duso di un immobile s1 ottiene applicando un processo di
stima analiica basato sulla capitalizzazione, ad un opportuno saggio, dei redditi nett futun
che Pimmobile & in grado di produrre net successivi venti anni.

La formula adoperata per calcolare il walore d'uso di una stuthira destinata ad avers una
vita limitata € la sepuente:

Af=a(q"-1)/1
Liove

- Af = walore finale del bene

a = reddito netto annuo

montante unitario

!

-n = anmalita

- 1= saggio di capitalizzazione [,

Sard necessario, pertanto, determinare in primo luogo i reddito netto annuo, ossia il valore
locativo netto annuo, dell’ immobile oggetto di stima comprensiwvo della porzione
irregolare.

Per la determinazione del pimd probabile valore locativo si ritiene di stabilire un valore
“forfettario” che non proviens da calcoli o verifiche tabellari, perché come gia detto nel
precedente paragrafo il comune di San Giuseppe Jato non ha un vero e proprio mercato
immobiliare sia dal punto di vista delle compravendite che dal punto di vista locativo, in
quanto non ¢t sono frequenti trattative,

Considerato  anche le condizioni dellimmobile ampiamente descritte nei  paragrafi

precedenty, sprovwisto di impianto di riscaldamento, Pubicazione che pur essendo in centro
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s1 trova in una zona di accesso difficoltoso, con ampie difficolta di parcheppio, si ritiene
congruo unalocazione “forfettaria™ di € 250,00 mese.

Feddito lordo annuo= £ 250,00 x 12 mesi= € 3.000,00

F.eddito netto annuo= FReddito lordo annuo — spese di gestione = € 3.000,00 - 20% =

€ 2.400,00

Calcolo del walore dhuso
Unlizzando 1 valon locativi annui netti determinati e applicando la sepuente formula:

Af=a(q"-1)/t

avrerno i seguente valore duso

AF=€2400,00x (1,022- 1) / 4,50% = € 25.917,19 arrotondato a € 25.900,00

51 precisa che 1 wvaore duso dell’immobie & una stima che capitalizza 1l reddito che
Fimmobile potrebbe dare in un periodo di 20 anm, MA D' IMMOBITE EIMANE IN
OGNI CASO CONDEIIE TRREGOTARITA' NON SANABIT I

PREZZO A BASE D’ASTA DELL'INTERO

Considerando che I'immobile viene trasfernto con procedura esecutiva, tenuto conto anche
dell’assenza della garanzia per vizi, 51 applica, come precisato nel mandato conferito, una
riduzione rispetto al wvalore di mercato, come sopra indimiduato, nella misura del 5%,
Pertanto:

€ 25900,00 — 5% = € 24.605,00 che s1 arrotondano in

€ 24.,500,00 (E uro ventiquattromilacinquecento/00) come “Valore D'uso"

QUESITO N. 13, VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA DELLA
QUOTA INDIVISAPER GLI IMMOBILI PIGNORATIPER LA SOLA QUOTA

Non vi sono quote indivise in quanto il bene & stato plgnorato per Pintera proprietﬁ.
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ELENCO ALLEGATI:

ATLEGATO 1 —Titolo di proprietd

ALLEGATO 2 — Dooumentazions catastale
ALLEGATO 3 — Sovrapposizione mappa catastale con ortofoto
ALLEGATO 4 —Visura APE.

ALLEGATO 5 —Documentazione fotografica
ATTEGATO 6 —Planimetria stato dei luoghi
ALLEGATO 7 —Variazione catastale DOCFA
ATLEGATO 8 —Risposta regolaritd urbanistica
ATIEGATO 9 — Perimetrazions centro abitato
ALLEGATO 10 — Certificato Destinazione Urbanistica
ATLEGATO 11 — Ispezioni ipotecarie

ATTLEGATO 12 — Indagini immobiiari

ATLEGATO 13 — Certificazion anagrafiche

Palermo 25/02/2025
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