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TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO

SEZIONE VI CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE R. Es. n. 490/2018

PROMOSSA DA

BCC GESTIONE CREDITI S0C. PEE LA GESTIONE DEI CREDITI SEA

(rappresentato dall’Avv. Emilia Lipari)

CONTRO

B

Oggetto: Consulenza Tecnica di Ufficio nell’Esecuzione

Immobiliare R. Es. n. 490/2018

LOTTO “1”

“Magazzino sito nel Comune di Partirrico, via Avezzana n. 109-

111, P.T. identificata al N.C.E.U. fg. 19 p.lla 1969 sub. 7’

Giudice dell’Esecuzione: Dr.sza Lupo Alessia

C.T.U.: Ing. Salvatore Agrusa
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8
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PRENMESSA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 490/2013 promossa dalla BCC GESTIO-

NECREDITI SOC. PER LA GESTIONE DEI CREDITI SPA con zede legale a

Roma rappregentata e difeza dall’Avy. Emilia Lipari nei confronti di

. coniugati in regime di geparazione dei beni.

La BCC GESTIONECREDITI SOC. PER LA GESTIONE DEI CREDITI SPA &
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

2 Spese succezgzive,

Alla parte debitrice venne notificato 1"atto di precetto in data 04.06.2013

e rimasta disatteza lintimidazione, veniva notificato, in data 25.07.2018

1’atto di pignoramento immobhiliare, con il quale =i obbligava a non zot-

trarre, a garanzia del credito i geguenti beni:

LOTTO 1

Magazzine sito nel Comune di Partinico, viq Avezzeana n. 109-111, P.T.

identificata al N.C.E.U. fii. 19 p.lla 1969 sub, 7,

LOTTD 2

Appartamento sito nel Comune di Partinico, uvia Avezzana n 107, F.I1-2-3. idenfificato

aIN.C.EU. fg. 19p.lla 1969 sub. &

Tale atto & gtato trascritto pregso la Congervatoria dei REIL di Palermo in

data 07.09.2018 ai numeri 3379325711,

Agli atti non rigultano depogitati altri ricorst per intervento.

Fremegzo quanto gopra, il G. Es. Dr.ssa Annamaria Marra con di-

gpogitive del 04.04.2019 nominava il gottozeritto Ing. Salvatore Agrusa, che

prestava giuramento di rito in data 05.04.2019, accettando e depozitando

per via telematica il verbale di accettazione incarico presgzo la Cancelleria del

Tribunale di Palermo, al fine di ezperire tutti gli accertamenti neceszari per

rispondere ai quesiti pogti dal G.E.

Circa 1 quesgiti posti il CT.U. & nelle condizioni di riferire e zottoporre allal

cortese attenzione del Sig. Giudice quanto gegue,

LR R R AR e ]
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

In ordine al primo profilo inerente i “diritd reali pipnorati” =i preciga che il

diritto reale corrizponde all’atto di provenienza, che nel caso in egame coinei-

de con Atto di Compravendita del 04.11.2005 rogato dal Notaio Vincenzo

Giacalone in Alcamo Eep, n. 18720 Racc. n. 2586 regiztrato a Trapani il

07.11.2005 al n. 5585/1T |Cf Allegaicn. 1)

Diritts reali degl’esecutati: proprieta per la quota di 1/2 in regime di zepa-

razione dei beni,

EE R e e ]

In ordine al secondo profile inerente i “bend pignorabtl” =i riportano gli

egtremi catastali riportati nell’atto di pignoramento del bene staggito, aven-

done preventivamente ezeguito il raffronto anche con il titolo di proprietd

nonché la visura catastale storica:

+  Comune censuario: Partinico

+ Ubicazione: via Avezzana ., 109-111 — Fiano Terra;

+ Foglio: 19,

+ Particella: 1969,

+  Zub: 7,

Dal raffronto tra l'atto di pignoramento, la relazione notarile e le ricerche ef-

fettuate prezzo PAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Palermo Ufficio

Provinciale — Territorio - Servizi Catastali & emerso che il bene oggetto di pi-

gnoramento ha gubito variazioni catasztali non zostanziali;

+  Warigzione del 09.11.2015 - Ingerimento in vigura dati di superficie;

+  Varigzione nel claggamento del 23.08.2011 protocollo . FAD3IZ1031
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018)

23.08.2010 DIV.-FUS. AMP.-VSI- VDE (n. 38147.1/2010).

Durante le operazioni peritali sono emerse delle difformita con il raffronto

della planimetria catastale in quanto non era rappresentato il pianoc S1 de-

stinato a locale di sgombero e/o ex cisterne. (Cfr. Allegato n.2).

Dal confronto con le foto satellitari e la mappa catastale, stante anche tipolo-

gia del bene staggito si & potuto constatare che il fabbricato non risulta inse-

rito in mappa.

F‘gwm‘ A T Colennelis <=ty

Fabbricato non inserito

in mappa - incoerenza

tra 1l catasto terreni e

fabbricati

N

Rif. www.geolive.org — Estratto di mappa catastale — Google maps

Nel caso in esame il bene non risulta sottoposto a espropriazione per pubbli-

ca utilita, inoltre per quanto attiene la divisibilita del bene non si evincono gli

estremi per una comoda divisibilita dello stesso al fine di mantenere inaltera-

5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SALVATORE AGRUSA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: cdddf7

-




Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

ta l'appetibilita dello stegzo sul mercato,

Per quanto attiene i confini catastali, FMundid ricade all'trderno delie p lle cenai-

te gf NOT 2159 - 3274 - 53272 o sun idenfificazione risulfa qleniono, (CF

allegato . 2)

+  MNowd conalffmu i censifo ol FG 19 plla 3280;

«  Bstcon lopubbiicn 1o Avezzana,

o Ouest conalfmiuiucensiioal FG. 19p lia 3297

+  Sudeoonalfmuiucensiioc F.G 19p o 2135MN.CT;

QUESITO n. 2 Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e

procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Lotto n. 1:Magazsine sito nel Comune di Partinico, via Avezzagna n.

109-111, P.T. identificata al N.C.E.U. fy. 19 p.lla 1969 sub, 7

Il lotto oggetto della presente relazione di consulenza é ubicato nel Comune

di Partinico, pil precizamente in via Avezzana all’altezza del civico 109 - 111,

Partinico & un comune italiano di circa 31 800 abitanti della cittd metropoli-

tana di Palermo in Sicilia, congiderata la pogizione geografica che dizta cireg

30 lkkm da Palermo e 71 km da Trapani, zotto questo aspetto rizulta tra i Co-

muni con una pogizione strategica tra le migliori in Sicilia, in quanto pud

vantare la presenza di un'arteria autostradale come U'A29 che collega Palermo

con Mazara del Vallo, attraverso una dirameazione, con Trapani e Marzala,

(CfF allegnio n. 3). Risulta un importante centro agricolo della provineia pa-

lermitana, =i piedi del colle Cegard alto circa 500 metri, annovera fra 1 guc
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

artigianale le lavorazioni del legno e del ferro, oltre che l'arte della ceramica.

FPer concludere, Partinico vanta una distanza piuttosto breve dal mare

e da importantizsime mete turistiche molto note come Castellammare del

Golfo, la Rizerva dello Zingaro, Scopello, San Vito Lo Capo ed Erice.

Lunita immobiliare fa parte integrante di un fabbricato cosgtituito da tre ele-

vazione fuori terra, con struttura portante mista in muratura ed intelaiata in

o5, con copertura a falde,

Limmobile, oggetto della prezente, ha una superficie comnmerciale di circa mog

91,00 calcolata zulla basge delle indicazioni del DLP.E, 135/1998, di cui:

+  Superficie principale di ¢irea mq £3,00 coperti

+  Circa mq 7,40 relativi allincidenza della superficie ragouagliata del lo-

cale cantina/cigterne valutato con Minecidenza del 20040 della superficig

effettiva maq 37,00,

Lunita immobiliare & gita al piano terra del fabbricato, dotato di un ingreszo

pedonale ed uno carrabile, alla data del gopralluogo, quest®ultima, avente un

altezza interna di ml 3,20, rizulta composta da due vani, due ripostigli & un

gervizio igienico rizultatio dotato di aerazione naturale, unita verza in un

atato rustico con lavorazioni da definire, in particolare impianti e pavimenti -,

inolire & stata rizcontrata la prezenza di un vano posto al pianoe 21 destinato

a locale di sgombero, al quale 21 accede per mezzo di una scala in ferro dal

uno dei vani degtinati a ripostiglio, guestiultimo, ha un altezza interna di ml

2,40, & non rigulta riportato nei grafici di progetto allegati al nulla ogta pern

costruire rilageiate nel 1964 21 rimanda al paragrafo della conformita urbani-
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Esecuziope Immobiliare r. 49072018

inserito in mappa il fabbricato di cui fa parte 'unita immobiliare oggetto della

presente, inoltre dalla visura storica eseguita al catasto terreni la p.lla 1969

risulta soppressa, presumibilmente a seguito della “Variazione del

18.07.2016 protocollo n,. PAO189674 in atti dal 18.07.2016 bonifica identifi-

cativo catastale (n. 9270.1/2016)", da un primo raffronto emerge che il fab-

bricato censito al N.C.E.U. fg 19 p.lla 1969 ricade sulle p.lle 2159 - 3272

3274 — 2135 censite ad oggi al N.C.T.

Al fine di eseguire il posizionamento “reale” del fabbricato si dovra procedere

con 'esecuzione del rilievo topografico e predisponendo 1’'atto di aggiornamen-

to geometrico tramite la procedura PreGeo, a ragion del vero va precisato che

la ditta intestataria delle sopracitate p.lle identificate al catasto terreni non

trova riscontro con la p.lla all'urbano, va considerato inoltre che porzione

delle p.lle dei terreni rispecchiano porzione della sede stradale di via Avezza-

na.
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

Planimetria stato di fatto (Cfr. allegaio n. 4)
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

Report Fotografico - Esterni (Cfr. alleqato n. 5)
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Di seguitc =i articolano le caratteristiche tecniche ed impiantistiche

dellimmobile:

Rivestimenti esterii i proapetti sono rifiniti con intonato di tipo Li Vigni,

- Rivestim enti interni: le pareti e i goffitti rizultanc in corge di definizions

come pure il resto degli interni. (CfF Allegato n. 5)

- Impianto di produzione, trasformaszione, trasportoe, distribuzione, uti-

lizzazione dell’energic elettrica: L'impianto di digtribuziones dell’energial

elettrico & parzialmente presente, ma non & gtato reperito il relative Certifica-

to di Conformitd, ma i preciza che & presente il quadro elettrico genersle

dotato di interruttore magnetotermico differenziale,

- Impiante idrico-sanitario: Llimpianto & parzialmente pregente, ma non &

atato reperito il relative Certificato di Conformita;

- In piante di climatizzazione: Limpianto non rizsulta pregente

- In pignte di glim entazione del gas: L'impianto non rigulta prezente

- Impicgnte di produzione cogua culda sanitaria / riscaldam ento:

Limpianto non risulta pregente,

A parere dello gerivente gli impianti g1 trovano in peggime condizioni di ugo e

manutenzione, per cui necessitanc di adeguamento alla normativa vigente,

Pertinenze e serviti- ///;

Principali dotazioni condominiali:// /,

Attestate Dt Prestazione Energetica: La pregente tipologia  edilizia non

necezgita di tale certificazione,
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

QUESITO n. 3 Procedere alla identificazione catastale del bene

pignorato.

A tale ripuardo esperto ha scquizito estratto catastale ztorico aggiornato

all'attuzlita e per la ricogtruzione gtorica precizga che & stata rizcontrata lal

rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di

trazerizione confrontandele con il titolo di proprieta e con le rigultanze cata-

atali,

Comune di Partinico | Codice G348) - Provineia di Palermo

Catasto Fabbricati:

Foglio: 19 Particella: 1969 Sub. 7- Magazzino

Variazioni catastali che hanno intereszato 1'unita immobiliare:

+  Wariazione del 09,11.2015 - Inserimento in vizsura dati di superficie;

+  Wariazione nel claggamento del 23.08.2011 protocollo . FAO381031

inatti dal 23.08.2011 [n. 50297.1/11],

+  Wariazione del 23082010 protocollo n, PAQ43029Y in  atti dal

23.08.2010 DIV.-FU3, AMP.-VSI- VDE [n. 38147.1/2010).

Durante le fasi di soprallucgo, rizpetto alla planimetria depogitata preszo

PAgenzia delle Entrate Ufficio del Territorio di Palermo, sono prezenti diverse

digcrasie, in quanto non rapprezentato il piano a1 destinato a cisterne ormai

in dizuszo.
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Esecuzione Immmobiliore n 4902018
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Esecitgone Immobiliare n, 490/2018

Planimetria stato dei tuoghi (Cfr. Allegato n. 04)
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

QUESITO n. 4 Procedere alla predisposizione di schema sintetico

- descrittivo del lotto

“Magazzinoe sito nel Comuane di Partinico, via Avezzana i, 109-111, P.T,

identificata al N.C.E.U. fg. 19 p.lia 1969 sub. 7" confina a Nord con altral

u.iu, Eet con altra u.du, Sud — Est con proprieta condominiale, Est con altral

u.iu, Ovest con la pubblica via Avezzana, il degeritto gtato dei luoghi non

corrigponde alllidentificazione catastale, 'edificio di cul fa parte I'unita immo-

biliare rigulta edificata in forza al Nulla ogta per ezecuzioni lavori edili del

20.07.1964 (pratica n. 2571, non rigulta rilasciato dal Comune di Partinico il

certificato di agibilits; inoltre & pregente iztanza di sanatoria ai gengi della L

326 /03 prot. n. 31975 pratican. 67/L del 10.12.2004 Per cui "anita immolbi-

liare non rizulta conforme, gi rimanda al paragrafo dedicato per la gestions

conformita urbaniztics,

QUESITO n. 5 Procedere alla ricostruzione dei passaggi di pro-

prietd in relazione al bene pignorato.

Ricostruzione gtorica del passaggi di proprieta delllimmobile;

Magazzino sito nel Comune di Partinico, via Avezzana n. 109-111, P.T,

identificata al N.CE.U. fij. 19 p.lia 1969 sub. 7

Llunita é pervenuta glla parte ezecutata per mezzo di;

¢« D'Atto di Compravendita del 04.11.2005 rogato dal Notaio Vincenzo Gia-

calone in Aleamo Eep, n. 18720 Eace, 11, 2536 regiztrato a Trapani il
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

_, pervenuto per mezzo di denuncia di [nei

passaggl per causa di morte] del 07/03/97 protocollo n. 593065

in atti dal 22/11/2000 |preallineamento] (n. 12566.1/1997] da)

podere  di

QUESITO n. & - Verificare la regolaritii del bene o dei beni pignorat sotto

il profilo edilizio ed urbanistico.

Al fine di verificare la regolarita urbaniztica dellunita & stato fatta richisata,

all'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Partinico, mezzo pec, di prega vigio-

ne del fazeicolo edilizic del fabbricato.

Succezgivamente, dopo intercorsi con i tecnici comunali in data 10.12.2012

gl ezeguiva l'acceszo alla documentazions oggetto dlistanza; sulla scorta dellal

documentazione rizultava che il fabbricate di cui fa parte integrante 1unital

immobiliare oggetto della presente & stata realizzata in forza al “Nulle Osta

per Vesecuzione di lavori edili _del 20.07.1964 pratica n. 2571, per ig

reglizzazione di un fabbricate formato do paibio terrgd, primo € Secomn

do” 2 congeguenza del parere favorevole ricevuto della Commigzione edilizial

con verbale n. 10/04 del 16.07.1964,

Succezzivamente in data 10.12.2004 veniva prezentata istanza di condono

ai sensi della L. 32603 zzzunta dal Comune di Partinico con il prot. n.

31975 pratica 67JL, dal precedente proprietario _
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I'ampliamento e la sopraelevazione dell’edificio esigtente, listanza rizultaval
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

corredata  esclugivamente dalle  attestazioni di  pagamento  relative

all’oblazione e oneri conceszort, autoliquidati, la documentazione fotografica &

la dichiarazione sosztitutiva relativa all’assenza procedimenti penali g

sull’zpoca di abuso — “dichiara altresi che Uillecito di che trattasi é stato

redl izzato in data antecedentemente al 31.03.037 - estratto dalla dichiarazio,

ne allegata all’istanza di sanatoria - | inoltre risultava priva della relazions

tecnica/illustrativa delle opere realizzate e degli elaborati grafici del progetto,

In data 14.07.2010 lezecutato prezentava istanza presgo Ufficio Tecnico

Comunale di Partinico, azsunta al prot. n. 17415, al fine di richieders

I'attestazione inerente alle gomme versate a titolo di oblazione e oneri conces-

gori da parte del precedente proprietario; 'ufficic comunale con nota del

27.07.2010  gi  esprimeva, attestande lavvenuto pagamento  jinte-

rofautoliguidate) sia dell’oblazione sia degli oneri , gottolineando incltre che

non rientrava nei cagi di inganabilita previzti dalla legge, nella nota  zi atte-

ata che | pagamenti gono congrui galvo eventuali conguagli ed ogni altra de-

terminazions a zeguito di iztruttoria della pratics,

Indata 01.05.2019 i1 Settore 4° Sriluppo del Territorio e cura della Citta del

Comune di Partinico digponeva a mezzo di nota prot. n. 14658 del 01.05.2012

linteprazione della documentazione a corredo della pratica di condono

edilizio, ad ogoi rimasta digattesa in quanto allinterno del fazcicolo del fab-

bricato non risultavano prezenti gli elaborati richiesti. fof allegato n. 06),

Per quanto attiene Munitd immobiliare, gi & constatato che sulla zcorta del

sopralluogs effettuato allinterno dell®unita immebiliare, confrontande quantao
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rilevato con la planimetria cataztale, la planimetria allegata alla MO, rilagcia-

to dal Comune di Partinico gono emerze delle difformita edilizie che potranno
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

egzere regolarizzate tramite procedimenti tecnico /edilizi; in particolare:

+ diverza distribuzione degli spazi interni

: Nulla Osta per 'esecuzione
dt laveri edili del 1964

Planimetria

T
]

np =
pr‘ np

— catastale

Magazzino { Magazzino
- P [
iy J -
_J__ |
| | np
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

+ variazione del prospetto prospicente su via Avezzana.
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Sulla scorta del zopralluogo effettuato allinterno delllunita immeobiliare, con-

frontando quanto rilevato con la planimetria catastale e i grafici di progetto &

congiderato le dizgerasie rizscontrate, la diversa distribuzione degli gpazi inter-

ni e alla variazione di proapetto realizzate in difformita con quanto autorizza-

to con il Nulla Osta per Pegecuzione di lavori edili del 1964, va considerais

che la Regione Stotiana ha recepiio con jo LR, 16/2016 art. 14 - D.P.R.

380/01 - Recepimento con modifiche dell'articolo 36 ‘Accertam ento di

corformiti’ del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,

. 380 “1 Incaso di interventi realizzati in assenza di permesso di costriire,

o in difformita da esso ovvero in assenza di segnalazions cerfificata di nizlo atfuitd

nelle ipotesi di cul all'articolo 10, comma 4, o in difformitad da essa, fino alla scadenza

del termind Jdi ol agll articoli 31, comma 5, e 33, comma I, del decrefo del Fresidenig

della Repubblica & giugno 2001, n. 550, come infrodoffi dail’arficolo 1, nonche di cul

aqll'articolo 1.3, comma 1, e comungue fino ailirrogazione delle sanzioni amminisirafive,

il responsabile dell'abuso, o 'attuale proprietario dell'immobile, possono otte

nere il permesso in sanatoria se l'intervento risalti conforme alla discipling

urbanistica ed edilizia vigente al momento della presentazione della domanda.

2 Il Alascio del permesso in samztoria & sebordinato al pagamento, a titolo di

oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia cuvero, in caso di grad

tuitd a norma di legge, In misura pan o gquella prevista dall'articolo 7. Nell'ipotest di in

tervento realizzato in parziale difformitd, loblazione é calcolafa con riferimento alla por

te di opera difforme dal permesso. 5 In presenza della documeniazione e del parer
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

decorsi{ quall la richiesta si infende assenfifa 4. Per tutf gil intervent! edilizi sanabill al

sensi e per gl effettl del presente arficolo, ove sia stafo accerfata la wolazione dellg

disposiziont i cul agll articoll 55, &4, commi 2 e 5, 65, comma 1, 85 e 87 del decreto del

Fresidente deila Repubblica no 380/2001, come infrodotf] dall' arficolo [, ovvero di cul

all’'articolo 16, 81 applica o procedura previsia dagli arficoll 69 e 96 del decrefo del Pred

sidente della Repubblicn n 380/2001, come introdoftt dall' articclo 1. 5. Al find del rilad

sclo del permesszo in sanaforia, i dingente dell'ufficio del Genlo dudle competente per|

terriforio previ eventuall ulterion accerfament] di caraffers fecnico al sensi dell'arficolg

26 del decreto del Fresidente della Repubblica n. 580/2001, come introdotto dall'ariicod

Io I, inoifra il parere i competenza sulle opere struthwrall al divgentz o al responsabilg

del competente ufficio comunale.” - 8 potra, nel cazo in ezame, procedere allg

presentazione del Permesgzso di Cogtruire in Sanatoria ai gengi dell’art, 14 del-

la L.LE 1&6/16 - gseguendo lliter iztruttorio predizposto dal Sue del Comune di

Partinico che gommariamente congizte in:

+ Perizia giurata redatta da progettizta attestante la doppia conformitdl

urbaniztica dell’'opera da sanare;

+ FElaborati grafici di progetto redatti sempre dal professionista abilitato,

+ Relazione tecnica illustrativa del progetto;

+  Computo metrico estimative delle opere realizzate in difformita,

+ Pagamento degli oneri comunali,

Per quanto attiene il pagamento degli oneri comunali gi fa riferimento all’art,

37 comma 5 del D.P.R. 380/01 Interventi eseguiti i assenza o i diffor-

mita dalla segnalazione certificnta di tnizio atiivite € accertamento ok

RUSA Hmesso Oa: INFOLERT FIRMA GUALIFICATA 2 Seﬁar: cdddf?

E

conformita: Cve l'intervenio realizeato risudll conforme alla disopling wrbarn-

stion ed edilizin vigente sia of momento della realizzazione dell Tniervenio, sicl
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

al mornenio della presentazions delin domando, 11 responsabile dell abuso o 1]

proprictanio dell’ tmmobile possono offenare o sonaforio dell intervenio versan-

do In somrn, non superiors a0 5 164 ewro e non nferiore o 516 euro, stabilic

dol responsabile  del  procedimenic in relasione all'oumenie df valorg

dell mmobile talidate dall agenzia del ferriiorio

Al fine di offrire una quantificazione dei cogti per il riprigtino efo regolarizza-

zione delle opere difformi inerenti:

+  ZSpege per gli interventi materiali finalizzate alla regolarizzazione

dell’unita mediante lavorazioni di demolizione della geala in ferro e nellal

realizzazione di una porzione di golaio e installazione di una botola per

I'acceszo al piano interrato, il costo da affrontare & pari ad € 2.600,00

ricarato analiticamente per mezzo di appogito computo metrico egtima-

tivo [Cfr, Allegato n. O7], redatto facendo riferimento a

¥ Prezziario regionale per le opere pubbliche nella Eegione Siciliana De-

creto dell’ Aszs, delle infrastrutture e della Mobilita 16 Gennaio 2019

[(GU.R.3, 01.02.2019],

¥ Opportune analisi preszi con riferimento al costi del materiale els-

mentare nella provincia di Palermo in wvigore dal 2° gemestre 2017,

vihnalizi dei Prezzi per ristrutturazioni, Fecupero e restauri® Edite dal-

la GEAFILL e redatto dall>'ufficio del centro storice del Comune di Pa-

lerrno.

¥ ihnalisi dei preszi agoiornata alla decisions del Consiglio di Stato n.

F90 del 10/01/1990" Volurme edito dalla Caza Editrice Flaccovio,
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a cul ageriungere lonorario del tecnico per la trattazione delle pratiche al Co-

mune di Palermo, stimato per un importo pari a € 400,00 che sommati ai
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

precedenti, in C.T. rigultano pari a € 3.000,00 “Valore A” (o ailegaton. O7).

+ Pagamento oneri comunali per un importo mazsimo di € 5 164,00 da

versare in quota parte pari a 1/3 in rapione della superficie

dell'unith immobiliare pari ad 1.721,33 € “Valore B”, la restante

quota sard a carico del lotto .2 per la quota di 273;

=1 fa rilevare che Pimporto caleolate € al lordo di eventuali detrazioni e galvo

conguaglio ed interegsi, determinati dall’Ufficio Tecnico Comunale, a ¢id deve

ezzere gommato Uonorario dovuto al tecnico incaricato per la stesura dei gra-

fici e delle relazioni tecniche:

+ Oneri tecnicl per Uegecuzione delle pratiche edilizie per la prezentazione

del FPermezzo Di Cogtruire in ganatoria pari ad € 5.000,00 da versare

in quota parte pari a 13 in rapione della superficie dell’uniti im-

mohiliare pari ad 1.666,67 “Valore C” Ia restante quota sara a cari-

co del lotto n.2 per la quota di 2/3;

Totale oneri da versare 6.388,00 €

QUESITO N. 7 Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile

Stato di possesso: 'unita immobiliare rizulta in uso allesgecutato e al =zuo

nucleo familiare, (CfF allegato . 7).

QUESITO n. 8 Specificare i vincoli ed oneri ginridici pravanti sul bene.

Per la procedura in ezame & gtata fatta la verifica di traserizioni di pighora-

menti divergi dal presente e non rigultanc pregenti, mentre per quanto attie-
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ne procedimenti giudiziali civili non gone rigultate pregenti trascrizioni di

domande giudiziali né tanto meno provvedenti di azgegnazione al coniuge
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

non gono gtati inoltre rigcontrati per limmobile de gue wincoli storico-

artiztici; non & prezente aleun regolamento condominiale non trazeritto e non

sono state rinvenute in atti impositivi di gervite risultanti dal Registri Immo-

biliari non i & avuto evidenza di eventuali sequestro penale; durante lo avol-

gimento delle operazioni peritali la conduttrice dellimmobile dichiarava che

non vi & amministrazione condominiale. In rigposta al pregente quesito non

risultanc oneri e vincoli a ecarico dell’acquirente,

QUESITO n. 9 Verificare se 1 beni pipnorati ricadano su suolo demaniale.

Fer quanto attiene al sopracitato punto, immobile oggetto della prezente non

rigulta egzere allinterno delle aree di proprieta demaniali

QUESITO n. 10 Verificare ’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Per quanto attiene al zopracitato punto, U'immobile oggetto della presente non

risultano di pesi od oneri di altro tipo,

QUESITO n. 11: fornire opni informazione utile sulle spese di pestione

dell’immobile e su eventuali procedimenti in corso.

Dalle informazioni raccolte durante le attivita peritali g1 & potuto appurare:

+  che vigta la tipologia di immobile non vi & amministrazione condominiale;

+ non gono prezenti eventuali spege straordinarie gia deliberate,

+ non gono pregenti eventuali gpege condominiali gecadute non pagate negli

ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

RUSA Hmesso Oa: INFOLERT FIRMA GUALIFICATA 2 Seﬁar: cdddf?

E

« non gone pregenti eventuali procedimenti giudiziar in corgo relativi al

cezpite pignorato.
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

QUESITO n. 12 Procedere alla valutazione dei beni.

L'esperio deve indicare i valore di meroato dell'Trmmmobile wdilizzando 1 metfodi

del confronie di meroate, di capifalizzazione del reddifo e del costeo, gitsti ficor-

do adegriciarenie 1] ricorse all vuno od all alire metodo in riferimenio alle condi-

ziant del cnso di specie.

FEHAIIIIEIRNIIIINISS

Il pit probabile valore di mercato del bene oggetto della preszente 21 determi-

na, accertate preliminarmente le condizioni intringeche ed estringeche dello

ategzo, mediante Padozione dei eriteri di stima dei fabbricati stabiliti dallgl

letteratura di estimo.

In particolare & opportuno congiderare i geguenti metodi di astima;

. Sintetico comparative in base al valore di mercato: bazate sulla compa-

razione con immobili aventi caratteriztiche gimilari a quello in oggetto e dei

quali zono noti i prezzi di mercato,

* Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazions del

reddito o del canone di affitto con le opportune aggiunte e detrazioni.

21 ritiene opportuno, vigta la tipologia del bene in oggetto Uapplicazione del

metodo zintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto tral

quelli comunemente adottati nel campo dell’ezstimo edilizio]; nel cazo in esames

2i ritiene opportuno zecegliere il mefro guadmio di superficie lorda conmrnercao-

le. Per la ricerca il sottozeritto gi & basato sui dati a sua dispozizione & zullal

acorta di riviste gpecializzate; in particolare & gtato utilizeato 'Ogservatorio
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del Mercatoe Immobiliare, con laugilic del dati sggicornati al 1° semestre

2019,
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

=i ritiens opportuno gpecificare che gli elementi economici che vanno a cosgti-

tuire tale strumento di raffronto, prendono gpunto dalle studic di mercato

avolto dagli Uffici dell’Agenzia delle Entrate, in collaborazione con la FIAP & lal

FIMAA, Nello apecifico 'Ozgervatorio & una banca dati che raccoglie informa-

zioni del mercato immobiliare in tutti i Comuni d'Ttalia; i dati gone strutturati

sulla bage della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle

quali g1 regigtra uniformita di apprezsamento del mercato, per condizioni

economiche e gocio-ambientali,

I valori zeaturenti sono localmente ingeriti nel gistema informative sul =ito

dell’Agenzia delle Entrate ed ogeillano in intervalli 1 cui estremi rappregents-

no “medie” dei valori minimi e magsimi riferiti a quella tipologia edilizia per

Zofo. omogenen. cornnale, ad wnn deferminain fscin o 2ong, con specifion des

stinazione, Apologia edilizin, siafo df conservazions e mantdenzions,

Dalle indagini di mereato effettinate ol fine di ottensre i1 pit probabile galors

di mercato del lotta, & stats utilizeats 1a tipologis relstive mogazsysa, 11tiliz-

@i ottiene un

lwalutazione che ozeilla da un minimo di € 260,00 g =2d un mazszimo di €

340,00 q of cllegoion 09)

Alla luce di quanto gopra esposto, tenuto conto:

s+ dello stato di manutenzione e congervazione dellimmeoebile in atima,

+ delle rifiniture interne;

+ delle condizioni generali della zona in cui ezzo & ubicato;

+ della disponibilita di unita immobiliari nella stesga zona;
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+ dei margini di ozcillazione delle quetazioni in €/mq relative ad immobili

congzimili a quello in ezame;
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

+ dalle ricerche effettuate parallelamente ai dati forniti dall’OMI, prendendo

in riferimento quanto riportate dal Borsine Immobiliare Zona Sviluppo

Centro Urbano riporta un prezzo minimo di 166,00 €/mg per immobili

ubicati in zone di minor pregio e un prezzs maszimo di 235,00 €/mq in

zone di maggior pregio — prezzo medio 202,00 €/mq (o allegaio n. 10),

2i ritiene equo fisssre il prezes unitario in € 340,00

Srperficie copmrmerviale Iondn Jf g =91 00

Pressa niinnn =€ 240 00

St ciffene | mg 91,00 x€ 340,00 =€ 30 736,00 {(Falore D)

Stante perd la genericita della gola valutazione secaturita dall’analisi dell DI,

g2i ritiene opportune implementare con i geguenti coefficientit

w  Ceeff. di etd, qualitd e stato di manutenzione | 41 - 60 anni - ztato

mediocre - edificio medio]: 0,60;

Il valore dell'immobile, congiderando i coefficienti sopra ezpozti e detraendo:

+ cozto neceszario per le opere edilizie di riprizstino dell'unita immobilia-

re pari a 3.000,00 Vadors A,

+ cogto necezgario per la regolarizeazione urbanistica dell’unita immobi-

ligre paria 1.721,33 € Valore B,

+  pagamento oneri comunali per un importo pari a 1. 666,67 Valore O

resta cosl determinato:

Valore D x 0,60 - Valore A - Valore B - Valore C =

(€ 30 736,00 = 0,60]- 3000,00-1,721,33€ - 1.666,67 =€ 12.052,60
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1 Cfr. Come 4 stimail valore degli immobili - La Walutazione degli Inmobili - Tecnid 24 Il Sole
24 e
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

B valore scafuetio doflonalist Jf sitma ipolizzaio nel caso i regime Jf fiberg

mercato tiene decuricdo df wn wleriore 15% n considemaione che i bene men-

tm nel regime df vendiia foreadn - perfanie 11 Vadore dell'unfia resta deterrmino:

io

Valore Unith - 15% =€ 12.052,60 -15% =€ 10.244,71

S e R A R R A I

Ulteriore verifica & stata svolta con il metodo della Ricerca fmmakill in

corprEione per determunasione valor Jdf rifermento, meglio conosciuio come

metode della compoarmeione, mocwd 1l pin probabile valore di mercato del bene

oggetto della pregente gi determing, accertate preliminarmente le condizioni

intringeche ad estrinzeche dello gtezzo, mediante 'adozions dei criteri di gti-

ma dei fabbricati stabiliti dalla letteratura di estimo, 8 ritiene opportune,

vigta la tipologia del bene in oggetto, U'applicazione del metodo del compara-

bili. Di geguito sono atati reperiti immobili in comparazione per determinare

il “Range” dei valori unitari riferiti ad immobili con le caratteriatiche gimilari

ai beni oggetto di valutazione,

DETERMIN AZIONE DEL ¥ALORE UNITARIO ASSEGN ATO

PLAC Y TR Frand o RAC ST A R ol T TRARACMERT LY TR PR ARy AR A TT AR
HASH B CAHCOEO-MEPTR AT B EGEH MM BHE N COMPARASTONTE
L] g
LN OV RIFERINENT TIFLOG], oo smncnna | swi0m Temposendla | JIFEFRCE | L)) e VALIRE | iyt rdusiorm 200 2l
JUHITAL AHE Ipinc 1.0 k111 sralor wr et demparu i
!':li#m'wJ""ﬂ'li'i.’gi"\l“‘n’n’ﬁxl! THHTNF T HOTF IR LTI ALNUTT AT EE
| rouippneanain e i Tnony | Mapze | [ eorol [RNNBRIRRRIN el c wimm]c smw]c s
et I ke ot e—trsonta] -] e
b0 1E W TATA 100 U IM]LI3 PE 1 1L BLECD LIPARALILE i ama] e bl
[0 1E U ALK GEL 1D P R IULOEILECO U ALAEIE T amE T ] B amu
OIVFARAILE
[T T e T oas

DATI OV RIFERIVENTO B0 ONFARONTO

1m 52 1 IS LRI L R LA T R D R

Fada:Senloaniake
20 na: Zana S b ona S ves U sy
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

I Comparabili rilevati 2 ritengono congrui per le tipologie edilizie zimilari;

congiderato le caratteristiche dei beni in egame & gtato neceszario applicare

dei coefficienti correttivi con percentuali di apprezzamento e deprezzamento

in baze alle caratteriztiche intringeche ed egtrinzeche rigpetto alle unita im-

mobiliari reperite e utilizzate per la comparazione,

IUALDHE UNITARIO MEDIO PER IMMOEBILE COMPARAEILE I £ 466,35

=i rende necesgario che dati digponibili vanno riferiti all’'spoca della stimal

gulla bage degli annunei economici di vendita della zona opportunaments

decurtati di una quota percentuale che tenga conto dello gconto effettuato in

gede di contrattazione, per rilevare il pitl probabile prezzo di vendita, tale

percentuale 8 pud stimare nel 108 zulla basze delle rigultanze di indagini di

mercato, e apecificatamente del Sondaggio di Banlkitalia, in particolare tals

aliquota viene attribuita dal ctu congiderando Ualiquota media [10% - 20%)

dei ribazei con pin indice di frequenza tra quelli dichiarati dalle agenzie im-

mobiliari intervigtate, Valore medio di comparazione pari ad € 466,39 appli-

cando uno gconto contrattazions 20% = € 466,39 - 20% =€ 373,11

Interpolando adegzo i valori
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Il valore di mercato determinato con il “Metode Comparative” | rile-

vando immeoebili gimilari, & soggetto ad abbattimenti in funzions delle percen-

tuali di deprezzamento meglio quantificate nei punti da 1 a 10, Nel cazo ape-

cifico & gtato attribuito un deprezmamento del -34,00% in funzione della

conservazione ¢ manutenzione della struttura, delle finiture ¢ depli im-

pianti.

Pertanto, a seguito dell’analizi effettuata nel corgo della prezente stima, zulla

baze dei eriteri adottati ed avende a riferimento { valori dincontro della do-

manda e dell'offerta attusle nonché gli elementi di prospettiva ipotizzabili,

definigee il valore del bene degeritto in narrativa in compleggivi € 22.500,00

(Metodo 2) | Cf Allegaton. 11).

B valore scafuetio dall'analist of sima ipolizzaio nel case f regime Jdf fiberg

mercato tiene decuricio di wn ulieriore 15% m considerzione che il bene 1men-

tro nel regime di vendiia foreaia - perfanio 1 Valore dell'uniic resin deterrming

to; Valore Unita - 15% = € 22.500,00 - 15%-= € 19.125,00

In ragione del presente lavoro gl dichiara che potranno essere ritenute co-

mungue egualmente valide offerte o trattative economiche formalmente in-

centrate gu valori compresi in una tolleranza del 5%, in pin o in meno, ri-

apetto a quanto mediamente determinato:

(Metodo 1+ Metodo 2] /2

(€ 10.244,71+€ 19.125,00) /2 = € 14 684,86

Il valore scaturite dall’analist di stim a ipotizzate nel caso di regime di
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vendita forzata dell’unita resta determingto _in cot. € 14.700,00.

e
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

QUESITO n. 13 Procedere alla valutazione di quota indivisa per pli im-

mohili pipnorati per 1a sola quota.

Fer quanto prezente quegito trattandosi di quota interna e non indiviza non &

ipotizzabile procedere alla quantificazions della quota indiviza e inoltre

ezzendo immobile non sugeettibile di geparazione in natura non 2 procedersl

in tal senszo,

CONCLUSIONI

Vengono di seguito riportati, per una zintetica riepilogazione, la dezgerizione

del bene ed il valore ad ezzo attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA VALORE

sup. comm., lorda STIMATO

Moagazzime site nel Comime di Porfinice,

vic Averma: n, 109-111, P.T. identificcate Mg 91,00 € 14.700,00

of N.C.E.U. fg. 19 p.Ha 1969 sub. 7

Certo di aver adempiuto all'incarico conferitogli, il zottogeritto C.T.U. ragge-

ona la pregente ringraziando il Sig. Giudice dell’'Ezecuzioni per la fiducia ac-

cordatagli.

Falermo, I 30 Dicembre 2019

FECRTLE

Diott. Ing. Salvatore Agruss
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