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TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO

SEZIONE IV 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

Oggetto: Consulenza Tecnica di Ufficio nell’Esecuzione

Immobiliare R. Es. n. 490/2018

LOTTO “2”

“Appartamento sito nel Comune di Partinico, via Avezzana n.

107, P.1-2-3, identificato al N.C.E.U. fg. 19 p.lla 1969 sub. 8

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

ALLEGATI:

A01 Atte di Compravendita del 04.11.05 Bep. n. 18720 Bace, n. 25586,

A.02 Vigura Storica, planimetria catastale ed estratto di mapps;

AL03 Aszziviari e foto aeres;

A04 Elaborato Grafico,

A.05 Doggier fotografico,

A06 Vigura APE - Sinergia Sicilia,

A07 Documentazions urbanistica;

A.08 Computo metrico Egtimativo per mezga in priztino,

A.09 Verbale di zopralluogo congiunto con il Custode;

A10 OMI - Ozzervatorio Mercato Immobiliare — Zona Sviluppoe Centro Urbanao,

AL 11 Quetazioni borsine immeobiliare — Zona Sviluppe Centro Urbane;

AL 12 Schema di valutazione,

A 13 Ricevuta trasmissione perizia alle parti,

FEEEE AL AL EEE

PREMESSA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 4920/2013 promossa dalla BCC GESTIO-

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

Eoma rappresentata e difesa dall’Avv. Emilia Lipari nei confronti di
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BCC GESTIONECREDITI SOC. PER LA GESTIONE DEI CREDITI SPA &
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

creditore nel confronti dell’ezecutato della gsomma di € 123.326,75 oltre

gpese e interesgi contrattuali maturati e maturandi gli interessi di mora e

apeie succezsive,

Al Debitore venne notificato ’atto di precetto in data 04.06.2018 < rima-

ata digattesa lintimidazions, veniva notificato, in data 25.07.2018 Patto di

pignoramento immobiliare, con il quale =i obbligava o non sottrarre, a ga-

ranzia del credito i geguenti beni;

LOTTO n. ]

Magazzine sifo nel Comune di Parfinico, via Averzana n I09-111, P T idenfificata al

NCEU fg 10plla 1960 sub. 7,

LOTTOn, 2

Appartamento sito nel Comune di Partinico, via Avezzana i, 107, P.1-

2.3, identificate al N.C.E.U. fy. 19 p.liac 1969 sub. 8

Tale atto & gtato trascritto pregso la Congzervatoria dei RRIL di Palermo in

data 07.09.2018 =i numeri 33793/25711.

Agli atti non rigultano depogitati altri ricorst per intervento.

Fremesgao quanto zopra, il G. Es. Dr.ssa Annamaria Marra con digpogitive

del 04.04.2019 nominava il gottozeritto Ing, Salvatore Agruza, che prestava

giuramento di rito in data 05.04.2019, accettando e deposgitando per via te-

lematica il verbale di accettazione incarico presgo la Cancelleria del Tribuna-

le di Palermo, al fine di egperire tutti gli accertamenti necegzari per rispon-

dere ai quesiti posti dal G.E.

Cirea 1 gquegiti pogti dal G.E, il C.T.U, & nelle condizioni di riferire e sottoporre
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alla cortege attenzione del Sig Giudice guanto gegue,

QUESITO n. 1 Identificare 1 diritt reali ed i beni oppetto del pipnora-
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

mento.

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

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

de con UAtto di Compravendita del 04.11.2005 rogato dal Notaio Vincenzo

Giacalone in Alcamo Eep. n. 18720 Race. n. 2586 registrato a Trapani il

07.11.2005 al n. 5585/1T. (O Allegaion. 1)

Diritts reali degl'esecutaty proprieta per la quota di 1/2 in regime di sepa-

razione dei beni,

FEEEEFEEE I AL LI LSS

In ordine al gecondo profilo inerente { “beni pignorati® =i riportano gli

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

done preventivamente egeguito il raffronto anche con il titole di proprietal

nonche la visura catastale storica;

+  Comune cenzuario: Fartinico

+ Ubicazione: via Avezzana n. 107 — Piang 1%-2%-3°:

+  Foglio: 19,

+ FParticella: 1969,

+  Sub: &

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

fettuate prezzo PAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Palermo Ufficig

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

gnoramento ha gubito variazioni catastali non gostanziali;

s Variazione del 09,11.15 - Ingerimento in vigura dati di superficie;
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+ Variazione nel clazgamento del 23.08 11 protocollo n. PAD3A1031 |n.

50297.1/11);
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018)

* Variazione del 23.08.2010 protocollo n. PA0430997 per DIV.-FUS. AMP.-

VSI- VDE (n. 38147.1/10).

Durante le operazioni peritali non emerse delle difformita con il raffronto del-

la planimetria catastale e lo stato reale dei luoghi. (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.
gmmmwl AN o

Fabbricato non inserito

in mappa - incoerenza

tra 1l catasto terreni e

fabbricati

/‘j ‘a _ l=-~":\ - e \

\.

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-
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

ta l'appetibilita dello stegzo sul mercato,

Per quanto attiene i confini catastali, Fundid monde all niemo delle p lle cenai-

te d NCT 2159 - 5274 — 3272, ln sun identificazione risudia alecforio, (G Alle

gaton, 2

- MNowd con alira i censifao ol BG 19 plin 3280

© Bsi com lo pubblicn vt Avezzoana,

cCrest con alfrm wi censtin gl FG. 19p Ha 3297

cSudcon alfro uincensttad FG 19p Ha 2135 N.C T,

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

procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Lotto n. 2:

Appartamento sito nel Comune di Partinico, via Avezzanan. 107, P.1-2-

3, identificato al N.C.E.U. fy. 19 p.lla 1969 sub. 8

Il lotto oggetto della presente relazione di congulenza é ubicato nel

Comune di Fartinico, pitl precizamente in vig Aveszana alllaltezza del civico

107 (Cf. Alleguio n. 3),

Partinico & un comune italianc di circa 31 800 abitanti della citta metropoli-

tana di Palermo in Sicilia, congiderata la pogizione geografica che dista circal

30 km 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 PA29 che collega FPalermo
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con Mazara del Vallo, attraverso una dirameazione, con Trapani e Marsala,

(Cfr. allegato n. 3], Rigulta un importante centro agricolo della provineia pa-
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

lermitana, ai piedi del colle Cegard alto circa 500 metri, annovera fra i guoi

prodotti: uva da mosto [considerata la notevole presenza di cantine vinicole],

ortaggi e frutta coltivati in gerra, mandorle ed clive, Sono rilevanti nel settore

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

Per concludere, Partinico vanta una distanza piuttosto breve dal mare & dal

importantiszime mete turigtiche molto note come Castellammare del Golfo, lal

Eigerva dello Zingaro, Scopello, San Vito Lo Capo ed Erice,

L'unita immobiliare fa parte integrante di un fabbricato cosgtituito da tre ele-

vazione fuori terra, con struttura portante mista gia in muratura zia in inte-

laiats in c.a. & copertura piana con falda cogtituita da struttura precaria,

Limmobile, oggetto della presente, ha una superficie commerciale di cirea mq

202,00 caleolata zulla bage delle indicazioni del DLP.E. 1358/ 1995, di cui:

+  Superficie principale coperta di piamo primo circa mg 95,10,

+  Circa mq 3,42 relativi allincidenza della guperficie ragguagliata dei

balconi valutato con Ulinecidenza del 309 della auperficie effettiva fing

amg 25,00 -(mgq 11,40],

+  Superficie principale coperta di piano secondo circa mq 56,60,

+  Circa mq 3,24 relativi allincidenza della guperficie ragguagliata dei

baleconi valutate con Uincidenza del 3084 della superficie effettiva fing

amg 25,00 - (mgq 10,80],

+  Circa mqg 13,20 relativi allincidenza della superficie ragguagliata del

terrazzo di piano terzo valutato con lincidenza del 30% dellal

guperficie effettiva fine a mq 25,00 — mq £#2,00 — la parte eccedents
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valutata con linecidenza del 10% della guperficie effettiva regtante di

maq 56,25,
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Limmobile risulta composta come di geguito

* pianio primo, il vano dlingreszso disimpegna l'ingregzo alla cucina abitabile

con annegso portico, dove g rigcontavanc la presenza di impianti tecnolo-

gici [idrico e gag|, e balcone progpicenti su via Avemzana, un servizio igieni-

co & un ripogtiglio, i vani che compongo unita immobiliare rigultanc

dotati di aerazions naturale;

* pigno secondo, un corridoio digimpegna la camera da letto padronale, al-

tri due vani destinati a camere da tetto, tutte proapicenti gu via Avezzang

un gervizio igienico e due ripostigli, i vani che compongo lunitd

immobiliare rizultano dotati di aerazions naturale;

* pigno terzo, =i compone de terrazzo, allo gtato rugtico, rizulta coperto con

una struttura portante in ferro & copertura in lamiera zincata ocndulata,

Ineltre dal confronte delle foto satellitari e la mappa catastale, non rizultal

ingerito in mappa il fabbricato di cui fa parte unita immobiliare oggetto dellal

prezente, inoltre dalla vizura ztorica egeguita al catasto terreni la p.lla 1969

risulta soppressa, presumibilmente &  geguito  della “Variazione  del

18.07.2016 protocollo n, PAO189674 in atti dal 15.07.2016 bonifica identifi-

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

bricato cengito al N.C.E. U, fg 19 plla 1969 ricade zulle plle 2159 - 3272 —

23274 — 2135 cengite ad oggi al N.C.T. Al fine di ezeguire il pogizionamento

“reale” del fabbricato =i dovrd procedere con 'ezecuzione del rilievo topografi-

co e predizponendo Uatto di aggiornamento geometrico tramite la procedural

PreGeo, a ragion del vero va precigato che la ditta intestataria delle sopracita-
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all'urbano, va congiderato inoltre che porzione delle plle dei terreni rigpec-
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Esecugione Imm obiliare n. 490/201 8

chiano porzione della sede stradale di via Avezzana,

Per quanto attiene il piano terzo, “terrazzo coperto”, la copertura risulta pri-

va presumibilmente di titolo edilizio abitativo, considerato nella domanda di

sanatoria per ampliamento e sopraelevazione che non se ne fa menzione, &

che pertanto sara oggetto d'intervento di demolizione e ripristino dei luoghi.
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

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

Report Fotografico - Esterni (Cfr. allegato n. 5)
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Prospetto su via Avezzana
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

Interni (Cfr. ailegato n. 5
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

Piano Secondo Lok |
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

Piano Terzo - Terrazzo

ASTE -

‘GIUDIzA §
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Di geguito =i articolano le caratteristiche tecniche ed impiantistiche

dellimmobile:

- Rivestim entt esternt i progpetti gono rifiniti con intonato di tipo Li ¥Vigni.

- Rivestimenti interni: le pareti e i zoffitti rizultano definite con intonaco del

tipo civile, (Cf Allegaton. 5)

- Im pianto di produztone, trasformazione, trasporto, distribuzione, wti-

lizzazione dell’energiac elettrica: L'impianto di distribuzione dell’energial

elettrico & pregente, ma non é atato reperito il relative Certificato di Conformi-

ta, ma =i preciza che & presente il quadro elettrico generale dotato di piu

interruttori magnetotermici differen=ziali,

- Impianto idrico-saiitario; Limpianto & pregente, ma non & stato reperito

il relative Certificato di Conformita;

- Inpranto di climatizzazione: L'impianto & prezents, ma non & stato repe-

rito il relativo Certificato di Conformita;

- Im pianto di glimentazione del gas: Limpianto pregente, ma non & stato

reperito il relative Certificato di Conformita; abitazione & allacciata alla rete

gag comunale con impianto autonomoe,

- Impiante di produzione cogua oalda sanitaria / riscaldam ento!

Limpianto & prezente gia per la produzione di ACS [acqua calda sanitaria) =ig)

per il riscaldamento mediante le piastre di rizcaldamenteo in alluminio dizlo-

cate sullimmobile, alimentato da caldaia autonoma posta al piano primo

all’esterno dell’abitazione.

A parere dello gerivente gli impianti tecnologicl gl trovane in buone condizioni

RUSA Hmesso Oa: INFOLERT FIRMA GUALIFICATA 2 Seﬁar: cdddf?
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di ugo e manutenzione, per cul non neceggiterebbero  di adeguamento allal

normativa vigente,
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Pertinenze e serviti: ///,

Principali dotazioni condominiali: // /,

Attestato Di Prestazione Energetica a zeguito della ricerca effettuata sul

portale giciliano dell’=nergia “Sinergia” rizulta che questi : “Non pregente

nell'archivio elettronico del Catasto Energetico Fabbricati” [Cf Allegaio n

06)

QUESITO n. 3 Procedere alla identificazione catastale del bene

pignorato.

A tale riguardo Pegperto ha acquisito Uestratto catastale storico aggiornato

all'attualita, la ricostruzione gtorica rizcontra la rigpondenza formale dei dati

indicati nell’atto di pignoramento & nella nota di tragcrizione confrontandole

con il titelo di proprieta e con le risultanze catastali

Comune di Partinico | Codice G348) - Provineia di Palermo

Catasto Fabbricati

Foglio: 19 Particella: 1969 Sub. § — Ahitazione di tipo popolare

Variazioni catastali che hanno interegzato unita immeoeobiliare:

* Variazione del 09,11.2015 - Ingerimento in vigura dati di superficie;

s Variazione nel classamento del 23.08 2011 protocollo n. PAD351031 in atti

dal 23.08.2011 (n. 50297.1/11],

+ Variazione del 23.08.2010 protocollo n. PAO430997 in atti dal 23.05.2010

DIV -FUS. AMP.-VZ1- VDE [n. 38147.1/10].

Durante le fazi di sopralluoge 21 notava che rigpetto alla planimetria deposi-
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tata preszo Agenzia delle Entrate Ufficico del Territorio di Falermo non vi

erano difformita.
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Esecuziore nmobiliore n. 4902018

Plarnimetria Catastale [Cfr. Allegato n. 02}

Data: (8/07/2019 - n. T203888 - Richiedente: GRESVTT2C11G2T3L

T T u:\.-.-n.\.a.za._.l.\na PE .: =] J.JL o J"ﬁU“‘;U,,T I LEY _J'Ul}';‘Ul\;"
T Agenﬂad‘,el Temitoria Flapimetris di uw.2.u.in Comine di PAFCIRIOS
CATASTO FABBRICATI AR A b aiv. 197
Ufficie Provincidle di Jd;ntlt;cal_:i\r_\ Catastali: Compilara da:
Palermo Bz lons Rkl M ere
! Foglis: 1% ;;fn;f_; e
| Partioallas 1565
Subalterno: @ Prow, Palerms .
Bcheda m, 1 Beala 1:200
\iia Avezzana
PIANG TERRA
PRa 1264
rip !,_;
cuging L |_ k L]
g & -
= . = '
" b —— —'"—'—il - a
R " Portice e
L= — — :_-|___ —_— [t |
PIANG PRIMO H= 295 mt. PIAND SECONDO H= 2.95 mt.
g — . 1| ha 340
= i
ks
EH
| Termazzo
| copantn
he 240 L
PIANO TERZO
Thms plammetna m zth
Dita: 08/0772019 - n. T203888 - Recloedente: GRSSVIT2C1LG273L
[ikale schede: 1 - Formato di scqusrmione: A4210x297) - Formato (210=297)

m

Fogho: 19 - Particella: %% - Subalterna: 4 =

omme di PARTINICO {348 - <

1% -4

)
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Esecuzione Immobiliare n. 490/2018

Planimetria stato dei luoghi (Cfr. Allegato n. 04)

—— | 8.05
4
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—=A
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240 S
—I_r__i__'_'_'_‘_{_l_
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= Rip.
[ mgq 14,20 L
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:\1} .l
|
! 2
Vano n. 2 Vanon. 3 © WC o, Vano n. 4
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435 220 ——2.10 + 375
| ] [
L Balcone mq 10,80 J
—————

Pianta Piano Secondo

4.10

3.00

10.75
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71

Terrazzo coperto

mq 82,00

RUSA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serialff: cdddf7

E]

12.65

Pianta Piano Terzo

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

20

Firmato Da: SALVATORE A

=




Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

QUESITO n. 4 Procedere alla predisposizione di schema sintetico

- descrittivo del lotto

“Appartamenteo sito nel Comune di Partinico, via Avezzana »n. 107, P.1-

2.3, identificate al N.C.E.U. fi. 19 p.lla 1969 sub. 8 confina a Nord con

altra u.i.u, Est con altra u.i.u, Sud - Egt con proprieta condominiale, Est con

altra u.d.u., Ovezt con la pubblica via Avezzana, il dezcritto stato dei luoghi

non corrizgponde all’identificazione catastale;, ledificio di cui fa parte Iunital

immobiliare rigulta edificata in forza al Nulla ogta per ezecuzioni lavori edili

del 20.07.1964 |pratica n. 2571), non rizulta rilageiato dal Comune di Parti-

nico il certificato di agibilita, inoltre & presente iztanza di ganatoria ol senzi

della L.326 /03 prot. n. 31975 pratican. 67/L del 10.12.2004. Per cui 1'unital

immeobiliare non risulta conforme, =i rimanda al paragrafo dedicate per lal

gestione conformita urbanistica,

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

prietd in relazione al bene pignorato.

Ricostruzione gtorica del passaggi di proprieta delllimmobile;

Appartamento sito nel Conune di Partinico, vic Avezzana n. 107, P.14

2.3, identificato al N.C.E.U. fy. 19 p.lic 1969 sub. 8§

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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07.11.2005 al n, 5585/1T da potere di
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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 repolarita del bene o dei beni pipnorat 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

2l ezeguiva 'accezgo alla documentazione oggetto dlistanza; sulla scorta della

documentazione rizultava che il fabbricato di cui fa parte integrante unital

immobiliare oggetto della presente & ztata realizzata in forza al “Nulla Osta

per lesecuzione di lavori edili del 20.07.1964 pratica n. 2571, per la

realizzazione di un fabbricato formato da piano terra, primo e secondo”

a congeguenza del parere favorevole ricevuto della Commiggione edilizia con

verbale n. 10/04 del 16.07. 1964,

Succezsivamente in data 10.12.2004 veniva prezentata istanza di condono ai

gengi della L. 326/03 azzunta dal Comune di Partinico con il prot. n. 31975

pratica 67 /L., dal precedente proprietario _
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Le opere effettuate in assenza di titolo edilizi abilitativi riguardayano

I'ampliamento e la sopraslevazione dell’edificio ezigtente, liztanza rizultawal
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

corredata  esclugivamente dalle  attestazioni di  pagamento  relative

all’oblazione e oneri conceszori, auteliquidati, la documentazione fotografica e

la dichiarazione sosztitutiva relativa all’assenza procedimenti penali g

gull'epoca di abuso - Sdichiarag altresi che ltllecito di che trattasi €

stato reclizzato in doata antecedentemente al 31.03.03" - estratto dalla

dichigrazione allegata all'istanza di sanatorig - | inolire risultava prival

della relazione tecnica/fillustrativa delle opere realizeate e degli elaborati

grafici del progetto,

In data 14.07.2010 l'ezecutato pregentava istanza preszo 'Ufficio Tecnico

Comungale di Partinico, agsunta al prot. n. 17415, al fine di richiedere

'attestazione inerente alle zomme verzate a titolo di oblazione e oneri

concezzori da parte del precedente proprietario; 'ufficio comunale con notal

del  27.07.2010 81 egprimeva, attestande Pavvenuto  pagamento

[intero/autoliquidato] sia delloblazione zia degli oneri, gottolineando inoltre

che non rientrava nei cagi di inganabilita previzti dalla legge, nella nota i

attests che | pagamenti gono congrui galve eventuali conguagli ed ogni altral

determinazione a gegnito di istruttoria della pratica,

In data 01.08.2019 il Settore 4° Sviluppo del Territorio e cura della Citta del

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

linteprazione della documentazione a corredo della pratica di condono

edilizio, ad oggi rimasta digattesa in quanto allinterno del fascicolo del

fabbricato non risultavano prezenti gli elaborati richiesti. fofr allegato n. O7)

FPer quanto attiene Punitéd immobiliare, g & constatato che sulla georta del
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sopralluegs effettuato allinterno dell®unita immebiliare, confrontando quantao

rilevato con la planimetria catastale, la planimetria allegata alla M. 0. rilazcia-
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Esecuzione Immobiliare n. 499/2018

to dal Comune di Partinico sono emerse delle difformita edilizie che potranno

essere regolarizzate tramite procedimenti tecnico/ediliziy in particolare:

¢ variazione del prospetto principale prospicente sulla pubblica via Avezza-

na, consistente nella modifica delle aperture degli infissi, la modifica del

profilo dei balconi e la realizzazione del porticato di piano primo.

]

08 =2 H

T

—
M
1
.

|

Proserz=T1TT10O

Sulla scorta del sopralluogo effettuato all’interno dellunita immobiliare, con-

frontando quanto rilevato con la planimetria catastale e i grafici di progetto &
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emersa una diversa disposizione delle aperture e la realizzazione di un porti-

co al piano primo in difformita con quanto autorizzato con il Nulla Osta per
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

I'ezecuzione di lavori edili del 1964 wa consideratfo che la Regione Siciliana fid

recepifio con o LR, 16/2016 art. 14 - D.P.R. 380/01 - Recepimento conl

modifiche dell’articolo 36 ‘Accertamento di conformita’ del decreto del

Presidente della Repubblica 6 gingno 2001, n. 380 “1. In oaso di interven

ti real izsati in assenza di permesso di costruire, o in difformita da esso, ovuerd)

i assenza di segnalazione cerfificata di indzlo aftiviid nelle ipotes! i cul all'articolo 10,

comma 4, o in difformitd da essa, fino alla scadenza del termind & cul agll articoli 51,

comma 3, e 33, comma I, del decreto del Fresidenis della Repubblica 6 giugno 2001, n.

380, come infrodotl dall’'articcio I, nonché Jdi cwd all’'ariicolo 15, comma I, e comungud

fino all'irogazione delle sanzioni amminisfrafive, i responsabile dell'abuso, o 'at

tuale propriefario dell'inonobile, possono otftenere i permesso in sanatoria se

lintervento risidti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente al

momento della presentazione della domanda, 2. 1l rilascio del permesso in sana

toria é subordinato ol pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di co

struzione in misura doppia ovvero, in caso di gratulid o noma di legge, In misurg

pan a quella prewvista dall'articolo 7 Nelllpotes! i infervento realizzato in parziale Jdif

Jormita, loblazione & calcolata con riferimento alla parie di opera difforme dal permesso.

3 In presenza della documentazione e del pareri previst], sulla richiesta di permesso in

sanatoria i dingente o il responsabile del competents wfficio comunale si pronuncia cony

adeguaia motivazions, enfro novanta giorrd decorst § guall o rchiesta sl infende assend

tiftq. 4. Per futti gii inferventi edilizi sanabill ai sensi e per gli effettl del presente articolo,

oue sl siafa accerfata o viclazione delle disposiziond di ol agli articcli 52, &4, commi 2

e 3 65, comma I, 83 e 23 del decrefo del Fresidente della Fepubblica n. 380/2001,
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come tntrodoil dall’ arficolo [ owvero di ewl all’articolo 16, sl applica o procedure previd

sta dagli articoll 69 e D6 del decreto del Presidente della Repubblica n. 380/2001, comg
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

trodoft! dall' arficolo 1. 5. Al fini del rlgscio del permesso in sanatoria, i dingenig

dell'ufficio del Genlo cllle competents per ferriforio, prevt eventucll wiferior accertamend

f i carattere fecnico af senst dell'articolo 26 del decreto del Presidente della Repubblicg

n 580/2001, come infrodotio dall'articolo 1, inoitra il parere i competenza sulle operg

strutturall al dirigente o al responsabile del competente ufficio comunale” - 21 dovrdl

procedere alla prezentazione del Permessgo di Costruire in Sanatoria ai sensi

dell’art, 14 della L.E. 16/16 - geguendo lliter istruttorio predizposto dal Sue

del Comune di Partinico che gsommariamente conzigte in.

+ Perizia giurata redatta da progettizta attestante la doppia conformitsl

urbaniztica dell’opera da sanare;

+ FElaborati grafici di progetto redatti sempre dal professionista abilitato,

+ Relazione tecnica illustrativa del progetto;

+  Computo metrico egtimative delle opere realizzate in difformita,

+ Pagamento degli oneri comunali.

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

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

mita dallia segnalazione certificata di inizio athvita e aocertamento ot

corformita: Cuve ['intervenio realizzato nsulil conforme alla disapliina wrbori-

stion ed edilizin vigende sin ol momenio dello realizzazione dell Triervenio, sil

al rromenio delln presentazions delin domanda, 11 responsabile dell'abuso o 1

proprictanio dell’ tnmobile possono offenere fn sanaforia dell niervenio versarn-

dao fn somrn, non siperiorns o 5 164 ewre e non mferions o 516 e, stabilic

dal responsabile del procedimento  in relazione  all'aurmenio  df voalorg
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dell'trmolbile validato dall ngenzia del ferriioro,

Per quanto attiene il piano terzo, “terrazzo coperto”, la copertura rigulta pri-
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

va probabilmente di titolo edilizio abitativo, congiderato nella domanda di

ganatoria per ampliamento e gopraelevazions che non se ne fa menzione, &

che pertanto sara oggetto d’intervento di democlizione e ripristino dei luoghi.

Al fine di offrire una quantificazione dei cogti per il ripriztine e/o regolarizza-

zione delle opere difformi inerenti:

s  Spege per gli interventi materiali finalizzate alla regolarizzazions

dell’unita mediante lavorazioni di demolizione della copertura in ferro, il

cogto da affrontare & pari ad € 5.769,52 ricavato analiticamente per

mezzo di appogito computo metrico extimativo (Of Allegato n. 08 redatto

facendo riferimento a

v Prezziario regionale per le opere pubbliche nella Eegione Zicilianal

Decreto dell’ A== delle infrastrutture e della Mobilita 16 Gennsio

20192 (G U.E.3 01.02,19],

v Opportune analisi prezzi con riferimento ai costi del materiale ele-

mentare nella provineia di Palermo in vigore dal 2° semestre 2017,

v “Analisi dei Prezzi per ristrutturszioni, Recupero e restaur” Edito

dalla Grafill e redatto dallufficio del centro storice del Comune di

Palermo,

v’ “Analisi del prezzi aggiornata alla decizgione del Congiglio di Stato n.

7/90 del 10/01 /90" Volume edito dalla Casza Editrice Flaccovio;

a cui aggiungere Uonorario del tecnico per la trattazione delle pratiche al Co-

mune di Palermo, stimato dal gottogeritto per un importo pari a € 400,00 che

sommati ai precedenti, rizultano pari a € 6,169,522 “Valore A"
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+ Pagamento onert comunali per un importo pari ad € 5.164,00 da wver-

gsare in quota parte pari a 2/3 in rapione della superficie
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

dell'unita immobilinre pari ad 3.442,67 “Valore B”, la rezstante

quota gara a carico del lotto n.1 per la quota di 1/3;

+  Oneri tecnici per Pegecuzione delle pratiche edilizie per la presenta-

zione del Permesgo Di Cogtruire in ganatoria pari ad € 5.000,00 da

versare in quota parte pari a 273 in rapione della superficie

dell'uniti immobiliare pari ad € 3.333,33 “Valore C” la regtante

quota gara a carico del lotto n. 1 per laqueotadi 1/3

Totale oneri pari ad € 12.945,52

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

Stato di pogsesso: 'unita immobiliare rizulta in uzo allezecutato e al zuo

nucleo familiare. (Cfr allegaion. 08)

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

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

menti divergi dal presente e non rigultano presenti, mentre per quanto attie-

ne procedimenti giudiziali civili non zono rizultate presenti trazerizioni di

domande giudiziali né tanto meno provvedenti di asgegnazione al coniuge

non sono stati inoltre rigcontrati per limmobile de guoe vincoli storico-

artiztici; non & prezente alcun regolamento condominiale non trazcritto e non

sono state rinvenute in atti impogitivi di gervite rizultanti dal Regizstri Immo-

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

gimento delle operazioni peritali la conduttrice dellimmeobile dichiarava che
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non vi & amministrazione condominiale, In rigposta al pregente quesito non

rizultano oneri e vincoli & carico dell’'acquirente.
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

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

Per quanto attiene al sopracitato punto, Uimmobile oggetto della presente non

rizulta egzere allinterno delle aree di proprieta demaniali

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

FPer quanto attiene al gopracitato punto, immobile oggetto della presente non

rigultano di pesi od oneri di altro tipo.

QUESITO n. 11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione

dell’immobile e su eventuali procedimenti in corso.

Dalle informazioni raceolte durante le attivita peritali gi & potuto appurare;

+  che vigta la tipclogia di immobile no vi & amministrazions condominiale;

+ non gono prezenti eventuali spege straordinarie gia deliberate,

+ non gono prezenti eventuali spege condominiali geadute non pagate negli

ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

+ non zono prezenti eventuali procedimenti giudiziart in corgo relativi al

cezpite pignorato,

FhEdd bbbt it

QUESITO n. 12 Procedere alla valutazione dei beni

L'esperio deve indicare i valore di meroato dell'Trmobile wdilizzande 1 metods

del confronto df meroato, dF caprinlizzazione del reddito e del costo, giuisti floar-

do adeguatarnenic i} ricorse all'uno od all aliro metodo i riferimento alle condi-
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ziant del cnso di specie.
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Il pit probabile valore di mercato del bene oggetto della preszente 2i determi-

na, accertate preliminarmente le condizioni intringeche ed estringeche dellg

atezszo, mediante Padozione dei criteri di stima dei fabbricati stabiliti dallal

letteratura di estimo,

In particolare & opportuno congiderare i geguenti metodi di stima:

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

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

quali 2ono 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.

=1 ritiene opportuno, vigta la tipologia del bene in oggetto Papplicazione del

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

quelli comunemente adottati nel campo dell’estimoe edilizio;, nel cazo in esames

2i ritiene opportuno zecegliere il mefro guadmio di superficie lorda comrrneraos

le, Per la ricerca il sottozcritto gi & bazato sui dati a sua dizgpozizione = zullal

scorta di riviste gpecializzate; in particolare & gtato utilizzato 'Ogeervatorio

del Mercato Immobiliare, con Usugilio dei dati aggiornati al 1° semestre

2019,

21 ritiens opportunc gpecificare che gli elementi economici che vanno a costi-

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

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

FIMAA, Nello gpecifico "Dggervatorio & una banca dati che raccoglie informa-

zioni del mercato immobiliare in tutti § Comuni dTtalia; 1 dati gone strutturati
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gulla bage della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle

quali =i registra uniformita di apprezmamento del mercato, per condizioni
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

economiche e gocio-ambientali,

I valort zeaturenti sono localmente inseriti nel sistema informative sul =ito

dellAgenzia delle Entrate ed cscillane in intervalli 1 cui estremi rapprezenta-

no “medie” dei valori minimi e maggimi riferiti a quella tipologia edilizia pen

2o oMogeEnen. cornnnale, ad wn defermiinatio fscin o 2ong, con apecifion des

stinazione, pologia edilizia, siato df conservazione e rmantdenzions,

Dalle indagini di mereato effettyate ol fine di ottenere 11 pith probabile valore

di mercato del lotta & atats utilizzmats 15 tipologis relativs abitazione di Hipo

ottiens 11ns valutazions che oseills da 1un minimo di € 650,00mg ad 11n

lrmaszimo di € 880,008 g i olleguion 17)

Alla luce di quanto gopra espogto, tenuto conto:

-

dello stato di manutenzions e congervazione dellimmeobile oggetto stima,

+ delle rifiniture interne;

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

+ della dizponibilita di unitad immobiliari nella stesza zona;

+ dei margini di ozcillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili

congzimili & quello in ezame;

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

in riferimento quanto riportate dal Borzino Immobiliare per la Zona Swi-

luppo Centro Urbano riporta un prezzo minimo di 397,00 €/mq per im-

mobili ubicati in zone di minor pregio e un prezzo massimo di 556,00

€/mq in zone di maggior pregio — premo medio 477,00 €/mq {gff. allegaio
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no 11},

sirfitene equio fissars 1 preszo unicrio in € 720,00
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

Srperficie comrmertinde lomdo Jf meg = 202 00

Preszn unifnonn =€ 720 00

51 ciffene g 202,00 x € 720,00 =€ 145 116,00 (Falore D)

Stante perd la genericita della gola valutazione zeaturita dall’analizi dell'OWI,

gi ritiene opportune implementarse con i geguenti coefficientil

s Coeff, di eta, qualita e state di manuten=zione per totale rigtruttura-

zione [ 10 - 20anni - stato oftimo - edificio medio]: 0,80;

troendo:

+ cozto necezgario per le opere edilizie di ripristine dellunita immobi-

liare pari o € 6.169,52 Valore A;

» coato neceszario per la regolarizzazione urbanistica dellunita im-

mobiliare pari a € 3.442,67 Valore B,

+ pagamento oneri comunali per un importo pari a € 111.500,00

“Valore C”

» cogto necesgario per la redazione dell’Attestato di Prestazions

Energetica pari ad € 200,00 Valore E;

resta cosl determinato:

Valore D x (0,30 - Valore A- Valore B - Valore C - Valore E =

€ 145.116,00 x 080 - € 6.16952 - € 3.442,67 - € 111.500,00 - € 200,00 = €

102.947,28

I vadore scafurto doll' onalisi JF sfima ipofizzaio nel caso Jf regrime i
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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

libera mercaio wiene deciafatfo 1 un ulteriore 15% in constderazione che 1] hene

rientrn nel regime Jdf vendiio foreata - perfarido 11 Valore dell'ueiia resin deter

Frurnato:

Valore Uniti - 15% = Errore, L'origine riferimento non é stata trovata, €

102.047,28 - 15% = € 37.505,19

S e R A R R A I

Ulteriore verifica & gtata svolta con il metodo della Ricerca frimoldl i com-

parmzione per determunozions valon df riferimento, megiio conoscitifo 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, & 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,

=
=)
-
T
-
L)
B
o
=
DETERMINAZIONE DEL YALORE UNITARIO ASSEGNATO 3
BASE DI CALCOLO MEDIADEGLI IMMORBILI IN COMPARAZIONE [
— . -
LIMO1 P IR M €] RO coud? mimimnenc | 2w1DEN Fifmpciaidin [AUpETICE WALAME LA i 5':
AT ik ar @ chogamb '}
. . o - A wonne 1| Hemak oL 303 fd LIEE] e
T T T =
T o 3 o T e o N T I ..‘ L L LG L L tol g
roalim ek lac o Sas ouec i ) | A w oo | 1| Heimak _ somle  mommmfdi  mmm i 4T t
[n g
(LT B} U4 LALLM L 1410 PE L |WMOE OO LPLRE | Y P L L
(LI AF Y (LA LD KD P b0, R WO LHCO WP E LU L [ e [] 4 O ) o
(ALC]BF Y LRI LR L) PRE, o LT O WP RLRLE I L 05 M s
=
CLA1 | O PSR 1) B O 1D B
iiarm miod v imEl s e e S [
e 2k e ake Q
foea:fosa b Comn Wi &
I-00 kga sewak s Ao o b Dot =g ec: "ea-dess-ak =
T
Linkga Zaocomc v uy L L]
Akaas-d-t-im %
coaro - o ke E50 1 eEinin 0,00 &g L =
Eoraneimmokiins ﬁ
= LiaLL oL O — 1t vardi m i i sle b o dei o de =
LURFEL PR [Ukcw. oo s ega) (Ubcw . mmgor ¥ 2 g oS
L T T 2om3 rm ez dulwwi e immeckifrn ded mmiece Ll
BT =P =
=
£
=
-
<,
Wl
()
g
o
33 £
([

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata og
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PL

Ni
DG 21/07/2009 i

A

L

o



Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

I Comparabili rilevati 21 ritengono congrui per le tipologie edilizie zimilari,

congiderato le caratteriztiche dei beni in ezame & gtato neceszario applicare

dei coefficienti correttivi con percentuali di apprezmamento e deprezmamento

in bage alle caratterizstiche intrinzeche ed estrinzeche rizpetto alle unita im-

mobiliari reperite e utilizzate per la comparazione,

IUALDHE UNITARIO MEDIO PER INMMOEBILE COMPARAEILE I £ 735,32

21 rende necezgario che dati digponikili vanno riferiti all’spoca della stimal

gulla baze degli annunci economici di vendita della zona opportunaments

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

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

percentuale gi pud stimare nel 200 sulla bagze delle rigultanze di indagini di

mercato; e apecificataments del Sondaggio di Banldtalia, in particolare tale

aliquota viene attribuita dal ctu considerando l'aliquota media [10% - 20%)

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

mobiliari intervigtate, Valore minimo di comparazione pari ad € 759,32 ap-

plicando uno gconto contrattazione 20% =2 € 759,32 - 10% =€ &07 486,

Interpolando adeszo i valor

DETERMINAZIONE DEL PIU' PROBABILE VAL ORE DI MERCATO

Dz Immatll: 2 d2stinasan: Pana SLP Marantie Cﬂn:elcnle Mt adadel com, I Marzta Walaz Lnkaa
: : wrante | cmmecais | Meratadsl compar
Tegic 19 Parlioell 15959 Sub. & - Apparlamenio o 35, mg. 1.0 93, 30 my. G745 Ejmy. ES7EET E G745
Megic 19 Pardiosll 1959 SubE - Eilooe 3" 13,30 my. 00 142 my. Ei7 45 Ejmy. E 107747 E 331
Coglicse Lad iowlls 2355 Sk = fopalimmic. 24 S w SE M SO A LAY E5R4
Megic 19 Parioell 1559 Sub - ilooee a1 I my . 030 134 my. Bi7 41 Ejmy. E 1.963,13 E 1T 1Y
Megic 19 Parlioell 1559 Sub & - Terd oo fine 3 00 my Zla 25,00 my, 030 730mn. 507,45 Ejmy. E 4333 &3 E 13 24
Megic 39 Pardioell 1959 SubiE -Tewrarmode 29 00mg | 17 3700 my. 030 3,70 my. Ei7 4 Ejmy. E 146148 EH0L7S
|_ 10550 o, 201 56, E12342.00

YALORE DI MERCATO MEDIO DE TERMINATO CON "METODO DEI COMPARABILY in c.L. | € 122.500,00
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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 & stato attribuite un deprezzamento del -9,00% in funzione della

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

pianti.

Pertanto, a zeguito dell’analizgi effettuata nel corzo della prezente ztima, gulla

baze dei criteri adottati ed avendo a riferitmento { valori dlincontro della do-

manda e dell’offerta attuale nonché gli elementi di prozpettiva ipotizzabili,

definigee il walore del bene degeritto in narrativa in complesgivi €

111.500,00 (Metodo 2) (of allegaiorn. 12

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 mel regime di vendifa foreata — pertanto 1§ Valovre dell'uniic resin deterrming

ior

Valore Unith - 15% = € 111.500,00- 15%= € 94.775,00

In ragione del pregente lavoro 2i dichiara che potranno ezgere ritenute co-

munque egualmente valide offerte o trattative economiche formalmente in-

centrate su valori compresi in una tolleranza del 5%, in pil o in meno, ri-

gpetto a quanto mediamente determinato:

(Metodo 1+ Metodo 2] /2

€ 87.505,19+€ 94.775,00| /2 = € 91,140,10
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Il valore scaturito dail’‘analist di stim g ipotizzato nel caso di regumne di

vendita forzata dell’unitd resta determ inato
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Esecuzione Imm obiliore n. 490,201 8

in c.t. € 91.000,00.

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

mobili pignorati per la sola quota.

Per quanto presente quesgito trattandoszi di quota interna e non indiviga non &

ipotizzabile procedere alla quantificazions della quota indivisa e inoltre

eggendo immobile non sugeettibile di geparazione in natura non g procedersl

in tal genzo.

CONCLUSIONI

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

del bene ed il valore ad ezzo attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZA VALORE

sup. comm. lorda STIMATO

Appartamento sito nel Comune di

Partinico, via Avezgana n 107, P.1-2-

3, identificato al N.C.E.U. fg. 19 p.lla g 202,00 € 91.000.00

1969 sub, 8

Certo di aver adempiute all'incarico conferitogli, il sottogeritto C.T.U. ragse-

gna la pregente ringraziando il 3ig. Giudice dell’BEgecuzioni per la fiducia ae-

cordatagli,

FPalermo, i 20 Dicembre 2019

1T e
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Diott. Ing. Salvators Agrusgl
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