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Tutti debitori_in solido della somma di € 571.764,13 oltre spese e inte-
ressi contrattuali maturati ¢ maturandi gl interessi di mora ¢ spese succes-
sive

Ai debitori venne notificato 'atto di precetto in data 21.06.2018 ¢ rimasta

disattesa 1i veniva notificato, in data 21.07.2018 Patto di

con il quale si obbligava a non sottrarre, a

i del credito i seguenti beni

A.- di proprieta esclusiva

1) Autorimessa in Altofonte (Pe) C.da Salvina s n.c. al PT, censita al NC.EU. al Fg. 15 plla 561

sub 2, dimg. 155

unita immobiliare i al succitato punto n. 1 é stata ogget-

todi ione dall ione poiché acquisito al patri) dello

Stato nella procedura esecutiva_esattoriale n.6419/2016 - giusta or-

dinanza ex art. 85 Dp.r. n. 602/1973 - dispositivo del G.E. datato

24.06.2019.

2 Terreno in Altofonte (Pa) C.da Fontana Rossa, censito aIN.C.T, al Fg. 20 plla 91, di are 03,50

3) Terreno i Aliofonte (Pa) C.da Fontana Rossa, censito al NC.T. al Fy. 20 p.la 88, di are 01.25;

4) Terreno in Allofonte (Pa) C.da Fontana Rossa, censito al N.C.T. al Fg. 20 p.lla 89, di are 01.58.

5) Autorimessa in Alofonte (Pa) Via Fontana Rossa sn al P.T,, distinta al NCE.U. al Fy. 12 pla

1043 sub 13,6 11 ma P

)4 in Altofonte (Pa) Via

ripubplicazio
3




Esecusione Immobilare . 492201
1043 sub 14, di 10mg
) n Alifonte (Pa) Via Fontana R art, alfy 12 pla
1043 sub 17, di 10 mg;
) A in Altfonte (Pa) Via Fontana R arr, B alFy. 12 plla
1043 sub 18, di 11 ma;
) ) viar apr, CEU.alFy 12 plla
1043 sub 19,di 11 mg
10 iofonte (Fa) Via F i iy 12pia
1045 sub 20, di 11 ma;
1 Altoonte (Pa) Via Foni . ) alFyg 12 pila
1043 5ub 21, i 12 mq;
12) Alofonte (o) Via F ar ar 12pla
1043 sub 22, di 12 mg
1 ofonte () Via F g 12pia
1093 sub 23, di 11 mg;
19) Altofonte (Pa) Via Fontan wr alry. 12 plla
1043 sub 24, di 13 ma.
15 Altofonte (Fa) Via Font apt, alfy 12 plla
1043 sub 25, di 12 mg;
19 Altofonte Pa) Vi arr, afy 3pia
1043 sub 26, di 13 ma;
1 Altofonte (Pa) Via Ponte arpr, ) alFy 12 pila
1043 sub 27, di 13 ma
18 Altoonte (Fa) Via Fonta apr, CEU alFy ulm
1043 sub 28, di 21 mq. L'd_zi

4




Esecuzione Immobiliare n. 49373015

19 Alofonte (Pe) Via Fontas L alFg 12pta
1043 sub 29, di 14 ma;
20 Alofonte (Pa) Via Fonte a CEU. ol Fg. 12 plla
1043 sub 30, di 9ma;
21 Alofonte (Pa) Via Fonte ap1, aFg 12pla
1043 sub 31, di 12 ma;

) Alofonte (Pa) Via Fonte i, aFg 12pta
1043 sub 32, di 13ma.;

) ltofonte (Pa) Via F i PT, distita @I NCEU. al Fg. 12 plla
1043 sub 33, di 9 ma;
29) ltofonte (Pa) via F apT, .l Fg 12 plla
1043 sub 34, di 9ma,

) tofonte (Pa) Via P a alFg 12pla
1043 sub 35, di 14 mg.

) Altofonte (Faj Via Fo i p. alFy 12pla

1043 sub 36, di 10mg,

) Alto

(Pa) Via Fontana Rossa sne l BT, distinta NCEU. l g, 12 plla

1043 sub 37, di 10ma;

) sain Allofonte (Pa) Via & al B, al iy 12 plld
1043 sub 38, di 10mq,

) Alofonte (Pa) Via Fonte arr, “EU. alFg 12 plla
1043 sub 39, di 10 ma;
a0) lofonte (Pa) Via Fontana Rossa sne al P.T,, aky 12pia
1043 sub 40, di 10mg; P
3y Alofonte (Pa) Via Font [ ST R T

Sea AT Rk
HPpuohntall
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1043 sub 41, di 10 mg

52) Autorimessa in Aliofonte (Pa) Via Fontana Rossa snc al P.T, distinta aIN.CE.U. al Fy. 12 plla

1043 sub 42, di 10m

) essa in Aliofonte (Pa) Via Fonte i PT, distinta INCEU. al Fg. 12 plla

1043 sub 43, di 9 mq.

B.- Di proprieta del si
quota di 6/12, del sig.
di 4/12 e dei sigg.

per la quota di 1/12 ciascuno:

ks

35 Unis mmobitare in NCEU. alFg 20 pila 212 b 3

36) Unita iare in Altofonte (Pa) C.da Sopi al P.2", censita al

N.C.E.U. al Fg. 20 p.lla 212 sub 6;

i Fg 20 pila212 5ub 7

98) Abieions in Vil in Altofonte (P) Ve Burope . 64 .1 interno S, distints ll.C EU.al Fg 20 pla

212 b 4

39) Abiceione in Vilin in Aifonte ) C.ds Sopi s P, disinia @ NC.E U aFg 20 pla 212 3ub 5.

quota di 3/6 e di

di 1/6 ciascuno:

40) Abitasione in Altofonte (Pa) Via Tumminello n. 33-35 al P.1%2%3% censita all\

U al Fy.

500 plla 849 sub 4 ¢ p.lla 1051 sub 4 graffati ex scheda 5409/ 1982

Tai atto & atato trascritto prosso Ia Conservatori dei RR.L di Palermef)

data 13.09.2019 ai nn. di R. Gen. 342
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18.09.2019 ai nn. R. Gen. 34763 R. Part. 26431

Agli atti non risultano depositati altri_ricorsi per intervento.

Premesso quanto sopra, il G. Es. Dr. Gallegra Francesco con dispo-

sitivo del 25.06.2019 nominava il sottoscritto Ing, Salvatore Agrusa, che

prestava giuramento di rito in data 01.07.2019 accettando e depositando
per via telematica il verbale di accettazione incarico presso la Cancelleria del
Tribunale di Palermo, al fine di esperire tutti gli accertamenti necessari per

rispondere ai quesiti posti dal G.E.

Circa i quesiti posti dal G.E. il CT.U. & nelle condizioni di riferire e sottoporre|

alla cor

ttenzione del Sig. Giudice quanto segue

QUESITO n. 1 i diritti reali ed i beni oggetto del pi-

In ordine al primo profilo incrente i “diritti reali pignorati” si precisa che il

diritto reale all’atto di che nel caso in esame coinci-

de con del 16.12.1977 rogata dal Not. Franceseo Catania Rep.

n. 42432 - Race. n. 9360 trascritto il 10.0178 ai nn. 10922-93/840-41 ¢

registrato a Palermo il 04.01.1978 @l n. 371 in regime di

comunione

dei beni per la quéta ditl/3 |

quota di 1/2) (Cfr. Allegato n.1) e la denuncia di successione n. 2476 del

01.02.11 vol. n. 9990 - traseritta il 07.10.2013 nn. 33723/44751 (successio|

ne in_morte in favore di

Diritti reali dell’esecutato.
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Proprieta per 6/12;

Propriet per 1/12

In ordine al secondo profilo incrente i “beni pignorati” si riportano gli

estremi catastali riportati nell'atto di del bene staggito, aven-|

done preventivamente ¢

quito il raffronto anche con il titolo di_ propric

nonché Ia visura catastale storica:

Comune censuario; Altofonte

«_Ubicazione: Contrada Sopi (Viale Europa comunale);

* Foglio: 20

o Particelle; 212

« Sub.:6

Dal raffronto tra latto di la relazione notatile e le ricerche efy

fettuate presso PAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Palermo Uffici

Provinciale - Territorio - Servizi Catastali & emerso chelil bene ogeelto di

ha_subito variazioni catastali| sostanziali, in_quanto ad oggi

Tunita risulta censita in corso di costruzione (P4), cosi come riportato in vid

sura, ma nello stato attuale dei luoghi Munita risulta definita e funzionale

Durante le operazioni peritali non & emersa alcuna difformita con il raffronto

delleateato di mappa cataatale (3. Allaato .2} Dal confronto con e [iD)

satellitari

tale, stante oife

la mappa.

riptibtlicazio
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Nel caso in esame il bene non risulta sottoposto a

9
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estremi per una comoda divisibilita dello stesso al fine di mantenere inaltera-|

ta lappetibilita dello stesso sul mercato.

Per quanto attiene i confini (Cfr. allegato n. 2)

Nord con altrau.i censita al .G 20 p.lia 876

Est con altra w.i. censita al F.G. 20 p.lla 13;

Ovest con altra u.i_ censita al P.G. 20 p lla 213,

Sud oon altra u.iu censita al F.G. 20 p.lla 537.

QUESITO n. 2 Elencare ed i beni ciascun,
lotto e procy alla materiale di ciascun lotto.
Lotto n. 2:

“Unita in Altofonte (Pa) C.da Sopi al P.2° salendo le scale a

dx, censita al N.C.E.U. al Fg. 20 p.lla 212 sub 6",

11 lotto oggetto della presente relazione di consulenza & ubicato nel Comune|

di Altofonte, pit in Viale Europa nella zona sud della cittadin:
pits preci allaltezza del civico 64..(Cr. allegaton_3)
Altofonte & un comune italiano di 10.140 abitanti della citta itana di

Palermo in Sicilia, non molto distante dal capoluogd, circa 12 km, & situat

alle pendici del monte Moarda, ¢ si‘lfactia sulla vallatd chidmata “Concdl

d0ro” collinare, il territorio si presta bene alla,

estensiva di olivi e alberi da frutto come nespole, cilieg

ed agrumi. Sul terri-

torio & presente un affluente del fiume Oreto; & possibile osservare il torrente

nei pressi di Via Piano Modicano, Via IV Novembre ¢ in prossimita del camp

sportivo "Don Pino Puglisi". [®]

1l centro del comune & ricordato per

2 stato e & oz diplos
Hpuountasl
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del re normanno Ruggero Il, e da cio prese il nome di Parco (Parcu) in us

fino al 1930 e poi cambiato in Altofonte. Fino agli anni trenta il comune er:

dotato di una propria stazione ferroviaria_(collocata in Via Case Stazione,

poco lontana dal campetto di calcio), facente parte della vecchia linea ferro-

viaria_a_scartamento ridotto che, dalla Stazione di Palermo Lolli, giungeval

fino a Camporeale, mai entrata in funzione poiché con la caduta del Fasci

smo non fu mai conclusa la posa dei binari. Oggi, la cosiddetta "Linea Ferra-|

ta", trasformata in strada a doppio senso, unisce Altofonte con aleuni comuni

limitrofi. La cosiddetta SP 18, interrotta a causa di uno accor-|

50 nellaprile del 2013 in seguito ad un violento nubifragio, nella primaveral

del 2015 & stata ripristinata cd aperta al traffico veicolare, garantendo un)

percorso alternativo e pitt veloce alla SS 624 per il comune mon-

tano di Piana degli Albanesi e gli altri limitrofi il comune & ser-|

vito da tre diverse compagnie di trasporti urbani su gomma: AST e AMAT che

collegano Altofonte, la frazione di Piano Maglio con Palerm

la prima; Piano Maglio, Villagrazia e la stazione centrale i Palermo la secon-

da. Invece le Autolinee Giordano collegano Altofonte con Monreale, grazie,

allo svincolo sulla $.8.624 Altofonté & facilmente da Palermo

Ledificio, di cui fa parte integrante Minmobile, & costitiiith da tre clevaziond

fuori terra con struttura portante del tipo intelaiata in c.a., solai in lateror

cemento e una copertura a falde rifinita con uno strato di tegole; nella sual

interezza risulta in buono stato di conservazione e

Limmobile, oggetto della presente, ha una superficie commerciale di circa m

136,00 caleolata sulla base delle indicazion del D.P.R. 138/1998, di cui: [
T

oo Fipubblicazio
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mento realizzata in difformita;

+ Mg 6,17 relativi allincidenza della superficie delle superfici.

del balcone di piano primo, valutate con l'incidenza del 30% della super-

ficie effettiva fino a mq 25,00 -~ superficie effettiva mq 20,55;

Mq 1,02 relativi allincidenza della superficie delle superfici

del ripostiglio di piano primo, valutate con lncidenza del 30% della su-

perficie effettiva fino a mq 25,00 - superficie effettiva mq 3,40.

Lappartamento & ubicato al secondo del fabbricato, dallaccesso posto in pro-

spicenza la pubblica via un cancello in ferro permette 'ingresso allo spiazzo

antistante che risulta di proprieta aliena, la p.lla 213, intestata a soggetti

terzi non ricadenti allinterno della procedura di esecuzione immobiliare, ol-
trepassata la suddetta p.lla si giunge allarea condominiale del fabbricato,

(sub.1 BN.CN. e androne scala] comune ai subb. 2.3,4.5,6.7)

Straleio_ dellelaborato

planimetrico _catastale
conindica:

*
bateini
2 2 <«
1 L |t
1

dente.

1 |

— Pubblicazic

ripubblicazigne o ripro
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Laccesso_allunita i di forma avviene _tramite

Tandrone (sub.1), varcata la soglia d'ingresso unal

rampa di scale a dx conduce al secondo piano delledificio ove ¢ sita Punita.

Varcata la soglia d'ingresso, si accede allarca living, sulla sinistra si trova la

cucina, in fone un corridoio disimpegna i vani destinati alla zona not-

te, dotata di duc servizi igienici - Vimmobile_definito in ogni sua parte, _ver-|

sa in buone condizioni di e conservazioni.

Planimetria stato di fatto (Cfr. allegato n.4)

= ——
[
e e R A1
LA B Y 4 IS
27 —y—
= Ay |

Pubblicazic

ripubblicazigne o ripro
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Report Fotografico - (Cfr. allegato n. 5)

Lali fine tra la p.la

rusesss=Pubblicazic
"m”m“ﬁbﬁﬁbhcamp

ne o ripro



Esccuzione Inmobitire n. 4922015

dall’ mune esterna_e scala di accesso ai piani

dell’edificio (sub. 1)

Ingresso allunita immobiliare

oggetto della presente

(reccia rossa)
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Di_seguito_si_articolano_le tteristiche _tecniche _ed _impiantistichel

dellimmobil

esterni: i prospetti risultano definiti con intonaco di tipo civile

in buono stato di conservazione ¢ manutenzione;

e interni: le pareti ¢ i soffitti risultano rifiniti;

Impianto di trasporto, uti

lizzazione dellenergia_elettrica: Limpianto di ell’

elettrico & presente, ma non & stato reperito il relativo Certificato di Conformi-|

ta, limpianto non & alla normativa vigente;

- Impianto impianto & presente, ma non & stato reperit

il relativo Certificato di Conformita

- Impianto di Limpianto & presente, ma non & stato repe-

rito il relativo Certificato di Conformité;

Impianto di del gas: impianto & presente, ma non & stats

reperito il relativo Certificato di Conformité

- Impianto di acqua_calda_sanitaria

Limpianto & presente, non & stato reperito il relativo Certificato di Conformi-

ta;

A parere dello scrivente gli impianti_ tecnologici si trovano in normali condis

zioni di uso e per_cui non di all

normativa vigente.

e serviti: ///;

Principali dotazioni
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Attestato Di

a seguito della ricerea effettuata sul portale siciliano dell’energia “Sinergia”

non risulta presente nellarchivio elettronico del Catasto Energetico Fabbri-

cati.

QUESITO n. 3 Procedere alla catastale del bene

A tale riguardo Pesperto ha acquisito estratto catastale storico_aggiornat

allattualita e per la storica precisa che & stata riscontrata la|

formale dei dati indicati nellatto di e nella nota di
trascrizione con il titolo di proprieté e con le risultanze cata-|
stali.

Comune di Altofonte (Codice A239) Provincia di Palermo

Catasto Fabbricati:

Foglio: 20 Particella: 212 Sub. 6 - in corso di Abitazione

Variazioni catastali che hanno interessato Munita

Variazione _del 12/10/2013 protocollo i, PAO285288 in_atti dal

12/10/2015 G. A. F. Codifica Pland tncderénte (. 115131,1/2015];

Variazione del 11/04/2014 protocollo n. PAO132836)

in_atti dal 11/04/2014 variazione di (n.

59572.1/2014)

Variazione _del 08/02/2010 protocollo n. PAG072854 in_atti_dal

08/02/2010 verifica stato attuale U. 1. (n. 8770.1/2010) [®]
T

Variazione _del _06/09/2000 pibtecolior e BB ips

riptbbticazi
19)
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06/09/2000 variazione di ufficio - variazione di (n.

13379.1/2000)

. c Automatico del 19/02/1988 in atti dal 10/02/1992 (n.

32146/1988)

« Impianto meccanografico del 01.01.1989 - in corso di costruz.

Durante le operazioni_peritali svolte il 17.01.2020, alla_presenza_dell’Avv,

Fabio Maggiore Custode della_procedura in_oggetto, si procedeva all‘inizi

delle operazioni peritali di rito presso limmobile oggetto della presente relar|

zione, il sottoscritto eseguiva un primo sopralluogo esplorativo dei luoghi ed|

un accurato rilievo metrico e fotografico, si sono riscontrate discrasie tra lo|

stato reale dei luoghi

i grafici di progetto allegati alla edilizia in|

sanatoria, in_particolare un aumento della superficie coperta nonché di vo-

lume edilizio - si rimanda al paragrafo della conformit urbanistica per mag

giori_chiarimenti - mentre per quanto attiene sotto il profilo_catastale

Timmobile si trova in corso di definizione - F/4” pertanto non & stato possibi-

e confrontare la con la planimetria catastale.in quanto non|

presente visto il caso in esame, (categoria “F/4”- Unita incorso di definizione;

unita immobiliari non ancora definite: ad esempio, frazionamento di ville da cui Son

ricavati non gia definiti'nella forma efo nel numero, oppure, parti d
wnita immobitiari non idonee a pr come net caso di star
22 scorporate da un per una successiva J si rileva che

risulta presente in banca dati sia lelenco subalterni sia Pelaborato planime-|

trico, (Cfr. allegato n. 06)

QUESITO n. 4 Procedere alla Eugl%t ﬂE Hﬁf&fﬁﬁ
2

ek kb |D
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- del lotto

“Unité immobiliare in Altofonte (Pa) C.da Sopi al P.2° salendo le scale a

dx, censita al N.C.E.U. al Fg. 20 p.lla 212 sub 6", confina Nord con altra

i, censita al P.G. 20 plla 876, ad Est con altra u.i. censita al F.G. 20 p.lla 13,

Ovest con altra u.i_ censita al F.G. 20 plla 213 e a Sud con altra u.iu censita

P.G. 20 plia 537, Vedificio di cui fa parte integrante Munita i iliare risul
ta edificato in assenza di edilizia , veniva rila-|
sciata a seguito distanza di sanatoria la Edilizia in Sanatoria n.

19/2012 del 12.07.2012.

Lunita risulta priva di titolo edilizio abilitativo poiché non sonol
stati_ rispettati_termini_riporti nella cdilizia_per tanto si dovra)
procedere alla urbanistica ofr. paragrafo 6 verificare la rego:
larita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed

Tintero fabbricato risulta ad oggi privo della Certificata di Agibi-
lita,

QUESITO n. 5 Procedere alla dei passaggi di pro-
prieta in relazione al bene pi t

Ricostruzione storica dei passaggi di proprieta dellimmobil

"Unita in Altofonte (Pa) C.da Sopi al P.2° salendo le scale

a dx, censita al N.C.E.U. al Fg. 20 p.lla 212 sub 6" - limmobile & perve-

nuta alla parte esecutata per mezzo dellatto del 16.12.1977]

rogata dal Not. Francesco Catania Rep, n. 42432 - Race. n. 9360 trascritto i

10.01.78 ai nn. 109

3/840-41 e registrato a Palermo il 04.01,1978

in regime di com
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fondo rustico ove & stato realizzato il fabbricato, ¢ la denuncia di successione|

n. 2476 del 01.02.11 vol. n. 9990 - trascritta il 07.10.2013 nn. 33723/44751

- (successione in morte

QUESITO n. 6 verificare la regolarita del bene o dei beni pignorat

sotto il profilo edilizio ed

Al fine di verificare la regolarita urbanistica dell'unita & stat

fatta_ricl fascicolo edilizio del fabbricato all'Ulfici

ta di presa visione

Edilizia Privata del Comune di Altofonte a mezzo pec in data 28.01,2020

in data 15.06.2020, veniva_rilasciato copia del fascicol

edilizio dell'intero fabbricato ove & sito Iimmobile oggetto della presente;

che il tempo trascorso tra Ia richiesta ¢ levasione della pratical

ha_sofferto del periodo di lockdown, dovuto allemergenza sanitaria Covid-19)

he ha investito lintero P: tante cib & stato possibile solamente nel

data di cui sopra poter eseguire un actesso in sicurezza presso li Comune di

Altofonte.

Sulla scorta di quanto estrapolato dalla urbariisticd el fab|

bricato & emerso che

o il fabbricato & stato realizzato in assenza di titolo edilizio abilitativo,

solo veniva richiesta la edilizia in sana-|

toria con istanza ai sensi della L. n. 47/85 assunta dal Comune di

Altofonte con prot. n. 10029 e 10030 datate 01.12.86, a scgfiD)|
T

delllistruttor
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natoria_Edilizia_del Comune di Altofonte rilasciava la

 Edilizia in Sanatoria n. 19/2012 del

La C ione Edilizia in Sanatoria n. 19/2012 del 12.07.12 riguarda le

unita immobiliari identificate al NCEU foglio 20 p.lla 20:

sub. 2 - unita immobiliare ad uso non residenziale al piano terra in cors:

di

esub. 3 - unita i ad uso non jale al piano terra in cors:

di costruzione;

esub. 4 - unita abitativa al piano primo, vani 7, cat. A/7;

esub. 5 - unita abitativa al piano primo, vani 5,5, cat. A/7;

+sub. 6 - unita abitativa al piano secondo in corso di co-
struzione;

esub. 7 - unita abitativa al piano secondo in corso di costru-|
zione;

con la clausola che:

[Omissis...i lavori di de essere iniziati ed ultimati

i termini massimi dellart. 36 della LR, n.71/78 del 27.12.1978. [Omissis..]

In consi di quanto riportato nella C Edilizia in Sanatori

n. 19/2012, per quanto attiene Pultimazione dei lavor sil potiito canstatard

che ad oggi lunita risulta definita in ogni sua parte sia sotto il profilo edilizi

sia non si & riscontato presso il comune di Altofonte la presen-

za di inerente le attivita svolte da parte degli esecutati. (Cfr

allegato 06 - pertanto alla luce dello studio urbanistico eseguito dellinter

edificio e in particolare dell'immobile oggetto della presente si dovra proofid)|
T
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te in assenza di titolo edilizio abilitante.

La izz: edilizia_delle difformita_riscontrate allinterno dell'unita

consistenti in una diversa distruzione degli spazi interni avveral

per mezzo della pratica edilizia redatta ai sensi art. 6-bis com. 5 del T.U. pes

VEdilizia DPR 380/01 recepito dalla Regione Siciliana con lart. 3 della LR

n.16/2016 CILA Tardiva - d'Inizio Lavori Asseverata Tar-

diva_con il relativo pagamento della sanzione a titolo di oblazione per I

mancata limporto da versare sara pari ad € 1.000,00 oltre)

diritti_distruttoria comunali e Tonorario dovito al tecnico incaricato per il

delle pratiche sopra esposte, per un totale di € 2.500,00 (Va-

tinato al

lore A), mentre per quanto riscontrato nel vano d

cucina e ripostiglio, consistente sia della superfice coperta sial

del volume dell si dovra procedere alla messa in pristino riportands
alla assentita con il provvedimento edilizio rilasciato, la demor
lizione e allo stato assentito_dell'intervento comportera un|

onere pari a € 3.500,00(Valore B)

Al fine di rendere conforme Iintero edificio si dovra inoltre procedere alla re-

dezione della partica edilizia inererite lagibilita; in particolare si dovra pre-

sentare presso il SUE Sportello unico/per IBdilifia del Comiune di Altofonte

la_pratica SCA certificata di Agibilita art. 24, del DPR n.

380/2001, recepito dallart. 1 della L.R. 16/2016, sostituito

dall’art. 3, comma 1, lettera 1), del Decreto Legislativo 25 novembre 2016, n.

222, Ui ivo dei diritti distruttoria comunali e I'onorario dovu-

to al teenico incaricato per il della pratica edilizia sopra e
T

sta, sara pari ad € 2.500,00 (Valore €)% o o Lo Lo |3

ripuoplicazi
24
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PL

STATO DI FATTO

Riquadro ROSSO
porzione di immobile oggetto dintervento di messa in pristino, riportan-

doiil tutto allo stato assentito dal comune di Altoft

Riquadro VERDE

porsione di immobile oggetto dintervento per la diversa distruzione .P u b bl |C az |(

gli spazi interni. IfllzliISEZI255 0 ||ff
25
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QUESITO N. 7 Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile

Stato di possesso: l'unita iliare risulta in uso all'esecutato e al suc

nucleo familiare (Cfr. allegato 07)

QUESITO n. 8 i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul

bene.

Per la procedura in esame & stata fatta la verifica delle trascrizioni non rinve-|

nendone altre, mentre per quanto attiene giudiziali civili_non

sono risultate presenti trascrizioni di domande giudiziali né tanto meno prov-

vedenti di al coniuge non sono stati inoltre_riscontrati_per

Timmobile de quo vincoli storico-artistici.

Non sono state rinvenute in atti impositivi di servite risultanti dai Registri|

Immobiliari non si & avuto evidenza di eventuali sequestro penale. In risposta

al presente quesito non risultano oneri e vincoli a carico dell'acquirents

QUESITO n. 9 Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo de-

maniale.

Per_quanto attiene al sopracitato_piiito, Vimmobile ogeditc della prescntd

risulta essere al di fuori delle aree di propricta demaniali cosi come constatas|

to dalla in urbanistica riscontrata a seguito dell’accesso atti

eseguito presso Pufficio teenico del Comune di Altofonte

QUESITO n. 10 Verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo. I ) H_b_b_l_l_ea_zl{
26|

Dal controllo eseguito il bene non risulty P Rrallo py1sa,dy
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e non risultano da tali pesi ed il bene del debitore pignorat

risulta di propr

ta e non attiva alcuna natura concessor in virtd degli istitu-

ti sopra richiamati._Dall e catastale non & infatti emerso alcuno titol

costitutivo di diritto pubblico e privato.

QUESITO n. 11: fornire ogni utile sulle spese di ge-
stione dellimmobile e su eventuali in corso.
Dalle i raccolte durante le attivita peritali si & potuto appurare:

che non risultano delle spese fisse di gestione o

che non risultano presenti eventuali spese

non sono presenti eventuali giudiziari in corso relativi

al cespite pignorato.

QUESITO n. 12 Procedere alla dei beni

Lesperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile utilizzando i metod;

del confronto di mercato, di del reddito e del costo, giustifican

do il ricorso alluno od all'altro metodo in riferimento alle condi

oni del caso di specie.

11 pitt probabile valore di mercato del bene oggétts delld phescrite si determi

na, accertate le condizioni intrinseche ed estrinseche dell

stesso, mediante l'adozione dei criteri di stima dei fabbricati stabiliti dall

letteratura di estimo.

In particolare & opportuno considerare i seguenti metodi di stima:

+ Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla confg)
T
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quali sono noti i prezzi di mercato;

Analitico per del reddito: mediante del

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

Si ritiene opportuno, vista la tipologia del bene in oggetto I'appli del

metodo_sintetico, per cui bisogna_scegliere un_parametro di raffronto tr

quelli adottati nel campo dell'estimo edilizio; nel caso in esamel

si ritiene opportuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commercia:

le. Per la ricerca il sottoscritto si & basato sui dati a sua & sull

scorta di riviste in_particolare & stato utilizzato 'Osservatoriol
del Mercato iare, con Pausilio dei dati_aggiornati al 2° semestre
2020.

Si ritiene opportuno specificare che gli elementi economici che vanno a costi-

tuire tale strumento di raffronto, prendono spunto dallo studio di_mercat

svolto dagli Uffici dell/Agenzia delle Entrate, in con la FIAP ¢ la|

FIMAA. Nello specifico 'Osservatorio & una banca dati che raccoglie informa-

zioni del mercato i in tutti i Comuni d'talia; i dati sono strutturati

sulla base della del territorio comunale in Zone omogenee nelle)

quali si registra uniformita di apprezamento del ‘mercato, per eondizioni

economiche ¢ socio-ambientali

1 valori scaturenti sono localmente inseriti nel sistema informativa sul sit

dell’Agenzia delle Entrate ed oscillano in intervalli i cui estremi

1o “medic” dei valori minimi ¢ massimi riferiti a quella tipologia cdilizia per
ona omogenea comunale, ad una fascia o zona, con specifioa d
stinazione, tipologia edilizia, stato di i i [®]

Dalle indagini di mercato effettuate al

- - 2
Nnpuountasl
28
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d to.del lotto, & stata utilizzata la tipol lati il
zando tale tipologia con stato di normal "

he oscilla_d 4i € 495,00/mg ad d
€740,00, allegata n_08).

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto:

o dellostato di e conservazione dell'immobile in stima;

o delle rifiniture interne;

«_delle condizioni generali della zona in cui esso é ubicato;

o dell a di unita immobiliari nella stessa zona;

«_dei margini di oscillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili

consimili a quello in esame;
«_dalle ricerche effettuate ai dati forniti dall'OMI, prendendo
in riferimento quanto riportato dal Borsino Sviluppo del cen-

tro urbano abitazioni in stabili di seconda fascia riporta un prezzo mini-

mo di 422,74 €/mq - un prezzo massimo di 683,66 €/mq - prezzo medio

553,20 €/mq Quotazioni di appart. in stabili di qualita nella media di zo-

na (cfr. allegato n. 10);

si ritiene equo fissare il prezzo unitafio in € 700,00

Superficie lorda di mq =136,00

Prezzo unitario = € 700,00

Si ottiene :

mq 136,00 x € 700,00 = € 95.200,00 Valore D

Stante per la genericita della sola valutazione scaturita dall'analisi dell'OML
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si ritiene opportun: con i seguenti

= Coeff. di ctd, qualita ¢ stato di ione (21 - 40 anni - stat

buoni -_edificio medio): 0,80;

= Coeff. di sicurezza per edifici /o complessi a elevato grado di sicurez-

7a (recinzione): 1,10;

1l valore dellimmobile, i coefficienti sopra esposti ¢ detracndo:
*_costo necessario per la urbanistica dellunita immobi-
liare mediante la della C.LL.A. Tardiva che sara pari a €]

2.500,00 Valore A;

=_costo necessario per la del volume realizzato in assenza di

titolo edilizio, per un importo_pari € 3.500,00 Valore B;

= costo necessario per la urbanistica_dell'u.iu. 8.C.AJ

certificata di Agibilita pari a 2.500,00 Valore C;

* costo necessario per la redazione dellAttestato di Prestazione Energe-|

tica pari ad € 250,00 (Valore E);

Valore D x 0,80 x 1,10 - Valore A - Valore B - Valore C = Valore E=

95.200,00 x 0,80 x 1,10 - 2.500,00 - 3.500,00 - 2.500,00 - € 250,00= 75.026,00 €

1t valore scaturito dall’analisi di stima ipotizzato nel caso di regime di liber

mercato viene decurtato di un ulteriore 15% in che.il bene rien-

tra nel regime di vendita forzata_pertanto il Valore dell unita rest

Valore Unita - 15% =

75.026,00 €~ 15%= € 63.772,10

In ragione della tolleranza estimale che caratterizza il presente lavoro i di-

P

L]
© Cfe. Come si stima il valore degli immobil - La Vajutazione dsgli - Tecnici 24-  Sol
i

ripuopnlicazi
30/
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chiara che potranno essere ritenute comunque egualmente valide offerte

trattative incentrate su valori compresi in una tolle-
ranza del 5%, in pid o in meno, rispetto a quanto sopra_deter-|
minato
n it L oaso di di vendit
dell'uni inato_in ct 64.000,00 €

Ricerca immobili in

Ulteriore verifica & stata svolta con il metodo della Ricerca immobili in com-|

parazione per determinazione valori di rif to, meglio conosciuto come
metodo della in cui_il pii probabile valore di mercato_del be-
ne oggetto della_presente si determina, accertate le_condi-|

zioni intrinseche ed estrinseche dello stesso, mediante I'adczione dei criteri di

sti-ma dei fabbricati stabiliti dalla letteratura di estimo; si ritiene opportuno,|

vista la tipologia del bene in oggetto, | del metodo dei compara|
bili. Di seguito sono stati reperiti immobili in. jone per inare il
“Range” dei valori unitari riferiti ad imimobili con le similari ai

beni oggetto di valutazione,

; bili rilevati si ritengono eongriil per Ié tipalogie edilizie similarij

le dei beni in esame & stato necessario applicare|

dei coefficienti correttivi con percentuali di e

in base alle intrinseche ed estrinseche rispetto alle unita im-

mobiliari reperite e utilizzate per la
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FCZIONE DEL VALORE UNITARIO ASSEGRATD
L0 MEDIA DEGL IMMOBILI IN COMPARAZIONE

Si rende necessario che dati disponibili vanno riferiti all’epoca della stimal

sulla base degli annunci economici di vendita della zona

decurtati di una quota percentuale che tenga conto dello sconto effettuato in)

sede di per rilevare il pit_probabile prezzo di vendita; talel

percentuale si puo stimare nel 10% sulla base delle risultanze di indagini di|

mercato; e del Sondaggio di Bankitalia, in particolare tale

aliquota viene attribuita dal ctu Paliquota media (10% - 20%)

dei ribassi con pit indice di frequenza tra quelli dichiarati dalle agenzie im-

mobiliari intervistate. Valore minimo di pariiad 1.097,35

applicando uno sconto 20%

1.097,35 €20% =877,88 €

adesso i valori
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1l valore di mercato con il “Metodo C , rilevando
immobili similari, & soggetto ad in funzione delle percentuali di
meglio nei punti da 1 a 10. Nel caso specil

stato attribuito un del - 35,00 % in funzione della conser-

vazione e manutenzione della struttura, delle finiture e degli impianti e

delle ed

Pertanto, a seguito dell'analisi cflcttuata nel corso della presente stima, sul-

la base dei criteri adottati ed avendo a riferimento i valori d'incontro della

domanda e dell'offerta attuale nonché gli elementi di prospettiva ipotizzabili,

definisce il valore del bene descritto in narrativa in complessivi € 78.000,00

(Metodo 2)

I valore scaturito dall'analisi di stima ipotizato nel caso di regime di libero

mercato viene decurtato di un ulteriore 15% in che il bene rien-

tra a regime di vendita forzata —

pertanto il Valore dell'unita resta

Valore Unita = 15% =

€ 78.000,00- 15%= 66.300,00 €

In ragione della tolleranza estimale che il presente lavoro si di-

chiara che potranno essere ritenute/Comuinqué egualiientc valide offerte ¢

trattative economi incentrate su valori compresi in una tolle-|

ranza del 5%, in pit o in meno, rispetto a quanto sopra_deter|

minato

(Metodo 1+ Metodo 2) /2=
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QUESITO n. 13 Pro

ere alla valutazione di quota indivisa per|

gli immobili pignorati per Ia sola quota.

Per_quanto attiene il presente quesito trattandosi di_quota interna e non

indivisa non & ipotizzabile procedere alla quantificazione della quota ind:

e inoltre essendo immobile non suscettibile di in natura non si

procedera in tal senso.

CONCLUSIONI

Vengono di seguito riportati, per una sintetica la descrizionc|

del bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE VALORE
sup. comm, lorda sTiuaTo

- Altofonte (Pa) C.da

Sopi a1 P.2" salendo le scale a & it Mq 136,00 63.500,00 ¢

alN.C.EU. al Fg. 20 p.lla 212 sub 6"

Certo di aver adempiuto allincarico conferitogli, il sottoseritto C.T.U. rasses
gna la presente il Sig, Giudice dell'Bsceuzioni per la fiducia ac-
cordatagli

Palermo, 1i 30 Ottobre 2021

Liesperto estimatore

Dott. Ing. Salvatore Agrus:




