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BUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA - UFFICIO ESECUZION) IMMOBILIARI
Giudice Dott. Filippo Marasa
R.G. Es. 22/2017
Esecuzione immaobiliare promossa da
contro
DEBITORI ESECUTATI

RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
RELAZIONE DI PERIZIA

1 PREMESS.

Nomina dell’esperto ed incarico

Alludienza del 23/03/2018, il Giudice dell'Esecuzione Dott. Filippo Marasa ha incaricato il sottoseritto Ing.
Calogero De Simone, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Trapani al n® 1357, quale Esperto del
Giudice per la causa di cui al R.G. Es. 22/2017. il sottoscritto ha prestato giuramento accettando 'ingarico.

il Giudice dell’Esecuzione Dott. Filippo Marasd ha incaricato VEsperto delia valutazione del compendio
pignorato e della conseguente fissazione d®hrezzo a base di asta. ll Giudice dell’Esecuzione concedeva
termine sino a 30 giorni orima delf’ udienza fissata ai sensi dell’art. 568 ¢ p.c. per il deposito della perizia con

i relativi allegati e per Finvio alle parti.

2. DPERAZIONI PERITALI
'Esperto, effettuato il giuramento di rito, si @ immediatamente attivato per eseguire gli accertamenti
tecnici e per I"acquisizione della documentazione necessaria all'espletamento dell’incarico ricevuto.
In particolare & stato eseguito 'accesso agli atti pressc i seguenti Enti:

- Comune di Partanna - Settore 3°- Urbanistica e Lavori Pubblici

- Comune di Partanna - Settore 3°- Servizi al Territorio

- Comune di Partanna - Ufficio Anagrafe

- Comune di Partanna - Albo Pretorio

- Agen7ia delle Entrate — Dir. Prov. di Trapani — Uff. Prov. Territario - Servizi Catastali

- Agenzia delle Entrate — Dir. Prov. di Trapani — Uff. Prov. Territorio — Servizio di Pubblicita immobiliare

- Regione siciliana — Dipartimento dell'Urbanistica ~ Area 2 Interdipartimentale — Sistemi Informativi

Geografici ~ infrastruttura Dati Territoriali e Cartografici — Nodo Regionale S.LT.R.

Successivamente, secando quanto previsto dazll'incarice ricevuto, in data 12 luglio 2018, previa
comunicazione scritta alle parti esecutate, al creditore procedente e ai comproprictari (allegato
001_convocazione e notifiche), il sottoscrittc Esperto del Giudice ha provweduto a dare inizio alle
operazioni peritali ed ha eseguito I'accesso all'immobile (allegato 002_verbale di inizio delle operazioni

peritak).
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ovvedimento di convocazione ex art. 569 c.p.c.
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Durante la seduta di avvio delle operazioni peritali il sottoscritto Esperto, alla presenza continua delle parti
intervenute, ha preso visione dei luoghi ed ha eseguite rilevazioni metriche e fotografiche.
In particolare & staio eseguito il rilievo planimetrico e fotografico di tutti gli ambienti dell'immobile, sia al
piano terra che ai sovrastanti livelli. Nello specifico il sottoscritto ha provveduto a individuare fisicamente il
bene pggetto del pignoramento, verificando, al contempo, I'eventuale rispondenza delle stata dei luaghi
alle risultanze catastali, edilizie e urbanistiche, rilevando ogni informazione utile anche sul contesto urbane,
{allegato 003_rilievo planimetrico) {allegato 004_ fotografie)
2.1 Controllo documenti depositati ex art. 567 c.p.c.
Il sottoscritto Esperte del Giudice ha provveduto a controllare la documentazione presentata dai creditori:
essa risulta completa in tutte le sue parti con la presenza delia certificazione notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari rilasciata nei termind
in particolare, in merito agli avvisi ex art. 498 ¢.p.c., non risultano ulteriori creditori sui beni pignorati oltre
al creditore procedente. in merito, invece, agli avvisi ex art. 599 C.P.C, i debitori esecutati sono gli unici
proprietari del bene oggetto del pignoramento. in merito, infine, ali'art. 567 c. 2° C.P.C,, il creditore che
richiede la vendita ha provveduto ad allegare apposita “Certificazione Notarile Sostitutiva del Certificato
Ventennale della Conservatoria dei Registri Immobiliari ex Art. 567 C.P.C." a firma del'r
positata il 05/05/2017. Su istanza del Giudice, il creditore procedente ha provveduto
inoltre a produrre una ulteriore “Certificazione Notarile Sostitutiva del Certificato lpocatastale” a firma
Matata 14/12/2017. Nel complesso, dungue i
docurﬁenti seno conformi a quanto previsto dall’art. 567 c. 2° c.p.c., riportanc in modo completo la storia
del dominio nel ventennio antecedente la data del pignoramento e sono prodotti nei tempi previsti dalla
norma. In esite di un attento studic degli atti di causa e dei documenti in essi riportati, zlla luce di quanto
emerso durante le operazioni peritali con riguardo ai rilievi tecnici e alle verifiche urbanistiche e catastali, al
fine di adempiere con completezza all’incarico ricevuto, il sottoscritto Esperta, rileva quanto segue.

2.2 Divisione in lotti del compendio pignorato

LOTTO UNICO

Comune di Partanna {TP), Vicolo San Giuseppe n°9

3. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL COMPENDIO PIGNORATO

H bene oggetio de! pignoramenta € un fabbricato urbano 2 3 elevazieni fuori terra {piano terra, primo e
secondo} ubicato nel centro storico di Partanna (TP). Si tratta di un edificio unifamiliare con le
caratteristiche tipiche di un immobile storico, ristrutturato in modo modesto. Il piano terra dell'immobile,
nella sua porzione orientsle, si sovrappone a un vano di proprietd def Comune di Partanna def gusle, per i

primo e secondo livello, ne costituisce, di fatto, una soprelevazione.
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Ghi accessi all’edificio sont cost costituiti: al piano terra si accade unicamente da est, direttamente da Vicolo
San Giuseppe; @i due piani soprelevati si accede tramite una scala esterna in pietra che spicca sempre dal
Vicolo San Giuseppe. Prirmo e secondo piano sono disimpegnati internamente da una scala in ferro.

Architettonicamente I'immobile & cosi costituito: al piano terra (m” 49.50 di superficie utile complessiva) vi
sono un soggiorno, una cucina, un WC con disimpegno e una camera da letto; al primo pianc {m” 75,90 di
superficie utile) vi sonc un soggiorno, una camera da letto, un WC con disimpegno, un piccolo ripostiglic e
ulteriori tre vani non meglio specificati funzionalimente; al piano secondo {m? 33,50 di superficie utile) vi
sono un ambiente cucina, un disimpegno e un ulteriore vano non definibile funzionalmente; al piano
secondo & altresi presente un ulteriore vano coperto da m” 18.70 che prospetta su una terrazza scoperta di
m? 39.00. L'immobile, complessivamente, ha una consistenza di 159.30 m® di superficie utile complessiva,

mentre la superficie del lotto occupéto dal fabbricato & di 99,00 m’

m—

Dal punto di vists tecnnlcgicé, Vedificio & realizzate in mursturs portante mists {pictra informe al plano
terra, conci di tufo ai 2 piani sovrastanti} con cordole di coronamente in calcestruzzo. Le fondazioni sono di
tipo superficiale continue e in pietrame a secco. Le finiture, interne ed esterne, sono di tipo comune: le
tramezzature interne, in segati di tufo, sono finite con tonachina civile mentre i prospetti esterni sono in
parte con intonaco plastico, in parte lasciati allo stato rustico; gli infissi esterni sono in legnao, quelli interni
in legno tamburato; le pavimentazioni sono in scaglie di marmo e, per i servizi, in piastrelle di ceramica. La
copertura & in parte piana a terrazzo praticabile e in parte con solai di copertura in travett! in c.a.

prefabbricati coperti in Eternit o in lamiera grecata. | solai di piano sono di tipo latero-cementizi. Gli

impianti, idrico-sanitario ed elettrico, sono di tipo comune e adeguati tecnicamente all'immobile.

4. ESTREMI DELL’ATTO DI PIGNORAMENTQ

L'atto di pignoramente di cui alla presente procedura esecutiva, depocitato agli atti i 05/05/2017, & stato
trascritto presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Trapani - Servizio di Pubblicitad immobhiliare in
data 23/03/2017, Registro generale n® 5565, Registro particolare n® 4291 per la quota di 1/1 (intera quota

del diritto di proprieta) a tavore di Mntro i Debitori Esecutati. Esso grava

sulla seguente unita immobiliare:

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Consistenza indirizzo
Partanna 88 180 5 A3 10,5 vani Vicolo San Giuseppe n°9
Piani Terra, primo e secondo

Come si evince dall’Atto di pignoramento e dall’Atto di preceﬂm

per la procedura in oggetto, &
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5. DATI URBANISTIC!

Dal punto di vista urbanistico, I'immobile oggetto di pignoramento € collocato all'interno della Zona
Omogenea “Zona A2b-Tessuto edilizio con caratteri storico ambientali” (ex zona A2) come definita dalle
N.T.A. del Vigente P.R.G. e dei relativi Piani Particolareggiati del Comune di Partanna, approvato con D.A.
n°260/DRU del 05/06/21198. iIn tale zona ricadono “zone urbane di interesse starico-ambientale”: in
particolare {'edificio & collocato all'interno del tessuto urbano storico della cittd. {allegato 005_stralcio PRG)
Si tratta di un modesto edificio in muratura portante a destinazione abitativa collocato alVinterno di uno
stretto vicolo pubblico (vicolo San Giuseppe), prospiciente la pil ampia Via Santo La Rocca che collega le
centrali Via Mazzini e Via Roma.

Allinterno della Zona Omogenea “A2”, come si evince daile Norme Tecniche di Attuazione allegate al PRG
del Comune di Partanna, sono consentiti “interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di

cnsclidamento, di restoure conservativo e di ristrutturazione edilizic ¢ demgslizione ¢ ricostruzione, previa

©

autorizzazione o concessione edilizia”. Gli interventi sono subordinati al preventivo nulla osta della
competente Soprintendenza per i beni Ambientali, Architettonici, artistici e storici.

in zona A2b del Vigente P.R.G. sono altresi consentiti interventi di “Trasformazione conservativa” nel
rispetto di parametri di zona, cosi definiti per Visolato in questione; Isolato18 ~ Garibaidi, Mazzini, Santo La
Rocca, Roma e Libertd: Densitd Media me/mq 7.50 — Altezza m 10.60 (Allegato 006 _Certificato di
destinazione urbanistica) {Allegate 007_inguadramento territoriale) {Allegato 008_Stralcio Cartografico
1:10000) {Allegato 003 _Stralcio Cartografico 1:2000).

5.1 Confini e coerenze

Uedificio & inserito nel contesto storico del Comune di Partanna e confina a nord con Parea pubblica di

“Vicolo San Giuseppe”, a ovest, in parte, con una area libera urbana denominata “Corte di Via Garibaldi” e

per la restante parte con altra proprieta privata, 2 sud con altre propriet3 privata e 2 est, ancora, con

Vicolo San Giuseppe.

6. DATI CATASTALI

L'immobile & identificato dai seguenti dati catastali:

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Piano | Rendita
Partanna 88 180 5 Af3 3 10,5 vani Tot. 241 | Terrae Euro
m? primo | 569,39

Come si evince dalle certificazioni notarili sostitutive del certificato ipocastale e come confermato dalle
operazioni peritali, dal punto di vista catastale la particella 180 Sub 5 proviene dalla Fusione Catastale

n"1844.1/2007 avvenuta il 16/02/2007 prot. n° TP 0028291 delie particelle:
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Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Piano | Rendita
Partanna 88 180 3 A/3 3 3,5 vani Terra Euro
' 189,80
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Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Piano | Rendita

Partanna 83 180 2 Af3 3 6 vani Terra e Euro
primo | 133.25

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Piano Rendita
Partanna | 88 180 4 /2 3 17 m? 32 Terra Euro
54.43

Ai fini dell'incarico ricevuto, si sottolinea che dagli allegati catastali e dagli atti per cui & causa, pud rilevarsi
ia piena continuita delia trascrizioni e Vesatta individuazione del bene oggetto i pignoramento nonché la
sua esatta provenienza, nel ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento.

(Allegato 010_Visure catastali)

7. DATI EDILIZ]

7.1 Edificazione dell'immeobile

Come si evince daglh atti di causa e come emerge dagli accertamenti dell’Esperto del Giudice, 'immabile &
stato edificato in data antericre al 1° settembre 1967.

7.2 Interventi di riparazione ex L. 241/68

A seguito dei dannf causati dal sisma del 15 gennaio 1968, 'immobile & stato oggetto di lavori di riparazione
in forza della licenza edilizia n®383/74 rilasciata dal Comune dl Partanna in data 13/11/1974 {(Allegato 011 _
Liceniza edilizia}. In tale occasiche immobile & stato oggetto di demolizione e ricostruzione consistenti
sommatiamente nel rifacimento di tramezzi interni, riparazioni di architravi e infissi interni ed esterni,
riparazione e rifacimento del solaio di copertura,

7.3 Sanataria edilizia ex L. 326/2003

Nel 1980, sull'immobile sono stati eseguiti abusivamente dei lavori di ampliamento al piano primo e
secondo. Tali lavori abusivi consistono nell’edificazione, al primo piane, di un piccolo ambiente di 6.00 m e
di una scala interna in ferro a collegamento tra il primo e il secondo livello; al secondo livello, 'edificazione
di un ulteriore piccolo ambiente di 8.40 m? e un vano abitabile di 20.40 m® oltre, owiamente, al disimpegno
per lo sviluppo della scala. L'edificazione del secondo livello, del tutto nuove, ha comportato
evidentemente la costruzione di un nuovo solaio di copertura, a quota + 10.10, I'edificio, cosl, ha una
altezza in gronda di m 10.60. La copertura dell’immobile veniva realizzata in lastre ondulate di cemento-
amianto.

Per tali lavori, & stata presentata regolare lstanza di Sanatorie Edilizia ai sensi della L. 326/2003 can prot. n°
27022 del 13/12/2004, 2 firma di un tecnico abilitato. || progetto & stato dotato di tutte le attestazioni e le
autorizzazioni di legge e, per la pratica di sanatoria, sono stati versati tutti gl oneri di legge.

Per i lavori abusivi di ampliamento dell'immobile il Comune di Partanna ha rilasciato regolare Concessione

Edilizia in Sanatoria n°293/2009 in data 30/12/2009 ai sensi delle |. 326/2003 e ss. mm. e ii. {Allegato

Firmata Da: DE SIMONE CALOGERQ Emesso Da; ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 8B6d7d66a23/f6h166e0afz2dda75dc

6

Pz

i

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



IS 1§ 8 SN S O

{(012_Concessione edilizia in Sanatoria). Va sottolineato, ai fini della successiva stima, che 3 corredo della
documentazione tecnica per I'ottenimento della Concessione Edilizia in Sanatoria, FASP di Trapani-Presidio
di Igiene Pubblica di Partanna, ha rilasciato “Parere favorevole” condizionato alla bonifica della copertura in
Eternit. Ad oggi, tale bonifica non risulta effettuata.

Ai fini della stima del valore dell'immobile, si ritiene necessaria la rimozione della copertura in Eternit
presente. Considerando come lavorazioni accorrenti la baonifica della copertura in cemento-amianto nel
pieno rispetto delle normative di legge, il nolo a freddo di piattaforma semovente telescopica, i costi per ghi
oneri di sicurezza e la manodopera, lo smaltimento, {'istallazione di nuova copertura termoisolante in
pannelli con supporto esterno per tali lavorazioni si stima, a corpo, un costo di € 5.700,00.

7.4 Abuso edilizio

Nel corso dello svolgimento delle operazioni peritali ¢ emerso che sullimmobile & presente un abuso
edilizio: si tratta di un volume coperto al secondo pianc dell'immabile, 3 parziale copertura della terrazza
scoperta esistente: Esso consiste in un unico vano in muratura portante, chiuso sui quattro lati, della
consistenza di 18.70 m?, per una altezza media m 2.40 e un volume complessivo di m® 45,00. Il volume &
edificato con tompagni in muratura, copertura in putrelle di ferro e lastre grecate di policarbonato, infissi in
acciaio zincato. L'ambiente & direttamente accessibile dal secondo piano dell’edificio e si pone a parziale
copertura della terrazza esistente che, cosl, si riduce da m® 35.00 a m® 19.70. (Allegato 012bis_Rilievo
grafico abuso edilizio}

Ai sensi della vigente normativa edilizia e urbanistica, il presente abuso edilizio non & sanabile. infatti, I'Art.
36 DPR 380/01 prevede che "in caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in
difformita da esso... il responsabile dell’abuso, o 'attuale proprietario deli'immobile, possono ottenere il
permesso in sanatoria se i'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al
momenteo della realizzazione dello stasso, sia al momento della presentazione della domanda”. In effetti,
come precisato pit avanti, la disciplina urbanistica vigente sul territorio del Comune di Partanna prevede
che, nella zona omogenea A2 in cui & edificato 'immaobile, “sono consentiti unicamente interventi di
manutenzione ardinaria e straordinaria, di consolidamento, di restauro conservativo e di ristrutturazione
edilizia e demolizione e ricostruzione, previa autorizzaziche o concessione edilizia.” Le previsioni di piano
per la zona A2b prevedono, incltre, interventi di “Trasformazione conservativa” nel rispetto di parametri di
zona, cosi definiti per V'isolato in guestione: lsolatol8 — Garibaldi, Mazzini, Santo La Rocca, Roma e Liberta:
Densitd Media me/mq 7.50 — Altezza m 10.60.

Applicando i suddetti parametri al’immobile cggetto di pignoramento, come si desume dalla scheda

tecnica prodotia in occasione defla Sanatoria edifizia ex L. 326/2003 e come si & potuto verificare durante le

L Tutti i prezzi relativi alle lavorazioni occorrenti sons desunti dal prezzi di mercato di lavorazioni simili sulle

stesso territorio, confrontati con it vigente Prezziario Regionale per i Lavori Pubblici delia Regione Siciliana
edizione 2018 ¢ verificati dall’esperienza professionale del sottoscritte,
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me che sul lotto di 85,00 m® possono essere adificati 742,50 m. Uedificio in
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questione ha gia una cubatura di 831 m* per cui su esso non & possibile edificare ulteriore cubatura.

Il volume in guestione, dunque, & difforme alle previsioni di cui alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente
e, dunque, nonh & sanabile. Per I'abuso in questione, per quanto & stato possibile assumere presso gli enti
competenti, non risulta la presentazione di alcuna istanza di condono o di altra procedura finalizzata al
conseguimento del titolo in sanatoria. Inoltre, per l'abuso in questione non & statc emesso da parte
dell’autoritd competente nessun ordine di demolizione né & stata avviata alcuna procedura di cui all’art.7
della L. 47/85, oggi art. 31 del DPR 380/01 .

Ai fini della stima dell'immobile, dunque, bisogna valutare come unica strada percorribile, la demalizione
defle opere abusive e il ripristing dello stato dei luoghi. Considerando come |avorazioni occorrenti al
raggiungimento di tale obiettivo la demolizione di tutti i tramezzi in muratura, la rimozione di infissi esterni,
la scomposizione e o smonto dellf'armatura e della finitura della copertura e, infing, # trasporto delle
materie alle pubbliche discariche, per tali lavori si stima sommariamente una spesa di € 2.000,00.

7.5 Inagibilita delf’immobiie ex O. S. n°11 del Comune di Partanna

In data 27/04/2014, I'immobile oggetto del presente pignoramento é stato interessato da un dissesto
statico che ha provocato un crollo parziale nella sua porzione orientale. in effetti, come si pud costatare
dalle relazione di sopralluogo datate 28/04/2014 e 19/04/2014 del Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco
di Trapani, “i muri portanti dell’edificio... in pietrame informe e privi di leganti, fortemente sconnesso
presenta ung notevole sofferenza alla stabilita dovuta allo schiacciamento del peso dei piani sovrastant,
con la possibilita di crofle”. {Allegato 013_Verbale VV. FF.)

In data 28/04/2014 il Sindaco del Comune di Partanna emana Ordinanza Sindacale n® 11 che ordina lo
sgombero immediato dei locali di proprieta degli attuali debitori esecutati dichiarandone [l'inagibilita e
Vimpossibilitd di utilizze degli stessi a qualungue titelo, {Allegato 014_Ordinanza sindacale).

Il Comune di Partanna, nel corso del 2014, ha condotto dei lavori di somma urgenza per la messa in
sicurezza dell’edificio provvedendo all’eliminazione delto stato di pericolo dell'immaobile.

Si ritiene necessario precisare, ai fine dejla successiva stima, che il Comune di Partanna non ha mai
revocato |'Ordinanza Sindacale n°11 del 28/04/2014 e che, di conseguenza, 'immobile attualmente risulta
ancora formalmente inagibile. L'intervento di riparazione condotto dal Comune di Partanna, inoltre, ha
interessato la messa in sicurezza dei muri perimetrali limitatamente al piano terra dell'immobile, di
propriets del Comune di Partanna stesso, mentre risultano ancora evidenti i danni alla pavimentazione ¢ al
solaio del primo pianc del’edificio oggetto di pignoramento.

L'immobiie oggetto di pignoramento, dungue, & attuslmente inagibile in forza deil'ordinanza n*11 del
Comune di Partanna. [noltre, esso presenta ancora danni nella sua porzione otientale che necessitano di

ripristing: in particolare & necessario ripristinare lz nendenza interna del pavimento di un piccolo vano al

primo piano dell'immobile e la sua ripavimentazione.
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Considerando necessaria la demolizione di pavimenti esistenti, il trasporto a pubblica discarica, ia fornitura
e la posa in opera del massetto di sottofonde alleggerito per pavimentazioni, e la fornitura e posa in opera
di piastrelle di 1° scelta, per tali lavori si stima una spesa di € 2.700,00. A questi vanno sommati gli oneri per
la verifica statica del pavimento in oggetto e l'ottenimento dell'agibilita delimmabile: per tali lavori si

stimauna spesa di € 1.50p,00.

8.  DATISULLA PROPRIETA

L'immobile oggetto del pignoramento & detenuto, come piena proprietad unicamente dai debitori esecutati.
Alla data odierna, su esso non gravano censi, livelli o usi civici, pesi, onerl, vincoli, iscrizioni e trascrizioni,
esclusi quelli per cut & causa. Sul’immobile oggetto del pignoramento, infatti, gravano unicamente le
seguenti pregiudiziali:

- ISCRIZIONE n° m— ipoteca volontaria a garanzia del mutuc fondiario

concesso con atto del 16/06/2008 rogato dal -

DEBITORI ESECUTATY;
- TRASCRIZIONE ngARMEniiune NI vcrbale di pignoramento notificato dall’Utficiale
Giudiziario presso il Tribunale di Sciacca in data 01/03/2017 Rep. 125 a favore dl“

T

(Allegato

OiS_lspezione ipotecaria)
Sutl'immaobile oggetto del pignoramento, inoltre non gravano contratti di locazione registrati, non vi sono
occupanti né conduttori a nessun titolo, Gli stessi debitori, inoitre, risultano entrambi residenti nel
compendio pignorato. {allegati certificati di residenza).

Vimmehile non costituisce condominio e su esso, dungue, non gravane formalita, vinceli ed oneri di natura
condominiale. L'immobile, infine, nan & dotato di dotazioni condominiali, non ha spese di gestione o di

manutenzione ne, tantomeno, spese condominiali non pagate,

9. PROVENIENZA DEL BENE

L'immobile & pervenuto ai debitori esecutati, per la quota di % ciascuno in regime di comunione legale, in

forza dell’Atto di Compravendita del §

S immobile era pervenuto 2 YNNI o 22 della successione n° SN

registrata a Castelvetrano e trascritta il

10. CONFORMITA EDILIZIO URBANISTICA
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Limmobile oggetto del pignoramenta & stato edificato in data anteriore al 1° settembire 1967. | lavori di
riparazione e di ampliamento eseguiti nel tempo sono stati regolarmente denunciati e autorizzati dalle
autorita competenti (Interventi di riparazione ex L. 241/68, sanatoria edilizia ex L. 326/2003).

Uimmobile, attualmente, non & conforme alla normativa edilizio-urbanistica vigente sul territorio del
Comune di Partanna per la presenza di un abuso edilizio in copertura: si tratta, come descritto in
precedenza, di un volume coperta al secondo piano dell’immobile della consistenza di 18.70 m?. Tale abuso
non & sanabile ai sensi della vigente normativa edilizia e urbanistica. Trattandosi di opere di modesta entit,
ai fini della finalizzazione della presente procedura immobiliare, si ritiene vantaggiosa e percorribile la

strada della demolizione dello stesso abuso al fine di far tornare I'immobile conforme alia vigente disciplina

urbanistica.

11, COMEQRMITA CATASTA]

A seguito delle operazioni peritali, di sopralluogo e di acquisizione di atti presso le sedi competernd}-si pud
affermare che "immobile oggetto di pignoramento & sostanzialmente dotato di conformita dei dati catastali
e della planimetria dell'unita immobiliare allo stato di fatto, a meno del modesto abuso edilizio al secondo
piano dell’immobile. Per gli stessi motivi esposti in precedenza, gli interventi di demolizione del vano
abusivo, con il susseguente ripristino dello stato dei luoghi, lo rendono pienamente conforme anche dal

bl 2] -

punto di vista catastale.

12. CONFORMITA ENERGETICA
Dalla documentazione in possesso & da quanto & stato possibile desumere nel corso delle operazioni
peritali, 'immobile oggetto di pignoramento non é dotato di Attestato di Prestazione Energetica.
Al fini della stima dell'immahbile, | costi per Fottenimento dell” AP, E. sono valutahili in £ 250,00
13. VALUTAZIONE DEL BENE-RELAZIONE DI STIMA
Per ia stima economica def valore delf'immobiie oggetto di pignoramento sono stati presi in considerazione
2 metodi:
1) Procedimento estimativo diretto o comparativo
2} Procedimento estimativo basato sul valore catastale
13.1 Stima con il Procedimento estimativo diretto o comparativo
I procedimento estimative diretto o comparativo € un prdgedimento di stima che consiste nella

determinazione del valore di un bene economico mediante comparazione-con altri beni aventi le stesse

caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovgro in zone limitrofe di cui sono noti i valori o i prezzi

o

daterminati in condizioni ordinarie di mercato, Nello specifico & stato preso in considerazione i valore

desunto dalla Banca dati delle Quotazioni Immabiliari dell’Agenzia delie Entrate — Osservatorio de! Mercato
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locali).

La Quotazione media OMI per abitazioni civili a destinazione residenziale, in zona centrale a Partanna (TP),
in cattivo stato di conservazione, & la seguente: 450 €/mq di superficie commerciale.

La Quotazione dei mediatori locali per abitazioni civili a destinazione residenziale, in zona centrale a
Partanna (TP}, con stato di conservazione cattivo, & la seguente: 300 €/mq di superficie commerciale.

La media delle due quotazioni & di: 375,00 €/mq di superficie commerciale

Considerato che la Superficie commerciale dell’immobile & di circa 205,00 m?,

11 Valore di mercato desumibile & di € 76.875,00

13.2 Stimaconil Procedimer;to estimativo basato sul valore catastale

fl procedimento estimative basato sul valore catastale consente di calcolare il valore di un immobile
considerandc la categoria catastale di appartenenza e la rendita catastale rivalutata.

Per calcolare il valore catastale occorre moltiplicare la rendita catastale dell'immobile per determinati
coefficienti {moltiplicatore catastale), diversi a seconda della categoria catastale cui appartiene 'immobile.
La legge prescrive la rivalutazione del 5% della rendita catastale delf'immobile prima di moltiplicarta per il
coefficiente legislativamente previsto.

Cosi, per 'immobile in questione:

Rendita catastale delf’immobile; € 569,39

Rivalutazione 5% ex Legge 662/96: €28,47

Moltiplicatore catastale: 110

Valore catastale dell'immobile: (€ 569,39 + € 28,47) x 110 = € 65.765,00

Il Valore catastale dellimmobile & € 6§5.764,55

13.3  Valore di mercateo

Il valore medio si ottiene come media matematica dei precedenti

(valore di mercato + Valore catastale}/2 = (76.875,00 + 65.765,00)/2 = £ 71.320,00

13.4 Prezzo a hase d’asta

La determinazione del prezzo a base d’asta si basa su una delle teorie pil avanzate applicata alle procedure
fallimentari. Essa tiene conto di una correzione del prezzo di mercato in base al tempo medio necessario
per la vendita dell'immobile stimato sul tempo medio di vendita del Tribunale di riferimento.

Uobiettive & quello di far coincidere il Valore di vendita futura con il valore a base d’asta al fine di
sollecitare gli utenti a partecipare ail’asta deil’immohbile superando i problemi tipici legati alle garanzie di
vizi, tempi di aggiudicazione, assenza di manutenzioni sull'immaobile da parte dei debitori esecutati.

Tale valore si basa sulla seguente formula:

S

71.320,00 X 0,7628 = €54.402,00

Il coefficiente di anticipazione utilizzato considerando una vendita dopo 8 aste e un tempo medio di 4 anni
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A tale prezzo vanno detratte le spese relative allo smaltimento della copertura in Eternit, ai favori di
ripristino dei danni, alle demolizioni dell'abuso edilizio, all'ottenimento dell’Attestate di prestazione

energetica, che, come esposto in precedenza ammontano a € 12.150,00 pertanto,

il valore di mercato di stima delfimmobile & € 42.250,00

14. RISPOSTA Al QUESIT] DEL GIUDICE

1} Provveda, preliminarmente, a controllare lo completezza della documentazione presentata doi
creditori (ove necessarl: avvisi ex ort. 498 c.p.c. ai creditori con diritto di prelazione risultante da
pubblici registri e sequestranti, awvisi ex art. 599 c.p.c. ai comproprietari dei beni pignorati indivisi,
con precisazione in ordine ol buon esito di ciascuno notifica), nonché dei documenti di cui oll’art. 567
¢. 2° c.p.c. (esplicitando se é stata esaminata lu relazione notarile e verificando la completezza della
storia del dominio nel ventennio antecedente la data del pignoramento), segnalondo al giudice
immediotamente quelli mancanti o inidonei, 0 comunque ogni altra omissione o discrasio rispetto
agli elementi acquisiti;

Il sottoscritto Esperto ha provveduto a controllare la documentazione presentata dai creditori: essa risulta
completa in tutte le sue parti. | documenti sono conformi a quanto dalla_norma, riportano in_modo
completo la storia del dominio nel ventennio antecedente la data del pignoramento e sono prodotti nei
tempi previsti.

2} Provvedo, previa comunicazione scritta alfe parti esecutate, al creditore procedente e ai
comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, esominati gli atti del
procedimento ed eseguita ogni oltra operazione ritenuta necessaria, e previo altresi accesso
all'immobile (che andri documentato con apposito verbale; nel caso in cui allo stesso intervengano
le parti esecutate, le si inviteranno a prendere visione del provvedimento di convocozione ex ort. 569
¢.p.c., dandone atto nel relativo verbole):

In_data 12 luglio 2018, previa comunicazione scritta alle parti esecutate, al creditore procedente e ai
comproprietari, il sottoscritto Esperto del Giudice ha provveduto a dare inizic alle operazioni peritali ed ha
eseguito I’accesso all'immobile. Il sottoscritto ha dato in ws:one alle Qal'tl esecutate it growed;mento di

alla_presenza cgntmua delle parti_intervenute, ha presc visione dei luoghi ed ha eseguito rilevazioni
metriche e fotografiche di tutti gli ambienti dell'immobile verificando lo stato dei luoghi sotto il profilo sia

ediiizio che caiastale, che urbanistico.

2.a} Prowveda allo esatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento, eventualmente
evidenziando l'opportunité dl procedere alla formazione di uno o plii lotti per lo vendita, purché
ciasciing dei loiti risufif gutonomamenie commerciabiie e dotate di auionoimi ideniificaiivi cotasiali;
in caso contrario sottoporré al Giudice Veventuale opportunité {od es. nel caso di manifesta
sproporzione fra crediti e valore dei beni) df un previo frazionamento — ove possibile - indicandone i
relativi costi, Preciserd se la descrizione dell'immobile fornita nel pignoramento {con particolare
riguards agli identificativi catastali) sla esatta o comungue idonea cll’inequiveca individuazione del

bene;

individuazione dei beni oggetto del pignoramento
LOTTO UNICO: considersta ia strutturs del bene non si ritiene opportuna la suddivisiong in pil lotti.
INQUADRAMENTO TERRITORIALE: il bene & ubicato hel Centro Storico del Comune di Partanna (TP)

UBICAZIONE URBANISTICA: I'immobile ricade in 2ona “A2” del Vigente P.R.G.
UBICAZIONE TOPONOMASTICA: immobile & ubicato in Vicolo San Giuseppe n°9, Partanna [TP) CAP 81028.
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CONFIN!: il bene oggetio del pignoramento eonfina:

- a nord con 'area pubblica di “Vicolo San Giuseppe”,

- a ovest con Farea libera urbana [F. 180, p.lla 179) e con altra proprieta {F. 180, p.lle 188-189

- a sud con altra proprieta (F. 180, p.lla 157

- a est con ii Vicolg San Giuseppe.,

DIRITTO OGGETTO DI PIGNORAMENTO: il bene oggetto di pisnoramento & posseduto dai debitori esecutati

in termini di piena proprieta, in comunione dei beni al 50% ciascuno. Dalle verifiche effeftuate, su di esso
noh gravano contratti di locazione registrati, assegnazioni a terzs, accupazioni.

Suii'lmmoune rava | Ctrdmanza Sindacale di Sgombero

all'inequiveca individuazione de! bene.

2.b) Proweda allidentificazione catastole dell'immobile, previo accertamento dell'esatta
rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento ¢on le risultanze catastali, provedendo,
nell'ipotesi in cui queste ultime siono inidonee all'esatta individuazione dei beni, od effettuorne il
rilievo planimetrico;

[

Uimmiobile & identificatc dai seguenti dati catastali:

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Partanna | 88 180 5 Af3 3 10,5vani | Tot.241m? | Euro 569,39

| dati catastali rispondono pienamente ai dati specificati nell'atto di pignhoramento a meno della presenza di
un abuso edilizio al piano seconda che si considera da demolire.

2.¢c) ad accertare lo conformita dei dati catostoli e delle planimetrie allo stato di fatto e, in caso
negativo, a segnalare ogni correzione necessaria (quantificando i relativi oneri, do detrarre dol
valore di stima).

| dati catastali e le planimetrie sono conformi allo state di fatto a meno della presenza di un abuso edilizio
al piano secgndo che si considera da demolire. Per la_dempolizione dell’abyso edilizio, come meglio
precisato in precedenza si stima una spesa di € 2.000,00

2.d) alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico e, in caso di esistenza
di opere abusive, all'indicazione dell’'eventuale sanabilité ai sensi delle leggi vigenti e dei relativi
costi approssimativi, assumendo fe opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti. In
particolare, in caso di opere abusive, procederd al controllo delia possibilita di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del D.P.R. n. 380/01 e gii eventuali costi della stessa; alftrimenti, olla verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicondo Il soggetto istante e la normativa in
forzo deiia guaie i'isianza sio staia preseniaia, io stgio dei procedimenio, | cosii per i
conseguimento del titolo In sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gié corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichera, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto
comma, della legge 28 febbrale 15985, n. 47 owversc dall'oriicolc 48, comma 5 del decretc del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
tholo in sanatoria. 5i segnala a tal propasito che, ai sensi della normativa attualmente in vigore — Ig.
326/03 - la sanatoria o cura dellaggiudicatorio & possibile a condizione che le ragioni di credito
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stano anteriori all’entrata in vigore dells legge: sl raccomanda lo puntucle verifica df tali condizioni.
Laddove I'immoblile sia abusivo e non sanabile, stante il disposto di cui alFart. 7 L. 47/85 {oggi art. 31
c. 3 e ss. DPR 380/01), verifichi se sia stato emesso da parte dell’autorités competente Fordine di
demolizione, in che data sia stato comunicato, se sia decorso il termine e occertata Pinottemperanzo
alVardine di demolizione, costituenta titoln per Pocquicto del bene al potrimonip del Comune
(evenienza che si dovra adeguatamente segnalare ol Giudice prima della stima); in caso di mancata
emissione dell’ordine, procedo alla valutazione dell'area di sedime, calcolando | costi connessi
ali‘abbattimento dell’'opera abusiva {n.b. I costi per la riduzione in pristino degli abusi non senabili e
comtingue ogni costo per la regolarizzozione saranno indicati — unche in via approssimativa - e
detrotti al fine di determinare it valore di stima}

Comune di Partanna per la presenza di un abuso edilizip in copertura; si tratta, come_descritto in
grecedenza, di un volume coperto al secondo glano de%l'lmmoblle della consmtenza di 18. 70 m2. Tale abus

dell’agibilita deliﬁmmobule per una spesa di € 1.500,00.

2.e) alla verifica che i beni pignorati siono gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da toli pesi, owvero che il diritto sul hene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero
derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Dalie verifiche condatte, il bene oggetio di pignoramento non risulta gravato da censg, livello o uso civico.
il diritto sul bene del debitore pi orato eriva mcamen’c da Atto di compravendita del
: g . 3 e registrato a Castelvetrang

2.f) indicheré ogni utile informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manttenzione, su eventuadli spese straordinarie gia deliberate anche se Il relativo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli uitimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

L'immobile non costituisce_condominio e _su esso _non gravano formalitd, vincoli ed oneri di natura
condominiale. L'immobile non & dotato di detazioni condeominiali,_non ha spese di gestione o di
manutenzione né_tantomeno, spese condominiali non pagate.

3} redigo, quindi, in fascicoletti separati tante relozioni di stima quonti sono i lotti individuati,
indicando in ciascuna di tali relazioni

a) l'esatto elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione [cittd, via, numero civico, piano, eventugle
numero di interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, di eventuali pertinenze e
accessori {ove anch'esse pignoraie); ciascun immobiie sarg identificato, in questa parte neiia
relazione, da una lettera dell'alfabeto; per clascuno di essi occorrerd, inoltre, allegare copia della
concessione o licenza edilizia owvero indicare gli estremi di eventuali pratiche di sanatoria e
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verificore Vesistenza delle dichicrazioni di agibilitc e obitabilita, previc ocguisizione o
aggiornamento del certificoto di destinozione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

b) una breve descrizione complessiva e sintetica del beni, nella quale saranno indicati anche jl
contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso
immaohiliare con parti comuni, ecc, ), le corgtteristiche e lg destinazione delip zono:

¢} Jo stoto di possesso degli immobili, precisando se occupati dof debitore avvere da terzi ed a che
titolo, facendo particolare riferimento ail’esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento;

d) lesistenza di formalita, vincoli od oneri. anche di natura condominiale. gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’ocquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da controtti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

e Vesistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non opponibili all’'ocquirente;

J) se ¥immobile sia dotato di ottestato di conformitir energetica; in cuso negativo o di attestazione
non conforme alla normativa), indicherir i costi presumibili per la regolarizzazione (detraendoli
dof valore di stima);

3.a INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO
LOTTO UNICO: consudgrata la struttura del bene non si ritiene oggortuna la §uddlv1 ione in pid lotti.

BICAZIONE TERRITORIALE: il bene & ubicato nel Centro Storico del Comune di Partanna (TP
UBICAZIONE URBANISTICA: Fimmaobile ricade in zona “A2” del Vigente P.R.G.

UBICAZIONE TOPONOMASTICA: I'immobile & ubicato in Vicolo Sap Giuseppe n°9, Partanna (TP] CAP 91028,
ACCESSI: gli accessi all’edificio sono cosi costituiti: al piano terra si_accede unicamente direttamente da
Vicolo San Giuseppe n°9 ai due_piani sopreleyati si accede tramite una scala esterna in pietra che spicca
sempre dal Vicolo San Gjuseppe.

CONFiNL: il bene oggetto del pignoramento confina:

- a nord con |'area pybblica di “Vicolo $an Giuseppe”,

- a ovest con V'area libera urbana (F. 180, p.ila 179) e con altra proprieta {F. 180, p.lle 188-189

- a sud con altra proprietd (F. 180, p.ila 197)

- a est con il Vicglo San Giuseppe.

DATI CATASTAL!

ComumFogiio Particella | Sub | Categoria Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Partanna| 88 | 180 | 5 | A/3 3 | 105vani | Tot.241m’ | Euro569,39 |

PERTINENZE E ACCESSOR/: L'immobile non & dotato di pertinenze e accessori

3b DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEL BENE:

il bene ogpetto del pignoramento & _upn fabbricato urbano a 3 elevazioni fuori terra {piano terra, primo e
secondo] ubicate nel centro storico_di_Partanna {TP. Sl tratta di un edlflcm unifamiliare _con le

caratteristiche tipi

nella sua porzione grientale, si sovrappone a un_vano di proprieta det Comune di Partanna del quale, per il
primo e se@_ndo livello, ne costituisce, di fatto, una sagrelevazsone

[y

SONO un soggiorno, una cucing, un WC con disimpegno e una camera da letto: al primo piano (m? 75,90 di

§uggrfu:|e utnlel vi SOno un soggaorno, una camera da letto, gn WC con dmmgegno, un piccolo ripostiglio e

sono un ambiente cucina, un disimpegno e un ylteriore vang non definibile funzionzimente; al piano
seconc_io & altresi presente un ulteriore vano coperto da m? 18.70 che prospetta su una terrazza scoperta di
m” 39.00._L'immobile, compiessivamente, ha una consistenza di 159.39 m° di superficie utile complessiva,
mentre la su le’ﬁ!:le del lotto occupate dal fabbrlgato & di 99,00 m*

terra, conci di tufo ai 2 piani sqvrastantil con cordolo di coronamento in calcestruzzo. Le fondazigni sono di
tipo superficiale continue e in pietrame a secco. Le finiture _interne ed esterne, sono di tipo comune: le
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tramezzatiure interne, in segati di tufo, sono finite con tonachina civile mentre i prospetti esterni sont in

parte con intgnaco plastico, in parte iasciati alio stato rustico; gli infissi esterni sono in legno, queili interni
in legno tamburato; le pavimentazioni song in scaglie di marmo e, per i servizi, in piastrelle di ceramica. La
opertura é_in_parte pjana_a terrazzo praticabile e in parte con solai di copertura in travetti in c.a.

i in Eternit o in lamiera grecata. | solai di niang sono di tipg latero-cementizi, Gli

3.c STATO DI POSSESSC DELL''MMOBILE: il bene oggetto di pignoramento & posseduto dai_debitori

esecytati in termini di piena nronrietd,_in comunione dei bem al 50% ciascuno. Dalle verifiche effettuate, sy

vi
ondgmtntah, non ha spese di gestione o di mahutenzione né, tantcmeno, spese condgminiali non pagate.

Esso non ha vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico.

3.e. ESISTENZA DI VINCOLI CONDOMIiN!IALL DA CANCELLARE: 'immobile non costituisce condominio,

af FGISTFNH Bl APE.: 1mmnblh= nggetto di n,zlgnnramnnto non & dotato di Attestato di Prectazmne

STMA DEL VALORE DELL?IMMOBILE: |l valore di mercato dell'immobile & di £ 42.250,00.

15. CONCLUSION!

A seguito dell'incarico conferito dal Giudice dell’Esecuzione dott. Filippo Marasa, e a seguito di quanto
sopra esposto, il sottoscritto Ing. Calogera De Simone rassegna la presente relazione di stima di pagine 15
pit allegati certo di avere espletato al meglio il proprio impegno.

{i sottoscritto rimane a disposizione per qualsiasi chiarimenta.

bellina, 02/09/2018

F.70
DOTT. ING. CALOGERO DE SIMONE
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