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INDIVIDUAZIONE DELLA PORZIONE DERIVATA DALLA P.LLA 788 

Con ordinanza del 27.01.2022, in riferimento alla procedura esecutiva n.101/2020, alla luce 

delle criticità evidenziate in sede di accertamento peritale sulla mancanza di titolo relativamente 

ad una porzione dell’immobile pignorato, codesto Ill.mo Giudice tanto disponeva: «invita 

l’esperto stimatore ad integrare la perizia già depositata in atti ponendo in evidenza le 

problematiche di cui sopra (accorpamento da parte della particella 786 di una parte della particella 

788 di proprietà altrui e sulla quale insiste una parte dell’immobile pignorato) e calcolando, per 

quanto possibile, il valore della superficie occupata dall’immobile pignorato e corrispondente alla 

particella 788, decurtandola dal prezzo di vendita». 

Ricevuta la notifica della predetta ordinanza, la scrivente si attivava per estrarre copia 

dell’atto di aggiornamento catastale che ha prodotto l’accorpamento delle particelle 786 e 788, 

ossia il tipo di frazionamento n.455529 del 28/12/2007 redatto dal geom. Nicchi Salvatore. A tal 

fine, alla prima data disponibile, si prenotava appuntamento presso l’Agenzia delle Entrate di 

Palermo, Ufficio del Territorio. In tale sede, si provvedeva a richiedere ed estrarre copia dell’atto 

di aggiornamento sopra indicato. Analizzato il contenuto del tipo di frazionamento in argomento, 

si sono ottenute le informazioni necessarie per dare pieno adempimento all’accertamento 

disposto da codesto Ill.mo Giudice.  

Ebbene, per come si avrà modo di apprezzare osservando la planimetria allegata al tipo di 

frazionamento nonché leggendo la relazione tecnica ad esso collegata, emerge chiaramente come 

la porzione derivante dalla particella n.788, per la quale il debitore è carente di titolo, corrisponde 

all’attuale porzione di immobile identificato con la particella n.786 subalterno n.2. Ricostruendo 

i precedenti passaggi ed aggiornamenti catastali, si è accertato che la particella n.788, unitamente 

alla n.787 (non di interesse in questa sede), ha avuto origine dal frazionamento della particella 

n.521. Sempre dal frazionamento in parola, si ricava che la superficie nominale della particella

n.788 è di 188 mq, oggi interamente assorbiti dalla p.lla 786 sub 2 comprensiva tanto della parte

occupata dai fabbricati che di quella relativa alla corte di pertinenza. 

Per determinare il valore della porzione di suolo originata dalla particella n.788 si terrà conto 

della sua destinazione urbanistica e di eventuali vincoli pregiudizievoli all’edificazione su di 

esso incidenti. Per far ciò, si terrà conto di quanto attestato dal Comune di Cefalù con il 
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Certificato di Destinazione urbanistica. Dal predetto certificato si evince che il terreno ha 

destinazione a verde agricolo, è stato “percorso dal fuoco”, ricade in area sottoposta a vincolo 

paesaggistico e idrogeologico. 

Tenuto conto delle caratteristiche e vincoli incidenti sul fondo in esame, della sua orografia 

ed ubicazione, dei prezzi di mercato corrente, si ritiene che allo stesso possa attribuirsi un prezzo 

unitario di 8,00 €/mq, da cui ne deriva: 

𝑉 = 188 𝑚𝑞 ∗
8,00€

𝑚𝑞
= € 1.504,00 

Tale importo andrà detratto dal valore di stima così operando: 

Valore di stima iniziale: € 64.148,18 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Spese per definizione pratica di condono (50% di quanto previsto incidente sulla quota in vendita) 10.000,00 € 

Indennità per occupazione terreno senza titolo (50% di quanto previsto incidente sulla quota in vendita) 752,00 € 

Rischio assunto per mancata garanzia 15,00 %

Arrotondamento 13,25 €

Valore finale di stima: € 45.400,00 

Valore di stima quota in vendita (arrotondato): € 45.400,00 



Nella speranza di avere ottemperato all’incarico ricevuto, ringrazio la S.V. Ill.ma per la fiducia 

accordatami e rassegno la presente relazione, rimanendo a disposizione per tutti gli eventuali 

chiarimenti o integrazioni che dovessero rendersi necessari. 

Distinti saluti 
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Termini Imerese, lì 15/04/2022       Il C.T.U.

   Ing. Caterina Giacona 

Si allegano alla presente: 

01 Frazionamento n.455529 del 15.04.2022 

02 Planimetria catastale p.lla 786 sub 2 
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