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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



���������������������������������������������������������������������������	��
�����
���������������������������������������������������������������������������������������������� ���!����

�

���������������������������������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������!���"�	���������#�����$�#��

%���&�"���$��Vincenzo Salamo’�

�

��

��	����

������	��������������

	���������	�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� 
��'�"()�%)��'�)&"*)���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� 
����������	�
������
����
������
������	�
�
����
��������
������
�
�
	������
������������	�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+ 

��������� �!"#������#�����#�"$�������%����&''���&���$�(�'�&#")���&���������������������������������������������������������������������������, 

*��
�
���
�
�����������
���+
������	��
�����������������
�	���
�
�
����
�
��������
���
���
��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� 

��%!)!&'%("�
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� 
��%!)!&'%("�
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������+ 

,��	���
�
�
������
����������
������
��
��+
���	�-����������������������������������������������������������, 

.��	���
�
�
����	�
���	�������
������/
������
����0�
�����������
���������������������������� 

���	���
�
�
�����ICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA’ IN RELAZIONE AI BENI 
	�-��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� 

6. VERIFICARE LA REGOLARITA’ URBANISTICA DEI BENI PIGNORATI SOTTO IL PROFILO EDILIZIO 
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10. VERIFICARE L’ESISTENZA DI PESI OD ONERI DI ALTRO TIPO�������������������������������������������������������������������������, 

11. FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE DI GESTIONE DELL’IMMOBILE E SU 
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1)%$'%(�.� $�%� !&2#)�� )%� 1)"� �"*'�)� �##�� %�� ���� 3� ����4� 3� �'��)%)� ��'�'!'� 5�	6.� ����

-)%$'%(��!"*"��7��#)%')%/�"�)&.�nell’esecuzione immobiliare promossa dalla Banca Monte dei P"!$8)�

#)� �)'%"� $�%&��� �������.� '#� )%� #"&"� ����,����9� tramite verbale di accettazione dell’incarico ex art. 

,9��$���"��;.�$���$��"$$'&&"-"�*<)%$"�)$��'���'!&"-"�/)2�"�'%&��#)��)&���

�� ='%)� )���=)*)� �//'&&�� #'**"� ��'!'%&'� ���$'#2�"� '!'$2&)-"� �)!2*&"%�.� $�!>� �iportati nell’Atto di 

�)/%��"�'%&��&�"!$�)&&����'!!��*"���%!'�-"&��)"�#')���������#)��"*'����)*��,���������")�%%��,+�4�+��9?�
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������� ��� ������ �	�� 	� ��� ��	� ������ %���� 	� �	����� ��� ������ ����� 	�� ��� ����� �	�������� ��� ����

	�	������	� 
���� �	�� ��������� ��� ��	� ������ %���� 	� �������� ���� �		��� ���������	� ��� �	���	����

esclusiva, in zona periferica isolata residenziale. I fabbricati di cui sopra, si trovano iscritti all’Ufficio del 

�	������������	�������������	��
����������	�������	��������	����������������	������	��	'�

� (�"����))������	����)**+�����-����	"����/012�

� (�"����))������	����)**+�����1����	"����/01�

��� �		��� ��� �	���	���� ������� �������� all’Ufficio del 3	������������	�������������	�� 
����������	��
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� (�"����))������	����)**+��	4������$5)0����	�6�+6�”�
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Accettato l’incarico, i%� G"!'� #)� $�%&��**�� ��'*)��)%"�'.� '!"�)%"&"� *"� $���*'&'(("� #'**"�

#�$2�'%&"()�%'����#�&&"�#"*�$�'#)&��'����$'#'%&'�#'��!)&"&"�'H�"�&��,9��$���$�.�"$J2)!)&"� )%�!'#'�

di affidamento dell’incarico, a*� G)%'� #)� #"�'� '-"!)�%'� "*� �"%#"&�� $�%G'�)&�/*).� )*� ������� "!!)'�'� "*�

�2!&�#'� �)2#)()"�)�� %��)%"&�� 	--�� �"GG"'**"� �%/"�/)�*".� &�"�)&'� *'&&'�"� �"$$��"%#"&"� 	���.�

$�%-�$"-"�*"��"�&'�#'=)&�)$'.��'��G)!!"�'�*"�#"&"�#)���)���"$$'!!��"/*)�)���=)*)��)/%��"&)�'�J2)%#)�)*�

!���"**2�/�� )%� #"&"� ����9�����.� "**'� ��'� �����.� )%� �"%)'�"� $�%/)2%&".� #"%#�� *���� "��2%&"�'%&��

��'!!�� /*)� )���=)*)� �)/%��"&)� !)&)� %'*� ���2%'� #)� �"!&'*#"$$)"� 5�"6.� "**"� ��%&�"#"� �)"%#��.� 1)"�

��((�����/%"�%��+9������������������������������������������������� ���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� �

Come risulta dall’allegato ver="*'� #)� )%)()�� #'**'� ��'�"()�%)� �'�)&"*).� '!!'� !)� !�%�� !-�*&'� "**"�

��'!'%("�#'*�������������.�$8'��"���'!'%&"�2%"�#'**'��"�&)�#'=)&�)$)���

Nel corso del sopralluogo al fine di ottenere gli elementi utili all’espletamento #'*��"%#"&�.�K�!&"&"�

'GG'&&2"&"� 2%"� �)$�/%)()�%'� $���*'&"� #')� #2'� )���=)*)� �)/%��"&).� !)"� )%&'�%"� $8'� '!&'�%".�
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'GG'&&2"%#�� #'**'� �"���'!'%&"()�%)� G�&�/�"G)$8'� #'/*)� !&'!!).� '#� )� �)*'-)� �'&�)$)� #)� '%&�"�=)� /*)�

)���=)*)���
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Dall’esame della documetazione depositata ex art. 567 c.p.c. e con riferimento a quanto richiesto 

nell’incarico, si evince che:�

� �*� $�'#)&��'� ���$'#'%&'� 8"� ��&"&�� �'�� )*� #'��!)&�� #'**"� $'�&)G)$"()�%'� %�&"�)*'� !�!&)&2&)-".�

�'��$)"!$2%��#'/*)�)���=)*)��)/%��"&)Y�

� 
"� $'�&)G)$"()�%'� %�&"�)*'� �)!"*'� "#� 2%� "&&�� #'�)-"&)-�� &�"!$�)&&�� )%� #"&"� "%&'$'#'%&'� ")�

vent’anni decorrenti dalla data di trascrizione del pigno�"�'%&�Y�

� �'**"� !2##'&&"� $'�&)G)$"()�%'� %�&"�)*'� !�%�� )%#)$"&)� )� #"&)� $"&"!&"*)� "&&2"*)� '� !&��)$)� #'/*)�

)���=)*)� �)/%��"&)�� �%� �"�&)$�*"�'� )*� !�&&�!$�)&&�� 8"� "$J2)!)&�� *'� -)!2�'� $"&"!&"*)� !&��)$8'�

degli immobili, che del terreno, e le planimetrie e l’estrat&��#)��"��"�$"&"!&"*)Y�

� 1'�)G)$"&"�*"��"%$"%("�#')�$'�&)G)$"&)�#)�!&"&��$)-)*'�#'/*)�'!'$2&"&)�%'*�G"!$)$�*��&'*'�"&)$�.�

!)� ���--'#'-"� "#� "$J2)!)�'� /*)� '!&�"&&)� �'�� �)"!!2%&�� #'/*)� "&&)� #)� �"&�)��%)�� 5"**'/"&)� ��.�

��6.� #�-'� !)� '-)%$'� $8'� /*)�'!'$2&"&)��������� risultavano coniugati al momento dell’acquisto 

#')� ='%)� �)/%��"&).� in regime di comunione legale dei beni, mentre l’esecutato �������� 8"�

$�%&�"&&���"&�)��%)��)%�#"&"���������)%��'/)�'�#)�!'�"�"()�%'�#')�='%)�!2$$'!!)-"�'%&'�"**"�

#"&"� #)� "$J2)!&�� #'/*)� )���=)*)� �//'&&�� #)� �)/%��"�'%&�� 5-�� “Questito 14”� #'**"� ��'!'%&'�

�'*"()�%'6��

�*)� 2*&'�)��)� #"&)� �'*"&)-)� "*� $�%&��**�� ��'*)�)%"�'� #'**"� #�$2�'%&"()�%'� !�%�� !&"&)� !�'$)G)$"&)� %'*�

modulo di controllo depositato in data 20.06.2017, che all’esisto dei riscontr)� 'GG'&&2"&)� K� �)!2*&"&"�

$���*'&"��

^^^^^^^^^^^^�

��'�'!!�� J2"%&�� !���".� )*� !�&&�!$�)&&�� �%/�� 1)%$'%(�� �"*"�0� nominato Consulente Tecnico d’Ufficio 

%'**"� ���$'#2�"� )%� �//'&&�.� '� "*� J2"*'� veniva conferito l’incarico di procedere alla valutazione #'/*)�

)���=)*)��)/%��"&)�!)�)��'/%"-"�"��)!��%#'�'�")�!'/2'%&)�J2'!)&)��

)� ��	���
���	����������	����	�����	����""	���������"����	���2�

-� 9�	���	�	�����������	����	���������	������������������	����	�		�������	�������	����	���	����

�������������2�

1� ���	�		��������	���
�������	���������	��	���	�����"�����2�
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$�  	�
���	����	"��������	���	�	����	���	�����"�����������������
����	��������	������������2�

6� Identificare lo stato di possesso attuale dell’immobile;�

=� ��	��
���	�����������	����	��"��������"������������	�	2�

+�  	�
���	��	����	�����"������������������������	������	2�

)*� Verificare l’esistenza di pesi od on	��������������2�

))� Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali procedimenti 

�������2�

)-� ���	�		����������������	��	���	��2�

)1� ���	�		����������������	����>���������������	�"��������������"�������	���������>����2�

)#� /cquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della camera di Commercio e 

�	����	����	"��	�����������	�����������������������
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�*)�)���=)*)�-'%/�%����!&)�)%�-'%#)&"��'��)�#)�)&&)��'"*)�#)������)'%"������)'&_�#)�$2)?�

� ��������5�����)'&_�J2�&"�#)���+6�

� �����������5�����)'&_�J2�&"�#)���+6�

� ��������5�����)'&_�J2�&"�#)����6�

I diritti reali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli in titolarità degli esecutat)� )%�

forza dell’Atto di acquisto #'*�����������.��'���%���9���.�&�"!$�)&&��)*������������")�%%��,�����9,9�)%�

*����G"-��'��

��='%)�)���=)*)��//'&&��#'**"���'!'%&'����$'#2�"�'!'$2&)-"��)!2*&"%�, così come riportato nell’Atto di 

�)/%��"�'%&��&�"!$�)&&����'!!��*"���%!'�-"&��)"�#')���������#)��"*'����)*��,���������")�%%��,+�4�+��9?�
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������� ��� ������ �	�� 	� ��� ��	� ������ %���� 	� �	����� ��� ������ ����� 	�� ��� ����� �	�������� ��� ����
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I fabbricati di cui sopra, si trovano iscritti all’Ufficio del 3	������������	�������������	��
����������	��

�����	��������	����������������	������	��	'�

� (�"����))������	����)**+�����-����	"����/012�

� (�"����))������	����)**+�����1����	"����/01�

��� �		��� ��� �	���	���� ������� �������� all’Ufficio del territorio di Palermo, catasto dei fabbricati del 

�����	��������	������������'�
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�� ��������� ����orati tramite sovrapposizione dell’estratto di 
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�%&�"�=)� /*)� )���=)*)� �)/%��"&)� !)� &��-"%�� "*� #)� G2��)� #'*� $'%&��� "=)&"&�� #'*� ���2%'� #)� �"!&'*#"$$)"�

5�"6� "� ��$8)� �)%2&)� #)� �"$$8)%"� #"**�� !&'!!��� �'�&"%&�.� "*� G)%'� #)� )%#)-)#2"�'� *’esatta posizione dei 

G"==�)$"&)��//'&&�� #)� �)/%��"�'%&�� si è effettuato una sovrapposizione dell’estratto di mappa $�%� *"�

G�&��!"&'**)&"�'�&�"�)&'�)*�!�G&`"�'�����j��


"� �"�&)$'**"� $8'� $�%&)'%'� )� #2'� )���=)*)� �)/%��"&)� K� !&"&"� '-)#'%()"&"� $�%� )*� $�*��'� =*2.� $��'� K�

possibile evincere nell’immagine di sovrapposizione di seguito riportatata:�
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�%�="!'�"**'�$"�"&&'�)!&)$8'�#')�#2'�)���=)*)��)/%��"&).���)$8k�!�%��#�&"&)�#)�)%/�'!!)�!'�"�"&)�5)%/�'!!)�

$�%�$"%$'**)�!'�"�"&)6.��'��"!!)$2�"�'�2%"��"//)��'�"��'&)=)*)&_�!2*��'�$"&��#'/*)�!&'!!).�K������&2%��

���$'#'�'�"**"�G���"()�%'�#)�#2'�*�&&)�$�!)�#)!&)%&)?�

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



���������������������������������������������������������������������������	��
�����
���������������������������������������������������������������������������������������������� ���!����

�

���������������������������������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������!���"�	���������#�����$�#��

%���&�"���$��Vincenzo Salamo’�

�

��

� ��		��
�–�����=)*'��'��$)-)*'�"=)&"()�%'�)#'%&)G)$"&��)%�$"&"!&��G"==�)$"&)�"*�j�/*)������"�&)$'**"�

�����!2=���$"&'/��)"�	��.�$�!&)&2)&��#"�2%��)"%��&'��"�'�2%��)"%����)���2=)$"&��%'*����2%'�#)�
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L’immobile�$�%G)%"?�

���#�–�"*&���G"==�)$"&���)$"#'%&'�%'**"���**"��,9Y�

�!&�–�"��'(("�'%&��#)�&'��'%���)$"#'%&'�%'**"���**"�����Y�

�2#�–�"*&���G"==�)$"&���)$"#'%&'�%'**"���**"���9�Y�

�-'!&�–��&�"#'**"���)-"&"Y�

� ��		����–�����=)*'��'��$)-)*'�"=)&"()�%'�)#'%&)G)$"&��)%�$"&"!&��G"==�)$"&)�"*�j�/*)������"�&)$'**"�

�����!2=���$"&'/��)"�	��.�$�!&)&2)&��#"�2%��)"%��&'��"�2=)$"&��%'*����2%'�#)��"!&'*#"$$)"�5�	6�

"**"���%&�"#"��)"%#��.�1)"���((�����/%"�%��+9��

L’immobile confina:�

���#�–�"*&���G"==�)$"&���)$"#'%&'�%'**"���**"��,9Y�

�!&�–�"��'(("�'%&��#)�&'��'%���)$"#'%&'�%'**"���**"�����Y�

�2#�–�"*&���G"==�)$"&���)$"#'%&'�%'**"���**"���9�Y�
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����� !2=� �� $"&'/��)"� 	��.� $�!&)&2)&�� #"� 2%� �)"%�� &'��"� '� 2%� �)"%�� ��)��� 2=)$"&�� %'*� ���2%'� #)�

�"!&'*#"$$)"�5�	6�"**"���%&�"#"��)"%#��.�1)"���((�����/%"�%��+9��

All’immobile si accede, percorrendo una stradella privata, che si dirama dalla Via Cozzo Brogna, 

"&&�"-'�!��2%�$"%$'**����)-"&��)%�G'�����

�"*'� )���=)*'� �)!2*&"� $����!&�.� "**�� !&"&�� "&&2"*'.� #"� 2%"� $"�'�".� y���.� $2$)%".� �)��!&)/*)�� '�

-'�"%#"�"*��)"%��&'��".��'%&�'�"*��)"%����)���#"�2%"�$"�'�".�!�//)��%�.�y����'�&'��"(("��

�!)!&'�2%�$�����!$"*"�'!&'�%��)%�G'����$8'��'��'&&'�#)�$�**'/"�'�)�#2'�piani dell’abitazione.�


'��"�'&)�#')�-"�)�"�=)'%&)�!�%��2*&)�"&'�$�%�)%&�%"$��$)-)*'��'��)%&'�%).��'%&�'�)��"-)�'%&)�)%&'�%)�#')�

-"�)�"�=)'%&)�!�%��)%�$'�"�)$"�#)��'#)�$�'�J2"*)&_��

La struttura dell’intero immobile è �'"*)(("&"� )%� $'�'%&�� "��"&�.� '� )� !�*")� �)"%�� &)��� '� #)� $��'�&2�"�

!�%�� )%� *"&'��� $'�'%&�� �'"*)(("&)� $�%� &�"-'&&)� ��'G"==�)$"&)�� 
"� $��'�&2�"� K� #'*� &)��� "� #2'� G"*#'�
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Quindi l’attuale� stato manutentivo dell’intero immobile �)!2*&"� #)!$�'&�.� )%�*&�'� &2&&)� /*)� "�=)'%&)�

)%&'�%)���'!'%&"%��#'**'��)G)%)&2�'�%�%�#)���'/)�.��"�#)�$��2%'�2!����'!'%&)�%'**'�$)-)*)�"=)&"()�%)���


'����&'�)%&'�%'�!�%��)%�$���'%!"&��$�%�*"�)%"�)%��-$�#)�!$"�!"�J2"*)&_.��'%&�'�/*)�)%G)!!)�'!&'�%)�!�%��

)%�"**2�)%)����

Per quanto riguarda l’impianto idrico� �)!2*&"� !�&&�&�"$$)".� $�%� "##2()�%'� $��2%"*'� '� �)!'�-"� )#�)$"�

"2&�%��"; la produzione di acqua sanitaria avviene tramite boiler elettrico. L’impianto di smaltimento 

#'**'� "$J2'� �'G*2'� "--)'%'� &�"�)&'� �'&'� )%&'�%"� !�&&�&�"$$)"� $�**'/"&"� "**"� G�!!"� !'&&)$"� ��8�GG��

L’impianto�'*'&&�)$�, anch’esso sottotraccia, è conforme "**'�-)/'%&)�#)!��!)()�%)�)%��"&'�)"�#)�!)$2�'(("�

(nell’autorizzazione di abitabilità si riscontrano gli estremi della dichiarazione di conformità) .�

�%�*&�'�)*�!2##'&&��)���=)*'�%�%�K�#�&"&��#)�"&&'!&"&��#)���'!&"()�%'�'%'�/'&)$"��

�%G)%'�'%&�"�=)�)� *�&&)�8"%%��2%�&'��'%��$)�$�!&"%&'�#)��'�&)%'%("�'!$*2!)-".�$�%�2%"�!2�'�G)$)'�%'&&"�

$"*�'!&"=)*'� $���*'!!)-"� #)� $)�$"� ,9�� �J.� $8'� -'��_� $�%!)#'�"&�� %'**"� !&)�"� #)� �/%)� !)%/�*�� *�&&�.�

�--)"�'%&'��'��*"��'&_�#'**"��'*"&)-"�!2�'�G)$)'��
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Di seguito si riporta una tabella con il calcolo delle superfice netta, lorda dell’immobile, con le relative 
pertinenze e il calcolo della superficie commerciale: 
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�)� �)���&"� #)� !'/2)&�� *"� �*"%)�'&�)"� del piano terra e primo dell’immobile “Lotto 1” 
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*"-"%#'�)"�'#�)%/�'!!����


'��"�'&)�#')�-"�)�"�=)'%&)�!�%��2*&)�"&'�$�%�)%&�%"$��$)-)*'��'��)%&'�%).�&�"%%'�)*�*�$"*'�*"-"%#'�)"�$8'�
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#"**"�$��'�&2�"��
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"� &'&&�)"� '!&'�%"� K� �'"*)(("&"� $�%� *"�)'�".� '� �)!2*&"� "���//)"&"� !2)� �2�'&&)� �'�)�'&�"*).� '� "%$8'�

"&&�"-'�!��"*$2%'�&�"-)�$�%�="!'�)%�$'�'%&�.�$�!&)&2'%#��2%��"%2G"&&����*&����'$"�)���

La struttura dell’intero immobile è in cemento armato, e i*� !�*")�� #)� $��'�&2�"� K� )%� *"&'��� $'�'%&��

�'"*)(("&��$�%�&�"-'&&)���'G"==�)$"&)��
"�$��'�&2�"�K�)%��"�&'��)"%"�'�)%��"�&'�"�G"*#"��
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Quindi l’attuale stato manutentivo dell’intero immobile risulta scadente.� )%�*&�'� &2&&)� /*)� "�=)'%&)�
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Per quanto riguarda l’impianto idrico risulta sottotraccia, con adduzione comunale e riserva idrica 
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Di seguito si riporta una tabella con il calcolo delle superfice netta, lorda dell’immobile, con le relative 
pertinenze e il calcolo della superficie commerciale 
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Variazioni riguardanti la particella di terreno (part.lla 1009), su cui è stato edificato l’immobile oggetto 
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Si precisa l’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento, nella nota di 
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Variazioni riguardanti la particella di terreno (part.lla 1009), su cui è stato edificato l’immobile oggetto 

#)��)/%��"�'%&��5$G���1)!2�"�!&��)$"�&'��'%���"�&�**"������)%�	**'/"&��46?�
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	*&�)�)%&'!&"&"�)�%'*�-'%&'%%)�?�


"���������%"&��"��������, proprietario 1/1 dall’impianto meccanografico del 30/06/1987 fino al 

27.01.2011 (data dell’Atto di vendita agli esecutati).�

Si precisa l’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento, nella nota di 

trascrizione, e anche nell’atto di acquisto (con riferimento a foglio, particella e subalterno), con le 
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�)!$�%&�"&'� #'**'� #)GG���)&_� ���	�������� &�"� *"� �*"%)�'&�)"� $"&"!&"*'� dell’immobile� �)!�'&&�� "**�� !&"&��

"&&2"*'���%G"&&)�$�%G��%&"%#��*"��*"%)�'&�)"�$"&"!&"*'�$�%�*��!&"&���'"*'�#')�*2�/8)�!)�K��)!$�%&�"&��$8'?�
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2%"� ���()�%'� #)� '#)G)$)�� $���*'&"�'%&'� %�%� �"���'!'%&"&�� %'**"� �*"%)�'&�)"� $"&"!&"*'.� $8'� K� !&"&��
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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lamiera, anch’essa non rappresentata, ed inoltre all’interno della sagoma #)� $�*��'� ��!!�.� $8'�

$���)!��%#'� "**"� �*"%)�'&�)"� $"&"!&"*'� '!)!&'� 2%"� #)-'�!"� #)!&�2()�%'� )%&'�%"� $�%� *�� !&"&�� "&&2"*'.� '�

#)GG'�)!$�%�.�"%$8'.�*'���!)()�%)�#'**'�G)%'!&�'��

�%G)%'.� )*� ="*$�%'� '!)!&'%&'� "**�� !&"&�� "&&2"*'.� %�%�'�"� �"���'!'%&"&�� %'**"� �*"%)�'&�)"� $"&"!&"*'� '#� "*�

!2����!&��'�"%���"���'!'%&"&)�#')�/�"#)%)���%�*&�'�)*����&)$"&��'!)!&'%&'�%'**"��*"%)�'&�)"�$"&"!&"*'.�"**��

!&"&�� "&&2"*'� K� !&"&�� &�"!G���"&�� )%� "=)&"()�%'� '#� )%#)$"&�� %'**"� �*"%)�'&�)"� #'**�� !&"&�� "&&2"*'� $�%�

)%#)$"()�%'�/�"G)$"�#'**'�#)GG���)&_��)!$�%&�"&'�$�%�2%"�!"/��"�$�*���-'�#'���
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dell’immobile, si riporta di seguito, per 2%"� �)/*)��'� $����'%!)�%'.� *"� !�*"� �*"%)�'&�)"� #'**�� !&"&��

attuale dell’immobile “Lotto 2”, piano terra, con opportuna indicazione grafica delle difformità 
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I costi necessari per l’adeguamento della pianta catastale allo stato effettivo dei *2�/8).�#"�'GG'&&2"�!)�

presso l’Agenzia del Territorio attraverso la procedura Docfa, comprensivi di competenze ed imposte 
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5�"6�)%���%&�"#"��)"%#��.�1)"���((�����/%"�%��+9.��)"%��&'��"�'���)��Y�K�$����!&�.�"**��!&"&��"&&2"*'.�
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collegare i due piani dell’abitazione.�$�%G)%"�"�%��#�$�%�"*&���G"==�)$"&���)$"#'%&'�%'**"���**"��,9Y�"#�'!&�

$�%�"��'(("�'%&��#)�&'��'%���)$"#'%&'�%'**"���**"�����Y�"�!2#�$�%�"*&���G"==�)$"&���)$"#'%&'�%'**"���**"�
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immobile abusivo, a parere dell’esperto stimatore non può essere sanata ai sensi dell’ art. 40, comma 

6, della Legge n. 47 del 1985 o dell’art. 46 comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (già art. 17, comma 5, 

#'**"�
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L’immobile è pervenuto agli esecutati in forza dell’atto di compravendita del 27.01.201�� �'�� %��

�++�9��.+�� $�� ��&")�� �'�/)�� ��)��#�.� &�"!$�)&&�� )*� ����������� ")� %%�� ,�����9,9� 5	**'/"&�� �+6.� #"�

��&'�'�#)���������%"&��"���������'���������%"&"�"��������.�$�%)2/)�)%��'/)�'�#)�$��2%)�%'�*'/"*'��

Il terreno sul quale è stato edificato l’immobile in��//'&&��'�"��'�-'%2&��")�#"%&)�$"2!"�#'/*)�'!'$2&"&)�

)%� -)�&�� #)� "&&�� #)� $����"-'%#)&"� ��/"&�� )%� ��&")�� j�"%$'!$�� "(("�2&�� )%� #"&"� �9�������+.� �'�� %��
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L’immobile è pervenuto agli esecutati in forza dell’atto di compravendita del 27.01.2011 rep n. 96310 

)%���&")���'�/)����)��#�.�&�"!$�)&&��)*������������")�%%��,�����9,9�5	**'/"&���+6.�#"���&'�'�#)���������

%"&��"���������'���������%"&"�"��������.�$�%)2/)�)%��'/)�'�#)�$��2%)�%'�*'/"*'��

�*�terreno sul quale è stato edificato l’immobile in oggetto era pervenuto ai danti causa degli esecutati 

)%� -)�&�� #)� "&&�� #)� $����"-'%#)&"� ��/"&�� )%� ��&")�� j�"%$'!$�� "(("�2&�� )%� #"&"� �9�������+.� �'�� %��
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l’immobile in oggetto, è munito di Conce!!)�%'��#)*)()"�)%��"%"&��)"�%;��,�")�!'%!)�#'**"�
'//'�+��4,.�
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�%���)���*2�/�.�$�%!)#'�"%#��$8'�*'��*"%)�'&�)'�#)����/'&&�.�$��'�#'&&����'$'#'%&'�'%&'.�!�%��J2"!)�

!)�)*)� "**'� �*"%)�'&�)'� $"&"!&"*).� #)GG'�'%()"%#�� !�*&"%&�� %'*� G"&&�� $8'.� !)"� )*� *�$"*'� $2$)%"� 5"&&2"*'�
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�2)%#).� )%� !�!&"%(".� "%$8'� *'� �*"%)�'&�)'� #'**�� !&"&�� �'"*'� #')� *2�/8)� $�%� )%#)$"()�%'� /�"G)$"� #'**'�

#)GG���)&_� �)!$�%&�"&'� $�%� *'� �*"%)�'&�)'� #)� ���/'&&�.� $�)%$)#�%�� $�%� *'� �*"%)�'&�)'� $8'� )%#)$"%��

/�"G)$"�'%&'�*'�#)GG���)&_�#'**��!&"&��"&&2"*'�$�%�*'��*"%)�'&�)'�$"&"!&"*)���'$'#'%&'�'%&'�)%!'�)&'��

�'�&"%&�.� ��)$8K� &�"&&"!)� !)"� #)� ��'�'� )%&'�%'� $8'� #)� $8)2!2�"� '� &�"!G���"()�%'� #)� )%G)!!)� '!&'�%).� /)_�

�'"*)(("&).�&"*)�#)GG���)&_���&�"%%��'!!'�'��'/�*"�)(("&i, effettuando una pratica C.I.L.A. “Comunicazione 

�%)()��
avori Asseverato” all’Ufficio Tecnico Comunale ai sensi del D.P.R. del 06/06/2001 n. 380 art. 6, 

-'�!"%#��2%"�!"%()�%'��'$2%)"�)"�#)�4����
�###$##.�$)�$"�)%�J2"%&����'�'��'"*)(("&'�'#�4����20$##�

per diritti d’istruttoria, oltre le competenze tecniche��

�'�� J2"%&�� �)/2"�#"� *"� �'/�*"�)(("()�%'� #'**"� -'�"%#"� �$$���'�_� 'GG'&&"2�'� 2%"� $��2%)$"()�%'�

all’Ufficio Tecnico Comunale ai sensi�dell’art. 20 della Legge Regionale 4/2003.���'-)���%'�'�#"�-'�!"�'�

"*� ���2%'� �"�)� "#� �2��� �,.��� "*� �'&��� J2"#��.� �'�&"%&�� ��)$8K� *"� -'�"%#"� 8"� 2%"� !2�'�G)$)'�

$���*'!!)-"�#)��.,����� .�!)�#�-�_�-'�!"�'�"*����2%'�#)�$���'&'%("�2%"�!���"��"�)�"#��2����4�.,�.�

�*&�'�*'�$���'&'%('�&'$%)$8'��

�%� #'G)%)&)-".� l’importo complessivo delle spese occorrenti� �'�� 'GG'&&2"�'� &2&&)� /*)� "#'��)�'%&)�

%'$'!!"�)��'��*"��'/�*"�)(("()�%'�2�="%)!&)$�3'#)*)()"�dell’immobile��)!2*&"%���"�)�"?�

�������	��	� �	���		� ���	�	�@� A����������	"	�	���@� ������ �	������@� ��	�� �:�������	����B�

*��==>==�
:#&�!�#!"�

��*�������*�

�"� 2%� '!"�'� 'GG'&&2"&�� ��'!!�� *<�GG)$)�� �'$%)$�� #'*� ���2%'� #)� �"!&'*#"$$)"� 5�"6.� K� '�'�!�� $8'��

l’immobile in oggetto, è munito di Concessione Edilizia in Sanatoria n° 25 ai sensi della Legge 47/85, 

�)*"!$)"&"� #"*� ���2%'� #)� �"!&'*#"$$)"� 5�"6� )%� #"&"� �,�������+.� '#� "%$8'� #)� 	2&��)(("()�%'� #)�

	=)&"=)*)&_��)*"!$)"&"�#"**��!&'!!�����2%'�)%�#"&"��,��,����,�'�#)�)%&'/�"()�%'�"**��!&'!!��$'�&)G)$"&��

#)�"=)&"=)*)&_��)*"!$)"&��#"*����2%'�#)��"!&'*#"$$)"�5�"6�)%�#"&"���������������&�����+9�������

��%!)#'�"%#��$8'� *"��*"%)�'&�)"�#)����/'&&�.�$��'�#'&&����'$'#'%&'�'%&'.�K�2/2"*'�"**"��*"%)�'&�)"�

$"&"!&"*'.� *'� #)GG���)&_� ��'$'#'%&'�'%&'� #'!$�)&&'� %'*� �"�"/�"G�� ���� &�"� �*"%)�'&�)"� $"&"!&"*'� '�

�*"%)�'&�)"�#'**��!&"&��"&&2"*'�#')�*2�/8).�!�%��)#'%&)$8'�"**'�#)GG���)&_�&�"��*"%)�'&�)"�#)����/'&&��'�

J2'**"�#'**��!&"&��"&&2"*'�#')�*2�/8)��

�2)%#).� )%� !�!&"%(".� "%$8'� *"� �*"%)�'&�)"� #'**�� !&"&�� �'"*'� #')� *2�/8)� $�%� )%#)$"()�%'� /�"G)$"� #'**'�

#)GG���)&_��)!$�%&�"&'�$�%�*'��*"%)�'&�)"�#)����/'&&�.�$�)%$)#'�$�%�*"��*"%)�'&�)"�#'**��!&"&��"&&2"*'�#')�

*2�/8)� )%� $2)� !�%�� )%#)$"&)� /�"G)$"�'%&'� *'� #)GG���)&_� $�%� *"� �*"%)�'&�)"� $"&"!&"*'� ��'$'#'%&'�'%&'�

)%!'�)&"��

��%!)#'�"%#��$8'� *"��"�&'�#)�)���=)*'�%�%��"���'!'%&"&��%'**"��*"%)�'&�)"�$"&"!&"*'�'�J2)%#)�"%$8'�

%'**"��*"%)�'&�)"�#)����/'&&��5�"�&'�&�"&&'//)"&"�)%�=*26.�K�!&"&"�'#)G)$"&"�!'%("�%'!!2%����--'#)�'%&��

"2&��)(("&)-�.� '� � !2$$'ssivamente, come dichiarato dall’e!'$2&"&�� 
�� �)2#)$'� �)$�*"!.� "**"� #"&"� #'**'�

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



���������������������������������������������������������������������������	��
�����
���������������������������������������������������������������������������������������������� ���!����

�

���������������������������������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������!���"�	���������#�����$�#��

%���&�"���$��Vincenzo Salamo’�

�

��

�"/)�%)� #'*� $�'#)&�.� "--'%2&�� %'*� ����.� )%G"&&)� *"� �"�&'� #)� G"==�)$"&�� K� !&"&�� $�!&�2)&�� #"**�� !&'!!��

successivamente all’acquisto dell’immobile.�

Pertanto l’aggiudicatario non potrà avvalersi delle condizioni previste dall’art.40, comma 6, della 

Legge n. 47 del 1985 o dell’art. 46 comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (già art. 17, comma 5, della 


'//'� +��4,6, in quanto non solo l’ed)G)$"()�%'� #'**"� �"�&'� #)� )���=)*'� K� !2$$'!!)-"� "**"� #"&"� #'*�

31.03.2003, data entro la quale l’edificio o parte di esso deve essere ultimato per richiedere il Condono 

�#)*)()��")�!'%!)�#'**’art.32 del D.L. n. 269 del 200�.�$�%-'�&)&��)%�*'//'�%����9���.��"�"%$8'���)$8k�*'�

�"/)�%)� #'*�$�'#)&�� �'�� *'� J2"*)� !)� ���$'#'.� sono successive all’entrata in vigore dell’ultimo Condono 

�#)*)()��
'//'���9������

�2)%#).�)%�#'G)%)&)-".�*"��"�&'�#)�)���=)*'�!���"�#'!$�)&&"�#�-�_�'!!'�'�#'��*)&".�$�%!)#'�"%#��"%$8'�)*�

�)��)!tino dei muri esterni e di ogni elemento necessario affinchè la sagoma esterna dell’immobile 

�)&��%)�"**��!&"&��#)����/'&&����$"&"!&"*'��

�%�*&�'�#"�)%G���"()�%)���'!'�presso l’Ufficio Tecnico Comunale di Casteldaccia ,�K��)!2*&"&��$8'�%�%�K�

!&"&��'�'!!��"*cun ordine di demolizione della parte abusiva dell’immobile in oggetto.�

�'�� J2"%&)G)$"�'� /*)� �%'�)� '$�%��)$)� necessari per l’eliminazione delle parti abusive dell’immobile 

!&'!!�.�!)�K�'GG'&&2"&"�2%"��)$'�$"�#)��'�$"&���'���'�'�)�'�)�$�!&)��"//)���'%&'�'!)!&'%&)?�

� Costo demolizione parte abusiva………………………………………………….. Euro 4.000,00�

� Conferimento in discarica sfabbricidi………………………………………………Euro    500,00�

� Rifacimento parte di immobile mancante con finiture ………………………….. Euro 3.,��.���

� Adeguamento impianto elettrico…………………………………………………....Euro 1.000,00�

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������	���4����0�###$##�

Infine, una volta demolito le parti abusive dell’immobile�'��)��)!&)%"&"�*"��"�&'��"%$"%&'�$�%��'*"&)-'�

G)%)&2�'.� )*� G"==�)$"&�� "2&��)(("&�.� "-�'=='.� "**�� !&"&�� "&&2"*'.� 2%"� #)!&�)==2()�%'� )%&'�%".� '� 2%"�

��!)()�%'�#'/*)�)%G)!!)�'!&'�%).�$���'�!��*"��'"*)(("()�%'�#'*�="*$�%'.�#)-'�!"�#"*����/'&&��"����-"&�.�

�'�&"%&��&"*)�#)GG���)&_���&�"%%��'!!'�'��'/�*"�)(("&i, effettuando una pratica C.I.L.A. “Comunicazione 

Inizio Lavori Asseverato” all’Ufficio Tecnico Comunale ai sensi del D.P.R. del 06/06/2001 n. 380 art. 6, 

-'�!"%#�� 2%"� !"%()�%'� �'$2%)"�)"� #)� 4���� 
�###$##� $)�$".� )%� J2"%&�� ��'�'� /)_� �'"*)(("&'.� '#�4����

20$##�per diritti d’istruttoria, oltre le competenze tecniche��

In definitiva, l’importo complessivo delle spese occorrenti per effettuare tutti gli adempimenti 

%'$'!!"�)��'��*"��'/�*"�)(("()�%'�2�="%)!&)$�3'#)*)()"�#ell’immobile risultano pari a:?�

������ �	��������	� 	� ��������� ����� ��������� @� �������	� �	� �	� ��		� ���	�	� @� A������ ���
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�%� G"!'� #)� !���"**2�/�� 'GG'&&2"&�� )%� #"&"� ����9�����.� %'*l’immobile, in quel momento,  non era 

��'!'%&'� nessuno, però l’esecutato Sig. �������� che ha permesso l’accesso.� 8"� #)$8)"�"&�� $8'�

l’immobile risulta abitato dai genitori Sig.ri �������� 5'!'$2&"&)� %'**"� ���$'#2�"� )%� �//'&&�6� '� #"*�

G�"&'**���������.�$�!>�$��'��)���&"&��%'*�-'�="*'�#)�!���"**2�/���

������*�

�%�G"!'�#)�!���"**2�/��'GG'&&2"&�� in data 29/06/2017, l’immobile, cosi come dichiarato dall’esecutato 

�)/�� �������.� �)!2*&"� "=)&"&�� #"**�� !&'!!�.� )%!)'�'� "**"� ��/*)'� '� "**"� G)/*)".� $�!>� $��'� �)���&"&�� %'*�

-'�="*'�#)�!���"**2�/���

3���	
������
�����������
����
���-���������-����������+
�
�

��		��
��

Nel ventennio l’immobile in esame ha formato �//'&&�� #'**'� !'/2'%&)� G���"*)&_.� $��'� #"� $'�&)G)$"&��

%�&"�)*'� 5"�&��,9�.��;�$���"�$���$�6� )%�"&&).� �'#"&&��#"**"���&&�!!"�
'&)()"��2!!�.���&")�� )%��"*'���.� )%�

#"&"�������������

�����	�����������a carico dell’acquirente�

� Non sono presenti formalità pregiudizievoli che rimarranno a carico dell’acquiren&'��
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� ���	��� 6����	����� #'�)-"%&'� #"� 	&&�� #)� �2&2�� G�%#)"�)�� #'*� ����������.� )%� %�&"�� �'�/)��

��)��#�.� )!$�)&&"�"��"*'���� )%�#"&"� �����������")�%%��,����4��.��'����9������4��.��'��2%�

��%&"%&'�)��&'$"�)��#)��2���+������.���5!��&'�$"�)&"*'��2����������.��6.�"�G"-��'�#'**"��"%$"�

�%&'� #')� �"!$8)� #)� �)'%"� ����	�.� $�%&��� )� �)/��)� �������� 5)��&'$"� /�"-"� !2**"� �)'%"� �����)'&_�

dell’immobile, in Contrada Ciandro, Via Cozzo Brogna n. 46.� �)���&"&�� )%� $"&"!&�� "*� G�/*)�� ���

�"�&�**"������!2=��6Y�

�
� ���������	��#'*�����������.���)=2%"*'�#)��'��)%)���'�'!'.�&�"!$�)&&��)*��,���������")�%%��

,+�4�+��9.� "� G"-��'� #'**"� �"%$"� �%&'� #')� �"!$8)� #)� �)'%"� ����	�.� $�%&��� )� �)/��)� �������� 5)*�

�)/%��"�'%&�� grava sulla piena proprietà dell’immobile, in Contrada Ciandro, Via Cozzo 

���/%"�%��+9.��)���&"&��)%�$"&"!&��"*�G�/*)������"�&�**"������!2=��6Y�

�

� ��������	7� 8�*����	��9� –� ������!� l’importo complessivo delle spese occorrenti per la 

�'/�*"�)(("()�%'�#'**'�!2##'&&'�#)GG���)&_.�$8'�-'��_�#'&�"&&��%'**"�#'&'��)%"()�%'�#'*���'((��

a base d’asta dell’immobile pignorato, risulta paria a circa €���%##$##��
�

� ��������	7� ��	��	���!� )� $�!&)� �'�� *"� �'/�*"�)(("()�%'� "���%&"%�� "� $)�$"� €� :##$##$� $8'�

andranno detratti nella determinazione del prezzo a base d’asta��
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Nel ventennio l’immobile in esame ha formato oggetto delle seguenti formalità, come� #"� $'�&)G)$"&��

%�&"�)*'� 5"�&��,9�.��;�$���"�$���$�6� )%�"&&).� �'#"&&��#"**"���&&�!!"�
'&)()"��2!!�.���&")�� )%��"*'���.� )%�

#"&"�������������

�����	�����������a carico dell’acquirente�

� Non sono presenti formalità pregiudizievoli che rimarranno a carico dell’"$J2)�'%&'��
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� ���	��� 6����	����� #'�)-"%&'� #"� 	&&�� #)� �2&2�� G�%#)"�)�� #'*� ����������.� )%� %�&"�� �'�/)��

��)��#�.� )!$�)&&"�"��"*'���� )%�#"&"������������")�%%��,����4��.��'����9������4��.��'��2%�

��%&"%&'�)��&'$"�)��#)��2���+������.���5!��&'�$"�)&"*'��2����������.��6.�"�G"-��'�#'**"��"%$"�

�%&'� #')� �"!$8)� #)� �)'%"� ����	�.� $�%&��� )� �)/��)� �������� 5)��&'$"� /�"-"� !2**"� �)'%"� �����)'&_�

dell’immobile, in Contrada Ciandro, Via Cozzo Brog%"� %�� +9.� �)���&"&�� )%� $"&"!&�� "*� G�/*)�� ���

�"�&�**"������!2=��6Y�
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,+�4�+��9.� "� G"-��'� #'**"� �"%$"� �%&'� #')� �"!$8)� #)� �)'%"� ����	�.� $�%&��� )� �)/��)� �������� 5)*�

�)/%oramento grava sulla piena proprietà dell’immobile, in Contrada Ciandro, Via Cozzo 

���/%"�%��+9.��)���&"&��)%�$"&"!&��"*�G�/*)������"�&�**"������!2=��6Y�

�

� ��������	7� 8�*����	��9� –� ������!� l’importo complessivo delle spese occorrenti per la 

�'/�*"�)(("()�%'�#'**'�!2##'&&'�#)GG���)&_.�$8'�-'��_�#'&�"&&��%'**"�#'&'��)%"()�%'�#'*���'((��

a base d’asta dell’immobile pignorato, risulta paria a circa €�

�###$##��
�

� ��������	7� ��	��	���!� )� $�!&)� �'�� *"� �'/�*"�)(("()�%'� "���%&"%�� "� $)�$"� €� :##$##$� $8'�

andranno detratti nella determinazione del prezzo a base d’asta�
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10. VERIFICARE L’ESI��
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Consistenza ragguagliata 140,15 mq 

Piano Terra e primo 

finiture normali 

conservazione mediocre 

locali 4 

servizi 2 

età immobile circa 35 anni 

�

coefficienti correttivi  

α1 : tipologia 1,40 

α2 : demografia 0,9 

α3 : ubicazione 0,85 

α4 : vetustà 0,8 

α5 : stato di conservazione 0,9 

�

Si definisce il coefficiente unico: 

K = α1 x α2 x α3 x α4 x α5 = 0,80 

�

Pertanto il più probabile valore di mercato per l’immobile Lotto 1 desunto dalla prima analisi è�

�
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Consistenza ragguagliata 81,42 mq 

Piano Terra  

finiture scadenti 

conservazione scadente 
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locali 4 

servizi 1 

età immobile Circa 35 anni 

�

coefficienti correttivi  

α1 : tipologia 1,40 

α2 : demografia 0,9 

α3 : ubicazione 0,85 

α4 : vetustà 0,8 

α5 : stato di conservazione 0,85 

 

Si definisce il coefficiente unico: 

K = α1 x α2 x α3 x α4 x α5 = 0,75 

�

Pertanto il più probabile valore di mercato per l’immobile Lotto ��#'!2%&��#"**"���)�"�"%"*)!)�K�

�

1��5
������6������H�1��H�����4�.+��H���,�H��.�,���,9�+4,.���€�

�


������4�-������������!����;����6��-,4������������++�+�-�4�

1����%���

#�-'?�

6�D�����������	�����	�����	������	���	�	2�

,��D����	�������	�����	������	����2�

��D������""���������������������	2�

�*� �'##)&�� %'&&�� K� *"� #)GG'�'%("� &�"� )*� �'##)&�� *��#�� '� *'� !�'!'� #)� /'!&)�%'� "� $"�)$�� #'*� �����)'&"�)�.�

�'%&�'�)*�!"//)��#)�$"�)&"*)(zazione è strettamente legato all’attività di mercato immobiliare nella zona 

#)��'�&)%'%("�#'/*)�)���=)*)��

Si interpretano i valori di locazione forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare:�
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Considerando che, alla stima dell’immobile ��		��
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Pertanto, il valore di mercato dell’immobile è pari a € ��	���������
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forzata dell’immobi*'.� "*� G)%'� #)� �'%#'�'�piu competitivo l’acquisto in sede di espropiazione forzata 

rispetto all’acquisto nel libero mercato.� !)� "��*)$"� "� &"*� �)/2"�#�� 2%"� �)#2()�%'� #'*� �,� �� �)!�'&&�� "*�
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Il prezzo base d’asta dell’immobile Lotto 1 è pari, in cifrà tonda, ad € �����������
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Pertanto, il valore di mercato dell’immobile è pari a € �����������
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forzata dell’immobile, "*� G)%'� #)� �'%#'�'�piu competitivo l’acquisto in sede di espropiazione forzata 

rispetto all’acquisto nel libero mercato.� !)� "��*)$"� "� &"*� �)/2"�#�� 2%"� �)#2()�%'� #'*� �,� �� �)!�'&&�� "*�
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Il prezzo base d’asta dell’immobile Lotto 2 è pari, in cifrà tonda, ad €������������
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