TRIBUNALE DI TERMINI IMERESE

SELIONLE ELEL

Perizia dell'lisperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Costa Francesce, nell’'Esecuzione Immobiliare 4/2024 del R.G.L.
contre
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INCARICO

All'udienza del 17/10/2024, il sottoscritte Ing. Costa Francesce, con studio in Piazza Mulini, 13 - 90019 - Trabia
(PA), email ingfrancescocosta@libero.it, PEC francesco.costa@ordineingpa.it, Tel. 393 9074959, veniva
neminate Esperte ex art. 568 c.p.c. e in data 23/10/2024 accettava l'incarice e prestava giuramente di rite.

PREMESSA

I beni oggette di pignoramento seno coestituiti dai seguenti immeobili:

* BeneN°1 - Fabbricato civile ubicate a Trabia (PA] - via Calcagnoe 74

DESCRIZIONE

Trattasi di un fabbricate costituite da un pianc seminterrate e tre elevazicne, collegate da un corpo scala
interno su due rampe intervallate da pianerotteli di piano. 11 piane primo & adibite a zona giornae, costituite da
un ampia cucina e un bagnoe cen sanitari e doccia.

Il piane secende € adibite a zena notte, costituite da un stanza cabina armadio, una camera da letto
matrimoeniale, e un bagnoe con sanitari e vasca e punte lavanderia,

Il piano terzo € adibite a zena notte, costituito da una ampia camera da letto e un bagne cen sanitari e deccia.

Nel corpo scala e stato ricavate un piccolo ripostiglio.
Al piano terra seminterrato costituito da una ampia stanza suddivisa da una parete alta 2 metri poesta al centro
e da un piccelo bagnoe cen sanitari.
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LOTTO 1

Il lotte & formateo dai seguenti beni:

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Trabia [PA] - via Calcagno 74

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

Siattesta che la documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

L'unita’ immebiliare pignerata all'edierni esecutati seno pervenuta in forza dell'atto di compravendita a rogito
redatto dal dott Barabbino Mario del 12/12/19%90 rep. Y887 /5070, trascritto presse Agenzia del Territorie -
Servizio di Pubblicita”™ immebiliare di Palerme il 03/01 /1991 al n. 823 di fermalita’, a favore di **** Umissis
#E per i diritti di 1/2 di piena preprieta’, ¥*** Omissis **** per i diritti di 1/2 di piena proprieta’ , contro ****
Umissig *™*** *%% (miggis ***% %% (Omissis ****, per lintera proprieta’. [cfr documentazione in atti
certificazione notarile)

I terreni pignorati all'odierni esecutati sone pervenuta in forza dell’atte di compravendita a rogito redatto dalla
dott.ssa Cardinale Flora, del 18/01/1949%9 rep. 2142 trascritto presso Agenzia del Territorio - Servizie di
Pubblicita® immekbiliare di Palerme il 29/01/1999 al n. 2403 di formalita’, a favere di **** Umissis **** in
regime di comunione legale per intera proprieta’, contro **** Umissis **** per l'intera proprieta.

TITOLARITA

L'immebile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s B Omissis **** [Proprieta 1/2)
* % Omissis **** [(Proprieta 1/2)

Regime patrimeniale di comunione legale dei beni.

Il sig. **** Omissis **** durante le operazioni peritalei riferisce che la moglie **** Omissis ****, anch’ella parte

esecutata nella presente espropriazione immebiliare & deceduta in data 0% giugno 2024,senza ad oggi avere
presentato la dichiarazione di successiene all’Agenzia delle Lntrate.

L'unita® immebiliare pignerata all’'edierni esecutati & pervenuta in forza dell’atto di compravendita a rogito
redatto dal dott Barabbine Mario del 12/12/1%9%90 rep. Y887 /5070, trascritto presso Agenzia del Territorie -
Servizio di Pubblicita™ immebiliare di Palerme il 03/01 /1991 al n. 823 di fermalita’, a favere di **** Umissis
ek per i diritti di 1/2 di piena preprieta’, ¥**** Omissis **** per i diritti di 1/2 di piena proprieta’ , contro ****
Umissis ****, **** (Omissis ****, **** Omissis ****, per l'intera proprieta’.
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CONTINI

il fabbricate risulta ad angelo tra la via Calcagne e la via La Russa a Trabia [PA)

CONSISTENZA
Destinazione Swperficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Metta Lorda Convenzionale
Biow 3 00mg 37,00 mg 03z 1221mg E00m | terea
Abitazicne 6,00 mg 37,00 mg ¥ 37 00mg B00m |1
Abitazicne 26,00 mg 37,00 mg 1 A7 00mg 2O0m | 2
Abitazicne 6,00 mg 37,00 mg nos An15mg B00m | 3
Totale superficie convenzionale: 1Z1,36mq
Incidenza condominiale: 0,00
Swperficie convenzionale complessiva: 1Z1,36mg

I beni non sona comodamente divisibili in natura.

I beni non sene comodamente divisibili in natura.
Per determinare la consistenza dell'immobile pignerato e di conseguenza la sua superficie commerciale o

Superficie Convenzionale Yendibile [SCV], cioé la superficie che rappresenta la somma delle superfici coperte
(muri interni ed esterni), delle superfici ponderate ad uso esclusivo [terrazzebalconi, patii, giardini, ecc] e
delle quote percentuali delle superfici delle pertinenze esclusive (cantine, soffitte, pesti aute coperti e scoperti,

ecc.), si & fatto riferimento alle norme contenute nel D.P.R. 23 marze 1998 n. 138 (che assume il metro quadrato
di superficie catastale quale unitd di misura della consistenza degli immebili urbani a destinazione ordinaria)
ed alle indicazioni del manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immaobiliare [OMI).
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DATI CATASTALI

Catasto tabbricati [CF]

Datiidentificativi Dati di classamento
Serione Foglio Part. Sn b, Zoma Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Gratfato
Cens, catastale
ML 16BS AG 4

Corrispondenzo cotastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

si evidenzia che i dati relativi al numere particella risultane corrispendenti all'esecutato, ma si rileva la nen
corrispendenza relativamente alla consistenza, evvere risulta al catasto I'immeoebile originale acquistato dagli
eseclitati, che successivamente & stato oggetto di demeolizione e di nuova costruzione risultante pin grande della
precedente. Pertanto si riscontra la nen corrispendenza catastale tra la struttura realizzata e quella risultante
attualmente agli atti dell'Agenzia del Territorie.

STATO CONSERVATIVO

L'immebile si presenta in discreto stato conservative, non risultane problematiche strutturali o problematiche
di manutenziene straerdinaria che passanoe compromettere la vivibilita.

Seguendo le indicazioni contenute nel manuale della Banca Dati Quotazioni dell'OMI, é stato riscontrato un
bucne stato manutentive ossia: rivestimente dei paviment], rivestimento delle pareti, infissi interni, infissi
esterni, impianto elettrico, impiante idrico sanitario, soffitti e servizi igienico sanitari.

Stessa considerazione per lo stato di conservazione e manutenzione degli intonaci esterni e delle aree esterne
Nel complesso, pertante, 'immebile richiederebbe soltante 'intervento di piccole opere di manutenzione
ordinaria nei soffitti dei bagni.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

In merite alle caratteristiche costruttive prevalenti del bene pignerate, anzitutte, si ritiene eppertuno

allegare la relazione tecnica a firma del arch. **** Omissis **** in allegate alla presente, acclusa al progetto
approvato dalla Commissione Edilizia del Comune di Trabia in data 25.02.19%92, al netto delle modifiche
apportate al progetto presentato, in quanto si riscontrane delle difformita.

Dalla suddetta relazione tecnica si evince che il fabbricato € stato realizzato con struttura portante in

C.A., i solaio realizzati con fravetti prefabbricati e laterizi forati mentre i tompagnamenti in blocchi di
pamicementao.

Nen vi sone indicazieni sulle fondazieni.

Dalle verifiche effettuate dal sottescritte in fase di sopralluegs, si pugé affermare che:
In merito alla copertura attuale, risulta in struttura in legne con travi e tavelato ricoperte da pannelli di
coibentato.

L'immeobile & dotate di impianto idrico-sanitarie, elettrico sotto-traccia, citefonice, TV.

Per gli impianti non risultano le relative certificazioni.
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STATO DI OCCUPAZIONE

Come indicato nel verbale di sopralluoge ed immissione in possesso, redatto dal custede giudiziario awv.
Alfonsa Palmisane, il bene pignerato si trova nello stato di eccupazione del debitore esecutate sig. **** Omissis
#+4+ in quante ne detiene la residenza abitativa.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Pignoramento immobiliare traseritto a T'ermini Imerese
REGISTRO GENLERALE N 25497

REGISTRO PARTICOLARLE N 2147

PRESENTAZIONLE N 59 DEL 16/01/2024

Afaveore di BUC NPLS 20149 S.rl.

REGOLARITA EDILIZIA

L’'immebile nen risulta agibile.

in atte immebile risulta oggetto di concessione edilizia n" 677 del 23 /04 /19492,

Certificozioni energetiche e dichiorozioni di conformitd

* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APL.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di confermita dell’ impiante termice.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

Da un confrante trail progetto approvato e lo stato attuale si rilevane diverse difformita.

Le differmita rilevate consistoneo in medifica strutturale della scala interna, aperture sul prospetto laterale,
realizzazione di balconi su entrambi i prospetti, diversa distribuzione interna ed aumento di cubatura per la
realizzazione di copertura in tutta la terrazza al fine di realizzare un’ampia camera.

Per regolarizzare tali differmita attraverse una pratica edilizia da presentare presso gli uffici comunali del
Comune di T'rabia, Scia , si prevede la regolarizzazione di tutte le difformita ad esclusione della copertura del
piano terrazza, in quanto si considera la rimessione in ripristino dello state dei luoghi e quindi la demalizicne
della struttura realizzata.

In relazione al corpo scala lo stesso manufatte & state realizzate con una struttura in conglomerate cementizio
armate ma, essende prive caleoli di realizzazione e del collaudo statico e del certificato di idoneita sismica,
risulta cosi soggetto alla preduziene di una "certificazione di idoneitd statica e sismica” al Genie Civile,
condizione indispensabile per ottenere il rilascio del titolo abilitative.

Certificazioni energetiche e dichiarazieni di conformita « Non esiste il certificato energetico dell'immeobile
+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico. « Non esiste la dichiaraziene di conformita
dell'impianto termico. « Non esiste 1a dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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Pertanto si quantificane i seguenti costi:

costo pratica tecnica per SCIA in sanatoria € 5.000
costo pratica tecnica Genio Civile€ 3.500

costi amministrativi e sanzioni € 3.000
certificazioni APL e Impianti € 1.500

costo nuove Decfa £ 1.000

costo Abitabilita € 1.000

costo demeolizione e smaltimento € 3.000

Quindi, ricapitolands, il coste totale per gli interventi di regolarizzazione edilizia ammenta ad € 18.000,00 che
sara defratto dal valore di stima dell'immaobile

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituite:

Bene N 1 - Fabbricato civile ubicato a Trabia [PA] - via Calcagno 74

Trattasi di un fabbricato costituito da un piane seminterrato e tre elevazione, collegate da un corpo
scala interno su due rampe intervallate da pianerettoli di plano. Il piane prime & adibite a zona giorng,
costituite da un ampia cucina e un bagne con sanitari e doccia. Il piano secondo é adibito a zena notte,
costituite da un stanza cabina armadie, una camera da letto matrimeoniale, e un bagne con sanitari e
vasca e punte lavanderia. Il piano terzo & adibite a zena notte, costituiteo da una ampia camera da letto e
un bagne con sanitari e doccia. Nel corpo scala & stato ricavato un piccole ripostiglio. Al piane terra
seminterrato costituito da una ampia stanza suddivisa da una parete alta 2 metri posta al centro e da un
piccole bagne con sanitari.

ldentificato al cataste Fabbricati - Fg. MU, Part. 1685, Categoria AéValore di stima del bene: £
121.360,00

per la determinazione del valore unitario e stato utilizzato il parametro di riferimento Usservaterio del

Mercato Immeobiliare dell’'Agenzia delle Lntrate | sem 2024

Identificative corpo Superticie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzionale complessive vendita
Beme N° 1 - Fabbricatn 121,36my 10000 mg £ 121.360,00 10000M, £121.360,00
civile
Trabia [FPA} -wia
Lalcammno 74
Walore di sdma: £121.360,00

Valore di stima: € 121 360,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzaments ¥alore | Tipo
costn pratica tecnica per SCLA i eanatoria RO0G, o0 :
costo prabica tecnica benio Givdle anigon £
cost amministratbiyvi e sansioni 000,00 £
certificazioni APE o Impiant 150000 £
costo nuoy o Docka 000,00 £
cogto Abitabilita 000,00 £
cofto riprizine allo stato orignario clement da demolive 000,00 £
Volore finale di stéimo: € 103.360,00
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SI ALLEGANO :

= hook fotografico relativo allimmobile
s copia progetto approvato

= piante stato attuale

Asselto il proprio mandato, il sottoscritte Lsperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 8.V. e resta a dispesizione per
eventuali chiarimenti.

T'rabia, li 30 /05 /2025

L'Esperto ex art. 568 c.pe.
Ing. Costa Francesco
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a T'rabia (PA] - via Calcagno 74

Trattasi di un fabbricato costituito da un piane seminterrato e tre elevazione, collegate da un corpo
scala interno su due rampe intervallate da pianerotteli di piane. Il piane prime & adibite a zona giorna,
costituito da un ampia cucina e un bagne con sanitari e doccia. 1l pianeo secondo & adibitc a zona notte,
costituito da un stanza cabina armadie, una camera da letto matrimoniale, e un bagne con sanitari e
vasca e punto lavanderia. Il piano terzo & adibito a zona notte, costituito da una ampia camera da letto e
un bagne con sanitari e doccia. Nel corpe scala € stato ricavate un piccole ripeostiglio. Al piane terra
seminterrato costituito da una ampia stanza suddivisa da una parete alta 2 metri pesta al centro e da un
piccele bagne con sanitari.

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 1685, Categoria A6

Prezzo bose d'osta: € 103.360,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMORBILIARE 4/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 103.360,00

Bene N” 1 - Fabbricato civile

Ubicazione: Trabia [Paf- waLalcamo 74
Diritto reale: Duota
Tipelogia immobile: Fabbricato civile Ewperticie | 1Z1,36mg
Identificate al catasto Fablbwicat - Fo. ML, Part. 165,
[ategoria Ao
S1ato comservative: Limmobile & presenta in discreto stato congervabivo, non risultone problematiche strucomali o

problematiche di manuenziche ftracrdinaria che pogsano comprometters la vivibilith,  Sepuendo le
indicazioni contenute el manuale della Banea Dab Quotazicni dell'OMI, & stato riscontrato un buomo stato
manutenbvo ofgia: rivesimento dei paviment, vivestimento delle pareh, infgsi interni, indzgsi esterni,
impiante elettrico, impiante idrico sanitario, soMitti e serviziigienico sanitari. Stegga congiderasione perlo
stato di conservazione ¢ manutenzione degli intonac esterni e delle aree egterne Mel compleszso, pertanto,
I"mmobile richicderebbe soltanto 'intervento di piccole opere di manutongione ordinaria nei soffthd doi
bagmi.

Descrizione; Trattasi di un fabbricato costtwito da un piano seminterrato o tre clevasione, collegate da un cotpo scala
interto s due rampe intervallate da pianerottol d plano.  piano primoe & adibito o 2ona Jorno, costioito
da i ampia cucina ¢ un bammo con sanitari ¢ doccia. I piano seconde & adibito o Zona notte, cost Ewito da
m stanza cabina armadio, ma camera da letto matimeoniale, e W bagho con sanitari ¢ vasca o pumtn
lavanderia. Il piano terao & adibite o 7oma notte, coftitnito da una ampia comera da letto ¢ un bamo con
manitari e doccia. Mel corpo scala & stato ricavato un picoole ripostiglic. Al piano terra sominterrato
cofbtite da una ampia stanza suddiviza do una parete alta £ meti posta al centre o da un piceolo bagho
con ganikari.

Yendita sepggetta a IVA; MO,

Stato di cccwpazione: Lome indicato nel verbale di sopralluogo ed inmisgione in possesso, redatin dal custode mudizario avey.
Alfomga Palmigann, il bene pignorato g trova nello stato di occupaxione del debitore ceccntakbo gig. ****
miggig ** ** in gquanto ne debene la red denra abitativa.
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