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INCARICO

All'udienza del 28/06/2023, il sottoscritto Arch. Licata Di Baucina Giuseppe, con studie in Via Francesco
Scaduto 6/E - 90144 - Palermo (PA), email giuseppelicataZl1@hotmail.com, PEC giuseppe.licata@pec.cgr.it,
Tel. 339 4395209, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 05/07/2023 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1- Appartamento ubicate a Piana degli Albanesi (PA) - Via Leone Tolstoi n.1, interne dx, piano
2-3 [Coord. Geografiche: 37°59'29.6" N - 13°16'48.2" E)

DESCRIZIONE

Piena proprietd di un appartamento ubicato in Piana degli Albanesi [PA] Via Leone Tolstoi n. 1 interno dx piano
Ze3.

Il bene in ogeetto si trova ubicate in una zona periferica di espansione del centro storico del Comune di Piana
degli Albanesi (PA). L'area in cui & ubicato il fabbricate di cui fa parte il bene risulta caratterizzata da una alta
densitd di immobili con destinazione residenziale e dotata dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
L'unitd immobiliare, risultata alla data del sopralluogo in corso di costruzione, & composta da un piano secondo
e da un piane terzo sottotetto entrambi composti da un unice ambiente e privi di qualsiasi tipoe di finitura, di
infissi e di impianti.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuate un accessoe forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.
Di seguito si riporta la planimetria dello stato reale dei luoghi, cost come da rilieve metrico effettuate dallo
scrivente.
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LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

* Bene N°1- Appartamento ubicato a Piana degli Albanesi (PA) - Via Leone Tolstoi n.1, interno dx, piano
2-3

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

In riferimentoe al controllo preliminare effettuate dalle serivente congiuntamente con il Custode Giudiziario e
necessario per verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c, il sottoscritto ha
depositato telematicamente in data 18/07 /2023 il modulo di controlle il cui esito & stato positive derivatoe dal
fatto che la documentazione é risultata essere completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o OMISSIS (Proprietd 1/1)

Il bene pignorato & pervenuto all'esecutato per atto di donazione e divisione del 01/06/2013 Numero di
repertorio 32965/13227 Notalo Salvatore La Spina di Palermo traseritto il 06/06/2013 ai nn. 27351/21362
col quale veniva a cessare la comunione con

" !ene p1gn0rat0! ur !ene 1n!ivis-:) di esclusiva proprieta del debitore.

CONFINI

Il bene confina a Ovest con Via Kumeta, a Nord con corte esclusiva (foglio 9 particella 689 subalternoe 3), a Est
con corte comune (foglic @ particella 689 subalterno 1) e a Sud con unitd immobiliare complanare [foglic 9
particella 689 subalternc 17).

Al fine dell'esatta individuazione del fabbricate oggetto di pignoramente si riporta di seguito la
sovrapposizione tra la foto satellitare con il foglio di mappa catastale.
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CONSISTENZA

Dastin aziona Superficie Superficis Coafficients Saperficie Alterza Plano
Netta Larda Camvenzionale
Ahitasione £550mq 7400mq 1K 74,0mg 3,00m
Balcone scoperto 33,50mq 3400mq 0,25 850mq 3,00 m
Sottotetto [autnom o) 85,50 mg 95,00 myg 033 3LMmg 1.55m
Totale superficie convenzio nala: 119,50 mg
o idenwa coxdo mmind ale: 0,00 | %
Superficis convenzionals complessiva 113,50 maq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

L'unitd immobiliare oggetto della presente fa parte di un corpo di fabbrica (denominato corpo "B") realizzato
agli inizi degli anni ottanta e costituito da tre elevazioni fuori terra oltre pianc sottotetto accessibile e con
copertura a doppia falda inclinata.

Il bene oggetto di stima & costituito da una unitd immobiliare ubicata al piano secondo e da una unita
immobhiliare a piano terzo sottotetto entrambi a destra salendoe le scale condominiali.

L'unitd immobiliare a piane secondo risulta composta da un unico ambiente completamente allo stato grezzo e
priva di qualsiasi tipo di finitura interna, di infissi e di tutd gli impianti, anche il piano sottotetto risulta
composto da un unico ambiente e privo di qualsiasi opera eseguita. Entrambe le unitd immobiliari sono
risultate quindi, alla data del sopralluogo, in corso di costruzione e prive di qualsiasi opera eseguita ad
eccezione delle pilastrature e delle murature di tamponamento.

L'accesso al fabbricato avviene mediante un cancello carrabile elettrico a doppia anta che permette l'ingresso
all'area condominiale, identificata catastalmente con il subalterne 1. L'unitd immobiliare, ubicata al piano
secondo e terzo, & accessibile mediante una scala interna condominiale a cui si accede per mezzo di un
portoncinoe diingresso ubicate sul prospetto del fabbricate antistante su Via Leone Tolstoi.

Il bene ogeetto della presente non possiede dotazieni condominiali.
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FOTOGRAFIE ESTERNE DEL BENE

Vista da Via Leone Tolstoi

Vista da Via Leone Tolstoi
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Vista da Via P. Picasso

Vista da Via Kumeta
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FOTOGRAFIE INTERNE DEL BENE

Piano Secondo

Piano Secondo

Piano Secondo
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Piano Terzo
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Ingresso piano secondo

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Ingresso piane terzo

Periodo

Proprietd

Dat cotestall

Dal 16/09/2010 al 27/11/2010

OMIS5IS

Catasto F abibeie atl

Fg 9 Part. 881 5ub. 18
Camspreia A2

Cl4, Cons. 4,5 vanl
Superfide catastale %8 mg
Rendita € 267,27

Plano 2-3interno dx

Dal 27/11/2010 al 01/06/2013

OMISSIS

Catasto F abybeicatl

Fg 9, Part. 881 Sub. 18
Catepaia A2

€14, Cons- 4,5 vanl
Suparfide catastale $9mq
Rendita € 267.27

Plano 2-3interno dx

Dal 017062013 al 01,06,2013

OMIS5SIS

Catasto F obbric st

Fg 9, Part. 881 Sub. 18
Cateporia A2

(14, Cons- 4.5 vani
Superfide catastale ¥8mq
Rendita € 267.27

Plan 2-3intane dx

Dal 017062013 al 317122023

OMIS5IS

Catasto Febbricat
Fg 9, Part. 881, Sub. 18
Cawpria A2
€14 Cons. 4,5 vani

de catastnle $mg
Rendita € 267,27
Ao 2-3intanedx

[l titolare catastale corrisponde con quello reale.
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DATI CATASTALI

Cataseo Fabbric at (£F)

D at identific ativl Dad di clzssamento

Sszione | Foglio Port. Sub. Zone | Cxtegpria | Clmsse | Conslstenza | Superficle | Aendits | Plomo Grafifstn

Ceana. cataetale
9 8R1 18 AZ i 4,5 yani SEmgq 267,27 € 23
[ntamo

dx

Catesin terrend (CT)

Dretl identific stivl D et di class ementn
Fa glio Pat Sob. Porc Zona Qualitd Classe Suparficie Reddito Reoddion Graffato
Ceny hasreca domink ale agrarie
9 639 Ents 1106mq
Urbano

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Nell'atte di pignoramente immobiliare i dati di identificazione catastale del bene in oggetto sono conformi e
corrispondone con quelli risultanti nella visura catastale e nell'atto di donazione e divisione reperiti dallo
scrivente,

L'accertamento in merito alla conformitd della planimetria catastale con lo stato dei luoghi ha dato esito
negativo.

A seguito del sopralluogo effettuato dallo scrivente presso i luoghi ogeetto di causa, sonoe state riscontrate delle
difformita tra lo stato reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale in ordine alla mancata
realizzazione di tutte le tramezzature interne, dei relativi infissi e della scala interna di collegamento tra i due
piani che risultanc invece tutte riportate in planimetria.

Considerato che sard necessarie il ripristine dello stato dei luoghi, come da progetto approvate, per la
regolarizzazione del bene dal punte di vista edilizio urbanistico, non risulta quindi dovute l'aggiornamento
della planimetria catastale e la conseguente regolarizzazione catastale del bene.

Lo scrivente inoltre rileva che il fabbricato di cul fa parte l'immobile non risulta inserito al catasto terreni, cosi
come da foglio di mappa catastale n. 2 allegato con evidenziata in rosso la particella interessata. Per tale
ragione sard necessaria la presentazione del tipo mappale (PREGEOQ) per l'inserimento in mappa del fabbricato
esistente.

Gli oneri relativi alla quota parte per la predetta correzione necessaria, da effettuare per la regolarizzazione
catastale di tutti i beni ubicati all'interno del fabbricato, possono essere guantificati in € 100,00 [cento/00)
comprendenti di contributo spese catastali e onorario professionale. Tale importo dovrd detrarsi dal valore di
stima del bene.
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Direzione Provinciale di Palermo Ufficio Provinciale erritorio direltore LODATO DOMEN|CC Vi

L

PA) PIANA

PATTI

Non risultano contratti di locazione in essere.

Come da atto di divisione e donazione del 01/06/2013 le parti precisano che:

- la particella 881 subalterno 1 e 689 subalterno 1 (corte) e la particella 881 subalterni 14 e 16 (cisterne
idriche) sono beni comuni non censibili comuni alle unita immeobiliari distinte con i subalterni 3 -6 -8 - 15 - 17
- 18 della particella 881;

- la corte annessa all'appartamento di piano terra distinto in catasto con la particella 689 subalterno 3 e 881
subalterno 8 (graffate) & gravata da servitu di passaggio per accedere ai locali di riserva idrica (particella 881
subalterni 14 e 16) a favore di tutte le unita immobiliari costituenti I'intero corpo di fabbrica.

STATO CONSERVATIVO

by

Lo stato di conservazione e di manutenzione dell'unitd immobiliare é risultato, alla data del sopralluogo,
mediocre considerato che risulta completamente allo stato grezzo e priva di qualsiasi tipo di finitura interna.

[ prospetti del fabbricato sono risultati in scadente stato di conservazione e privi dello strato di finitura e di
tinteggiatura per esterni.

Risultano inoltre assenti gli infissi esterni relativi all'immobile oggetto della presente.

PARTI COMUNI

I1 bene pignorato risulta inserito in un contesto condominiale e risulta dotato, come da atto di divisione e
donazione del 01/06/2013, della proporzionale quota di proprieta indivisa di tutti gli spazi condominiali.
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SERVIT{, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Il bene pignorato non risulta essere gravato da censo, livello e uso civico, quindi libero da tali pesi. Il diritto sul
berne del debitore & quindi di piena proprieta.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il corpo di fabbrica di cui fa parte ['unitd immobiliare oggetto della presente, realizzato agli inizi degli anni '80, &
costituito da tre elevazioni fuori terra oltre pianc sottotetto accessibile. Esso presenta struttura portante
intelaiata in c.a., solai intermedi in latero cemento, tompagnatura in blocchi di cemento pomice e copertura in
c.a. a due falde inclinate e tegole in cotto.

L'unitd immobiliare non presenta alcun tipo di rivestimento, di pavimentazione interna, di infissi esterni ed
interni ed aleun tipo di impianto.

L'unitd immobiliare, che dispone di una doppia esposizione a piane secondo, presenta una altezza interna utile
di cirea 3,00 m al pianoe secondo mentre 'altezza media del piano terzo & di cirea 1,65 m.

Il bene non possiede dotazioni condominiali.

STATOQ DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluoge e dopo avere reperito i certificati storici anagrafici del debitore, lo scrivente ha avuto
modo di verificare che l'immobile non risulta abitato ma che, come dichiarato da OMISSIS nel verbale di
accesso, lo stesso ne detiene il possesso utilizzandoe il suddetto cespite pignorate come deposito /magazzine.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perlodo Pruprietid At
Dal 27/11/2010 al OMISSIS Atto di divisione
01/06/2013
Ho gante Data Repertorio N* RaccoltaN®
Notalo Salvetore La 27112010 31367 12058
Spna
Trascrizione
Pressn Data Reg pen Heg part
1041272010 663560 43482
Regstraxione
Presso Data Reg N* Vol N"
Dal 01/06/2013 OMISSIS At di divisione
Ao gante Data Reperorio N* RaccoltaN®
Notalo Salvatore La 01062013 32965 13227
Spina
Trascrizione
Presso Data Reg pen Heg park
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Conservatoria da 06/06/2013 27351 21362
Regstri Immohidar i
Palermn
Replstrexions
Presso Data Reg N® YoLN*
UM co delle Entrate 05/06/2013 TBAR
Palermolll
Dal 010672013 al OMISSIS Atto 4 donazioms
01/06/2013
e pante Data Repersorio N* RaccoltaN®
Notd o Salvatore La 010672013 32965 13227
Spina
Traacrizione
Presan Data Reg pen Heg part
Conservatoria del 060672013 27350 21361
Regsiri [ImmokiEani di
Palermo
Re plairexione
Presso Deta Reg N* Vol N*
Ufico delle Entrate & | 05/06/2013 7846
Palermoll

Per quante riguarda l'immohbile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramente,

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Dalla certificazione notarile del 16/06/2023 in atti, a firma del Notaio Giulia Messina Vitrano, si evince che:
- all'esecutato il bene era pervenuto per la quota di 1/1 per atto di divisione del 01/06/2013 Numero di

repertorio 32965713227 Notaio Salvatore La Spina di Palermo traseritto il 06/06/2013 ai nn. 27351/21362
con il quale veniva a cessare la comunione con

- ai condividenti OMISSIS, l'immohile era pervenuto in parte per la quota di
12/18 per atto di donazione del 01/06/2013 Numero di repertorio 32965/13227 Notaio Salvatore La Spina di

Palermo trascritto il 06/06/2013 ai nn. 27350/21361 da potere di||||| | | )} © i~ parte per la quota di
6/18 unitamente a er la quota di 12/18 per atto di divisione del 27/11/2010 Numero di
repertorio 31367 /12058 Notaio Salvatore La Spina di Palermo traseritto il 10/12/2010 ai nn. 66360/43482
con il quale venivano a cessare la comunione con

- ai condividenti OMISSIS,

I 1 :1:110bile era pervenuto in parte per la

6a
in virth della successione Wdecedutu il

ala accettazione dell'eredit? trascritta il 10/12 /2010 ai nn. 66361 43483 e

25/12 /2002 non trascritta (si se
in parte per la quota di 9}36 a
virtt della successione a decedutc} il 16/01/2003 non trascritta (si segnala accerttazmne

dell'ereditd trascritta il 10/12 /2010 ai nn. 66362 /43484);
- al er 12 quota di 1/4 ciascuno unitamente alle mniugi_
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I - |- uota di 1/4 ciascuno il terreno ex p.lla 689 era pervenuto per atto di compravendita

del 28/06/1976 notaio Domenico Marretta di Piana degli Albanesi rep. 51968 trascritte il 11/07/1979 ai nn.
25653/21524 da potere ¢ [

Per il bene in oggetto non sonoe present atti successivi al suddetto pignoramento.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Ufficio Provinciale di Palermo aggiornate al
16/06/2023, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

s lpoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario
Iscritto a Forli il 10/07 /2006
Reg. gen. 14608 - Reg. part. 3105
Quota: 1/1
Importo: € 55.000,00
A favore di OMISSIS
Contro OMISSIS
Formalitd a carico della procedura

Trascrizioni

s Verbale di pignoramento immobile
Trascritto a Termini Imerese [PA) il 14/06/2023
Reg. gen. 29490 - Reg. part. 23192
Quota: 1/1
A favore di OMISSIS
Contro OMISSIS
Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Dal Certificato di destinazione urbanistica del 11/10/2023 prot. 10340 rilasciate allo scrivente, a seguito di
istanza presentata in data 04/10/2023 prot. n. 10042, dal Comune di Piana degli Albanesi (PA) risulta che il
terrene, in cui & ubicato il fabbricato di cui il bene & parte, distinte al N.C.T. di questo Comune al Foglio di
mappa 9 Particella 689, ricade in Zona omogenea di espansione "C1" destinate alla residenza ed alle
attrezzature urbane, pubbliche e di interesse generale. L'edificazione in tali zone & normata dall'art. 27 delle
norme tecniche di attuazione del P.R.G. approvatoe con Decreto Dirigenziale Assessorato Regionale Territorio e
Ambiente n. 1544 /DRU del 19/12 /2003

La suindicata particella & gravata inoltre dal vincole a scope idrogeelogico in quanto ricadente in zona
individuata alla Camera di Commercio, Industria, Artigianate e Agricoltura di Palermo con delibera n. 131 del
24/05/1955. L'utilizzazione di detta area & subordinata, nel rispetto delle specifiche norme connesse alla
destinazione d'uso prevista nel presente P.R.G, al nulla osta preventive dell'lspettorate Ripartimentale delle
Foreste di Palermo alle trasformazioni edilizie ed urbanistiche proposte.

Altresi & gravata da vincolo sismico di 2° categoria ai sensi della Legge 64/74 e successive modifiche ed
integrazioni.
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

Il sottoscritto, svolti gli accertament di rito ed effettuata presa visione e copia degli atti richiesti presso gli uffici
di competenza ed in particolare presso 'Area Tecnica Servizio Edilizia Privata e Sanatoria del Comune di Piana
degli Albanesi [PA), relaziona quanto di seguito.

Lo scrivente ha effettuato richiesta di accesso atti in data 05/09/2023 assunta al protocollo generale dell'Ente
con il n. 8926/2023 riguardante qualsiasi provvedimento autorizzative edilizio-urbanistico esistente relative al
bene immobiliare pignorato.

Dalle indagini effettuate presse il suddetto ufficio e dalla documentazione acquisita é risultate che il fabbricate
di cui fa parte il bene & dotato dei seguenti titoli edilizi:

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 17 del 29/12/2009;

- Autorizzazione Edilizia n. 7 del 01/03 /2010 per lavori di manutenzione straordinaria;

- Certificato di Agibilita del 29/09/2010.

A seguito del sopralluogo effettuato, lo scrivente ha rilevato delle difformita tra lo stato di fatto ed il progetto
approvate in particolare dovute al fatto che l'immobile & risultate in corse di costruzione e prive di tutte le
tramezzature interne, degli infissi e di tutte le tipologie di impianti.

Lo scrivente Esperto Stimatore ritiene necessaria, per regolarizzare le difformitd precedentemente rilevate e
per realizzare tutte le opere come da progetto approvato, la presentazione della Comunicazione Inizio Lavori
Asseverata [CIL.A.) ai sensi dell'art. 6 comma 3 del D.P.R. 380/01 come recepito con medifiche dalla L.R. 10
agosto 2016 n. 16 e successiva L.R. 06 agosto 2021 n. 23. I costi necessari e presumibili per la regolarizzazione
del bene sotto il profile edilizio-urbanistico possono essere quantificati, in via approssimativa e salvo diverse
determinazioni dell'ufficio tecnico competente, in € 1.000,00 (diconsi euro mille/00) comprendenti gli onorari
professionali e 1 diritti di istruttoria nei termini e nelle modalitd di legge vigenti. Il predetto importe dovra
detrarsi dal valore di stima del bene.

Per una maggiore comprensione si riporta il confronte tra le planimetrie dello stato reale dei luoghi con le
planimetrie di progetto approvate.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
Non esiste |3 dichiarazione di conformita dell'impiante termico.

Non esiste |a dichiarazione di conformitd dell'impiante idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDCMINIALI

Non sone presenti vineoli od oneri condominiali.

Come riscontrato durante il sopralluogo e come dichiarato dal debitore nel verbale di accesso ai luoghi di causa,
non & presente un condeominic costituito e una amministrazione condominiale. Per tale ragione non sono
previste spese condominiall ordinarie e non sussistono né spese straordinarie gid deliberate né spese
condominiali scadute non pagate relative agli ultimi due anni.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Piana degli Albanesi (PA) - Via Leone Tolstoi n.l, interno dx, piano
2-3

Piena proprietd di un appartamente ubicato in Piana degli Albanesi [PA) Via Leone Tolstoi n. 1 interno
dx piane 2 e 3. Il bene in oggetto si trova ubicato in una zona periferica di espansione del centro storico
del Comune di Piana degli Albanesi (PA). L'area in cui & ubicato il fabbricato di cui fa parte il bene
risulta caratterizzata da una alta densitd di immohili con destinazione residenzizale e dotmta dei servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria. L'unitd immobiliare, risultata alla data del sopralluoge in
corse di costruzione, & composta da un piano secondo e da un pianoe terzo sottotetto entrambi compost
da un unico ambiente e privi di qualsiasi tipe di finitura, di infissi e di impianti.

Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 9, Part. 881, Sub. 18, Categoria A2 al catasto Terreni - Fg. 9, Part
689, Qualitd Ente Urbano Valore di stima del bene: € 38.000,00

A fine di effettuare una corretta valutazione, lo scrivente ha preso come riferimento la cosiddetta
"superficie commerciale” cost come definita seguendo i criteri del Codice delle Valutazieni Immohiliari
(o Italian Property Valuation Standard) edito da Tecrioborsa e dalla Agenzia delle Entrate.

La superficie commerciale, infatti, appare particolarmente adatta per giungere ad una valutazione del
bene in quanto confrontahbile con i prezzi unitarl desumibili sul mercato. Per la determinazione del pin
probabile valore del bene in oggetto, lo scrivente utilizza il metodo del confronte di mereato ovvero la
stima per comparazione, mettende quindi a confronto il bene con immobili dalle caratteristiche simili e
comparandole mediante opportuni coefficienti correttivi. L'esperto stimatore ha acquisito 1 valori di
mercato ricavati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.L) e forniti dall’Agenzia delle Entrate
(ex Agenzia del Territorio). L'esame di questi dati permette di individuare i valori di mercato (€/mq) di
immohbili destinati ad uso residenziale con tipologia “Abitazioni civili” siti nella specifica zona urbana
interessata. Per ottenere una analisi pit dettagliata e precisa del valore €/mq del bene, sono stati presi
in considerazione i valori O.M.I. che fanno riferimento al 2° semestre 2022 ed al 1° semestre 2023
(ultimi valori presenti nella banca dati dell'Agenzia delle Entrate). Tali valori permettono di potere
avere una visione piti dettagliata dell'andamento del mercato immobiliare. I valori riportati e riferiti alla
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zona "Semicentrale /Espansione centro storico” (codice di zona C1), nel periode inerente il secondo
sermestre dell'anno 2022, variane tra €/mgq 430,00 ed €/mq 610,00. Mentre i valori per la medesima
zona "Semicentrale/Espansione centro storice” (codice di zona C1), nel periodo inerente il primo
sermestre dell'anno 2023, variano tra €/mq 440,00 ed €/mq 630,00. Considerata quindi una continua,
quante realistica, rivalutazione dei valori di mercato, si otterrebbe ad oggi (secondo semestre 2023)
una oscillazione dei valori compresa tra €/mq 450,00 ed €/mq 650,00. Pertanto, in considerazione di
quante sopra affermato, si ritiene congruc adettare un valore di compravendita medio tra i
sopramenzionat parametri che corrisponde quindi ad tra €/mq 550,00.

Dalle indagini effettuate dallo scrivente presso il portale telematico "Borsine Immobiliare”, il valore
medio aggiornato delle "Abitazioni in stabili di fascia media” nella zona "Espansione Centro Storico” é di
£/mq 515,00.

Lo scrivente ha inoltre consultate il portale telematico "Immobiliare.it” dalla cui analisi effettuata é
risultato che il prezzo medio, aggiornato a novembre 2023, degli immobili residenziali e ubicati nel
Comune di Piana degli Albanesi (PA) & di €/mq 617,00.

Pertanto, il valore di mercato che risulta dalla precedente analisi & pari al valore medio tra i risultati
otteriuti quindi paria:

(€£/mq 550,00 + £/mq 515,00 + €/mq 617,00] = €/myq 560,66 arrotondate a €/mq 560,00,
Considerato che l'immobile in ogeetto & risultato in corse di costruzione lo scrivente, quindi, utilizza il
suindicato valore di mercato €/mgq dell'immoebile finito moltiplicandole per dei coefficienti di
svalutazione in base alle opere ancora da realizzare.

Dal sopralluogoe effettuato nell'unitd immobiliare oggetto di stima si desumono le categorie di opere
aricora da realizzarsi per portarlo a termine, dopodiché si verifica quale percentuale di svalutazione
corrisponde a ogni voce ancora sospesa. Si moltiplicheranno tra lore quindi, tutte le percentuali
corrispendenti alle categorie di opere ancora non eseguite. Bastera poi, moltplicare il valore di mercato
dell'unitd immobiliare come se fosse regolarmente terminato per tale coefficiente globale di
completamento.

I coefficienti di svalutazione delle opere da eseguire sono i seguenti:

- Tramezzature interne: 0,970;

- Intonachi interni: 0,960;

- Intonachi esterni: 0,260;

- Paviment: 0,915

- Rivestimenti: 0,975;

- Tinteggiature: 0,950;

- Infissi e porte: 0,910;

- Impianto elettrico: 0,975;

- Impiante idrico-sanitario: 0,940,

- Impianto riscaldamente: 0,250.

COEFFICIENTE CORRETTIVO: 0,600

Il valore unitario per metro quadrate di superficie sard quindi determinato da:

Valore di costruzione = (Valore terminato x Coefficiente) = [€/mq 560,00 x 0,600) =€/mq 336,00.

Per cui: (mq 113,50 x €/mqg 336,00) = € 38.136,00 arrotondate a € 38.000,00 (diconsi euro
trentottomila /00).

Il presente pignoramento ha come oggetto 'intera quota di 1/1 di proprietd del bene e per tale ragione
la quota in titelaritd dell'esecutate non & suscettibile di separazione e non risulta quindi necessaria la
stima della quota indivisa del bene pignorato.

[ dentific athve corpo Superficie Valo re undtardo Vialore Quotain Totalw
convenziongle complessivo vendits
BeneN°1- 11350mg 336,00 €/mq €38135600 100,003 € JE.000.00
Appartamento
Plana depl Albanesl
{PA] - V1a Leotie
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Tolstai n. L intermo dx.

plamo 2-3

Valare dl stima: £ 38.000,00
Valore di stima: € 38.000,00
Deprezzamenti
Tipok gis deprezzamenin Yalore | Tipo
Onerd d repplarizzazone whanistica 100000 | £
Oneri di regolarizzazicne catastale 100,00 £
Redarone Attestato d Prestadone Bner getica [APE) 200,00 £
Ridusiane del valore df mercato per ven dta forzata dellYmm ohile 15,00 %

Vielore finafe di stima: € 31.000,00

Al suddetto valore, devono essere detratti gli oneri relativi alla regolarizzazione urbanistico-edilizia, catastale e
alla dotazione dell'Attestato di Prestazione Energetica (APE) precedentemente stimati € 1.300,00.

L'esperto stimatore applica una riduzione al valore di mercate caleolato pari al 15% tenendo conto delle
differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immohile e
al fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto
nel libero mercato.

Siavrd cosi il valore complessivo finale del lotto unico pari a € 31.000,00 [diconsi euro trentunomila/00).

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessun tipo di riserva o particolaritd da segnalare.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Palermo, 1i 31/12 /2023
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.

Arch. Licata Di Baucina Giuseppe

ELENCO ALLEGATI:

v Allegaton. 1 - Planimetria stato reale dei luoghi

v Allegato n. 2 - Inquadramento territoriale
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Allegate n. 3 - Verbale di accesso ai luoghi di causa
Allegate n. 4 - Documentazione fotografica
Allegaton. 5 - Documentazione catastale

Allegato n. 6 - Documentazione edilizio-urbanistica
Allegato n. 7 - Documentazione notarile

Allegato n. 8 - Certificati anagrafici

Allegato n. 9 - Quotazioni e riferimenti immobiliari

Allegate n. 10 - Avvisi di deposito alle parti
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamente ubicate a Piana degli Albanesi (PA) - Via Leone Tolstoi n.1, interno dx, piano
2-3

Piena proprieta di un appartamente ubicate in Piana degli Albanesi [PA) Via Leone Tolstoi n. 1 interno
dx piane 2 e 3. Il berie in oggetto si trova ubicato in una zona periferica di espansione del centro storico
del Comune di Piana degli Albanesi (PA). L'area in cui & ubicato il fabbricato di cui fa parte il bene
risulta caratterizzata da una alta densitd di immobili con destinazione residenziale e dotata dei servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria. L'unitd immobiliare, risultata alla data del sopralluoge in
corse di costruzione, & composta da un pianoe secondoe e da un piane terzo sottotetto entrambi compost
da un unico ambiente e privi di qualsiasi tipo di finitura, di infissi e di impianti
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 9, Part. 881, Sub. 18, Categoria A2 al catasto Terreni - Fg. 9, Part.
689.

Destinazione urbanistica: Dal Certificato di destinazione urbanistica del 11/10/2023 prot 10340
rilasciate allo scrivente, a seguito di istanza presentata in data 04/10/2023 prot. n. 10042, dal Comune
di Piana degli Albanesi (PA) risulta che il terrene, in cui & ubicato il fabbricate di cui il bene & parte,
distinto al N.C.T. di questo Comune al Foglio di mappa 9 Particella 689, ricade in Zona omogenea di
espansione "C1" destinate alla residenza ed alle attrezzature urbane, pubbliche e di interesse generale.
L'edificazione in tali zone & normata dall'art. 27 delle norme tecniche di attuazione del P.R.G. approvato
con Decreto Dirigenziale Assessorato Regionale Territorio e Ambiente n. 1544 /DRU del 19/12/2003.
La suindicata particella & gravata incltre dal vincolo a scope idrogeologice in quanto ricadente in zona
individuata alla Camera di Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di Palermoe con delibera n.
131 del 24/05/1955. L'utilizzazione di detta area & subordinata, nel rispetto delle specifiche norme
connesse alla destinazione d'uso prevista nel presente P.R.G, al nulla osta preventive dell'Ispettorato
Ripartimentale delle Foreste di Palermo alle trasformazioni edilizie ed urbanistiche proposte. Altresi &
eravata da vincolo sismico di 27 categoria ai sensi della Legge 64/74 e successive modifiche ed
integrazioni.

Prezzo base d'asta:r € 31.000,00
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LOTTO UNICO -

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 66/2023 DEL R.G.E.

PREZZO0 BASE D'ASTA: € 31.000,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubie aziome: Piana degi Albanes [PA) - Via Leone Tolsta 0.1, interne dx, piano 2-3

Diritto reale: Plena Propeietd Joota 171

Tipolo gla Immobile: Appartam entos Superficle | 11350mq
Identificato al catastn Fablwicall - Fg 9. Part. 881, Sub
18: Cate gria A2
Identificein gl catasto Terrend - Fg 9, Pert 659, Qualth
Ente Urbano

Steio conservativo: Lo stato d conservazione & i manutenzone dell'uni th iImmobilare & risultate, alla data del sopralluogp,
medicars considerato che risulta completamente allo state grezzo @ priva di qualsiasi tipo di Enitura
ntxrna. | pragpett del fableicato sono rigultat in scadente stato A conseryadone e priv dello sirato d
intrs e d tintegganhwa per esterni. Risnltano Inolre assentl gl infisd esternl relativ allimmohlle
oggetto della presente.

Descrizions: Plena proprieth d m appartaments ublcatoin Plana depll Albaned {PA) V1a Leone Tolstil b 1 ntarno dx
plang 2 ¢ 311 bene in oggette d frova uhicsto in wma zona periferica d espanslone del centro storico del
Comune d Fmna degi Albanes [PA). L'area In ool & ubicato 1] fabbricate d ol fo parte 1] bene dsolts
caratterizaia da una ala denstd d Immohll con deslinazions resdezals e dotata dd sarviz d
whbmlzadone primaria ¢ secondaria L'vndtd immobllare, risnltata alla data del sopralluege in corso d
costrizone, & compesta da un plane secendo e da un plane terzo sottotettn entramhl composd da un anico
amblente e privl d qualslas Hpo d Enltra, d Inflssd e d Impland.

Veondita so gpetta alVA: | NO:

Continnith crascriziond | &

ex art 2650 c.e.:

Stals di occupaslono:

Alla data del soprallucgo e dopo avererepaiiol certificatl storld anagrafid del debltore, lo sad vente ha
avuto made d verificare che limmeobllenon risuita abltato ma che, come deblarat da OMISSISaed
verhale d acresso, lo steseane detiene il poaseszs ol zzan do il suddetrn cesplte pl gnorats come

deposl to/magazzina.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

{scriziom

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario

Iscritto a Forli il 10/07 /2006

Reg. gen. 14608 - Reg. part. 3105
Quota: 1/1

Importo: € 55.000,00

A favore di OMISSIS

Contro OMIS5IS

Formalitd a carico della procedura

Troascrizioni

Verbale di pignoramento immobile

Trascritto a Termini Imerese [PA) il 14/06/2023
Reg. gen. 29490 - Reg. part. 23192

Quota: 1/1

A favore di OMISSIS

Contro OMISSIS

Formalitd a carico della procedura
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