
lst. n . 12 dep. 3011112023

TRIBUNALE DI PALERMO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.ES.

D ott. s s a Graz ia G iuffrida

Esearcione immobi liar"e promoss a dalla

AMCO Asset Management Company s.p.a

contro

R. G. Es 13712020

Lotto unico

N
$o6
c{{
E'tr
o
U)

o
tll
É.
l
F
zo
o
Iz
É.
F()
tll
J
t,u
o
tiJ
tr
f
f
o
UJ
É.
IJJ

II

=
_d

o
q
o
E
tlJ

&
oo
d
oz
=
LL

c0

ilio
o
o
E
.=
L

ffi
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Ist. n . 12 dep. 30111 12023

1. Premessa

Con attg cli pignoranrento immobiliare notifìcato ex art. 1.40 c.p.c, con deposito alla casa comunale il

1,2/O3|ZO, e raccomandata inviata rl 12/03/2020, la AMCO Asset Management Company S'p'4.

promuor'eva la procedura esecutiva in danno dei sig'ri relativamente

ai scgr-rcnti bcni iurn-robiliari, comc cli scguito n"rcglio spccificato:

1.. Fabbricatt-r A/7 1n C-inisi (?A), Contrada Pozztl\o, Via Sandro Pertini 48, in catasto Urbano del

Co11gne cli Cinisi, ai foglio 7, particella 176, subalterno 1, quotal/z di-E

Z. Fabbricat6 A/7 in C.inisi (PA), Contrada Pozzl\\o, Vra Sandro Pertini 48, in catasto Urbano del

(-or-nunectjCinrsr,aJtog1io7,particeila176,suba1terno1,c1uota1/zdiflED,

-). Terrenr-r in Cinisi (PA), ContradaPozzlllo, \,'ia Sandro Pertini 48, in catasto Urbano del Comune

c1iCinisi,alfoglio7,partìcella300(centiare46)e31'5(are1.95),quota,/,dlff;

Terreno in Cinisi (PA), ContradaPozzlllo, \ria Sandtr-r Pertini 48, in catasto Urbano del Cr-rmune

clr Cinisi, al foglit-r 7, parucella 300 (cenuare 46) e 315 (are 1..95), quota',/, dt

2. O ggetto della .consulenza

Con prcryyeclimentt-r del 16/l\6/2()21 r,eniva disposta la nomina delio scrivente Arch. Rosario Bufalino,

iscritto all'Albc-, dei Consulentt Tecnrci cl'Ufficio del Tribunale dr Palermo, quale esPerto stjmatore

relativamente al proceclimento indicato in epigrafe. Avendo trasmesso telematicamente in data

24/06/2021ilgiuramento di ritc.r, e avenclo verificato che la documentazione depositata ex art. 567 c'p'c',

risultava incornpleta, clcpositar.a appositzr flota, con successiva integrazione daparte procedente, l'odierno

espcrto stimar()rc prcndcva nrlzione del mandato affìdatogli.

Sul1a scorta delle verifiche effettuate presso gli Enti preposti e del sopralluogo eseguito in data

13/Ol/2t)23 presso l'in-unobile oggerto cli esecuzione, Io scrivente procede alla risposta dei quesiti

[ormr-rlati.
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3. Risposta ai quesiti del giudice

Quesito 1

Identifrcate i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento

ldn / i fi ca'^-ic, trr dù di ri I I i rtd /i

In merito ai diritti reali sui beni oggetto della presente procedura, si rileva che a pag' 3 dell'atto di

piunoran-rentc-, relatir.amente ai beni oggetto di esecuzione, gli stessi vengc.rno dichiarati, rispettivamente

clnale fabbricato e tcrrcni cli prc>prietà pet 1/z ciascuno dei sig.ri

Lrbicati in Cinisi f,,\) e annotati rispettivamente al N.C.E.U. di Cinisi (PA) al foglio 7, p.lla

il fabbricato e al N.C.'f. clel Comune di Cinisi ("A) al fcrglio 7, partìcelle 300 e 315 per i

clalla letturr clell'atto di Comprar.enclita de| 1,7 /t)1, /2007, a firma del Notaio Dott. Enrica

evince che i sig, ","cilscilfioper

176, sub 1 per

terreni. Aluesì,

Lupo (Ax. a) si
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qaaruto rti propria spettanryr e tatti per l'intero uendono e trasJàriscono in Jàuore dei signoi coniugi-

J- re, indiuitatnente ecl in parti egua/ìfra loro in coruprz accettano il segaente irzrrobile: casa sita in territorio

li Cirritl, Cttrrlrtttltr Po71.i//0, ritr Jtndro Pertiui n. 48, coruposta du iugrero, lre uttni, cucina, W.C., carueino e ueranda

apiana t?ntr, e r/,t 1.re t.,rtni e terra<<o a piano prino, il tutto con arunessapiccola corte e con circostante terreno esteso circa

are 26.91 (ar.e uentisei e centiare noaantuno) iui corupresa la supe(icie occtrpata dalJàbbricato ed annessa piccola corte;

entrs.startte a jetto terre/t() trotati una uercltia tasca irri-gaa. [...] Dettrt intruobile t.../ og, isulta iscitta al Catasto

LIrltatr6 al.logtirt 7, paticellrr / 76, Conhzrda Poqillo, p.-l--l , cat. ,4f 3, C/. 7, aarti 7 F-C. 415'75. ll terreno e la uasca

risrltano isuitti alJòglio Z particella i00 I-.k di tentiare 46; particella J/ 5 orto irrigao di Jo are 1.95, P-D. Euro 4,2i

[.../. Dichiara loJtarte uenr/itice clte ul terreno anrt€§§l all'irtruobile in ogetto insiste unpoTio di acquauiua coruane

anclte ai ignctri rueglio irulta dall'atto di dona{one a rogtto

rful \otctio.\'ttltcttor.e ()rlurrrftt di Pttfurrurt de/ 't 0 Dtcerubre 1970 tratcritto a Palemto il 18 Diarubre 1970 ai nn.

42701 / 34180 che la pafte acquirente dichiara di ben conovere."

l-l01/2(,07).
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lst. n . 12 dep. 30111 12023

In rittrimento all,identifrcazione del bene pignorato, dalla lettura dell'atto di pignoramento si rileva

che gl,r stessi risultano essere Ia "propietà" per 1/z ciascuno di un fabbricato sito in Cinisi (?A), Contrada

p<tzztlI<t,con access() clalla via Sandro Pertini n.48,"ripor"tctto alN.C.E,U. di Cinisi alfoglio T,particella 176

sr.tb. 1,, ela',proprìttà" per 1/2 ciascunc-r di un terreno sito in Cinisi (PA), Contrada Pozzrllo, con accesso

cìalla via Sancìr<..r pertinr o. 48, " riportato al I't.C.T. di Cinisi al Jògtio 7, particelle i00 e 31 f ' ' Si rappresenta che

i datj catastali dell'iffrrnobile riportati nell'atto di pignoramento, sono conformi a quelli registrati Pfesso

l,ufficicr del Catasto cii Palermo, come cla r.isure catastali storiche allegate (All 2'a,2'b,2'ce2'd)'

Ai irni dell'esatta inclir.iduazi.rne del bene oggetto cli pignoramento, così come richiesto, viene di seguito

effettuatc.r un raffronto tra la fcrto aerea cli Google NIaps e lo stralcio di Mappa Catastale (All' 2'e)' dal quale

si desumere sia l,esatta inclivicluazione clell'immobile che la sua conformità grafica, rispondente allo stato

attuale dei luc,shi (AII. 11).

dell'immobile di Via Sandro Pertini n' 48

,\r,enclt-, vcritjcato chc i beni oggetto della procedlrfa, non sono interessati da ptocedure di esproprio

per pubblica utilità, conformemente a quanto disposto dal signor Giudice, atteso che il bene è costituito

da un unico immobile non clivisibile, ai fini clella vendita il lotto viene indicato qui di seguito con ufla

lettera dell'altàbeto:

a) Abitazione in villino, sita in (.inisi (PA), con ingresso dal civico n' 48 della via Sandro Pertini'

pizrno terra e primo, annotato al N.C.E,.U. cli cinisi al Foglio 7,Parttcella 176' Subalterno 1' e

terreno cli pertinenza con piccola vasca idrica annotati al N'C.T. di Cinisi al foglio 7, Particelle 300

Comparazione tra stralcio Google Maps, e stralcio di mappa catastale
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e 315, tutti confinanti

partrcelle 316 e 552 e

lst. n . 12 deP. 30/1 112023

aNordconlaparticella256g,aSudconlaViaSandroPertini,aEstcclnle

a<l Ovest con le paruceile 2501,2636 e 2491)'

Quesito 2

ElencareedindiuiduateibenicomPonellticiascunlottoeptocederealladescrizionematetiale

di ciascun lotto

Ir bene oggetro crera presente proceclura, così come verifìcato durante il sopralluogo effettuato in data

13101./2023, comc da vcrbalc cli sopralluc-rgo (411. t), è costituito da unvillino' comPosto da piano terfe

piano primc-r, con terretlo cli pertinenza, sito in cinisi (PA)' con ingresso dallavia Sandro Pertini n' 48'

DaIIa lettura dcll,atto compravendita del 06l06l2006, e prccisamente a Pag.3,viene indicato che ,,Tutto

qilafit. à oggetto di questo atto uiene, rispettiuamente, ue,cruto ed acquistato co, t,tte re accessioni, accessori, pertinenqe'

cripendmie, attinenTe, it,i c,ttp,esa Lt corupropriytcì de*ar,gio derpor"tiere ubicato nell'edificio 12/b, alpiano rialqato a

clestra, porttr a clu$ra etttrando nell'antlrone, cit'ico 10' det passagio C'Kl ' coruposto da due uarti' cacina' w'c' bagno'

crisirupegro e u,refia, co, ra reratiua quota di conprrprietà su tatto qaanto ai seni epergli ffitti detl'art' 1117 delcodice

ciuile,,. A,seguito cìel sopraliuogo, lo scrivente ha avutcl modo di verificare che l'accesso al villino si ha

atrf,.ìverso la particclla 315, all'interno della quale è Presente unavasca idrica realizzatacoflgrossi conci

di tufo. Il terreno di pertinenza delia particella 176, così come quello della 315' risultano delimitati solo a

Sud sur confine de[a via Sandro pertìni e ad ovest sur confine con una stradella pt'oàta di accesso al

virlino che insiste su,a particera256g,risultando ptivi cli recinzione sur confine con le particelle 316 e

552. ||r,illino, oggetto cli esecr'rzit-lne non fa parte di r-rn residence e peftanto non è costituitcl in

condominio.
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Il villino, chc insistc nclla

dal mare e dall'accesst-r

z()nrÌ cxtra urbana, catatterlzzata cla villini' c

all'atrtostada. La zona' risurlta scarsamente

posto a Poche ccntinaia di metri

sen ita dai PrinciPali servizi di

x
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lst. n . 12 deP. 30111 12023

vrbanizzazi()ne primaria e secondaria e dalle principali forniture pubbliche; nelle immediate vicinanze

non sono presenti attir''it'à commerciali cli vendita al dettaglio'

[) ohtlf on i con do rui n i ili

A seguit, clel s,prallur.,go effett,at, in clata 13/0112023, si è riscr-'ntratc-r che il villino n.n fa parte di

alcuncondominioePertantononsonopresentidotazionicondominiali.

D e scri<i on e de l/' int tt o bi le

A seguit<r clel sopralluc.rgo effettuato in data 1'3 /01 /2023' lo scrivente

ha avuto n-rodo di appurrare che il Lotto unico' presenta il suo

ingresso cla via Sandro Pertini n' 48 (Al1' 5 Foto 1), ove è presente un

cancello cartabile, che immette nella prima parte del lotto' composta

dalle particelle 300 e 315. Si eviclenzia che non è presente alcuna

clelimitazione sul conflne Est rjet Lcltt<l con Ie particelle 552 e 31'6,

mentre sul fronte posto ad oYest, il confìne con la patticeila 2501 è delimitato da una recinzione nella

parte iniziare da 
'ia 

sand. pertini, e da un muro a secco nerla pafte segueflte (A11. 5 Foto 10), ove è presente

ra se 
^.itir 

cìi passauuir); slr qlresto fronte il confine der rotto c«-.,n ra servitir di passaggio è delimitato con

recinzirlneC()Stit]'ùtadaprilettierete.Entrandonellclttcldallar,iaSandroPertini,sullasinistravièuna

vasca irrigua (All.5 Fo«r9) e a seguireunpozzoil cuiuso (AIl' 5Foto8), come indicato apag'3 dell'atto di

con-iprar,endita, non è e sclr-rsiYo. Le z<tna sur curi insiste il villino, con il tefreno pertinenziale' risulta

rccintzìta sui i'ronti Nc>rd, Sucl ed ()r'est con recinzione (A11 5 Foto 2'

3,e(r,ffì€otreilfronteEstrisultalibero'Ilvillinorisultacostituitoda

dr-re [velli fuori terra e presenta una strLlttufa in cemento armato (All'

5 Forc,2,3,4,5 c 6). Con riferimento all'allegata planimetria catastale

clel 20()7, a scala l:2t)0 (rUl' 2'lS, e alla planimetria dallo scrivente

rilevata, in scala 1:100 (a.1. 3), il villino di piano teffa e primo, adibito

a cìvile abitazic-,ne, risulta comPosto cla un piccolo vano di ingresso (Att s noto 11) che disimpegna un
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Foro 1 - Vista villino dal vi:rlc di ittgrcsso

Foto 2: Vistt salone
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lst. n . 12 deP. 30111 12023

salone pari a cìure yani (Àll. 5 F-oto 12 e 13), realtzzato a1l'internr-, di un portic<-r (come indicato nella planimetria

c,rt,LstaÌc), Lrn Yiìn() rn cr-Li è Presetìte tln piccolo locale lavan<Jeria (al' 5Iìt''to 16), Ltrla staflza (A11 5 Fc't<-' 15)' Ia

cucina (A[. 5 lr.rt,r 14), un rvc ecl il r.ano scala cli accesso al piano superiore (Al1' 5 Foto 1Z), dove sono presenti

due stanze da letto (All.5 F<;to 20,21,ezz),dtcui una con bagno (A11.5 Foto 18, e 19), ed un'ampia terrazza

(AU. 5 Fc,tr-, 23 e 21').

L'inrmobile Presenta tialtezza di circa 3,20 m in ciascun vano' Le

fìniture interne non sono di pregio e il loro stato risulta discreto'

Tutu gli ambienti, ad accezione dei bagni, sono pavimentati con

mattcrni in gres porcelÌanato (411. 5, Fot«r 1l e12), con pareti intonacate

e tinteggiate. Le pareti del bagno con doccia di piano primo sono

rivestite di mattonelle sino ad un'altezzadi circa 2,00 m; in ambedue

i bagnr la copertura risurlta intonacata e unteggiata. G[ infissi interni sonn in legno tambufato, mentfe g]i

intìssi esterni sono re,tltz.z."tiin alluminio con vetri non 2ì taglio termico (À11 5, Foto 25)'La caldaia a gas

per la pri)dr-rzione sia di acclua calda sanitaria che per il riscaldamento dei vani in cui sono pfesefld dei

caloriferi in allumiruo (411. 5, Foto 11, 1'7 e 26), risulta posizionata estelnamente all'interno di un box

metallico, sul prospetto orientato ac{ Ovest (AII' 5, Foto 6)' All'interno del vano salone e delle due stanze

cla lettt.r .ì.i piar]o p1'1m0 sono plesenti delie unità a pompa di calore per il raffrescamento estivo (AU' 5' Foto

12,21t c22). Ii bagno cli piano terra, risulta corredato di vaso' lavabo'

bidet e vasca da bagno, mentre il bagno di piano primo risulta

c<-rrreclato cli vaso, Iavabo e cloccia (All.5, Foto 18 e 19), L'impianto

itlrico è sottotraccia, così come quello elettrico' Riguardo

all'impianto eiettrico si evidenzia che non è stata rinvenuta la

Foto 4: Vista camerà da letto matrirnonitle

P(esenzacliunquadrettoelettricoConsalvavitaechepertanto,

l,impianto elc-ttrico clor.rà essere adegurato. 11 r'iilino, in particolare a piano teffa' preseflta diverse lesioni

(All. -5. 1.,.,t,, 3t), 3lc 32), ltlancAnzc clello strato superficlale clella pittura (All' 5, Foto 26 e 29)' Inoltre' all'interno
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Foto 3: Vista vaDo cuclna
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lst. n . 12 deP. 30111 12023

uso residenziale sia destinati ad uso commerciale, tenendo conto di tutti i parametri che cantteizzano tI

bene, differ enziau tlall'applicazione di coefficienti incrementativi o decrementativi per la successiva

cleterminazione clel piir probabile valore di metcato. Nello specifico le tipologie ptesenti nell'immobile de

quo da considerarsi sono:

a) la somma delle superfici interne comprensive delle superfìci occuPate dai muri interni e

periuretrali, effettuato con i criteri seguenti:

o 100% delle superfici calpestabili;

. 100%, clelle sr-iperfici occupate in pianta da pareti d.ivisorie interne (fino ad uno §Pessore massimo di

5t)cm);

100% delle sr,rperfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivise (fino ad uno spessofe

massimc» di 50 cm);

50% clelle superfici occuPate in pianta da pareti perimetrali condivise (fìno ad uno spessore massimo

di 50 cm).

b) la somma delle quote percentuali di superfici esterne comprensive delle superfici occLlpate

da recinzioni, r,ialetu esclusivi, ecc.; effettuato con i criteri seguenti:

Balconi, terraqi e sintiltn

qualora le pertinenze siano con]unicanti con i vani principali e con i vani accessori:

- nella misura del 30%,, fino a mq' 25;

- nella tnisura del 1070, per la quota eccedenté mq' 25;

P erti n t n z1' e s cl a s i t'e di o r n a nt tt t to dt I l' u n i tà i ru m o bi li are

.\' up e f ci e .r c()P e t' t,t

- al10Yo della superficie, fino alla superficie dell'unità immobiliate;

- aIZYo per superfici eccedenti detto limite'

Ai fìni della 6efìnizione clella superficie commerciale si dovrà teflere conto che 1o stato attuale dei luoghi

è frutto di una serie cli cspere rcalizzate abusivamente, che verranno meglio desctitte nel successivo quesito
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6. Sulla scorta delle superi<-,ri considerazioni, di seguito vengono calcolate le superficie nette coperte e

scoperte, al netto degli abusi non sanahili da rimuovere, come desumibile dall'apposito elaborato gtafico

(nl. tt).

C a ho I ct vPerf cie co tu rn ercia h ?i a n o terru

La superficie lgrda coperta del piano terra, al netto degli abusi da rimuovete, data dalla somma dei

pa:ii a 84,00 mq., arrotondata al metro quadrato (D'P.R. 138/98).

Per il calcc,li-; clelì;r superficie lc.,rcla scoperta del piano terra si è tenuto conto sia della superficie del portico

pari a 22,85 mq., che <lella surperficre clei terreni pertinenziale costituiti dalle particelle 176 (t.+lO mq.), 300

(46 m.l.) e 315 (tls mq.), La superficie del portico opportunamente ridotta (30X sinc, a25 mq. el}ohperla

parte eccedente) è pari aT,OO,mentre la superficie complessiva dei terteni pertinenziali patial'.630 mq. (dai

complessi'i mq. 1137 clel lotto è stata cletratta la superficie del tabbricato inclusi pari a 107 mq. Iordi) opportunamente

ri<lotta (al 10,2, sino al lin-rite cJclla superfìcie del fabbricato e alZ'Yo per Ie superfici eccedenti dett<-, timiQ è pari a 43,00

mq., cla cui_la superficie commerciale di piano tefra terra è pari a mq. 134100 (arrotondata al metto

<luadrato ai sensi del D.P.R. 138/98).

C a lco lo v.rp rttì ci e ca nt nt e n:i u le P i a n o P t'i tu o

La superficie lorcla c()perta clel piano primo, al nett<> degli abusi da rimuovete, data dalla somma dei vani

è pari a 42100 mq., arrotondata al metro quadrato (D.P'R' 138/98)'

per il calcolo clella sr"rperficie lorda scoperta del piano primo si è tenuto conto della superficie della

teff,azz,à pan a 7 2,20 mq,, che opportunamente ridbtta (30'% sin,, a 25 mg. e 1070 pe r la parte eccedente) è pari

a12100, dacui_la superficie commerciale di piano primo è pari a mq. 54100 (artotondata al metro quadrato

ai scnsi dcl D.P.R. 138/98).

Ctholo vrPrt/icie caruruerciale cotQ/estipl

Sulla sc«-irta dei sr"rperiori rilievi si ha, che la superficie commerciale complessiva del villino è pad a

vanl e
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.luadratcr ei scnsi dcl D.p.,ì. 13§/g8). Di seguit<_, è rip,rtato ro strarci<-r catasare del piano teffa e prim., e l<'r

stralcio della Planimetria cii rilievo <1i piano terrà eprimo al nettcl degli abusi da rimuovere'
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Ierrazzo

Strrlcio Pltaintetritr Cttitsttlc di pino tern e pritno del 2007 Stnrlcio planimetria di rilievo piano terw e PrÌmo al netto degli

abusi da rinuovete

Quesito 3

Identificazione cittastale del bene pignorato

Come clalla r'istrra catastale storica, l,immobile risulta annotato al N'C.E.U. del catasto di Cinisi

(pA) al lroglio 7, Particclla 17(1, Sr,rbalterno 1, categoria A/7' classe 3' consistenzaT'5 vani' superficie

caustale toule 159 tur, escluse ie aree scoperte 120 mz'rendita €387'34'ubicato in Contrada Pozzilo
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Yz ciasctxto in regime di

snc, piano T-1, in testa

separazione clei benr (iur. 2..r). Dara iettura dera stessa visura si evince che I',immobile è stato modificato

con ,,inserrment. clel subaltern. 1 a segurto cÌi ampliamento denunciato in data 29 l1'0 12007'

Dalla lettura <le]la visr.rra catastale dell,immobile annc-ltatc'l a' sub 1 (A11.2.a), non si evince il primcl

atto di acquisto de*,in-rmob*e antecedente di 20 anrtt rispetto ata data di trascrizione dell',atto di

pignor,.rrrren to (261051202,0). Infine, clalla lettura dell,atto di pignoramento si evince che, l,immobile

oggerto cli csecr-rzi.uc è iclentifìcatr-' al N'G'E'U' di cinisi al Foglio 7' ParticelÌa 176' Subalterno 1' Tali

dati risultano conformi a queni riportati sia nena nota di trascrizione delr'atto di pignoramento'

che nell:r visura catastaie storica (,ttt. z.a), e pertanto non sono presenti varizz\oni successive alla data di

piqnoramcnt, cie,,immobirc. Tari crati catastari risultano conformi a queri citati nell'atto di compra,endita

clel i7lUl lZrL1'l.\il. r).

Foglio,,Particeila3()0,QualitàCostruziolenonabitativa'sr-rperficie0ha'00are'46centiare(paria46
per 1/, ciascuno in regime di separazione dei

o*, tnu , affittura della stessa visura si evince che ,immobile non è stato modificato sin

dalf impianto meccanografico del 08/03/1988'

Drlla lcttrrr,.l sia cleila r''isr-rra catastale del terreno (AU' 2'b)' non si evince il primo atto di acquisto

de,,imm.b,e antececlcnte cri 20 anni rispetto arla data di trascrizi.ne derl'atto di pignoramento

(26lll5 l2o2l)) ]n{ine, clalla lettura clell,att<l di pignoramento si evince che, I,immobile oggetto di esecuzione

è identifrcato ar N.C.T. di parermo al Fogrrc, 7, particerla 300. Tali dati risultano conforrni a quelli

riportati sia nena nota di trascrizione de*atto di pignoramento, che nera visura catastaie storica

(r\r. 2.b), e pertanro non sono presenti vartazi<;rt\successive ana data cli pignoramento del terreno' Tali

dati catastali risr:rtano confbrmi a qr.relli citati nen'atto d-i compravendita del1'i 10112007 (A[' 4)'
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Cc,rre clalla r,istrra cat:lstale srorica, iI bene risulta annotato al N.C.T. del catastc'r di Cinisi (PA) al

Foglro 7, Prrrricella 31 5, (]uaìltà Orto lrrigutt-r, (ìlasse 3, sr-rperficie 0 ha' 01 are' L)5 centiare (pari a 195 m2)'

ln testa aI slÉI.
per 1/z ciascuno in tegime di separazione dei beni

(All. 2.c). Dalla lettura della stessa visura si evince che f immobile non è stato modificato sin

dalf impianto meccanogra{ico del 08/03/1988'

Dirll..r letturir sia delia tisurr:l catastrlle del tetreno (All 2c), non si evince il primcl atto di acquisto

clell,immobile antecedente cli 20 anni rispett, alla data di trascrizione dell'att, di pignclramentcr

(26/05/2020).Infine, dalla lettura cìell'atto di pignoramento si evince che' f immobile oggetto di esecuzione

è i<tc-ntitjceto el N.C.T. cli Pirlermo rrl Foglio 7, Particella 315' Tali dati risultano conformi a quelli

riportati sia nella nota di trascrizione dell'atto di pignoramento, che nella visura catastale storica

(al. Z.c), e pef tanto non sono presenti variaztotisuccessive alla datadi pignoramento del terfeno' TaIi dati

catastari risurtano conformi a que[i citati nen'atto di crmpravendita dell'710112007 (Ax'4)'

A seguito dei soprallr.rogo effettuato in data 13/011202} Io scrivente ha potuto vedficare che lo stato

irtt*irle clei lur>ghi risuìtir diifcrrme rispetto alla planimetria catastale del2007 (Al1' 2'0, Per una serie di opere

(All. 9; chc Ycrranno niesliu clcscritte nel1a risp<-rsta al Quesit<-r 6' così come Ia quanttficaz\one dei costi

necessari alla regolari zzttz,ioneo all'eliminazione delle difformità presenti'

Quesito 4

Predisposizione schema sintetico-descrittivo del lotto

Lotto Unico

piena proprietà di un villino con terreni annessi, ubicato in cinisi, contrada Pozzill'o' con accesso da via

Sanclr<) Pcrtini r-r. ,18; rl r-lliino con tcrfeno Pcrtincnzialc complcssivamente pari a citca 1337 mq'' è

Composto a pianc, terra da itlgresso, disrmpegno, salofle Pafl a circa due vani' una Stafrza da letto' un
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ripostigLio, un bagno con vasca, una cucina ed il corpc-r scala di accesso al piano primo, comPosto da due

stanze da letto, 6i cui una con bagno, ambedue con accesso alla tertazza; fanno Parte ; il lotto confìna a

Norcl con la particella 2569, t Sucl con la Via Sandro Pertini, a Est con le particelle 31'6 e 552 e ad Ovest

con le particelle 25tJi.,2636 e 24()9; il villinc, è rip<-,rtato al N.C.E.U. di Cinisi al fc'rglio 7 patacellal'76,

subalerno 1, mentre i terreni risultano annotari al N.c.T. al foglio 7, particelle 300 e 315; il descritto stato

dei luoghi corrisponde all'identificazione catastale; non vi è concessione in quanto edificato in data

antececlente al 1t)67,cui 1o statc-r dei luoghi nr-,n è conforme rispetto alla planimetrra cat?,stale del 2007 in

ordine a urna c{iversa distriburzione interna e chiursura a veranda del portico con acceso dal precedente

vano cucina con carnbio di destinazione d'uso e demolizione della muratura esterna, oltre alla modifica

della scala e all,ampliamento clel piano pdmo con la rcalizzazione di un vano all'interno della terrazza)

per glr abr-rsi precedentemente descritti non vi è istanza di sanatoria o titolo autotizzaivo; non risulta

orcline di demolizione clelbene;che i terreni annorati al foglio 7, particelle 300 ricade lnzoflauBt" Parti

deltffrinria clestinate a4 usi agricoli,cosi come la particella 315 che risulta n parte anche suTracciato uiario delle

Z o n e 5' hur lci a te. PREZZO BASE euro 1 3 5'700,00'

Quesito 5

Ncostruzione dei passaggi di proptietà del bene pignorato

Dalla lettura cleqli atti di car-rsa si eYince che l'atto di pignoramento è stato trascritto in data 26/05/2020

pe(tanto, di segurtc-r sono riportati gli atti di compravendita del bene pignorato' risalendo a dtroso al primo

passaggio di proprietà, trascritto in data antececlente di venti anni rispetto alla trascrizione del

pignoramento (2000). Dalla lettura della telazione notarile a frma del Dott' vincenzo calderini'

relativamente ai benr oggetto di esecuzione, e dalle ispezioni effettuate presso I'Archivio Notarile di

Iralermo, si rileya che 1o stesso appartiene agli attuali esecutati in fotza dei seguenti titoli'
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fJ atruali esecutati, acquistavan o per 1/z ciascuno ed in regime di separazione dei beni, da Potere

deisig.rifperidirittiPo,iu2/9,aJ)peridirittiparia2/9,|}|)peri

diritt pari a 2/t) pcr idiritti pari a3f9,la piena proprietà dei beni pignorati, annotati

rispettivrrrnente trl Comr.rr-re cli Crnisi ai foglio 7 particella 176, sub 1 e foglio 7 particelle 300 e 315'

Arcetto\iane tacita di eredità del 17 /01 /2007

Con atto pubblico notarile di Accettazione tacita di eredità del Notaio Enrica Lupo del 17 /01/2007 tep.

23Bg2/I1488,trascrittoin<]atrr23/o5/2o22,inn'24946/1g723aiavoredi-peridirittipari

a2/9,Épetic1irittipaia2/9,Irperidirittipaia2/9.IIl}p.

d-iritti pari a 3/9 clegli immobili riportato in NCEU a foglio 7 partscella 176, tiportato in NCT a fogl:'o 7

parucelìtr300,riportatoinNCTafoglio7paruceIla315econtr.Iperidirittipariat/7

dr prcna prripriettì cìcccclr,tto in clata t1/11/2004.

Du,rr,,rrir, di tut'r'essittne dal 07 / 1 1 / 2005

lst. n. 12 dep.3011112023

Lupo del 1,7/01/2007, repertorio

x,ig..-peridirittiparia2/(),-perid.idttipariaztgJ

clirittì prrrr t lf 3,gli immobilì ripor-tirto in NCEU al foglio 7 particella 176 attualmente identificato con

ibgli<r 7 particella 176 sr-rbalterno 1, riportato in NCEU al foglio 7 patticella 552,ripottato in NCT a

foglio 7 particella 300, riportato in NCT a foglio 7 particella 315, riportato in NCT a foglio 7 particella

326 sono pel,enurti per atto amministrativo di certificato di denuncia successione Presentato Presso

I,Uitìcrc,. clel Resistro cli Crot<-rne clel 7 novembre 2005 rep. n. 621 /161e trascritto in data 1' febbnio 2007

ai nn. 8802/5574 cl er diritu pa1j- a 1 11, di piena proprietà deceduto in data 11 novembre

2004.

Atto di dona\ìone dal 7 0 / 1 2 / I 970

AllDper i clirìtti pari aU 1 di piena proprietà., gli immobili riportato in NCEU al foglio 7

particella 176 attualgrente iclentificato con foglio 7 particella 176 subalterno 1, riportato in NCT a foglio

Cc-,n atto cli Con-rpravendita a firura

23592/ 11488, trascritto il 24/01 /21)(\7

del Notaio Dott. Enrtca

ai nn. 5589/3314 (Ax. 4),
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-checlichiarar,acheI,irrrmobi1eeranellasuadisponibiIità,comedaverbalediaccesso(AlI.t).
Quesito 6

Verilica della regolatità det bene pignorato sotto il ptofito edilizio ed utbanistico

In riferirnento alla liceità clel fabbricato di cui l'irnrriobile è parte, sono state eseguite Ie verifiche presso il

settcrre Edilizìa Privata del cc.,mune di cinisi (All. 7 a), senza riuscire a reperire il titolo 
^rttotrzz^t\Yo' 

come

d..r nota del comture prot. l184 de] o() ll)312023 (A.ll. 7'lr). E stato acquisito il fcrtogramma n' 22 del volo

della sAS clel giugno 1966 (All.8), clal quale si evince la presenza clel fabbricato, ma vista la qualità

dell,in-rmagine, non è pt.rssibile fare una crtmparuzic.tne rispett<-r allo stato attuale dei luoghi' Tale

f«rtograrrma perrìrertc cii attcstare che nel mese di giugnrl del 1966 il fabbricato risultava edificato'

Pertant,, atteso che il fabbricato risulta ubicato al di fuoti del centro abitato, ai sensi dell'art' 40 della

lcggc n. 47/85,pcr la vcndita pr,rò csscre prodotta dichiarazionc che nc attesti la costruzione in data

ante cedc.nte al 021l)9 I1,t)61 .

lst. n . 12 deP. 30/1 112023

7 particella 300, riportato in NCT a foglio 7 particella 315, sono pervenuti Pef atto notarile di donazione

del Notaio salvatore oriando dei 10 dicembre 1970, trascritto in data 18 dicembre 1970 ai nn'

121011341ti() cla pt>tere di

r i cliritti pari a 1/1 di piena proprietà, gli immobili riportato in NCEU al foglio 7

particella 176 attualmente identificato con foglio 7 particella 176 subalterno 1' riportato in NCT a foglio

7 parricellii 300, riportrrto in NCT a foglio 7 particella 315, sono pervenuti antecedentemente al 10

dicenrbre 1970.

I,'erilìar se il beae à in rrynte di conunione lplu

L,irnrnobile oggetto cii esecuzione risulta in testa ad atnbedue i coniugi in quanto acquistato per'/'

ciascuno ecl in regime di scparazione clei beni, come riportato nell'att<-r di compravendita (AlL 4) e nella

visura c,.rrllstale stt.rrica (,\il. 2.a). All'atto del sc'pralltiogo Pfesso I'immobile era presente il so
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Con PtlC dc] |6ll)2121)2'3 1<: scrir.etlte ha ric]riest<; al Cclnrune di Cinisi, c<-rpia del Certificato di

Desrinazi«:ne Urbtrnisrica (,t11. tz.a), che r.eniva trasmesso con pEc delLl() l()5/2023 (Ax' 12'b), dalla lettura

der cluare si evince ci-re il terreno su cui è stato edificato , fabbricato e ra particelra 300 ricadono in zona

territorialc ()mogcnea " El Patti del tetitoio destinate ad ttsi agticoll" secondo il PRG attualmente

'igenrc. 
I)a,a lcttLrra clc:r (_DU si er.incc cr-re s*il'.rea sr-r cr-ri insiste il fabbricato e sulla particella 300, sono

presenti i segr.renti r.incoli e prescrizioni: sismicc-r e Aeroportuale' Diversamente' la particella 315 del foglio

7 ricacle in parte in zona 
,,81 parti der teritorio destinate ad usi agticor',ed inparte su"Ttacciato

viario clelle Zone stralciarc,,cr sr-rlla stessa gravano i r.incoli Sismico e Aeroportuale' Infine, le particelle

3c)0 e 3r5 ricacro.o sr,r,.Suoro cìer creraanir tTrazze,areai sensi dell'art. 13 della L''.' 4l2oo3'Ilart' 13 L'R'

4lzolr3,alcomma l clispone che.,L'Asseunreregirt'taleperl'agicr/turae/eforesteàautrtriTTatoaprocederealla

legttiruaT.ione dei suoli arruentiyi clte nort riswltan, indimti in catasto conte seele uiaria' E' altresì aatoriTTato a procedere

arLt ,enrril,r 1e/re porlotti dl sedi riaie che nan siano necessarie ur transito e non dsultano destinati negli struruenti

trrlttrti.rlici lll l'ig.are tt t'icr'trrttt'title etigenry cli un pubblitu" ed inclicanclo al successivo comma Z che "Itt

legittiruaqionc e la t,entlita P0ss07t0 auaettire su istanla del icbiedent€ "' Inoltfe' come verificato dallo scrivente

dr-rrante rì sopralr*og., il I_otto *nico non presenta arcr-rna recinzione sur fronte di confine con re particelle

3I(l e 552. pct. Ilr t:c,l|tzz,a'zi<lne clella cltt:r,e stt app<lsita richiesta ciel Giudice, il Custode Giudiziaricl

richieder.a ilpposlta t-,ftcrta aIla ditta Gaia Immobiiiare s'A'S'' la quale tfasmetteva offerta di incarico

professiclnale del 15/09 l2o23a firnra del geon-r. Lucchese ,Alessandro, Composta da n,2 paglne (A[. 15).

L,offerttr prer,ede il rilievcl con stazione GPS topogfafìCa dei confini delle particelie annotate al Catasto

t]rbantlclelCtlmtrnecliCinisi(PA)aitoglioT,particellelT6,300e3l5esuccessivaposainoperadi

picchetti in fèrro i,an-ror,ibiri per Lrn costo compressivc-, incrusa cassa (50A per i Geometri) ed IVA pari ad

€ 3.971,10, costida detrarre tlprczzr: di vendita'

l,'e riJt ca t' i t tt lo I rt r \i,t t'a le

nr_rrante l.rrcrienz^ cicr24rr)- i2023 ro scrivenre'eniva onerato dal Gìudie di"prouuedere a quantifcare nella

ruisara piri attentlibile possiltilt i costicla sostenersi pu'la legittintaq,ione deltrtolo ha74uale, alla htce di caholi indiuti dal
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czrtpetent( (f cio regionalr". Sulla scofta di quanto soPfa, in data 05 / 10 /2023 veniva tfasmessa dallo scrivente

all,ufficio Demanio Truzzeraleed usi civici apposita richiesta per la quantificazione dei costi relativi alla

cessione clel sr,rolo trtzzerale,U fficio che risponcleva con nota prot' 94902 del 17 / 1012023 (r\tt' 14) nella

qr,rale, a seguito delle verifiche effettuate cofl apposito di sopralluo gct' i' ptezzo di cessione per la

legittimazione del sLrolo rrazzerale dei terreni distinti con Ie particelle 300 e 315 del foglio di mappa 7 del

territ.ri. di Cinrsi, r,cni'r-r clLr2lntificiìto in € 1.041,60 ai quali trndranno sommati il valore delf indennità

nell,ultimo quinquennic.r pari acl € 260,40 e le spese per b'lli cli registrazione e spese di trascrizione pari

ad € 1.100,00 per complessivi € 2'402,00'

Sulla scorta cìi cpiant<-i sopra, n<-,n potenclo clisporre clel progetto assentitcl' avendo verifìcato che il

f-abbricato è statc, edificato ante 1()67 (antecedentemente alla data d'i apptovaz\one clel PdF clel 1973)' ai fini

della verifica derla reg'larità edilizia, si è raffr,ntata ra pranimeffia catastale del 2007 con lo stato attuale

clei luoghi riportato in apposita planimetda (/Ul' 3), dal cui confronto sono state risconttate alcune

cliftormita, eviclenziate iu r-rn appc-rsito elaborat<-r grafìc<-r (AIl' 10), di seguitc-r elencate:

Piano terra:

1. chiusura a Yefancla clel precedente portìco con demolizione della Pafete di confine chiusura del

prececlente accesso clal disimpegno e apertura di nuova porta dal precedente vano cucina;

2. Diversa clistribuzione interna, realtzzala attfaverso la demolizione di alcune pareti e la

rcalizzazione di nuove, con modifica del prospetto prospiciente la corte sul retto;

3. Modifica clella scala di accesso al piano superiore'

Piano primo:

4. N{odifica della scala;

5. Ampliamento della zona abitabile attraverso la chiusura con muratura e copertura inclinata di

partedelteftazzoedemolizionedipartedellaprecedefltemufatufaesterna;
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interna, rezthzz^t^ attra\refso Ia demolizione di alcune Pareti e Ia

con reallzzazione del vano bagno'

alnnri .i{ ,,trrn. !r !id$ ù
,q.r.Na,.* rrLr.. É,{ii:i

+i-.
rl

L ,.i ll

,- ii* i
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ll

Piano Primo
h' rnt 3 00

Stralcio Planinteai" Cittastale del 2007

Le difformità riscontrate ner precedente elenco, e riportate nero stralcio planimetrico sopfa riportato,

risultano peftanto realizzate successivamente al 29l1,ol2oo7 e Pef le stesse non è stata fiscontratala

prcsenz,J cìi istanz:r cli sanatoria o cli Autorizzazi<tni Eclilizie, come attestatcl dal comune (All' 7'b)'

risr.dtando dr.rn.lr-re ab r-tsive.

I/enJìut salLr sanabilità futk dilJòrtnitrì o ruodifcbe presenti

Ar.enclg riscontratg pfesso il Comune di Cinisi, che per gli abusi presenti non risulta presente alcun

tascict-rl, né cli sanirtoria né cli ,\utorizz aziote edilizia, in merit, ale difformità presenti all'intern<;

clell,immobile, precedentemente evidenziate, riportate in apposite planimetrie (A[' 10)' si rileva quanto
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Dal ra[tronto tra la planimetria catastale del 2007 (All. 2.0, e 1o stat<.r attuale dei luoghi, rappresentato in

apposita planimetria (Ax. 3), si e-u-ince a oiano terra la chiusura con muratura e finestre del portico, con

den'rolizi<>r-rc clellLr pre ce clcnte pare te esterna cli confìne, la chitisura dei precedenti accessi e7a rcalizzazione

cli rLn nu<-»,<: \:rll:co tr-il la precedente cucina ecl il pr-,rticc-,. Altresì, a piano prtmo si evidenzia I'ampliamentcr

dell'in'inrobile alf interno della terazza, attraverso la realizzazione di nuove Pareti estefne e la demolizione

di parte del1a precedente. Tirli opere, hanno comportato un aumento della cubatura e della superficie utile

dell'rmmobile, nonché una n-r<-,difica del prc-,spetto del fabbricato, e potevano essere realizzate previcr

otrenimento cli urn Permesso cli Costl-rire. A seguito delle verifiche effettr-rate, non è stata rinvenuto alcun

titolo autorizz,,tilv<t, r.r istanza di sanatoria, e pertaflto tali opere, sono da ritenersi abusive.

Allo statc-r attlralc, lc opcr:c in c,gsettc.r non sono pitì sanabih in quanto, non è possibile presentarcistanza

cli srrnatrlrir rr scnsi clell'rrrt.-l(J conlmA 6 della L47l85, cosìcome modificato dall'art. 39 dellaL.724/94

e clall'art. 32 della L.326/113, in quantc-r le ragroni dei credito per le qualì il bene in oggetto risulta

pignorato, sono successir.e all'entrata in vigore della L, 326/03 (l'ipoteca gravante sull'immobile risulta nascente

clr r,in ccrnrmrto clì mtrrlLo clcl l1l12/200t)). Pertanto, non è pr-rssibile Preserltare lstanza di sanatoria ai sensi

delì'arr.4[), comrlla 6, cìelIa 1,.47/85 che stabilisce che, per gli irnmobili pignorati, dal momento che

rientrano nelle previsroni cli sanabilità di cui al capo IV della L. 47 /85, può essere Presentata domanda di

sanaroria enrro centoventi siomi dall'atto di trasferimento dell'immobile purché le ragioni di credito per

crri si intcn'ienc r., prc,ccclc sianr-, cli r-latzr anteriore :rll'entrata in vigore della L. 326 103 (uldnia legge di

srrr:rt,,rìrr), r rssirr rrnrcceclcnte ;il 24 / 11 /2003, e che le opere abusive risultino ultimate entro il 31, /03 12003.

Le opere sr-rddette non potranno essere rcgolarizzate ai sensi delle Leggi sia nazionali che regionali, in

quanto le n-rodifiche comportano Lrn aumento dei voh,rmi e il cambio di destinazione d'uso delle relative

arec, e pertanto, si dc.,r.riì proceclere a1la rnessa in pristino dei luoghi secondo la planimetria catastale del

2()07 (.\u.2.t). ln merito ai costi necessari alÌa messa in pristino dei luoghi, atteso che i prezzi di

ristrutturazione pesante a Palerm<-, e provincia variano da un minimo di € 250,00 ad un massimo di €

500,00, consiclerando che per i lavori da eseguire (rin.rozionc dcgli infissi, ricostrr.rzionc dclla parcte cstcrna
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prececlcnterlenre dcrnolita) può consiclerarsi equ<-r Lln costo di € 300,00/mq', atteso che la superficie da

regolxtzzare a piano terra è di circa 23,()0 mq., mentre a piano primo è di circa 15'00 mq'' da cui si ha

che i costi di messa in pristino safanno pa,jl a circa € 13'900,00 (mq' 23,00+15'00=38'00x€300'00=€

11.400,0t1 t>ltre IYA pari ad Éì 2.50tì'00).

Dal raffronto tra la planimetria catastale del 2007 (Au. 2.0, e lo stato attuale dei luoghi, rappresentato in

apposita planin-retria (À.11. 3), si evince che sia a piano terra che a piano primo, è stata modificata la

distribuzione degti sprrzi interni, artravers<,r la reabzzazione/dernolizione di alcune pareti con conseguente

modifica cli alcr.rni fronti esterni, oltre alla modifica della scala di accesso al piano primo, abusi riportati

in appositg elaborato grafico (4il. 9). Tali abusi, che hanno anche interessato \a parte strutturale

{ell'e«lihcio nel caso delÌa scala, potranno essere sanatj dal Punto di vrsta edilizio ed urbanistjco attravefso

prescntazi()nc cii istanza cli acce rtamento cli conformità (gli abusi non hanno comPortato né aumento di superficie

utile, né aLrmenro di ,ot*rne) ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. 38ol2oo7, fatti salvi i diritti di terzi ed i

provvedimenti che il Comune di Cinisi riterranno necessari adottare. Atteso che le opere di modifica della

scala hanng interessi-rr() le paru strutturali, l'iter approvativo dovrà inoltre prevedere il rilascio da parte

dell,uftìcio clel Genio civile di palermo del Parere di sussistenza,reso ai sensi dell'art. 27 della Legge n'

64li4.Si eviclenzia nel merito, che la concessione ediliztain sanatoria di cui all'att' 36 del DPR 380/2001

non comporta l,estinzi<-rne dei read per laviolazione delle prescrizioni di cui alla legge 64/74, Pertanto'

I,Ufticio clor.rà trasn-retter:e all'Autorità Giuclizrattale proprie deduzioni ai sensi dell'art' 21 della Legge

64114 ai tlni cìell'es etciz;o dell'azione penale'

La strssistenza delle stesse opere da sanare resta peftanto subordin ata alle determinazioni dell'Autorità

Giudiziartaecl agli e\rentuali ulteriori accertamenti tecnici richiesti nel corso del procedimento penale (art'

23 tegge 64i14),al rilascio cli Lrlterioripareri ef o attorizzazionida parte d'i altri Uffici ed ai diritti deiterzi'
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Ciò ccrmporterà l'aperrura di un processo penale, che si concluderà con l'applicazione di una sanzione

pecuniaria, che allo stato attuale non è possibile determinare.

I1 fntur<r aggir.rclicatarir> potrà rcgobtrizzare tali abusi dal punto di vista edilizio/urbanistico ai sensi dell'art.

36 del D.P.R. 380/0i atrrayerso ìa presentazione di un accertamento di doppia conformità, che consente,

di sanare i cosiddetti abusi edilizi "J'orruall',ossia quelli per i quali laviolazione sia consistita nella formale

mancatiì richiestrr clel titolo eclilizio o\r\,'ero nella realizzazione di un'opera panialmente diversa da quella

assentlta,

presentazione dell,istanza. In merito al)a rcalizzazione di tali abusi, si evidenzia che gli stessi sono stati

rcalizztrtr in ,.rn pcrioclg temporale che va dal 17 /01 12007 (data di acquist. dell'immobile da parte degli attuaÌi

ese..,tatr) al 2()/10/2,J07 (clata cli presentazione clella planimetria catastale), e Pertanto lo strumento urbanistico

vigente all,epoca degli abusi è il P.R.G. «lel 2004 modificato con D.Dir. 1'466/2006 e successivo D'A'

4/6.3 clel 03/()1 /ZOtg.Il futuro aggiuclicatario dovrà presentare apposita istatza di accertamento di

cc-,nfbrmità ei sensi dell'art. 36 clel D.P.R. 380/01 (ex art. 13 clella I.. 47 /s5), sia per la demoiizione degli abusi

non sanabili che per la regolartzzazione di quelli sanabi-li, i cui costi, necessari alla presentazione

dell,ìstanza e al pagamento clei relativi oneri (diritti istruttori oltre l'oblazione pari al 20oh del computo metrico

estimativr> clelle opere realizzare abusivamente) e delle Spese tecniche, vengono Stimati dallO Scrivente

approssimativamente in € 15.000,00 inclusa IVA e cassa previdenziale, importi che andranno

detratu d'il prezzc't di vendita.

Inoltre atteso che gli abusi hanno interessato anche gli elementi portanti dell'edificio, dovrà essere

presentata presso l'urfficio clel Genio Civile di Palermo, apposita istanza per Parere di Sussistenza e

Confornrità ai sensi dell,art. 21 della L.OZl07 /1,g74n"64e ai sensi dell'art.4 della L.05/1,1,/1,971 n"1086,

i cui costi \renslono stimati dallo scrivente approssimativamente in € 2.500100 inclusa IVA e cassa

previdenziale, importi che andranno detratti dal prezzo di vendita'
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In<-,ltre, riproposto Io steto cìei h-roghi presente nella planimetria catastale del 2007 per quanto attiene gli

abusi non sanabili, e regolartzzati gli abursi sanabilì, si «lovrà prorwedere alla catastazione della nuova

planimetria, attfavefso apposrta praicaDOCFA pef un costo Presunto di € 700'00 inclusa IVA e cassa

previdenziale. Irrlu-re, 1 conch-rsione cìell'istanza di Sanatoria, si dovrà procedere alla presentazione della

Segnalazione Certificata «Ji Agibilità (SCA), ai sensi dell'art.24 comma 1 del DPR 380/2007 integrato e

modificato con DIg ZZZ/ZO16ri cui costi, necessari alla presentazione dell'istanza e alle spese tecniche,

vengono stimati dallo scrivente apPfossimativamente in € 2'500100 inclusa IVA e cassa

previdenziale.

Da cui, i c<-rsu approssimativi necessari alla messa in pristino degli abusi non sanabili e alla

regola,zzazione di qurelli sanabili, costi tutti che saranno successivamente cletratti dal pr'ezzo di vendita'

risultant-, essere Pari a:

Nlcssrr lr-r Pr.istin,-r rlcl Purtico cli Pirrnt.r tcrra e elcmolizione dcl vrtt-to di €. 13.900,00

- Accertamcuto cli confbrrrità rri sensi clell'art' 36 del D'P'R' 380/2001

- Pirrcrc cli Snssistct-tzrt c (-outormitr ai scnsi clcll'trt' 21 dcllrr L'

tP /|- / I9r.l rro(r-l

- Pratice D()CF'A per catnstazione nuo\ra planimeuia

- Pratica SCA

TOTALE

A tali ccrsti iìfl1ìranl1o sommati i costi per Ia legittimazione del suolo ttazzetale pa,ti a complessivi €

Z.4OZrOOe quelli relativi alla determi nazi<tnedei pr,rnti di confine dei Lotto con Ia successiva fornitura di

picchetu in ferrg inamor.ibili pari a complessivi €' 3.()71,,1,() comprensivi di cassa ed 1\A', da cui il totale

dei costi da detrarre aL prezzo di vendita dell'immobile è pari ad€ 40'973,10'

€ 15.000,00

€ 2.500,00

€ 700,00

€ 2.500,00
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Quesito 7

Stato di possesso attuale del bene pignotato

A scguito clel soprailuogr-, effettuato in data 13/01/2023, Io scrivente ha avuto modo di verificare che

rimmobile risurtava occLrpato do, e attuale esecutato' come da verbale di

sopralluouo Gul. l), titolo pertanto non opponibile alla procedura'

Quesito 8

Vincoti ed oneri giuddici gravanti sul bene pignotato

I,'erifiu delltt prtsenilr rll ,tltre prttctrlare esecr'rtit'e

Dalla letttrra clella certificazione notarile a {lrrta del Notaio Dott' vincenzo calderini integrata nel

fascicolo in clata 24105/2022 si evince che per il bene pignorato, nel ventennio anteriore al giorno

26/l\5 1202(), clrrrrr cli trascrizir-rne clei pienoramento, risultano tfascritto il seguente pignoramento:

Ip<,rtcca volont:ìfia concessione tt gtranziadi mutuo, atto Notaio Lupo Enrica dell',11 dicembre

2009, repert,ri, n. Z5l6g/1ZggB ed iscritta presso gli Uftìci diPubblicità Immobiliare di Palerm<r

in data 15 clicernbre 2()l)() aI numero generale 93836 e al numero particolare 16390 a favore di

Il;\N(.,\ NLI()vA s.P.z\. per capitale di € 200.000,00 oltre interessi e sPese Pef una somma

cotrlplcssir,a cli € 400.000,00, durata 30 anni, a carico di

ambe«lue per i diritti <li piena proprietà per'/z ciascuno in regime di separazione dei beni' per

turttì glì imrnobih oggetto della procedura;

\icrbrlc cli piunor[mcnto immobili atto uncp c/o cortc cli Appello di Palcrmo de|22/0312020'

1lLr1lrero cli repertorio 1514, trascritto Pfesso gli Uftìci di Pubblicità Immobiliare di Palermo in

data 26maggio 202(\ a.lnumero genetale 20244e aI numero particolare 13653 a favore di AMCO

ASSET N{ANÀGF,NIENT COMPANY SPA a carico di

anrbechte per i dirittr di piena propnetà per t/' ciascr-rno

tr-rtti gh immobili oggetto della procedr"rra'

in regime di separazione dei beni, per
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I,?nJìm de/h pruenqa t{i 1trocadiruentigiudi7ia/i cirili

Dalla lettura degli attì di caursa non si rileva la presenza di domande giudiziali civili.

Euenfiur\e proutledirnento giltdi{ale di asse,gnaqione a/ conitrge

Dalla letrura clegli atti di caLlsa e dalla lettura della certificazione notarile a firma del Dott. Vincenzcr

Caiderini, non si rileva la presenza di alcun prowvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge

dell'immobi-le, atteso che l'immobile non risulta adibito a c^s^ coniugale

Et,entuale lresen ia di ui n co I i storicrt-artisil ci

Dai risct.rntri ar.urti presso il Con-rune di Cinisi, Io scrivente ha avuto modo di rilevare che su1 fabbdcato,

non risultano presenti vincoli di natura storico-artistica. Si rileva che l'area su cui insiste il fabbricato,

è presente ii vincolo paesaggisuco e pertanto ogni successiva modifica sarà soggetta al dlascio del N.O'

da parte della Soprintendenza ai BB.CC.AA. della Provincia di Palermo,

Euentuale presenia di re{olaruento condoruiniale

A seguito del sopralluogo effettuato in data 13/01/2023,1o scrivente ha avuto modo di appurare che i1

bene oggetto di esecr-rzione è un villino cofl annesso terreno, che non fapatte di alcun condominio.

Et'enlnttlt presenitr di tttti irtpositiui di sen'itrì

Dalla lettr-rrrr c1:rllrr relrrzigne n1lrirrile in atti, non si evidenzia I'esistenza di atti impositivi di servitù sul bene

pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

Oneri e aincoli a caico dell'acquirunte

Dalia lettura degli atu di c:rusa non è stata risconrrata la presenza di oneri e vincoli che possano risultare

a carrce deli'accl-rirente.

Onei e uincoli cancel/ati o cotnunque regolariTryati

Dall'esame della certific azione prodotta da parte ricorrente, si rileva l'esistenza dei seguenti vincoli o oned

che srrranne cancellzrti o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente:

Ipoteca volontaria concessione agaranzia di mutuo, atto Notaio Lupo Enrica dell'11 dicembre

2009, repertorio n. 257 68 / 12998 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicità Immobiliare di Palermo
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in data 15 drcernbre 2009 al numero generale 93836 e al numero particolare 16390 afavote dt

Br\NCr\ NLI()\l\ S.P.A. per capitale cli € 200.000,00 oltre interessi e sPese Per una somma

conrplessiva cli € 'l()(1.()0(),(X), durrrta 3() anni, a carico di

ambeclue per i diritti di piena proprietà per 1/z ciascuno in regime di separazione dei beni, per

tutti gli immobili oggetto delia procedura;

ycrbalc cli pigngr:rn-rentci imrnobih attc-r Unep c/o Corte di Appello dì Palermo del22/03/2020,

nlrmero cli re1>ertorio 1.51.4,trascritto presso gli Uffici di Pubblicità Immobiliare di Palermo in

data 26 n-raggio 2OZ() alnLunero generale 20244 e al numero particolare 13653 a favore di AMCO

ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA a carico di

..rr-66cclsc pcr i cllr:itu cli picna proprietà per 1/z ciascuno in regime di separazione dei beni, per

tr-rtti gli immt.,bili oggetto della procedura'

Spese a carica rlelJìttaro acqairente pu' la regolarilZaTione dell'itnrnobile

Ai fini clclla liceità clelf immobile, cli seguito si riportano i costi che i'eventuale acquirente dovrà sosteflere

per reuc,larizzare sli abr-rsi sitnabili e dem<-,lire gli abusi non sanabili, spese che verranno detratte dal ptezzo

di vendita delÌ'irnmobile :

a) Dern.lizi6ne clegli abusi presenti, non sanabili e la conseguente messa in pristino dei luoghi

rispetto alla prlanimetria del 2007,per complessivi € 13.900,00 IVA inclusa (per maggiori dettagli si

t-ittt.ttr,l.t .ll Iìl-r'cLtl( l'ltL' t,r1'rtol'r 6);

b) Accertapente 6i confolnita ai sensi dell'art. 36 del D,P.R. 3BO /2011 , per la rcgolarizzazione degli

abusi presenti sanabili, per un costo complessivo pari ad € 17.500,00 (comprensiva di istanza presso il

SU[, c il Gcr.rit-r (.ivjlc, pcr maggiori clcttagli sl rimanda al prcccdcntc capitolo 6);

c) Aggiornarnento clell:r planirrietria catastale attraverso la ptesentazione di apposita istatza

DOCFA, per un costo complessiv<,r pari ad € 700,00 IVA inclusa (per maggiori dettagli si timanda al

precedentc caPitolo 6) ;
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Prcscntazir.,ne Scsnalazione Cc'rtiticata di Agibitità per un costo complessivo pari ad € 2.500,00

I\A inch-rsa (pcr maggiori clcnagli si rimandti al precedente capit<.,k, 6);

Legrttimazione suolo ricadente in Regia -ftazzera per un costo complessivo pari ad € 2.402,00

IYA ir-rch-Lsa (rct n-raggiori clenagli si rimanda al precedente capi«rlo (,l);

Rilier.c, con srazione GPS del Lotto con apposizione di picchetti sul confine con le particelle 316

e 552, per un costo complessivo pari ad € 3.970,10 IVA e cassa inclusa (per maggiori dettagli si rimanda

trl precedente capi«;lo (r).

Quesito 9

Verifrcare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale

Dalla lcttura clclCcrtifìcato cliDcstinaz. nc Llrbanistica (^ll.12.b), si cvidcnzia chc le particelle 300 e 31'5,

ricaclcine sr-L srLokr dcl dcmanitt'I'razzerale ai sensi dell'art. 13 della L.R. 4/2003, per il quale il futuro

acquirente potrà presentare apposita istanza di legittirnazione del ssolo trazzerale con un costo

complcssir.o di € 2.402,00, comc da nota dell'Ufficio competente per le Regie Trazzere (Ax. 14).

Quesito L0

Yerifrcare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo

Dalla lettura dell'atto di compravendita del 17 / 01, /2007 a firma del Notaio Enrica Lupo, si rileva che i

" ciascutto per q'uanto di propna

spettutia e httti fer I'lnlet'r., r'endrtno e trasrtrisconrt in fauore dei cbe,

indiuivruente ed in parli egualifra /oro in coatpra acctttano il segaente ittntobile: casa sita in territorio di Cinisi, Contrada

PoTiillo, t'ia 5'andro Pertini n. 48, contpasta da ingrexo, tre uani, cucina, IV,C,, canterino e ruranda a piano terra, e da

rltre tuni t lernr31o u piano pritto, il luttct cott annexa picco/a cotle e con circostante terreruo esteso circa are 26.91 (are

uentitei t rentictt'e nc,uttnilrno) it,i cornpresa la saperJìcie occupata dalJàbbricato ed annesapiccola corte; efirostante a detto
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ìnsiste ttn pa77o di acqurr t'itw carnune attcbe ai signori noltre, a

rudri 2,50 (àae rir-qola cinquanta) clte si cltparte d'alla uia tlenoruinattt "trt7Ueftt" - Strada della Marina ogi t'ia Sandro

Pertini t scorre sttl lato C)uest dell'ittnroltile in ctg4etto h'tngtt il conJìne di proprietcì degli sTsi; +"

Infine,epag.5Clell()StcSS()Lrttodiconrprar.enditalasignor,^G,inproprioene/lasopra

rltiegata r|aalità, gararrtisce lu proprietà, trt ctisponibitità, la inesistenla tti iptttecbe, cli trascriliorti passiue' la libertà da

canoni, censi, liuelli, rentlite passiue e uincoli coruunclue pregiacli{eaoti ecl assume in conseguenTa oltre che per lege anche

per putto espres-ro ogt i te-,porrsabilinì per ttrtt'i i cuti di euiT'ioni e ruolestie' "

Daila lettura clclla visuta catastale stt-rrica si eviclenzia che i sig'

risultano proprietari dell'immobi le pet '/, ciascr-rno in regime di separazione dei beni' avendolo acquistato

con atto di Cc-,mPravendita'

Dzrlla lctt.r:rr crcr ccrtitìcrrtr> cri dcstinl,tzione.rbanisrica, si eviclenzia che ie particelle 300 e 315 ricaclono

sur srcrlcr <re1 cìema.ir tL-rtzzerareai sensi deil'art. 13 della L,R' 4lzoo3, e pertanto, il futuro proprietaricr

pora richiedere presso l'Ufficio RegtaTtazzera delÌa Regione Sicilia la legittimazione e la vendita di tale

area, per complessivi € 2.402,00 (All. 14), con costi cletratti dl prezzo di vendita del Lotto unico'

pert:rnto, il berte 1tig.,ratr.r non risulta gra\rato da censo, livello o uso civic.' eventuale afftancazione'

clr,rrncri ribcro crr teri pesi, ad eccezione de[a su"aìtrì dipassagit inJauore crerterreno rutppresentato dalleparticelle

2530, 2529 e l0g passante su/lato oaest delLotto e cltlùncolo tlelDeruanioTraryeralegrauante sulleparticelle i00 e

J15 chepotrà essere lesittimato clal futuro acquirente. II clirittc-r cli proprietà del debitore non è di nafi)ra

concessoria ma c1i t:si:lttsila llroprietà'

Quesito 1L

Fornire ogni infotmazione utile sulle

ptocedimenti in cotso

spese di gestione dell'immobile e su eventuali
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II bene oggetto della presente relazione è un villino unifamiliare con relativo terreno di pertinenza, non

facente parte di un condominio e pertanto privo di amminisuazione condominiale.

Itnbotto arnto del/e .rbr.re li.rse di settione o ntanutenzione

Non presenti.

l:uenlnt/i sbest slrurtrdirt,rrir pià deliberate, ///d fl.z1? tncora scadtr/e

Non presenti.

Euentilali $eft catd0//2i/'tid/i sfttdxtte nzn pagdte flegli ultimi dile dnfii at?tsizri alla data della P€i<ia

Non presenti .

F,uentuali brocedinenti siadiilari in corso re/atiui al ce$ite bisnorato

Oltre la ptocedura di pigporamento, per il cespite pignorato, dalla lettura degli atti di causa non si

evidenzia la prcsenza cli Lrlteriori procedimenti giudiziari.

Quesito L2

Valutazione dei beni

Criteio di stitrtct

Per la determinazione del valore di mercato del bene oggetto di stima 1o scrivente, attesa la quantità di

dati disponibili, ha preferito adottare il metodo sintetico-comparativo, che si basa sul reperimento di dati

storici elen-rentari relauvi aprezzi di mercato di beni analoghi riscontrati in epoca prossima a quella della

stima. Dalla scillir formrrt:r d:r tali r.alori si può determinare il valore di mercato degli immobili da stimate,

attraverso i'inserimento di essa nel gradino della scala che presenta maggiori analogie. Relativamente alle

fonti delle informazioni ottltzzate per ia stima, Io scrivente esPerto stimatore precisa di aver consultato

pubblìcazioni specralizzrrte, che riportano le quotazioni unitarie di mercato, riferite alle tipologie ed alle

destinazioni, cli avcre contattato qualifìcate agenzie immobiliari, nonché di essersi basato su dati a sua

disposizione. In particolare, il sottoscritto esperto stimatore ha consultato:
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1) la banca dati delle quotazioni immobiliari dell'osservatorio dei valori Immobiliari dell'Agenzia

«iel 
-ferritorio (OMI), aggiornata al secondo semestre delT'anno 2022;

2) puntuali indagini cli mercato svolte Presso agenzie immobiliari on-line ('gruppotoscano'it"'

.,case.trol.it.it,,, ..irrrm<lbiliare.it,,, ..cercasicasa.it,,, ..casa.it,,, ..annunci.repubblica.it,,, etc') ;

3)Iabancadatidellequotazioniimmobiliaridelborsinoimmobiliare.it;

4)lirbarrcacleticlellequotazioniimmobiliaridell,Osservatoriolmmobi]iarediTecnocasaanno

2022.

per rindagine cli mercato 10 scrivente ha adottato quale pafametro tecnico t7 rnetro quadrato di saperficie

coruruercitt/edata dana sorrìma della superficie coperta rorda e dere superfici delle pertinenze (queste ultime

()pporrune ricl<>tre,rtrraverso I',ausilio di aliquote). In clefinitiva, in base al metodo sopra descritto' il ualore uenale

diunimmobileèdatodalprodottodellasuperficiecommercialeperlaquotazioneunitariadimercato

oftenuta atrraverso un,anarisi di mercato, svorta darlo scrivente, di immobili similari per destinazione d'uso'

ubicazionc, verLlstiì, superfìcie commerciale e appctibrlità neli'attuale mercato immobiliare'

I,'alore di ttucato

,cr clr.rirnt, conccfnc i r.a6ri urnitari cli mcrcatt.r, comc riportato in preced,errza, questi sono stati desunti

a*esit. cli s1:ccitìclrc rile'azi.ni cìci varr>ri unitari per metro quacrrato cri strperficie c.mmerciale di ctri alla

ì,r\gcnzia cìcllc l,,nttatc/'I'er:ritorio, relatiYamcntc al;rrimo semestfe 2022'Detta banca clati' si precisa'

risurta basilra sr.r*a rile'irzione criretta dene c.rnpravendite di u.ità in-rrnobiliari realizzatesi nell'anno di

rifcrimcnt, (e sr-rcìcli'ist> i, semestri), consentenclo così cli riflettere il reale andamento del mercato

inrn-rrr;irirrt.rìi rìreri,crrr. ;\ cit) si ..lggiiL.ga crre, già a purtire cral,an'<., 20(xr (u sc,si dcll'art' 35'c<tmmt'22'

dcl D.L. 04i (),-//2()0(), n, 223, c,.rc ur,clific:rt. chlì"rrrt' 1, c.',rma 49' dclla leggc 21 /12/2006' n' 296) Ie tranSazioni

imnrobiliari prese a dteri,rento cralra ba'ca dati ,NII rip.rtan<; il varore econ'mic. effettivo delle relative

compravcnclitc.
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S()l]() srrllr.i,t,ltrt xftct]zi()nrÌtc le oitc'rtc cii 
'cnclita 

prescr-rti su siti illternet specializzati nella

c,mpril'e.clit..r cli i.-rmt>bili Lrsirri (case.tr,vit.it; immobiliare'it; gabetti'it, casa'it, ctc') relativamente a beni aventi

czrrrrttcristicrrc sirriilnri ;r cltrcilc crcgri i.rmobili oggi oggctto cli stima e ricadenti in ?1ree limitrofe quella ove

rictclt,nt.,ilrerri-stt'ssi,:riltrrriclilttrilr'crific:rtclcllacougrLler-rzadeiciatiacclr-r-isiti'

L'rmmobile ogqetto cli stima è un villino (A,11), a due elevazioni fuori tetra, di medie dimensioni'

facilmente commerci..rbile, ricadente nel territorio di cinisi, ubicato in contrada Pozz'i7o' ed inserito

all,intern,-) cli lrua zr.,r-ra eclificata in un contesto caratleflzz lt-' dalla pfesenza di villini' Di seguit.' sono

riportati i !rli.,ri di r.cr-rclita nelh zona rn cui è r-rbicato iI fabbricato per immobili adibiti ad abitazione di

dpo economico, desunti clalla banca dati delle quotazioni ifirmobiliari dell'osservatorio dei valori

ImmobiLiari cìcll'Auenzia clel Territ'rio (oNII), aggiornata al sec,nd. semestfe dell',anno 2022' dalla

bancedatidelleqrrtlteziclrriirrrrrrclbiliaridelborsinoimmobiliare.it:
-- -- T-

VrLIorc -\linimcr Valorc lvledit-r Valore Massimc>

)1.l':l'1"'11

r\senzie del Tetritotio (()lvtl) 2" semestre 2()22 € 700,0u € 875,00 € 1.050,00

Borsir-ro immol;iiìare € 563,00 € 733,00 € 903,00

€ 800,00
C)sscrvrto rio i r-rl n'rol;ili:r re' Iccnocr sa 2( )22

In tbrza cli c1r-ranlt.r suPf';1, risulta che i prezzi a mero quadrato per immobili similari' risuitano in media

r.anabilt trir un minimo cli 70i),00 ed un massinio cli 1'050,00 €/mq' II valore venale del bene sarà qurndi

dato clal procl,tt, della sua superfìcie lorda commerciale (o "convenzionale vendibile") per il prezzo unitario

aclottart.r c sciìtrrrellre t-lrrll,esitt-, clelle superiori ind:igini, a«leguatamente Pafametrato amezzo di appclsiti

coefficientr cli merito/clc[-ierito. Per il bene oggetto clella presente stìma, in virtr) anche dello stato d'uso'

si ritiene consrlro applicare il valore unitario pari a 900'00 €/mq'' r'al<.»re suffragato dalle verifiche

effettuate suj siri lilre,lcr spccializzati, che verrà deprezzanf 
^pprezzato 

attravefso l'applicazione di

app,tsiti cr-,cftrcientr cli rTler:itc,i/dcmerito, per uniformarlo alla sua condizii'rne attuale'

Pertanttl, Ll r-alore cclmn-rerciale clel bene meciesim<-r sarà clatc-l dal prodotto della rispettiva

surperficie cc,mmerci,.rie, esPressa in m2, per il valore unitario attribuito' esPresso in€f m2' quest'ultimo
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adegLratamente paramet rato a nlezzo cli appositi coefficienti di merito/demerito in relazkne alle seguenti

cirratteristic[-re i.tri.sechc clei beni stessi: pi:rno, stato r]i conservazione, luminosità, esposizione, vetustà'

posizi.ne irv.rev.lc/siivorer«rle irl commercio ec{ accesso (queste ultime due solo per inegoziemagaz'z'iru)'I

cc_,effìcienti di merito/demerit<,r adottati dario scrivente esperto stimatore in forza dell'applicazrone del

metod, estimativo sintetico-cornparativo per confronto diretto, nella sua variante "per punti di merito"

(r.irr,rrc c{i Lrì(,rcirt() = sr"rrrcrticic crrrmcrcirrc x rlLr()rLìzi()nc €/m2 xc.cfhcicnti clt mcritt,/demcrito) sono quelli reperibili

presso il ,.borsino immobiliare" e co.ft-irm i al "cttlice clelh L'ah.rtaTiani Irururtbiliari - ltalian Prope@ vah'ratirtn

stanclarcl,, eclito da'l'ecnoltorsa e prortosso cta ABI - Associaqiorte Bancaia ltctlicma, Agenlia del Demanio' Agenlia

del/eEnhzte-Tenitorio,ANAMA - Associazione Nazionale Agenti e Mediatori d'Af fari' ANIA

per. le ButclLe, CIjNJl.i - Centrr., S'tudi lrtuestinenti 5'ociali, Cotlegio Nalianale degli Agrotecnici e degli Agrotemici

rttureati, (.oile,gio i{aT,ionare dei puiti Agrari e periti Agrai r-aareati, cor\FEDTLf,ZIA - Confederalione ltaliana

Propiettì E.ttiliiia, coniglio de//,ordiile Naiìonale cleiDottoriAgrononti t Dottoi Foresmli, consiglio Na<ionale degli

Consiglio Naùonale dui Geomehi

e dei C)ertnelti L',tnretli, L

Ittuto,bilùr;t

e altn.

Da cui renuto conto che la supertìcie iorda commerciale dell'immobile è di 188'00 mq'' il valore

r.enale clell'imnrt.,bile oggctto cli stin-ra, risr-rlta pari a: € 169'200,00 (mq' 188'00 x €/m'l'900'00)'

De ttci impr.)rtt.r sarà Pafametrato attrave rso i'applicazione dei prefati coefficienti di

metito/clemerito come di seguitt-r riportati:

Abitazi<>ne libera (rccupata senza titolo)
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I;.sposizlttrrlt c ti:,1 
_

Ediflci<-,: _
Riscaldamcnto:

E:sterna
1,05

Realizzato da oltre 40 anni ed in normale stato di conservazione

A.ssentc

1,00

0,95

Coefficiente di merito/demerito da applicare
1,09

per et-fett, clei quali si avrà che iÌ valore venale finale dell'immobile og€ietto di stima, risulta pari a

€ 169.200,00 x 1,09 = É. 183.798,15'

Da detto importo dovranno essere detratti i costi:

,, Demolizione clegli abusi presenti, non sanabili e la conseguente messa in pristino dei luoghi

rispetto alla plar-rimetria del 2007, per complessivi € 13.900,00 IVA inclusa (per maggiori dettagli si

rinrllrcl:t rtl prr'cutlcntc crllitulo 6);

h) Accertamento di conformità ai sensi clell'art. 36 det D'P.R' 380/2}71. per la regolarizzazione degli

abusi presentr sanabili, per ufl costo complessivo pan ad€ 17.500,00 (comprensiva di istanza presso il

SL]1., c il Gcr-ritl Cil-ilc, pcr nrlggitlri clcttagli si rin-rancla nI prcccdct]tc capitoio 6);

i) Aggiornamenro cleila planimetria catastale attraverso la presentazione di apposita istanza

DOCFA,pefuncostocomPlessivtrpariad€700,00IVAinclusa(permaggioridettaglisirimandaal

Prcccclcnte c:rPitolo 6);

i) presentazione Sesnalazione Certificata di Agibilità per un costo complessivo pari ad € 2'500'00

i\A inclursa (per maggioti dettagli si timancla aI precedente capitolo (l);

k) Legittimazione sgolo ricadente in Regia Trazzeta per un costo comPlessivo pari ad € 2'402'00

I\Ainclusa(pcrrr-raggioridcttaglisirinrandaalprccedentccapitolo6);

l) Ri[cvo ct.rt-i stazione Gps del Lottr-i con apposizione di picchetti sul confine con le particelle 316

e 552,per ufl costo complessivo pari ad € 3.g70,1'O IVA e cassa inclusa (per maggiori dettagli si rimanda

al Prccedcnte caPitolo 6)'

per cni si avrà un valore pari a € 183'798,15 - € 40'973'1'0 = € 142'825'05'

Dettcr Yalore clovrà essere rivalurtato, così come richiesto dalla s.v'I', tenendo conto delle dtffetenze

esistenti al r]lomento della stima tra Ia vendita a libero mefcato e la vendita fotzata dell'immobile'

applicando una riduzione rispetto al valore cli mercato sopra determinato, nella misuta del 5%' così da
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rendere comparabile e c<-rmpetitivo l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel

Iibero mercato. Pertanto , in forza di quanto sopra si avrà che il valore venale dell'immobile oggetto di

stima risulterà pari a € 1.42.825,05 - 7 .141.,25 (5o/o) = € 135.700,00 in c.t.

Quesito 13

Valutazione di quota indiuisa per g1ì immobili pignorati pet la sola quota

L'immobile oggetto della presente procedura è stato pignorato per l'intera quota e dsulta in testa ai sig.ri

*:F****

Avendo espletato il urancÌato conferitogLi, lo scrivente ausilario det G.E. rassegna la presente dazione

rimancndo a disposizionc dclla S.V.L pcr ogni ulteriore chiarimento.

Palermo, 13 / 11 /2023

L'Esperto Estimatore

Arcb. Rosario .B afaliruo
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Elenco Allegati

1. Verbali di soprallutlgo:

a) Verbale di sopralluog<t del 13/01/2023;

2. Docr.rnrcntazioni cetastrli;

lst. n.12dep. 3011112023

a) \rissrr cttastrrlc storica vi-lhno irnnotato al N.C.E.U. al foglio 7, particella 176, sub 1;

b) Visur.a catastale storica terreno annotato al N.C.T. al foglio 7, particella 300;

c) \/isura catastale storica terreno annotato al N.C.T. al foglio 7, particella 315;

d) \'isura carasrale storica terreno ann()tzìto al N.C.T. al foglio 7, particella 176;

c) Str-alcic, di mappa catzrsralc fabbricati ct.)n indicazionc dcl fabbricat<-,;

f) Pl';rnimctria catastalc dcl 2007;

3. fuIievo planimetrico stato attuale ;

4. ,\ttrr clr (ìornpravendita del 1l /ll1 /20Q7;

5. Rclazione tìrrt)r{rltìca;

6. Visura Attcstazione di Prestazigne Energctica presso il portaic dclla Regione;

7. Richicstc vistonc o'cntuali thscicoli cdilizi;

r) PE(- corr richicste lcccsso xtti;

b) Nota clel Comune del ltc) /ll3/2023;

8. Fr>togramma SAS del 1966;

g. Planimetria con indicazi<-,ne delle difformità presenti;

1[). Plrr-ri6r.rrirr cft:i lLrt-,slri a scgqitg dclla rimozionc dcgli abusi non salabili;

11. Comparazione rra toro lerea Google Nlaps e sualcic, di mappa catastale;

12. RicÌrieste Certif-rcato di destinazione urbanistica;

', PfìC con richiesta CDU;

t ) Certiticlto di clestinazione urbanistica;

13. Attcstazionì cli trasnìssione dclla Perizirr alle paru;

14. Nota pror. 94902 dcl 17 /1()/2023 - VaÌutazione legittimazione suolo ttazzetale;

15. Offelta definizione conflni della Gaia Immobi[are s'a's"

16. :\ttcstazir>ni eli ttasrnissione clella Perizia alle parti'
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