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Avvisl - comunicazione inizio operazione (PEC e ricevute Race A/R);
Verbale di sopralluogo {con relativa trascrizione);

Emall del 24/06/2016 della Sigra

Nota ILT.C. di Balestrate del 20/06/1935 (richiesta doc. integrativa);
Atto di notorietd del 22 /06,1984 {Dichiarazione Glurata);
Flanimetria catastale storica (stato ante);

Certificato dl ldoneits statica del 02 /12/1988;

Elaborati Catastall {(visure, planimetrie, stralei di mappa ece... );
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Elaborati grafici redatd dallo scrivente C.T. 1,
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INCARICO

Con provvedimento del 26/04/2016, il sottoseritto Ing. Vivirito Salvatore, nate 3 Termini Imerese il
20/07/1975, con stadio in Via Taotmina n, 6, 90013 Termint Imerese, isetitto al n. 7169 dell’Albo degli
Ingegneri della Provineia di Palermo (@: studiovivitito@hotmail.it, PEC.: salvatorevivitito @ordineingpa.it,
Cell. 339/8373877, Tel/Fax 001/88RS5086), veniva nominato Consulente Teenico d'Ufficio nell’E.T.
N. 366/2015 R.G.Es, ed in data 27/05/2016 accettava l'incarico (con i quesiti appresso gpecificati), prestando
il giuramento di rito avanti 1l Cancelliere del Tribunale di Palermo (cfr verbale di accettazione incarico ex

art. 569 - . 1 - C.R.C. del 27/05/2016).

CQuesitn
1} Provveda, preliminarmente, a controllare la gompletezza della documentazione presentata dal creditori {ove

necessaril: avvisi ex art 498 cpe. al creditor con diritto di prelazione risultante da pubblicl registrl e
sefuestrant, avvist exart 599 cp.c al comproprietart del beni pignorati indivisi, con precisazione in ordine
al buon esito di claseuna notifica), nonché dei document] di eni all'art, 567 ¢ 2° e.pe (esplicitando se & stata
esaminata la relazione notarile e verificando la completezza della storia del dominio nel ventennio
antecedente la data del pignoraments), segnalando al givndice immediatamente quelll mancant o inidonel o
comunaue ognialtra omissione o discrasia rispetto agli elementiacquisiti;

2} Provveda, previa comunicazione scritta alle partl esecutate, al creditore procedente eal comproprietari della
data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra
operazione ritenuta necessaria, & previo aleresl accesso all'immobile {che andrad documentato con apposito
verbale; i i 2 i = = i invite =i

a}  alla esatta [ndividuazione dei beni opgretto del pignoramento, eventualmente evidenziando I'opportunitd di
procedere alla formazione di uno o pit lotd per la vendita, purché clascuno dei lotd risulti autonomamente
commerciabile e dotato di autonomi identificativi catastall; in caso eontrario sottoporra al Giudice
I'eventuale opportunita (ad es. nel caso di manifesta sproporzione fra crediti & valore dei beni) di un previo
frazionamento - ove possibile - indicandone 1 relativi costl, Freciserd se la descrizione dell'immeobile fornita
nel pignoramento {con particolare riguardo agli identificativl catastali) sia esatta o comunque idonea
all'inequivoca individuazione del bene;

b) alllidentificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza del dati specificadd
nell’atto di plenoramento con le risultanze catastall, provvedendo, nell'ipotes! in cul queste ultime slano
inidonee all'esatta individuazione del beni, ad effettuarne il rilievo planimetrico;

¢} ad accertare la gonformitd dei dati catastal] e delle planimetrie allo stato di fatto e, in caso negativo, a
segnalare ognl correzione necessaria (quantificando i relativi onerl, da detrarre dal valore di stima);

d} alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico e, in caso di esistenza di opere
abusive, all'indicazione dell’eventuale sanabilita ai sensi delle leppd vigenti e dei relativi costl approssimativi

assumendo le opportune informazioni presso gli affici conyunali competent, In particolare, in caso di opere
abusive, procederi al controllo della possibilith di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del D.PR n, 380/01 e gli
eventuall costl della stessa; altrimenti, alla verifica sull’'eventuale presentazione di istanze di condeono,
indicande {l soggetto istante e la normativa in forza della quale V'istanza sia stata presentata, lo stato del
procediments, i costd per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichera, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa
eventnalmente presentare, che gli immobili pignorat si troving nelle condizioni previste dall'articols 40,
sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n, 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente
della Repubblica & glugno 20070, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria, 51
gegnala a tal proposito che, ai sensi della normativa attualmente in vigore - 1g 326,/03 - 1a sanatoria a cura
dell'aggiudicatario & possibile a condizione che le ragioni di credits siane anteriord all'entrata in vigore della
legoe: &1 raccomanda la puntuale verifica di tali condizioni. Laddeve l'immobile sia abusivo & non sanabile
stante il disposto dicuiall'are 7 Lo 47/58 (oggiart 31 ¢ 3 & 55, DPR 380/01), verifichi se sia stato emesso da
parte dell’'autoritd competente 'ordine di demolizione, in che data sia stats comunicato, se sia decorso il
termine e aqcertata l'inotemperanza all'ordine di demolizione, costituente titolo per 1'acquisto del bene al
patrimonio del Comune (evenienza che si dovrd adeguatamente segnalare al Giudice prima della stima); in
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caso di mancata emissione dell'ordine, proceda alla valutazione dell'area di sedime, calcolando I costd
connessl all'abbattimento dell’opera abusiva (b, | costi per la riduzione in pristine degli abusl non sanabill
e comungue ognl costo per la regolarizzazione saranng indicat] - anche in via approssimativa - e detratd al
fine di determinare il valore di stimal;

@} alla verifica che | beni pignorati siano gravatl da censo, livello o uso civico € sevisia stata affrancazione da
tall pesi, pvvero che ll diritto sul bene del debitore plgnorate sia di proprieta ovvero derivante da alcuno del
suddetti titoli;

fi  indicherid ogni atile informazione sull'importo annue delle spese fisse di gestione o di Manutenzione, su
eventuall spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese condominiall non pagate negll ultimi due anni anterior! alla data della perizia, sul corso di eventuall
procedimenti gludiziari relativi al bene pignorato,

3} Rediga quindi, in fascicolett! separati tante relazioni di stima quanti sono i lotti individuat], indicando, in
ciascuna di tall relazioni:

a} l'esatta elencazione ed individuvazione dei benl component! il lotto, mediante indicazione della tipologia di
clascun immobile della sua ubicazione (cittad, via, numerdo civico, plano, eventuale numero di interna), degli
accessi, del confinl & del datl catastall, di eventuall pertinenze e accessorl {ove anch’esse pignorate); clascun
immohbile sard identificato, in questa parte nella relazione, da una lettera dell’alfabeto; per clascuno dl essd
occorrerd, inoltre, allegare copia della concessione o licenzd edilizia ovvero indicare gli estremi di eventuali
pratiche di sanatoria e verificare 'esistznza delle dichiaraziont di agibilitd e abitability, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistca previsto dalla vigente normativa;

bl una breve descrizione complessiva e sintetica del beni, nella quale saranno indicatd anche il contesto in cul
essi =l trovano (es. se facenti parte di un condominlo o di altre complesso immobiliare con parti comuni,
ect ), le caratteristiche e la destinazione della zona;

¢} lostato di possesso degll immobili, precisando se occupatl dal debitore ovvero da terzd ed a che titolo,
facendo particolare riferimento all'esistenza di contrattl registrati in data antecedentes al pignoramento;

d} Vesistenza di formalitd, vincoll od onerl, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranio a
carico dell'acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso o vincoll connessi con il suo carattere storico-artistico;

g] l'esistenza di formalitd, vincoll ed oneri, anche di natura condeminiale, che saranno cancellad o che
comungue risulteranno non opponibill all'acguirente;

B ze Uimmobile sia dotato di attestato di gonformitsd epereetica; in easo negative (o di attestazione non
conforme alla normativa), indicherd | costi presumibili per la regolarizzazions (detraendoll dal valore di
stimal.

S rammenta che al sensi di quants disposto dall'art 5638 cpe, “nelle determinazione del valore df mercato
lesperto procede ol colcolo della superficte dell'immobile, specificandn quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendn analiticamente gli adeguamenti e fe correzion! della stima, ivi compresa
et Fiduzione del valore di mercato praticata per Vassenza della garanzia per vizi del beae venduto, e precisando tali
adeguameittd it maera distinee per gl oneri di regolerizzazione urbawsticn, o stato d'uso e df moanutenzione, lo
stato di possesso, § vincoll e gt onedt giuvidici non eliminabill nel corso del procedimento esecativeo, nonché per le
everttuli spese cordomininll insolute”.

4} FProvveda Inoltre I'esperto:

a) alla indicazione di eventuali detazioni condominiali (es, posti auto comunl, glardine ece), prescindendo
invece da evemtuall beni pertinenziall dotati di identificativi catastall autonomi non menzionati nell’atto di
pipnoramento (e nella relativa nota di trascrizione);

b} alla valurtazione dei lottl, indicando distintamente & in separati paragrati 1 criteri di stima utilizzati, le font
delle informazioni utilizzate per la stima stessa;

¢} ad indicare, qualora =l tratd diquota indivisa, 1a valutazione della sola guota; precisiin tal caso se [l bene
risulti separabile in natura ovvero comodamente divisibile o, ancora, se titenga probabile la vendita della
quota indivisa ad un prezzo parl o superiore al valore della stessa (es: per la presenza di comproprietari efo
familiari interessati all'acquisto, ecc); precisi infine, alla luce della documentazione disponibile presso i
pubblici ufficl, Tidentita del comproprietari, segnalando in particolare se diversi da quelli avvisati dal
creditoreex arm. 599 cpicg
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51 Alleghi a clascuna relazione dl stima almeno due fotografie esterne del bete e almeno quattro interne
un'adeguata dotumentazione fotografica relativa allo stato d'uso, nonché la planimetria del bene;

6] Acquisigca direttamente presso i rispettivi uffic] { documenti mancant! che risultino necessari o utili per
'espletamento dell’incarico, anche in copla semplice, con particolare riferimentoall’ato di provenienza

PREMESSA

Preliminarmente lo sorivente C.T.1., al fine di rispondere a tuttl { quesiti posti (di cut al provvedimento di
nomina del 30/0172016), precisa che la presente relazione si compone di una parte introduttiva (contenente il
controllo della documentazione presentata dal creditori e la degerizione delle opérazioni svolte) & di due
capitoli cost suddivisi:

« Capitolo It Degerizions dei beni immobili pignorati

« Capitolo IT: Valutazione dei beni immobili pignorati
In ottemperanza a quanto disposto; si nporta quanto appresso.

1. Controlle documentazione

Dagli accertamenti eseguiti in' via preliminare lo serivente C.T.U., nel limite e rispetto delle proprie
competenze, evidenzia che la domamentazione presentata dal creditote procedente, in riferiments agli avviasi
al creditori (ex art. 498 C.P.C.) ed alla Certificazione Notarile (ex art. 567 - ¢. 2 - C.P.C) risulta congrua e
completa. In partticolars, relativamente alla certificazione notarile prodotta, si  evidenzia che la stessa
analizza dettapliataments lo stato delle trascrizioni a favore e contro del debitor] esecutati & dei loro danti

cauga nel ventennio antecedente la tragerizione del pignoramento de quo.

2, Inizio operazioni (sopralluogo)

Bsaminati tutti gli atti del procedimento, tempestivamente, previo legali avvisi (PEC & Raccomandate AR,
ho fissato 'inizio delle cperazioni per il giorno 23/06/2016 alle ore 10:30 nel territoro del Comune di
Balestrate (Pa), precisaments in C.da Piano di Tresca snc, ofo immobile pignorato de guo.

In detto gicrno sut luoghi ho avuto la presenza della Sig.ra Palazzolo Bufemia (debitrice esecutata), ed alla
costante presenza della stessa ho dato inizio alle operazioni peritall, prendendo appunt! in separato foglio ed
effettuando tutta una serie di misurazioni, rilievi & fotografie che opportunamente elaborati-rilegate riporterd
in Consulenza Tecnica che con gli allegati (verbale di sopralluogo, stralel di mappa, visure & planimetrie
catastali ete...) deposito apli atti gindiziatl del Tribunale a mezzo servizio informatico (PCT), entro & non

altre il termine agsepnato.

FPrecisaziont del C.T. 17,

Lo serivente precisa che durante lo svolgimento delleoperazioni peritali, in ottempetanza a quanto digposto,

ha informato la Sig.ra_(csacutata) circa le modality di trasmissione dell’slaborato peritale

e la stessa ha acconsentito all’invio tramite posta elettronica al seguente indirizzo (cfr email del 24/06/2016

alla presents allegata):
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Infine, per completezza, =i riporta I'elenca degli “awvisi” trasmessi a tutte le parti interessate (creditore

procedents & debitors egeatatal:

s« PEC del 06/06/2016 a Baned Medlolanum Sp. A, (creditors procedente), presso Avv. Pigtro Seiume + altri;

o Race. AR n. 150348910707 del 06/06/2016 = [ T ese ot

"3 M.B.: la raccomandata & sata recapitata in data O7/06/2018 (off avviso di ticevimento alla presate allegato),

2.a) Individuazione del beni pignorati

Il bene immobile pignorato (fabbricato con area di pertinenza) di cui all®atto di pignoramento immaobiliare

del 20/06/20185, traseritto il 04/08/2015 al nn. 3137823863, a favore di Banca Mediolanum 8.p.A. & contro

I. Uunlta nepoziale sita nel Comune di Balestrate (Pa), C.da Plano di Tresea snc {in Catasto nel Fg, 9
partlla 207).

La descrizione degli immobili fornita nel pignoramento. con patticolars riguardo agli identificativi catastall,

rizulta corretta ed idonea all"individuazione univoea deghi stessi.

Analizzata la tipologia, la natura, I'estensione e la consistenza del bene immobile pignorato de quo.
lo serivente C.T.U. ritiene opportunc evidenziare sin da subito che il suddetto bene costituizce un unieo lotto
pié identificato catastalmente in medo univoco ed autonomaments commerciabile (come dettagliatamente

fportato nel Capitolo I appresso nportato).
suddivisione in lott]

LOTTO UNICO (di oniain. 1 dell"Atto di Pignoramento)

A) Fabbricato per civile abitazione, sito nel Comune di Balestrate (Fa), C.da Plano di Tresca snc (in Catasto
nel Fg. 9 part.lla 207).
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CAPITOLO I: DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

LOTTO UNICO

A) Fabbricato per civile abitazione, sito nel Comune di Balestrate (Pa), C.da Piano di
Tresca snc¢ (in Catasto nel Fg. 9 - Part.lla 207).

INENTIFICAZIONE NEL BENE (uhicazione, accessn e ennfini)

L'immobile oggetto della presente trovasi ubicato nella zona esterna e periferica dell’abitato del Comune di
Balestrate, nella Cda denominata  “Piano di Tresca™ sne: vi si accede direttamente da una stradella
inmerpoderale in terra battuta (strada senza uscita) che si dirama dalla Via Carlo Alberto Dalla Chiesa (cfr

percorso apprésso evidenziaty). Conling perimetralmente con proprietdt Saputo-Vizzl (a Ovest) ¢ con altie

particelle di terreno di proprieta aliena.

Folo Goeogle Earth con indicazione del percorso
Coordinate geagraliche del site: Lal. 38.048246° Long. 13.0100995"

DATI CATASTALI

11 bene immobile pignorato de quo (fabbricato) & riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Balestrate
{Pa), in testaa:

» Palazzolo Eufemia - esecutata - nata a Balestrate {Pa)il 29/01/1962 (proprieta per 1/1)

Foglio 9 - particella: 207

CATASTO FARBRICATI: Comune di Balestrate (Pa)

DATI IMENTIFICATIV] CATT O CLASSAMENTO
Ser. Fur Baedle | Sob. “he Curg Clisse Consisténza I i Pt Lutpn
- Cens. 2 cotastale '3
Cuila
4 207 ATT 4 6.5 vani 96 mag T 96 T-1 Pianao di
Tresea
I AfT = Abitazioni in-villini
STUDIO TECNICO VIVIRITO: tng, Salvatore Vivirito 6
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Precisazioni del C.T.U.

Lo serivente C.T.U., in ottemperanza a quanto disposto con 1 quesiti 2.b) € 2.¢), precisa che ha richiesto ed
acquisito la necessaria documentazione catastale (visure, strulcio di mappa e planimetrie catastali) relativa
all’immobile pignorato sopra indicato (lotto unico) rilevando che la stessa risulta solo in parte congrua con

guanto riscontrato in sede di sopralluogo, stante |a presenza di alcune difformith appresso meglio descritte.

I dati specificati nell’atto di pignoramento risultano conformi con i dati catastali ai fini dell'esatta
individuazione del hene, precisando altresi che nell”atto di pignoramento viene riportato un numero di vani
pari a 4.5 e la presenza del solo P.T. a fronte di 6.5 vani e dell'indicazione di P.T.-1 (di cui alla visura

catastale alla presente allegala ¢ sopra deftagliatamente riportata),

REGOLARITA EDILIZIA
Sulla scorta della documentazione fomita nonché da quanto direttamente reperito c/o 1'UT.C. di Balestrate
sembrerebbe che il fabbncato pignorato de quo, individuato dalla particella 207 del foglio 9, sia_stato

realizzato in assenza di regolare titolo autorizzativo.

Alla luce di quanto sopra, al fine di regolarizzare il suddetto immobile, la ditta intestataria ha presentato al
Comune di Balestrate regolare richiesta di Concessione Edilizia in Sanatoria del 26/03/1986 prot.
N. 1750, alle stato attuale ancora pendente e/o in corso d'espletamento, per la quale sembrerebbe essere
stata pagata ['oblazione (in soluzioné unica), mentre sono ancora da pagare gli oneri concessori
(informazioni reperite ¢fo I'U.T.C. di Balestrate). Al fine di regolarizzare 'immaobile in oggeuo, la Sig.c il
_ (n.q. di richiedente) ha reso una *dichiarazione giurata™
dalla quale si evince quanto appresso: “L'opera sita in Balestrate C.da Piano Di Tresca, dif proprieia della
Sig.ra || (74 odierna esecutata), consisteva sin dalla data del 22/10/1980 in una
costruzione di myg 84,25 ¢ per me 252,75, composia da una elevazione fuorf werra riportata in Catasto nel

Fp. - imn. 207, Dena costruzione € stata realizzata dalla Sig. r.:_. nata a Balestrate ( Pa) i

nell‘anno 1966 (Cfr Atto di Notorieta del 22/06/1984 alla presente allegato).
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In occasione del sopralluogo espletato in data 23/06/2016 si & potuto accertare che lo stato di fatto in cui si
trova I'immobile in questione ¢ difforme con le planimetrie catastali acquisite (alla presente allegate) oltre
che con gli elaborati grafici del progetto originario ¢ di cui all’istanza di sanatoria (visionata ¢/o I'U.T.C. di
Balestrate). Infatti, come si evince chiaramente dagli elaborat grafici schematicamente appresso riportati,
tulta la zona coperta (ampliamento I) posta antistante la corte esterna di pertinenza. rappresenta di fatto un

ampliamento dell’originario corpo di fabbrica (2id ogvetto della richiesta di C.E. in sanatoria), realizzato

in assenza di regolare titolo autorizzativo ¢ pertanto a parere dello scrivente non sanabile.

Tale ampliamento 1 ¢ costituito da una struttura perimetrale in muratura (conci di tufo e/o similari), con
copertura-letto in legno, avente struttura a vista costituita da travi in legno lamellare ¢ soprastante tavolato
esternamente rivestito da pannelli di lamiera grecata, per una superlicie coperta pari a 73.00 mq (¢lr foto 1).

Ampliamento | Fabbricato originario

Foto 1

| (s aima midm

: e |
_ | | P i |
PN TESTRA Planimetria Catastale P.T. e 1"P. (stato ante)
k=300
B B OORRA Qi PARGR IS TN SAVIDAIRY : =
H o s Aok 3500 me
|
Pl
AMPLIAIENTE 1
FLAKD PRING = 73,00 mg
Planimetria Catastale P.T. e 1"P. (stalo attuale) Schema rilievo stato attuale
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Lateralmente al corpo di fabbrica originario, trovasi una piccola costruzione in muratura di antico impilanto
(2) in pessime condizioni, per la quale non & stato possibile reperire aleuna documentazione che ne possa
attestare la regolarits edilizia-urbanistica,

Da quanto sopra ampiaments riportato, sulla scorta degli accertamenti espletati, lo serivente non pud non
evidenziare che, per ["ottenimento della Concessione Bdilizia in Sanatoria, alla luce dei riscontrati abusi, si
dovrd procedere ad una remissione in pristino dell’originario stato def luoghi mediante rimozione delle

opere (ampliamenti) realizzati in assenza di regolare titolo autorizzative,

Precizsarion del C.T LT,

Lo scrivente Z.T.1T, ritiene doveroso precisare che, sebbene non & ravvedano particolari slementi di

pregiudizio per 'ottenimento della Concessione in Sanatoria (limitatamente alle opere per ond la stessa &

stata richiesta o di eni agli slaborati alluopo depositati presso 'TIT.C. di Balestrate), questa sard sempre

subordinata al parere definitivo degli uffici compstenti & sari emessa solo a pratiche esitate favorevolments,
sulla seorta di tutta la documentazione necessaria, gid richiesta (eventualmente da adeguare efo integrare),
nonché del versamento di quanto ancora dovato (oneri concessort). Infing lo scrivents preciza che procederd
alla valutazione del bene immobile pignorato (partlla 207) considerando il valore dello stegso limitatamente
alla porzione “sanabile” & pertanto commerciabile, detraendons il costo relative alla demolizione di tutti pli

interventi non regolari sotto il profilo edilizio-urbanistico (riduzione in pristine degli abusi non sanabili).

TITOLARIETA - PROVENIENZA

1l bene immobile pignorato de guo (fabbricato di civile abitazione) individuato come detto nel Fg. 9 - Part lla
207, rimalta intestato a;

'

Detto bene & stato realizzato su terrenc avente 'originaria estensione catastale di are 549 (pari a 549 mq)

pervenuto alla Sig. _ (odierna esecutata) con atto di compravendita del 0507/1978
in Notar Alfredo Motreale di Partinico, traseritto 1l 22/07/1978 ai nn. 25947/21715, da potere d-

I i vl n i),

L'immeobile pignorato de gquo (terreno) &i trova nel possesso esclusivo della Sig,r_
contugata in tegime di comunione dei beni con il Sig_ nato-a Paletmo il 26/03/1960

(come dalla stesga tiferitomi in occasione del sopralluogo sspletata).

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

TrascrizioniIscrizioni:

1) Tragcrizions del 22/07/1978 nn, 25947721715
nagcente da atto di compravendita in Notar Alfredo Morreale di Partinico, trascritto il 22/07/1978 da

potere di G
2) Traserizione del 21/11/2013 nn. 5227939395
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nascente da verbale di pignoramento del 30/10/2013, Tribunale di Palermo contro_

3) Trascrizione del 04/08/2015 nn. 3137823865 .
nascents da verbals di pignommento del 20/06/2015, Tribunale di Palermo contro ||| GGGG—_—_

4) Iscrizione del 03/07/2007 nn, 31330/12738
Ipoteca Volontaria nascents da atto di mutno fondiario in Notar Manfredi conteo _

5) Izerizione del 1706/2009 nn, SO128/10908
[poteca Legale nascente da atto pubblico amministrativo del 08/05/2009 sontro _

Relativaments alle formalitd prégiudizievoli inerenti il suddetto bene (iscrizioniftraserizioni), ¢ rimanda alla

certificazione notarile in atti (qui integralmente richiamata),

ESTENSIONE E CONSISTEMNZA
Lotto Unico: Tmmobile site nel territorio del Comune di Balestrate (Fg. 9 - Part.dla: 207).

Tab. 1: Computo superfici

: : : —_ Sup, coovenzionale Altezza
Fiano Destinarions Sup. oetta Sup. lorda Coeffidents AN h
Ahitazione (A-B-C-D-E-F) 75,00 mg 85,00 mg 100 85,00 mg 210 +2. 75 m
PT. A-F-E-D-H-G 73,00 mg 82,00 img 100 ton commet ciahlle 310 +3.80 m
D-]-L-b-N-C 35,00 mg 45 00 mg 10a non commetciabile 2,90 m
0,35
B.75 mg
(finoa 25 maq)
1op Terrazz:: scoperto 1 77.00 mg 90,00 tng
(lastrico solare]
(i8]
6,50 mg
(65 mq)
Tetale sup, convenziroale/commmerdiale (foct] 100,00 my

() Superficle chie rappresenta nel caso che sl trattl dl immobile avente destinazione residenziale ovvero dl lmenobill aventl destinazione
diversa da quella ahitativa (commerciale, direzionale industriale, turisticd), la somma:

- delle superficl coperte, ovel murl latecni e quelll perimetrall esternl vengono computati per intero; fino ad uno spessore masslimo dl 50,
meptre | tmic| in cotmunione nella misura del 5 0%, fino ad uno spessore massimo di 25 cm;

- delle superficl ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, haleoni, patii e glardini;

- delle quate percentuali delle superfict delle pertinenze (tantine, postt auto copertl e scopertl, soffitte- sottotetto, box; ecc)

2] Per | portici,/patil si applica un cosfficlente riduttivo parl 2 35% (flno 2 25mg),l'eccedenza va calcolata al 10%
() Perleterrazze/logge si applica un coefficiente riduttive parl a 35% (finoa 25mg), 'eccedenzava calcolata al 10%

Il bene non & comodamente divisibile

Limmobile pignorato de quo (fabbricato di civile abitazione con terreno di pertinenza) trovasi ubicato, come
detto, nella parte esterna & patiferica del Comune di Balestrate, precizamente nella C.da Piano di Tresca sne,
Nello specifico trattasi di una particella di terreno di forma quadrangolare, avente un’estensione catastale
pari a 5492 are (pati a4 549 mq). con ivi insistents un fabbricato di civile abitazione awvente tipologia di
“villine™ a caratters prettamentes stagionale, con straftura portante in muratra (composta da concl squadrati
di calearenite), cordoli in c.a. & solaio di tipo misto in cle armato. Cogtituito da una elevazione £t. oltre al
terrazzo scopetto-lastrico solars (accesszibile da scala esterna in muratura) Mimmobile de quo & composto

internamente da diversi ambienti, come appresso ripottato & di cni alla documentazione fotografica allegata.

Piano terra: con accesso da una rampa di seale posta sl lato Nord del fabbricato {foto 23, & costimito

internamentes da un grande ambiente di forma rettangolare suddiviso in una stanza d*ingesszo (foto 3-4), un
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ampio soggiorno-living con all’interno ricavata la zona cucina (foto 5-6-7), da dove si accede al corpo di

fabbrica (originario) di fatto destinato a zona notte e suddiviso in tre camere da letto, due servizi igienici
(uno con bagno ed uno con doccia), oltre a due ripostigli ¢d un ambiente adibito a lavanderia (foto 13).

Tav. I: Pianta Piano Terra
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Foto 3 Foto 4

-
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L’immobile cost costituito e descritto si presenta completo e rifinito in tutto & per tutto, con 1l pavimento
dvestitc con mattoni di forma quadrata di diversa dimensione & consistenza, ad eccezione delle camere da
letto dovetrovast collocato il parquet (foto 9). Le pareti ed il soffitto (intradosso selsio) sono intonacate con
intonaco di tipo civile colorato, in tinte differenti. Gli infissi internd (porte) sone in legno. Gl infissi esterni
(finestre) gono in legno, in parte con persiane esterne oscuranti ed in paste muniti dl grate di ferro di
protezione. L angolo cucina (foto 5) ha le paretl parzialmente rivestite da mattoni colorati delle dimengioni
di 10 % 10 em, in cotrispondenza dei pensili & del piano cottura. Il W.C.D. ha le pareti tivestite da piastrelle
delle dimensioni di 15 = 15 cm con colori & disepni  peometrici ornamentali, & risulta munito di lavabo a
colonna, w.o. con cassetta a zaino e doccia (foto 11). Il W.C.B. (foto 12) ha le pareti intonacate & nisulta
munito ditutti { pezzi sanitari (lavandino incassato, w.c., bidst & vasca da bagno (foto 11).

L'immobile de quo allo stato attuale risalta munito di mtti gli impianti (idtico, elettrico, di scarico, citofonico
ecc., ) sotto traceis & funzionanti. 11 riscaldamento & parantito da una stufa a legna (foto &) con corpo
radiante in ghisa collocata tra la zona giorno = la zona nette, al fine di garantire una idonea diffusione del
calote in tutti gli ambientl. B dotato di pompe di calore per I"immissione di aria calda/fredda, con elementi
radianti (split) montati a parete ed uniti centrale (motore) collocata esternamente.

L’acqua calda sanitaria (acs) & garantita da scald’acqua elettrico.

B" privo di attestato di conformita energetica (APE).

Primo piano (lastrico solare) con accesso da uma scala esterna in muratiura posta sul prospetto lato Sud,
allo stato attusle si presenta in pessime condizioni di conservazione & manutenzions, in tutto & per tutto allo
stato grezzo € privo di gualsiasi finitura, con @ cordolt perimetali costituiti da bloechi squadrati di tufo in
massima parte a vista aventi altezza parl a 100 em. La snpetficie di calpestio (estradosso solaio) & tivestita
con guaing bituminosa in pessimo stato, in pift punti deteriorata-distaccata, con evidenti segni di regressi

interventi di nanutenzione afo ripresa (foto 14-15-16)

Propristd ek Yizz] Tav, 2: Pianta Primo Piano (lastrico solare)
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Al fine di evitare infiltrazioni di acque meteoriche all’interno degli ambienti sottostanti, direttaments sul

piano di calpestio trovasi posizionati alcuni pannelli ondulati, tenuti “alla buona™ con dei blocchi di tufo efo
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travi di legno. Trattasi prevalentemente di pannelli di eternit che pertanto dovranno essere rimossi e smaltiti

nel rispetto della normativa vigente.

Foto 15 Foto 16

Esaminato ¢ deseritto 'immobile pignorato (lotto unico). lo scrivente C.T.U. ritiene che non sussistono le

condizioni per una comoda divisibilita del bene.

Tab. 2: Stato conservalivo

Sup. pavimentat ;
Piano Destinazlone p l_ " Qualith Stato conservativo Nate
in .l finiture
1 - Ingresso 22,00 mq Buoro Buono o iy
non commerciabile
2 -Sogpiorno pranzo 50,00 mq Ottimo Ottimo (oggetto di riduzione i pristino)
(con annessa cucina)
4 - Ripostiglio 2,00 mg Buono Buono
4-W.C.D. 3,50 mq Outimo Ottimo
P, 5 - Lavanderia 3,50 mq Buono Buono
6 - Camera 16,00 mq Ottimo Ouimo Gludizlo complessivor
BUONOQ
7-W.CB. 6,50 mq (Htimo Ottimo
4 - Ripostiglio 1,50 mq Buono Buono
G -(lamera 9,00 mq Buono Buono
10 - Camera 9,00 mq Buono Buono
. ) Giudizio complessivo:
1°P. 1- Lastrica solare 77,00 mq Scarso Scarso
SCARSO

Precisazioni del C.T.U.

I1 fabbricato pignorato de quo sopra descritto sorge su una particella di terreno avente un’estensione catasiale
di are 5.49 (pari a 549 mq). Trattasi di un'area per lo piu pianeggiante, delimitata perimetralmente in parte da
muri di cinta In prossimita del fabbricato) ed in parte da rete metallica. E' costituita da un ampio spiazzo
antistante il fabbricato, destinato ad area di parcheggio e/o di manovra, con ivi ubicato il cancello di

ingresso, costiluilo da una struttura di ferro alla buona, sorretta da due pilastrini in muratura (foto 17-18),

Foto 17 Foto 18
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Foto 22

Foto 20 Fotg 21

Infine si precisa che adiacente il fabbricato de quo, nella zona pit a Nord, (rovasi un manufatto di antico
impianto (folo 19) che di fatto costituisce un corpo di fabbrica secondario (D-1-1.-M-N-C), costituilo da una
struttura portante in muratura (conci di tulo o similari), con copertura alla buona, costituita da pannelli di
efernil sorretti da una struttura di legno a vista (foto 20). Trattasi di un modesto corpo di fabbrica in tutto ¢
per tutto allo stato grezzo, privo di qualsiasi finitura, sia internamente che esternamente, con ivi collocato un

servizio igienico (alla buona) ed una zona giorno parzialmente arredata.

L C N
7S P :
7 Y 4 .- V4 \\/22 > Fote 20
A S o . Ol Ll A o 5 Tl
ADREE G FABBRICH [y SAMATORI) Pl 2 T
' 2 : s ) “Fota 21
¥ // .
E
D I
A7 F \
Foto 19
AMPLIAMENTO™
G H

In seguito a4 quanto sopra ampiamente riportato lo scrivente precisa ancora una volta che, I'immobile
pignorato de quo allo stato attuale si presenta con una suddivisione interna conforme con quanto indicato
nella planimeiria catastale aggiornata limitatamente al perimetro A-B-C-D-E-F (come facilmente
riscontrabile dal confronto delle Tav. 1 e 3).

Tav. 3: Ingrandimento planimetria catastale (Pianta Piano Terra)
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In conclusione lo scrivente non pud non evidenziare ancora una volta che, tutta la zona giorno (graficamente
individuata nella Tav. 1 con le lettere A-F-E-D-H-G) costitulsce un ampliamento dell’originatio corpo
di fabbrica, che unitamente al manufatte di antico impianto sopra deseritte (D-LL-M-N-C), risulta
non regolare sotto 11 profilo edilizio - urbanistico. Pertanto, trattandosi di intetventi realizzati in assenza
di qualsiasi titolo autorizzativo efo in difformits a quanto richiesto con [Mstanza di Concessione Edilizia in
Sanatoria (sopra ‘menzionata), ai fini della presente si procederd alla walutazions della sola superficie
“commetciabile™ (di cul alls Tab. 1 sopra tipottata), congiderande in detrazione gli interventi di demolizione
necessari ed occorrenti (viduzions in pristine degli abusi non sanabili).

* * * d *
Llimmobile pignovato di cui sopra (pert.lla 207) rappresenta un qutonome fabbricato di civile abifazione
(villino) che per la sua disposizione e consistenza, con ogni accessoro e pertinenzd, costituisce ung wnite
trpnobiliare (cost come catastalments identificata) che unitamente all’areq esterna (tevveno), con ogni

accessorio e pertinenza, sard posto all'asta come unico lotto.

+* +* * * *
Lyrd
5
LA
&
*_e'
[}
5
0
a1
=
=
o
b=
E:
T |
i
=f
=
i
Vg
=
128
w
L
o
[ Tis
=
i
]
o
2
L]
E
w
L
=
E
=
=
(1N}
128
&
1
3
ur
i
[}
(=]
]
£

STUDIO TECHICO VIVGUT Q. In .Salvamrrf_fvivirito : = , 16 i

ubblicazione ufficiale’ad uso esclusivo personale - € vietata ogni .
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 ?




Ist. n. 1 dep. 14/10/2016
BANCA MEDIOLANUM S.P.A, c_ (E.L W 3856/2015 RG.Es)

CAPITOLO II: VALUTAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

ESTIMO: CRITERI E METODRI DI STIMA

Il primo passo werso la formulazione di un gludizlo di stima prevede [Mindividuazions dell’aspetto
sconomico da considerare in relazione alle finality per cul la stima & stata richiesta (nello speeifico, prezzo
base d’asta). Tale individuazione tichiede tutta una serie di analisi & considerazioni finalizzate alla scelta

dell’approccio pitt idoneo da adottare ed in penerale 8i pud procedere attraverso i seguenti metodi:

» approccio di mercato, che ha come obiettivo ["agpetto economico del valore di mercato;

»  approceic tecnicd, che permette di apprezzare 1" agpetto economico del valore di costo,
»  approccio finanziario, aul 8l riconducone il valore di capitalizzazione ed il valore dell’attnalizzazione del

flussl di cassa.

At fini di una stima il valore dl merecato rappresenta ["aspetto economico di maggiors inferesse e le

metodologie utilizzate per la sua determinazione sono due e st dividono in dirette 2d indirette.

Metodologia diretta: i basa sulla comparazione e risulta applicabile in relazione a precise condizioni al
contorno quali principalmente, esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicithy del mercato
immobiliate & la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti a un

periodo progeimo a quello di stima,

Metodologia indiretta: =i baga au procedimenti analitici e e utilizzs principalmente in agzenza diuna o piil fra

le cirate condizioni necessarie all'nso della metodologia dirstta di oul sopra, mediante la ricetca indiretta del
valore di mercato, previa acquisizione di altri valori quali coste costruzione, di tiproduzione deprezzato, di
trasformazione & di capitalizzazione). L'utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante un approceio
teenico (ticercando il valore di costo attraverso ["analisi dei fattori produttivi che concorrono alla produzione

del bene) nonche mediante un approceio finanziario (quando sono noti i dati reddituali del bene).

Beistono ulteriori agpetti sconomici che possonc essere considerati derivati da quelll sopra citati, che

costituiscono altre strade indirette per la stima del valore di mercato, appresso riportate.

I walore di trasformazione, aspetto econcmico che va considerato quando il bene non ha un mercato, ma &
sugcettibile di trmasformazions (tecnicaments realizzabile, legalmente possibile ed economicamente
conveniente) in un bene che & invece appmzzato dal mercato, intal caso il valore ricercato sars definito dalla

differenza fra il valore di mercato del bene trasformato ed { costi, onerl e spese di trasformazione,

I walore di surropazione, aspetto economico che va considerato quando non gia possibile una trasformazione,

ma sia petd ipotizzabile la realizzazionse diun bene capace di surrogarefrimpiazzare quello in oggetto, ovvero
sia in grado di fornite le sue stesse utilitd, in tal caso si cercherd inditettamente il valore equipatandolo alle
spese gostenibili- per surrogarlo = il procedimento da utilizzare sard quello riconducibile al valore di

tiptoduzione deprezzato.

1l valore complementare, aspetto economico che va considerato qualora la particolaritd del bene in ogpetto
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sia in relazione alla sua condizione di bene “accessorio”, perché parte integrante di un complesso omogeneo;

in tal cago si ricercherd indirettamente il valore di mercato dell*intero e quello della porzione residus.

In segnito a quanto sopra esposto rislta evidente come un bene economico pud avere valori diversi secondo
il criteric & |"aspetto economico considerati in rapporto al motive della stima; nel caso in esame si vuole
conogeers il valore che avesbbero gl tmmobill avanti descritti (fabbricato & terreni), temito conto della
situazione di fatto e di diritto in cut &l travano. ciog 81 vaole conoscere il valore venale degli stessi, quale

prezzo bage peruna eventuale vendita.

Il valore venale & quello che il bene asmime sal mercato & risponde ad un gindizio di equivalenza fra il bene
stesso ed una cetta quantith di moneta; il tutto ticercato in un regime di ordinarietd, ciok in quells in cui si

abbiaun certo squilibrio dei fattori che concorrono in una stima,

Pagsando ora al metodo di stima, preciso che per tanti anni 8 & reorso al metodo chiamato “analitice™,
universalmente ritenuto il pill rigoroso & con | risultati pil attendibili, ma la stima analitica presuppone una
razionale nspondenza tra redditi e walort capitall, situazione quests riscontrabile solo in un regime
economico normale & non dinanzi all’attuale sconvolzimento dei fattori economici. Infatti, in semito ad una
situazione economica anormale & di “crisi™ che ha interessato & goprattutto continua ad interessare in modo
sempre pil pesante tutti 1 settori ed in particolare quello immobiliare, non si pud oftensre una razionals
rigpondenza tra redditi & valori capitali. Bcco perché conviene tralasciare il metodo analitico ed adottare
quello compararive che la moderna dottrina estimativa ammette nel pil assoluto rigore. Pettanto, procederd
alla stima dei beni pignorati de que chiarendo preventivamente che il gindizio estimativo & tiferito agli
immebili nella condizione in oui si trovano e quindi in conformita alla descrizione specificatamente sopra
fatta, nella reale, effettiva ed attuale consistenza, avvalendomi del metodo di stima “sintetico-comparativo”
che consiste nell’accertare & comparare il valore di mercato di immobili simili 8 quello da stimare, guindi
fornird come valore venale il pin probabile valore di mercate dell’immobile in ogpetto (fabbricato di civile

abitazione), quale prezzo base per una eventuale vendita.

METODO SINTETICO-COMPARATIVO

Il metodo “sintetico o comparative” consiste nell’accertare Il mercato per ["immobile de quo, costituendo
una scala di valoti unitari riferibili al valore patametrico adottato, per immobili simili o pressoché tali, Tale
metodo & riconosciuto perfettamente aderents alla logica della pitt moderna dottrina estimativa, & per la sua
pill completa estrinsecazione mi gono avvalgo di indagini esperite nel Comune di Balestrate (Pa), presso
tecnici immobiliati locall, nonche di personale esperienza, per la ticerca di valoti simill o pressocche tali,
venduti o comprati in pari data. Sono state altresi eseguite delle esaustive ricerche di mercato tenendo conto
anche delle indicazioni fornite dall’Agengia delle Entrate (Banca dati delle guotaziont imiobiliari OMT), per

la tipologia di immobile in oggetto.

Precizo infine che, nel determinare e attribuire tali walord, ho tenito conto dei requisiti della zona in owi =i
trova ['immobile pignorato (fabbricato), considerandene 'ubicazione, | collegamenti, nonché tutte le

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, precizaments:
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» le camtteristiche estrinseche sono quelle carattenstiche conferite all’immobile dalla sua collocazione

gpaziale & dipendono da aspetti esterni ovvero relative all’ambiente, quali principalmente ubicazione, vie
di comunicazione, collegamenti, servizi, qualitd urbanistiche-sociali ecc... (ad ssempic nel caso di un
fabbricato si potrd considerare ubicazione in una determinata zona della citta, mentre uel caso diun

fondo mstico il clima dell*area geografica in cui =i trova),

o le caratteristiche intringeche rappresentano invece le qualita peculiart possedute dal bene immobile,

specifiche del segmento tmmobiliare (residsnziale. terziario, produttive) che derivano dalla natura
tipologica dello stesso, dal caratteri costruttivi & gualitativi quali: destinazione d'uso, tipologia edilizia,
tipologia costruttiva, ubicazions all'interno del fabbricato (plano, esposizicne, prospetto), qualith
edilizia, dimensioni ecc,., (ad esempio nel cazo diun fabbricato si potra considerare la tipologia edilizia,
mentre tel cago di un terreno la fertilita agronomica, 'esposizione, "irrigazions o le plantagioni);
tenendo conto che entrambe le caratteristiche non sono del tutto indipendenti fra loro. ma possono

condizionars a vicenda.
Per quanto sopra, il valore reale & commerciale da me assunto risulta come appresso specificata.

YALUTAZIONE

Tab, 3: Valuiazione

Valore ;
Indagini di Banea dati . 3 | Valore di mercato
1 g medio Coeft, : 4
[mmohile mer cato {OMI)~ . 5 ponderato in c.t.
i mercato K
£/ mg £imd 2 € /mq
£/ me
Lotto nnico: Fabbricato (part.dla 207) 150 +1.5300 Ba0+1.250 110000 0,80 b EREL

. Indagind d toercate sffetiuate nella zona inew ticadone gl inamobdt noegame, che tanpone conto delle catatteristiche astinzeche od
inttinssache (oorne sopra deacntta),

+ Walort di meteats indicati dall’Agerzia delle Entrate (OBI) riferiti all’amme 2015 - 1 semedtre (ultime perode disponibile) per
irmmebili ricadsnts nel terntorio del Conmne di Balesirate in 2 ena periferica (wlle e willm),

® Coefficient di differenziazione o corretin K che tangone corto della tipelogra, della demoprafia, dall ubicaziene, del livello di
prang, ‘della wetustd e delle stato di conservazicne dell’immmobile 1noggette (fabbricate), [n particolars, 1o telazione allo state di
conservazions & manttenzione dallirmebile 51 tene corto degly elements caratterishier delle wratd remebilian (pavirment, paret,
seffitti; infiss1, mmpranto elettnes, impranto wdeo, ssevzr tgemen-santan ad unpranto & riscaldamento), nonché di fatte le partinenze
(aras ssterne, piscing, splazzl amiole, pazzi eco ...,

11 valors ot ottermito, oltre 3 tutts le correziont afo adepuarnentt di shma dowatl per vetustd, stato duse, ranmitensione o, Hae
cotite anche delle difficoltd di vardita per le quote indivize olita che dalla fdeione dowita par I assenza della paraneia per vizi

In sepguito a quanto descritto, si ripottano { valori di cui appresso.

o Lotto unico (di cui al n. 1 dell*atto di pignoramento):
4A) Fabbricato per civile abitazione sito nel Comune di Balestrate (Pa), C.da Piano di Tresca sne (in
Catasto nel Fg, 9 part.lla 207).

- Supetficie commerciale effettiva pari a 100 mq che per il prezzo medio unitario di € B880,000mg &
susceitibile del probobile valore InGle i oo s vo s s vos vo s s s wi pevosess: & 8800060
A defrare:
a) cogti relativi alla dismizsione-demolizione delle opere realizzate

in assenza dei telativi titoll antorizzativi (riduzione in pristino),

Firmata Da SALVATORE MVIRITO Emessa Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICAT & Senald: 3584b3

STUDIO TECWICO VNI{"RI-E)%I“ .Salvamrrf_fvivirita . . . 18
ubblicazione ufficiale’ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Ist. n. 1 dep. 14/10/2016

ganca MEDIoLANUM S.PA o/ G (E.l. N'366/2015 R.G.Es.)

comprese spese eeniche-progetiuali, D.L., iter burocratico per
il rilascio della C.E. in Sanatoria, oneri concessori, € quant’altro

occorrente per garantire ¢/o regolarizzare la commerciabiliti del bene,

PATT A COIPO.A 5 vihuuicsnisiniorsasiamsssaassursalssnsniimionsnunafatead:ts = £ 20000,00
b) regolarizzazione documentazione catastale

P A B OO s e R S S T s s ST e A R s s = € RSODH00
¢) redazione dell" Attestato di Prestazione Energetica (APLE) ... ooovvvnieviinrvinns - € 500,00

Valore lotto unico € 66.000,00

nello stato urbanistico, di fano e di diritto in cui si trova.
# i & e &
1 valori di cul sopra, oltre che esprimere un giudizio di possibile valore di mercato. vanno intest nel senso di
un gindizio di stima, gindizio guesto che é I'nnico esprimibile in mancanza di un mercato fortemente attivo
ma che si ritiene possa avere una sufficiente validita stante gli scopi per cui la valazione ¢ stata eseguita
(prezzo base d'asta).

# i # & #

[EPILOGO VALORI {compendio pignorato

LOTTO UNICO di proprieta della Sig.ra Palazzolo Eulemia
A) Fabbricato per civile abitazione (in Catasto nel Fg. 9 part.lla 207)

(di cut al n. | dellatto di pignoramento)
Valore stimato ¢ 88.000,00
Detrazioni (riduzione in pristino, adeguamenti, regolarizzazioni; AP, ecc...) - 22.000,00
Sommana complessivamente € 66.000,00

* # # i 4
Assolto il proprio mandato il sottoscritto C.UT.U, deposita la relazione di perizia presso questo Spettabile
Tribunale, unitamente a it gl allegati, mediante deposito telematico (PCT), entro 1 lermini congessi,
restando a disposizione per eventuali chiarimenti.

Termini Imerese, i 14/10/2016

Il Consulente Teenico d’UlTicio
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