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Esecuzione mmobilicre n. 54472008
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

PREMESSA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 54472006 promogsza BANCA NAZIONALE

DEL LAVORO SPA Area Territoriale Sicilia - Palermo con zede in Via Fo-

ma n. 291 cap. 90100 Palermo [PA] PIVA 00651990582 rappregentata

dall’Avv., F.zco Namio, nel confronti di _

Lz BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA & creditrice nei confronti della

parte egecutata della somma di € 109.193.92 cltre gli interegsi convenzio-

nali maturati dal 24.12.02 & maturandi.

Alla parte debitrice venne notificate Patto di precetto in data 12 10.2006 &

rimasta digattesa lUintimidazions, veniva notificato, in data 27.12.2006

1’atto di pignoramento immobiliare, con il quale 21 obbligava a non zot-

trarre, a garanzia del credito il gseguents bens:

o Fondo rustice sito nel Comune di Monreaile censtto al NCT con il

Joglio 50 plia 960 con annesso Jubbricato di tipologia

restidenziale

Tale atto & stato trascritto presso la Congervatoria dei REIL di Palermo in

data 05.12.2006 ai nn. 759624/43178.

Dalla vigione del fagcicolo telematico della procedura au PCT non rizgultanc

depogitati altri ricorsi per intervento.

Fremeszgo quanto sopra, il G. Es. Dott.ssa Valentina Imperiale con dizsposi-

tivo del 07.04.2022 nominava il zottozeritto Ing, Salvatore Agruza, il quale

prestava giuramento di rito in data 19.04.2022, depogitando per via telema-

tica il verbale di accettaziones incarico preszo la Cancelleria del Tribunals di
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

Palermo, il tutto finalizzato ad egperire tutti gli accertamenti necessari per

rigpondere ai quesiti posti dal G.E.

Rizulta doverozo riportare i questi posti dal G.E. che ha nominato lo gcriven-

te in gogtituzione dell’ Arch, -, la quale come riferito dal Cu-

stode nominato, “ron essendo pi it possesso delin documeniazionse necessar

i e non suelgende do termpo aifivita df consulenza per 1] THbunode di Faler

mo, non sarebbe pin disponittle ad eseguare 1 predetic acceriomenis” 1 GE:

riteneva di nominare un nuovoe Ezperto stimatore al fine di, previ gopralluo-

go al ceapite, provveda a

s groertore quode sia i reale accesso al ferrenc pignomifo € se sussisiono

det Jdirtli df servitn in fovore dell esecudafo con rifernento all nocesso

affunimenie wdilizeaio medinnte cancdlio crudornatizzato;

s chiorire, sulin base delle conclusiont Jdi cud of punido precedernte, se oo

corre prowedere ad aogrornors 1 vadore di sinnn del cespife pigriorio,

ovvero se ghf evendunll costi che sipoifzeana o favore di v eveniunle

agaiudicatario, possong considerarst assorbifl nella decurfazione i

operiia in sede di disersiond alle vendiles,

LRkt bt R b ]

QUESITO n. 1

Accertare quale sic 1 reale acossse ol femene pignomidoe e se sussistone del

dRTE di servifnn in fwors delf esecutain con riferimento all' aocesso affuaimenis

ulifizeaio medicnie cancello ardomaiizzatia

EE e R s ]

Primma di procedere alla trattazione del quesito posto, rizsulta doverozo proce-

dere alla degcrizions dei luoghi al fine di chiare le digcragie rizcontrate dal
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Esecuzione Immobiliare n. 544/ 2006

Custode in fase di rilascio dellimmobile da parte dell’esecutata, la quale di

non consegnava le chiavi del telecomando del cancello automatico posto nel

lotto di terreno limitrofo, in quanto di proprieta di un terzo e quindi non fa-

cente parte della esecuzione.

Il fondo rustico oggetto di pignoramento risulta parzialmente intercluso sul

confine est in corrispondenza della p.lla 959, confine segnato in rosso, men-

tre il suo accesso pedonale risulta nord sulla scarpata che si é creata dopo lo

sbancamento per ledificazione dellimmobile, evidenziato in blu. Pertanto

come dettato dal C.C. nell’art. 1027 risulterebbe una servitil prediale tra i

due fondi rustici.

ICATA 2 Serial#:|173318¢|
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

Lunita immobiliare identificata all'interno del fondo rustico p.lla 260 ad oggi

rigulta priva di acceszo diretto dalla gtrada condominiale di penetrazione dal-

la 33 186, ad ezclugione del piccolo cancello pedonale poszto a monte del

fabbricato, tale condizione comporto una difficclta oggettiva nella valutazione

del bene, tale condizione & superabile rifscendosi a quanto dettato dagli

strumenti legizlativi in materia di zervitt di pazgaggio riportati nel codice

civile,

Lipotesi & di igtaurare una gervittl di passaggio lungoe i fondi rustici indentifi-

cati al foglio 50 del N.C. T, del Comune di Monreale particella 959 di proprie-

ta alinea, tale circoztanza valutata accuratamente zui luoghi e congideratal

Perografia dei fondi, in quanto trattasi di porzione di lotto di fatto da oltre un

ventennio asgervita quale servitl di passaggio per cui di “ruror disogore”

al fondo zervente.

FEEFEE LI L LR LI E L

QUESITO n. 2

Chinrire, sulla base delle conclusiond di aud & punio precedente, se ocoorme

provveders ad aggiomare 1 valore di stima del cesprie pigrorato, ovvero se dgif

everiuiadl costt che & ipofizzano a fuore di wn eventunde aggiudicatario, pos-

sone considerorsi assorbil nelln decuriaszione gid cperaio n sede di diserziont

alle vendrie,

EE R R R

Al fine di dare mandato al quesito posto dalla 5.V., occorre precisare

che dal deposito della prima consulenza, awvvenuta in data

25.01.2011 ad oggi =sono trascorsi oltre 12 anni, ed in tale arco tem-

porale & mutata non solo la normativa in campo urbanistico, ma an-
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

che la metologia di valutazione dei beni, per cui a parere dello scri-

vente occorre una rielaborazione generale, considerato sia

I'andamento del mercato immobiliare locale, anch’esso colpito dallo

stato di emergenza sanitaria da Cowid-19, che ha condotto il merca-

to imunobiliare ad un contrazione tra domanda e offerta, sia

l'andamento dei valori OMI dell’agenzia delle Entrate, 1 qual indivi-

duano un intervallo minimo - massimo dei valori di mercato e di lo-

cazione, per unita di superficie e sono riferite ad unita immobiliari

ordinarie classificate in una determinata tipologia edilizna situata in

un ambito territoriale omogeneo nisulta pacifico affermare che

lumita essere opgetto di nvalutazione, considerando anche le possi-

bih vetusta ef o modifiche intercorse nel tempo.

L R e

QUESITO n. 2.1 Identificare i diritti reali ed i beni ogpetto del pigno-

ramento.

In ordine al primo profilo inerente | “dirith reali pipgnorats” zi precizga che il

diritto reale corrigponde all’atto di provenienza, che nel cazo in ezame coinci-

de con Patto di compravendita rogato in data 12.10.1995 dal Notaio France-

zco Giambalve avente REep. n. 158175 Race. n. 16036 regizstrato a Palermo il

02.11.1995 al n. 10583 gerie 1V (Cf Allegaton. 1)

In ordine al gecondo profilo inerente | “bend pignorati” =i riportano gli

estremi catastali riportati nell’atto di pigneoramento del bene staggito, aven-

done preventivamente eseguito il raffronto anche con il titole di proprietal
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

nonché con la vigura catastale storica:

Fondo Fustico - NC. T

o  Comune censuario; Monresle

e Foglio: 50

o Particella: 960

s Particella con qualita: Seminativo di clagze 5

s  Superficie: 1.611 m2

Dal raffronto tra 'atto di pignoramento, la relazione notarile e le ricerche ef-

fettuate presgo UAgenzia delle Entrate Direzione Provineiale di Palermeo Ufficio

Provinciale — Territorio & emerzo che i beni oggetto di pignoramento non hal

subito delle variazione catastali dopo 'atto di pignoramento (Cf Allegato n 2).

Durante le operazioni peritali, avolte in data 28.07.22 e successivamentes in

data 03.02,.2023 alla pregenza della parte ezecutata, con il difensore, UAwvw,

Salvino Caputo emergeva che:

aul fondo rustico risulta pregente un fabbricate destinate a civile abitazione

in struttura portante in c.a del tipo  intelaiata, solal e copertura in latero

cemento rifinita con coppi giciliani [evidenziato in roggo], inoltre nella parte

nord del fondo 2i trova un secondo edificio destinato a magazzino [evidenzia-

to in blu), realizzato in struttura portate del tipo in muratura e copertura in

legno rifinita con tegole,

Entrambi i corpi di fabbrica non rizultane cengiti al H.C.E. U, del Comune di

Monreale, e privi di titole edilizic per la lore edificazione, gi rimanda al parg-

orafo della conformita urbaniztica per le analizi del caso.
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Esecuzione Immobiliare n. 544/ 2006

q72 961

959

Nel caso in esame il bene non risulta sottoposto a espropriazione per pubbli-

estremi per una comoda divisibilita dello stesso al fine di mantenere inaltera-

ta 'appetibilita dello stesso sul mercato. Per quanto attiene i confini catastali

non considerando la stradella interpoderale:

¢ Nord con fondo rustico censito al foglio 50 p.lla 974;

¢ Est con fondo rustico e fabbricato censito al foglio 50 p.lia 1926;

ICATA 2 Serial#:173318e

+ Qvest con fondo rustico censito al foglio 50 p.lla 959-972;

¢ Sud con fondo rustico censito al foglio 50 p.lla 961-959.

khkkikkkkkkkkkkikikkik

QUESITO n. 2.2 Elencare ed individuare i beni componenti cia-

scun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Lotto n. 1:

Fondo rustico sito nel Comune di Monreale censito al NCT con il foglio

50 p.lla 960 con annesso fabbricato di tipologia residenziale

Firmato Da: SALVATORE AGRUSA Emesso Da:|INFOCERT FIRMA QUALI
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

Il lotto oggetto della presente relazione di conzulenza é ubicato nel Comune

di Monreale [PA], nella zona suburbana/ rurale, della cittadina normanna,

precizamente con ingreszo dalla 2.3, 186 all’altezza del civico 155, posto Al

circa lkm dall'ingregzo della gtatale [Cf Allegato n.3].

Monreale & un comune italiano di 38 711 abitanti, fa parte dell'’Area metropo-

litana di Palermo, con il quale forma un unico agglomerato urbano, Il territo-

rio circonda interamente quelli di San Giugeppe Jato & San Cipirello, tra loro

confinanti, e guasi del tutto Camporeals, un'enclave pil piceola & inve-

ce Ficuzza, frazione di Corleone, La cittadina fa parte del gito Palermo arabo-

normanna e le cattedrali di Cefaltl & Monreale nel 2015 & gtato dichiarato

Patrimonio dell'umanita dall'UNESCO, Monreale gorge all'interno della Concal

d'Oro ad un altitudine di circa 310 metri gul livello del mare, ai piedi del

Monte Caputo [765 metri]. Il suo territorio rigulta ezgere in prevalensza colli-

nars, Dista circa 4 chilometri da Palermo ed & il comune pin popolato, non-

ché I'unica citta della provineia di Palermeo a pogsedere pit frazioni.

La principale infrastruttura stradale di collegamento con il capoluoge & lal

strada ztatale 186, che gerve Monreale quale circonwvallazione, L'abitato &

inoltre gservito dalle strade provinciali n. 69, percorgo longitudinale pit anti-

co, e dalla provineisle n. 638,

Limmobile, oggetto della prezente, ha una superficie commerciale di circa moq

195,00 caleolata sulla baze delle indicazioni del D.P.E. 133/19294, di cui:

s Superficie coperta piano terra di circa mq 107,00,

e 3 72 relativi all'incidenza della superficie ragguagliata locale di sgom-

bero di piano terra valutato con lincidenza del 300 della superficie ef-

fettiva 12,40,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & Viétatad4

Frmato Da: §AL VATDRE ASRUSA Emiesso Daf N FOCERT FIRWE QUAL IRCATA J Seral#: (173318

Ni

A

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PL

DG 21/07/2009 f)
A



Esecuzione mmobilicre n. 54472008

e 11,45 relativi all'incidenza della superficie ragguagliata locale di

sgombero di piano primo valutato con lincidenza del 30% della super-

ficie effettiva 38,25,

s 7265 relativi alllincidenza della superficie ragguagliata del lotto valu-

tato con lincidenza del 1000 della superficie effettiva fino al quintuplo

della superficie dei vani principali e il 2% oltre detto limite 1611,00,

Mello zpecifico Iunita immebiliare rizulta compogta da un corpo centrale di

piano terra e primo & Un corpo accegzori non comunicante, congiderato il

cago in ezame le porzioni di unita ogel destinate a magazzine, veranda con

annegzo forno e tettoim zaranno oggetto di demolizione in quanto edificate

succeszivamente alle ragioni di credito (Ipoteca del montante del

19/09/2003] per come di seguito riportato, pertanto non rigulta possibile

attivare liter di condono edilizio ai gengi dell’art. 40 della L. 47 /&5, per parte

del fabbricato,

La porzione di unita immobiliare che gara ogeetto di condono edilizio rigulta

composta da quattro vani, cucina, doppio zervizio e digimpegno, altezal

interna dellunita immobiliare & pari 2 ml 2,70 — il vano destinato a locale di

sgombero di piano terra di circa 12,00 mq con un altezza interna di 2,50 ml,

mentre il locale di piano primo i circa 358,00 mq con un altezza interna di

2,90 ml.

\

\

\

\

\
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Esecuzione Invnobiliare n. 54472 006|

Planimetria stato di fatto (Cfr. allegato n. 04)

- PORZIONE OGGETTO DI DEMOLIZIONE

plia 960

p.la 961

p.lla 960

p.ia 960

plla 959

I PORZIONE OGGETTO DI DEMOLIZIONE

I PORZIONE OGGETTO DI FUTURO CONDONO
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

Buidenziato in rosse 1 confine i lap lln 960 & 959 in Bla occesso pedonale

all'wmitc dalla stradella intapodemle, n werde 11 caneelle df accesso posto su

propricta aliena plla 959,
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

In rosso evidenziata la refe di confine tra le p lie 260 e 858, Ia parfe sulla p. lla allena

viene adoperata a parcheggio aufo, porzione del confine viene materializzato con g

struftura destinafa a "veranda” eldenziata n arancione,

B e b i e
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

BEuidenzioto in rosso 1 confine fra o plin 960 & 959 e i concello d'ingresso allo

959 d7 proprietd alierno,
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Esecuzione Immobiliare n. 544/2006|

Scala di accesso al locale di sgombero posto al piano primo, quest'ultima

dovra essere nimodulata in quanto posta parzialmente su proprieta aliena

ICATA 2 Serial#: (173318e
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ICATA 2 Serial#: (173318e

La veranda sara oggetto di demolizione in quanto edificata successivamente

alle ragioni di credito, pertanto non risulta possibile attivare l'iter di condono

edilizio ai sensi dell’art. 40 della L. 47 /85.
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Esecuzione Immobiliare n. 544/2006|

La tettoia e il magazzino saranno oggetto di demolizione in quanto edificate

successivamente alle ragioni di credito, pertanto non risulta possibile attivare

Iiter di condono edilizio ai sensi dell’art. 40 della L. 47 /835,
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Corpo centrale

Esecuzione Immobiliare n. 544/2006|

ICATA 2 Serial#: (173318e
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Esecuzione Immobiliare n. 544/2006|
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

Di zeguito @i articolano le caratterigtiche tecniche ed impiantistiche

dellimmobile:

= Rivestimenti esterni: i progpetti egterni rizultanc definiti con finitu-

ra per esterni,

= Rivestiment interni. le pareti e i goffitti rigultane definite con into-

naco del tipo civile

=  Impianto di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione,

utilizzazione dell’energin elettrica; Llimpianto di distribuzione

dell’energia elettrico & prezente, non & gtato reperito il relativo Certifi-

cato di Conformita, ma =i preciga che & pregente il quadro elettrico

generale dotato di interruttore magnet otermico differenziale,

=  Impianto idrico-sanitario. Limpianto & presente, ma non & gtato

reperito il relative Certificato di Conformita;

= Impianto di cimabtizzazione: L'impianto & pregente; ma non & gtato

reperito il relative Certificato di Conformits;

=  Impianto di alimentazione del gas: Limpianto non pregente,

= Impianto di produzione acqua calda sanitaria / riscaldamento:

L'impianto & pregente ma non é stato reperito il relative Certificato di

Conformitsa,

A parere dello scrivente alla data del sopralluoge gli impianti tecnologicl &i

trovano in mediceri condizioni di ugo e manutenzione ma necesgitine di ade-

guamento alla normativa vigente, "unita immobiliare pregenta fenomeni di

umidita di  rizalita devute =2d un manecato o errata realizzasions

dellizolamento della pavimentazione e della muratura di tompagno con il
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

terreno vegetale, tenuto conto della mancanza di informazioni del tipo di fon-

dazione realizzata,

Pertinenze e servitii: accezzo carrabile dalla p.lla 959 di proprieta terza zu

cui ingtituire la gerviti:

Principali dotazioni condominiali: /////////////

Attestato Di Prestazione Energetica: rizulta che 'unita immobiliare;

O provvista di attestato di prestazions energetica,

K sprovvista di attestato di prestazione energetica. (o allegnio n &)

FEEdErdr bt bbb d L

QUESITO n. 2.3 Procedere alla identificazione catastale del bene

pignorato.

A tale riguarde lezperto ha acquizito estratto catastale storico aggiornato

all'attualita e per la ricostruzione gtorica preciza che & stata rizcontrata lal

rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di

tragerizione confrontandole con il titole di proprieta e con le rigultanze cata-

atali,

Comune di Monreale | Codice F377] - Provineia di Palermo

Catasto Fabbricati:

Foglio: 50 Particella: 960 Fondo Rustico.

Variazioni catastali che hanno interezzato Munita immobiliare:

s Impianto meccanografico del 08 /0371985

» Fragionamento in atti dal 19/03/1991 (n. 8444

s Frazionamento del 18/07 /1994 Pratica n. 403549 in atti dal

10/10/2002 (n. 33981/ 1994)

Variazioni delllintestazione della ditta catastale
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

- diritto di proprieta per 1/2 in regime di co-

munione dei beni,

diritto di proprieta per 1/2 in regime di comunione dei

beni.

Ad ool non risulta ezepuita la voltura dell’atto di compravendita rogato in

data 12.10.1995 dal Motzio Francesco Giambalve avente Eep, n. 158175

Eacc. n. 16036 regigtrato g Palermo (102.11,1935 aln, 10583 serie 1V

Sul fondo rustico rigulta prezente un fabbricato degtinato a civile ahitazione

in struttura portante in c.a. del tipo  intelaiata, solai e copertura in latero

cemento rifinita con coppi siciliani [evidenziato in rossol, inoltre nella parte

nord del fondo gi trova un gecondo edificio degtinato 2 magaszino [evidenzia-

to in blu), realizzato in struttura portate del tipo in muratura e copertura in

legno rifinita con tegole,

Entrambi i corpi di fabbrica non risultane cengiti al N.C.E. U, del Comune di

Monreale, e privi di titolo edilizio per la loro edificazione, i rimanda al para-

grafo della conformita urbanistica per le analizi del cazo,

Il cozto necezzario per la definizione della pratica di regolarizzazione catasta-

le per la predizpozizione della pratica di aggiornamento geometrico della

mappa tramite la procedura Pre.geo & la successiva predigpozizions della

planimetria catastale tramite la procedura DocFa gara part ad un imperte

di 3.500,00 £ (Valore A] compreaivi di IVA, onorario e tributi catastali.

FEEEEEE LT L E LS

QUESITO n. 2.4 Procedere alla predisposizione di schema sinteti-
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

co - descrittivo del lotto.

Fondo rustico sito nel Comune di Monreale censito al NCT con il foglio

50 p.lla 960 con annesso fabbricato di tipologia residenziale — confina = .

e Nord con fornde rustioo censiio al foglio 50 plla 974,

o st con fondo rustico e fabbricado censtio al foglio 50 p lin 1926,

s Ovest con forde rustico censtio of foglio 50 plia 959-972;

o Sud con fondo mustico censifo af foglio 50 plin 961-259

l'unita immobiliare ubicata nel fondo rugtico oggetto di pignoramento, & statal

edificata in aggenza di titole edilizio abilitante, pertanto rigulta abusive, con-

giderato il cazo in ezame, in virtd del combinato digpozto degli artt. 46,

comma 5, del D.EE. 6 giugnce 2001, n. 380 & 40, comma &, della legse n.

47 /1985 e dell'art. 32 della legge n. 326 del 24,11, 2003, trattandogi di ung

procedura egecutiva immobiliare agsiudicatario pud pregentare istanza di

sanatoria eniro cendovent] giormt dal decrefo df fros fermento sionde che le m-

Giort of crediio per ol 51 frideriene o procede sono anterort all’endraio in vigors

della legge n. 326 del 24.11.2003,

e

QUESITO n. 2.5 Procedere alla ricostruzione dei passaggi di pro-

prietd in relazione al bene pignorato.

Ricoztruzione storica del pazsaggi di proprieta dellimmobile:

Fendo rustion sfte nel Cormne df Monrende censifo of NCT con i foglio 50 p fid)

960 con annesso fabbroaio df pologia residenzinle

Lunita immobiliare & pervenuta alla parte ezecutata in forza Uatto di com-

pravendita rogato in data 12.10.1995 dal Notaio Francesco Giambalvo aven-

te Rep. n. 158175 RBace. n. 16036 regiztrato a Palermo il 02.11.95 al n,
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

gli gtezzi ricevevano il fondo rustico in forza al Uatto di compravendita rogato

in data 27.09.1924 dal Notaio Enrica Lupo registrato a Palermo il OS5, 10,24

al n. 36053/26423,

QUESITO n. 2.6 - Verificare Ia repolarita del bene o dei beni pignorati

sotto il profilo edilizio ed whanistico.

Al fine di verificare la regolarita urbanigtica dellunita immeoebiliare, in datg

18,11.2022, tramite pec veniva formula la richiesta di presa vigione del fagei-

colo edilizio inerente fabbricato allUfficio Edilizia Privata del Comune di Mon-

reale, nello gpecifico la pregenza di istanze di Condone Edilizio, gquestultimal

azsunta dallente cormnunale al prot, n. N° 0049344 del 21-11-2022,

Succezzivamente, in data 03.02.2023, in fage di appuntamento con il tecnico

comunale addetto all’achive tecnico emergeva che allinterno dei fascicoli edi-

lizi pregenti nell’archivio decumentale non era presenti pratiche pregentate gl

nome gia dell’egecutata gia dai precedenti proprietari del fondo rustico.

Conteztualmente in data 18.11.22, tramite pec veniva formula la richiesta di

presa vigione del fazcicolo edilizio inerente fabbricato all’Area 1 Corpo di Poli-

zia Municipale - Sezione Edilizia Polizia Giudiziaria, nello 2pecifico la prezen-

za eventuali procedimenti in corgo per Uimmobile, questultima assuntal

dall'ente comunale al prot. n. N° 0049310 del 15.11.22

Sucecegzivamente, in data 12, 12,23 la Polizia Giudiziaria comunicava a mezzo

pec l'aszenza procedimenti in corzo per Uimmobile alllinterno dei fazcicoli

edilizi. Pertanto sulla scorta di quante appurate in faze di controlle della con-

formita urbaniztica dell’unita immobiliare presente sul fondo rustico oggetto
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

di procedura risulta prive di titolo edilizio abilitante per la gua edificazions.

sulla georta di quanto relaziona, congiderato il caso in ezame, in virtt del

combinate digposte degli artt. 46, comma 5, del D.E.E. & giugno 2001, n, 350

e 40, comma &, della legge n. 47/1985 & dell’art. 32 della legoe 1. 326 del

24.11.2003, trattandozi  di uns  procedurs  esgecutiva immobiliare

I'zgmiudicatario pud presentare iztanza di ganatoria enfro cenfoventt grormd dal

decreto di fms farmmento stante che le mugtond di credife per ad s inferuiene o

procede sone antertornt all enfrda in vigere della legoge v, 326 del 24 11.03.

Al fine di ottenere il titole abilitative edilizio in zanatoria ai zenst dellart, 28

della L.E. n.16/16 il richiedente & obbligato al versamento dell’'oblazione e

degli oneri concezzori, cogl come da tabella in seguito riportata,

La documentazione deve egsere corredata, oltre che dalle ricevute dei verza-

menti sopra riportati, dai geguenti elaborati:

s descrizione delle opere per le quali gi chisede la sanatoria,

elaborati grafici, a firma di un tecnico abkilitate, contenenti 1 dati me-

trici e caleolo dei volumi delle opere oggetto di condono;

s certificazione redatta da tecnico ahilitato all’ezercizio della professio-

ne attestante lidoneita delle opere ezeguite e, nei casi di non idoneital

gizmica delle opers, idoneo progetto di adeguamento,

o copia del titolo di proprietd e della nota di trazerizione,

¢ documentazions cataztale sull’avvenuta variszione planimetrica,

s copia dei pareri degli Enti prepogiti alla tutela di eventuali vineoli,

Art. 28 Legge Regionaile n.16/16 - Perizia giurata per le procedure di

condono edilizio

1 [ ifolrt degli frmobill, che hoanno preseriodo isfanzo of condono edilizio
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

possonoe depositore dalla dofo di endmiin i vigore dello presente legge wnoy

perizio giurnin di wn fecnicoe abilfiofo all'esercizio delln professione, isomifo in)

un albo professionale, aftesianie 1 pagarmento delle sormme versate per Hobla-

zione e per gl onent di wrbanizzasione nonche i nspetio di fudfl 1 requasil ne-

cessart per offenere lo conoessione n sancforin, offre o copin dellisionza

condono presentain nel forming previsti dolla legge 28 febbmio 1985, n. 47,

dolic legae 253 dicambre 1294 1. 724 e dalla legge 24 noverndre 2003, . 326

Gl inderesaall, incline, per il periode 2008-2013, allegane, ove previsie, le rice-

vite dif versarnenio delle imposte cormunall sugli romobill e quelle per lo smal-

fimernto det 1 fiudl solidi urborg

2 Le prafiche i cud of comna 1 sono soffoposte ad aocerforent] o campione

nella rsum mundmo del 5 per cento delle perizie presenfnie

3 Troascorso 1 termine di 90 giom dalla dafa df deposifo della perizia, senzadl

che sin sinio aemesso provwedimento oon I guade tiene asseniiio o negodo 1

condorno, ln perteio aopdsia effionca i ol abiining,

=31 riportane i1 dati dlingreszo per il caleolo dell'oblazions e degli oneri e di ge-

guito la tabella riepilogativa dei relativi cozti:

Comune: Monreale

Abitanti: Da 10,001 a 100.000;

Caleolo auperficie da condonare pari a

Sup = (107,00 mg + (12,40 mq + 38,25 mq)xz 0,60] = 137,39 mq

Mizgura dell'vblazione regidenziale

Tipologia di abugo 1 {ex L, 326/03): 100,00 £€/mq

Contr. di concess. per nuove cogtruzioni (ex L. 326/03): 55,00 €/mq

Superficie da condonare x oblazione regidenziale =
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

137,39 mq x 100,00 € = 13.739,00 €

Superficie da condonare x Anticipazions Cneri di Conceszgions

137,39 mq x 55,00 € = 7.556,45 €

Per un totale da versare part a 21.295,45 €, st fa rilevare che 'importo

cralcolato € al lordo di eventuali detraziont e salvo congucglio ed inte-

ressi, determinati dall’U T.C. pertanto si procede in va precauzionale

ad un cumento del 50% di guanto stimano ottenendo un valore pari @

31.943,18 €

Suceceggivamente a conclugione dellliter tecnico-amminizstrative gi potra pre-

gentare la 5.0 A, Segnalazione Certificata di Agibilliia o sensi dell’art 01 della Legge

Fegionale n. 16/2016 del 100582016 art 24 DP R 6 giugno 2001, n 380 come sostid

tuilto dall’arficolo 5, comma I, lett {) del d.lgs. 25 novembre 2016 n 222, recepito did

namicamente dall'art. I della LE n. 16/2016; art. 19, Legge ¥ agosto 1990, n. 241)

Trascorso il termine di 30 giomi dalla data di deposito della sepnalazio-

ne, senza che sia stato emesso provvedimento con il quale viene assenti-

to o nepato la sepnalazione acquista efficacia di titolo abitativo.

Al fine di offrire una quantificazions dei cogti da gostenere per la definizione

della pratica di condono edilizio i dovra procedere alla redazions di una Peri-

zia Giurata con relativa integrazione dei documenti neceggari cogi come pre-

digpozto da normativa vigente e gucceszivamente alla presentazione dellg

2.C.A, 8 stima un importo a pari ad £.000,00 €per le competenze tecniche

comprengive di [VA e CNFPALA, per un totale in ¢t di 43.443,18 € (Valore B).

Per quanto attiene le opere non oggetto di condono, magazzino posgto a nord

dell’unita principale & copro accezgorio limitrofo post ad ovest, 2i procedera

alla demaoliziones in quanto egeguite guccezzivamente alle ragioni di credito,
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Eszecuzione Immobiliare n. 54472008

Demolizione magazzino vuoto per pieno

Volurme x Valore democlizione = 133,00 me x 50,00 € /me= 6.650,00 €

Demolizione corpo accessorio limitrofo

Wolume x Valore dermolizione = 183,00 e x 50,00 € /rme= 9.150,00 €

Demolizione tettoia

Area x Valore demolizione = 12,50 mg x 80,00 €/mg=1.000,00 £

Comprezzivo della rimodulazione della seala che permette 'accezo al locale

di spombero di pianc primo, nello specifico verra ripogizionata alllinterno

della proprieta dell’esecutata,

TOTALE COSTO DELLA DEMOLIZIONE 16.300,00 € {Valore CJ.

RIPRESE AREE DEL FONDO RUSTICO DAL 1998 AD OGGI.
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Eszecuzmione mmobilicre n. 5442008

Ripresa aera del 1994 - L'unita immobiliare risulta presente, con una forma

pressoché rettangolare, con la realizzazione di probabile piazzale antistante

all'unita.
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

Ripresa aera del 2000 - L'unitd immobiliare pregente, con una forma pres-

goché rettangolare, con un ampliamento gul lato a valle, & la probabile zo-

praclevazions del pianc primo, locale di sgombero,
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Esecuzione Inmobiliore n. 544/ 2006

Ripresa aerea del 2006 - L'umita immobihare presente, un ampliamento

consistente nella tettoia antistante il piazzale e il locale di sgombero di paino

terra risulta realizzato antecedete al 2006, probabilmente tra il 2003-2004
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Esecuzione Immobiliare n. 544/2 006

Ripresa aerea del 2005

Ripresa aerea del 2010 - Nuovo ampliamento con l'edificazione del magazzi-

no a nord dell’'unitd principale e della veranda coperta

ICATA 2 Serial#:173318e
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FEsecuzione mmobiliare . 544/ 2006

Ripresa aerea del 2012 - 1unita non ha subito modifiche rilevanti efo vo-

Iumetriche.

k4

Ripresa aerea del 2022

Seriak: [173318e

A
4
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Esecuzione Immobiliare n. 544/2006|

Sotto il profilo urbanistico & stata eseguita la presa visione della P.R.G. in

vigore adottato con la D.C. n. 18971977 e 149/1978 e il Decr. Ass. n,

213674198, il fondo rustico ove ubicato U'immobile oggetto della presente, rica

de in zona VL1 - Villeggiatura e attrezzature turistico-alberghiere

con le seguenti limitazioni:

a. costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua,

b.Indice di densita Fondiaria edilizia : 0,4 m3/m?2

c. Gli edifici non possono comprendere pitl di due piani fuori terra e comun-

que non possono superare 'altezza massima edificio: 7,00 m

d. Distanza minima dalle strade e dai confini: 7,50 m

e. Rapporto di copertura non superiore 10%

f. Superficie da cedere al Comune: 30 %

g. Lotto minimo 1000,00 mq

ICATA 2 Serial#: (173318e
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QUESITO N. 2.7 Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile

Stato di possesso: In fase di sopralluogo in data 'unita immobiliare allo

stato attuale risulta in uso alla parte esecutata. (Cfr. allegato n. 8).
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

QUESITO n. 2.8 Specificare i vincoli ed oneri piuridici gravanti sul bene.

Per la procedura in ezame & gtata fatta la verifica di trazerizioni di pignora-

menti diverzi dal prezente e non rigultano pregenti, mentre per quanto attie-

ne procedimenti giudiziali civili non sono risultate presenti trascrizioni di

domande giudiziali né tanto meno provvedenti di aszegnazione al coniuge

non gono - gtati inoltre rigcontrati per limmobile de gque vincoli storico-

artiatici, non & pregente un regolamento condominiale non traseritto & fnon

gono state rinvenute in atti impositivi di gervite rigultanti dai Registri Immo-

biliari non 2 & avuto evidenza di eventuali gequestro penale. In rizposta al

presente quegito non rigultano oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

FhEtrdbhrriit it

QUESITO n. 2.9 Verificare se 1 beni pignorati ricadano su suolo demania-

le.

Fer quanto attiene al gopracitato punto, 'immeobile oggetto della prezente non

rvisulta =zzere allinterno delle aree di proprieta demaniali,

EE R R R ]

QUESITO n. 2.10 Verificare 'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Fer quanto attiene al zopracitato punte, immobile oggetto della pregente non

rvisultano di pesi od oneri di altro tipo.

EEE R R R R L

QUESITO n. 2.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di pestione

dell’immobile ¢ su eventuali procedimenti in corso.

Per quanto attiens al gopracitato punto, 'immobile oggetto della prezents non

risultano di pezi od oneri di altro tipo.
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

QUESITO n. 2.12 Procedere alla valutazione dei beni.

L'esperio deve indicare i valore di m ercato deli trmobile uiifizsande 1 metodi

del confronie di meroafo, di capitalizzazione del reddito e del costo, giustifican-

do adegriniarenic i} rcorso all'uno od all’ affro metodo in nifarimento alle condi-

ziont del anso di specie.

Il pit probabile valore di mercato del bene oggetto della pregente zi determi-

na, accertate preliminarmente le condizioni intringeche ed estrinzeche dello

atezzo, mediante Uadozione dei eriteri di stima del fabbricati stabkiliti dalla

letteratura di estimoe.

In particolare & opportuno congiderare i seguenti metodi di stima;

. Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla compa-

razione con immobili aventi caratterizgtiche similari a quello in oggetto e dei

quali 2ono noti 1 prezzi di mercato,

. Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante ecapitalizzazione del

reddito o del canone di affitto con le opportune aggiunte e detrazioni,

21 ritiene opportuno, vigta la tipologia del bene in oggetto Papplicazions del

metodo gintetico, per cui bizsogna scegliere un parametro di raffronto tra

quelli comunemente adottati nel campo dell’sgtimo edilizio;, nel cazo in ezame

2i ritiene opportuno acegliere il mefro quadmdto d7 superficie lorda commencio-

le. Per la ricerca il sottozeritto gi & basgato zui dati a sua digpozizione & sullal

acorta di riviste specializeate; in particolare é statoe utilizzate 'Osservatorio

del Mercato Immobiliare, con U'ausilio dei dati aggiornati al 1° sem. 2022,

31 ritiene opportuno gpecificare che gli elementi economici che vanno a coati-

tuire tale strumento di raffronto, prendono spunto dallo studio di mercato
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

avolto dagli Uffici dell’Agenzia delle Entrate, in collaborazione con la FIAP & gl

FIMAA, Nello gpecifico 'Oegervatorio € una banca dati che raccoglie informa-

zioni del mercato immobiliare in tutti i Comuni dTtalia; i dati zono strutturati

zgulla baze della suddivizione del territorio comunale in zone omogenes nelle

quali =i registra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni

economiche e gocio-ambientali,

I valori zeaturenti sono localmente ingeriti nel sistema informative sul =ito

dell’Agenzia delle Entrate ed ozcillano in intervalli i cui estremi rappregenta-

no “medie” dei valori minimi & maggimi riferiti a quella tipologia edilizia per

Zofiol omogeEnen cofnuinale, ad una defermimain fascia o sono, corn specifica de-

stinnzione, Hpologio edilizin, stofo JdF consernzions & monuternziones.

Dalle indagini di mercato effettiiate &l fine di ottenere il pit probabile galors

di mercato del lotto & stats utilizmats 1a tipologia relativs Wille e willing, 1ti-

palutazions che oacilla da un minime di € 600,.008Mmg 5d 11n maszimo di

€900, Mg [nf alleguinn 09)

Alla luce di quanto gopra esposto, tenuto conto:

dello stato di manutenzione & congervazione dellimmobile in stima,

e delle rifiniture interne,

e delle condizioni generali della zona in cui ezzo & ubicato,

s della dizponibilita di unita immobiliar nella stesza zona;

o dei margini di ozcillazione delle gquotazioni in €/mq relative ad immobili

congzimili a quello in egame,

s alle ricerche effettuate parallelamente ai dati forniti dall’OMI, prendendo

in riferimento quanto riportato dal Borgine Immobiliare la zona LOC, Gia-
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Esecuzione Immobiliaore n. 544/ 2006

calone Pezzingoli Caculla Barone Celsi Miceini, riporta un prezzo minimo

di 565,00 €/mqg - un prezzo massimo di 848,00 €/mg — prezzo medio

707,00 €/ mq - (efr. allegato n. 10];

iritiens equo fissars il prezzo unitario in € 700,00

Srperficie commeniale lomdo di e = 195,00

Prezen wniforn =€ 700,00

Si oftiene 'mg 195,00 x € 700,00 = 136.500,00 € Valore D

Stante perd la genericita della sola valutazione scaturita dall’analiz dell’DMI,

g1 ritiene opportuno implementare con i seguenti coefficient: di differenziazio

ne tratti dal Monvnle det coefficienti i differenziazmone Bd. EPC:

Rilevanza Citta di provincia < 30.000 abitanti
Quadrilatero | Centro | Semicentro | Prima Seconda
principale periferia | periferia
Abitazioni
S9®

| COEFFICIENTE DI DEGRADO MANUTENTIVO

-| Grado mcidenza

Citta di provincia < 30.000 abitanti

Il Quadprilatero | Centro | Semicentro | Prima Seconda
principale periferial | periferia
Abitazioni 0,1/0,4 0,1/0,4 0,1/0,8]| 0,1/ 0,8

ICATA 2 Serial#: 1733188
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

COEFFICIENTE AREE EETERNE VERDI

Rilevanza Citta di provineia < 3C.000 abitanti
Analisi Quadrilatero ] w Prima Scconda
e ) . Centro Semicentro — o
dimensionale prin cipale prriferia periferin
0,20/0.8 0,20/0,6 | 0,20/0,5 0,15/0,053]] €.153/C.5
Ordinarista
Sovra 0.,20/0.8 0,20/0,8 | 0,20/0,5 0,15/0,5 0,15/0.5

dimenzionamento

Sattn C,20/C.8 0,20/0,8 | 0,20/0,C 0,15/0,3 0,15/G,

[#] ]

dinensionainen

Coefficiende 1,15

o Dor ln seruiin predinle da costifiune per 11 offo ogaelto della presenis

f fine di creqre g servitn aifiva di passagro sud fonds G580

Riepilogo dei coefficient di merito globale pari 0,82

Il valore dell'immobile, congiderando i coefficienti sopra ezposti & detrasndo:

e[| coato neceggario per la definizione della pratica di regolarizzazions cata-

stale pari ad un importo di 3.500,00 € (Valore A,

e[| cogto neceggario per la definizione della pratica urbaniztica & mesza in

prigtino dellunita pari ad un importo di 43.443,18 € [Valore B,

sl cogto necegzario di mesza in prigtine dell’'unita immobiliare pari ad un

importo di 16.800,00 € [Valore CJ;

e cozto neceszario per la redazione dellAttestato di Pregtazione Energeticgl

pari ad un importo di € 250,00 [Valore E);

resta cozi determinato:

Valore D x0,B2- Valore A - Valore B - Valore C - Valore E =

136.000,00€ x 0,82 - 3 500,00 € - 43.443,18 € - 16,800,00 € - 250,00 =

47. 936,82 €
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Esecuzione mmobilicre n. 54472008

I valore scoiwrtio dollonalisi dif sitna ipotizente nel case df regime of Bhero

mercato wiene dectrtafo i un ulieriore 5% i considemzione che 11 bene nenfrd

nel regime di vendifa forsaia perfanto i Volore delliouia resia deterrminato:

Valore Unitd — 5% = 47,936,482 € — 5% = € 45.539,98

Il valore scaturite daill‘analisi di stima ipotizeato nel caso di regime di

vendita forzata dell’unita resta determingto i o.t 45,000,000 €

FEEEEEELE LS

CONCLUSIONI

Vengono di zeguito riportati, per una gintetica riepilogazione, la dezcrizione

del bene ed il valore ad egzo attribuito:

IMMOPBILE CONSISTENZA VALORE

sap. comm. lorda STIMATO

Fondo rustico sito nel Comune di Monreale censito al

NCT con I foglio 58 plia 260 con annesso fabbncato Mg 125, 00 45, 000,00 €

di tipologia residenziais

Certo di aver adempiuto all'inearico conferitogli, il sottegeritto C.T.U. rasse-

gna la pregsente ringraziande il Sig. Giudice dell’Egecuzioni per la fiducia ae-

cordatagli.

Falermo, i 13 Febbraio 2023

L'Esperto Estimatore

Dott. Ing. Salvatore Agrugal
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