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Successivamente, in data 06/10/2017 ai Sigg.ri Amoroso Sebastiano e Tobia Maria è stato 
notificato atto di precetto con il quale veniva intimato il pagamento della somma di € 52.896,88 
oltre interessi al soddisfo relativa al mutuo fondiario n.1042222 stipulato in data 14/11/2005 per 
l’importo di € 63.000,00 oltre interessi, avverso il quale hanno proposto opposizione. 

Con Sentenza n.810/2019, RG 3009/2017, il Tribunale di Trapani ha rigettato l’opposizione al 
precetto spiegata da Amoroso Sebastiano e Tobia Maria e li ha condannati a pagare le spese del 
giudizio e le spese di causa. 

La Sentenza è divenuta esecutiva in data 14/03/2022 ed è stata notificata unitamente ad atto di 
precetto in data 25/05/2022. 

In esecuzione dei titoli sopra descritti, e non essendo stato eseguito nei termini il dovuto 
pagamento del credito specificato, la Banca creditrice ha sottoposto a esecuzione forzata per 
espropriazione l’immobile sopra specificato di proprietà della Sig.ra Tobia Maria. 

 

Descrizione dell’immobile pignorato 

L’unità immobiliare oggetto della presente procedura esecutiva è una casa per civile abitazione 
sita all’interno di un lotto di terreno delle dimensioni di mt 14 x mt 13, per complessivi mq 182. 

L’edificio occupa una superficie di mq 108, mentre i restanti mq 74 costituiscono un 
camminamento di circa 2 mt di larghezza che gira intorno alla costruzione e che viene utilizzato 
a servizio dell’abitazione. 

Il lotto di terreno su cui insiste l’unità oggetto di pignoramento occupa una Superficie 
complessiva di mq 182, Superficie Lorda di mq 108 e Superficie Utile Residenziale dell'immobile 
risulta essere di mq 108, mentre gli spazi esterni si sviluppano su una superficie di circa 74 mq. 
Pertanto, la superficie commerciale è di mq 108 + mq 5 (omogeneizzata per cortile esterno) = mq 
113. La superficie dei vani sottotetto non viene computata in quanto l’altezza media è inferiore 
a mt 1,50. 

L’immobile confina a nord con spazio libero intermedio e proprietà degli eredi di Sanacore 
Camilla, ad est con spazio libero intermedio e proprietà di Tobia Vito, a sud con la strada di 
accesso e ad ovest con restante porzione del fabbricato di proprietà della stessa ditta Tobia 
Maria, individuato dalla particella 485, sub. 2. 

L’edificio è composto da un vano di ingresso, salone, cucina abitabile, cameretta, ripostiglio, wc, 
bagno e due camere da letto, di cui una matrimoniale, oltre ad un corridoio che disimpegna tutti 
gli ambienti. 

Una scala esterna in ferro conduce ai vani sottotetto, utilizzati come magazzini, e ad un terrazzo 
che corrisponde alla camera matrimoniale. Lo spazio esterno esposto ad est è stato coperto in 
maniera provvisoria e viene utilizzato a servizio dell’abitazione, come zona cottura, stenditoio e 
zona pranzo esterna. 

Si tratta di una costruzione in muratura portante in conci di calcarenite locale legati con malta 
bastarda e solai latero-cementizi. Sui tre quarti dell’edificio, sono presenti delle coperture a falde 
inclinate, con sottotetto non abitabile che contribuisce a isolare meglio il piano abitabile, il cui 
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Dati derivanti da: VARIAZIONE TERRITORIALE del 20/02/2021 in atti dal 22/09/2021 L.R. n.3 del 
10/02/2021 provenienti dal Comune di Trapani L331; trasferito al Comune di Misiliscemi M432 
(n.18/2021) proviene per variazione territoriale dal foglio 130 del Comune di Trapani. 

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/09/2014 pratica n.  TP0154630 derivante da 
AGGIORNAMENTO ANSC (n.75465.1/2014). 

VARIAZIONE del 29/11/2000 Pratica n.176533 in atti dal 29/11/2000 DIVERSA DISTRIBUZIONE 
DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n.7447.1/2000 ex foglio 130 part. 485).  

VARIAZIONE del 01/01/1992 variazione del quadro tariffario; CLASSAMENTO AUTOMATICO del 
23/07/1986 in atti dal 26/06/1990 (n.1922/1986); impianto meccanografico del 30/06/1987. 

 

Corrispondenza catastale 

Durante il sopralluogo peritale, si è verificato che non sussiste corrispondenza tra lo stato dei 
luoghi e la planimetria catastale esistente agli atti. Le differenze riscontrate sono le seguenti: 

- manca la rappresentazione della scala che dal camminamento esterno conduce al sottotetto, 

- manca la parete divisoria fra ingresso e cucina, 

- la cucina originaria è stata trasformata in cameretta, 

- manca la porta-finestra che dalla cucina immette nello spazio esterno attrezzato; 

- nella camera da letto manca la finestra. 

Per la regolarizzazione catastale, è necessario presentare una pratica DOCFA che aggiorni la 
planimetria catastale. Il costo è pari ad € 50,00 oltre ad € 500,00 per spese tecniche. 

 

PRECISAZIONI 

Non ci sono precisazioni da fare. 

 

PATTI 

Non ci sono patti. La servitù attiva e passiva riguarda la condivisione degli impianti, come già 
indicato sopra. 

 

STATO CONSERVATIVO 

L'immobile si trova in ottimo stato di manutenzione, in ogni sua parte. 
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PARTI COMUNI 

Trattandosi di un immobile semi-indipendente, l’unica parte comune è il muro divisorio con 
l’altra unità abitativa, sempre di proprietà della stessa ditta. La strada di accesso che serve 
l’immobile è in comune anche con gli altri edifici vicini. 

 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Si segnala la presenza del pozzo comune con l’altro subalterno. 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta stabilmente abitato dal figlio della debitrice esecutata, Sig. Amoroso 
Sebastiano e dal suo nucleo familiare, senza titolo opponibile alla procedura. 

 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Il lotto di terreno su cui insiste l’immobile è pervenuto alla debitrice esecutata in forza di atto di 
donazione rogato dal Notaio Calcedonio Barresi in data 05/12/1963, Rep. N.110677, registrato a 
Trapani il 20/12/1963 al n.2400, vol.302, pag.74 e ivi trascritto al n.15924 della raccolta, in data 
20/12/1963, vol. 1777 del registro, con il quale il padre Tobia Antonino le trasferisce la proprietà 
di un “…lotto di terreno esteso are 05.72, omissis…, sito in contrada Ballottella Rilievo, territorio 
di Trapani, da staccarsi da maggiore estensione in modo da confinare: da nord  con terre di 
Sanacore Camilla, da est con rimanenti terre del donante, da sud con via poderale su cui il donato 
terreno ha diritto di accesso con qualsiasi mezzo e da ovest con la via vicinale larga metri due. Fa 
parte della presente donazione il diritto di comunità di un pozzo esistente nella rimanente 
proprietà del donante, e precisamente a sud-est del lotto come sopra donato. In Catasto alla 
pagina 8484 di Trapani, Foglio 130 part.50, sem. arb. 4° are 35.20, r.d. £ 109.12, r.a. £ 29.92, da 
cui si scaricherà, intestandola alla donataria Maria Tobia la part. 50 b per are 05.70, r.d. £ 17.67, 
r.a. £ 4.84 e ciò in base al tipo di frazionamento redatto dal Geom. Giuseppe Triolo sul. Mod. 
8/4206 che si esibirà con la domanda di voltura del presente atto.” 

Pertanto, su tale lotto di terreno, successivamente, è stato edificato l’immobile nella consistenza 
attuale. 

Alla luce di quanto sopra, possiamo affermare che: 

 La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del 
pignoramento risulta invariata; 

 La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 
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con una altezza massima di metri 7,50; i parcheggi inerenti alle costruzioni si prevedono in misura di 
10,00 m²/100 m³, riducibili a 5,00 m²/100 m³ nei casi di demolizione e ricostruzione. Valgono inoltre le 
seguenti prescrizioni: - è consentita la costruzione in aderenza; - il distacco dai confini è di metri 5,00 
tranne il caso di costruzione in aderenza o a confine; - l’altezza massima degli edifici è pari a metri 7,50 
con le limitazioni della normativa antisismica; - per gli interventi di nuova costruzione o demolizione e 
ricostruzione nei lotti di superficie superiore a 200 metri quadri il rapporto di copertura massimo 
consentito è 0,70; - gli eventuali distacchi tra edifici, tranne nel caso di formazione di cortili interni e nel 
caso che tra detti edifici vi siano interposte strade pubbliche, debbono essere pari ad almeno metri 10,00; 
- nei cortili interni sui quali prospettino solo locali di servizio (cucina non abitabile, servizi igienici, 
lavanderie, ripostigli, locali in ogni caso di superficie inferiore a metri quadri 9,00) le distanze tra pareti 
saranno non inferiori a metri 5,00; - in tutti i casi va mantenuto l’allineamento a cortina continua sul 
fronte stradale degli edifici esistenti; - i parcheggi inerenti alle costruzioni si prevedono in misura di 10,00 
m²/100 m³, riducibili a 5,00 m²/100 m³ nei casi di demolizione e ricostruzione. L’intervento edilizio diretto 
è altresì ammesso per le nuove edificazioni in quelle aree che siano dotate di opere di urbanizzazione 
primaria e la cui superficie è superiore a 1.000 metri quadri con obbligo di plano-volumetrico ferme 
restando le prescrizioni e i parametri di cui ai commi precedenti. L’effettiva esistenza delle opere di 
urbanizzazione primaria, almeno le principali, deve essere attestata da apposita certificazione rilasciata 
dall’Ufficio Tecnico Comunale, della quale deve farsi esplicita menzione nell’atto di concessione edilizia. 
Le aree libere previste in qualsiasi richiesta di Concessione Edilizia devono essere sistemate a verde ed 
alberate. Il progetto di sistemazione deve far parte integrante della richiesta e deve specificare le essenze 
delle piantumazioni arboree ed arbustive previste. Nel caso in cui l’intervento edilizio è finalizzato alla 
realizzazione di attrezzature alberghiere l’indice di fabbricabilità fondiaria è aumentata del 50% con 
altezza massima pari a metri 10,50 e n°3 elevazioni fuori terra. Il rilascio della Concessione Edilizia è 
subordinato alla trascrizione del vincolo di destinazione d’uso ventennale alla Conservatoria dei Registri 
Immobiliari. Nella sola Frazione di Marausa, individuata nel territorio compreso a Nord e ad Est dal Fiume 
Misiliscemi, a Sud dall’Autostrada Palermo – Mazara del Vallo/Dir. Trapani e ad Ovest dalla linea ferrata 
Trapani – Palermo/Dir. Castelvetrano, fatte salve tutte le prescrizioni contenute nel presente articolo, nei 
lotti di terreno con superficie superiore a 200 metri quadri e fino a 1.000 metri quadri l’indice di 
fabbricabilità fondiario non può superare i 2,00 m³/metro quadrato con un’altezza massima di metri 
7,50. 

 

REGOLARITA’ URBANISTICA 

Si premette che l'intero manufatto edilizio, cioè l’unità immobiliare che costituisce la particella 
485, è stato realizzato in assenza di titoli concessori in data imprecisata dalla Sig.ra Tobia Maria 
sul terreno donatole dal padre, Tobia Antonino. Tale edificio era composto di due parti: quella 
ad ovest, destinata a civile abitazione della Signora Tobia e del suo nucleo familiare e quella ad 
est (cioè quella attualmente oggetto di pignoramento) era utilizzata come magazzino. 

Successivamente, l’immobile è stato oggetto di sanatoria edilizia, ai sensi della L.R. n.37/85 e L. 
n. 47/85, per le quali è stata rilasciata regolare Concessione Edilizia in sanatoria n. 2067/94, 
pratica n.3021, giusto parere favorevole della III^ C.R.E.  espresso in data 10.10.1994. 

In data imprecisata, ma nell’anno 1995, a firma del Geom. Antonio Genna, è stata presentata 
una pratica edilizia per “Ristrutturazione e frazionamento di un fabbricato sito in Trapani - c/da 
Rilievo - via Marsala n.383” volta modificare la destinazione d’uso del magazzino ed a frazionare 
l’unità immobiliare in due distinte abitazioni, che verranno distinte nei subalterni 2 e 3 della 
particella 485.  
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La Concessione Edilizia è stata rilasciata il 13/12/1995 a seguito del parere favorevole della 
C.E.C. del 17/05/95 n°233 e Autorizzazione del Genio Civile di Trapani n°53.686 del 25/10/1995.  

Il progetto oltre al frazionamento in due unità destinate a civile abitazione, prevedeva la 
parziale sostituzione del solaio del locale magazzino. Inoltre, furono eseguite alcune 
opere di manutenzione, necessarie al fine di recuperare l'intero manufatto ai fini abitativi. 

Il lotto di terreno su cui insiste l'intero fabbricato, ha forma rettangolare e risulta esteso mq 
570,00 ed è stato suddiviso in due distinte porzioni, di cui quella oggetto di pignoramento 
occupa una Superficie complessiva di mq 182 e Superficie Utile Residenziale dell'immobile 
risulta essere di mq 108, mentre gli spazi esterni si sviluppano su una superficie di circa 74 mq. 
Pertanto, la superficie commerciale è di mq 108 + mq 5 (omogeneizzata per cortile esterno) = 
mq 113. La superficie dei vani sottotetto non viene computata in quanto l’altezza media è 
inferiore a mt 1,50. 

A seguito dell'intervento progettuale, il fabbricato è risultato costituito da n.2 unità immobiliari 
i cui ambienti risulteranno individuati in: 

- Unità immobiliare "A": non descritta perché non oggetto di pignoramento, ma con Superficie 
Utile Residenziale di mq 73,98. 

- Unità immobiliare "B" (oggetto della presente procedura esecutiva): costituita (come da 
progetto) da cucina (mq 6,40), pranzo (mq 18,20), ingresso-soggiorno (mq 22,00), ripostiglio 
(mq 3,24), bagno (mq 6,05), W.C. (mq 3,88), disimpegno (mq 5,76), letto 1 (mq 12,40), letto 2 
(mq 18,91) per una Superficie Utile Residenziale di mq 96,84.  

 Dalla relazione di progetto, si evince che le modifiche apportate all'immobile, oltre alla parziale 
sostituzione dei solai, hanno previsto l'adeguamento della struttura portante in modo da 
renderla conforme alla normativa vigente in materia sismica, e cioè al capo C.5 del D.M. 
24.GEN.1986.  

Durante il sopralluogo peritale, il CTU ha potuto verificare la presenza di alcune difformità fra 
la planimetria catastale e lo stato dei luoghi. Tali difformità si possono così sintetizzare: 

- è stata realizzata una parete divisoria fra ingresso e cucina, 

- la cucina originaria è stata trasformata in cameretta, 

- è stata realizzata una porta-finestra che dalla cucina immette nello spazio esterno attrezzato. 

Tali opere sono regolarizzabili con una CILA in sanatoria ai sensi dell’art.36 del DPR 380/2001 
poiché rispettano la doppia conformità (attuale e pregressa, ai tempi della loro realizzazione) e 
si tratta di semplici modifiche agli spazi interni. La sanzione da versare sarà pari a € 1.000,00. 

Occorrerà calcolare anche le spese tecniche che si possono quantificare in € 1.500,00. 

Infine, sarà necessario regolarizzare la planimetria catastale presentando una pratica di DOCFA 
per un costo ulteriore di € 50,00 più € 500,00 per spese tecniche. Con il DOCFA si potrà anche 
regolarizzare la finestra esistente in camera da letto, in quanto trattasi di un errore di 
rappresentazione, perché era prevista nel progetto di ristrutturazione e frazionamento 
approvato con Concessione Edilizia 233 del 17/05/1995. 
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Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale € 2.500,00 + € 550,00 = € 3.050,00 oltre IVA e 
Cassa di previdenza del professionista incaricato e cioè circa € 3.870,00 circa, che possiamo 
arrotondare ad € 4.000,00 considerando anche i diritti di segreteria, diritti di istruttoria e bolli. 

In merito alle informazioni riportate sulla regolarità urbanistica, il CTU evidenzia che in data 
10/10/2022 ha inviato via pec istanza di accesso agli atti presso il Comune di Trapani, 
protocollata nella stessa data al n.79898. 

 Tuttavia, anche dopo aver sollecitato l’Ente preposto con ulteriore pec inviata al Dirigente 
dell’Ufficio Tecnico, alla data di chiusura della presente relazione peritale, il CTU non ha ricevuto 
alcuna convocazione per visionare i fascicoli richiesti. 

Pertanto, le informazioni sopra riportate inerenti la regolarità dell’immobile, sono state attinte 
direttamente presso il Tecnico che ha istruito le pratiche e cioè il Geom. Antonio Genna. 

 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali poiché si tratta di un fabbricato indipendente. 
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STIMA / FORMAZIONE DEI LOTTI 

Il CTU ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un unico lotto, così composto: 

 Lotto Unico: Unità immobiliare per civile abitazione sita nel Comune di Misiliscemi – 
Strada Marsala n.383 (Trapani). Si sviluppa al piano terra con locale sottotetto. Il lotto 
occupa una superficie complessiva di mq 182, di cui mq 117 occupati dall’abitazione e 
mq 74 occupati dagli spazi esterni. La superficie convenzionale è pari a mq 163,08. 
Composta da quattro vani principali oltre accessori, spazi esterni e vani sottotetto non 
abitabili, in contesto agricolo/periferico residenziale. 
Identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di Misiliscemi al Foglio 67, particella 
485, sub. 3, Cat. A/3, classe 5, consistenza 6,5 vani, Rendita € 453,19. 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Piena ed Intera Proprietà (1/1). 

 

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 

La stima viene condotta con il metodo sintetico-comparativo, assumendo come parametro il  

metro quadrato di superficie edificata.  

Il CTU ha eseguito una ricerca nella zona per verificare qual è il prezzo medio corrisposto nella  

zona, per compravendita di immobili indipendenti con giardini e spazi esterni attrezzati e con  

grado di finiture, rifiniture e agi similari.  

Si è consultata anche la banca dati dell'osservatorio del mercato immobiliare pubblicato  

annualmente dalla Agenzia delle Entrate.  

Considerato il discreto stato di conservazione dell’immobile, il valore assunto per metro  

quadrato di superficie edificata è di €1.200,00.  

Superficie convenzionale complessiva: 113 mq  

Mq 113 x € 1.200,00 = € 135.600,00 

 

Valore di stima del bene: € 135.600,00 

 

Deprezzamenti 

Il valore complessivo del Lotto Unico (arrotondato al valore intero), è stato calcolato defalcando 
un importo pari ad € 4.000,00 per spese tecniche, oneri e sanzioni per CILA in sanatoria, DOCFA 
e ulteriori € 700,00 per la richiesta del Certificato di Agibilità. Infine, è stato calcolato un 
deprezzamento del 15% per vendita giudiziaria in assenza di garanzie per vizi. 

Rischio assunto per mancata garanzia 15,00 % 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

 

LOTTO UNICO 

Piena ed intera proprietà di fabbricato per civile abitazione semi-indipendente ubicata nel 
Comune di Misiliscemi (TP), fraz. Rilievo, Strada Marsala n.383, piano terra. 

Il lotto di terreno su cui insiste l’unità oggetto di pignoramento occupa una Superficie 
complessiva di mq 182, Superficie Lorda di mq 108 e Superficie Utile Residenziale dell'immobile 
risulta essere di mq 108, mentre gli spazi esterni si sviluppano su una superficie di circa 74 mq. 
Pertanto, la superficie commerciale è di mq 108 + mq 5 (omogeneizzata per cortile esterno) = 
mq 113. La superficie dei vani sottotetto non viene computata in quanto l’altezza media è 
inferiore a mt 1,50. La vendita del bene non è soggetta IVA. 

Identificato al Catasto fabbricati (CF) Comune di Misiliscemi, Foglio 130, p.lla 485, sub.3, Rendita 
€ 453,19, Categoria A/3, Classe 5, Consistenza 6,5 vani, Superficie catastale: mq 144, totale 
escluse aree scoperte mq 141. 

L’immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1). 

 

Prezzo base d’asta: € 111.000,00 
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