Tribunale di Sciacca

Esecuzione immobiliare n.73/2018

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Grazia Scaturro

Custode alla vendita avv. Accursio Piro

CTU: arch. Renato Marsala

Contro. - S

Promossa da: BCC Gestione Crediti Societa per la gestione dei crediti S.P.A.

Il sottoscritto Renato Marsala, nato a Sciacca (AG) il 14/07/1971 e ivi residenie in via Lido
n°5, C.F. MRS RNT 71L14 1533K, regolarmente iscritto alfOrdine degli Architetti della
provincia di Agrigento con il n°1186, con studio in via Lido n°5 a Sciacca (AG), altresl
iscritto all'albo dei consulenti tecnici del tribunale di Sciacca (AG), in data 03/12/2020 ha
ricevuto tramite pec del tribunale di Sciacca dalla Cancelliera Mirella Varvaro, notifica della
nomina a Consulente Tecnico d'Ufficio per la procedura n°73/2018 e in data 12/12/2020
ne ha trasmesso a mezzo pec 'avvenuia acceltazione.

Presa visione dei quesiti posti dalla cott.ssa Grazia Scaturro in merito all'incarico
professionale di CTU si & proceduto come di seguito descritto.

La dottoressa Grazia Scaturro ha posto al CTU i seguenti quesiti:

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L'esperto deve precisare quali siano' diritti reali (piena proprietd; nuda proprieta; usufrutto,
intera proprie t&; quota di ¥, '4; ecc.) ed | beni oggetto del pignoramento.

In ordine 2l primo praofilo (diritti reali pignorati), lespertc deve precisare se |l diritto reale
indicato nell'aito di pignoramento cotrisponda a quello in titolarita dell'esecutato in forza
dell'atto d'acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- gualora l'atto di pignoramenio rechi Vindicazione di un diritto di contenuto pid ampio
rispetto a quello in titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda
proprieta o dellusufrutto o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della
quota di ¥; quota di %2 in luogo della minor quota di %; ecc.), I'esperto proseguira nelle
operazioni di stima assumendo come oggetio del pignoramento |l diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stimay);

~ qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio’

rispetio a quello in titolarita dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in lucgo della piena
proprieta conseguente al consolidamento dell'usufrutto; quota di % in luogo deilintera
proprietd; quota di ¥ in luogo della maggior quota di ¥z; ecc.), l'esperio sospendera le
operazioni di siima, dandone immediata comunicazione per iscritto al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo.

in ordine al secando profilo {(beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperio deve
precisare unicamente 'oggetio del pignoramento assumendo come riferimento i dati di
identificazione catastale indicati nell'atio di pignoramento (senza procedere alla
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descrizione matériale del bens, desclizione " alla Quale. dora invece procedersi
separatamenteriritisposta al guesito n. 2), Al riguardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catestile (dati indicati nellaito
di pignoramento diversi da guelli agli att” del catasto alla data del pignoramento
medesimo), 'esperto dovra precisare la difformita riscontrata;

* nel caso in cui latto di pignoramento rechi Iindicazione del bene con dati g
identificazione catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o
corrispondente ad  altra zona; indicazione - di particella Gatastale inesistente. o
corrispondente a bene non in titolarita dell'esecutato; indicasione di sub catastale
inesistents o corrispondente a bene non in titolarita dell'ssecutals); l'esperto sospendera

le operazioni di stima, dandone immediata comunicaziona Fe iscritto al G.E. -per g

determinazioni sul prosieguo (depositando altresi iz documentazicne acquisita);

* nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bera secondo identificativi
catastali non omogenei rispetto a quelll esistenti alla dala del pignoramento
(segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni [addove sul terreno vi
era gia slata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma ndividuazione al Catasto
Fabbricati), Iesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone  immediata
comunicazione periscritto al G.E. per le determinazioni sul prosiag o (depositando altres;
la documentazicne acquisitay; '

* nel casc in cui I'atto di pigncramento rechi lindicazione del-bene secondo identificativi
catastali omogenei, ma difformi rispetto a quelli esistenti alla dats del pignoramento
(indicazione di p.lla del C.F. ¢ del C.T. gia soppressa e sostituita g3 altra p.lla; indicazione
di sub del C.F, gia soppressa e sostitvito da altro sup), l'esperto przcisera:

- se la variazione catastale intervenuia prima del pignoramento cibia avuto carattere

meramente nominale (nel senso cioe che non abbfa compcrtalo variazione della

planimetria catastale corrispondente: ad esemplo, variazione per modifica identificativo-
allineamento mappe), nel qual caso F'esperto proseguira nelle ope-zzioni di stima;

- e la variazione catastale intervenula prima del pignoramento shbia avuto carattere
sostanziale (nel senso cioé che abbia compartato variazione del'@ planimetria catastals
corrispondente: ad esempio, fusione e meodifica), I'esperto informer: immeciatamente per
iscritto il G.E. per le determinazioni su| prosieguo, procucendo tutia la documentazione
necessaria per la valutazione del caso; _ .

- nellipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione calistale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai datl di identifi-azione catastale: ad
esempio, fabbricato interamente non accatastato al CF.; vari non indicati nelia
planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.}, l'esperto proseguird nelle
operazioni .di stima assumendo come oggetto del pignorarrento il bene quale
effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n, 3 per l'esatta cescrizicne delle
difformita riscontrate). ' :

In ogni caso, l'esperto deve assumere come dati di riferiments ai fini identificativi
unicamente l'indicazione def Comune censuario, foglio, p.lla e sub c atastali.

| dati di altro tipo (rendita catastale: classamento; ecc.) e le relative: nodifiche — che pure
devono esscre indicati per la completa descrizione del cespite - nen rilevano ai suddett;
fini identificativi. _ .

Al fine dell'esatta individuazione dei- fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento,
I'esperto stimatore deve sempre effettuare un raffronto delle ortofeto o delle foto satellitari,
reperibill anche sul web, con le mappe catastali. L'esperto deve darniz esplicitamente alto
nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire I'esito graf.co di tale raffronto sia
nel testc della relazione che negli allegati alla stessa, -

Ne! caso in cui | beni oggette di pignoramento siano interessati ‘in -uttc od in parte) da .

procedure di espropriazione per pubblica utilita, f'esperto zcquisira Iz relativa
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documentazione presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni
interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione). ' '

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle
caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore
appetibilita sul mercato dagli stessi - di uno o pit lotti per la vendita, indicando per ciascun
immobile compreso nel lotto: '

- quali beni dell'atto di pignoramento lo costituiscono (con indicazione anche del numero
o della lettera), -

- tre o piu confini

- gli aituali dati di identificazione catastale.

| confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante
l'esafta indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lia, sub) od altri
elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L'esperto non deve limitarsi a riportare
genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprieia aliena,
ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scritta da
rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate ie esigenze di
indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del
frazionamento e dell'accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dalf'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) ‘esperto deve assicurare la maggiore
appetibilita dei beni. In particolare, la sucdivisione in lotti deve essere evitata laddove
lindividuazione di un unico lotto renda piti appetibile il bene sul mercato. In ogni caso,
I'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitii di passaggio.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun loito e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotte, mediante l'esatia
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo
accertamento det vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia
di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute
nellatto di acquisto nonché nella reiativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all'art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni,
specificando anche il contesto in cui ess si trovano, le caratteristiche e la destinazione
delia zona e dei servizi da essa offerti nonché ie caratteristiche delle zone confinanti,

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla
descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto
gi espressa indicazione nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (salvo che si
\ratti di beni censiti come “beni comuni non censibili").

Con riferimento al singolo bene devano essere indicate eventuali dotazioni condominiali
(es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, V'altezza interna utile, la composizione
interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni
di manutanzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e — per gli
impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari
al loro adeguamento.

In particolare, 'esperto deve verificare se limmaobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica. Per i terreni pignorati deve essete evidenziata la loro eventuale situazione di
fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da
terreni limitrofi appartenenti a terzi o comungue non oggetto della espropriazione in corso,
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anche se di proprieta dello stesso esecutato. La medesima circostanza deve essere
evidenziata in relazione, ad esempio, a fabbricati per i quali l'acc=sso con mezzi -rotabili
sia possibile solamente attraverse il passaggio su cortile di progrista esclusiva di unterzo
0 dell'esecutato medesimo ¢ che non sia stato pignorato. : :

Nella descrizione dello stato dei luoghi ‘i risposta al presents guesito, I'esperto deve
sermpre inserire gia nel corpo della relazione (e non solamente “ra 3li allegati) un numero
sufficiente di fotografie. -

L'inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatt a renders agevole la

comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gi allegati zlla relaziore. L

In risposta al pressnte quesito, I'esperto deve procedere altresi :ila predisgosizione di
planimetria dello stato reale dei luoghi, :

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nzl 1esto della relaziene (in
modo da rendere.agevole la comprensione defla descrizione farnita), sfa in formato
ordinario in ellegato alla relazione medesima.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione calastale del bene piznorato.
L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni p ¢~ orati per ciascun lotto.
Al riguardo, I'esperto: : : '
- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene =ggiornato all'attualita,
nonché la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della

stessa tra gli aflegati alla relazione o precisando eventualmente I'as :enza della stessa agli
att/ del Catasto). :

In particolare, nellipctesi in cui il primo atto dacquisto anterore di venti anni alla
trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex art, 567, secondo
comma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazior ¢ del Catasto, I'esperto
dovrda produrre !'estratto catastale storico anche per il pe-dodo precedente la
meccanizzazione; :

- deve ricostruire la storia catastale del bene indicando le variazior! ntervenute nel tempo
e precisando - nel caso di immobili riportati in C.F. = la p.lla del terrzno identificato al C.T.
sul quale il fabbricato sia stato edificato. ' :

A questo proposito, & sempre necessario che Fesperto precisi tulii i passaggi catastali
intervenuti dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuele del C.F. (-roducendo sempre la
relativa documentazione di supporto); : ' ' _

- deve precisare |'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'ztto di pigncramento e
nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con la risultanze catastali,
analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla e subalternoy;

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i datli icsntificativi essenziali:
comune censuario, foglio, p.lla e suballerna) che siano state eventualmente richieste
dall'esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento
successivo rispetto alla trascrizione dei dat riportati correttamerte nel pignoramento,
precisando: _ o .

* se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenze materfale dell'immobile
{ad esemplo, scorporo o frazicnamento di un vano o di una pertinenza delf'unita
immobiiiare che vengone accorpati ad un'altra: fusicne di oit sukxalterni), nel qual caso
I'esperto informera il G.E. psr le determinazioni sul prosieguo; ' :

* se a tali variazioni non corrisponda una modifica -nella consistenza materiale
dellimmobile (ad esempic, riallineamento delle mappe). '
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In risposta al presente quesito, l'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la
situazione reale dei luoghi e la siiuazione riportata nella planimetria catastale
corrispondente. '

Al riguardo, I'esperto:

- in primo luogo, deve procedere al raffronto della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al gquesito n. 2) con la planimetria catastale; - in secondo luogo,
nel caso di riscontrate difformita:

» deve predisporre apposita planimetria dello stato reale del luoghi con opportuna

indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimeiria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente guesito, sia in formato
ordinario in allegato alla relazione medesima;

» deve guantificare i costi per I'eliminazione deile riscontrate difformita da detrarre dal
valore di stima.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.
|'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e
descritto in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.)

proprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via

' n. __ , piano int. . & composio da , confina con
__ _asud, con anord, con ____ ad ovest, con ____ad est; & riportato nel
C.F. (o C.T.) del Comune di al faglio , plla __ (ex plia o gia
scheda ), sub - il descritto stato del luoghi corrisponde all'identificazione
catastale (oppure, nen corrisponde in ordine a ); vi & concessione edilizia (o
in sanatoria) n. __ del _cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non € conforme
in ordine a ): oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rigpetto
alla istanza di condono n. presentata il , oppure , Fimmobile & abusivo € a
parere dellesperio stimatore puo (0 non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il

fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione de! bene; ricade in zona

{ per il terreno ); PREZZO BASE euro :LOTTO n, 2: ecc. '
Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate
in via di estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicitd commerciale, atteso che il
prospeito & destinato a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata giornalistica. L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo
o eccessivamente lunghe.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
pignorato. L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di
proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trasctizione del pignoramento e
risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti
anni alla trascrizione del pighoramento.
Qualora nella ricosiruzione dei passaggi di proprieta dovesse risuliare che l'identificazione
catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una plla o
sub diversi da quelli attuali), l'esperto segnalera anche i frazionamenti e le variazioni
catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le
risuitanze dei registri catastali.
A questo riguardo, la ricostruzione dell’'esperto dovra consentire di comprendere se il bene
pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.
In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto deve specificare in
termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano | detti fabbricati, allegando altresi
foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).
Nella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere
generico e in particolare riferire che I'atto riguarderebbe “i beni sui quali & stato edificato
: 5



il fabbricato" senza ulteriori specificazion!, occorrendo al co-trario documentare |
passaggi catastali intervenuti, T '
Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore gsecutate, ma appartenenti allo stesso
in regime di comunione legale con il coniuge, I'esperto stimatore aseguira visura ipotecaria
anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data dell'atto Il acquisto.

l'esperto segnalera tempestivamente al G.E. i'esistenza di at ci disposizione compiuti
dal coniuge non debilore efo l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita
pregiudizievoli {ad esempio, trascrizione di sequestro conser.ativo; trascrizione di
sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione efo di
frascriziona.

QUESITO n. & verificare la regolarita del bene o dsi beni pignorati sotto if profile edilizio
ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni so:o il profilo edilizio ed

urbanistico, indicando:
- 'epoca direalizzazione dellimmabile;

- gli estrem! esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia . ; concessione
edilizia n, ; eventuali varianti; permesso di costruire n. - __ DiAn. ; €CC.);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimentc autorizzativo.

Al riguardo, l'esperto deve procedere all'acquisizione presso il cornpetente ufficio tecnico
comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché estrati Jei grafici di progetto
allegati.

Tale documentazicne deve essere sempre allegata alla relazione i stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, 'es-erto NON DEVE MAI
limitarsi a ripetere pedissequamente quanto riferitc dagli uffici tecn ¢i comanali, dovendo
procedere autonomamente agli opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con
riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
autorizzativo). _

Nellipotesi in cui l'ufficic tecnico comunale comunichi I'asserza d provvediment
autorizzativi sotto il profilo edilizic-urbanistico per il fabbricato pignorato, I'ssperto
precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato,

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della
datazione dellepoca di costruzione: i) schede planirme riche catastali; i)
aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti € socleta private; iii)
informazioni desumibill dagli atti di trasferimento (ad esempio, cualora l'atto contenga
I'esatta descrizicne del fabbricato); iv) elementi desumibili dzlla tipologia costruttiva
utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: cent'c storico della citta). In
nessun caso l'esperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di

parte contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarenbe stato edificato in

dala antecédente all'entrata in vigore delle leggin. 1150/1942 e r. 765/1967.

Al riguardo, si precisa che: ' . _
- con riguardo agli immobili edificatl in data antecedente all’entrata in vigare della legge
n. 1150/1942, si considerano legittimi gli interventi eseguiti allinierno e all'esterno dei
centri abitati in assenza di titolo abilitativo; - con riguarc_lo agliimmok: i ecificati nel periodo
comgreso tra I'entrata in vigore della legge sopra citata e a successiva legge n. 765/1967,
non si considerano legittimi i soli interventi esegulti allinterno dei centri abitati eseguiti in
assenza di licenza edilizis o in difformita dalla stessa (mentre si co-siderano legittimi gli
interventt eseguiti all'esterno dei centri abitati);

- con riguardo agli immoblli edificati in data successiva all'entrata in vigore della legge n.
765/1967, non si considerano legittimi gli interventi eseguiti in -azsenza di titolo o in
difformita dallo stesso in tutto il territorio comunale. : -
Nellipotesi in cui l'ufficic tecnico comunale comunichi l'esisterza di provvedimenti
autorizzativi solto il profilo edilizio-urbanistico per it fabbricato p grorato, ma non sia in
6
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grado di consegnare all'esperlo copia del detto- provvedimento o anche celle sole
planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell'archivio; sequestro
penale; ecc.), I'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi lindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che
sara inserita tra gli allegati alla relazione.

Nellipotesi di difformita efo modifiche ael fabbricato rispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare analiticamente le
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di
progetto. :

Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensione I'esperto:

- deve procedere al raffronto della planimetria dello stato reale dei luoghi (oredisposta in
risposta al quesita n. 2) con la planimetria di progetto; - nel caso di riscontrate difformita:
e deve predisporre apposiia planimetria dello stato rezle dei Juoghi con opportuna
indicazione grafica delle risconirate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato
ordinario in allegato alla relazione medesima,;

* deve poi precisare 'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi
della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive |'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R.
n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa; in secondo luogo ed in via subordinata,
verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d.
speciale), precisando:

il soggetto istante e la normativa in forza della quale Vistanza di condono sia stata
presentata; _

= |0 stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; €cc.);

e i costi della sanatoria e le eveniuali oblazioni gia corrisposte efo anccra da
corrisponders; :

e la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo delllistanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita); in terzo luogo ed in
via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
l'aggiudicatario potra eventualmente preseniare — se gli immobili pignorati si trovino o
meno nelle condizioni previste dall'art. 40, comma 6, delia legge n. 47 del 1985 o dallart.
46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:
e determinare la data di edificazione dellimmabile secondo le modalita sopra indicate;

« chiarire se - in ragione della data di edificazicne come sopra determinata o comungue
delle caratieristiche delle opere abusive — I'i'mmobile avrebbe potuto beneficiare di una
delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i, artt. 31 ss. della legge n. 47 del 1985; ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994; iii. art. 32
del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003;

e verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento
o intervento neila procedura espropriativa.

Al riguardo, l'esperto deve far riferimento a! credito temporalmente pil antico che sia stato
fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei
creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura. :

e concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se
ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate l'aggiudicatario
possa depositare domanda di sanatoria.
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In tutte le ipotesi di sanatoriz di immobili od opere abusive, lesper:c deve indicare — previa
assunzione deile opportune informazioni presso gli uffici comuna | competenti — i relativi
costi. . :

Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso
ordine di demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso |
competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per 'eliminazione
gello stesso.

Infine, I'espertc deve verificare 'esistenza della dichiarazicne d agibilita ed acquisire
certificato aggiornato di destinazione urbanistica. : :

Nel caso df mancata risposta da parte degli uffici tecnici comrpetent! entro un tempo
ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompiata, I'esperto stimatore

depositera istanza al giudice dellesecuzione per Femissione de provvedimento di cui

all'art. 213 c.p.c.

QUESITO N, 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immaobie

LU'esperto stimatore deve precisare se l'immobile pignorato sia occupato dal déb_itore,

esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immoblle occupato da soggetti terz, I'esperto deve precisare il titolo in forza
del quale abbia lucge 'occupazione (ad esenipio: contratto di locaz ione, affitto; comodato;
provvedimento di assegnazione della’ casa coniugale; €ce.) oppLre —in difetto — indicare
che I'occupazione ha luogo in assenza di titolo. ' C

In ogni caso, laddove I'occupazions abbia luogo in forza di uno Jei titoli sopra indicati,
Iesperto, in colizborazione con il custode giudiziario, deve semprz acquisire. copia dello
stesso ed allegarlo alla relazione. Laddove si trattl di contratte locazione o di affitto,
I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di scadern za, I'eventuale data dij
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio. '

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve inclve acquisire certificato
storico diresidenza dell’'occupante. :

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla
procedura (ad esempio, contratto di locazione registratc 'n data antecedents al
pignoramenta), I'esperto verifichera se il canone di locazione sie nferiore di un terzo al
valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti locazicni al fine di consentire
alleventuale aggiudicatario di proceders alle determinazioni di -ui alf‘art. 2923, terzo
comma, cod. civ. _ - . -

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun -itolo o con titolo nen
opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatio; occupa “te in forza di contratto
di comodato; ecc.), I'espertc procedera alle determinazioni di segLito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mer-ato di un Immobile
appartenente al segmento di mercato dell'immobite pignorato: in secondo luogo, indichera
'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da richieders! al terzo occupante
(tenendo cento di tutti | fattori che possane ragionevolrmente suggerire la richiesta di una
indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di me-cato, guali a titclo di
esempio: la durata ridotta e precaria dell'cccupazione; lobbligo di immediato rilascio
deflimmobile a richiesta degli organi defla procedura; l'esiganza di assicurare la
conservazione del bene; ecc.). '

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridic! gravanti sul bzne. _
L'esperto, in coilaborazione con il custode giudiziario, deve procadare alla specificazione
def vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. :

In particolare, deve: :

a) verificare - in presenza di trascrizioni di pignorament diversi cia gueilo originante la
presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedurs esécutive relative ai
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medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse {assumendo le opportune
informazioni presso la cancelleria def Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, i'esperto ne dara
immediata segnalazione al giudice dellesecuzione al fine dell'adezione dei provvedimenti
opportuni relativi alla riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati —la
pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo
copia dell'atto introduttivo e riferendo circa lo stato del detio procedimento (assumendo le

opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

L a documentazione cos! acquisita sara allegata alla relazione;
c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della
casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — 'esistenza di
regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

fy acquisire copia degli atti impositivi di servitl sul bene pighorato eventualmente risuttanti
dai Registri Immobiliari.. In particolare, nellipotesi in cui sul bene risultino essere stati
eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del
pignoramento), !'esperto informera tempastivamente |l custode giudiziario, il quale
acquisira la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depasitando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché copia della nota di
trascrizione de! provvedimento di sequestro), notiziando successivamente il G.i. per
I'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, l'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri
ed i vincoli che restano a carico dell'acquirenie e quelli che sono invece cancellati o
comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, 'esperto indichera:

Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.

Tra questi si segnalano in linea di principio:
1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento utbanistici & cessioni di cubatura;

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
cohiuge;

4) Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitd, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artisiici e di altro tipo.

Oneri e vincoli cancellati o comunqgue regolarizzail nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pighoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al quesiton. 6 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella

determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione
in corso di procedura);

4) Difformita Catastali {con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato

in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo & siato detratio nella
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determinazione del prezzo base d'asta laddove non 8i sla procazlute allg regolarizzazione
in corso di procedura).

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suslo cemaniale.
L'esperto deve procedere alla verifica se t beni pignorati ricadane su suolo demaniale,

precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se siain corso la pratica per
lo stesso. .

QUESITO n. 10: verificare 'esistenza di pesi od oneri di altro tipc.

L'esperto deve procedere alla vetifica se i beni pignorati siano ¢ravati da censo, livello o
Uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero ze il dirittc sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in virig di aleunc degl istituti
richiamat|. :

In particolare, f'esperto verifichera laddove pessibile - per if trami-e di opportune indagini
calastali — il titolo costitutivo e la natura del soggetio a favors del quale sia costituito |l
diritto (se pubblico o privato). All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto
privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi
successorl) 'esperto verifichers — acquisendo la relativa docurnentazione — se sussistano
i presupposi per riteners che vi sia stato acquisto della piena p-oprieta per usucapione
(ad es,, laddove l'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad
aitri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri sy
di esso gravanti o comunque garantendo I''mmobile come libero da qualungue gravame
e siano decorsi almeno venii anni dall'atto di acquisto),

lLaddove il diritto sia costituito a favore di scggetio pubblico, 'ssperto verifichera se |l
soggetio concedente sia un'amministrazione statale od un'azienca autonoma dello Stato
oppure a favore di ente locale.

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare l'assenza di atti di affrancazione del bene,
l'esperto sospendera le operazioni di stima e depositera nota 3l G.E. corredata celfla
relativa documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione ytile sulle spese di gastione dell'immobile e sy
eventuali procedimenti in corso, :

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

* l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (:s. spese condominiali
ordinarig);

* eventuali spese straordinarie gia defiberate, ma non ancora scacd Jte;

* eventuali spese condominiali scadute non pagate negll ultimi due arni anteriori alla data
della perizia; '

¢ eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignaorato.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dai beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile utilizzando i metodi del com‘rontp
di mercato, di capitalizzazione del redditc e del costo, giustificando aceguatamente il
ricorso all’'unc od all’altro metodo in riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE orocedere alla' es_plicftg
specificazione dei dati utilizzati per ia stima e delle fonfi di az:qui'3izion§ di tali czi;t’ui
depositando in allegato alla perizia copia dei documenti Utilizzati (2 esempio; oontratti'd_i
alienazione di altri immobili ricoridusibili al medesimo segmento di mercaio del cespite
pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed avanl ad oggetto Immobm_
riconaucibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dat]
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrale: ecc.).
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Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali {(agenzie immobiliari; studi

professionali; mediatori; ecc.), I'esperto deve:

« indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in ); :

* precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo & massimo

comunicati da ciascuno di essi);

» precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modaita di determinazione dei dati

forniti dalloperatore {attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli

stessi: alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbiano svolto attivita di custode giudiziario efo professionista delegato alle vendite
forzate. In tal caso, Vesperto procedera a reperire i documenti di riferimento
(segnatamente, | decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati
alla relazione di stima.
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RELAZIONE PERITALE

QUESITO n.1: identificare i diritti reali ed i beni oggelto def pignoramento.
RISPOSTA:

alla data di redazione di codesta relazione peritale, il benc oggetto di esecuzione
immobiliare sito in Partanna (TP), via Benedetio Croce, individusto al N.C.E.U. nel foglio

P91 particella 427 sub 2/3 & a tutti gl effetti nel pieno possesso ¢ 3 sIg.k o

QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione

RISPOSTA:

L'immobile oggetio di stima & un manufatto costituito da un piar o terra, un primo piano,

un terrazzo e, nella parte retrostante (nord-ovest) un giardine per metrato.

L'architettura & molto semplice, sitratta di un parallelepipedo cor base rettangolare di 10
per 12 metri al piano terra, mentre al primo pianc la superficie ¢ crolungata anteriormente
& postericrmente rispettivamente di circa un metro per lato, quindi da 12 passa a 14 m,
Ha due fronti ciechi (i due laterali), cid & dovuto alla superfic’e che urbanisticamente &
stata destinata all’edificazfohe', ovvero una lunga stecca di singole unita abitative
affiancate, tra di loro indipendenti seppur in aderenza, I prospetto principale, ovvero
quello che si affaccia sulla via Benedetto Croce, in considerazicria deila pendenza della
via, & sopraelevato dal piano strada di circa 50 cm, dai gradini sl giunge ad una piccola
loggia dalla quale si accede all'interno. Sul prospetto sf trovano nche una grande porta
finestra in alluminio, una finestra a due battenti al piano terra; al 1imo piano una grande
finestra a tre battenti, un balcone con il parapetto in vetrs e una porta finestra, infine al
piano terrazzo vi & un parapetto in parte réalizzato in muratura e .n parte in vetro, tutt gli
infissi sonc muniti di finestratura esterna con persiane bianche. Nella parte posteriore
Iimmonbile si affaccia su di un giardino recintato ad uso esclusivo; al piano terra sono
presentt un portoncino, due finestre a due ante e una é battuta singola; al primo piano vi
sono una piccola loggia con parapetlo in ferro su cui si apre unz porta finestra a due ante,
unaltra porta finestra con ringhiera a petto e una finestra a s ngole battente. Infine sul
terrazzo & presente il torrino scala avente una porta e una grande finestra vetrata.
All'esterno i prospett sono rifiniti con intonaco civile colorato e ura zoccolatura di pietra

levigata per un'aliezza di circa 70 cm.
12
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All'interno vi & un ampio vano scala i cui gradini sono rivestiti con pietra naturale levigata
di colore grigio scuro e avente una ringhiera in afluminio bianco; dall'androne si accede

direttamente ai vani posti al piano terra.

Gli ambienti posti al piano terra sono cosi costituiti: attareverso un portoncino intermo in
legno, ci si trova in un corridoio sul quale si affacciano i vani interni, nello specifico: un
camera da letto, un soggiorno, un camerino cieco, una cucina, un wWc e una camera da
letto matrimoniale. Tutti gli ambienti sono in buono stato di conservazione e man_ute'nzione,
il pavimento e ricoperto con piastrelle di gres porcellanato, in tutte le stanze vi & un
elemento radiante in alluminio ¢ similare, le porte interne che dividono gli ambienti sono in
legno, gli infissi esterni in alluminio con vetro camera ma, presumibilmente, non a taglio
termico. All'esterno del piano terra, come gia detto, si trova un giardino il cui accesso &
consentito esclusivamente dal vano che, ad oggi, & usato come cucina. In aderenza
all'immobile e prospettante sul giardino vi & una tettoia, avente le dimensioni di 3,00 m di
profondita e larghezza pari a quella dell'immabile, ovvero 10,00 m. Questa & realizzata con
pilastri in massello di cotto, sopvrastati da travi in legno massello e copertura in coppi,
mentre la pavimentazione & sermpre in gres porcellanato, sempre sotto la suddetta tettoia
& allocato un vano di 3,00 x 1,20 x 1,60 m, al cui interno & posizionata la caldaia; sia il vano
caldaia che il muretio che separa la tettoia dal giardino sono rivestiti con pietra a spacco
di cava. Superata la tettoia ci si trova in un giardino, la cui definizione non & curata, bensi

ascrivibile ad un orto.

. I\ primo piano accessibile dallo stesso vano scala del piano terra, ha una distribuzione
molto simile a quella precedentemente descritta, fatta eccezione per una differente
quadratura dell'abitazione, maggiore di circa 20,00 mq compresi | balconi e un differente
posiziohamento de!_la cucina che, nella fattispecie, prospeita sulla via Benedetto Croce,
anziche sul fondo Camarro, nonché la presenza di due piccole logge. In questo caso le
condizioni di manutenzione e conservazione non sono assimilabili a quelle rilevate nel

piano terra.

Appena superata la soglia d'ingresso la pavimentazione in gres porcellanato &, in buona
parte, distaccaia dal massetto, sollevamento che prosegue nell’adiacente soggiorno, cid
ascrivibile ad una cattiva posa in opera, nonché all'uso di materiali non adeguati, sempre
nel soggiorno sono presenti delle fessurazioni sopra la porta finestra, probabilmente
dovute ad infiltrazioni provenienti dal terrazzo o anche una fessurazione dellintonaco
esterno, che non compromettono Ia struttura, ma che a lungo andare danneggeranno gli
intonaci, interni ed esterni, nonché rendendo I'mbiente interno insalubre. Anche nel we

sono state riscontrate delle situazioni di scarsa manutenzione € gonservazione, & stata
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rilevata una evidente macchia di umidita sul pavimento, causa:a verosimilmente da una
perdita idrica o della rete di riscaldamento o dalia rete idrica. Anche nel vano wc & stato
riscontrate, al di sopra della finestra, dellintonaco ammaloraio. anche in guesto caso, la
causa dovrebbe essere ascrivibile ad una possibile infiltiazione proveniente dal
sovrastante terrazzo o da una lesione dell'intenaco esterns. appartamenrto nel suo
complesso ha comunque defle discrete finiture, in termini di ‘onaci interni e cura nei
dettagli con [linserimento di controsoffitature per lallocazione di illuminazione e
movimentazione dgli ambient, Anche in quesio caso come al piano terra, nelle singcle
stanze sono presenti le piastre per il riscaldamento éutonomo & caldala, seppur & stata
riscontrata la presensa di uno scalda acqua elettrico da 80 I, posizionato nel

camerino/lavanderia. Da verificare le condizioni e le relative cer'i” cazioni degli impianti.

Percorrendo tutte le scale, infine, si giunge alterrazzo, questo & rerfettamante calpestabile
in quanto piano, ha una pavimentazione in mattoni di scaglie i marmo ed & cinto da
parapetto. Ha un-ampiezza, al lordo del torrine scala, pari a ¢.ella del piano inferiore,
quinai 14,00 x 10,00 m, nan sono state riscontrati evidenti amrnaloramenti che possano
indurre ad interventi di messa in sicurezza, fatta salva Findividuazione e risoluzione delle

cause che generano le infiltrazioni nell’appartamento sottostante.

QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del pere pignorato,
RISPOSTA:

L'immobile insiste su di un tarreno in contrada Camarro, che il Comune di Partanna ha
messo a disposizione della ricostruzione post terremoto del 1968 2luope suddiviso in lotti

aventi la consistenza di 5200 x 10,00 m.

Inizialmente il terreno era registrato al Catasto, al Foglo 18 particella 205,

successivamente suddiviso in lotti, nel caso di specie identificeto con il n°1138,

Infine per effetto della successiva edificazione nel lotte sopracita e, questo & stato inserito

al Nuovo Catasto Edilizio Urbanc al Foglio P91, particella 421, sub 2/3

L'immobile attualmente & identificato al N.C.E.U.-
Comune di Partanna codice G347, Fogiio P91, particella 421, suls 2 pianc terra

Comune di Partanna codice G347, Foglio P91, particella 421, sua &, primo piano e terrazzo

QUESITO n.4: procedere alla predisposizicne di schema sintetico-descritivo del {otto.

RISPOSTA:
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LOTTO UNICO: — piena ed intera proprieta di immobile su tre livelli (piano terra 120 mq
c.a, primo pianc 140 mg ¢.a, terrazzo ) + giardino, consistenza del lotto 25,00 x 10,00 m,
di cui 12,00 x 10,00 m edificati. Il manufatto & ubicato in PARTANNA (TP) alla via Benedetto
Croce n.30, ed & compaosto sinteticamente da: un androne d'ingresso (sulla via Benedetto
Croce) con vano scala per tutia Valtezza dellimmobile, 4 vani, bagno € ripostiglio cieco al
piano terra, 4 vani, bagno e ripostiglio/lavanderia al primo piano, terrazzo di ampiezza pari
al piano sottostante; afferente lo stesso & accessibile dal piano terra vi € un giardino
perimetrato di circa 130 mg. | confini sonc con. ) a sud, con via Benedetto
Croce a nord, con = i ad est; immobile riportato ne! N.C.E.U. del Comune di
Partanna al foglio P91, p.lla 421 (ex Var. D lotto 1138), sub 2 e sub 3; il descritto stato dei
luoghi corrisponde all'identificazione catastale: vi & una concessione edilizia n.34/90 del
14/02/4990, cui & confarme lo stato dei luoghi, ad eccezione di una tettoia esterna al corpo
di fabbrica, di cui non risulta alcun titolo autorizzativo all'edificazione.

PREZZO BASE euro : LOTTO UNICO.

QUESITO n.5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
pignoratc.

RISPOSTA!

- La signora. a in forza della deliberazione 8323 del 27/10/1989 della
Commissione costituita nel Comune di Partanna (TP) ai sensi dellart. 5 della Legge
178/1976 ebbe in assegnazione gratuita il lotto edificatorio "comparto var. D, lotto 1138,
Foglio di mappa 18, part. 205 in sostituzione del fabbricato sito in via Selinunte n°31 di
proprieta della signora A, Cio alia luce dell'evento sismico avvenuto nella Valle
del Belice del 15/01/1968, che rese moltissimi immobili assolutamente inabitabili. Alla fuce
della deliberazione n° 8323 del 27/10/1989, il Comune di Partanna in data 28/02/1992 Rep.
n°2613, rappresentato dal sig. Ja nella qdalité di Vice Sindaco, ha
ratificato e definitivamente sancito quanto disposto nella deliberazione n® 8323 del

27/10/1989, atto di trascrizione del 06/03/1992, reg. gen. 5341, reg. part 4600.

- La signora 1 realizza con concessione edilizia n.34/90 del 14/02/1990
rilasciata dal Comune di Partanna (TP) sut comparto var. D, lotto 1138, Foglio di mappa
18. part, 205, ubicato in contrada Camarro il bene oggetto di pignoramento.

- Costituzione & inserimento nel N.C.E.U. della particella catastale n°421 con i sub 2 e 3,

inserita nel foglio i mappa P
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- Lintera proprietd dellimmobile sito nella via Benedetto Croce n°30 a Partanna (TP)
individuato nel N.C.E.U. gl foglic P91, particella 421, sub 2 sup 3, & pervenuta al sig.
per tacita accettazione di eredita in fmorte cellz signora -

nata a Partanna |l 23/07/1936, deceduta i 07/08/2011,

SUO genilore (denunciér df
successione n. rep. 442/9990/1 1, con atto amministrativo dell'ulf cio del registro DPTP UT
Castelvetrano (TP) in data 14/06/2011).

QUESITO n.6: verificare |a régo#arité del bene o dei beni pignaratl sotto il profilo edilizie
ed urbanistico. : '

RISPOSTA:

L'immobile & stato realizzato con regolare concessicne edilizia Hlasciata dal Comune di
Partanna (TP) n.34/90 del 14/02/1990, successivamente & stala sutorizzata una variante
con deliberazione 8959 de| 09/11/1990; in data 18/09/1990 & stato effettuato il collaudo
statico ad opera dellingegnere Pietro Viviano su disposizione dell Ufficio del Genio Civile
di Palermo, infine il 23/01/1992 & stata autorizzata I'abitabilita. Me soprallucgo effettuato
il 14/09/2021 lo scrivente CTU ha provveduto ad effettuare il rilievo architettonico e
fotografico dei luoghi, cié ha consentito un raffronto con la docurientazione negli érc’hivi
comunali e fe planimetrie catastali. Al piano terra & stata riscontrai: (a presenza di un setto
murario, non presente sia nell'ultimo .progetto approvato che nellz planimetrie catastali,
posizionato nel vano, che, da progetto approvato & destinato ¢ pzreheggio auto, cid per
consentire fa realizzazione di un rpostiglio. Altra anomalia rizcontrata & alf'esterno
dellimmobite, ovvero una tettoia realizzata in aderenza a| fabbricato, questa da riscontri
fatti presso ['ufficio tecnico del comune di Partanna, non risulta essere stata maj
autorizzata, poiché essendo un‘opera soggetta a titolo auterizzativ u, concessione edilizia,
autorizzazione, etc e comungue una componente architetionica che prevede anche il nulla
osta autorizzativo del Genio Civile provinciale. Infine sempre al pizno terra si & riscontata
una difformita d'uso per l'intero piano, infatti, questo, & destinato = progetto ad “uUssc non
residenziale”, cid confligge palesemente con lattuale arbitreriz destinazione a civile
abitazione, anche se nei fatti risulta, come precedentemente tiascritio, perfettamente
definito. Fatta eccezione per le situazioni sopra descritie ne! suo compiesso non vi sono
discrepanze' 0 i'nc.Qngruenze tispetto al progetto approvato_dag\\' fici preposti. Per cio
che concerne la'soluzione delle anomalie riscontrate al piano te-ra. ovvero la presenza di
un setto murario, delia tettoia e della destinazione d'uso, si pud procedere come di seguito

descritto:

- il setto murario si pud regolarizzare provvedendo a inoltrare, presso l'ufficio tecnico di

Partanna, una CILA in sanatoria o tardiva, ossia una comunicazione: inizio favori, nella fatti
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specie gia eseguiti, che preveda la presentazione delle planimetrie dello stato di fatto, cid
previo pagamento di un importo pari a 1.000,00 €, oltre i diritti di segreteria le imposte di
bollo, nonché la parcella dovuta ad un tecnico abilitato per la redazione dell'istanza & il

relativo aggiornamenio delle planimetric catastali da effettuarsi presso gli-uffici provinciali

spese quantificabili in € 900,00.

- La tetioia essendo stata realizzata senza alcun tfitalo auiorizzativo, dovra essere demolita
in toto, affrontando le spese relative alla demolizione e smaltimento presso una discarica
autorizzata degli inerti, nonché le figure professionali che dovranno intervenire, cid con un

costo che si quantificare in 3.500 €.

- La destinazione d’uso non conforme a quanto stabilito e autorizzato nella concessione
edilizia, come gia detto prima, uso non residenziale, verra meno non appena gli attuali

inquilini lasceranno limmobile, per cui sara ripristinato I'uso autorizzato.
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QUESITO N.7: indicare lo stato di Possesso aftuale dellimmehbilz,
RISPOSTA.:

In data 13/04/2021 accedendo all'immabile, insieme al custode giudiziario avv, Accursio

Piro, il sottoscritto CTU ha potuto constatare che al plancterra r's ede un nucieo familiare

in forza di un contratto g locazione stipulato dal sig. -

_ _con il signor
-avente decorrenza dal 01/01/2016 e term ne 12/12/2019, con rinnovo

automatico alla scadenza dei guattro anni contrattuali, per cu, ¢ 4 tacitamente rinnovate,

Al primo piano invece & residente lo stesso proprietario sig.

QUESITO n,8: specificare i vincoli ed oner! giuridici gravant sui hena.
RISPOSTA:

ad oggi nessuno

QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo cler-aniale.
RISPOSTA:;

L'immobile non & su suolo demaniale. .

QUESITO n.10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di aliro tipa.
RISPOSTA;

Nessuno

QUESITO n.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di geslione dell'immobile e sy
eventuali procedimenti in corso. :

RISPOSTA:

Non vi scho spese condominiali

QUESITQ n.12: procedere alla valutazione del beni.
RISPOSTA.

In merito alla valutazione del bene vanno fatte alcune premesse: a prima & relativa alla
popolazione resicente, questa, all'ultimo rilevamertc 2021 era perioa c.a 9.911 abitant/,
che se riscontrato con la popolazione residente nel 2011, c.a 11.168 abitanti, ci riporta un
decremento demografico di 1.257 abitanti, ovvero piu del 10% in meno. Questa tendenza
€ rilevabile in molti paesi limitrofi, a cid ne consegue che molti immebili restano prassoché
vuoti. Non & cifficile percorrers interi tratti i vie in cui non risultine it residenti o che vi
sia un'etd media talmente alta da indurre gli amministrateri a rizensare le citta, la loro

fruizione e organizzazione.

Da queste semplici riftessioni & pacifico che cualsiasi valutazione “nale, non potra fare a

meno di rapportarsi con dati demografici, economici e sociali di cuesto tipo. La stima &
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stata fatta con-il metodo comparativo, si & infatti altinto daile fonti di informazioni pit dirette
e veritiere, nonché pit dinamicamente in linea. con il mercato. Si & proceduto a contatiare
operatori del settore immobiliare di Partanna, neflo specifico 'agenzia Guzzo, sono state
effettuate ricerche on line presso altre agenzie immabiliari Sempre operanti in Partanna,

Fagenzia Caracci, infine s & attinto alla banca dati OMI Osservatorio del Mercato

immobiliare dell'’Agenzia dell'Entrate.
L'immobile ha una superficie pari a:

Piano terra 10,00 x 12,00 m = 120,00 mg
Piano primo 10,00 x 14,00 m = 140,00 me
Terrazzo 10,00 x 14,00 m = 140,00 mq

Giardino 13,00 x 10,00 m = 130,00 mqg

Ubicazione mq Percentuale di calcolo mq
Piano terra 120 60% 72
Primo piano 140 1 140
Terrazzo 140 25% 35 ,
Giardino 130 15% 19,5
Totale superficie 266,5
- Valori OMI 400,00 -- 600,00 €/mq ; abitazione di tipo civile

- Valori agenzia Guzzo 400,00 -- 500,00 €/mq ; abitazione di tipo civile

In entrambi i casi si fa riferimento ad immobili in buone condizioni d'uso e
conservazione, nel caso specifico 'immobile &, per oltre il 60%, da restaurare, sia
negli impianti che nelle finiture nonché in buona parte degli intonaci esterni. Vanno
aggiunti ai costi di restauro anche quelli refativi al ripristino dei luoghi, secondo
quanto previsto dalla concessione edilizia e, dallo scrivente, riportati nel paragrafo

B, relativi alla conformita sotto il profilo urbanistico ed edilizio.

Lo scrivente CTU in considerazione di quanto sopra detto, reputa la base pit

congrua quella pari a € 400,00 mg, ma in considerazione dei costi da affrontare e
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dellubicazione nel tessutc urbano, al fine di ottenere un posizicnamento sul

mercato immobiliare appetibile, decurtata di un ulteriore 20%.

Per cui il valore di stima assunto per I'immcbile cggetto di esecuzione immobiliare
e di 320,00 e/mq, da cui

Superficie totale mg 266,5
Costo €/mq 320,00

Il valore stimato & pari a ¢ 85.280,00

che & il valore di mercato del manufatto, ricavato secondo i canoni di stima adottati
e sin qui descritti. '

Sciacca, 20/12/2021

In fede.
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