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Premessa

e . - G -
dell’Ordine degh Ingegnen della Provincia di Agngento, nominato con verbale di
giuramento del 06 10 2015 nell’ambito della procedura di esecuzione immobihare
n. 222/14 R G E., quale esperto per il compimento delle indagini di cwa all’ant. 173
bis, commu | e 2 disp. att ¢ p.c, ha provveduto preliminarmente a controllare la
completezza della documentazione presentata dar crediton ed wnter alia ha in
particolare provveduto ad esaminare la relazione sostitutiva attestante le nsultanze
delle visure calastﬂn e der regastn immobihian venficandone, con esito positivo, la
completezza ddla'nfia del domuinio. negyigme nlerhu la data del
pignoramento

Il sottoscnitto esperto ha quindi provveduto, previa comunicazione scnitta
alle paru esecutate ¢ al creditore procedente, all accesso all immobile pignorato
avvenuto in data 31.10.2015 e successivamente in data 18.01 2016, documentando
le operaziom svolte in appositi verbal: allegan: alla presente relazione.

Tutto €10 premesso, qu di seguilo si nmetiono le nsposte ai quesiti del
GE che il sottoscntto ha formulato in esito alle operazioni peritali espletate in

adempimento all incanco nicevuto

Quesito | - “esanta individuazione dei beni oggetio del pignoramento”™

Oggetio del pignoramento ¢ la piena propneta, per la quota di 1000/1000,
di un appartamento sito in Porto Empedocle (Agngento). via Abramo Lincoln 41,
plano  pnmo. oompostodammosalonednmmmmm
cucina/pranzo, due servizi‘'wc e un npostugho L’ qapanmmto e Lulo di due
ampi terrazzi, wno a sud ed uno a nord. oln'caduebdc_cm Il terrazzo nord &
paradmtecopmodamawnbumlegnoddhswaﬁ&e&ﬂ,lﬁmth
quale ¢ stato realizzato 1l npostugho anzidetto.”L appartamento sviluppa una
superficie netta mntema pan a 114,50 mgq oltre a 104,55 mq d superficie estema
costituita da due balconi e due ampi terrazz
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1l bene pignorato ¢ censito in catasto fabbnicati Fogho 25, Particella 1670,

cub 13, categoria A2, classe 3. consistenza 6.5 van. miestats [ N
-com'ug: in regime di separazione der benmi, proprietan per 2
cascuno, rendita 469 98 €. scheda presenie in att.

Con nferimento a passaggi catastali del bene. nisulta che ['umita
immobiliare pignorata, Foglio 25, Particella 1670, sub 13, ¢ stata onginata dalla
soppressione, per divisione/diversa distribuzione degli spazi interni, intervenuta in
data 30092003, delle seguent: tre umta: Foglio 25, Particella 1670,
sub 3/sub 4/sub 5. Le visure catastali stonche di anzdette unita soppresse sono
state prodotte dal creditore procedente e insente nel fascicolo agh atti.

Il fabbncato di cui facevano parte le tre unitd sopra clencate venne
edificato con regolare concessione edihizia del 1968, su area libera al Fogho 25,
parucellad7, C.T

Non sussistono difformita tra 1 dat indican nell’atto di pignoramento, la
nota di trascrizione, il negozio di acquisto ¢ le nsultanze catastah.

La planimetna catastale non ¢ coerente con ['attuale divisione intema. 1l
sottoscritto CTU, previo nlevo metnco, ha redatto la pianta dello stato attuale
dell'appanamento, allegata alla presente relazione

Rispetio a quanto nportato in plammetna catastale, I"appartamenio non
presenta comunque incoerenze importanti nella divisione det vam intermu. Si &
infatt nscontrata solo I'eliminazione di un piccolo tramezzo a seguito della quale
il npostiglhio nportato in plammetna catastale nsulta ogg nglobato nella cucina
Sono tuttavia presenti, presso il terrazzo nord, difformuta piu sigmficative
consistent nella realizzazione di una tettoia in legno della superficie di 21,15 mq
sotto la quale ¢ stato realizzato un npostigho. in aderenza al confine ovest, avente
dimension: in pianta pana a arca 1,20 m x 4,50,

Suddette diffornuta sono state realizzate n assenza di regolare titolo
aulonzzauivo ¢ possono essere parzalmente eliminate In particolare, per come
attestato. su nchuiesta del sottoscritio esperio, dalla nota Prot. n. 7890 del
04.04 2016, del Comune di Porto Empedocle - Diparumento LL.PP. Temitorio ed
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Anﬁmhuwm&meomcmmweaicwbm
regolanzzata a1 sens: dell’ant. 20 della LR n 4/2003 per come integrato dalla
LR n 1572006 art 12. dietro versamento oneroso di € 25,00 al metro quadrato,
oltre alla sanzione pecumana prevista dall’art. 10 comma | della legge 47785 ¢

ss.mm ii. ndotta di un terzo (516 € * 273)

Wnﬂ-uhaﬂcmwmhma“
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Le norme wvigenti non prevedono la possibilita di regolanzzare
contestualmente la chiusura delle tettoie o di una porzione delle stesse. Nel caso mn
argomento dunque 1l ripostigho realizzato sotto la tettoia andra demolito. Il costo
onnicomprensivo della demolhizione del npostigho, consistente nella elimmaznione
& un muro in mattoni forati della larghezza di circa 4.50, alto 3,00 m, & sumabile
in circa 400,00 € compreso 1l trasporto a discanca dei rifiuti & demolizione ¢ 1l
ripnstino delle pareu e della pavimentazione da dare a perfetta regola d'arte nello
stato preesistente alla realizzazione del npostngho abusivo.

Pertanto i costi per | eliminazione delle nscontrate difformita sono pan a:

- {art 20. LR n 4/2003) 2500 €mq* 21,15 mq= 52875 €
. (sanzone art. 10, c 1. L 47/85) 51600€*23= 33400€
- (demolizione npostiglio) 40000 €

Totale costi per eliminazione difformita 1.272,75€

A suddetio totale vanno aggiunti circa 600 € per spese tecniche, oltre &
costipeflaregolanummccmalc gxasoswumdalsouoscnnospatoedallo
stesso inclusi tra le spese documentate in parcella

M-'WMHM('

L'appmmommoepancdnmosubdecmdunnﬂeomWoda
piano terra. tre piam in de\moneemquanopamanwo,momzmubcn
semicentrale residenziale (normale), a traffico locale con parchegg sufficienti

La zona & provvista dex servizi di urbanizzazone pnmana ¢ secondana. In
zone limitrofe, a poca distanza. si trovano il centro stonco, il porto e il corso

pnncipale ove sono siti 1 pnncipalt eseran commeraali citadin

Quesito 3 - “stato di possesso”

L"appartamento & occupato, in qualita di propnetan. dagl esecuta ST

_ﬂ‘iu@ in regime di separazione legale dex beni, e da
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Quesito 4 - “esisiena di formalita, vincoli o oneri”

Sul bene non gravano vincoli ed onen gundia che resteranno a canco
dell'acquurente

Con riferimento a onen gundici ¢ vincoli che saranno cancellati a cura ¢
spese della procedura, si segnalano
- lpoteca volontaria iscriiia il 02.09.2002 a1 nn. 15789%/1417 dipendente da atto

& mutuo condizzonato n Notao —da Porto Empedocle. Rep

n 11861 del 30/0872002, con montanic di € 34000000 a garanzia di un

capitale di € 170.000.00

25

ra le tre unita catastate al fogho 23, particella 1670, sub 3,subde
sub 5. la cui soppressione ha dato ongine al sub 13 oggetio di esecuzione
Annotata di erogazione parzale il 09 12.2002 ai nn. 22775/712
Annotata di erogazione parnale il 15.03.2003 m nn. 5949220
Annotata di restrizione di bems 1l 03.06 2004 ai nn. 14269/573 (non pertinente)
Annotata di iduzione di somma 1l 035 06,2004 ai nn. 14269/573

- lpoteca volontaria iscniia i1 14.12.2004 a1 nn. 31935/6243 dipendente da atto

& mutuo fondiano in Notao —41 Porto Empedocle, Rep n

18769 del 10/12/72004, con montanie di € 220.000,00 a garanzia di un capitale

dh €

110 000 (X)), a favore

- Pignoramento lrascnuio i 05.12.2014 ai nn. 21619/16403 dipendente da atto

giudizzano emesso dal Tribunale di Agngento il 10.09 2014, Rep. n

4885/2014 a favore

. Difformita urbanistico edilizie consistent nella realizzaznone m assenza &
titolo autonzzatvo di una tellowa In legno sul terrazzo nord € d: un sottostante
npostugho su parte dell area coperta da suddetia tefiosa

I costi per | ehminazione.delie nscontrate difformita. come gia sopra calcolan,

sono pan a 528,75 € per onen & sanatona ex art 20, LR n 4 2003, 344.00
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per sanzione ex art. 10, c 1. L 47/85 oltre 2 400,00 € per lavon di demolizzone
del npostigho (non sanabile). 1l totale di suddet cost di regolanzzanone
urbanistica. pan a 1 875,00 €, comprensivo di spese tecniche, oner, sanz1oni €
lamti.ésﬂodetrmomlladaammcnedd ptuzoahascd'saddlmo.

- Difformita catastali: 1l sonosmnoapenohapmoedmo,mcme
presentazione di elaborat DOCFA presso 1'Agenzia delle entrate, alla
eliminazione delle difformita denvanu dal mancato accatastamento delle
opere abusive anadette | costi di accatastamento, sostenuti dal sottoscnito
esperto, sono stali inclusi tra le spese documentate 1n parcella

+*

Quesito §
-m'ﬁaddhngol-iliddbaiwilpnﬁbaﬂi:bduwm”
A meno degh abusi ediliza sopra descntu, oggauvsnemedilieve enutd
msmundhrdliwlmdimmml@oaimwd(m
ddpunodnmubmisueo)edelsonosmwnposuglio(&danoﬁrepadnmn
regolmzmhle).ihs'ﬁﬁrhmuﬁondeb“dﬂrw
ﬂbmw“mwm&zuimmdﬂvcmm-.
znzwumﬁrmswimnﬂdmm
copia alla presente relanone. ' .
; th“pnmupw)opnmo“diptogenoacquidudalmcom
pmsol'uﬁidowmcooocmnleoompaenw.ammddlap:me&ﬁzhdim
allasopuumnamacawoneuzwzeddlegnamoopiaﬂamw

dunm&hmﬂ'wwr&w*w'ﬁd“i

provvedimento autorizzative

m_‘_-“xwmwmﬁmﬁﬂoomdvb

m:eulkucpiguado"
1l bene pignNOTalo NON € ravalo censo, livello o uso c1vico.

Da ARUBAPEC B P A NG CA 2 Senald AdItA2 10 T8 060 BIZIB0A 700




Quesito 7 - ";pescﬁssedigcsxioncomutaa’ale,numclispse
straordinarie gia deliberate, eventuali spese condominiali non pagate nei
due anni anteriori alla data di perizia, pendenza di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato”

Il sottoscnitto pento ha contattal

nistratore del condomxmo—l cul
fa parte |’ appariamento pignorato

All’ ammumstratore condominiale, previo contatto telefonico, € stato
testualmente inoltrato 1l testo del presente quesito a mezzo posta elettronica
Nonostante i npetut: solleciti non si € avulo alcun niscontro

Il sottoscritto pento ha perianio acquisito presso la parte esecutata le
informazioni utilizzate per formulare la nisposta al presente quesiio

esibito un prospetio nepilogativo &

nparuzione delle spese condominiali al 31.12.2013 nportante, come dovuta da
condonun-a somma totale di € 557,17 comprensiva di: ascensore,
luce scala, pulizia scala, amnunistrazione € vane

Si puo qundi stmare che spese fisse di geshone © manutenzione
condominiali dell”appartamento ammonting a crea 600 €/anno. pan a 50 €/mese

La_\-\ dichiarato allo scrivente di aver provveduto al

pagamento, per |'anno 2013. di soli € 60,00 e di dovere quindi, per |'anno 2013,
un saldo pan a € 497,17 L_tres: informato lo scnvente d1 non
aver provveduto a pagare alcuna raia per spese condomimali del bienmio 2014-
2015, né per i trascorsi mesi del correnie anno 2016

Pertanto ¢ sumabile che le spese condomimiali non pagate nei due anmi
anterion alla data della presente penzia ammonting a airca € 1.200,00

Allo scrivente perito non nisulta che sia i essere alcun procedimento

giudizano relauvo al bene pignorato
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RELAZIONE ESTIMATIVA DELL’APPARTAMENTO PIGNORATO
(LOTTO UNICO)

m Appartamento sito in Porto Enpc‘ode (Aa'i.!L”). via Abramo ¢

L-cohll plano primo. compostodamamptosalmedlmyw tre camere.
macucma.pmuo due servizi/wc ¢ un nposugho Lapg-'\snunoedoﬂo&dm
m:pnctmn.moasudedmoanord. oltre a due balconi. 1l terrazzo nord &
parzialmente coperto da una tetioia in legno della superficie d 21.15 mq sotto la
quale ¢ stato realizzato il nposugho anzidetio. L appartamento sviluppa una
smpa'ﬁaenemoopempanalnmmolmalmssmdnsupaﬁaem
costituita da n 2 balcon sul lato est en.2 mlplteﬂam&mmoasud.sdh\n
Lincoln, ed uno a nord
Supaﬁdemﬁtmpuiadnaz.ﬂ-q
Rcahumocmcmuﬁzi&l.zmmumﬁm
Empedocle il 05.08.2002, allegata in copia alla presente relazione.
umﬁmoémlonnamﬂbrkﬁ?ogﬁozs,rﬁc*lﬂ&
sub.13, categona A/2. classe 3, consistenza 6,5 vami, in -
—cauuglnreglmdamwdum propricta per %
clascuno, rendita 469,98 €, sd\edaprcsauemaw
Lq)p-ulmmoemommeoondmau nfimito con metenali di buona qualna I
pavimenti sonomgnstrmmmmalmmmdcmmm

Classe energetica D, atiestato di prestazione encrgetica (APE) allegato alla
presente relazione, redatto dal sottoscntio penio in data 11.04.2016, con scadenza
31.12.2017, in quanto immobile privo di libretto di impranto, con centrale termica
non censita in catasto impianti termici presso il Diparumento Energia della
Regione Sicihana

Appanamento con predisposizione per impianto d nscaldamento (esistent le
twana\iposaesonouma)mpmodnammahdimA

1}
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Stato di possesso: apparamento OCCupaio dai debiton esecutati, propnetan per Y%

ciascuno,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spesc ordinancs amuoe & geshone dellnmmobile € 600,00
Spesc straordmanc & gestione immobile. g2 delibcrate ma non ancofs

scadute al momento dells penZa €0
Spesc condomimah scadute ed insolute alla data della penza € 1.200,00

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

04 ad oggl n forza di atio &
compravendiiz a fima del Notmo in data 1OV1272004 rep B
1876846745, regstralo ad Agngenio | data 1071272004 &l n 4250, trascntio ad Agngenio
in data 14/12/2004 ; on 31934724388

- " prictari:
m\n sede in Porto Empedecie, pr » dal 27 )1 ol 1071272004 1»
atto di compravendita a firma del Nota data 27082001 &
rep n 868, registrato ad Agngento m data 17092 " trascritio ad Agngento
n data 12052001 @ nn. 15419 13733

PRATICHE EDILIZIE: In afio nessans Dovra comungue proceders: alle demolinonc del
ripostigho non regolarizzabile, reahizzalo a parzale chausura della soprastante ictiow realizzata
nells parte ovest del temmazzo nord Per la tetioia, anch’essa abusiva, puo proceders: alla
sanatoria come sopra lustrato Ordine di demolizzone del npostigho non EMESSO

PRATICHE CATASTALL 1[I sofiosqmo esperto ha provveduto 1@ data 11042016 2

prescntare la pratica DOCFA per la repolanzzazione catastale del nipostigho ¢ della tettosa
realizzat: sul terrazzo nord
Dati Relativi alla pratica Ekuodﬁmmmnh
Codice lnvio 88178164 pratica
Descrizione Data Dimensioni
Dancondi ;042016 17:52.14 :
Jrasmassone 1.02MB
el rocvud9 pdf Py Documeme 1142016 (1066990
Pratica v bytes)
10.76KB
Tecaico Ricovuta & .
. datore - H 0y 114042016 (11019
Cognome Yo
9.19KB
w .
Dl - ga— & 11pe2016 (9413
Nosae FASTIS

s ™ -
Dichiaranic

Accessort —-
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Criterio di Stima .
ummcmm”ﬁmlm&lmmddhmw
bfmﬂrnhmmﬁllcmdomnm»amuﬂmﬁm*dlmed
Wmfm&lm‘amwmauwddme-mwme

Foati di informazione
m&w».&mmnhmlmm&mm“m
& Palma & Montechiaro, Co:mbnfmkmespcmdxﬁ&uddcﬂldt
comprovata del sctiore mnmobtliare
lmmdnmwccknhdanhhnrac(‘uwwm.il

Valutazione corpi
‘A appartamento /7
Stima singetica a visia dell'wgero colpo: ‘ Peso pondarale |
- Valore corpo. € 187.500.00
- Valore accessor €000
- Valore complessivo intero € 187.500.00
i ‘*‘Vﬂﬂw‘nﬁnﬂoc quota € 187.500,00
= .
m Immobie _”m"""r_‘_‘“' ‘m.,._ | Vabure dirie ¢ quets
A appartamento 250 mg € 187.500,00 - €157.500.00

AW:W“&M

Ruhmtdclvahneddl”bpudaﬁ'ctmmmm-s
hsm&kcrdtcpamadxmpavmepc
nmhmmwdlaunnhspcs:wntmm&ul
hatbomdh\'mhucpcrumedumwm

gudziana €2812500
€000

Spesc tecmiche, omen, sanzom € lavon per regolanzzazions

urbamstica ¢ catastale € 18750

Omnen notanidi € provvigion mediaton canco delll acquurente Nessuno

Sp&dlamdhmndclkmmcdm-anm

dellacquirente Nessuna

8.5 Prezzo base d'asta del lotto
\'auwmuwmwmmama
cu s rova €157.500.0

Agrigento, 120472016

* L’Esperto - C.T.U.

=
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