
TRIBUNALE DI TRAPANI

SEZTONE EE. tI.

perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p,c. Arch. Martino Vincenza, nell'Esecuzione Immobiliare

126t2019 del R.G.E.

promossa da

I-'itro I .§rluritisutiorr 5.r.L.

codi ce fis cale : 09 9 6 63 80 9 67

viale Brenta 18/B Milano

contro

0nrirsi.r

codice fiscale: Omissis

Va Dogano n.2 San Vito Lo CaPo (TP)

nato a Nizza Monferrato il 09.10.1954
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TNCARICO

All,udienza del 201i,012021, il souoscritto Arch. Martino Vincenza. con studio in Via Dalia. 42 - 91100 -

Trapani (Tp), email martino-vincenza@hotmail.com, PEC vincenza.martino@archiworldpec"it, Tel" 328

8711563, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 201101 2021 accettava I'incarico e prestava

giuramento di rito in modalità telematica.

PREMESS;\

I beni oggetto di pignoramento sono costrtuiti dai seguenti immobili:

Bene No 1 - Laboratorio artigianale ubicato a San Vito Lo Capo ITPJ - Via Dogana n.2,

pia n o terra (Coord. Geo gra fi che : 38.1.7 7 42 6, 1,2.7 321'3 l)

Bene No 2 - Appartamento ubicato a San Vito Lo Capo (TP) - Via Dogana n'4, piano

primo (Coord. Geografiche : 38'1'7 7 426, 1.2.732731)

Bene No 3 - Laboratorio e autorimessa ubicato ad Alcamo (TPJ - Via Enea n.B,

piano terra [Coord. Geografiche: 37.97 850, 12.952+47)

Bene No 4 - Appartamento ubicato ac1 Alcanlo [TP) - vra Enea n,B, piano

primo (Coord. Geografiche : 37,97 850, 12.952+47 )

Bene No 5 - Laboratorio e autorinlessa ubicato aclAlcanto [TP] - Via Enea n'6,

piano terra (Coord. Geografiche : 37 .97 850, 72.952++7)

Bene N" 6 - Appartamento ubicato ad Alcamo [TP] - Via Enea n.6, piano

prim o (Coord. Geografi che : 37 .97 85 0, 1'2.9 52+47 )

Bene No 7 - Appartamento ubicato ad Alcamo [TP) - Via Enea n.6, piano

secondo fCoord. Geografiche: 37 .97850, 12.9524+7)

Bene No B - Locaìe uso ufficio ubicato ad Alcamo (TP) - Via Brunelleschi n'2

piano terra (Coord. Geografiche: 37 '97287 6, l2'96987 6)

Bene No 9 - Appartamento ubicato ad Alcamo (TP) - via Brunelleschi n'2

piano primo [Coorcl. Geografiche: 37 .97287 6, 72'96987 6)

Bene N" 1,0 - Appartamento r-rbicato acl AIcarr.ro (TP) - Via Brunelleschi n'2

piano secondo (Coord. Geografiche:37 .97287 6, 1'2'96987 6)

Bene No 11 - Terreno ubicato ad Alcamcr (TP) - Via Carlo Goldoni snc (Coord'

Geografiche : 37 .97 4226, 1,2.9 467 07 )

Bene No 12 - Terreno ubicato ad Alcamo (TP) - Strada Provit-rciale 47 (Coord'

Geografiche: 3 8.02 3 045, 12.9 09525)

Bene No 13 - Terreno ubicato ad Alcamo iTP) - Via delle Pigne di Don

Fabrizio (Coord. Geografiche: 3 8.0 05 3 86, 1,2'9 43 +32)
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BENE N" 5 . LABORATORIO AL I'IANO TERIIA INALCAMO OPI . VIA ENEA N.6

Immobile composto dalla fusione di due particelle con destinazione diversa: una con destinazione ad
autorimessa (p.lla 1805 sub.2), mentre ì'altra ha destinazione catastale a laboratorio (p.lìa 1B0S sub.3). Iltutto
è stato unificato e viene utiìizzato come ufficio e come Iavanderia. Posto aì piano terra di una palazzina di
compìessivi tre piani fuoriterra, sita in via Enea n.6, ha accesso sia daìì'androne principale che
direttamente dalla strada. Il cortile retrostante è accessibrle clalla stanza utilizzata come lavanderia.
La palazzina si trova in una zona popolare di Alcamo, caratterizzata dalla presenza di immobili di
edilizia economica e popolare, rna anche di attività commerciali.
Per il bene in questione non è stato effettLrato url accesso forzoso.

Per questa unità abrtativa il CTU ha elfettuato il sopraÌluogo peritale in data 25 novembre 2021, aìia
presenza del debitore Sig. Omissis, c deÌ Cr,rstode, Ar,w. Anna Fiorella Colbertaldo.
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LOTTO 5

Il lotto è formato dai seguenti beni:

r Bene No 5 - Laboratorio e autorimessa ubicato ad Alcanto (l'P) - Via Enea n.6,

piano terra (Coord. Geograficl-re', 37 .97 850, 12.9524+7)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documenrazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

'TIT'OLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzlone, appartiene ai seguenti soggetti:

. Omissis, codice fiscale: Omissis

Via Dogana n.2 San Vito Lo Capo (TP) nato a

(Proprietà 1/2)

o Omissis, codice fiscale: Omissis cortiuge, nata a

11107 2012 (Proprietà 1/2)

Palermo il 02/05/1956 e deceduta il

omissis è deceduta \l rll07 12012. Il debitore esecurat0 ontissis non ha accettato I'eredità, pertanto il

creditore procedente ha promosso il procedrmento ex art.481 c.c., ad esito del quale solo i figli Omissis e

omissis hanno accettato I',eredità, nentre il debitore esecutato omissis ha accettato puramente e

semplicemente I'eredità devoluta dalla moglie con atto in Not. Stefano Narici del 7510712027, rep' n'2070,

trascritt0 il 1.glo7120')1 ai nn.14505lt12gl ed, in taÌ moclo, è divenuro titolare dell'ulteriore quota di 1/6

indiviso dell'immobile che costituisce il lotto 5.

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

. Omissis, codice fiscale: Omissis (Proprietà 1/2)

CONFINI

L'immobile confina a nord con eredi diIrHp' ad est con strada privata' a sud con la

particella 1807 deila stessa ditta, ad ovest con via Enea'

CONSISTENZA

5ut;r'i Litie I

.,iir. .,. irtt.iit

Nizza Monferrato il 09.10.1954

Vano autodmessa 20,80 mq 25.00 mq 1,00 25,00 rnq 3,30 lTr Terra

l+- i- - I

Risposrrglio 3,38 nrq 4,0S mq 1,00 ,1,05 mq 3,30 m Terra 
I

UfticioI0.33mq12'40mql.00l2,.10mq-,,,,3'30m,i-llr+'
6,35 mq 7,60 mq 1'00 7'60 mq 3'30 m Terra

Lavanderia 17,00 mq 20,40 mq t'00 20'40 mq 3'30 m 
l

i ;;,.;"*,; ir., ,o :'oa *q ' r'00 3'-+B Inq 
''-'o ' 
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Ufficio

l"T

Tena7,92 mq 9,50 mq r,00 9,50 mq 3,30 m

47,25 mq Ten-aCortrle 56,70 mq

l

5.67 mq

92,30 mq

0,00 nr

Totale superficie convenzionale:

Superficie convenzionale complessivar 92,30 mq

I benr non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CAT'AS'IAI,I

- Dal 02/10/1998 - Immobile artuale

Comune di AÌcamo, Foglio 52 Part. .l805, Sub.2, Yia Enea n.6 piano terra, cat.
C/6, CÌasse 5, Consisrenza 3S mq, Rendit a € 122,92

lntestati: Omissis nara a Palermo t\ 02l0Sll gS6 (CF Omissis)

Proprietà %.

omissis, nato a Nizza Monferraro il 09.10.1954 (cF MLT Gpp s4R0g

F902O), Proprietà %.

- Dal 02110/1998 - tmmobile attuale

Comune di Alcamo, Foglio 52 Part. 1805, Sub.3, Via Enea n.6 piano rerra, car.
C/3, Cìasse 3, Consrstenza 36 mq, Rendita € 13S,73

Intestati: omissis rìara a paìermo il 02l}itl1g56 (cF omissis)

Proprretà %.

omissis, naro a Nizza Monferraro iì 09.10.19s4 (cF MLT Gpp s4R0g

F902O), Proprietà %.

- Dall'impianto al 02/10/1ggB - Immobile predecessore

Comune di Alcamo, Foglio 52 Part.325, pascolo, cìasse 1o, are 01.60, Reddito
Dominicale [ 400, Reddito agrario t 160.

lntestati: nato in Aìcarno il
0B/081 1 962;
16t1111962;

nata in Alcamo il

Atto Pubblico del 06t1211g91 Rep. n.80096 Nor. Incardona Francesco

Dal 19102/1998 al 16/03/1999 - Immobile attuale

Comune di Alcamo, Foglio 52 Part. 1805, Sub.2, Via Enea n.6 piano rerra. cat.
C6, Classe 6, Consistenza 3S mq, Rendìt a € 122,g2

Comune di Alcarno, Foglio 52 Part. 1805, Sub.3, Via Enea n.6 piano rerra, car.
C/3, Classe 3, Consisrenza 36 mq, Rendita € 13S,73

lntestari: omissis nara a palermo il 02l0sl19s6 (cF omissis)

Proprietà %.
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omissis, naro a Nizza Monferrato il 09.10.1954 (CF MLT GPP 54R09

F902O), Proprietà %.

Atto Pubblico del 061121

Costituzione del 02i 10/199u
1991 Rep. n.80096 Not. Incardona Francesco,

in atri clal 02/10r199U (n. B0115'27-ll199B)

DATI CATASTALI ATTU AI,I

- Comune di Alcamo, Foglio 52 Part. 1805, Sub.2' Via Enea n'6 piano terra' cat' C6'

Cìasse 6, Consistenza 35 mq, Rendita € 122,92

- Comune di Aìcamo. Foglio 52 Part. 1805, Sub.3, Via Enea n'6 piano terra' cat' C/3'

Classe 3, Consistenza 36 mq, Rendita € 135,73

Intestati: Omissis nata a Palermo i1 02/05/1956 (CF Omissis), Proprietà 1/2'

Omissis, nato a Nizza Monferrato il 09.10.1954 (CF Omissis), Proprietà %'

Arro Pubblico del 0611211991 Rep. n.80096 Not. Incardona Francesco, costituzione del

02llOlIggB in atti dal 02/10/1998 (n. 807527.1/1998)

Ca rr isp onde nz a <: ata s tQ I e

Durante i1 sopralluogo peritale svolto il giorno 30 novembre 202f il CTU ha verificato

che Io stato di fatto di questo immobile non è conforme a quanto rappresentato sulla

planimetria catastale. In primo luogo, occorre far rilevare che i due subalterni 2 e 3

risultano di f atto f usi in un'unica unilà immobiliare, di cui il solo vano indicato in

planimetria come "autorimessa" mantiene l'accesso dalla via Enea, anche se la superficie è

stata ridotta per essere in parte accorpata al resto dell'unità immobiliare che viene

utilizzata parzialmente come ufficio con archivio e vano bagno e con accesso che avviene

dall,androne della palazzina. ll cortile posto sul retro risulta raggiungibile dalle grandi

aperture vetrate presenti nel vano Iavandària' A causa clella presenza di un cane nel cortile'

il CTU non ha potuto accedere, ma ha preso visione del cortile dai balconi degli

appartamenti posti al primo piano.

Per tali e tante difformità, il CTU durante il sopralluogo peritaÌe ha dovuto eseguire un

totale rilievo architettonico che ha poi consentito di restituire la corretta planimetria della

attuale unità imrnobiliare.

DESCRIZIONE

II Iotto n.5 è un locale così composto: un vano destinato ad autorimessa con accesso

diretto daìla via Enea, disimpegno, ripostiglio, vano ulficio, con accesso anche

dall'androne della palazzina, altro disimpegno, bagno, ufficio e lavanderia che immette

anche nel cortile. tl diri*p.gno immette anche al piano terra della particella 1807' per

mezzo di una Porta.

PRECISAZIONI

Il Iotto N.5 deriva dalla fusione di fatto dei subalterni 2 e 3 della particella 1805. Occorre

precisare che il subalterno 2 deua particella 1805 è vincolata come area a parcheggio per

tutto il fabbricato; ugualmente, risulta vincolata a parcheggio una porzione della

superficie del cortile (per mq 35 circa), la quale però, attualmente, non è più accessibile
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dalla viabilità pubblica e nemmeno da quelìa privata, attes0 che la stradina retrostante
risulta tr0pp0 stretta per qualsiasi manovra effettuabile dagìi autoveicoli e che non vi è
alcuna apertura neì muro stesso che ne possa consentire l,accesso.

PATTI

Non ci sono patti

STATO CONSERVATIVO
Lo stato conservativo dell'unità imrnobiìiare è buono

PARTI COMUNI

oltre all'androne, anche gli inpianti sono in condivisione con

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
Non sussistono servitù

gli appartan.renri soprastanti.

CARATTERTSTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
L'unità immobiliare individuata come lotto n.5 fa parte di un maggiore fabbricato realizzato
dopo il 1998 su un lorto di terreno libero e cioè sulla parucella 325.
Si tratta di un fabbricato con struttura portante intelaiata in calcestru zzo dicemento armaro.

Internamente, I'immobiìe è rifinito al civile con intonaco e piastrelle in ceramica nei vani di
servizio' La pavimentazione è in ceranrica di buona qualità e di colore chiaro. Le porte interne
sono in legno tamburato, mentre i serranrenti sono in legno a perfetta tenuta.

Il tutto si trova in buono stato di manutenzione. I1 fabbricato si presenta esternamenre conil prospetto di colore chiaro ed infissi esrerni in alÌuminio pre-verniciato di coÌore chiaro.
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STATO DI OCCUPAZTONE

Durate il sopralluogo peritale, tl
debitore esecutato che Io utilizza
abitazione.

PROVENIENZE VENTENNALI

cru ha risconrraro che Iimmobire è nerìa disponibirità del
come ufficio/studio e come lavanderia a servizio della sua

Dal 06/1211991 ad oggi
Proprietà: omissis (cF omissis) nato a Nizza Monferrato il 0g.10.rg541z)., omissis (cF omissis) nara a paìermo ir 02/05/1g56 (pìena proprietà
Atto Pubblico del 06r12r1gg1 Rep. n.B00g6 Not. Incardona Francesco,il 23/12t1991 al N.4894.

(piena proprietà per
per ltt).

Regisrraro a Trapani

ConquestoattodiCompraVenditaiconiugivendonoa
omissis e omissis "'..uno spezzone cli terreno sito nella contrada Tre santi o canapè diAlcamo, esteso itl catasto esteso i. misura catastaìe are una e centiare sessant,a...',corrispondente alla particella 32S.
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Provieneaivenditori:permetàindivisa,peracquistofattonedaD'inregime
di comunione legaÌe dei beni, da potere|lrlllcon atto dello stesso Notaio Francesco

Incardona del 20/1211984. Rep.39B0B, registrato a Trapani il 07101/1985 al n.129, e per

l,altra metà indivisa per acquisto fattone da 

- 

in regime di comunione

Iegaledeibeni.dapoteredeiconiugiConatt0airogitidelIegale dei beni. da potere dei coniugi
Notaio Incardona Francesco del 20/03/1990, registrato a Tt apanr il 2610'311990 al n.1138"

Omissis è deceduta il tll07l2012. ll debitore esecutato Omissis non ha accettato l'eredità,

perranto il creditore procedente ha promosso il procedin-rento ex art.481 c.c', ad esito del

quale solo i figli Omissis e Omissis hanno accettato I'eredità, mentre il debitore esecutato

Omissis ha accettato puramente e semplicemente I'eredità devoluta daÌla moglie con atto in

Not. Stefano Narici del 7510712021. rep. n.2070, trascritto il 1910712021 ai nn.14505/1129i
ed, in tal modo, è divenuto titolare dell'ulteriore quota di 1/6 indiviso deìl'immobile che

costituisce iì lotto 5.

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di

trascrizione del pignoramento;

La situazione della proprietà antecedente il venteurtio della trascrizir-rne del

pignoramento risulta variata;

La situazione della proprletà risulta attualmente invariata'

FORMALITA PREGIUDIZ IEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Trapani aggiornate al

77 I 01. 12022, sono risultate le seguenti formal ità pregiudizre'voli :

lscrizioni

Non sono Presenti iscrizioni.

Trqscrizioni

Costituzione di vincolo a parcheggio
autenticata del 05/05/1992, Notaio
Trapani il 2610811,992 a n.47, Reg.

parcheggio la superf ici di mq 69,36 di

35,36 internamente alla costruzione.
particella 325.
Verbale di Pignoramento immobiliare
N.199i8, Reg. Part. N.15719, Quota %.

con sede in Milano, contro On-rissis.

derivante da Scrittura Privata con sottoscrizione
Francesco Incardona, Rep.85350, trascritta a

Gen. 16749, Reg.Part. 13910 Si vincola a

cui mq 34,00 esternamente alla costruzione e mq

Nella scrittura privata vlene indicata ancora Ia

del 7311712019, Rep. n.133412019, Reg. Gen'

a favore di FINO 1 SECURITISATION SRL
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Cancellazione della formalità a carico della procedura, costo € 294,00



NORMATIVA URBANISTICA
L'immobile deì quale fa parte il ìotto 5 rrcade nella zro B3 (zona edificata
completamento) del Piano Regolatore Generaìe di Alcamo. Gli interventi ammessi
questa zona sono definiti dall'art.35 delle Norme Tecniche di Attuazione del pRG.

La zona 83 è carattertzzata dalìa presenza di edilizia condominiaìe esistenre ed in via di
compìetamento.
Le destinazioni d'uso ammesse sono
articolo33.
Le previsioni del PRG nella zona B2 si attuano con inrervento edilizio cliretro o, nel caso diaree non urbanìzzate, rnediante piani di Lottitzazione (pdL) convenzionata.
Gli interventì cor'ìsentiti sor.r«t i seguenti:
a)manutenzi one ordrnaria, manutenz-r one straor.d inarra, restauro e r

ristrutturazione edilizia così conre rl efiniti clall,art.20 delìa L.R.
voìumetria esistente;

rsanamento conservativo,
71/'78 neÌ rispetto delìa

b)ampliamento, sopra elevazione, demolizione e ricostruzione, nuova edifi cazione neìrispetto delle seguenti prescriz,ioni :

- nei ìotti con una superficie inferiore a 200 metrr quadri I'indice di fabbricabilità fondiario(If) non può superare i 9,00 ntetri cubi/merro quadro per un nrassimo di l.000metri cubi;- nei lottil0 di superficie superiore a 200 metri quadri I'indice di fabbricabilità fondiario(lf) non può superare i5,00 metri cubi/,etro quadro; valgono inoitre le seguentiprescrizi oni:
- il distacco minimo dai confini per gri erìifici condominiari è di metri 5,00- gli eventuali distacchi tra edìfici, tranne nel caso che tra detti edifici vi siano interposte
strade pubbliche, debbono essere pari ad alrneno metri 10,00.
- la costruzione in aderenza è consenrira solo rispetto agÌi edifici esistenti;- l'altezza massima degli cdifici ò parr a nrerri 14,00 con le lirritazionr della normativaantisismica.
Le aree ìibere previste in quaÌsiasi richiesta di concessione edilizia devono essere sisrematea verde ed alberate' Iì progetto di sistemazione deve far parre integrante deìla richiesta edeve specificare le essenze delle piantumazioni arboree ed arbustive previste.Nel caso in cui I'intervento ediìizio è fìnalizzato alla realizzazione di artrezzarurealberghiere l'indice di fabbricabilità fondiaria è pari a 6 merri cubi/metro quadro. Il rilasciodella concessione edilizia è subordinato alla rrascrizìone der vincolo di destinazione d'usoventennale alla Conservatoria dei Regìstri Immobiliari.
Nelle zone B realizzate o in corso di realizzazione per mezzo di piani di Lottizzazioneconvenzionata I'edificazione è regolata dalle reìative convenzioni i cui paramerriurbanistici prevalgono su quelli indicati dal presente articolo.

REGOI,ARITA EDII ,I7IA
Il cru ìla eseguito un regoÌare accesso aglì arti anrnrinistrativi presso il conrune diAlcamo e, dalle ricerche, è emerso quanro segue.
Dopo aver acquisiato, neì mese di dicembre del 1ggl, il lotto di terreno Iiberocorrispondente alla particella 325, iconiugi omissis e omissis hanno richiesto edottenuto, al Comune di Aìcamo, la concessione Edilizi a n.772 del 20/1 ollgg2, trascritra aTrapanì il 04111/1992, Reg. Part. 170g7, Reg. Gen. 206s0, reÌativa alla realizzazione diun nuovo fabbricato conlposto da piano terra, piano primo e piano secondo.
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In data l4l02llgg4, iconiugi Omissis e Omissis ottengono la Concessione Edilizia n"413,

rrascritra a Trapani il 2510211g94, Reg. Part..3063, Reg.Gen. 3557, per lavori di variante

in corso d'opera sul medesimo fabbricato consistenti in modifiche interne nelìa

distribuzione degli appartamenti, nonché per il cambio di destinazione d'uso del piano

terra. il tutto in modo da ottenere una unità artigianale al piano terra separata dalla zona

vincolata a parcheggio.

lnfine, in clata 7Al1.2l20O4. viene presentata istartza irt sanatoria per la definizione di

illeciti edilizi consisrenti nella realizzazione di un "edilicio per civile abitazione a

struttura p0rtante in c.a. con copertura in Iegno e manto di tegole", sia sulla particella 325

che sulla 326, della superficie complessiva di mq 146,60. Viene versata la prima rata

dell'oblazione pari ad € 4.398,00 e Ia prima rata degli oneri concessori, pari ad € 250,00.

Tuttavia, il CTU non ha trovato la documentazione che, nel modello di istanza, viene

indicata come allegato e cioè: la Dichiarazione del Richiedente ai sensi dell'art.47 del

DpR 2Bl12l2000 N.445 sull'abuso commesso né ìa Dichiarazione del Richiedente in

merito agli artt.416-bis,648-bis e 648-ter c.p.e pertanto non risuÌta precisamente

definrto a cosa faccia riferimento questa istanza di sanatoria. ll CTU presume che si tratti

di una istanza relativa al terzo piano della palazzina e che l'immobile oggetto di sanatoria

sia un ulteriore appartamento edificato sul terrazzo in assenza di titoli.

Si precisa che il CTU non ha avuto accesso al piano terzo della palazzina (quello che

dovrebbe essere il lastrico solare) perché il debitore si è opposto, dichiarando a verbale

che,,...tutto il lastrico solare (e cioè sia quello appartenente alla particella 1807 che

quello afferenre alla particella 1805) sono occupati da ttna ulteriore unità in-rmobiliare

eclificata abusivamente. che si sviluppa tanto sulìa superlicie della particella iB07 che su

quella della particella 1805".

per regolarizzare la fusione di fatto fra i due subalterni 2 e 3 occorre presentare, da parte

di un tecnico abilitato, una SCIA in sanatoria (accertamento di conformità). La sanzione è

pari a € 1.500,00. Occorre poi calcolare i diritti di istruttoria e di segreteria, pari ad

ulteriori € 150,00 circa e l'onorario del tecnico, per circa € 2.500,00 oltre IVA e oneri di

legge. lnfine occorrerà aggiornare la planimetria catastale e considerare un importo

ulteriore di € 500,00.

Spese di regoÌarizzaztone totali: € 4.500,00 circa'

Certificozioni energetiche e dichiarazioni di conformitù

Non esiste il certificato energetico dell'irnmobile / APE'

Non esiste la dichiarazione di conforrrlità dell'inrpianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conloruita clell'inlpianto termico.

Non esiste Ia dichiarazione di conformità dell impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI C]ONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali perché l'immobile ha accesso dall'androne e dal vano scala,

mentre l'accesso dalla via Enea avviene solo per il primo vano prospettante sulla strada'

L'approvvigionamento idrico avviene per mezzo di una cisterna interrata.

Le spese condominiali sono relativi ai costi delle utenze di luce ed acqua ed alla pulizia periodica e

vengono suddivisi equamente fra i condomini occupanti i singoli appartamenti e sono nell'ordine deile 30

euro mensili. II condominio non è costituito e non vi è nominato alcun amministratore'
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I lotti sono stati creatl ;li;ì;,; deìle particelle catastalr e deììa effettiva uriìizzazione del bene.

LOTTO 5

PIAN RA MO IA
Immobile composto daila fusione di due particelle con desrinazione cliversa: una con clesrrnazione ad
autorimessa (p'ììa 1805 sub.2), mentre l'aìtra ha destinaz.ione catastale a laborarorio (p.ììa 1805 sub.3).Iltutto
è stato unificato e viene utilizzato conre ufficio e conre lavanderra. Posto al piano terra cii una paiazzina di
compìessivi tre piani fuortterra, sita in vra Enea n.6, ha accesso sia dall'androne principale che
direttamente dalìa strada. lì cortiìe retrostanre è accessibiìe dalìa stanza utiiizzata come
lavanderia.

Identificato al carasto Fabbri cati :

- Comune di Alcamo, Fogìio S2 part. 180S, Sub.2, Vi a
Classe 6, Consistenza 3S mq, Rendita € 122,g2

- Comune di Alcanro, Fogiio 52 parr. 1805, Sub.3, Via
Classe 3, Consistenza 36 rnq, Rendita € 135,73

Enea n.6 piano terra, cat. C6,

Enea n.6 piarro rerra, cat. C/3,

L'immobile viene posto in vendita per iì diritro di proprieLà (14)

L'immobile è localizzato in una zona resirlenziale di Alcamo cararterizzata da abitazioni ditipo padrorlale, ma vicina ad aìtre zone residenziaìi, caratterizzate invece dalla presenza diedilizia economica e popoìare. ci troviamo anche a brevìssima cl isranza dal corso derMille, una deìle principari arterie commerciaridi AÌcamo.
Per quesio irnrnobile, il cru ritjene più opporruno utilizzare la srima sintetico-comparativa assumendo come parametro il rnerro quadrato di superf icie edi f icata.
Anche per questo immobile, vale quanto già detto per il lotto 3, perché si tratta diimmobili esattamente con le stesse caratteristiche: destinazione mistaìaboratori o/autorim essa,
La stima è stata condotta facenclo una media fra il valore ottenuto con il metodo sintetico-comparativo ed il valore ortenuto considerandone il valore catastale.
Per quanto riguarda ìa stitna sintetico-comparativa, anche in quesro caso, il CTU haeseguito ricerche nella zona per verificare qual è il prezzo medio corrisposro nella zona,per compravendita di immobili non residenziali presenti in questa area di Alcamo.Precisiamo che si tratta di una zona residenziale caratteri zzata da abitazioni di tipopadronale, ma vicina ad aìtre zone residenziali, caratterizzate invece dalla presenza diedilrzia economica e popolare. Ma sramo anche a brevissima distanza dal corso dei Mille,una delle principaìi arterie contntercialì di Aìcamo.
Precisiamo anche che il subalterno 2, sebbene abbia destinaz-ione ad autorimessa, non èeffettivamente utilizzahil e per custodirc autonrobili, rna solo cicli e rnotocicli, a causadella ristretta sezione stradaìe che non consente le manovre necessarie, nonché per ildislivello dalla quota stradale, anche se questo problerra potrebbe essere superatorealizzando degli scivoli mobili.
Sono state consultate la banca dati dell'osservatorio del mercato immobiliare pubblicatoannuaìmente dalla Agenzia delle Entrate e iì Borsino Immobiliare ed è stato ritrovato unvalore pari ad € 500,00/600,00 e pertanto il CTU assume un valore medio pari ad € 600,00per ì'intero ìotto 5.
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Ident ificativo
corìr)

Superficie
cùrrvertzion*It'

Valori: unitlrio 'iiIn t'e

rrr*rlro ilr s{int.t
Qu{rtil
pign {, rlrl.r

'Iotale

Bene No 5 -

Labo ratorio/
autorimessa
Alcamo [TPJ - Via

Enea n,6

92,30 mq 600,00 €/mq € 5 5,3I0,00 50,00% €27.69A,04

Valore dl stima della quota pignot'ata pari a1/Z: € 27 .690.04

La stima suìla base della rendita catastale fornisce invece il seguente valore:

Subalterno 2, rendita catastale €122,92 x 126 = €15.487.92

Subalterno 3, rendita catastale € 135,73 x 126 = € 17' 101,98

Sommano € 15.487,92+ € 17.101,98 = € 32.589,90

II CTU non ritiene opportuno assumere il valore medio fra l'importo ottenuto con Ia stima

sintetico-comparativa e con il calcolo del valore catastale perché i due valori sono molto distanti fra

loro. Pertanto. si assume valido il valore ottenuto dalla stirna per colnparaziolle, effettuando i

dovuti deprezzamenti ed arrotonclamenti.

Deprezzamenti

Il valore complessivo del Lotto 5 (arrotondato al valore intero), è stato calcolato

effettuando un deprezzamento del 15% per vendita di immobile in asta giudiziaria e,

d u n q u e, senza garanzie per vizi. lnoltre, dobbiamo calcolare f ra i deprezzamenti, un

importo di € 4.500,00 per regolarizzazioni varie, cr-rsì come spiegato nella relazione

peritale, alla sezione "Regolarità urbanistica"

Volare finale di stimo Per il Lotto 5:

€ 55.380,00 - € 4.500,00 = € 50.880,00

€ 50.880,00 - l|yo = € 43.248,00 che si arrotonda ad € 43.000,00
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Tipologia deprez.z:rnten to Valore' 'I'ipn

Rischio assunto per mancata garanzia 15,00 o/o

@ècatastale € 4.500
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RIHPIi,OGO T]ANDO DASTA

toTTo 5

Bene No 5 - Autorimessa e Laboratorio ubicato acl Alcamo (Tp) - Via Enea n,6, piano terra.
Il ìotto n'5 è un locale così conrposto: Lìn varìo destinato ad autorimessa con accessodiretto daila vi1. Enea, clisirnpegno, ripostiglio, vano ufficio, corì accesso anchedall'androne della palazzina, aliro disimpe"gno, bugno, ufficio e ìava.deria cl.reimmette anche neì cortile. Iì disimpegno immette un.h. al prano terr.a della particeìla1807, per nlezzo di una porra.

La palazzina si trova Ill una zona popolare di Alcamo, caratterizzata dalla presenza diimmobilidiedilizia economica e popolare, ma anche diattività commerciali.
Identificato al carasto Fabbricati :

- comune di Alcamo, Fogrio 52 part. 180s, sub.2, yia Enea n.6 piano terra, cat. c6,Classe 6, Consisrenza 3S mq, Rendita € 122,92

- comune di Aìcamo, Fogìio 52 part. rB0s, sub.3, vi a Enea n.6 piano terra, cat. c/3,Classe 3, Consistenza 36 rnq, Rendita € 13S,73

L'immobile viene posto in vendita per ir diritto di propriet ìt (yz)
L'immobile del quaìe fa parte il lotto 5 ricade nella ZTo B3 (Zona edificata dicompletanlento) del Piano Regolatore Generale di Aìcamo. Gli interventi ammessi inquesta zona sono de[ìniti dall'art.35 delle Norme Tecniche di Atruazione deì pRG.

La zona B3 è caratterìz_z_ata dalla prescnza di
completamento.

edilizia condominiaìe esistente ed in via di

Le destinazioni d'uso ammesse sono quelle indicate al quarto comma del precedentearticolo 33.
Le previsioni del PRG nella zona 82 si attuano con inrervento edilizio diretto o, nel casodi aree non urbanizzate, mecriante piani di Lotti zzazione (pdL) convenzionata.
Gli interventi consentiti sorro i seguenti:
a)manutenzione ordinari a, manutenzione straordinaria,
conservativo, ristrutturazione edirizia così come defi,iti dalI
rispetto della volun-retria esistente;
b)ampliamento, sopra eÌevaziolle, dentolizione e
rispetro delìe seguenti prescrizioni:

restauro e risanamento
art.20 della L.R. 71t,78 nel

ricostruzione, nuova edificazione nel
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- nei ìotti con una superficie inleriore a 200
fondiario (If) non può superare i 9,00 nretri
1.000metri cubi;
- nei lottil0 di super.ficie super-iore a

(lf) non può superare i5,00 metri
prescrizioni:

metri quadri I'indice di fabbricabilità
cubi/metro quadro per un massimo di

200 metri quadri l'indìce r.ìi fabbricabirità f onrriario
cubi/metro quadro; Valgono inoltre ìe seguenti

- il distacco minimo dai confini per gìi edifici condominiari è di metri s,00- gli eventuali distacchi tra edifici, traune nel caso che tra detti edifici vi siano ìnterpostestrade pubbliche' debbo,o essere pari ad armeno metri r 0,00.
- la costruzione in aderenza è consentita solo rispetto agìi edifici esistenti;

,14



:j;l[:?r:assima 
degli edifici è pari a metri 14,00 con le Ìimitazioni deua normativa

Le aree libere previste in qualsiasi richiesta di concessione edilizia devono esseresistemate a verde ed alberate' IÌ progetto di sistemazione deve far parte integrante dellarichiesta e deve specificare le essenze delle piantumazioni arboree ed arbustive previste.Nel caso in cui l'intervento edilizio è finalizzato alla realizzazione di attrezzaturealberghiere l'indice di fabbricabilità foncliaria è pari a 6 metri cubi/metro quadro. Irrilascio della concessione edilizia è subordinato aìra trascrizione der vincoro didestinazione d'uso ventennale alla conservaroria dei Registri Immobiliari.Nelle zone B realizzate o in corso di realizzazione per mezzo di piani di Lottizzazioneconvenzionata I'edificazione è regolata dalle reraìive convenzioni i cui parametriurbanisrici prevargono su queÌli indicati dar presente articoro.

Prezzo base d,asta lotto S: € 43.000,00
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SCITEI\{i\ RTi\ SSIINTTVO
EsE9Il?l9UE _LVM.!.Pti lrrrl-!. 1)6t20j e DEr. n G E

TOTTO 5 - PREZZO BASE DhSTA: € 43.000,00

l)hirazinrut: lcarro (TP) - \ria EièJì3

'iyrolrigia inrnri'triìE Au to ri nr essa
Identificaro al catasto Fabbrrcatt _ Fg, 52, part. tg05,
Sub.2, Categoria C(r

La bo ra to r:io
IdentiFicato al catasto Fabbr.jcati _ Fg. S2, part. 1805,
Sub.3, Categoria C3

Sr I ltlrfir:ir,r

Stato consen.ativn: L'immobtle@
ale all'uso a cui è destinato.

Laboratorio ed autorintes,
padronale. Laparazzinasi trova in.nà.zon.r popor'u,"Ji Arcamo,.rrr,i",irr.i.àalr.r pr.esenza diimmobilidiedirizia econonrica e popoìa.e, 

"i, à'".ir" a-i ,ttività conlmerciari.

tir soggetta a IVA:

Contirr rrir à tr.asi izliìiJ
ex a!'t. 2650 c.(:.:

rli occrrpa-i<lnE
elìa disporribiìrti pierra del cjcurtote eseLutJto
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IToRMALITÀ DA cANclit.r.ARil (,oN u. t)ir(,iÌti'l'o I)t ,t'tì.A5-trt-,.RINlHNT,0
y*l:§::::jyrl.::11yly:4ut:E*.j*9§:ry:ryffi .%

BENE N" 5 - LABORATORIO ED AU TORIMESSA UBICATO IN ALCAMO (TP] .
VIA ENEA N.6

Iscrizioni

Non sono presenti iscrizioni

Trascrizionì

costituzione di vincolo- a parcheggio derivante da scrittura privata con sotroscrizioneautelticata del 05/05/1992, Notaro-Èrun."r.u Incarclona, Rep.85350, rrascritra a Trapaniil 26108t1992 a n.47, Reg,. Ge,. 16749. Reg. part. 13si0 si vincora a parcheggio lasuperlici di mq 69'36 cli cui n'ìq .14,00 eiter-nanrenre alla cosrruzione'e mq 3s,36
;it;:"'tt'te 

alla costruzioue. Nelia scrittura privata viene indicara ancora la particella
verbale di Pignoramenro immobiriare der 13nlr2019, Rep. n.7334r201g, Reg. Gen.N.19918, Reg. part. N.r-s7rg, euora %, a favore di FINo I sECURITISATIoN sRL consede in Milano, contro Omissis.
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