Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/201 8 R.G.Es.
GIUDICE: Deth. Valenting Def Ric

10. QUESITO 5) —- RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI Di PROPRIETA'

10.1  LOTTO 1) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146
F.M. 35 PART. 407 SUB. 4 - PIANO 1

Il cespite, sotfoposto ad esecuzione forzata immobiliare, apparfiene alla
Debitrice, nata a Partanna {Tp} il 14 agosto1954, per la quota dell'intera e
piena proprietd, in regime®MBBERI ISR B Sm f v oo samber

L'immobile & pervenuto alla Debitiice per successione a causa della morte

RN TR (A e it NS
notaio Tamburello Rosario il 29 Lugilo 1982 Rep. 17198 - Racce, 8623, reglsfra’ro
a Castelvetrano il 09 agosto 1982 al n. 3186 e trascritio alla conservatoria dei
registri immaobitiari di Trapaniil 17 agosto 1982 ainn. 16426/14388 (cfr. allegato
2.11).

Con il citato testamento, il sig.. | » dispose, fra I'aliro, di istituire
erede universale nel solo usufrutto Ia mogiie Catania Anna e di donare alia
figlia. wita (Debitrice} P'appartamento in questione, ubicato
a Portanna nelia via Roma dl civico 154 (oggi civico 146) piano primo, e la
comproprietd, con I'altro figlio della ierrazza e deli'area

libera soprastante.

L'usufrutto si & estinto @ seguito della morte dell’usufrutiuaria ua.-

In data 30 novembre 2014, ai nn. 21461/16574 dei pubblici rem
(cfr. ollegato 2.12), & stata troscritta I'accettazione tacita dell'ereditd in
morte dit ' poiché la sigra | ‘avendo
richiesto un MUTUG” |po‘reccno su alcuni ben.l fra [ quosh quelio ogge]‘fo del

presente poragrqfo con afto pubblico ricevute in data 08 febbraio 2005 dal

notaio TumP RIS H B

bid notaio in Partanna, n. 47898 del repertorio,
iscritto presso ko conservatoria di Trapani il 23 febbraio 2005 ai nn. 5978/1517

(cfr. allegato 2.1), a lei lasciato in piena proprietd dal padre .:

Cormm. 2021106 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 75
ESPERTO: Ing. Francesco Florno

o
o
&
&
&
uwy
%

[53
[=}]
i}
g
&
72}
e
©
=
©
0
v}
]
2
1)
O
i)
©
o
3
*
g
5]
w
%)
<
Q
o
=3
<
o
o
[&]
i}
[
<
ol
2
[sn)
<
o
(=)
o
177}
o
@
£
i}
[o]
(&)
%]
1
O
=z
<
o
e
[}
Zz
sy
o]
[

it
a
£
5]
E
I




Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GHIDICE: Dolt, Valenting Del Rio

Vito, deceduto a Parfanna il 12 maggio1982, ha compiuto un atto che

comporta accettazione taciia di ereditd ex art. 476 c.c.

10.2 LOTIO 2) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN PIAZZA S.D. 2 F.M.
37 PART. 1230 SUB. T - PIANO T-1-2-3

Il cespite, sotfoposto ad esecuzicne forzata immobiliare, appartiene alla

Debifrice, @ per la quota delllintera e

piena proprietd, per 1/2 inregime di separazione dei beni.
L'immobile & pervenuto dlia Debitrice:

e perguota di 1/2 per successione a causa della morte della madre sig.ra

gl ) cdice fiscale

trascritto alla

conservatoria dei registri immobilicr di Trapani il 21 settembre 2002 ai nn.
18914/15655 (cfr. alegato 2.13), in virfU di testamento depositato e
pubblicato negli atti notarili del notaio Tamburello Rosario il 08 otiobre

1998 e registrato a Castelvetrano il 22 ottabre 1998 al n. 948;

o per quota di 1/2 in forza di atte di compravendita fra vivi rogato a
Partanna {Tp) in data 03 febbraio 2005 Rep. n. 47880/228%¢ e trascritto nei
regisiti dei pubblici uffici immobiliari il 09 feblraio 2005 ai numeri 4143/2792
(cfr. allegato 2.14) da potere del sig.? {fratello della

Debitrice) naio 11 25 novembre 1958 G:""I’OI’TGI’]I’TO“"‘Upj“"‘COdice fiscale

At Ts genncuo 201 9, ainn. 850/710 (cfr. allegato 2.15) dei pubblici registri
immobilior, & stata frascritta 1'accettazione (IS Hali Graaifain’ morte

wilnaaiagaam o oiche la sigra e i, avendo richiesto un
mutuo ipotecaric su alcuni beni, fr.cxni. quc&hquello oggetto del presenfe
paragrafo, con atto pubblico ricevuto in data 08/02/2005 dal notaio
Tumbarello Rosaric, gid notaio in Partanna, n. 47898 del repertorio, iscritio
presso la conservatoria di Trapani il 23/02/2005 ai nn. 5978/1517 [cfr. allegato
2.1}, o leilasciate in proprietd dalla madre sig.rq“ecedu‘ro a

- Partanng il 28 agoste 1998, ha compiuto un atta che comporta accettazione
tacita di ereditd ex art. 476 c.c.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Valentina Del Rio

0.3 LOTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITO A PARTANNA (TP) IN VIA
PALERMO 156 F.M. 37 PART. 1230 SUB. 5 - PIANO T-§1

Il cespite, softoposto ad esecuzione forzata immaobilicre, appartiene alla
Debitrice, nata a Partanna {Tp) il 14 agosto1956, per la quota dell'infera e

piend proprietd, per 1/2 inregime di separazione dei beni.
L'immaobile é pervenuto alla Debitrice:

+ per quota di 1/2 per successione a causa della morte dellg madre sig.ara
C N i e NGRS /511 1O GillCi
conservatoria dei registri immobiliari di Trapc:Qi il 21 settembre 2002 i nn.
18914/15665 [cfr. allegate 2.13), in virtG di testamento depositato e
pubblicato negli atti notarili del notaio Tamburello Rosario il 08 ojr’robre

1998 e registrato a Cqs’retve’rrano il 22 ottobre 1998 di n. 968; gy
&
e per gquota di 1/2 in forza di atto: di compravendita fra vivi rogato a

Partanna {Tp) in data 03 febbraio 2005 Rep. n. 47880/22896 e frascritio nei
registri dei pubblici ufficiimmobiliari il 09 febbraio 2005 ci numeri 4143/2792
{cfr. al!egc‘ro 2. 14) da potere del sig : {frc’re!lo della

in data 15 gennaio 2019, cinn. 850/710 (cfr. allegato 2.15) dei pubblici registri
immobiliari, & stata frascritta {'accetiazione tacita dell'ereditd in morte di
s > ciché la Debitice, avendo richiesto un muluo ipotecario su
Glcun: beni, fra ¥ quali quello oggeﬂo delgpsesente paragrafo, con aito
pubbhco ricevuto in data 08/02/2005 dal notaio Tumbarello Rosario, gid
notaio in Partanna, n. 47898 del repertorio, iscritto presso la conservatoria di
Frapani i 23/02/2005 i nn. 5978/1517 (cfr. allegato 2.1), a lei lasciato in
proprietd dalla madre SEECGERENEREETS Gaiskaaiaiciisaasmcinfitn
Og aiamhia®lh o compiuto un attc che comporta accettazione tacita di
ereditd ex art. 476 c.c.
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONME IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUBICE: Dott. vdientina Del Rio

1. QUESITO 4) - VERIFICA DELLA REGOLARITA' URBANISTICA ED EDILIZIA

i procede alla verifica della regolarita dei beni sotfo il profilo edilizio ed

urbanistico,

Giovarilevare le evidenti difficoltd didetta verifica, scaturenti datta mancata
frasmissicne allo scrivente della documentazione tecnico-amministrativa
allegata alle pratiche edilizie inerenti i fabbricati in questione, in quanto,
come in precedenza evidenziato in questa relazione di consulenza tecnico,
|| C m@ge’ren’re ufflc:lo Tecmco del comune di Partanna con noid prot. 9715

PR e Sy

g o R A mewwmm
deE 28 aprile 2022 [cfr Ollegci‘ro 6. 1) ha comumcofFS non trovare deta
RN AL T Lo P e 1L T LA [k sk ".\4‘?‘&%&%%
documentazione presso i propri archivi.

o

1.1 LOTTC 1) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146

; F.M. 35 PART. 407 SUB. 4 - PIANO 1
i

Come medlio specificato prima in q:;les’ra relazione di consulenza fecnica,
per llimmaobile in questione, |'ufficio tecnico comunale, a seguito dispecifica
istanza di accesso agli atti {cfr. allegati 5.1 e 5.2). ha trasmesso alio scrivente
solo la Licenza Edilizia N, 411/1974 {cfr. allegato 6.2) del 31 dicembre 1974
{Pratica Edile n. 1361/72) rilasciata dal comune di Partanna (Tp) al padre
della Debifiice, che prevedeva <<ia demolizione di un fabbricato urbano

sito nella via Roma n®146>>,

Appare evidente come la scarng documentazione forpita dall'ufficio
tecnico comunale 1isulti da sola insufficiente per fornire un giudizio in merito

adlla regolaritd urbanistica ed edilizia del cespite in esame.

. ) ) ‘@}'@:ﬁ‘,\‘;\\‘."}i'm\',\.iir‘:{;‘lj.‘{ .
Perianto, a tal fine, lo scrivente tecnice ha dovuto comporre una serie di

informazioni desunte dalla 4 documentaziene agh aotfi di questo
procedimente, dalle ispezioni ipotecarie (cfr. allegato 2) e dalle visure
planimetriche acquisite presso la piattaiorma informatica dell’ Agenzia delle

En’frme denommcﬁa Sls'rer [cfr. dllegato 4).
% B o R GRS

Nelio specufzco con la successione a causa della morte degpadre. d'ello
Debitrice, sig. @ ivi

deceduto il 12 maggio 1982, trascritto alla conservatoria dei registri
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Bott, Valenting Del Rio

immeohbitiart di Trapani # 24 aprile 1984 ai nn, $097/7999 (cfr. allegato 2.10), in
virtl di testomento olografe depositato e pubblicato negli atti notarili del
notaio Tamburelio Rosario il 29 Luglio 1982 Rep. 17198 - Racc. 8623, registrato
a Castelveirano il 09 agoste 1982 al n. 3184 e trascritto alla conservatoria dei
registri immobiliari di Trapani il 17 agaosto 1982 ainn. 16426/14388 (cfr. allegato
2.11), la Debitrice ha ereditato, fra I'altro, un <<fabbricato in Partanna, nelta
via Roma, n. 154, composfo da fre vani ed accessori a piano primo,
gravemente danneggiati daglh eventi sismici del gennaio 1968, con inerente
la comproprieta della terrazza e dell’area libera soprastante e sovrastanteta

fabbriche di piano ferra assegnate al figlic ]

Da tale atte st desume che 'immobile in questione & stato redlizzato
cerfamente in data anfecedente al 1948, considerato che lo stesso, come

prima specificato, & stato danneggiato dagli eventi sismici del gennaio 1948.

Ulteriori ricerche compiute dallo scrivente presso la piattaforma informatica
dell'Agenzia delle Enfrate denominata  Sister forniscono  informazioni
aggiuntive circa la data di costruzione dello stabile contenente il cespite in

questione.,

In particolare, le visure planimeiriche storiche acquisite dal citato portale
web (cfr. allegati 4.4 e 4.5) dimostrano inconfutabilmente che l'immolbile in
esame, nella configurazione dell'epoca, risulta costruito certamente in data
antecedente I'11 dicembre 193% e, dunqgue, prima dell'emanazione della

prima Legge Urbanistica Nazionale (L. 17 agosto 1942 n. 1150).
Nello specifico lo scrivente ha acquisito le seguenti planimetrie catastali:

+ Planimetria storica {non aftuale) n. 1077685 presentaia in data 11

dicembre 1939 {cfr. allegato 4.5); s

¢ Planimetria storica {non attuale) n. 1077687 presentata in data 01 gennaio
1962 (cfr. allegato 4.4);

+ Ullima Planimetria in atti (attuale} presentata in data 12 otiobre 1982 con
prot. 4718/82 (cfr. aliegato 4.1).
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.ES.
GIIDICE Dolt. Valenling Del Rio

Le ricerche compiute presso gli archivi dell' Agenzia delle Entrate dimostrano,
dunque, che i corpo di fabbrica che contfiene al primo piano il cespite in

esame & stato redlizzato certamente prima dell’' 11 dicembre 1939,

Appare, alfresi, abbastanza plausibile che detto immaobile, nel corse degli
anni, sia stato soffoposte ad interventi di risanamento edilizio, certamente a
seguito degli eventi sismici del gennaio 1968, come dimostrate anche dalia
circostanza che, durante le operazioni peritali, lo scrivente tecnico ha potuto
constatare ie buone condizioni di manutenzione in cui versa I'immobile in

questione.

Dal punto di vista urbarnistico, I'area su cui ricade il fabbricato in oggetto,
secondo lo strumento di Pianificazione Territoriale vigente nel comune di
Partanna {Pianc Parficolareggiato di Risanamento rivisitato alla uce del
Nuovo PRG approvato con DLA. n. 260/DRU in dafa 05-06-1998), appartiene
alla zona omogenea "AZc - Tessuto edilizio {ex zong B del PPR})", indicata

come zona diinteresse storico, ambientale e architettonico {(cfr. figura 38).

Figura 38 - Shralcio dello Strymento Urbanistico vigente nel comune di Partanna

Le norme di aftuazione per tale zona sono riportate all'articoio 15 {cfr. figura

3%) che definisce la zona A2c come <<Tessutc edilizio (ex zona B del PPR)
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECLZIONE IMMOBIIARE N°® 58/2018 R.G.£E5.
GIUDICE: Dott, Valenting Del Rio

compresa fra le vie: Prete Battaglia - Piazza Umberto |, XX Settembre, via
Palermo, Piazza Dante Alighieri, Via Trapani, via Sicilia, via Pietro Patti, Piazza
Aldo Moro, via Pier Santi Mattarella {ex viale d'ltalia). Pigzza Falcone e

Borselino, Vilia Rifa Afria e Via Battaglia>>.

In tali aree sono consenfite frasformazioni per singoli edifici mediante

demolizione e ricostruzione con I’ osservanza dei paramedtri ricortaii nel citato

articolo.

fat, -5
Foia A9 - Trmatn ez o {ax ona B del PPK)

A2y - Tessuto odiifo {ox zora B dof FPRE conprosa b o virs Probe Bathaglia —
Maddid ARG R L, KX Sktotilr s, vid Pdlarig, Paesd Baves Allaon), Y (0dpdHE W
[iritin, via Pirlee Pathi, Plarre Alda Nore, i Pir Santi Mattarll: {ev vale daba), Farra
Frcone 4 Bayresling, Vla Rt Mris o i Sattagi,

Sonn conrenfte fradhemation e dngoll eddfid medisnbe deekdone w
restrazEang ton Feanorvanzy o sequonll paremeas

Py KEexc

© esamenc e Aot 'y
Mg hdll w120 am, FLE 114
Bec bt - L3 oy, 2L 11,0

Labiescas 1oz machogil et siorm st ale Dy woeaigrn o uulls sieacarics ded Jiosedes Gl kBus
vl o v oo skl 000 By exeole ol pioert maninpievis o samaeetent romrte,

Figura 39
Art. 15 delle Norme Tecniche di ARuazione
(Testo coordinato con le norme del nvovo PRG)

Sulle scerta della documentazione reperita e di guella agli atti di questo
procedimento, lo scrivente rliene possibile aoffermare la  regolarita
urbanistica ed edilizia dell'appartamento ubicate nella via Roma al civico
146 dl piano primo, con 'eccezione di seguito evidenziota, in quanto
realizzato in data antecedente alla emanazione della prima Legge

Urbanistica Nazionale (L. 17 agosto 1942 n. 1150},
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es,
GIUDICE: Dolt. Yalenlina Del Rio

Figura 40 - Ampio vano al piano secendo adiblifo a cucina/pranzo

Dal confronto fra la documentiazione reperita dallo scrivente, quella agli atfi

di questo procedimento e guantc rilevato durante il sopralluogo & emersa

una difformitd inerente limmobile pignorato.

Questo vano non risulia rappresentatoe nella ultima planimetria catastale in
atti presso I'Agenzia delle Entrate presentata in dota 12 ottobre 1982 con
prot. 4718/82 {cfr. allegaic 4.1}.

Inctire, come prima scritto in questa relazione di consulenza tecnica, nelia
successione a causa della morte del padre della Debifrice (cfr. allegato
2.11), con riferimento agli immobill ereditati dalla Debitrice, & riportato un
<<fabbricato in Partanna, nella via Roma, n. 154, composto da fre vani ed
accessorl a piano primo, gravemente danneggiali dagli eventi sismici del
genndio 1968, con ingrente la comproptietd delia terrazza e dell'area libera
soprastante e sovrastante a fabbriche di piano lerra assegnate al figlio

i

in aliri termini, nel testamento olografo depositato e pubblicato negli atfi

notarili del notaio Tamburello Rosario il 29 Luglic 1982, non si fa alcun
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Doit. Valentina Del Ric

riferimento all'ampio vano ubicato nel piano soprastante quello donato in

areditd aila Dehitrice dal padre.

Anzi, nel testamento & specificatomente precisato che il piano soprastante

['appartamento di proprietd delia Debitrice era costituito da una terrazza.

infine, gli accertamenti e le verifiche eseguite duranie il sopralluogo fanno
emergere delle caratteristiche costruttive del vano presente al piono
soprastante 'appartamento di proprietd della Debitrice diverse rispetto a
quelle relative dl resto del fabbricato: le piu evidenti costituite dall’ assenza di

intfonaceo esterno di finitura, presente invece nel resto del fabbricato, e dal

Muratura in mattoni di tulo reclizzata per la
creazione del vano al plano secondo

Intonaco esterno assente

Intfonaco esterno s
no presente Picno Secondo, proprietd comune

Parapeito preesistente

M,

Plano Primo oggetto di
guesio procedimenio

Figura 41 - immobile via Roma 1446
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G Es,
GIUDICE: Dott. Valentina Del Rio

marcato distinguo fra il parcpetio preesistente e la muratura in mattoni di

tufo reclizzata successivamente per la creazione del vano in questione {cfr.

Figura 41).

11.1.1 Sanatoria oi sensi dell'art . 36 del D.P.R. 380/01

lcomma 1 dell'art. 36 del D.P.R. 380/01 recita: <<ln casc di inferventi realizzati
in assenza di permesso di cosfruire, o in difformita da esso, ovvero in assenza
di segnalazione cerfificata di inizio atfivita nelle ipotesi di cui alf'articolo 23,
comma 1, o in difformitd da essa, fino alla scadenza dei fermini di cui aglhi
articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, e comunque fino
allircgazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dellabuso, ©
l'attuale proprietaric dellimmobile, possono ottenere il permesse in sanatoria
se lintervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento delia redlizzazione deflo stesso, sia al momenfo della

presentazione della domanda.

In altri termini, [a sanabilitd urbanistica di un abuso edilizio & subordinato alia

verifica della cosiddetta doppia conformitd.

Per quanto concerne la prima conformitd urbanistica da accertare, e cioé
quella o momento della redlizzazione dell'abuso, si rappresenta quanto

appresso,
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILARE N®? 58/2018 R.G.Es.
GIUNCE Dolt. Valenting Del Rio

Non si & in grado di definire con certerza la data in cui si & concretizzato
l'abuso edilizio, ancorché lo stesso non pud che farsi risalire od una data
posteriore a quella del'ultimo accatastamento dell'edifico, poiché, alla
data di presentazione dell'istanza (12 oftobre 1982) of catasto edilizio

urbang, I'abuso non era rappresentaio.

Per l'accertamento della prima conformitd e cicé quella alle data
dell'abuso occorrerd, pertanto, fare riferimente allo strumento urbanistico
del comune di Partanna in vigore successivamente alla data del 12 ottobre
1982,

In detfo periodo la pianificozione urbanistica vigente a Partanna era
regolamentald, fino ail 05 giugno 1998, dal Piano Particolareggiato di
Risanamento approvato nel 1974 e, successivamente, dal  Piano
Particolareggiate di Risanamento rivisitato alla luce del Nuovo FRG,

approvato con D.A. n. 260/DRU in detta daota, ancora oggi vigente.

le Norme Tecniche di Atuczione dllegate siac ol primo  Piano
FParticolareggiato di Risanamento che a quello rivisitato, per fa zona in cui
ricade il fabbricato in quesfione, forniscono le stesse prescrizioni urbanistiche
ed enframbi non consentono incrementi della volumetria urbanistica rispetio
a gquella definita nella planimetria catastale (cfr. allegato 4.1} presentata in

data 12 otfobre 1982 (ultima in atti presso I'Agenzia delle Entrate).

Tali considerazioni permettono di accertare che non esiste la conformitd
urbanistica delle opere abusivamente redlizzate rispetto agli sfrumenti

urbanistici vigenti a Partanna dal 12 oftobre 1982 ad oggi.

Venuto meno it primo, ma anche i secondo, accertamento di conformita, si
pud affermare che non & possibile invocare 'art, 34 del D.P.R. 380/C1 per
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11.1.2 Istanze di condono gid presentaie
La ricerca effettuata presso 'archivio dellufficic tecnico del Comune di
Parfoanna ha consentito di accertare che non sono state presentate, per gli

abusi riscontrati, isianze di condono edilizio.
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11.1.3 Applicabilit delfart . 46, comma 5 del D.P.R. 380/01

i comma 5 dell'art. 46 del D.P.R. 380/01 recita: <<Le nullitd di cui al presente
articolo non si appiicanc agli atli derivanti da procedure esecutive
immobiliari, individuali © concorsuali. L'aggivdicataric, qudlora limmobile si
frovi nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in
sanatoria, dovrd presenfare domanda di permesso in sanatoria entro
centoventi giomi dalla nofifica del decreto emesso dalla  autoritd

givdiziaric>>.

L'art. 40 della L.47/85 — L. 724/94 e L. 323/03 stakilisce che: <<....Nefla ipofesi
in cui l'mmobile rientri nelle previsioni di sanabilitd di cui al capo IV della
presente legge e sia oggetto di frasferimento derivante da procedure
esecutive, la domanda di sanatoria pud essere presentata entro centoventi
giori daftatto di frasferimenta deilimmobile purché le ragioni di credito per
cui § inferviene o procede siano di data antericre all'entfrafa in vigore della
presente legge ....>>.

Considerato che le ragioni del credifo scaturiscono dal contratto di mutuo
ipotecario del 08 febbraio 2005, rep. n. 47.898 e racc. 22.904, qirogiti del Noft.
Rosario Tumbareiio, registrato all' Agenzia delle Enirate di Castelvetirano il 21
febbraio 2005 al n. 238 Serie 1, munito di formula esecutiva dal medesimo
Noigio in data 10 marzo 2005, e, dunque, sono posteriorn all'eniraia in vigore
della legge (ulfima legge 326/2003) non & possibile applicare l'art, 44,

comma 5, det D.P.R. 380/03 e dunqgue I'‘abuso non & sanakite.

11.1.4 Costi per la riduzione in pristino dell’abuso non sanabile
Di seguito si provvede a stimare i costi delle lavorgzioni necessarie per la

riduzione in pristino dellabusoe non sanabile, | quali saranno detratti dal valore
di stima.

Nelio specifico per eliminare la difformitd riscontrata dallo scrivente tecnice
sard necessario eliminare I'ampio vano adibito a cucina/pranzo rediizzato al
piano secondo, soprastante la proprietd defla Debitrice, restituendo a detto

piano ' originaria destinazione a terrazza calpestabile.

Per fare questo sard necessario eseguire le seguenti lavorazioni:
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- scomposizione del tefto costituite da struttura porfante in legne e

sovrasianti lastre ondulate in fibrocemento;

- demolizione della muratura perimetrale prospiciente il cortile comune e

parte della muratura prospiciente la terrazza esistente;
— fimozione degli infissi;

Per determinare Peniitd economica necessaria all'esecuzione di fali
lavorazione, si € proceduto determinando il costo di ogni singola lavorazione

e sommando poi queste per oftenere I'imporio totale.

L’analisi economica & stata eseguita utilizzando per la determinazione dei

prezzi unitari delle singole lavorazioni if Prezziaric della Regione Sicilia 2022.

Siriporta di seguito il computo metrico estimativo dei lavori previsti:

Descrizione delia lavorazio
21.1.19 Scumposm_une ‘d; manto di _1egoJe di guaisias fipe, 5200 m? 436 €lme 33072 €
compreso i carico def materale ..

2
Scomposizicne di piccolo ordifura efo tovolato in 2 Jrat
2112 iegno {esclusd la grossa amatura), compresi ... 9200 m? 456 €&/m 3416 € %
g
Y
Demalizione di murctura di qualsiasi ips, compresi .. 3 s e
2115 1} eseguitc con mezze meceanico 1185 m BHST & 3473 € 2
uwy
201116 _lecz.zone di infisst intemi od esterni di ogni specie, 856 m? 1589  €fm? 13602 € B
inclusi mostre... %
SO SOOI a
Approntomento di ponleggio in elementl portanti " 2 : 8
26,11 metdllici ... 1) munito .... 100,00 m 815 €m 81500 € §
o
3
Smontaggic ad epera ultimata di ponteggio di cui Y iy
2613 L yla voce 26.1.1, COmpresa ... 100,00 m2 360 &m 34000 < =
©
(7]
. " . . N ©
21.1.28 T{Q;pozlo alll_a puht_:hche discariche del comungin cui 1486 m3 1906 €/ms 479.49 € B
sf esegueno Havori ¢ ... [&]
(O]
=
<
a) Totcle Lavori {come da computc melrico) 5875.11 € %
b) Costi delld sicurezza (i stima) 500,00 € 8
o
<<
[ ] Imperte complessivo dell'opera {a+b) 637511 € %
[is)
<<
d) IVA sui lovori [22% di ) 1.402.52 € 8
[+]
<) Spese Tecniche ed Amministrative {compreso IVA ed oneri previdenziali) 400000 € @
£
1) Onerl di accesso in discanica {compreso 1V A) 800,00 € W
Q
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z Importo Totale intervento di Regolarizzazione [C+d+e+f] 12.577.64 €
! 5i arrotenda 12.57B,00 €
i

Considerate che 1 piano secondo costituisce  perfinenza  indivisg

del'agppartamento ubicato al piano primo di proprietd delia Debitrice,
oggetto di questo procedimento, e dell’ appartamento ubicate al piano
terra di proprietd del fratello della Debitrice, si ritiene che detto costo vada

ripartito al 50% fra i due proprietari.

Fertanto, l'importo di £ 6.289.00 (diconsi a8uro
seimiladuecentoottantanove/00) verrd decurtato dal prezzo di vendita

dell'immeokbkile.

11.1.5 Regolarizzazione catastale

In relgzione ¢ guanto detto nei superion paragrafi, non risulta necessario

procedere ad un aggiornamento della planimetria catasiale
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112 LOTTO 2) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN PIAZZA S.D. 2 F.M.
QS AR ITPYO- SUB T PIANO T-1-2-3

. » . . R SRS ST R R T IR T e
Come meglio specificato prima in questa relazione di consulenza tecnica,

periimmaobile in guestione, 'ufficio tecnico comunale, o seguito di specifica
istanza di accesso agli atti (cfr. allegati 5.1 e 5.2), ha trasmesso alio scrivente
sole la Concessione Edilizia N. 13/2002 (cfr. allegato 6.3} del 26 febbraio 2002
(Pratica Edile n. 2322/120) rilasciota dal comune di Partanna (Tp) alla
Debifrice ed a suo fratello, inerente <<ilavori di ricosfruzione di un fabbricato
urbano sito in questo comune nella via Palermo angolo via Napofli, sull'area
catastata agli art. --—- foglio 37 particella 1084, composto da n. 4 piani fuori

terra offre n. 1 seminterrato comprendente n. 1 UL >>.

Appare evidente come o scama documentazione fornita dall’ufficio
fecnico comunale risulti da sola insufficiente per fornire un givdizio in merito

alia regolariid urbanistica ed edilizia del cespite in esame.

Pertanto, o tal fine, lo scrivente tecnico ha dovuto comporre und serie di
informazioni desunte dalla documentazione agh  otti  di  questo
procedimento, dalle ispezioni ipotecorie{cfr. allegato 2} e dalle visure
planimetriche (cfr. allegato 4} acquisite presso la piattaforma informatica

dell' Agenzia delle Enfrate denominata Sister.

Nelle specifico, con la successione a causa della morte della madre della

Debifrice, sig.ra (g EEiD e Do
fiscale < MNSESYe S Sy TSR | isCritto alla

conservatoria dei registri immobilicri di Trapani il 21 settembre 2002 ai nn.

18914/15655 (cfr. allegato 2.13), in virtd di testamento depositato e
pubblicatc negii atti notarili del notaio Tamburello Rosario il 08 ottobre 1998
e registrato a Castelvetrano il 22 oftcbre 1998 al n. 968, la Debitrice ha
ereditato, fra 'altro, la quota di 1/2 del fabbricate ubicato a Partanna (Tp)
neflla via Palermo, nella consistenza che |o siesso possedeva ali'epoca della
successione cifata, identificato in quel periodo al Catasto al F.M. 37 Part.lla

1084,
PR ARG e N b
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L'alira quota di 1/2, sempre in virtd dello stesso titolo, & stato ereditato dal

fratello della Debitrice, sig; AR SRR o

Successivamente, 1 due citati proprietart delllimmobile in questione, con
istanza registrata in data 29/01/2002 al protocollo n. 2534 del comune di
Partanna hanno ottenuto o concessione edilizia {cfr. allegato 6.3) ad
eseguire << lavori di Ricostruzione di un fabbricato urbano sito in questo
comune nella via Palermc angolo via Napoli, sull'area catastata aglhi art. --—--
foglio 37 particella 1084, composto da n. 4 piani fuori terra offre n. 1

seminterrato>>,

Dalla documentazione catastale reperita dallo scrivente si deduce che i
lavori in guestione sono stati ultimati prima del 05 oftobre 2004, data di
presentazione delle planimelrie catastali presso I'Agenzia del Territorio -

Catasto fabbricati — Ufficio Provinciale di Trapani (cfr. allegatt 4.2, 4.6, 4.7 ¢
4.8).

All'epocd, i cespite in esame era costituito da:

« appartamento di otte vani catastali distribuiti fra piano ferra, primo,
secondo e terzo, con accesso dallo spiazzo senza denomingzione (piazza
s.d.) civico 2, censito nel Catasto Fabbricati del comune di Partanna al
Foglio 37 Particella 1230 Suk. 1 - Pigzza S.D.n. 2, P.T-1-2-3 —cat A/3-cl. 4

& SOREB YA CaSMIRAI A4S G SIRIAR. 4:2) - s
Il cespite ¥R

R SEGr sa he WRdIficy] *E8H - E8tezione

dell'inserimento in visura dei dati di superficie, in atti in data 09/11/2015.

Dadla visura aggiornata si evince, in merito, una superficie catastale totale

pari ad 214 m2 - Totale escluse aree scoperie 208 m2,

Con atio di compravendita fra vivi rogato a Partanna {Tp) in data 03
febbraio 2005 Rep. n. 47880/22896 dal notaio dott. Tumbarello Rosario e
frascritto nei registri dei pubblic uffici immobiliari i| 0% febbroio 2005 ai numer
4143/2792 {cfr. allegato 2.14), i sig..
o Partanna {Tp) codice flscoim fra’reilo dellcl Debﬁnce

Comrn, 2021106 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 20
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ha venduto o sua quota di proprietd (1/2) alla Debitrice che, pertanto, in

virt di detto titolo, ha acquisito I'intera proprietd del cespite in esame.

Dal punto di vista urbanistico, {areq su cui ricade il fabbricato in questione,
secondo o strumentfo di Pianificazione Territoriale vigente nel comune di
Partanna {Piano Particolareggiate di Risanamento rivisitato alla fuce del
Nuove PRG approvato con D.A. n. 260/DRU in data 05-06-1998), appartiene

alla zona omogenea “By: residenziali del centro urbano™ (cfr. figura 42).

b

Figura 42 - Stralcio dello Strumento Urbanistico vigente nel comune di Parfanna

lL.e norme di attuazione per fale zona sono riportate all'articole 19 (cfr. figura
43) che definisce le zone By come <<aree edificate precedentemente ai |
sismi del 1968, non incluse nei perimelri delle zone A, e che costifuiscono il

fessuto urbano della cittd compatia>>.

In toli aree sono consentite trasformazioni per singoli edifici mediante
demolizione e ricostruzione con ' osservanza dei parametririportati nel citato

arficolo.

"
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Figura 43
Art. 19 delle Norme Tecniche di Aftuazione
(Testo coordinalo con le norme del nvovo PRG)

Sulla scorta delia documentazione reperita e di quella agli afti di questo
procedimento, lo scrivente ritiene possibile affermare la  regolaritd
urbanistica ed edilizia dell’appartamento sito a Partanna (Tp) in Piczza 5.D.
civico 2 - F.M, 37 Part. 1230 Sub. 1 - Piano T-1-2-3, redlizzato in forza delld
Concessione Edilizia N. 13/2002 (cfr. cllegato 6.3) del 24 febbraio 2002
{Pratica Edile n. 2322/120) rilasciofa dad comune di Partanna (Tp) alla

Debitrice ed d suo fratello, all'epoca comproprietari.

Dal confronto fra la documentazione reperita dallo scrivente, quella agli atti
di questo procedimente e quanto rilevato durante i sopraliuogo sono
emerse alcune difformitd inerenti limmobile in esame che siritengono, perd,
di modesta entitd e tali da poter essere regolarizzate.
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Nello specifico tali difformitd riguardano:

« una diversa conformazione geometrica del balcone prospiciente la via

Palermo, al piano primo;

+« una diversa ubicazione della porta d'ingresse ad una stanza da lefto
rispetio a quanto rappresentato nello planimetrica catastale uliimain atti,

al piano secondo;
s« unvano w.c, ed un vanao ripostiglio al piano sotfotetto,

Siritiene che fe difformitd riscontrate siono sanabili a norma delle vigenti leggi
e, dunque, la loro sussistenza non osta af procedimento di vendita, poiché si
pud oftenere la regolarizzazione urbanistica mediante procedure di
sanakiiitd ai sensi delle leggi vigenti.

| relativi costi verranno detratti dal valore del bene.

Bi seguito si esplicitano in dettaglio | motivi per cui si rifiene sanakite questa

difformita riscontrata.

11.2.1 Sanatoria ai sensi dell'arf. 36 del D.P.R. 380/01

flcomma 1 dell'art. 36 del D.P.R. 380/01 recita: <<in caso diinterventi realizzafi
in assenza di permesso di costruire, o in difformita da esso, ovvero in assenza
di segnalazione certificata di inizio attivitd nelle ipotesi di cui alfarticolo 23,
comma 01, o in difformifa da essa, fino alla scadenza dei termini di cui agli
articolil 31, comma 3, 33 comma 1. 34, comma 1, e comunque fino
alfirrogazione delle sanzioni amministrafive, il responsabile dellabuso, ©
tattuale proprietario dellimmobile, possono otfenere il permesso in sanatoria
se lintervento risulti conforme alla discipiina urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento della realizzazione dello stesso, sia ol momenfo della

presenfazione della domanda,

In altri termini, la sanabilitd urbanistica di un abuso edilizic & subordinato alla

verifica della cosiddefta doppia conformitd.

Cid premesso, risulia necessario precisare che nessuno delle fre difformita
prima rappresentate costituisce un aumento della volumetria urbanistica, in

quanto le stesse si inseriscono nelllambito delle volumetria assentita con Ia
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concessiong edilizia n. 13/2002 rilasciata dal comune di Partanna in dafa 26
febbraio 2002, che prevedeva la reclizzazione diun fabbricato composto da

n. 4 piani fuori terra, olfre n. 1 pianc seminterrato.

Di seguito si procede ad una specifica disamina delle difformitd riscontrate.

s  Prima difformitc

La prima difformitd consiste, come detto, in una diversa conformazione
geometrica det balcone prospiciente la via Palermo [cfr. figure 31 e 32). Cid
comporta un incremento della superficie non residenziale (Snr), ma nessun
aumento volumetrico. Sul piano autorizzative, la giurisprudenza in materia
[cfr., ad esempio, TAR Campania, Napoli, sez. IV, 28 ottobre 2011, n. 5052),
ha chiarito che l'ampliamento di un balcone cosfituisce opera di
ristrutturazione edilizia, ai sensi degli artt. 3 e 10 del Testo Unico Edilizia (D.P.R.
n. 380 del 2001), dal momento che redlizza un'eggettiva trasformazione delia
facciata del palazzo, comportante modifica della sagoma, dei prospetti e
delle superfici. |l fitclo edilizio per la redlizzozione di tale intervento risulta,
quindi, essere il permesso di costruire. Considerato che il balcone, nelia sua
aituale configurazione, avrebbe potuto essere redlizzato in forza diregolare
autorizzazione rilasciata dal competente ufficic tecnico del comune di
Partanna sia al momento in cui lo stesso & stato modificato che cggi, tale

conformitd & sanabile qi sensi deli’art. 36 del D.P.R. 380/01.

o Seconda difformitd

La seconda difformite consiste, come detto, nella diversa ubicazione delia
porfa d'ingresso ad una stanza da letto a piano secondo, rispetto a quanto
rappresentato nell'ultima planimetria catastale in atti {cfr. figure 33 e 34). Sul
piano auiorizzativo la glurisprudenza in materia (cfr., ad esempio TAR Lazio
(RM) Sez. ll-bis n. 12304 del 23 novembre 22020) ha chiarito che lo
spostamento di una porta in un framezzo non portante non necessita del

filascio di alcun fitolo edilizio, essendo assoggettato al regime della
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comunicazione di inizio lavori {C.I.L.). Pertanto detta difformitd e senz'aliro

regolarizzabile,
s Terza difformitc

La terza difformitd consiste, come detto, nella recdlizzazione al piano
sottotetto diun vano w.c. ed un vano ripostiglio, non rappresentati nell' uliima
planimetria catastale in atti {¢fr. figure 29 e 30). Sul piano autorizzativo g
giurisprudenza in materia (cfr., ad esempio Sentenza TAR Campania 15 luglio
2020, n. 205} ha chiarito che la ridistribuzione degli ambienti interni, compreso
la redlizzazione di un nuovo vano w.c., va configurata come intervento di
manutenzione straordinaria at sensi dell'art. 3, comma 1, lett. b} del DPR n.
380/2001 (c.d. Testo Unico Edilizia) per il quale non necessita del rilascio di
alcun titolo edilizio. essendo assoggettato al regime della comunicazione di
inizio lavori asseverata {C..L.A}. Pertanto detta difformitd e senz'altro

regolarizzabile.

11.2.2 istanze di condono gid presentate
La ricerca effettuata presso l'archivio dellufficio tecnico del Comune di
Partanna ha consentite di accertare che non sono siate presentate, per gli

abusi riscontrati, istanze di condono edilizio.

11.2.3 Applicobilita deli'art . 46, comma 5 del D.P.R. 380/01

il comma 5 dell'art. 46 del D.P.R. 380/01 recita: <<Le nullita di cui ol presente
articolo non si applicano agli atti derivanfi da procedure esecutive
immeaobiliar, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora limmobile si
frovi nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in
sanatoria, dovrd presenfare domanda di permesso in sanatoria entro
cenfoventi giomi dafla nofifica del decrefo emesse dalla autorita

givdiziaria>>.

L’art. 40 della L.47/85 - L. 724/%4 e L. 323/083 stabilisce che: <<...Nelfla ipotesi
in cui limmobile rientri nelle previsioni di sanabilitd di cui af capo IV delia
presente legge e sia oggetto di trasferimento derivante da procedure
esecutive, la domanda di sanatoria pud essere presentata entro centoventi

giomi dall'afto ai trasferimento dellimmobile purché le ragioni di credifo per
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cui siinterviene o procede sicno di data anteriore all'entrata in vigore della

presente legge ....>>,

Considerato che le ragioni del credito scaturiscono dal confratto di mutuo
ipotecario del 08 febbraio 2005, rep. n. 47.898 e racc. 22.904, airogiti del Not.
Rosario Tumbarello, registrato ali’ Agenzia delie Entrate di Castelvetrano il 21
febbraio 2005 al n. 238 Serie 1, munite di formula esecuiiva dal medesimo
Notdio in data 10 marzo 2005, e, dunque, sono posteriori allentrata in vigore
delia legge {UHMa legge 324/2003} non & possibile applicare 'art. 44,
comma 5, del D.P.R, 38G/03.

11.2.4 Conclusioni in merifo alla regolarizzazione delle difformita risconfrate

In conclusione, s pud affermare che le difformitd riscontrate e consistenti:

« inuna diversa conformazione geometrica del balcone prospiciente la via

Palermo, al piano primo;

s in una diversa ubicazione della porta d'ingresso ad una stanza da letto
rispetto a quanto rappreseniato nella planimetrica catastale ulfima in afti,

al piano secondo;

+ nelic realizzazione di un vano w.c. ed un vano ripostiglio al piano

sotiotetto;

sono sanabil ai sensi della normativa vigente.

\ - ?
Perlo regolarizzazione di dette opere e, precisamente, perlaredazione della
]

documentazione tecnico-amministrativa da frasmettere ol competfente
ufficio tecnico comunale a cura di professionista abilitato, comprensive di
VA, sanzioni, spese amministrative e tutto guanto necessario sistima un costo
di € 4.000,00 {diconsi euro gquattromila/00),

Tale cosio verrd decurtate dal prezzo di vendita dell'immobile.

11.2.5 Regolarizzazione catastale
In relazione a quantc detfo nei superiori paragrafi, 1a regolarizzazione delle
difformitd urbanistiche-edilizie riscontrate comporta la necessit di un

aggiornamento delle planimetrie catastale.
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Per tale ativitd tecnica si stima un costo, comprensivo di IVA, tasse e

quant'altro necessario, paria € 1.500,00 {diconsi euro millecinquecento/00),

Tale costo verrd decurtato dal prezzo di vendita dell'immobile.

000 A A TR TR R 100 S M W v AW VS il g
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711.3 LOTTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITO A PARTANNA (TP) IN VIA
PALERMO 156 F.M. 37 PART. 1230 SUB. 5 - PIANO T-§1

Come meglio specificato prima in guesta relazione di consulenza fecnicy,
per Ilimmobite in questione, I'ufficio tecnice comunale, a seguito di specifica
istanza di accesso agli atti (cfr. allegati 5.1 e 5.2), ha trasmesso allo scrivente
solo ia Concessione Edilizia N. 13/2002 (cfr. allegato 6.3) del 26 febbraio 2002
(Pratica Edile n. 2322/120) rilasciata dal comune di Partanna {Tp)] alla
Debitrice ed a suo fratello, inerente << i javori diricostruzione di un fabbricato
urbano sito in questo comune nella via Palermo angole via Napol, sull'area
catastata agli art. ---- foglio 37 parficella 1084, compaosto da n. 4 piani fuori

terra offre n. 1 seminterrato comprendente n. 1 UL >>,

Appare evidente come la scarna documentazione forniia dali'uificio
tecnico comunale risutti da sola insufficiente per fornire un giudizio in merito

alla regolaritd urbanistica ed edilizia del cespite in esame.

Pertanto, a tal fine, lo scrivente tecnico ha dovuto comporre una serie di
informazioni desunte dalla documentazione agli ottt di  quesio
procedimento, dalle ispezioni ipotecarie (cfr. allegato 2) e dalle visure
planimetriche acquisite presso la piattaforma informatica dell’ Agenzia delle

Entfrate denominata Sister {cfr. allegato 4).

Nelle specifico, con la successione a causa della morte della madre della

Debilrice, sig.rd

i trascritto alla
conservatoria dei registri immobiliari di Trapani il 21 settembre 2002 ai nn.
189214/15655 {cfr. allegato 2.13), in virtu di testamento depositato e
pubblicato negli atti notarili del noigic Tamburello Rosario il 08 oftobre 1998
e registrato a Castelvetrano il 22 oftobre 1998 al n. 968, lo Debitrice ha
ereditato, fra 'altro, la quota di 1/2 del fabbricato ubicato a Partanna {Tp)
nella via Palerma, nella consistenza che |o stesso possedeva all'epoca della

successione citata, identificato in quel periodo al Catasto al F.M. 37 Part.lia
1084,
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L'altra quota di 1/2, sempre in virtd dello stesso fitolo, & stato ereditato dal
fratello della Debitrice, :

1958 codice fiscale CIN

Successivamente, | due citatli proprietari deli'immobile in guestione, con
istanza registrata in data 29/01/2002 al protocollo n. 2534 del comune di
Partanna hanno oftenuto la concessione edilizio ad eseguire <<j lavori di
Ricostruzione di un fabbricato urbano sifo in questo comune nella via
Palermo angolo via Napoli, suli"area catastata agli arf. - foglio 37 particella

1084, composte da n. 4 piani fuor terra offre n. 1 seminterrato>>.

Dalla documentazione cotastale reperita dalle scrivente si deduce che i
lavori in questione sono stati ultimati prima del 05 ottobre 2004, data di
preseniazione delle planimetrie catastali presso 'Agenzia del Territorio —
Catasto fabbricati - Ufficio Provinciale di Trapani (cfr. allegati 4.2, 4.6, 4.7 €
4.8).

All'epoca, il cespite in esame era cosfituito da:

+ autorimessa di frentanove {39} metr quadrati al piano terra, con accesso
dalla via Filippo Leone, civice 2, censito nel Catasto Fabbricati del
comune di Partfanna al Foglic 37 Particella 1230 Sub. 2 — via Filippo Lecne
n. 2, Piano 1 - cat C/é — cl. 4 cons. 39 mqg —r.c. euro 134,95 (cfr. dllegato
4.6);

« |ocale commerciale della consistenza catastale di venticingue (25) metri
quadrati al piano terra, con accesso dalla via Palermo, civico 158, censito
nel Catasto Fabbricati del comune di Partanna al Foglio 37 Particella 1230
Sub. 3 —via Palermo n. 158, Piano T-cat C/1 - cl. é cons. 25 mg -r.c. euro
712,71 {cfr. allegato 4.7);

o magazzino di settantatre (73] meiri quadrati al piano cantinato. con
accesso dalla via Filippo Leone, civico 2, censito nel Catasto Fabbricati
del comune di Partanna al Foglio 37 Particella 1230 Suk. 4 - via Filippo
Leone n. 2, Piano 31 — cat C/2 — cl. 3 cons. 73 mg —r.c. euro 233,75 (cfr,

allegaio 4.8).
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Con atfo di compravendita fra vivi rogate a Parfanna {Tp) in data 03
febbraio 2005 Rep. n. 47880/228%4 dal notaio dott. Tumbarelic Rosario e
trascritto nei registri dei pubblici uffici immobitiari it 09 febbraio 2065 ai numeri
4143/2792 (cfr. allagato 2.14}, il si¢

a Partanna {Tp) codice fiscale b _

ha venduto ia sua quota di proptietd {1/2) alla Debitrice che, perfanto, in

virtO di detto titolo, ha acquisito 'intera proprietd del cespite in esame.

Dalla documentazione catasiale reperita presse la piattaforma informatica
dell' Agenzia delle Entrate denominata Sister (¢fr, allegato 3.3) si evince che
il cespite in esame ha subite una variazione registrata in Catasto in dota
18/01/2011 conseguente a fusione e variazione di destinazione d'uso, di cui,
purtroppo. non & stata trovata la relativa documentazione presso gli archivi

del competente ufficio tfecnico del comune di Parfannc.

Dunque, o seguili di detta frasformazione urbanistica, si & provveduto alla
soppressione dei tre immobili catastali, prima identificafi conisub. 2, 3 e 4,
aila loro fusione, criginando in tal modo 'attuale sub. 5, ed alla modifica di

destinazione d’use dell'immobie nel suo complesso in locale commerciale.
Dalla visura aggiornata si desumono, difatti, le seguenti informazioni:

e locaole commerciale della consistenza catastale di ottantaquattro (84)
metri quadrati al piano terra ed interrato, con accesso dalla via Filippo
Leone, civico 2, ¢ dalia via Palermo, civico 158, censito nel Catasto
Fabbricati del comune di Partanna al Foglio 37 Particella 1230 Sub. 5 - via
Palermo n. 2-158, Piano T-$1 — cat. C/1 - cl. 5 cons. 84 mqg — r.c. @uro

2.056,33 - Superficie Totale 101 mq (cfr. allegato 4.3);

Dal punto di vista urbanistico, l'area su cui ricade il fabbricate in questione,
secondo lo sirumento di Pianificazione Terrdtoriale vigente nel comune di
Partanna (Piano Particoloreggiate di Risanamento rivisitato alla luce del
Nuovo PRG approvato con D.A. n. 260/DRU in daia 05-06-1998), appartiene

alla zona omogenea "Bi: residenziali del centro urbano® (cfr. figura 44).
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Figura 44 - Stralcic delle Strumenio Urbanistico vigente nel comune di Partanna

Le norme di attuazione per tale zona sono riportate all'articolo 19 (cfr. figura
45) che definisce e zone By come <<aree edificate precedenfemente ai

sismi del 1968, non incluse nei perimetri delle zone A, e che cosfituiscono il
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Figura 45
Art. 19 delle Norme Tecniche di Altuazione
(Testo coordinato con le norme del nvovo PRG)

Sulla scorta della documentazione reperita e di quella agii atfi di questo
procedimento, lo scrivente ritiene possibile affermare la  regolaritd
urbanistica ed edilizia del locole commerciale site a Partanna (Tp} cen
gccesso sio da via Flippo Leone al civice 2 che da via Palermo al ¢ivico 158
- F.M. 37 Part. 1230 Sub. 5 - Piano T-§1, redlizzato in forza della Concessione
Edifizia N. 13/2002 {cfr. allegato 6.3) del 26 febbraio 2002 (Prafica Edile n.
2322/120) ritasciata dal comune di Partanng (Tp) alla Debitrice ed a suo

fratello, all’epoca comproprietari.

Dal confronto fra la documentazione reperita dallo scrivente, quella agli atti
di gueste procedimento e quanto rilevato durante i sopralluogo & emersa
una difformité inerenti I'immobile in esame che si ritiene, perd, di modesta

entitd e tale da poter essere regolarizzata,

Nello specifico tale difformitd riguarda:
+ un vano adibito a locale tecnico ol piano interrato (cfr. figure 36 e 37).

Siritiene che la difformitd risconirata sia sanabile a norma delle vigenti legai
e, dunque, la sud sussistenza non osta al procedimento di vendita, poiché si
pud oitenere la regolarizzazione urbanistica mediante procedura  di

sanabilith ai sensi delle leggi vigenti.

| relativi costi verranne detratti dal valore del bene.
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bi segquito si esplicitanc in dettaglio | moftivi per cui si ritiene sanabile questa

difformitd riscontrata.

11.3.1 Sanaforia ai sensi deil'art . 36 del D.P.R. 380/01

tcomma 1 dell'art. 36 del D.P.R. 380/01 recita: <<lnh caso di interventi realizzati
in assenza di permesso di cosfruire, o in difformitd da esso, ovvere in assenza
di segnaiczione certificata di inizio attivitd nelle ipotesi di cui all'arficclo 23,
comma 01, o in difformita da essa, fino alla scadenza dei termini di cui aglh
articofi 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1. e comunque fino
allirogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dellabuso, ©
I'attuale proprietario dellimmobile, possono otfenere il permesso in sanaforia
se lintervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento della redlizzazione dello stesso, sia al momento della

presenfazione della domanda.

in altri termini, la sanabilitd urbanistica di un abuso edilizio & subordinato alla

verifica della cosiddetta doppia conformita,

Cid premesso, risulla necessario precisare che la  difformitd prima
rappresenfate non costituisce un aumente della volumetric urbanistica, in
quanto it vano riscontrato dallo scrivente durante le operazioni peritdli
s'inserisce nell'ambito della volumetria assentita con la concessiocne edilizia
n. 13/2002 rilgsciata dal comune di Partanna in data 26 febbraio 2002, che
prevedeva la reclizzazione di un fabbricato composto da n. 4 piani fuori

ferra, olfre n. 1 piano seminterrato.
Di seguito si procede ad una specifica disamina delia difformitd riscontrata.
s« Difformitd

La difformitd consiste, come detto, nella realizzazione di un piccolo vano
adibite a focale tecnice al piano seminterrato, non rappresentato nell’ ultima
planimetria catastade in atti. Sul piono autorizzative o givrisprudenza in
materia (cfr., ad esempio Sentenza TAR Campania 15 lugiio 2020, n. 905) ha
chiarifo che la rdistribuzione degli ambienti interni, compreso la readlizzazione
di un nuovo vano fecnico, va configurata come intervente di manutenzione
straordinaria ai sensi dell'art. 3, comma 1, lett. b} del DPR n. 380/2001 (c.d.
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Testo Unico Edilizia) per il quale non necessita del rilascio di aicun fitolo
edilizio, essendo assoggettato o regime della comunicazione di inizic lavord

asseverata {C.LL.A). Pertanto detta difformitd e senz’altro regolarizzabile.

11.3.2 Isfanze di condono gid presentate
La ricerca effettuata presso {archivio dell'ufficio tecnico del Comune di
FPartanna ha consentite di accertare che non sono state presentate, per gl

abusi riscontrat, istanze di condonoe edilizio.

11.3.3 Applicabilitd deill'art . 46, comma 5 del D.P.R. 380/01

Il comma 5 delt'art. 46 del D.P.R. 380/01 recita: <<Le nullitd di cui of presente
articolo non s applicano agh otfi derivanfi da procedure esecutive
immobiliari, individuall o concorsuall, Laggiudicatario, qualora fimmobite si
frovi nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costfruire in
sonatoria, dovrd presentare domanda di permesso in sanatoria entro
centovenfi giomi dalla notifica del decreto emesso dalla  autorifa
givdiziaria>>,

L'art. 40 della L.47/85 — L. 724/94 e L. 323/03 stakilisce che: <<....Nella ipotesi
in cui fimmobile rientri nelle previsioni di sanobilitd di cui ol capo IV della
presente legge e sia oggetto di trasferimento derivante da procedure
esecutive, la domanda di sanatoria pud essere presentafa entro cenfoventi
giomi dall'atfo di trasferimento dellimmobile purché e ragioni di credito per
cui §i inferviene o procede siano di dafa anteriore all'entrata in vigore della
presente legge ....>>.

Considerato che le ragioni del credito scaturiscono dat coniratio di muiuo
ipotecario del 08 febbraio 2005, rep. n. 47.898 e racc. 22.904, airogiti del Not.
Rosaric Tumbarelio, registrato all Agenzia delle Enfrate di Casteivetrano il 21
febbraio 2005 al n. 238 Serie 1, munito di formula esecutiva dat medesimo
Notaio in data 10 marzo 2005, e, dungue, sono posterior all'entrata in vigore
della legge {ultima legge 326/2003) non & possibile applicare I'art, 46,
comma 5, del B.P.R. 380/03.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Yalenting Del Rio

11.3.4 Conclusioni in merifo alla regolarizzazione delle difformitd risconfrate
In conclusione, si pud affermare che la difformitd riscontrata e consistente
nella realizzazione di un piccolo vano adibito a locale fecnico nel piano

seminterrato é sanabile di sensi della normativa vigente,

Perla regolarizzazione di dette opere e, precisamente, per la redazione della
documentarzione tecnico-amministrativa da frasmettere al competente
ufficio tecnico comunale a cura di professionista abilitato, comprensivo di
IVA, sanzioni, spese amminisirative e tutto quanto necessario si stima un costo

di € 2.500,00 {diconsi euro duemilacinguecento/00).
Tale costo verrd decurtato dal prezzo di vendita dell'immobile.

11.3.5 Regolarizzazione catastale

In relazicne a quanto detfo nei superior paragrafi, la regolarizzazione delle
difformitad  urbanistiche-edilizie riscontrate comporta la necessitd di un

aggiornamento della planimetria catastale,

Per tale atfivitd tecnica si stima un costo, comprensivo di IVA, fasse e

quant'alire necessario, pari a € 1.500,00 {(diconsi euro millecinquecento/00).

Tale costo verrd decurtato dal prezzo di vendita dell’immobile.
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GIVDICE: Dotl. Valenfina Del Rio

12. QUESITO 7) - STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'IMMOBILE

12.1  LOTTO 1) APPARTAMENTC SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146
F.M. 35 PART. 407 SUB. 4 - PIANO 1

Come dichiarato durante le operazioni peritall, il cespiie & abitato dal marito
delia Debifrice, in ragione di accordi verbxali raggiunti con la stessa, dalla

quale & separato di fatto.

12.1.1 Quaniificazione del canone dilocazione di mercato

Tenendo presente le caratteristiche cosfruttive, I'ubicazione del manufatio,
lo stato di manutenzione e di conservazione, I'uso cui & adibito I'immobile,
nonché le indagini relative ai costi di costruzione del fakbbricato in zona, le
richieste di mercato, la commerciabilitd del bene, tenuto conto delle
informazioni desunte dalle agenzie immobiliari e dallOsservatorio delle
Quotazoni Immobiliari dellAgenzia delle Entrate, deli'esperienza perscnale
e della conoscenza diretta della fipologia e degli immobili che rcagdono

nella prede’r’rd zond, si stima un canone dilocazione pari a 250,00 €/mese.

12.1.2 Quanlificazione dellindennifa di occupazione
Tenendo conto di tulli i fattor che possono ragionevolmente suggerire la
richiesta di una indennitd in misura ridotta rispetto al cancne di locazione di

mercato, si stima un'indennitd di occupazione pari G 200,00 €/mese.

12.2  LOTTO 2} APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN PIAZZA S.D. 2 F.M.
37 PART. 1230 SUB. T - PIANO T-1-2-3

Come dichiarato durante le ogperazioni peritali dal marite della Debitrice, |l
cespite & abitate dalla Debifrice.

123 LOTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITO A PARTANNA (TP) IN VIA
PAL!ERMO 156 F.M.37 PART. 1230:5UB. 5 - PIANO T-§1

Come dichiarato durante le operazioni peritali dal marito della Debitrice, i
cespite & nel possesse della Debifrice. Alla data di redazione dellg presin‘re

relazione, non viene esercitata alcuna aftivitd di tipo commerciale.
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ESECUZIONE IMMOSBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. valenling Del Rio

13. QUESITO 8) — SPECIFICARE | VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI
SUL BENE

13.1 LOTTO 1) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146

wounne, FoM; 35 PART, 407 SUB. 4 - PIANO.L .0

sball'esame: degli atti depositatidal CrEdifore PARCIDAIET S evincg EREHEN si
rilevano pesi e/o vincoli sui beni pignorati al netto delle trascrizioni prima
elencate (cfr. paragrafo 6] e che qui per semplicitdy di lettura si riportano
nuovamente:

1. [cfr. allegato 2.q)

Iscrizione NN. 5978/1517 del 23/02/2005, nascente da ipoteca voloniaria —

concessione a garanzia di mutuo concesso con atti ai rogiti di Tumbarello
Rosario con sede in PARTANNA (TP} in dafa 08/02/2005 rep. n. 47898/22%04 a

Gt N R

R

[ e T
afd

codice f|s<:ole.'

Importo capitale euro 250.000,00 - importo totale euro 500.000,00 e durata

10 annt.

N.B. L'immobile al foglio 35 particelia 407 sub 4, nell'ipoteca viene indicata
come fogiio PE2 parficella 47188.

2. {cfr. dllegato 2.b)

Iscrizione NN. 37917/92904 del 22/11/2005 nuscem‘e dc: IDOTGCO legole —
Mg, ARETITEe

|po’recc1 ai sensi dell’art. 77 del D.P.R. 602/73 concesso con o’r’ro ai rogiti di

Importo Cdp:%ole euro 4 764 35 - |mporfo fo‘role euro 9 528 70
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ESECUZIONE IMMOBILARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Valentina Del Rio

3. [cfr. allegato 2.¢)

Iscrizione NN. 5573/829 del 14/03/2011, nascente da ipoieca volontaria -

concessione a garanzia di mutuo fondiario concesso con atte ai rogiti di
Cancemi Giovanni con sede in CASTELVETRANO (TP) in data 10/03/2011 rep.
n. 23299/12474 o favore d BaS

Impor’ro copltole euro 50 OOO OO - |mpor’ro fo’rale euro 125 OOO OO e duro’rcl 20
anni.

4. (cfr. aliegato 2.d)

5552/i0

g A

|po%ecor:o in BOLOGNA via RUBBIANI N. 4 C/O AVYV, MARINONI ILARIA)
Importo capitdle eurc 71.845,65 - importo totale euro 80.000,C0.

5. [cfr. allegato 2.e)

Iscrizione NN. 7173/519 del 03/04/2013, nascente da ipoteca legale -
ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del D.P.R. 602/73 concesso con atto ai

rogiti i Wn sede in TRAPANI (TP} in data
4 2/03/2013 rep n. 183/ 2 icieginia

Imporic capitale euro 855.171,52 - importo totale euro 1.710.343,04,
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 56/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Valenting Del Rio

6. [cfr. allegato 2.f)

Trascrizione NN. 10620/8628 del 22/05/2013, nascente da atto esecutive o
cautelare - verbale di pignoramento immobili notificato da UFFCIALE
GIUDIZIARIO DI MARSALA SEZIONE DI PARTANNA in data 26/04/2013 rep. n.

10712013 fovore G ——rS

N.B. L'immaobile al foglio 35 particella 407 sub 4, nel pignoramento viene
indicato come ioglio P82 particella 47188, inolire la particella 1230 sub 5

viene indicata con la seguente identificazione particelle 1230 sub 2, 3 e 4.

7. {cfr. allegato 2.g)

Iscrizione NN. 6147/521 del 30/03/2016. nascente da ipoteca conc.

amministrativa/riscossione — ruolo concesso con atte airogiti di m
M sede in TRAPANI (TP} in data 29/03/2016 rep. n. 22428/2015

a favore di-Ri = U et <

Importo capitale euro 31.257,48 - imporio {oicle euro 62.514,96,

8. (cfr. allegato 2.h)

Trascrizione NN, 11819/9260 del 21/06/2016, nascente da rett. d'ufficio - atto
esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili concesso da
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SCIACCA in data 20/05/2016 rep. n.
445/2016 o favore di B4 it '

TITH LA MATTIIMERITAED CAVYTICTA?! MW ADRED ATV A mmAlma AL A VA (TAY iy
¥

1
H . F
4 .

N.B. L'immobile al foglio 35 particella 407 sub 4, nel pignoramento viene

indicato come foglio P82 particella 4718B.
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Pignoramento in rettifica di quelio trascritio il 22/05/2013 ainn. 10620/8628 in
quanio venivano colpite le pariicelle 1230 sub 2, 3 ¢ 4 che risultanc soppresse

generando la particella 1230 sub 5.

){‘ @H@@,@ﬁ‘;@;@m@ v TSRSG5 e.\méw‘,%ﬁm‘ i u

®idscrizione NN. 18312/14038 del 02/10/2018, noscente da atto 8seculive o
cautelare ~ verbale di pignoramento immobili nofificato da dFFICIALE
GIUDIZIARIO Di SCIACCA {AG) in data 17/09/2018 rep. n. 682/2018 a favore

N.B. ['immobiig al foglio 35 parficelld 407 504, nel pignoramento viene
indicato come foglio P82 particella 47188,

w.q,wamam FS N ik by

FieT Sm——

Pz o MRS SRR 5 00 R MR AWW
s e b R s - S g '+
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ESECUZIONE IMMOBIUARE N® 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dolt. Valenting Del Rio

13.2 LOTO 2) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN PIAZZA 5.D. 2 F.M.
37 PART. 1230 SUB, 1 - PIANO T-1-2-3

Dallesame degli atti depositati dal Creditore Principale, si evince che non si

rilevano pesi e/o vincoli sui beni pignorati al netto delle trascrizioni prima

L
eﬁﬁ’&?‘f” k(si "“i:iardélfaffb”‘%) & ché‘"“cﬁ“&i'“pé)”semp!icitd di leftura si riportano

¥nUovamente: BB e e A s
1. [cir. allegato 2.a)

Iscrizione NN. 5978/1517 del 23/02/2005, nascente da ipoteca volontaria -

concessione a garanzia di mutuo concesso con atti ai rogiti di Tumbarello
Rosario con sede in PARTANNA (TP] in data 08/02/2005 rep. n. 47898/22904 @

fiscale NN o iciio ipotecario in PARTANNA — via A. GRAMSCI
12/14) conire
codice f|sccli

o -
Importo caps‘role euro 250 OOO OO - |mpor1"o foToIe euro 500 OOO GO & duro’rq

3

10 anni.
N.B. L'immobile al foglio 35 particella 407 sub 4, nell'ipoteca viene indicata

come foglio P82 particelia 4718B.

2. (cfr. allegato 2.}

Iscrizione NN. 37917/9904 del 22/11/2005, nascente da ipoteca legale -

ipoteca ai sensi dell'art, 77 del D.P.R. 602/73 concesso con atfo di rogi’ri di

[ TRt S R AN

ﬁ@.@rgm"w rehiesninpy  ONVERHNGR R v g
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Do, Vatentina Del Rio

3. (cfr. allegaio 2.¢)

Iscrizione NN. 5573/829% del 14/03/2011, nascente da ipoteca volontaria -
concessione d garanzia di mutuo fondiario concesso con atto ai rogiti di
Cancemi Giovanni con sede in CASTELVETRANO (TP) in data 10/03/2011 rep.
n. 23299/12474 a favore di Bk -

{domicilio inotecario in PARTANNA — VIAIE ANTONIO GRAMSCE 12/141 contro

Canni.

B S e e e e o i G T P 0 L s e sk A KRRV b g
- = R e A
4, [cfrﬁw gofb Q.d) e o

R
Iscrizione NN. 114%9/87 del 17/01/2013, nascente da ipoteca givdiziale -

decreto ingiunfivo concesso con atte di rogiti di Tribunale con sede in
BOLOGNA (BO} in data 09/07/2010 rep. n. 5552/10 a favore di iy
SP.A. sede: BOLOGNA (BO) codice fiscale: (02218780373 (domicilio

) imstoscrin in BOUMEIN A wvin BIIRBRIAKT K A /0 A RAARINOIKIL H ARITAN

5. {cfr. allegato 2.e)

aflsqumnemNNm?l;gﬁ%ﬁamW @203 nascente.da.ipolesd.ledgle
|ﬁﬁ@ecaw\ie@mtﬁ~@ﬁsen5t deltart: 7%-delB.R.R. 602/73 concegso con atto ai
rogiti i 118 ‘ LAY ' ' ‘
29/03/2613 rep. n. 183/2013 o fovore di SERSHBISsmSearndiTEsy

o PALERMO (PA) codice

TR T A R R R P A R I T D A ] AT AT A SHI T G A ST AR i s e
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ESCCUAONE IMMOBILARE N® 58/2018 R.G.Ls.
GIUDICE: Doll. Vatentinag Del Rio

6. {cfr. gllegato 2.f)

Trascrizione NN. 10620/8628 del '22/05/2013, nascente da atio esecuiive o
cautelare — verbale di pignoramento immobili notificato da UFFICIALE
GIUDIZLEARIC Bl MARSALA SEZIONE DI PARTANNA in data 26/04/2013 rep. n.

109/2013 o favore di e

BTl 10010, 35,03 UL 80 A ) RignpRis adano
indicaio come foglio P82 par‘ricella 4718B, inolire la particella 1230 sub 5

viene indicata con la seguente identificazione particelle 1230 sub 2, 3 e 4.

7. [cfr. allegato 2.9}

th
Iscrizione NN. 6147/521 del 30/03/2014, nascenie da ipoteca conc,
amministrativa/riscossione - ruolo concesso con atto airogiti o R,
sm sedw TR RISy

megglice fiscale

Importo capitale euro 31.257.48 - importo tofale euro 62.514,96.

8. (cfr. allegato 2.h)

Trascrizione NN. 11819/9260 del 21/06/2016, nascente darett. d'ufficio - atto
esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili concessp da
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SCIACCA in data 20/05/2016 rep. n.
445/2016 o favore di B
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N© 58/2018 R.G.Es.
GIUDHCE: Doll. Yalenting Del Rio

Pignoramento in retfifica di quello frascritto il 22/05/2013 ai nn. 10620/8628 in
quanto venivano colpite le particelle 1230 sub 2, 3 e 4 che risuitano scppresse

generando la partficella 1230 sub 5.

gc’ro 2@;}@&, L T

Trascrﬁone NN. 18312/390688 del 02/ lO/ffﬁ B*ﬁ&ﬁce‘ﬁ?éwd% R illokciss ook
cautelare — verbale di pignoramento immobili noiificato da UFFICIALE
GIUDIZIARIO D SCIACCA (AG) in data 17/09/2018 rep. n. 682/2018 o favore

o o N o s s BRI
ﬁfi ﬁ!‘\i‘r&ﬂ‘)",mi‘i‘?»;. he SR TR i see TiEHE
el

[ IR Ll b
Lah Wq‘(ﬁi‘ﬁuwu‘s)v:«‘mr-,;w».-;;-.-‘.,-‘.»1‘\«-‘:.---' R L e s e i g
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.[s.
GIUDICE: Dol Valenlina Del Rio

13.3 LOTTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITO A PARTANNA (TP) IN VIA
PALERMO 156 F.M. 37 PART. 1230 SUB. 5 - PIANO T-§1

Dall’esame degli atti depositati dal Creditore Principaie, si evince che non si

rlevano pest efo vincoli sui beni pignorati al netto delle frascrizicni prima

emnCate-{Cfr. porEdiafs ) e "ehe  qur P semplicitd di lettura si riﬂpor‘rqﬁo
e PO v ﬁ*'g’“*.”*ﬁi‘é‘!‘m.;,@p

s sl
Aovam ervt-e:ﬁs?

1. {cfr. allegato 2.a)

Iscrizione NN. 5978/1517 del 23/02/2005, nascente da ipoteca volontaria -
concessione a garanzid di mutuo concesso con atti ai rogifi di Tumbarelio

Rosario con sede in PARTANNA (TP} in dafa 08/02/2005 rep. n. 47898/22904 a

fovore di B e i S eiishiiy

fiscale: 00647530815 (domicilio ipotecario in PARTANNA — via A. GRAMSCI

SRR

RN NI EC TR S

10 anni.

@i o - ORI " ] R
N.B. L'immobile al foglic 35 particella 407 sub 4, nell'ipdteca viene indicata

come foglic P82 particella 47188.

2. {cfr. allegato 2.b}

Iscrizione NN. 37917/9904 del 22/11/2005, nascente da ipoteca legale -
ipoteca ai sensi dell'art. 77 del D.P.R. 602/73 concesso con atto i rogiti di

n.
TOKRL T Lol o T Y P My AL L i im oA PR . Ll m il = faWhrislalatatalalalal PRUpEIR s
| AR P 5t
v RBAREPINATC TR WW@WHWMWI&LWW:»&mmﬁmh‘@‘dwxﬂ
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILARE N° 58/2018 R.G.Es,
GIUDICE: Dol. Valentina Del Rio

3. (cfr. allegato 2.¢)

Iscrizione NN. 5573/829 del 14/03/2011, nascente da ipofteca volontaria —

concessione @ garanzia di mutuo fondiario concesso con atfo ai rogiti di

Cancemi Giovanni con sede in CASTELVETRANO (TP) in data 10/03/2011 rep.

{domicilio ipo’reccrio in PARTANNA — VIALE ANTONIO GRAMSCI 12/14) contro

Importo capitale euro 50.000,00 - importe fotale euro 125.000,00 e durata 20
anni.,
wiwwm

. g o

Samdibuiedeh

cfr. 'Gllegcz’;OEQ d) -

Iscrizione NN. 1149/87 del 17/01/2013, nascenie da ipoteca giudiziole ~
decreto ingiuntivo concesso con atio ai regiti di Tribuncle con sede in
BOLOGNA (BO) in data 09/07/2010 rep. n. 5552/10 a favoreem=eiiiENREnit,

S.P.A. sedmodlce fiscale: 02218780373 (domicilic
ipotecario in BOLG R

Importo capitale euro 71.845,45 - importo totale eurc 80.000,00.

5. {cfr. allegato 2.e)

Iscnzuone NN. 7373/519 del 03/04/2013 nascente do lpoiecc: legale ~
Fites T T e MWM
gcﬁe Cli sensi deH art. 77 del D P R. 602/73 Concesso con afto ai

By NPT AY, I g oo R R UREY

Vrogm di RISCOSSIONE SICILIA S.P.A. con sede in TRAPANI (TP) in data

29/03/2013 rep. n. 183/2013 @ favore dmabiimbiiidetsim i

fiscale 04739330829 (domicilio ipotecario in PZZA XX1 APRILE, 1) contro

Importo capitale euro 855.171,52 -importo totale euro 1.710.343,04,

Conm. 2021706 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 116
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECURONE IMMOBILIARE N® 58/201 8 R.G.Fs.
GIUDICE: Doli. valending Dei Rio

6. (cfr. allegato 2.f)

Trascrizione NN. 10620/8628 del 22/05/2013, nascente da atto esecuiivo ©
cautelare — verbale di pignoramento immobili notificato da UFFICIALE
GIUDIZIARIO DI MARSALA SEZIONE DI PARTANNA in dafa 26/04/2013 rep. n.
109/2013 a favore di seaseeswaliBERERCIRN Ly - -

CAATICTAY MAVADED ATIV A A DECDMRICABRIITA?Y JIAMITATA carla DADTAKKA TR

ml;l&%i*%jjmmgbile al foglic 35 particella 407. sub. 4., .nel pignoramento. viene
indicato come feglio P82 parficella 47188, inoltre g pariticella 1230 sub 5

viene indicaia con la seguente idenftificazione particelle 1230 sub 2, 3 e 4.

7. (cfr. allegate 2.9}
L

Iscrizione NN. 6147/521 del 30/03/2016, nascente da ipoteca conc.
amministrativa/riscossione - ruolo concesso con atto ai rogit ciemiiEik,
SR Con sede in TRAPANI TP} in data 29/03/2016 rep. n. 22428/2015

a favore di Rismdatummemarsrmmey ey ) codice fiscale

‘Importo capitale euro 31.257,48 - importo fotale euro 62.51496.

8. (cfr. allegato 2.h}

Trascrizione NN. 11819/9260 del 21/046/2016, nascente da rett. d'ufficio - atto
esecutivo o cautelare — verbale di pighoramento immobili concesse da
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SCIACCA in data 20/05/2016 rep. n.

445/2016 0 favoregsisiddddig i SR

NIBILMIROBTE al foglic” 35 particelic 407 30l 4 hel pighoramento" vierie™
indicato come foglio P82 particelia 4718B.

Comm. 2027/05 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 17
ESPERTCO: Ing. Francesco Fiorino
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N 58/2018 R.G.Es.
GIVDICE: Doil. Valenting Det Rio

Pignoramento in rettifica di quello frascritto il 22/05/2013 i nn. 10620/8628 in
quanio venivano colpite le parficelle 1230 sub 2, 3 e 4 che risuitano soppresse

generando o particella 1230 sub 5.

9. (@fr. GHEQBIHER ) v sz L

Trascrizione NN. 18312/14038 del 02/10/2018, nascente da atto esecutivo o
cautelare - verbale di pignoramenio immobili nofificato da UFFCIALE
GIUDIZIARIO DI SCIACCA (AG) in data 17/09/2018 rep. n. 682/2018 ¢ favore

N.B. U'immobite al foglio 35 particelia 407 sub 4, nel pignoramento viene

indicato come foglio P82 particella 4718B.

INPRIIRPECAL & 1
sﬁ_‘_{:.‘,‘_ . A i
L] : Ak
[ =gt o
g o ORI e s e T L L e
vt s RN R RO NS ory
T R R mwimwmmrmm_%m
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/201 8 R.G.Es.
GIUDICE: Dolt. veleniina Del Rio

14. QUESITO ¢) — VERIFICARE SE | BENI PIGNORATI RICADONC SU SUCLO
DPEMANIALE

Cli immobili oggetto della presente procedura non ricadono su suclo

demanicie.
15. QUESITO 10) ~ VERIFICARE L'ESISTENZA DI PES1 OD ONERI DI ALTRO TTPO

Il diritfo della Debifrice sui beni pignorati & di proprietd e non deriva dg censi
e/0 usi civici.
16. QUESITO 11) - SPESE GRAVANT! SUI BENI PIGNORATI

Dalle informazioni assunte si desume che, data la notura degli immeoebili

pignorati, non vi sono spese condominiali.

Non sono state individuate spese straordinarie vigenti e/o scadute ¢ spese

non pagate negli ullimi due anni anterior alla data della perizia.

D'attro canto, durante le eperazioni peritali ho interrogato in merito i marito
delia Debifrice, il quale mi ha confermato la inesistenza di costi condominiali

e/o di gestione non pagate.

Comm. 2021 /04 TRIBUNALE CHVILE £ PENALE DI SCIACCA ne
ESFERTO: ing. Francesco Fiorino
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Vdlentina De! Ric

17. QUESITO 12 - RELAZIONE DI STIMA

17.1  LOTIO 1) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146
F.M. 35 PART. 407 SUB. 4 - PIANO 1

17.1.1 Elencazione dei beni componenti il lottc

I bene si ideniifica ceon un appartamento di civile abitazione, non di lusso,
posto al piano primo diun edificic di vecchia costruzione nel suo complesso
costituito da piano tferra, piano prime e piano secondo, senza ascensore,
confinante conimmobile di proprietd del sig. Cangemi Giuseppe, con cortile

comunale e con immobile di proprietd della sig.ra Roccaforte Maria.

Costituisce pertinenza comune e indivisa dei due appartamenti ubicati, uno
al piane terra, di proprieta del fratello della Debitiice, e I'altro ai pigno primo,
di proprietd della Debitrice, quest'ullime oggetfto della procedura in

questione, la ferrazza calpestabile al piano secondo.

Come descritfo in precedenza in quesia relazione, sussiste al piano secondo
un ampio vane, adibito a cucing/pranzo, redlizzato con struttura poriante in
mattoni difufo e copertura con fravi in legno e sovrastanti lastre endulate in
fiborocemento, redlizzato senza alcun fitolo edilizio & non sanabile in forza
delle normative vigentiin materia e che, perianto, dovrd essere demolito per
restituire ot piano secondo 'originaria destinazione di terrazza scoperta
calpestabile (cfr. allegato 9.11).

LU'immobiie € ubicato nel comune di Partanna {Tp), con accesso dalia via
Roma al civico 146, ed € censito al NL.C.E.U. al foglio di mappa 35, particella
407 subalterno 4.

Indirizzo catastale: viclt Roma n. 146 piano 1.

Categoria caftastale:  A/4 classe 5 {che identifica le abitazioni di fipo

ultrapopolare).
Rendita: Eure 123.94;
Consistenza catastale: 4 vani

Superficie catastale: Totale 129 mg - Escluse aree scoperte 127 mg

Comrm, 2021/66 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 120
ESPERTO: Ing. Francesco Fiorino
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE Dott. Valenlina Del Ric

Si precisa che la descrizione di seguito riportata, cosi come la stima del
valore di mercato, e relativa al bene pignorato, come lo stesso si presenterd
a seguito della regolarizzazione e/o eliminazione delle difformita

urbanistiche-edilizie prima descritte {cfr. allegati $.9 e 9.11).

Il cespite risulterd composto da un appartamento di civile abitazione, posto
al piano primo di un edificio nel suo complesso costifuito do piano terrag,
pIdNo primo e piano secondo, senza ascensore, composto da ingresso, w.c.,
cucina, disimpegno, soggiormo, stanza da letto e la quota indivisa di 1/2

della terrazza calpestabile di pertinenza al secondo piano

L'accesso all'appartamento ed alla terraza aovviene da una scala comune

a servizio deli'intero stabile.

Sulla scorta della documentazione reperita e di quella agli afti di questo
procedimento, lo scrivente ritiene possibile affermare la  regolaritd
urbanistica ed edilizia dell’appartamenio ubicato nella via Roma al civico
146 al pianc primo, con 'eccezione del'ampio vano ubicato al piano
secondo, in quanto realizzato in daia antecedente alia emanazione delia

prima Legge Urbanistica Nazionale {L. 17 agosto 1942 n. 1150).

In merito dlla regolaritd urbanistica ed edilizia dellimmobile si rimanda o

paragrafo 11.1 della presente relazione.

17.1.2 Descrizione dei beni componenti il lotto

Il cespite in esame & costituito da un appartamento di civile abitazione, non
dilusso, poste al piano prime diun diun edificio di vecchia nel suoc complesso
costituito da piano terg, piono primo e piano secondo, senza ascensore, €

relativa guota indivisa di 1/2 di terrazza pertinenziale ol piano secondo.

L’accesso al’immobile avviene da un cortfile comunale raggiungibile dalla

via Roma framite un varco posto al civico 146.

Da detto cortile si raggiunge it portone d'ingresso che dd accesso alla scala

comune che consente di raggiungere sia il piana primo, dove & ubicato il

Corntn, 202166 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 121
ESPERTO: Ing. Francesco Fieine
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZONE IMMOBILIARE M° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Valentina Del Ric

bene in esame, che la terrazza calpestabile che ne costituisce pertinenza
comune ed indivisa con I'appartamento posto al pianoe terra, quest'utimo di

proprietd del fratello della Debitice.

La scala risutta rivestita in marmo, protetta da una ringhiera in ferro verniciato,

mentre | mur sono rifiniti con intonaco civile per interni e tinteggiatura,

L'appartamento, ubicato al piano primo, & ceostituito da un ingresso che
consente direttamente I'accesso alla cucina ed al w.c. o, framite opporiuno

disimpegno, diraggiungere la stanza da letto ed it soggiomo.

Prospicente i corfile comunale prima citato & presente un ampio balcone

direttamente accessibile sia dalla stanza da letto che dal soggiormo.

| vani, con eccerione dellingresso e del disimpegne, sono tuthi dofati di
aperture verso ' esterno tramite finestre o porte-finestre in alluminio verniciato
che garantiscono una buona illuminazione naturale e il rispetto degli

standard minimi di abitakilitd.

Lo schermatura & garantita da fapparelle in PYC nei vani w.c. e cucing, da

persiane, sempre in alluminio verniciate, nei vani letto e soggiomo.
L'edificic ha una struttura portante in muratura.

Le dimensioni dei vani variano da mg 6,40 a mq 22.86; la superficie jorda
complessiva dell' unitd immobiliare & di mg 106,00, compresi | mur perimetrali

ed i framezz interni; I'altezza netta d’interpiano € pari a mt 3,10.

Le superfici nette dei vani, per come rilevate in sede di accesso ed a seguito
degli interventi di trasformazione per eliminare le difformitd riscentrate, sono

guelle riportate nella seguente tabella (cfr. allegato 9.9).

Ingresso 797
Disimpegno 7,92
W.C. 6,40
Cornm. 202115 TRIBUMALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 122
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ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILARE N® 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: DoH. Valentine Del Rio

© L7 vani
Cucina/Pranzo 15,88
Letic 18,23
Soggiorno 22,86

L'immobile in oggetto sorge all’interno del centro abitato del comune di
Partanna, raggiungibile dalla Strada Statale 5.8, 115 framite io S.P. 13, la via
Castelvetrano, la via Selinunte, la via Vittorio Emanuele, la via del Popolo ed,

infine, la via Roma.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, sono
difatti discreti i servizi quali: farmacie {buona), scuola elementare {buona),
supermercato (buono). municipio (buono). negozi ol dettagiio (buono),
ospedale (discreto), polizia (buona), scucla media inferiore {buona), scuola
media superiore [buonal, vigili del fuoco (insufficiente}, banche ed

assicurazioni (buono).

La zong, in definitiva, presenta buone caratteristiche di qualitd ambientale,
grazie olla presenza di zone a verde {vila comunale), di una densitd
territoriale non eccessiva e di una discreta dotazione di servizi che gli

conferiscono buoni requisiti di commerciabilitd,

Gliimpianti idrico ed elettrico sono in buone condizioni ed &, dlfresi, presente
un impianto diriscaldomento autonomo con radiatori in alluminio dislocati

nei vari vani.

Durante le operazioni peritali non sono stati riscontrati segni di degrado

strutturale e/o quadri fessurativi lungo | muri portanti,

Sono stati rievati solo degli inferventi di risanamento del calcestruzzo nella
superficie estradossale del balcone e del comicione al pianc secondo

prospicienti il cortile con acceso dalla via Roma.

Comm. 2021106 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 123
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ESECUZIONE IMMOBILARE N° 58/2018 R.G.Es.
GHIDICE: Bott. Valenting Del Ria

n generale, si pud affermare che limmobile & in buone condizioni di
manutenzione e perfanto non si rendono necessari parficolar lavor di

manutenzione.

Siniportanc di seguito le principdali caratteristiche costruttive del bene:

Fondazioni (strutturaj: | materiale: nen nofo, condizioni: buone,
Strutture verficali: materiale: muratura, condizioni: buone.

Scale {componenfe maferiate: non noto, ubicazione: Inferna, condizioni:
edilizia): ... buone.

fipologia: anta singola e doppia a battente, materiale:

Infissi esterni: = L LT
Alluminio verniciato e vetrocamerq, condizioni: ottime.

Infissi inferni: fipologia: a battente, materiale: legno, condizioni: oftime
Portone dingresso; fipalogia: o battente, matericie: legno, condizioni: buone
Pavimentiinterni: | materiale: piastrelle di ceramicd, condizioni: buone.
tipologia: sottofraccia, alimentazione: con auvtociave,
idrico {impianto): rete di distribuzione: non ispezionabile, condizioni: buone;

conformita: nondisponibite. ]
tipologia: sottotraccia, tensione 220 V, condizioni buone;
conformiid: non disponibile,

tipologia: autonomo, diffusori: radiatori in ailuminio,
condizioni: ottime.

Eleffrico (impianto):

Termico {(impianto):

Comm. 2021 /06 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 124
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBIUARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Valentina Dai Rio

17.1.3 Formalitd, vincoli ed oneri giuridici sui beni componenti if lotto
Il cespite non & gravato da formalitd, vincoli o oner, oltre a quelli gid riportati

in questa relazione.

Lo stesso non & gravato di oneri di natura condominiale, eccezione fatta per

i costi ordinari inerenti la cura del vano scala comune {pulizia € luce}.

17.1.4 Atestato di prestazione energetica sui beni componenti il lotto
L'immaobile non & dotato dell' attestato di conformitd energelica, i cosfi
presumibii per la sua redazione ammontano ad € 1.000,00 {(IVA ed oneri

compresi) e verranne defratti dal valore di stima.

Comm, 2021106 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 125
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°® 58/2018 R.G.Ls.
GIUDICE: Dolt. Valenlina Del Rio

17.2  LOTTO 2) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP} IN PIAZZA $.D. 2 F.M.
37 PART. 1230 SUB. 1 - PIANOT-1-2-3

17.2.1 Elencazione dei beni componentiil loffo

Il bene siidentifica con un appartamento di civile abitazione disiribuifo fra
piano ferra, primo, secondo e terzo, con accesso dailo spiczzo senza
denominazione (piazza $.D.) dicivico 2, direcente redlizzazione, non dilusso,
senza ascensore, confinante con la via Palermo, la via F. Leone, lo spiazzo

senza denominazione (piczza $.0.) e con immobili di altra proprietd.

L'immobile & ubicato nel comune diPartanna (Tp) ed & censito al N.C.E.U. al

foglio di mappa 35, particella 1230 subalterno 1.
Indirizzo catastale: piczza S.0. n. 2 piano T-1-2-3.

Categoria catastale:  A/3 classe 4 (che identifica le abitazioni di tipo

economicol.
Rendita: Euro 516,46;
Consistenza catastale; 8 vani

Superficie catastale:  Totale 214 mg - Escluse aree scoperte 208 mg

$i precisa che la descrizione di seguito riportata, cosi come la sfima del
valore di mercato, & relativa al bene pignorato, come lo stesso si presenterd
a seguito della regolarizzazione e/fo eliminazione delle difformita

urbanistiche-edilizie prima descritte {cfr, allegati 9.12, 9.13, 2.14 e 9.15).

Il cespite risulterd costituito da un cppartamento di civile abitazione,

distribuito tra piono terra, prime, secondo e ferzo, composto da:

« androne scala o pigno ferra con accesse dallo spiczzo  senza

deneminazione al civico 2 (cfr. allegato 9.12);

s soggiorno, cucing, ripostigho e w.c., al piana primo (cfr. allegato 2.13);

Cornm. 2021 /05 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE Dt SCIACCA 126
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ESECUZIONE IMMOBILIARE M° 58/2018 R.G.ES.
GIUDICE: Dolt. Valentina Del Rio

+ disimpegno, due stanza da letto, ripostiglio, stanza armadi e bagno al

picno secondo (cfr. allegato 9.14);

s cucina, ripostiglio, bagno e terrazzino al picno sotiotetto (cfr. allegato
9.15).

Una scala inferna ad uso esclusivo consente di collegare i vari livelli.

Sulla scorta della documentazione reperita e di quella agli afti di questo
procedimento, lo scrivente rifiene possibile affermare o regolaritd
urbanistica ed edilizia dell'appartamento sito o Partanna (Tp) in Piazza S.D.
civico 2 - £.M. 37 Part. 1230 Sub. 1 - Piano T-1-2-3, redlizzato in forza dello
Concessione Edilizia N. 13/2002 (cfr. allegoto 6.3) del 26 febbraic 2002
(Pratica Edile n. 2322/120) rilosciata dal comune di Parfanna {Tp) alla
Debitrice ed a suo fratfello, all’epoca comproprietar, con le eccezioni ©

cohsideraziont primd descritte in questa relazione.

In merito alla regolaritd urbanistica ed edilizia dellimmobile si rimanda al

paragrafo 11.2 della presente relazione,

17.2.2 Descrizione dei beni componenti il loffo

Il cespite in esame & costituite da un appartamento di civile abitazicne
distribuito fra piano terra, primo, secondo e ferzo. con accesso dallo spiazzo
senza denomingzione (piazza S.D.) civico 2, di recente reqlizzazione, non di

lusso, senza ascensore.

Dallo spiczzo comunale senza denominazione si raggiunge il portone
d'ingresso che dd accesso ad un androne e. dunque, alla scala che

consente di raggiungere i vari piani sui quali si articola 'unitd abitativa.

La scalarisulta rivestita in marmo, protetta da una ringhiera in ferre verniciato,

mentre i muri sone rifiniti con intonaco civile per internt e tinteggiatura.

Al pigno primo & collocata la zona giorno dell'appartamento. Nello
speciico, dal vano scala si accede al soggiorno direttamente collegato,

tramite un'ampia apertura, al vano adibito a cucina/pranzo. Completano

Cornm. 2027/05 TRIBUMALE CIVILE E PENALE Di SCIACCA 127
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.ES,
GIUDICE: Doll. Ydlenlina Del Rio

la dotazione di detto piono i locali servizi ed, in parficolare, il w.c. ed |l

ripostiglio, raggiungibili a mezzo di opporiunc disimpegno dal soggiorno.

E' presente un balcone accessibile dal vano cucina/pranze prospiciente 1a

via Palermo.

Al secondo piano €, invece, allocata la zona notte, costituita da due stanze
da lefto. gccessibili tframite un disimpegno che consente anche di
raggiungere il w.c. Al secondo piano sono, aliresi, presenti un ulteriore

ripostiglio ed un ampio vano adibite a stanza armadi.

Sono presenti due balconi: it primo accessibile dalla stanza da letio 2 e
prospiciente la via Palermo, il secondo accessibile dalla stanza armadi &

prospiciente o spiczzo senza denominazione.

Completa I'appartamento il piano sotftotetto, raggiungibile sempre dalle
stesso vano scala, nel guale sono presenti un vano adibito a cucing/pranzo,
un ripostiglio ed un alfro w.c.; dalla cucina/pranzo si accede direttamente

ad un terrazzino posto alio stesso livello.

I vani, con eccezicne del disimpegno e del ripostiglio a piano primo, del
disimpegno e del ripostiglio a piano secondo e del ripostiglio e del w.c. d
piano sottotetto, sono tutti dotati di aperture verso I'esterno tramite finestre
o porte-finesira in alluminio verniciato che garantiscono una buond

luminazione naiurale e il rispetto degli standard minimi di abitabilitd.
Lo schermatura é garantita da persiane, sempgre in alluminio verniciato.
L'edificio ha una strutiura portante in calcestruzzo di cemento armato.

Le dimensicni dei vani variano da mg 1,15 a mg 29.77; la superficie lorda
complessiva dell'unitd immokbiliare & di mq 6,10 al piano terra, di mg 83,23 al
piano primo, dimq 73,00 al piano secondo e dimq 56,26 dl piano sotiotetio;
I'altezza netta d'interpione € pari a mi 2,75 al piano terra, primo e secondo,
mentre gl piano sottotetto I'altezza netta diinterpiano varia da un massimo

dimt 2,70 ad un minimo dimt 1,55.

Le superfici nette dei vani, per come rilevaie in sede di accesso, sone quelle
riportate nella seguente tabella {cfr. allegati .12, 9.13, .14 e 9.15).
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2016 R.G.Es.
GIUDICE: Doll. Yalentina Del Rio

:“Vani Piano Primo -+

© Superficie Netia (m2)

Soggiorno 24,51

Cucinga/Pranzo 22,62

Disimpegno 1.49
w.C. 8,96

Ripostiglio 2,66

Ve Piano Secondo.

Disimpegno 11,81
letto 1 154
letto 2 14,02

W.C. 4,81
Stanza armadi 13.05

Ripostiglio 2,08

' Vani Piano Sotfotett

Cucina/Pranzo 29,77

Disimpegnho 1.15
Rip. 10,12
wW.C, 5,69

L'immobile in cggetto sorge alf’interno del ceniro abitato del comune di
Partanna, raggiungibile dalla Strada Statale $.5. 115 framite la 3.P. 13, la via
Castelvetrano, la via Selinunte, la via Vittorio Emanuele, la via del Popolo, la

vicl Roma, fa vig Liberid ed infine la via Palermo.

Comm, 2021166 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 129
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ESECUZONE IMMOBILIARE N° 58/201 8 R.G .Es.
GIUDICE: Doli. Valenlina Del Rio

Lla zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, sono
difatti discreti i servizi quali: farmacie (buona), scuola elementare (buona),
supermercato (buono}, municipio {kuono), negoz al detiaglio {buono),
ospedale (discreto), polizia (buona), scucla media inferiore (buona), scuola
media superiore  [buona), vigili del fuoco (insufficiente), banche ed

assicurazioni (buona).

La zona, in definitiva, presenta buone caratteristiche di qualitd ambientale,
grazie alla presenza di zone a verde {villa comunale), di una densitd
territoriale non eccessiva e di una discreta dotazione di servizi che gl

conferiscono buani requisiti di commerciabilitd.

Gli impicanti idrico ed elettrico sono in buone condizioni ed & alfresi, presente
un impianto di riscatdamento autonomo con radiatori in alluminio disiocati

nei varn vani.

Duranfe le operazioni peritali non sono stati riscontfrati segni di degrado

strutturale.

In generale, si pud affermare che limmobile € in buone condizioni di
manutenzione e, pertanto, non si rendono necessari parficolar lavorl di

manutenzione.

Siriportano di seguito le principali caratteristiche costruttive del bene:

Fondazioni {strutfura): | materiale: c.a., condizioni bucone,

Strutture verdicali: materiale: c.a., condizioni buone.
Travi (strutture): materigle: c.a., condizioni buone.
Solai {strufture): mdateriale: c.a., condizichi buone,

Scale [componente

.y materiale; c.d., ubicazione; interna, condizioni; buone.
edilizial:

fipologia: anta singola e doppia a battente, materiale:

Infissi esterni: = L L
Alluminio verniciato e vetrocamera, condizioni: buchne.

Infissi interni: tipologia: a batitente, materiale: legno, condizioni: buone

tipologia: a battente, materiale: alluminic verniciato,

Portone dlingresso: =
condizioni: buone

Pavirenti interni: materidle: piastrelle di ceramica, condizicni: buone.
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ESCCUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GHUDICE: Doft. Valenting Del Rio

fipologia: sottotraccia, alimentazione: con autoclave,
Idiico {impicnto}: rete di distribuzione: non ispezionabile, condizioni: buone;
conformiid; non disponibile.

fipologia: softotraccia, tensione 220 V, condizioni buone;
conformité: non disponibile.

fipclogia: autonomeo, diffuscri: radiatori in alluminio,
condizioni: buone,

Elettrico (impianfo):

Termico (impianto}:

17.2.3 Formailifa, vincoli ed oneri givridici sui beni componenti it lofto
fl cespite non € gravato da formaititd, vincoli o oner, olire a quelli gid riportati

in questa relaziche.

Lo stesso & autonomo e, pertanto, nen vi sono oneri di natura condominiale.

17.2.4 Affesiato di prestazione energefica sui beni componenti if lofto
L'immobile non & dotato dell'attestato di conformita energetica, | cost
presumibili per la sua redazione ammontano ad € 1.000,00 {IVA ed oneri

compresi) e verranno detratti dal valore di stima.

Comrm, 262105 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 131
ESPERTO: ing. Froncesco Forine

Firmato Da; FIORINO FRANCESCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG GA 3 Serial#: 148f8d5531a58606151¢4989c8519000

F-

i



Ist. n. 24 dep

ESECUHONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Doll. Valenlina Del Rio

17.3  LOTTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITO A PARTANNA (TP) IN VIA
PALERMO 156 F.M. 37 PART. 1230 SUB. 5 - PIANO T-§1

17.3.1 Eencazione dei beni componenti il lotfo

Il bene si identiiica con un locale commerciale distribuiio tra piano ferra e
piano seminterrato con accesso dalla 'vic Palermo civico 158, di recente
realizzazione, confinante a ovest con la via Palermo, a nord con la via F.
Leone, a est con o spiazzo senza denominozione (piazza s.d.) ed a sud con

immobili di proprietd del sig. Li Causi Antonino e del sig. Catania Emanuele.

L'immobile & ubicato nel comune di Partanna (Tp) ed & censito ol N.C.EU. al
foglio di mappa 37, particella 1230 subalterno 5,

Indirizzo catastale: via Palermo n. 2-158 piano T-51.

Categoria catastale:  C/1 classe 4 {che identifica | Negozi e le botteghe).
Rendita: Euro 2056,33;

Consisienza catastale: 84 mq

Superficie catastale:  Totale 101 mq.

Si precisa che la descrizione di seguito riportata, cosi come la stima del
valore di mercato, & relativa al bene pignorato, come lo stesso si presentera
a seguito della regolarizzazione delle difformita urbanistiche-edilizie prima
descritte {cfr. allegati ?.16 e 9.17).

Il cespite risulterd costituito da un locale commerciale, distribuito fra piano

ferra e piano seminferrato compaosto da:

+ Jocadle vendita, anfibagno, bagno e due vaniripostiglio a piano terra con
accesso dalla via Palermo al civico 158 e ampia porta-finestra

prospiciente la via F. Leone al civico 2 {cff. allegato 9.17);
e deposito e piccolo vano tecnico dl piano seminterrato (cfr. allegato 9.16);

Una scala interna ad uso esclusivo consente di cellegare i due livelii.

Comm. 2021706 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 132
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ESECUZIONE IMMOBILARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Defl. Valeniina Del Rio

Sulla scorta della decumentazione reperita e di quella agli attf di questo
procedimento, lo scrivente ritiene possibile affermare la  regolaritd
urbanistica ed edilizia del locale commerciale site a Parfanna (Tp) con
accesso sia da via Filippo Leone al civico 2 che da via Palermo al civico 158
- F.ML 37 Part. 1230 Sub. 5 - Piano T-81, realizzato in forza della Concessione
Edilizia N. 13/2002 (cfr. cllegato 6.3) del 24 febbraio 2002 (Prafica Edile n.
2322/120) rilasciata dal comune di Partanna (Tp) allo Debitrice ed a suo
fratelic. all'epoca comproprietar, con le eccezioni e considerazion prima

descritte in guesta relazione.

In merito alla regolaritd urbanistica ed edilizio delfimmobile si rimanda al

paragrafo 11.3 della presente relazione.

17.3.2 Descrizione dei beni componentiil loffo

it cespite in esame & costituito da un locale commerciale disiribuito fra piano
terra e piano seminterrato con accessae sia dalla via Palermo ol civico 158
che daila via Filippo Leone al civico 2, di recente rediizzazione, senzd

ascensore.

Dalla via Palermo, framife un'ampia apertura protetta con grate in ferre a
soffietto, si entra dall'interno dell'lampio locale vendita, posto o diretto
collegamento sia con | vani servizi {w.c. € ripostiglio) ¢che con la scala che
consente di raggiungere il piano seminterrato, adibito a deposito e

contenente un piccolo vano tecnico.

La scala risulia rivestita in marme, protetta da una ringhiera in legno, mentre

i muri sono rifiniti con intonaco civite per interni e tinteggiatura.

E' presente, alfresi, un'ampia aperturg sullo via Filippo Leone ol civico 2, che

costituisce anch'esso accesso dl locale vendita.

il locale vendita ed il w.c., al pianc terra, sono dotati di aperture verso
l'esterno tframite finestre o porte-finestra in alluminic verniciato che
garantiscono una buonag illuminazione naturale e il rispetto degli standard
roinimi di agibilitd.

La schermatura & garantita da tapparelle in PYC per l'infisso coliocato nel

w.c., da tende veneziane per la porfa-finestra prospiciente la via Filippo

Comm. 2021/ TRIBUMALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 133
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dotl. Vdlenting Del Rio

Leone, menfre non sussiste alcun sistema di schermatura per I'infisso

prospiciente ta via Palermo.

E' presente un infisso a vasistas al piano seminterrato in allumino verniciato

che garantisce un minimo di areazione e illuminazione naturale.
L'edificio ha una struttura portante in calcestruzzo di cemento armato.

Le dimensioni dei vani variano da mq 1,44 a mg 71,93; la superificie lorda
complessiva dell'unitd immeoebiliare & di mqg 83,23 al piano seminterrato e di
mq 69.56 ci piano terra; I'aliezza netta d'interpiano & paria mt 2,75 ol piano

ferra e mt 2,65 al piano seminterrato,

Le superfici netie dei vani, per come rilevate in sede di accesso, sono quelle

riportate nella seguente tabella (cfr. allegati 9.16 & 2.17).

Locale vendita 4874

Anfi Bagno 1,44
w.C. 3.41
Ripostiglio 3.06

Ripostiglio

3,70

icie Netta (m2)

Deposito 71.93

Locale Tecnico 0,90

L'immobile in oggetto sorge all'interno del centro abitato del comune di
Partanna, raggiungibile dalla Strada Stafale §.5. 115 tramite la S.P. 13, a vid
Castelvetrano, la via Selinunte, la via Vittorio Emanuele, la via del Popolo, la

vio Roma, ta via Libertd ed, infine, la via Palermo.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondarid, sono
difatti discrefi 1 servizi quali: farmacie (buona), scucla elementare {buond),

supermercato {buono), municipio [buono), negozi al detftaglio {(buono),

Comm, 2021/ TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 134
ESPERTC: Ing. Francesco Fiorino

@
[
e}
B
3
=2]
[]
o
o
3
=
wy
-
0
f=3
@£
[7¢]
uy
]
=
[3e]
uy
uy
2
o
<
-
by
K
=
4
(5]
«
<
&)
(]
=
=
a
@
]
m
o
<
)
3
[
<
o
o
(=]
)
1]
Q
E
i
Q
Q
7}
1}
(=
=
<
@
iL
o}
£
T
2
i
w
[ut
2
o
£
&
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dolt. Valentina Del Rio

ospedale (discreto), polizia (buana), scuola media inferiore (buona), scuola
media superiore (buona), vigili del fuoco [(insufficiente), banche ed

assicurazioni {buone).

La zong, in definitiva, presenta buone caratteristiche di gudiita ambientale,
grazie dlla presenza di zone a verde (villa comunale), di una densita
territoriale non eccessiva e di una discreio dotazione di servizi che ¢l

conferiscono buonirequisiti di commerciabilitd.

Il locale vendita & accessibile, framite due ampie porte finestre, sia da via
Filippo Leone, of civico 2, che da via Palermo, al civico 158, enfraombe arterie

comunali principali. ed & servito da un ampio parcheggio pubblico.

Gli impianti idrico ed elefirico sono in buone condizioni. menire non &

presente un impianto diriscaldamento.

Durante e operazicni peritali non seno stati riscontrati segni di degrado

strutturale.

In generdle, si pud affermare che fimmobile € in buone condizioni di
manutenzione e, pertanto, non si rendone necessari particolar lavort di

manutenzione.

Siriportano di seguito le principali caratteristiche costruttive del bene:

Fondazioni {struttura): | materiale: ¢.a.. condizioni buone,
Strutture verticali

(struthuray): ”rriaferlcxle: c.a., condizioni buone.
Travi {strutture): mafteriale: c.a., condizioni buone.
Solai {strutture): materiale: c.a., condizioni buone.

Scale {componente

PN matericie: ¢.4., ubicazione: interna, condizioni: buone,
edilizia):

fipologia: anta singola e doppia a battente, materiale:

Infissi esterni: o L ol
Alluminio vemiciato e velrocamera, condizioni: buone.

Infissi interni: tipologia: a battenie, materidle: legno, condizioni: buone

fipologia: a hattente, materiale: alluminio verniciato,

Porfa dingresso: A
d condizioni: buone

Pavimenti intemi: materiale; piastrelle di ceramica, condizioni: buone.

Comm. 2021106 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 135
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fipologia: sottotfraccia, alimentazione: con autoclave,
Idrico {impiantoj: rete di diskibuzione: non ispezionabile, condizioni: buone;
conformitd: non disponibile.

fipologia: sottotraccia, tensione 220 vV, condizioni buone;
confermitd: non disponikile.

Elettrico {impianto):

17.3.3 Formalifd, vincoli ed oneri giuridici sui beni componenti if ioffo

Il cespite non & gravato da formalitd, vincoli o oneri, olfre a quelli gid riportafi
in questa relazione.

Lo stesso & autonomo e, pertanto, non vi sono oneri di natura condominiale.

17.3.4 Aftestaio di presiazione energefica sui beni componenti il lofto
L'immobile non & dotato dellattestato di conformitd energetica, i costi
presumibili per la sua redazione ammontano ad € 1.000,00 {IVA ed onerl

compresi) e verranno detratli dal valore di stima.
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18. QUESITO 12) VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE E CRITERIO DI STIMA

[l criterio per la determinazione del valore del bene che si utilizzerd & quellc
della stima sintetica comparativa e si fard riferimento o valor di mercato per
immobili similari delle zona, acquisifi mediante informazioni assunte dalle
agenzie immohbiliari ed ai valori commerciali desunti dai dati resi disponibili
daill' Agenzia delie Entrate.

18.1 LOTTO 1) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146
F.M. 35 PART. 407 SUB. 4 - PIANO 1

18.1.1 Cualcolo delia superficie commerciale

La supefficie commerciale & determinata tenendo conte delle indicazioni
fornite dal manuale denominato “Istruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio

del mercato immobiliare”, edito dall' Agenzia del Territorio.

Nella fottispecie di una unitd immobiliare destinata d civile abitazione
facente parte di un edificio. la superficie commerciale & pari afla somma:
= della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
= della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;
- diornamento (terrazze, balconi, potii e giardini);

—~ diservizio (cantine, posii auto coperti e scoperti, box, etc.).

Per vani principali & accessori diretti la superficie commerciale si determing
misurando la superficie ol lordo delle murature interne ed esterne perimetradi
(queste uttime vanno considerate fino alla mezzeria nei fratti confinanti con
le partt di Uso comune o con altra unitd immobiliare}.

I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono
da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, menire | muri in
comunione vengoeno computati nella misura massima del 50% e 'per’romo
fino ad uno spessore massimo di cm. 25.

La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso
(D.P.R. 138/98].
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In assenza di pertinenze esclusive ka superficie coperta corrisponde alla

superficie commercicle.

Per le periinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobilicre |a superficie

commerciclte si determina:

— peribalconi, le ferrazze e similari 1o superficie si misura fino al contorno
esterno;

— per i giardini o le aree scoperte di use esclusive dell'appartamento 1a
superficie si misura fino al confine della proprietd ovvero, se questa é
delimitata da un muro di confing in comunione ¢ da alire manuiatto, fino
alla mezzeria dello stesso.

Per le perfinenze esclusive occessorie a servizio dell'unitd immaobiliare, la

superficie commerciale si misura:

—~ perle cantine, le soffitte o ulilizzazioni similar, af lordo dei muri perimeirali
asterni e fino alla mezzeria dei muri di divisione con zone di uso comune

{corridoi, lavatol, scale ecc.) ovvero di alfra destinazione o proprietd.

La superficie delle pertinenze esclusive di ornamento dell' unitd immobiliare
viene omogeneizzata come segue:
» syperiicie scoperia
- al 10%, della superficie, fino alla superficie dell'unitd immobiliare;
- al 2% per superiici eccedenti defto limite
= balconi, terrazzi e similar, qualora e pertinenze siano comunicanti con i
vani principali € con i vani accessori:
— nelia misura del 30%, fino a 25 mg;
- nelia misura del 10% per la quota eccedente mq 25;
* balceni, terrazz e similari, gqualora le pertinenze non siano comunicanti
con i vani principali € con i vani accessori:
- nelia misura del 15%, fino a 25 maq;

- nella misura del 5% per la quota eccedente mq 235;

La superficie delle pertinenze esclusive accessorie o servizio dell'unitd

immobiliare viene omogeneizzata come segue:

Conmn. 2021106 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 138
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Ist. n. 24 dep

- nella misura del 50% qualorg direttamente comunicanti con i vani

principal e/c coni vani accessori;

— nella misura del 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o

aCcessori.

Sulla scorta dei criteri prima riportati, di seguito & riportato il computo della

superficie commerciale per il lotto in esame.

Lo syperficie | Coefficientedi | Superficie
. Destingzione T . I Co_mmerciale:-.
S emEn (mi L omogeneizzazlone ) e
Ingresso 10,67 100% 10,67

Disimpegno 7.84 100% ?.84

Ww.C. ?.75 100% 2,75
Cucina/Pranzo 19.46 100% 19.46
Letto 22,86 100% 22,86
Seggiomo 27,94 100% 27,94
Balcone 6,73 30% 2,02
Quoia parte della
terrazza al piono 48,29 15% 7.24
secondo (50%)
Totale Superficie Commerciale 110,00

Comm. 2021105
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18.1.2 Valvtazione tecnico-economica del prezzo di vendita del lotto
Definite le caraiterisiiche tecniche e la consistenza dell'immobile, si procede

alla determinazione del valore di mercato dello stesso alla data odierna.

La scelta del criterio di stima dipende essenziadlmente dallo scopo che si

prefigge la stima e dalle caratieristiche del bene da stimare.

Nel caso specifico occorre stabilire il prezzo che assumerebbe 'immobile
qualora fosse posto in vendita & cid induce a ritenere idoneo allo scepo il
criterio del piv probabile valore di mercafo, in quanto <<esprime il rapporio
di equivaienza fra una quantita di moneta e un determinato bene, rapporto
che & funzione delle leggi della domanda e della offerta di quel bene sul

mercato>>,

Definito i criterio, bisogna considerare che la formulazione del giudizio di
stima pud fondarsi su diversi procedimentl, che rappresentano ciascunc una
diversa modalitd di applicazione det metodo comparativo per givngere alla

 deferminazione del valore del bene in esame.

Nel caso in questione si € utilizzato - nel'ambito del metodo comparativo —
il procedimento di stima per confronlto diretto, che & oggigiomao il processo

estimativo di tipo sintetico di pil ampia applicazione.

Si fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione con altr
beni di caratteristiche simili, assumendo come termine di confronto un
parametre, fecnico o economico, la cui grandezza sia direftamente

proporziondle al valore dei beni.

I parametro utilizzato & la superficie commerciale, precedentemente

computato (cfr. paragrafo 18.1).

Tanto premesso, si procede alla deferminazione del pit probabile valore di
mercato dei beni in oggetto con il metodo comparativo a mezzo di
confronto direfto con beni analoghi, ufiizzondo quale parametro di

riferimento la superficie commerciale.,
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H compendio immobiliare viene valutato con riferimenio alla  sug
caratteristica planimetrica, guale risulta dai rilievi in sito effettuatl dallo
scrivenie fecnico, e successiva agli interventi di regolarizzazione prima

descritti in guesta relazione tecnica {cfr. paragrafo 11.1}.

Con riferimento a quanto gid esplicitato in questa relazione di consuienza
tecnica, 'immobile in cggefto ricade in una zona con buone caratieristiche
di qualitd ambientale, grazie alla presenza di zone a verde [villa comunalel,
di una densitd ferritoriale non eccessiva e di una discreta dotazione di servizi

che gli conferiscono buoni requisiti di commercialbilitdy.

Sono, difatti, presenti servizi quali: farmacie (buona}, scucla elementare
(buona), supermercato (buono), municipio (bucno), negozi al dettaglio
(buono), ospedale (discreto), polizia {bucona), scucia media inferiore
(buona), scuola media supericre (buona), vigili del fucco (insufficiente),

banche ed assicurazioni (buono).

L'immobite, inoltre, & in buone condizioni di manutenzione e, pertanto, non si

rendono necessari particolari lavori di manutenzione,

Ed ancora, dall'analisi della documentazione, sia quella agli atti che quella
reperita dall’Esperto nominato presso gli uffici pubblici, non sono emersi
impedimenti che possanoe ledere la commerciabilitd del bene in oggetto, ad
eccezione delle difformitd urbanistiche-edilizie e delle Iscrizioni e Trascrizioni

Pregiudizievol, ampiamente descritte in guesta relazione.

Pertanto, tenendo presente quanto sopra espaosto ed, in particolare modo,
le caratteristiche costruttive, 'ubicazione del manufatto, lo stato di
manutenzione e di conservazione, I'uso cui & adibito I'immaobile, nonché le
indagini relative di costi di costruzione del fabbricato in zona, le richieste di
mercato, ia commerciabilitd del bene, tenuto conto delle informazioni
desunte dalle agenze immobiliari e dall'Osservatorio delie Guotazion
Immobiliari dellAgenzia delle Entrate (cfr. figura 46}, dell'esperienza
personale e della concscenza diretta della fipclogia e degli immobili che
ricadono nella predeita zona, si stima, per la particolore tipologia edilizia in

esame, un vatore di mercato par a 450,00 €/mq di superficie commerciale.
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Figura 46
Estratto dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari

Per cui il valore di mercato del'immebile, al lorde dei costi per la
regolarizzazione urbanistica e per I'acquisizione dell' Attestato di Prestozione

Energefica, risulta pari a:

450,00 €/mq x 110,00 mq = € 49.500,00.

Al valore cosi determinato & necessario detrarre i costi per la regolarizzazione
urbanistica e per I'acquisizione dell' Attestato di Prestazione Energetica, in
precedenza determinati e che vengono, per semplicitd di tettura, riepilogati

nella sottostante tabella.

Importo per ia Regolarizzazione della difformitd risconirata € 6.289,00

Importo per {acquisizione dell Attestato di Prestazione

Energetica € 1.000,00

importo totale €7.28%9.00

Pertanto, il prezzo di vendita del LOTTO 1, al netto della decuriazione sopra

calcolaia, & pari ad:
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€ 49.500,00 - € 7.289,00 = € 42.211,00
che si arrotonda in:

€ 42.200,00 (diconsi evro QUARANTADUEMILADUECENTO/00).
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8.2 LOTIO 2) APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN PIAZZIA 8.D. 2 F.M.
37 PART. 1230 SUB. T - PIANO T-1-2-3

18.2.1 Calcolo della supeificie commerciale

La superficie commerciale & determinata fenendo conto delle indicazioni
fornite dal manuale denominato “lstruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’'osservatorio

del mercato immobiliare", edito dall' Agenzia del Territorio.

Nella fatfispecie di unag unitd immobiliare destinata o civile abitazione
facente parte di un edificie, la superficie commerciale & pard alla somma:
» della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
» della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;
-~ di ornamento ({terrazze, balconi, patil e giardini);

— diservizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, efc.).

Per vani principali e accessor diretti la superficie commercicle si determing
misurando Ia superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali
(quesie ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei iratti confinanti con
le parti di uso comune o con altra unitd immobiliare).

I ruri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, seno
da considerare fino ad une spessore massime di 80 cm, mentre i muri in
comunicne vengono computati nella misura massima del 50% e pertanic
fino ad uno spessore massimo di cm. 25.

La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso
{D.P.R. 138/98).

In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta cormisponde alla
superficie commerciale.

Per le pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare la superficie
commerciale si determina:

- peribalconi, le ferraze e similari la superficie st misura fino al contorno

esterno;
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- per i gicrdini o le aree scoperte di uso esclusive dell'appartamento la
superficie si misura fino al confine della proprietd ovvero, se questa &
delimitata da un mure di confine in comunione o da altro manufatio, fino
alla mezreria dello stesso.

Per le pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unitd immobiiare, la

superficie commerciale si misura;

- perle cantfine, le soffitte o utilizzazioni similar, af lordo dei murt perimetrali
esterni e fino alla mezzeria dei muri di divisione con zone di uso comune

(corridoi, lavatoi, scale ecc.) ovvero di altra destinazione o proprietd.

La superficie delle pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare
viene omogeneizzaia come segue:
= superficie scoperta
- ol 10%, della superiicie, fino alla superficie dell'unitd immokbiliare;
— al 2% per superfici eccedenti detto limite
= balconi, terrazzi e similar, qualora le pertinenze siano comunicanii con i
vani principali € con i vani accessori:
- nella misura del 30%, fino a 25 mqg;
— hella misura del 10% per la quola eccedente mq 25;
= balconi, terrazzi e similari, qualora le pertinenze non sicno comunicanti
con i vani principdll € con i vani accessor:
- nhella misura del 15%, fino a 25 mq;

- nella misura del 5% per la quota eccedente mq 25;

Lo superficie delle pertinenze esclusive accessorie o servizio dell'unitd
immaobiliare viene omogeneizzata come segue:
- nella misura del 50% qualora direffamente comunicanti con | vani
principali e/o con i vani accessori;
— nella misura del 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o
Qccessori.
Sulla scorta dei criteri prima riportaii, di seguito e riporfato il compute della

superficie commerciale per il lotto In esame.
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" Destinozione .

Superficie [
(m2) -

i - | Superficie Netta

Androne

6,10

“Vani Piario Pimo _1:5.U.Pel’.fic_l_e_: .

Scala

11,51

50%

Soggiorno

27,26

100%

Cucina/Pranzo

27,65

100%

Disimpegno

1,75

100%

w.C,

11.86

100%

Ripostiglio

3,28

100%

Boicone

" VaniPiane
- Secondo -

di - Superficie Netta
..... (m2)

Scala

2,92

Disimpegno

13,41

17,16

Letio 2

16,77

wW.C.

589

Stanza armadi

16,21

Ripostiglio

Baiconi

2,73

~ VaniFia
o Sotiotet

no. .

 Superficie

. jomogeneizzazione| . -

Cucina/Pranzo

34,16

25%

Disimpegno

1.26

25%

Rip.

12,61

W.C.

7.58

Terrazzd

16,56

Tolale Superficie Commaeiciale
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18.2.2 Vualutazione tecnico-economica del prezzo di vendita dei loffi
Definite le caratteristiche tecniche e la consistenza dell'immabite, si procede

alla determinazione del valore di mercato dello stesso alla data odierna.

La scelta del criterio di stima dipende essenzialmente dallo scopo che si

prefigge o stima e dalle caratteristiche del bene da stimare.

Nel caso specifico occorre stabilire i prezzo che assumerebbe I'immobile
qualora fosse posto in vendita e cid induce a ritenere idoneo dllo scopo il
criterio del pi¥ probabile valore di mercato, in quanto <<esprime il rapporto
di equivalenza fra una quantitd di moneta e un determinato bene, rapporio
che & funzione delle leggi della domanda e della offerta di quel bene sul

mercato>>.

Definito il criterio, bisogna considerare che la formulazione del giudizio di
stima pud fondarsi su diversi procedimenti, che rappresentano ciascuno una
diversa modalitd di applicazione del metedo comparafive per giungere alla

determinazione del valore del bene in esame.

Nel caso in questione si & ulilizzato — nell'ambito del metodo comparativo —
il procedimento di stima per confronto diretto, che & oggigiorno if processo

estimativo di fipo sintetico di pit ampia applicazione.

St fonda sulla comparazione del bene oggetto della valutazione con altri
beni di caratteristiche simili, assumendo come termine di confronto un
parametro, tecnico o economico, la cui grandezza sia direttamente

proporzionale ai valore dei beni.

Il parametro ufiizzato & la superficie commerciale, precedentemente

computato [cfr. paragrafo 18.2).

Tanto premesso, si procede alla determinazicne del piU probabile valore di
mercato dei beni in oggetto con it metedo comparativo ¢ mezzo di
confronfo diretto con beni analoghi, utilizzando quale parametre di

rifeimento la superficie commerciale.

I compendio immobiliare viene valutato con riferimente  alla sua

caratteristica planimetrica, quale rsulia dai rilievi in sito effettuati dallo
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scrivente tecnico, e successiva agli interventi di regolarizzazione prima

descritti in questa relazione tecnica {cfr. paragrafo 11.2).

Con riferimentc a quanto gid esplicitato in questa relazione di consulenza
fecnica, I'immeoebiie in oggettoricade in una zona con buone caratteristiche
di qualitd ambientale, grazie alla presenza di zone a verde (villa comunale).
di una densitd territoriale non eccessiva e di una discreta dotazione di servizi

che gli conferiscono buoni requisiti di commerciabilité.

Sono, difatti, presenti servizi quali; farmacie {buona), scuola elementare
{bucna), supermercato {buono), municipio (bucono), negozi ol dettaglio
{buono), ospedale ({discrefo), polizia {buona), scuocla media inferiore
{buona), scuola media superiore (bucha), vigii del fuoco (insufficiente],

banche ed assicurazioni {buonao].

L'immechbile, inclire, & in buone condizioni di manutenzione e, pertanto, non si

rendono neceassari particolari lavori di manutenzione.

Ed ancora, dallanalisi della decumentazione, sia quella agl atti che quella
reperita dail'Esperfo nominate presse gli uffici pubblici, non sono emersi
impedimenti che possano ledere la commerciabilitd del bene in oggetto, ad
eccezicne delle difformitd urbanistiche-edilizie e delle Iscrizioni e Trascrizioni

Pregiudizievoli, ampiamente descritte in questa relazione.

Pertante, tenendo presente gquanto sopra esposto ed, in particolare modao,
le caratteristiche costruttive, 'ubicazione del manufatio, lo stato di
manutenzione e di conservazione, I'uso cui & adibito I'immobile, nonché le
indagini relative ai costi di costruzione del fakbricato in zona, e richieste di
mercato, la commerciabilith del bene, tenuto conto delle informazioni
desunte dalle agenzie immobiliari e dallOsservatorio delle Quotazioni
Immobilicri dellAgenzia delle Entrate (cfr. figura 47), deli'esperienza
personate e della conoscenza diretta della tipologia e degh immobili che
ricadeno nella predetta zong, si stima, per la particolare fipologia edilizia in

esame, Un valore di mercato pari a 500,00 €/mq di superficie commerciale.

Corpm, 2627/05 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 148
ESPERTO: Ing, francesce Fiorino

[
(=]
£
=]
Ly
oy

[&]
[o1]
)
&
b=y
o
2
L
=
3
[19)
o0
3
[3
[Ty
=
2
[59]
<
it
=
51
0
oy
<
&)
[
Z
=
a
(4]
O
i
[in
<
i}
>
[
<
o
o)
5]
oy
uy
[

£
[im}
Q
O
0
i}
5]
Z
<
i
-
O
=
I
Q
ir

[
=}
2

o

E
=
[




Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUIONE IMMOBILIARE N® 58/2018 R.G.Es.
GIURICE: Dott. Valentina Del Rio

Figura 47
Estratto dalla Banca dati delle quotazioni immobitiari

Per cui I valore di mercato dell'immobile, al lordo det costi per la
regolarizzazione urbanistica, per la retlifica della planimetria catastale, per
'acquisizione dell'Attestato di Prestazione Energetica e per gli interventi di

manutenzione necessari risulta pari o
500,00 €/mq x 177,00 mq = € 88.500,00.

Al valore cosi determinato & necessario detrarre i costi per la regolarizzazione
urbanistica, per la retfifica delle plonimetrie catastali e per I'acquisizione
dell' Attestaio di Prestazione Energetica, in precedenza determinati & che

vengono, per semplicitd di lettura, riepilogati nella sottostante tabelia.

importo per la Regolarizzazione della difformitd riscontrata € 3.000,00

importo per la rettifica delle planimetrie catastali € 1.500,00

importo per 'acquisizione dell Attestato di Prestazione

. € 1.000,00
Energetica

Importo totale € 5.500,00

Pertanio, il prezzo di vendita del LOTTO 2, al netto della decurtazione sopra

calcolata, & pari ad:

Cornm. 2021704 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 14%
ESPERTO: Ing. Francesco Fionne

o
S
r-1
&
5]
o
&)
&
@
()]
3
-
uy
©
&
@
Q
]
o
0
uy
o
0
@
&
<
-
o
&
=
5]
o
]
<%
Q
(o
=
<
0.
4]
O
i)
o
<L
m
2
[in
<
&
[a]
o
2
4]
E
1]
Q
(]
o)
Ju]
Q
=
=
o
a@
o
=
a8
2
i,
w
£
j=]
)
E
=




Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GHUDICE: Doil. Valentina Del Rio

€ 88.500,00 - € 5.500,00 = € 83.000,00

(diconsi euro OTTANTATREMILA/CO]).

Comm. 2021705 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 150
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718.3 LOTTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITO A PARTANNA (TP} IN VIA
PALERMO 156 F.M. 37 PART. 1230 SUB. 5 - PIANO T-51

18.3.1 Calcolo della superficie commerciale

La superficie commerciale & determinata fenendo conto delle indicazioni
fornite dal manuale denominaio “istruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’ osservatorio

del mercato immobiliare”, edito dall' Agenzia del Territorio.

Nella faftispecie di una unitd immobiliare destinata a locale commerciale

[esercizi di vicinato), per il computo della superficie commerciale si devono

considerare:

= g somma della superficie coperta calpestabile comprensiva delle quote
delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

» la superficie ponderata delle perfinenze esclusive di ornamento (aree
antistanii e scoperte);

= la guota percentuale della superficie delie perlinenze esclusive
accessorie {cantine. soppalchi, efc.)

La superficie deilocali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi

altezza utite inferiore a m.1,50 non entra nel computo della superficie, salvo

particolari seluzioni architettoniche che saranno valutate caso per caso.

Le rientranze e le sporgenze redlizzate per motivi strutturali o estetici e i profili,

non sono compresi salvo che la loro superficie non risulti fruibile.

Per le unitd immobiliari disposte su due ¢ piu piani | collegamenti verticali

interni alla stessa devonoe essere computati in misura pari alla joro proiezione

orizzontale, indipendentemente dal numero dei piani collegati.

I parameiro unitarico di riferimento viene identificato nel metro quadrato
commerciale.

La superficie commerciale si determina misurando la superficie coperta al
lordo delle murcture esterne e fino alla mezzeria delle murature di divisione

con le parti di use comune fino ad uno spessore massimo di 50 cm, menire i

Comm. 2021166 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 151
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muri in comunicne nella misura massima del 50% e quindi fine ad uno

spessore massimo di cm. 25.

Per ie pertinenze accessorie viene effettuata la seguente distinzione:

» local accessori comunicanti con i locali principali, allo stesso livello o ad
essi collegati con scaia interna;

» locali accesseri non comunicanti,

La superficie dei precitati locali accessori viene cmogeneizzata come segue;

» al 50%, se comunicanti con ilecali aventi funzione principale;

» al 25% qualora non camunicanti;

La superficie dell'area scoperta 0 a questa assimilabile di perfinenza

esclusiva va computata nella misura del 20%.

Sulla scorta dei criteri prima riportati, di seguito & riportato il computo della

superficie commerciale per il lotfo in esame.

Desfinazione |~ SvRerlicle
ST (m?).
Locale vendita 54,73 100%
w.C. 4,71 100%
Rip. 3,51 100%
Rip. 4,47 100%
Antiw.c. 1,69 100%
Deposito (Piano 83,23 50% 41,62
seminferralo)
Totale Superficie Commerciale 111,00

18.3.2 Valutazione lecnico-economica del prezzo di vendita dei loffi
Definite le caratteristiche tecniche e la consistenza dell'immobile, si procede

alla determinazione del valore di mercato dello stesso dlla data odierna.

La scelta del criterio di stima dipende essenzialmente dalio scope che si

prefigge la stima e dalle caratteristiche del bene da stimare.

Nel caso specifico occorre stabilire il prezzo che assumerebbe 'immobile
qualora fosse posto in vendita e cid induce d ritenere idoneo alio scopo il

criterio del pit probabile valore di mercato, in quanto <<esprime il rapporto

Comm, 2021705 TRIBUNALE CIVILE £ PENALE DI SCIACCA 152
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di equivatenza fra una quantita di moneta e un determinate bene, rapporto
che & funzicne delle leggi della domanda e della offerta di quel bene sul

mercato>>.

Definite il criferio, bisogna considerare che la formulazione dei giudizio di
stima pud fondarst su diversi procedimenti. che rappresentano ciascuno una
diversa modalita di applicazione del matedo comparativo per givungere alla

determinazione del valore del bene in esame.

Nel caso in questione st & utilizzato — nell'ambito del metodo comparativo —
il procedimento di stima per confronto direfto, che & oggigiorno il processo

estimativo di fipo sintetico di pit ampia applicazione.

Si fonda sulla comparazione del bene oggetio della valutazione con altr
beni di caratteristiche simili, assumende come termine di confronto un
parametro, tecnico o economico, la cul grandezza sia diretfamente

proporzicnale al valore dei beni.

Il porametro utiizzato & g superficie commerciale, precedentemente
computato (cfr. paragrafo 18.3).

Tanfo premesso, si procede alla determinazione del pit probabite valore di
mercate dei beni in oggetto con il mefodo comparafive a mezzo di
confronto direttc con beni analoghi, utilizzande quale parametro di

riferimento la superficie commerciale.

I compendio immobiliare viene volutato con riferimente alla sud
caratteristica planimetrica, quale risulta dai rilievi in sito effettuali dallo
scriventfe fecnico, € successiva agli interventi di regolarizzazione prima

descritii in questa relazione tecnica {cfr. paragrafo 11.3).

Con riferimento a quanto gid esplicitato in questa relazione di consulenza
tecnicq, Fimmobile in oggetto ricade in una zona con bucne caratieristiche
di qualiid ambientale, grazie alla presenza di zone a verde (villa comunale),
diuna densitd territoriale non eccessiva e di una discreta dotozione di servizi

che gli cenferiscono buoni requisiti di commerciabilita.

Comm. 2021708 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 153
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Sono, difaiti, presenti servizi quali: farmacie {buona), scuola elementare
{buona), supermercafo {buano), municipio {bucno}, negoz of deftaghio
{buono), ospedale (discreto), polizia {buona), scuola media inferiore
{buona), scuola media superiore (buona), vigili del fuoce (insufficiente),
banche ed assicurazioni (buono).

L'immobile, inolire, & in buone condizioni di manutenzione ¢, pertanto, non si

rendono necessar particolari lavori di manutenzione,

Ed ancorg, dallanalisi della documentazione, sia quella agli aiti che quella
reperita dallEsperfo nominato presso gli uffici pubblici, non seno emersi
impedimenti che possanc ledere la commerciakilitd del bene in oggetto, ad
eccezone delle difformitd urbanistiche-edilizie e delle [scrizioni e Trascrizioni

Pregiudizievoli, ampiamente descritte in questa relazione.

Pertanio, fenendo presente quanto sopra esposio ed, in particolare modo,
le carotteristiche costruttive, 'ubicazione del manufaito, lo stafo di
manutendone e di conservazione, I'uso cui & adibite limmobile, nonché le
indagini relative i costi di costruzione del fabbricate in zona, le richieste di
mercato, la commerciabilita del bene, tenuto conto delle informazioni
desunte dolle agenzie immobiliari & dail'Osservatorio delle Quotazioni
Immobiliori delifAgenzia delle Entrate (cfr. figura 48), dell'esperienza
persondle e della conoscenza diretta della tipologia e degli immobili che
ricadono nella predetta zona, si stima, per ko particolare fipologia edilizia in

esame, un valore di mercato pari o 800,00 €/mq di superficie commerciale.

Cornrn. 2021/06 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 154
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Figura 48
Estrafto dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari

Per cui i valore di mercafo dell'immobile, al lordo dei costi per la
regolarizzazione urbanistica, per la rettifica della planimetria catastale, per
'acquisizione dell'Attestato di Prestazione Energetica e per gli inferventi di

manutenzione necessari risulta pari a:
800,00 €/mq x 111,00 mq = € 88.800,00.

Al valore cosi determinato & necessario detrarre i costi per la regolarizzazione
urbanistica, per la retfifica delle planimetrie catasiali e per I'acquisizione
dell' Attestato di Prestazione Energetica, in precedenza determinati € che

vengono, per semplicitd di lettura, riepilogati nella sottostanie tabella.

Imporio per la Regolarizzazione dellg difformitd riscontrata € 2.500,00

Importo per la retfifica delle planimetrie catastali € 1.500,00

Imparto per 'acquisizione dell Attestato di Prestazione

i € 1.000,00
Energetica
Importo fotale € 5.000,00
Cornm. 2021/05 TRIBUNALE CIVILE E PENALE D! SCIACCA 155
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Perfanto, il prezzo di vendita del LOTTO 3, al netto della decurtazione sopra

calcolata, € pari ad:
€ 88.800,00 - € 5.000,00 = € 83.800,00

{diconsi euro OTTANTATREMILAOTTOCENTO/00).

Comm. 2021104 TRIBUNALE CHVILE E PENALE DI SCIACCA 154
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19. CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, rassegno la presente
relazione di consulenza tecnica, ribadendo fe conclusioni alle quali scno
giunto e restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimenio dovesse

necessifare.

19.1  LOTTO WEARPARFAMENIQ SITO A PARTANNA (TP) IN VIA ROMA 146
F.M. 35 PART. 407 SUB. 4 - PIANO 1

Appartamento di civile abitazione, non di lusso, posto al pianc primo di un
edificio di vecchia costruzione, nel suo complesso costituite da piano terrg,
B EaE Biano secondo, senza ascensore, con accesso dalla via Roma
al civico 146, composto dd ingresso, w.c., c@?ﬁ“d‘:"'disimpegﬁo:"§d‘g§iigﬁﬁy’%ﬂe

stanza da letio (cfr. aliegato 9.9).

Costituisce pertinenza comune e indivisa dei due appartamenti ubicati, uno
al piano terra, di proprietd del fratello della Debitice, e I'aliro al piano prime,
di proprietd della Debitrice, quest'ultimo oggetto della procedura in

questione, fa terrazza calpestabile al piano secondo [cfr. allegato 2,11},

L'immobile & inserito al N.C.E.U. del comune di Partanna {Ag) al foglio di

mappa 35, particella 407, subalterno 4, in testa alla Debitrice
Indirizzo catastale: via Roma n. 144 piano 1.

Categoria catastale: A/4 classe 5 [che identifica le abifazioni di fipo

uitrapopolare).
Rendita: Euro 123.94;
Consistenza catastale: 4 vani
Superficie catastale:  Totale 129 mqg - Escluse aree scoperte 127 mg
Limmobile & abitate dal marite della Debitrice.

Lo stesso & pervenuto alla Debifrice per successione a causa della morte del N

Cormm, 2021706 TRIBUNALE CIVILE € PENALE DI SCIACCA 157
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virt di testamento olografo depositato e pubblicato negli atti nofarili del
nofaio Tamburelle Rosario il 29 Luglio 1982 Rep. 17198 - Racc. 8623, registrato
a Casteivetrano il 09 agosto 1982 al n. 3186 e trascritto alla conservatoria dei
registriimmobiliar di Trapaniil 17 agosto 1982 ai nn. 16426/14388 (cfr. allegato
2.11).

Con il citato testamento, i1s dispose, fra I'aifro, di istituire

erede universdle nel solo usufrutto la moghm di donare alla

figlia | {Debitrice} I'appartamento in quesiicne, ubicato
a Partanna nella via Roma al civico 154 piano primo. € la comproprietd, con

I"'aliro figlic jiella terrazza e dell'area libera soprastante.

AR

In data 30 novembre 2014, ai nn. 21461/16574 dei pubblici registri

immobiliari(cfr. alegato 2.12), & stata trascritta 'accettazione facita

dell’ereditd in morte ¢ no;che la sigra

avendo richiesto un nﬁuw‘uo |po‘recqrso su alcuni benl, frc: i quoh quello“
oggeito del presente paragrafo, con atte pubblico ricevuio in data 08
febbraio 2005 dal notaio Tumbarello Rosario, gidl notaio in Partanna, n. 47898
del reperforio, iscritto presso ja conservatoria di Trapaniil 23 febbraio 2005 qi
nn. 5978/15%17 (cfr. allegato 2.1}, o lei lasciato in piend proprietd dal padre
sig ., ha compiuto un
atfo che comporta accetiazione tacita di eredita ex art. 476 c.c.

La Superficie Commerciale & pari a 110,00 mg, mentre il valore di mercato &

pari a 450,00 €/ mq di superficie commerciale.

Per cui il valore di mercato dell'immobile, al lordo dei costi per o
regolarizzazione urbanistica e per I'acquisizione dell’ Attestate di Prestazione
Energetica risulta pari a:

,450,00 €/mq x 110,00 mq = € 49.500,00.

. > L
¢ £ '
Al valore cosi determinato & necessario deirarre i costi per la regolarizzazione

urbanistica e per I'acquisizione dell’ Atiestato di Prestazione Energetica, in

precedenza determinaii e part ad € 7.289,00).

Comm. 2021166 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 158
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200,00 (diconsi éuro QUARANTADUEMILADUECENTG/00):

et g e ..,
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19.2  LOTO 2} APPARTAMENTO SITO A PARTANNA (TP) IN PIAZIA S.D. 2 F.M.

37 PART. 1230 SUB. 1 - PIANOT-1-2-3

Appartamento di civile abitazione, distribuito fra piano jerra, primo, secondo

e terzo, senza ascensore, direcenie cosfruzione, non dilusso, composto da:

androne scala o piono fterra con accesso daollo spiazze  senza
denominazione ol civico 2 [cfr. allegato 2.12);

soggiormno, cucing, ripastiglio e w.c., al piano primo {cfr, allegato 9.13};
disimpegno, due stanze da letto, ripostiglio, stanza armadi e bagno al
piano secondo (cfr. allegato 9.14);

cucing, ripostiglio, bagno e terrazzino al piano softotetto (cfr. allegaio
9.15).

| vari piano sono collegati fra diloro da una scala ad uso esclusivo.

L'immobile & inserifo al N.C.E.U. del comune di Partanna (Ag) al foglio di

mappad 37, parficella 1230, subalierno 1, in testa alla Debitrice

Indirizzo catastale: piazza 5.0, n. 2 piano T-1-2-3.

Categoria catastale:  A/3 classe 4 {che identifica le abifazioni di tipo

economice).

Rendita: Euro 516,44,

Consistenza catastale: 8 vani

Superficie catastale;  Toiale 214 mg - Escluse aree scoperte 208 mqg

L'immobile & abitato dalla Debifrice.

Lo stesso e pervenuto alla Debitrice:

per quota di 1/2 per successione a causa della morte della madre sig.ra

e ——— = SIS

B troscriffo alla
conservatoria dei registri immobilicri G Trapani il 21 settembre 2002 di nn.
18914/15655 {cfr. allegato 2.13), in virtd di testamento depositato e
pubblicaio negli atii notarili det notaio Tamburello Rosario il 08 cttobre

1998 e regisirato a Castelvetrano il 22 ottobre 1998 al n. 948;
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ESECUZIONE IMMOBILARE N° 58/2018 R.G.[s.
GIUDICE: Dott. Valenling Del Rio

+ per guota di 1/2 in forza di atto di compravendita fra vivi rogato @
Partanna (Tp} in data 03 febbraio 2005 Rep. n. 47880/228%96 e frascritto nei
registri dei pubblici uffici immobilicri il 02 febbraio 2005 ai numeri 4143/2792

In data 15 gennaic 2019, ai nn. 850/710 dei pubblici registri immabiliari (cfr.
dllegato 2.15), & stata trascritta I'accettazione tacita dell’ereditd in morte di
SN 0 oiché 1o sigra avendo richiesto un
muiuo ipotecario su alcuni beﬁ:;'-' - quan queno oggetio del presente
paragrafo., con atto pubblico ricevuto in data 08/02/2005 dal notaio
Tumbarelic Rosario, gid notaio in Partanna, n. 47898 del repertorio, iscritto
presso la conservatoria di Trapani il 23/02/2005 ai nn. 5978/1517 (cfr. allegato
2.1). a lei lasciato in proprietd dalla madre sig.ra Catania Anna, deceduta a
Partanna it 28 agosto 1998, ha compiuto un atto che comporta geccettazione

tacita di ereditd ex art. 476 c.c.

La Superficie Commerciale & pari a 177,00 mq, mentre il valore di mercaio &

pari ¢ 500,00 €/ mq di superficie commerciale.

Per cui il valore di mercato del’immobile, al lordo dei costi per o
regolarizzazione urbanistica, per la rettifica della planimetria catastale e per

I'acquisizione dell’ Attestato di Prestazione Energetica risulta pari a:
500,00 €/mqg x 177,00 mqg = € 88.500,00.

Al valore cosi determinato & necessario detrarre i costi per la regolarizzazione
urbanistica, per la rettifica delle planimetrie catastali e per 'acquisizione
dell' Attestato di Prestazione Energetica, in precedenza determinaii e pari ad
€ 5.500,00.

Pertanto, il prezzo di vendita del LOTTO 2, al netto della decurtazione sopra

calcolatd, & pari ad:
€ 88.500,00 - € 5.500,00 = € 83.000,00

{diconsi euro OTTANTATREMILA/0O).

Comm. 2021/05 TRIBUNALE CIVILE E PENALE D! SCIACCA 161
ESPERTO: ing. froncesco Floting
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBIUARE N® 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE Dotl. Volentina Del Rio

9.3 LOTTO 3) LOCALE COMMERCIALE SITC A PARTANNA (TP} IN VIA
PALERMO 156 F.M. 37 PART. 1230 SUB. 5 - PIANO T-§1

Locate commerciale distribuito tra piano tera e piagno seminterrato con

accesso dalla via Palermo civico 158, direcente redlizzazione, composfo da:

¢ locale vendita, antibagno, bagno e due vani ripostiglio o piano terra con
accesso dallg via Palermo al civico 158 e ampia porta-finesira

prospiciente la via F. Leone {cfr. allegato 9.17);
GRSy 4
¢ deposito e piccolo vano tecnico al piano seminterrato (cfr. allegato 2.16).

I var piagno sono collegaii fra diloro da una scala inferna ad uso esclusivo.

L'immobile & inserito al N.C.E.U. del comune di Partanna {Ag) al foglic di

mappa 37, parficelia 1230, subalternc §, in festa dlla Debitrice

Indirizzo catastaie: via Palermo n. 2-158 piano T-51.

Categoria catastale: /1 classe 4 [che idenfifica i Negozi e ie botfeghe).
Rendita: Euro 2056,33;

Consistenza catastale: 84 mqg

Superficie catastale: Tetale 101 mq.

Il cespite & nel possesso della Debitrice, ma, alla data di redazione della

presente relazione, non viene esercitata alcuna attivita di tipo commerciale.

Lo stesso & pervenuio alla Debitrice:

» per guota di 1/2 per successione a causa della morte della madre sigra
Catania Anna nafa a Parfanna (Tp) 11 25 maggio1923 codice fiscale
CTNNNAZ3ESSG347R ed ivi deceduta il 28 agosto 1998, trascritfo alla
conservatoria dei registri immobiliar di Trapani it 21 settembre 2002 ai nn.
18914/15655 (cfr. allegato 2.13). in virtd di festamento depositate e
pubblicate negli atti notarili del notoio Tamburello Rosario il 08 ottobre

1998 e registrato g Castelvetrano il 22 otftobre 1998 al n, 948;

e per quotc di 1/2 in forza di atto di compravendita ira vivi rogate a
Partanna (Tp} in data 03 febbraio 2005 Rep. n. 47880/228%6 e trascritto nei
registri dei pubblici uffici immobiliari if 09 febbraio 2005 i numeri 4143/2792

Comm. 2021/04 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 162
ESPERTO: Ing. Francesce Fictine
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ESECUTIONE IMMOBILIARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dott. Volenting Del Rio

In data 15 gennaic 2019, ai nn. 850/710 dei pubblici registri immobiliari {cfr.

allegato 2.15), & stata frascritta 'accettazione tacita dell'eredita in morte di
Caijania Anna, poiché la sig. ‘avendo fichiesto un
mutuo ipotecario su alcuni béhi, fro:qucuhquellooggeﬁo del presente
paragrafo, con atto pubblico ricevuto in data 08/02/2005 dal notaio
Tumbarelle Rosario, gid notdio in Parfanng, n. 47898 del repertorio, iscritto
presso la conservataria di frapani i 23/02/2005 i nn. 5978/1517 (cfr. allegato
2.1}, a leitasciato in proprietd dalla madre sig.ra Catania Anna, deceduta a
Partanna il 28 agosto 1998, ha compiuto un atto che comporta accettazione
tacita di ereditd ex art. 476 c.c.

La Superficie Commerciale & pari a 111,00 mq, menire il valore di mercato &

pari a 860,00 €/ mq di superficie commerciale.

Per cui il valore di mercato dellimmobile, ol lordo dei costi per la
regolarizzazione urbanistica, per la rettifica della planimetria catastale, per
I'aequisizione dell’ Attestato di Prestazione Energetica e per gli interventi di

manutenzione necessari risulta pari o
800,00 €/mqg x 111,00 mq = € 88.800,00.

Al valore cosi determinato & necessario detrarre | costi per la regolarizzazione
urbanistica, per la retfifica delle planimetrie catastali e per I'acquisizione
dell' Attestato di Presiazione Energetica, in precedenza determinati e pariad
€ 5.000,00.

Pertanto, il prezzo di vendita del LOTTO 3. al nette della decurtazione sopra

calcolata, & pari ad:
€ 88.800,00 - € 5.000,00 = € 83.800,00
(diconsi euro OTTANTATREMILAOTTOCENTO/00).
Sciacca li. 26 maggio 2022

L'Esperio

Ing. Francesco Ficrino

Commm. 2021106 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 163
ESPERTO: Ing. Francesco Fioting
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 58/201 8 R.G.Es.
GIUDICE: Doti, Valentina Del Rio

ELENCO ALLEGATI

l. Verbaii di soprafluogo:
1.1 Verbale de! 06/07/2021;

1.2 Verbale del 23/07/2021.

2. Ispezicni Ipotecarie:
2.1 Iscrizione NN. 5978/1517 del 23/02/2005;

2.2 Iscrizione NN. 37917/9904 del 22/11]2005;
2.3 Iscrizione NN. 5573/829 del 14/03/2011;

2.4 Iscrizione NN. 1149/87 del 17/01/2013;

2.5 Iscrizione NN. 7173/519 del 03/04/2013;

2.6 Trascrizione NN. 10620/8628 del 22/05/2013;
2.7 Iscrizione NN. 6147/521 del 30/03/2016;

2.8 Trascrizione NN. 11819/9260 del 21/06/2016;
2.9 Trascrizione NN. 18312/14038 del 02/10/2018;
210 Trascrizione NN. 9097/7999 del 24/04/1984;
2.11 Trascrizione NN. 16426/14388 del 17/08/1982;
2.12 Trascrizione NN. 21461/16574 del 30/11/2016;
2.13 Trascrizione NN. 18914/15655 del 21/09/2002;
2.14 Trascrizione NN. 4 143/2@2 del 09/02/2005;
2.15 Trascrizione NN. 850/710 del 15/01/2019.

3. Visure catastali:
3.1 Numero Pratica: T40274/2022 - Visura storica Comune di
Partanna Foglio 35 Particella 407 Subaiterno 4;

3.2 Numero Pratica: T44613/2022 - Visura storica Comune di
Partanna Foglio 37 Particella 1230 Subalterno 1.

Comm. 2027166 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 164
ESPERTO: Ing. Francesco Fiorne
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESECUZIOME IMMOCBILARE N° 58/2018 R.G.Es.
GIUDICE: Dolt, valenting Del Rio

3.3 Numero Pratica: T21213/2022 - Visura storica Comune di

FPartanna Foglio 37 Particella 1230 Subalterno 5;

3.4 Numero Prafica: T64889/2022 - Visura storica Comune di
Parfanna Foglio 37 Parficella 1230 Subalterno 2 - Immobile

SOpPresso;

3.5 Numero Pratica: T65007/2022 - Visura storica Comune di
FPartanna Foglio 37 Parficella 1230 Subalterno 3 — immobhile

SOPPresso;

3.6 Numero Pratfica: T65054/2022 - Visura storica Comune di
Fartanna Foglic 37 Particella 1230 Subalterno 4 — Immobile
soppresso.

4, Planimetre cafastali:
4.1 Richiesta n. T15055 - Catasfo dei Fabbricati - Comune di
FPartanna - Foglio 35 Particella 407 Subalterno 4, via Roma 146
Piano 1 - ULTIMA PLANIMETRIA IN ATTI;

4.2 Richiesta n. T15056 — Catasto dei Fabbricati — Comune di
Partanna - Foglio 37 Particella 1230 Subatterno 1, Piazza §.D. 2
Piano 1-1-2-3 — ULTIMA PLANIMETRIA IN ATTI;

4.3  Richiesta n. TI5057 — Catasto dei Fabbrcatfi — Comune di
Partanna - Foglio 37 Particella 1230 Subalterno 5, via Palermo n.
158 n. 2 Piono T-S1 —ULTIMA PLANIMETRIA IN ATTI;

4.4 Richiesta n. T14401 - Cafasto dej Fabbricati — Comune di
Partanna - Foglio 35 Particella 407 Subaltemno 3, via Roma n. 146
Piano T -PLANIMETRIA NON ATTUALE;

4.5 Richiesta n. T14402 - Catasfo dei Fabbricati = Comune di
Partanna - Feglio 35 Particella 407 Subalterno 3, via Roma n. 146
Piano T-PLANIMETRIA NON ATTUALE;

4.6 Richiesta n. T23367 - Catasto dei Fabbricati — Comune di
Parfanna - Faoglio 35 Parficella 1230 Subalterno 2 — Immobile

SOPPresso;

Comm. 2021106 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 165
ESPERTO: Ing, Franc esco Forine
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Ist. n. 24 dep. 03/06/2022

ESCCUZIOME IMMOBILARE N°® 58/2018 R.G.[s.
GIUDICE: Doth. Valentina Del Rio

4.7 Richiesta n. T23368 — Cafasto dei Fabbricati — Comune di
Partanna - Foglio 35 Particeila 1230 Subalterno 3 - immaobile

SOPPresse;

4.8 Richiesfa n. T23369 - Catastc dei Fabbricati — Comune di
Partanna - Foglio 35 Particeila 1230 Subaltemo 4 — Immaobile

SOpPPresse.

5. Istanze di accesso agli atii e documenti amministrativi ail Responsabile
dell' Area Il Urbanistica e Lavori Pubblici del comune di Partanna:

5.1 Istanza trasmessa a mezzo PEC in data 26/07/2021;
5.2  Istanza trasmessa a mezzo PEC in data 12/12/2021.

6. Risconfro alle isfanze di accessc agli atti, a firma del Responsabile
deil' Area ll Urbanistica e Lavori Pubblici del comune di Partanna:
6.1  Nota prot. 9715 del 28/04/2022;

6.2 licenza Edilizia N. 411/1974;
6.3 Concessione Edilizia N. 13/2002.

7. Istanza di accesso agli atti e documenti amministrativi di natura
cafastale alla Direzione Provinciale UPT-Trapani frasmesso a mezzo
PEC in data 01/08/2021.

8. Riscontro a mezzo PEC in data 05/10/2021 del delegato de!l Direttore
Provinciale UPT-Trapani.

9. Flaborati Grafici:

9.1 Tavole dinquadramento Territoriale: Corografia 1:25.000;

9.2 Tavole dinquadramento Territoriale: Stralcio CTR 1:10.000;

9.3 Tavole d'inquadramento Territoriale: Foto Satellifare 1:10.000;
9.4 Tavole d'inquadramento Territoriale: Sfralcio Stradario 1:2.500;
9.5 Tavole d'Inquadramento: Foto Satellitare 1:2.000;

9.6 Tavole d'Inguadramento: Stralcio Sfrumenfo Urbanistico 1.:2.000;

9.7 Tavole d'nquadramento: Stralcio Mappa Catastale Foglic 35
1:1.000;

Comm. 2021 /05 TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 166
ESPERTO: Ing. Francesco Forino
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ESECUZIONE IMMOBILARE N* 58/2018 R.G.E5.
GIUDICE: Doit. Valenting Del Rie

9.8

9.9

.10

$.12

9.13

9.14

9.15

9.16

9.17

Tavole d'Inquadramento: Stralcio Mappa Catastale Foglio 37

1:1.000;

Lofto 1 - Tavole Architeftoniche:

Fatto;

Lotto 1 - Tavole Archifeftoniche:

Fatto;

Lotfto 1 - Tavole Architeftoniche:

Future;

Lottc 2 - Tavole Architettoniche:

Fatto;

Lotto 2 - Tavole Architettoniche:

Fatto;

Lotic 2 - Tavole Architetioniche:

Fatto;

Lotto 2 - Tavole Architettoniche:

di Fatfo;

Lotfo 3 - Tavole Architettoniche:

Stato di Fafto;

Lotto 3 - Tavole Architeftoniche:

Fatto.

Documentazione Fotografica.

10.1

10.2

10.3

Lotfo 1;
Lofto 2;

Lotto 3.

Sciaccal li, 26 maggio 2022

Picinta Piano Primo - Stato di

Pianfa Piano Secondo - Sfato di

Pianfa Piano Secondae - Stato

Fianta Piano Terra - Stato di

Pianta Piano Primo - Stafo di

Pianta Piano Secondo - Stato di

Pianta Piano Sottotetto - Stafo

Pianta Piono Seminterrato -

Picnta Piano Terra - Stato di

L'Esperto

Ing. Francesco Ficrino

Comm. 202]/04

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SCIACCA 167
ESPERTO: Ing. Francesce Fierino
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