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ALLEGATO 4  

Perizia dell’esperto ex art. 568 

c.p.c. 

 
 

 

 

Procedura esecutiva n. 82/2023 

RGE promossa da 

 

AMCO Asset Management Company S.p.A. 

 

contro 

 

RALLO ALBANO LUCIO 

 

 

 

 

 

 

Esperto stimatore: ing. G. Tumbarello  

Custode Giudiziario: avv. S. Bellafiore
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1. Premessa. Svolgimento delle operazioni peritali e completezza documentazione ex 

art.567 c.p.c. 
 

Il sottoscritto ing. Giuseppe TUMBARELLO (CF: TMB GPP 72E 26E 974G), con studio 

a Marsala in via del Fante n.30, iscritto al n°1216 dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di 

Trapani, ed iscritto, inoltre, all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Marsala, nominato esperto ex 

art. 568 c.p.c., con provvedimento del 05/10/2023 (comunicato in data 06/10/2023), 

relativamente al procedimento esecutivo promosso da AMCO Asset Management Company 

S.p.A. contro RALLO ALBANO LUCIO, prestato il giuramento di rito con dichiarazione 

depositata nel fascicolo telematico in data 06/12/2023, ha proceduto alla redazione della 

presente relazione di consulenza tecnica avente per oggetto “stima dei beni pignorati e 

relativi accertamenti catastali, ipotecari ed urbanistici”. 

In data 20.01.2024 è stato effettuato il sopralluogo presso gli immobili pignorati alla 

presenza del sig. Rallo e del custode avv. Sergio Bellafiore, come risulta dal relativo verbale 

allegato alla presente relazione. 

Si attesta che la documentazione di cui all’art. 567, co. 2, c.p.c. risulta completa. 

___________________________________________________________________________________________ 

2. Identificazione dell’immobile e verifica della corrispondenza catastale 

a. Identificazione dell’immobile 

L’immobile risulta così censito nel N.C.E.U. di Mazara del Vallo: 

Residenza 

Foglio 195 Particella 1071 sub 57 

Autorimessa 

Foglio 195 Particella 1071 sub 47 

_________________________________________________________________________ 

b. Titolarità 

L’immobile appartiene al sig. Lucio Albano Rallo, nato a Mazara del Vallo il 13.12.1967 

ed ivi residente in via Empedocle Agrigentino n.5/A – C.F.: RLLLNL67T13F061R 

 

Viene posto in vendita per i seguenti diritti: 

- Lucio Albano Rallo: proprietà 1/1 

____________________________________________________________________________
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c. Cronistoria dei dati catastali. Corrispondenza catastale. 

 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 30/08/2023 al 17/02/2005 Rallo Albano Lucio N.C.E.U. fg.195, part. 1071,  

sub. 47, Categ. C/6, Classe 6, 

consistenza 25 mq, rendita € 67,14  

Dal 16/02/2005 al 24/02/2004 Consorzio fra Cooperative 

Produzione e Lavoro 

Cons. Coop. 

N.C.E.U. fg.195, part. 1071,  

sub. 47, Categ. C/6, Classe 6, 

consistenza 25 mq, rendita € 67,14  

Dal 30/08/2023 al 17/02/2005 Rallo Albano Lucio N.C.E.U. fg.195, part. 1071,  

sub. 57, Categ. A/2, Classe 6, 

consistenza 6 vani, rendita € 464,81 

Dal 16/02/2005 al 24/02/2004 Consorzio fra Cooperative 

Produzione e Lavoro 

Cons. Coop. 

N.C.E.U. fg.195, part. 1071,  

sub. 57, Categ. A/2, Classe 6, 

consistenza 6 vani, rendita € 464,81 

 

Gli immobili riportati al NCEU con la p.lla 1071 sub 47 e 57 del foglio 195 di Mazara del 

Vallo soso stati costituiti sul relativo ente urbano costituito il 04/02/2004 – prot. TP23155. 

A sua volta l’ente urbano identificato con la p.lla 1071 deriva dalla soppressione ed unione 

dei terreni riportati al NCT con le p.lle 869, 877, 878, 888, 891, 893, 887, 889 e 892 del foglio 

n.195. 

Lo stato dei luoghi risulta conforme alle risultanze catastali. 

__________________________________________________________________________________________ 

3. Descrizione dell’immobile e suddivisione in lotti 

a. Formazione dei lotti 

Lotto 1) Piena proprietà di una unità immobiliare residenziale posta al primo piano di un 

fabbricato a più piani sito a Mazara del Vallo (TP) in  via Empedocle Agrigentino n.5/A. Di 

pertinenza all’unità residenziale, un garage posto al piano terra dello stesso fabbricato. 

Identificata al N.C.E.U di Mazara del Vallo: 

- foglio di mappa 195, particella 1071 sub 57 – A/2 unità residenziale 

- foglio di mappa 195, particella 1071 sub 47 – C/6 autorimessa 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 S

A
LV

A
T

O
R

E
 T

U
M

B
A

R
E

LL
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 4

bc
60

f1
ee

8a
a0

7b
1a

15
e7

f7
f9

1a
8f

18
3



5  

_______________________________________________________________ 

b. Descrizione dell’immobile. Confini, consistenza, caratteristiche costruttive, stato 

conservativo. 

Si tratta di un appartamento posto al primo piano di un edificio condominiale sito a Mazara del 

Vallo in via Empedocle Agrigentino n.5/A. 

L’appartamento si compone di salone, cucina, bagno, lavanderia e tre camere da letto, due 

singole e una matrimoniale, tutti opportunamente disimpegnati, oltre due balconi, uno 

antistante il salone ed una la cucina.  

Le finiture sono di tipo comune, con intonaco interno con finitura a gesso, pavimenti e 

rivestimenti in ceramica, porte interne in legno tamburato, infissi esterni in alluminio 

accessoriati con avvolgibile in PVC. Il balcone antistante la cucina è stato chiuso con infissi in 

alluminio e viene utilizzato come seconda cucina. 

Il tutto occupa una superficie in pianta (lorda) pari a 108 mq circa, oltre 19 mq di balconi. 

Di pertinenza all’unità immobiliare, un garage posto al piano terra del fabbricato con accesso 

indipendente ed esclusivo dallo spazio pavimentato antistante l’edificio condominiale. Il garage 

ha finiture di tipo civile, con pavimento in ceramica, intonaci rifiniti a gesso e porta d’accesso 

con avvolgibile in metallo. Il garage ha una superficie interna netta pari a 23,10 mq 

  

L’immobile si presenta in buono stato di mantenimento e di conservazione. 

___________________________________________________________________________________________ 

4. Stato di occupazione 
 

L’immobile risulta occupato dall’esecutato e dai familiari che con lui convivono. 

Destinazione 
Superficie 

Netta 

Superficie 

Lorda 
Coefficiente 

Superficie 

Convenzionale 
Altezza Piano 

Abitazione 93,52 mq 108,00 mq 1,00 108,00 mq 2,70 m Primo 

Balconi chiuso 8,80 mq 8,80 mq 0,60 5,28 mq 2,70 m Primo 

Balcone 10,20 mq 10,20 mq 0,25 2,55 mq 2,70 m Primo 

Garage 23,10 mq 26,65 mq 0,60 15,99 mq 3,00 m Terra 

   Totale 131,82 mq   
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_________________________________________________________________________ 

5. Provenienze ventennali 
 

- Atto di compravendita rogato dal notaio Barracco Giovanni del 17.02.2005, trascritto a 

Trapani il 26.02.2005 al n.6335 del reg. gen. E al n.4559 del reg. part., con il quale il sig. Rallo 

Albano Lucio acquista l’immobile, identificato al NCEU con le p.lle 1071 sub 47 e 57 del 

foglio n.195, dal Consorzio fra Cooperative di Produzione e Lavoro Cons. Coop. 

- Atto di compravendita rogato dal notaio Barracco Giovanni del 06.07.1995, trascritto a 

Trapani il 13.07.19955 al n.12592 del reg. gen. E al n.10586 del reg. part., con il quale il 

Consorzio fra Cooperative di Produzione e Lavoro Cons. Coop. acquista il terrno, 

identificato al NCEU con le p.lle 869, 877, 878, 888, 891, 893, 887, 889 e 892 del foglio n.195 

(particelle successivamente soppresse che hanno generato la p.lla 1071), dai sigg. Agueci 

Francesca e Agueci Vito, ciascuno proprietario di 1/2. 

_________________________________________________________________________ 

6. Formalità pregiudizievoli, vincoli od oneri 
 

- Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo condizionato a favore di Banca 

Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e contro Consorzio fra Cooperative di Produzione e 

Lavoro Cons. Coop. con atto rogato dal notaio Degli Oddi Gualfreduccio il 25.09.2001, 

trascritto a Trapani il 12.10.2001 al n.19860 del reg. gen. e al n.2179 del reg. part., per i diritti di 

proprietà delle p.lle 869, 877, 878, 888, 891, 893, 887, 889 e 892 del foglio n.195 (particelle 

successivamente soppresse che hanno generato la p.lla 1071). A margine della suddetta 

iscrizione sussistono degli annotamenti consultabili nella relazione notarile presente nel 

fascicolo della procedura. 

- Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo condizionato a favore di Banca 

Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e contro Consorzio fra Cooperative di Produzione e 

Lavoro Cons. Coop. con atto rogato dal notaio Degli Oddi Gualfreduccio il 06.08.2003, 

trascritto a Trapani il 13.08.2003 al n.19279 del reg. gen. e al n.2482 del reg. part., per i diritti di 

proprietà delle p.lle 869, 877, 878, 888, 891, 893, 887, 889 e 892 del foglio n.195 (particelle 

successivamente soppresse che hanno generato la p.lla 1071). A margine della suddetta 

iscrizione sussistono degli annotamenti consultabili nella relazione notarile presente nel 

fascicolo della procedura. 

- Ipoteca in Rinnovazione Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo 
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condizionato a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. e contro Consorzio fra 

Cooperative di Produzione e Lavoro Cons. Coop. e Rallo Vincenzo con atto rogato dal 

notaio Degli Oddi Gualfreduccio il 25.09.2001, trascritto a Trapani il 12.10.2001 al n.19985 del 

reg. gen. e al n.1498 del reg. part., per i diritti di proprietà delle p.lle 1071 sub 52 e 70 

- Verbale di Pignoramento Immobili con atto Uff. Giud. Unep presso il Tribunale di 

Marsala del 25.07.2023, trascritto a Trapani il 09.08.2023 al n.17012 del reg. gen. e al n.14018 

del reg. part., a favore di AMCO Asset Managemente Company S.p.A. e contro Rallo 

Albano Lucio, per i diritti di proprietà delle p.lle 1071 sub 57 e 47. 

_________________________________________________________________________ 

7. Regolarità edilizia e urbanistica 
 

L'immobile oggetto di esecuzione è stato costruito con Concessione Edilizia n.1119 del 

28/01/1999 rilasciato dal Settore Urbanistica del Comune di Mazara del Vallo; ultimati i lavori 

l’immobile è stato dichiarato agibile. 

L’immobile risulta conforme alle planimetrie catastali ad eccezione della chiusura con 

vetrate del balcone antistante la cucina. 

Per tali opere realizzate in difformità, potrà essere presentata CILA in sanatoria ai sensi 

dell’art.20 della L.R. n.4/2003, con la contestuale corresponsione di diritti pari ad € 25,00/ mq 

per un totale di € 220,00 (la norma non prevede sanzione per le regolarizzazioni) oltre le spese 

di un professionista (ingegnere/architetto/geometra) pari ad € 780,00 (iva e cassa 

professionale compresi). 

_________________________________________________________________________ 

8. Stima/Formazione lotti 
 

Bene N° 1 - Immobile ubicato a Mazara del Vallo in via Empedocle Agrigentino n.5/A 

 

Appartamento di civile abitazione, posto al primo piano di un edificio condominiale, con 

pertinente un locale destinato a garage posto al piano terra dello stesso edificio. 

 

Identificato al N.C.E.U. - Fg. 195, Part. 1071, Sub. 57, Categoria A/2, Classe 6, Consistenza 6 vani 

          Fg. 195, Part. 1071, Sub. 47, Categoria C/6, Classe 6, Consistenza 25 mq 

posti entrambi in vendita per il diritto di proprietà pari a 1/1. 

 

Il metodo di stima utilizzato per la valutazione è quello sintetico-comparativo. Per la 
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determinazione sia del più probabile valore di mercato che del canone di locazione sono state 

valutate le caratteristiche intrinseche (stato d'uso, manutenzione, stato di possesso, eventuali 

vizi occulti, ecc.) e le caratteristiche estrinseche dell’immobile (ubicazione, caratteristiche 

dell’unità immobiliare, pertinenze ecc. e condizioni di transitabilità delle strade di collegamento 

con i vicini mercati e centri urbani) in rapporto ai valori ricavati dalle rilevazioni periodiche 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. 

Conseguentemente, il sottoscritto ritiene di poter stimare il più probabile valore di mercato 

della zona in € 900 al mq. 

 

Identificativo 

corpo 

Superficie 

convenzionale 

Valore unitario Valore 

complessivo 

Quota in 

vendita 

Totale 

Bene n. 1 

- Appartamento sito 

a Mazara del Vallo in 

via Empedocle 

Agrigentino n.5/A 

Primo Piano 

131,82 mq 900,00 €/mq 118.638,00 € 100,00% 50.000,00 € 

 

Valore di stima: € 118.638,00 

 

Deprezzamenti 

Tipologia Valore 

Oneri di regolarizzazione urbanistica 1.000,00 

 

Valore finale di stima: € 117.638,00. 

 

Il canone di locazione può essere stimato in € 350,00/mese. 

_________________________________________________________________________ 

9. Eventuali particolarità da segnalare 

 

Nessuna 

_________________________________________________________________________ 
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10. Riepilogo bando d'asta 

 

Lotto 1 

Bene N° 1 – Appartamento posto al primo piano di un edificio condominiale sito a Mazara del Vallo in 

via Empedocle Agrigentino n.5/A, con pertinente un locale destinato a garage posto al piano terra dello stesso 

edificio. 

Trattasi di un appartamento posto al primo piano di un edificio condominiale sito a Mazara del 

Vallo in via Empedocle Agrigentino n.5/A. 

L’appartamento si compone di salone, cucina, bagno, lavanderia e tre camere da letto, due 

singole e una matrimoniale, tutti opportunamente disimpegnati, oltre due balconi, uno 

antistante il salone ed una la cucina.  

Il tutto occupa una superficie in pianta (lorda) pari a 108 mq circa, oltre 19 mq di balconi. 

Di pertinenza all’unità immobiliare, un garage posto al piano terra del fabbricato con accesso 

indipendente ed esclusivo dallo spazio pavimentato antistante l’edificio condominiale. Il garage 

ha finiture di tipo civile, con pavimento in ceramica, intonaci rifiniti a gesso e porta d’accesso 

con avvolgibile in metallo. Il garage ha una superficie interna netta pari a 23,10 mq 

L’immobile risulta così censito nel N.C.E.U. di Mazara del Vallo: 

Residenza 

Foglio 195 Particella 1071 sub 57 

Autorimessa 

Foglio 195 Particella 1071 sub 47 

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

_________________________________________________________________________ 

11. Schema riassuntivo 
 

Allegati: 

⁎ Planimetrie catastali 

⁎ Elaborati Grafici 

⁎ Fotografie 

⁎ Concessione Edilizia 

 

         In fede 

                    ing. G. Tumbarello 
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