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‘nell’istanza di conversione ex art. 156 disp. Att. C.p.c., di:

Esecuzione lmmobibare no 543/ 2004 — Fasaicolo Introdurtve

1. PREMESSA

e IIsig (B): €1.425.166,71 oltre rivalutazione, interessi, spese di lite e CTU;

CTU;

ne, interessi, spese di lite e CTU;

con sentenza d1 condanna esecutiva del Tnbunalc di Palermo n. 4968 dei gg.

30.09/16.10.2009.

In particolare, la predetta sentenza ¢ stata emessa a seguito di sequestro con-

servativo dlsposto dal G.D. del "lnbuna]e di Palermo in data 22;’06:’2005 con-

Tribunale di Palermo sez. III civile dei gg. 4/15.11.2005; detto sequestro ¢

stato esegmto nelle forme del sequestro di 1mm0b111 e trascritto presso la con-

(D). (E), (F) ¢ (G) condannati_al pagamento, sccondo quanto indicato.

o 1 sig. (A): € 6.685.348,56 oltre rivalu_tazione, interessi, spese di lite e

Dalla documentazione rinvenuia nel fascicolo e da quanto emerso dalla rela--

zione Notarile, risulta che, a segmto di accordi transattivi successivi, la pro-

cedura ¢ stata sospesa, con motivazioni, nei confronti di:

» (C): non si procede in quanto la Corte d’Appello di Palerme, Sezione II1,.

con ordinanza del 14/07/10 ha sospeso I’esecutorieta della sentenza

con ordinanza del 16/07/10 ha sospeso I’esecutorieta della sentenza;
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le di Palermo.

‘¢ (G): non si procede in quanto la Corte d*Appello di Palermo, con sentenza

le di Palermo.

Inoltre, a seguito di transazione tra il Sig (A) ed il creditore procedente, & sta-

to revocato dal Tribunale Civile di Palermo — Terza sezione civile, con prov-

¢ stato dichiarato sospeso con provvedimento del G.E. del
15/11/2010.

Inoltre, risultano iseritti:

Esecuzicme Bnmobiliare n. 5432009 — Fascicolo Introduttivg



Dal verbale di giuramento del 11.03.11 (v. allegato n. 1), si evince quanto
segue:

«ll Giudice pone all esperto il seguente quesito:

599 c.p.c. ai comproprietari dei beni pignorati indivisi, con precisazione in |

ordine al buon esito di ciascuna notifica — ove evidentemente ricorresse ia

sione o discrasia rispefto agli elementi acquisiti;

zioni peritali, esaminati gli atti del procedimento ed eseguila ogni altra’

operazione rifenuta necessaria, e previo altresi accesso all immobile:

Lsecwmone Immebibare n. 543/ 2009 — Fasacolo Intredutive

2} Provveda, alrresi, previa comunicazione scritta al debitore, al creditore.

mente evidenziando 'opportunita di procedere alla formazione di uno o .
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¢) all’identificazione catastale  dell’immobile, previo accertamento

piit lotti per la vendita, previa identificazione dei nuovi confini;

eli uffici comunali competenti; laddove ['immobile sia abusivo e non

sanabile, proceda alla valutazione dell 'area di sedime, calcolando i co-

d} ad accertare - al fine di “allineare” i decreti di trasferimento alla di-

convertito con 1. 122/10 — la conjormita dei dati catastali e delle plani-.

metrie alio stato di fatto e, in caso negativo, a procedere ad ogni corre--

3) Rediga quindi, in fascicoletti separati, tante relazioni di stima quanti sono

i lotti individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni:

a} l'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotio, me-

diante indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubica-

zione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero di interno),

degli accessi, dei confini e dei dati catastali, di eventuali pertinenze e

Lisecuzione Immobiliare n. 543/2009 — Fascicolo Introdurtive
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gravaniti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi

i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del-

all acquirente.

4) Provveda inoltre I'esperto:

- Hsvcusione Tmmobilare a, 54372009 — Fasciweolo Inrodattive




re la conformitad dei dati catastali € della planimetrie allo stato di fatto, segna-
lando ogni correzione necessaria tramite la realizzazione della plamimetria

corrispondente allo stato di fatto, quantificando gli oneri per la variazione

catastale da detrarre dal valore di stima.

Tribunale di Palermo - Sezione Esecuzioni Immobiliari, appreso in occasione

di successivi giuramenti,
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Haecuzinne Immaobihiare oo 543/ 2009 — Vascicolo Introdutcive
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b) in data 11.05.10 . tn virtu di:

s iscrizione di ipoteca giudiziaria iscritta il 24/06/98 ai nn. 18885/2567,

e verbale di pignoramento immobiliare del 24/07/2006, trascritto il

(7/09/2006 ai nn. 56218/30941, su immobile di (B). F. 1, p.lla 121 sub 6;

¢} in data 13.05.10 in virtt dell’iscrizione

di ipoteca legale iscritta il 09/11/2004 ai nn. 54817/15165, nascente da.

Atto Pubblico Amministrativo del 15/10/2004 su immobile di (B);

_in virtd dell’iscrizione

e) in data 11.05.10 alla

Frecurione Immobiliare o, 54372009 — Fasacolo Tnroduttive

in virti dell’tscrizione di ipoteca le-
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- in data 12.05.2010, ad (H)

—  in data_12.05.2010 a_d Dy

Dall*esame della documentazione, e precisamente dall’Ordinanza di sequestro

conservativo, trascritta in data 25 Giugno 2005 ai nn, 34283/19767 (v. allega-

.to n. 4), a favore ., stralciati

gli immobili dei Sig.ri (C), (D), (E), (F) e (G) per i quali la procedura ¢ stata

sospesa, nonché quelli di (A) siti in Carini, per i quali ¢ stato revocato il se-

sultano essere:

in danno di (A)

1. ¥z in usufrutto di appartamento sito in Palermo, via Abruzzi , annotato nel

N.C.E.U. di Palermoal foglio 30, p.lla 1907 sub. 14;

2. Y in usufrutto di appartamento sito in Palermo, via Abruzzi , annotato nel

N.C.E.U. di Palermoal foglio 30, p.lla 1907 sub. 15;

in danno di (B)

Fevewsone lmmobiliare n, 543/ 2009 — Fascicolo Introduttivo
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_ particella 121 sub I;

4. Piena proprieta di negozio nat. C/1 sito in Palermo, catastato al foglio 1

particetla 121 sub 2;

particella 121 sub 7;
6. Piena proprieta di terreno sito in Palermo, catastato al foglio 1 particelle

443, 444 ¢ 631;

dek ek shok koo

4. SOPRALLUOGHI

In data 10/06/11 il sottoscritto ing. Giuseppe La Rosa ha convocato, mediante;

fax, , in qualitd di rappresentante e difensore della
Lel . in qualita di

3).

In data 27.06.2011 alle ore 19:00 il sottoscritto c.t.u. si ¢ recato presso il civi-é

-co 19 di Via Abruzzi - Palermo, per dare inizio alle operazioni di consulenza.

: Heeowsione lmumobiliare n. 343/ 200% — Faseicodo Introduttivo
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N.C.E.U. al F. 30, p.lla 1907 sub 15, alla presenza di (A) e sono proseguite il

Il sottoscritio, in entrambe le giornate, ha preso visione degli immobili, ha
eseguito il rilievo degli stessi in quanto difformi dalle planimetrie catastali

rinvenute, ha scattato delle foto, preso appunti in fogli separati e redatto il

‘verbale di sopralluogo (v. allegato n. 2).

_Immobili di (B)

fax, in qualita di rappresentante e difensore della

in qualitd di

to), al fine di effettuare il sopralluogo dei beni oggetto di pignoramento in data

27.06.11 (v. allegato n. 3).

‘In data 27 06 2011 allc ore 15:30 il sotloscrltto c. t u.sie recato presso 11 civi-

.co 18-19 (civ. 13 al N.C.E.U.) di Piazza Mondello - Palermo, per dare inizio

alle operazioni di consulenza. Le predette operazioni sono state svolte alla.

presenza di (B).

11 sottoscritto, ha preso visione degli immobili, ha eseguito il rilievo degli

stessi in quanto dlfTorIm dalle planimetrie catastali rinvenute, ha scattato delle

Faecuzione lrmobilare n 543/ 2000 — Fascicolo Totroduttive
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servativo del 22/06/035, che alla data del sequestro erano ancora di proprieta

degli esccutati, e con gli identificativi catastali aggiornati alla data del so-

prallucgo:

m dan no di (A)

1. % in usufrutto di appartamento sito in Palermo, via Abruzzi 19, piano 4°

mterno S, annotato al N C E U. di Palermeal fogho 30,p.lla 190? sub. 14

2. V2 in usufrutto di appartamento sito in Palermo, via Abruzzi 19, piano 4°
interno D, annotato al N.C.E.U. di Palermoal foglio 30, p.lla 1907 sub. 15.

in danno di (B}

piano I, cat. A/4, catastato al foglio 1 particella 121 sub 7;
2. Piena proprietd di negozio sito in Palermo, Piazza Mondello n® 13, piano

T, cat. Cﬂ catastato al foglio 1 parttcella 121 sub 17, graffata alla partlcel—

distinte al N.C.E.U al F.1, plla 121 sub 1 plla 121 sub 2, p.lla 408 sub b

nonché la part 631 al N.C.T.).

3. Piena proprieta di magazzino sito in Palermo, via Delfini n. 9, p.T, distinto

in catasto al F. 1, p.lla 1737 sub 2 (ed1f'cat0 su parte dei terreni origina-

Fseeuzmnng Immobiliare 1. 543/ 2009 — Pageicolo Introdottive
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creto di Trasferimento non ¢ stata prevista la costituzione di una servita di

passaggio per [’appartamento atliguo).

- magazzino sito in Palermo, via Delfini n. 9, p.T, distinto in catasto al F.

1, p.lla 1737 sub 1 (edificato su parte dei terreni originariamente distinti al

sopralluogo del 16.02.2013, il magazzino ¢ stato ceduto ad altro soggetto, a

seguito di compromesso di vendita autorizzato dalla

ke sk ook o o ook o o K

6. FORMAZIONE DI LOTTI
tiene opportuno procedere alla formazione di lotti indipendenti per la vendita,
-catastalmente individuati come segue, e precisamente:

Lotto n. 1: 2 in usufrutto di appartamento sito in Palermo, via Abruzzi 19,;

Lseewsione Tommobiliare oo 54372000 — Fascicolo Introduttive
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sub. 14;

piano 4° interno D, annotato al N.C.E.U. di Palermo al foglio 30, p.lla 1907

_sub. 15.

- n° 16 (oggi civ. 21), piano 1, cat. A/4, catastato al foglio | particella 121 sub

7 (oggi particella 121 sub. 18, con futuro accesso da via Delfimi 9_;’A);_

Lotto n. 4: Piena proprietd di negozio sito in Palermo, Piazza Mondello n® 13

InNCT.U.

Ing. Giuseppe La Rosa ny
e

I'secuzione Immabiliare n, 54372008 — Fascicule Introdurtivi



CONTRO

(A)+ (B)




1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI COMPONENT] IL LOTTO............. 3

1.1 DATT CATASTALL.......orrrerrrerssseccccenensssssmsnnnnns e .3

1.2 CONFINLc.ccooooeeieeererennnererssesesssssssssssssesssssssssssssssnsssssssssinss 3

2 DESCRIZIONE COMPLESSIVA ... et e 4

3. PLANIMETRIA CATASTALE DEL BENE ESECUTATO

4. PLANIMETRIA RILEVATA SCALA 1:100

5. COMUNICAZIONI DELL'UFFICIO EDILIZIA PRIVATA DEL COMUNE DI PA-
LERMO DEL 03/07/11, PROT. 512665 E DEL 06/12/11, PROT. 858235.

6. DICHIARAZIONE ABITABILITA® RILASCIATA DAL MUNICIPIO DI PALERMO

" Eseouzione lmmobiliare n. 543/2000 — Lotte n. 1



1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI COMPONENTI IL LOTTO

A. Quota di usufrutto pari a %2 di appartamento sito in Palermo, via Abruzzi

19, piano 4° interno S, annotato al N.C.E.U. di Palermo al foglio 30, p.lla

1907 sub. 14; superficie lorda complessiva di 198,00 m_z.

1.1. DATI CATASTALT

L’immobile risulta iscritto al catasto dei fabbricati del Comune di Palermo (v.

‘allegato n. 2), come riportato di seguito:

Dati identificativi:

Foglio 30, partlcella n. 1907 sub. 14

Dati di classamento:

Categoria A/2 (Abitazioni di tipo civile), Classe 6, Consnstenza vani ? 5, Ren-

dita € 406,71.

Intestatari - dati anagraf‘ ici:

Indirizzo:

Via Abruzzi n. 19, piano 4, interno S,

1) OMISSIS, “da verificare”

2) OMISSIS, “da verificare”

3) (H) Nuda Proprleta per U]

Dati derivanti da:

Istrumento (Atto pubblico) del 13/09/2003, Trascrizione n. 27861 .1/2003 in.

Hsecuzione Immalbiliare o 54%/2! K1Y — Lot n, 1

atti dal 23/09/2003. Repcr[orl(} n. 1996, Rogante

. Donazione accettata (Intestazlone € passaggi da esaminare),

1.2. CONFINI
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no, a sud-ovest con via Abruzzi, a nord-ovest con proprietd OMISSIS (o a-

Fsvcuzione Immaobiliare n. 543/200% — Lotion. 1
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demolizione della muratura perimetral

n. 9) sono descritte secondo le voci di seguito elencate:

Pavimenti: tutti gli ambienti abitativi presentano pavimenti in gres porcellana-

piastrelle in ceramica; la veranda e i balconi, invece, sono pavimentati con

piastrelle per esterni.

Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti sono rifinite con intonaco a

Hscownone Immobaliare n 5432009 — Lotto no 1

zione.
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rispondente alla normativa vigente, quanto a conduttori ed interruttori e prese.

murature divisorie e perimetrali, considerando al 50% la superficie dei muri

comuni di confine, ivi incluso:

perto si intende chiuso su tre lati),

- la superficie delie verande chiuse computata al 100%,

Esecuzione Immaobiliare . 34372000 — Lotto n. 1
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“4.1.1, Iscrizioni:

della procedura

» Iscrizione contro del 06/09/1988 ai nn. 36851/4764 derivante da ipote-

ca volontaria nascente da atto di mutuo in Notaio in_

_data 05/09/1988, a favore della

particella 1907 sub. 14
CONTRO (A) ed (L).

Ipoteca di natura cartolare.

4,1.2. Pignoramenti'

Iscrizione contro del 16/02/1991 ai nn. 9442/1023: ipoteca Giudiziale .

nascente da Decreto Ingluntlvo emesso dal Tribunale d1 Pa]ermo in

data 14/02/91. a favore della

SOPRA /2 plena proprleta di appartamento sito in Palermo Via A-

CONTRO (A).

lscrmone contro de] 24!’06”998 ai nn. 18885/2567: ipoteca Giudiziale

nascente da Decreto lngluntlvo emesso dal Tribunale di Palermo in.

data 19;’06;’98 a favore del

SOPRA piena proprieta di appartamcnto sito in Palermo Vla Abru221

CONTRO (A) ed (L.} per ¥ ciascuno.

" Fscouzione Immobaliare n_ 543/ 2000 — Tawto n. 1
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 SOPRA: ¥ usufrutto appartamento sito in Palermo Via Abruzzin. 19,

foglio 30, particella 1907 sub. 14.

12/07/2011, dall’Amministratore pro tempore del “Condominio di via

Abruzzi 197,

in capo alle parti comuni dell’edificio come da Codice Civile.

3 ok ok o ok ok sk ok ok ok kokok ok

5. TITOLARITA’

‘L’immobile in oggetto & stato acquistato da (4) ed (L) con atto in Notaio Dott.

del 3 settembre 1988 trascritto il 09 settembre 1988 ai nu-

tra |*altro, leggere:

“...OMISSIS ...

-L’anno millenovecentoottantotio.

Avanti a me, Notaio in Palermo, ... OMISSIS....

' Hsecwaone inmobiliare no 543/200% — Lotto n 1



SONO PRESENTI:

. OMISSIS. .

(A) ...OMISSIS... ¢ (L) ...OMISSIS....;

- parle acquirente.

Detti comparenti, della cui identita personale io notaio sono certo, conven-

gono ¢ stipulano quanto segue:

ART 1) Le sighor

Palermo, via Abruzzi n. 19, ubicato al piano quarto di fronte salendo la scala,

COmposto da cinque vani, mgresso WC bagno WC a’occm rfpmr:gfm

Alavanderia ¢ cucina.
.. .OMISSIS..

Identrfcaro a! N. (, E.U. di Palermo a!lapart:!a 127792 Joglio 30, part. 1907, :

ART. 2) Procede la vendita con ogni diritto, accessioni, accessori, pertinenza
e dipendenza, servitu attive e passive legalmente esistenti, ¢ nascenti dalio

stato dei !uoghr compmpneta delle parn a’eﬂ ‘edificio comuni a norma

dell’art. 1117 ¢ seguenrf del C.C. e comungue con ogni dm!to derrvante dai

titoli di proprie!.{r.

_ART 3) .OMISSIS...

' padre COMISSIS...

- Brecumione Immobiliare no 54320009 —Lotta n 1
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contnione dei beni.

. OMISSIS...

Successivamente, con atto di donazione in Notaio

Sig.ri (A) e (L) hanno donato la nuda proprieta del bene in oggetto alla figlia

Lanno 2003

Dinanzi a me notaio in Valderice, iscritto nel Ruolo

dei Distretti Notarili Riuniti di Trapani e Marsala, assistito nella qualita di-

del 13-09-2003, trascritto il 22 settembre 2003 ai numeri 38433/27861, 1

{I). Nell’atto di donazione (v. aflegato n. 1) ¢ possibile, tra |’altro, leggere:

Il giorno tredici del mese di seftembre

13.09.2003

testimoni dai signori:

Iseeurione Immehiliare o 543/2009 — Lotio a1
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segue:

PRIMA DONAZIONE

Art. 1) I signori (A) e (L), ciascuno con i propri diritti ed unitamente per

zo del curatore speciale ... OMISSIS..., accetta e allo stesso titolo acquista il

diritto di nuda proprieta sul seguente immobile sito nel Comune di Palermo

in via Abruzzi n.19:

- appartamento ad uso civile abilazione, posto al quarto piano salendo la

scala, composto da cinque vani, ingresso, bagno, wc doccra rrposngho la-

vanderia e cucina; ... OMISSIS....

L'immobile é distinto in catasto fabbricati di Palermo, erroneamente alla

partita 12 70846 al fogho di mappa 30 particella 1907 suba.’term) 14 Vra

R.C.E. 406,71 (quattrocentosei virgola settantuno).

.. OMISSIS ..

3e 76 del D.P.R 28/12/2000 n. 445, in ordine aﬂe sanzioni penae'iper le df—.

chiarazioni mendaci o reticenti, dwhramno ai sensi e per gli effem dec’t' art.

40 della legge 28 febbram 1985 n.47, come successivamente modificato e

Hepcuzone lmmobilare n 543 ,/2000 — Lot . 1
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-Per quanto sopra rappresentato si conmdera che il fabbrlcato 51a tat

che necessitano di autorizzazioni urbanistiche.

2 OMISSIS...

6. CONFORMITA’ URBANISTICA

Come piu volte rappresentato in relazioni intermedie, non € stato possibile

acquisire alcuna documentazione presso I’Edilizia Privata del Comune di Pa-

lermo, in quanto il fascicolo del fabbricato ¢ irreperibile (v. allegato n. 5).

Palermo in data 20/06/1964 con certificato prot. 6631 (v, allegato n. 6).

Dal sopralluogo effettuato sono state rilevate le eegucntl dlfformlta in mate-

lizza-

ria urbanistica rispetto la planimetria catastale:

_1. Diversa distribuzione interna degli ambienti;

2. chiusura di una porzione del balcone prospettante su retroprospetto me-

diante struttura in alluminio anodlzzato e vetri, ottenendo un “locale di

sgombero™ di mq 1,50
3. chiusura di un’ampia porzione (mq 7,40) del predetto balcone prospettante
su] cortile interno medlante struttura metalllca e velri

4. demolizione della muratura perimetrale, compresa la rimozione

dell’ mf'sso di separazmne tra la cucina-soggiorno ¢ la porzione di balcone

lisecuzione Inmmobiliare n 543,/ 2000 — oo n, 1
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luminio anodizzato:

Superficie veranda = 8,90 m’

Oblazione dovuta: 8,90 m? x 25,00 €/m? = € 222,50,

pratica presso gll uffici comunali, nonché per apportare le necessarie corre-

per comunicazione tardiva, diritti di segreteria, ecc.. pari a circa € 2.300,00.

L lmporto complesswo per regolarlzzare gli abusi ai punti 1), 2) € 3) (chlusu-

in circa € 2.500,00.

ed installare Iinfisso abusivamente rimosso, realizzare il vano per ricollocare

I'altro infisso ehmmato nonché realizzare il tramezzo di separaz1one con

‘dell’art. 20 L.R. n. 4 del 16.04.03 (chiusura di balconi con strutture precarie), -

‘cui dovra essere allegata relazione tecnica asseverata ed attestazione di ver-

Vi ¢ inoltre da considerare il costo di istruzione, da parte di un tecnico, della

Lc wregolar:ta urbanistiche ai precedentl punti 4) (modlﬁche al prospet-

Esecuzione Imanobiliare oo 543/2000 — Lotte o, 1



rivestimento della faccia a vista delle murature di nuova realizzazione con:

intonaco per interni € finitura a tonachina, compresa la successiva coloritu-

vista, con interposto e materasso isolante in lana di vetro.

E’ stato stimato, per i lavori suddetti, un costo di circa € 5.500 iva compresa.

‘ra, stato di conservazione e manutenzione, dimensione dei vani, etc.), mentre

Fseewrione Tmmobdiare n 543,/2000 — Lotto n. 1
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per caratteristiche estrinseche di un immobile si intendono tutte quelle condi-

Per la ricerca dei prezzi di mercato di immobili consimili, per ubicazione e

tipologia, il sottoscritto si ¢ basato sui dati a sua disposizione ¢ sulla scorta di

minimi e massimi rappresentano [’ordinarieta e, pertanto, vengono escluse

quelle quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o degrado o che

Tzecwsone Immobdliare n 543/2000 — Lotro n 1




:quello in esame ¢ della particolare condizione attuale del mercato immobi-

liare, si ritiene equo fissare il prezzo unitario in 2.200,00 €/m>.

Superficie commerciale lorda = 181,00 m’

Prezzo unitario = 2.200,00 €/m?

Si ottiene : 181,00 m? x 2.200,00 €/m” = € 398.000,00

In definitiva si ha:

- Valore di mercato in condizioni ordinarie: € 398.000,00

'~ Spese da sostenere per ripristinare la regolarita

urbanistica: € -8.000.00

- Resta, il pitt probabile valore di mercato

" nelle condizioni aftuali, alla data odierna: € 390.000,00

Tisecuzione Immobiliare n. 54372009 = Loto n, 1
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Lsecwson: Immobiliare n, 543/2000 — Lot n. 1
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~ (determinando un valore assimilabile ad una rendita annuale);

Calcolo dell'usufrutto

L'usufrutto, come innanzi detto, & determinato moltiplicando la rendita annua

rendita annua si ottiene moltiplicando il valore della piena proprieta del bene

gravato da usufrutto, per l'interesse legale, che dal 1° gennaio 2012 risulta

per un cocff'cnente mdlcato in tabella, in relazione all'eta del beneficiario. La

stablllto nclla nuova misura del 2,5% (D.M. 22dlcembre 201 1).
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Tasso di interesse legale: 2,5%:;

- Eta de] beneficiario de]l usutrutto 63 anni;

Rendita Annua = € 390.000,00 x 2,5% = € 9.750,00

Valore dell'Usufrutto €9, ?50 00 x 22 = € 214.500,00

indiviso de]l’appartamento, la valutazione riguarderz‘a la sola quota, tenendo

" Bsrcuwrione ITmmaobdliare 1,0 543/20089 — Laotto o1

conto delle maggiori difﬁcolté di vendita della stessa. L immobile in questio-

ne non risulta separab:le in natura né comodamente divisibile; ai fini della
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‘dal soggetto titolare della nuda proprieta. In generale, infatti, dal punto di vi-

‘Nel caso particolare dell’usufrutto, Pappetibilita da parte del mercato diuna

parte di detto diritto, & sicuramente minore di quella che potrebbe aversi per

parte della piena proprieta.

ncT.U.

Ing. Giuseppe La Rosasy

e -

: Hsecuzione Imrmobilisre n. 34372009 — Lotto n. 1
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Foglio 30, particella n. 1907 sub. 15.

Via Abruzzi n. 19, piano 4, interno D.

allegato n, 2), come riportato di seguito:

Dati identificativi:

Dati di classamento:

dita € 460,94,

Indirizzo:

1) (L), usufrutto per '%;
2} (I), Nuda proprieta per 1000/1000;

3) (A), usufrutto per 2.

Dati derivanti da:

dal 05/07/2000. Repertorio n.: 167484. Rogante: . Sede: Pa-

‘lermo. Compravendita.

1.2. CONFINI

lisecwznne Immobiliare n. 343 /2008 — Lotto n, 2
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proprieta OMISSIS.

da via Abruzzi 19. L’edificio di cui fa parte ¢ composto da n® 8 pi_ani_fuo_ri_

latero-cemento.

L’appartamento, come risulta dalla planimetria catastale (v. gllegaio n. 3),

terra e risulta realizzato con struttura portante in cemento armato e solai in

dovrebbe essere composto da: ingresso, due camere, salone pari a due vani,

cucina/soggiorno, wc, ripostiglio, quattro balconi su prospetto principale e

uno su cortile interno.

allegato n. 3) riporta sostanziali difformita rispetto lo stato dei luoghi, si com-

unho su cortile interno. Il balcone su cortile interno, in particolare, risulta chiu-

sede di sopralluogo (v. aflegato n. 4), tenuto conto che quella catastale (v.

so con struttura metallica e vetri e diviso in due porzioni mediante un tramez-

Fsecuzione Immobiliare n, 543/200G9 — Lotton, 2
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piastrelle per esterni.

Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti sono rlf'mte con intonaco a

ci, che presentano piastrelle fino a circa m 1,30 da terra, sormontate da greca;

il vano dcstmato a cucmar’sogglomo in atto adlblto a camera, prcsenta tutte le

pareti tinteggiate e gli allacci alla rete idrica € fognaria mascherati.

Servizi igienici: provvisti di n. 3 pezzi sanitari (lavabo, vaso, bidet) nonche di

vasca da bagno, il servizio principale e doccia il secondario. 1l servizio prin-.

In,f‘m esterni: del tlpo monoblocco in alluminio prevemiciate di colore

tipo blindato con telaio in acciaio, rivestito in legno;

Infissi interni: in legno massello con riquadri in vetro molato;

Impianto elettrico: di tipo sottotraccia, sezionato in tre circuiti, apparentemente

ccuzione lmmobilare n 543,/2000 -~ Lot n.
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perto si intende chiuso su tre lati),

- la superficie delle verande chiuse computata al 100%,

Attualmente I'immobile ¢ abitato dagli usufruttuari e dal titolare della nuda

proprieta.

kkkokkdkkhkkkkkdkk

della procedura

4.1.1. Iscrizioni: NESSUNA

4.1.2. Pignoramenti:

Hsecuzione Immobiliare o 54372000 — Lowe o, 2
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“OMISSIS ...

: Fsecusione Immobiliare 5. 543/2009 — Lotto n, 2

toglio 30, particella 1907 sub. 15

CONTRO (4)

Abruzzi 197,

Restano comunque a carico dell’acquirente gli oneri derivanti da lavon

K ok ok kR K ek ok ok kKR

5. TITOLARITA®

L’immobile in oggetto ¢ stato acquistato, quanto a usufrutto, da (A) ed (L), e
-come nuda propricta da (1}, con atto in del 13

giugno 2000, Rep. 167484, trascritto il 04 luglio 2000 ai numeri.

26080/19324. Nell’atto di compravendita (v. allegato n. 1) & possibile, tra

1l giorno tredici

“13.6.20007
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in Palermo, nel mio studio nella

Innanzi a me, _ ,

. OMISSIS....

- OMISSIS...

(4) ... OMISSIS...

(L} ...OMISSIS...., i quali dichiarano di essere coniugati e di frovarsi in regi-

me di parazione d: b

- () ....OMISSIS...

Det!f (omparenn della cur Jdemfta persona!e io noiam sono cerlo, conven-

gono e stipulano quanto segue:

1) Le signore ...OMISSIS..., vendono a (I} che, come sopra rappresentato,

acquista, la nuda proprieta ed ai coniugi signori (4) e (L), che acquistano,

Lusufiutto cor reciproco diritfo di accrescimento dell ‘appartamento, posio al
quarto piano a destra salendo le scale dello stabile condominiale ricadente in

Palermo, via Abruzzi n. 19, composto da sala cmque stanze, W, C bagno,

cucina, nposrfgho e carrfdom

.. OMISKIS...

E riportato in catasto alla partita 1021241, fogh'o 3 0 par!iceﬂa ) 90 7, sub 15,

zong censuaria 4, ca!egona A2, classe 6, vani 85 e con la RC. di £

8§92.500.

2) In apphcaz.lone dell’art. 40 della legge del 28.2.1985 n. 47, la parte vendi-

trice, da me Notaio ammonita sulle conseguenze penal: previste dalla legge

e di intervenire al presente, oltre che in nome pro-

Hscowsione Tmmebiiare n. 543/"1 0 — Lotto n, 2
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-esdueo

Dichiara, inoltre, che successivamente alla sua realizzazione non sono state

apportate modifiche soggelte a licenza o concessione edilizia.

all'acquirente, e con tutte le accessioni, pertinenze, quote condominiali, ser-

vitit attive e passive legalmente costituife e trascritte, tutto incluso e nulla

4) Garaniisce la parte venditrice la piena proprieta e disponibilita del pitr

volte citato immobile ... OMISSIS...

Gar am.nsce molfre che e franco e libero da debrti Im fpoteche traocrrz:om

pregiudizievoli, privilegi anche fiscali, diritti reali limitati a terzi spettanti e

gravami quat’was*r ad eccezione dell’ Jpoteca iscrittq il giorno 1.8.1970 ai nn.

con sede m Palermo di

valore cartolare essendo stato r:!ascraro d consenso a cancellazione giusta

secuzione Tmmobiliare oo 543 /2000 — Lotto 0, 2



‘Come piQ volte rappresentato in relazioni intermedie, non ¢ stato possibile

art. 9 L.R. 37/85, relative ad “opere interne” da eseguire nell’immobile sito in-
‘Palermo, via Abruzzi n® 19 piano IV lato destro, di proprictd di (1) (v. all.to n. 6).

-Per quanto sopra rappresentato si considera che il fabbricato sia stato realizza-

Dal sopralluogo effettuato sono state rilevate le seguenti difformita in mate-

ria urbanistica rispetto la planimetria catastale:

1. Diversa distribuzione interna degli ambienti;

2. chiusura del balcone prospettante sul retro prospetto mediante struttura in

3. demolizione della muratura perimetrale, compresa la rimozione

dell’infisso, di separazione tra la cucina-soggiorno e la porzione attigua di

apertura di porta sul muro perimetrale per accedere al ripostiglio;

4. rimozione dell’infisso di separazione tra la camera e la porzione attigua di

10di 17




luminio preverniciato:

Superficie veranda = 9,60 m’

circa € 2.500,00.

Le irregolarita urbanistiche ai precedenti punti 3) e 4) (modifiche al pro-

spetto) e 5) devono essere rimosse; si deve ripristinare la muratura perime-

Tlseouzione Immobdhare n. 343/2009 — Locto n, 2
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- demolizionc di muratura di separazione della veranda;

intonaco per esterni ¢ finitura tipo Li Vigni;

-~ rivestimento della faccia a vista delle murature di nuova realizzazione con:

ra con idropittura;
si di vetro camera;

lamierino zincato, completo di stuccatura dei giunti su entrambe le facce a

v1sla con mlerposto e malerasso 1so]ante m ]ana d1 vetro

In definitiva per ripristinare la regolaritd urbanistica dell’immobile in

parola é stato stimato un lmporto complesswo di circa € 11 000 00 da

detrarre al probabile valore di mercato valutato al successive punto 11,

razione con gll abu51 in parte sanati e, per ll resto, rimossi, come prima de-

scritto.

ook ok s ok ok ok ok ok ok ok ok

11. VALUTAZIONE DELLA PIENA PROPRIETA’ DEL BENE

‘seche similari a quello in oggetto e dei quali siano noti i prezzi di mercato.

- riesumare gli allacci idrici e fognari nella parete della cucina destinata ad

Ai fini della valutazione, pertanto, I’appartamento si considera nella configu-.

- realizzazione di tramezzo mediante due lastre di carton gesso e telaio in

E’ stato stimato, per i lavori suddetti, un costo di circa € 8,500 iva compresa,

;sulla comparazione con immobili, aventi caratteristiche intrinseche ed estrin-.

Esecuzione Irnmobsliare n 343/"]0') —Laotto o 2

stato adottato il metodo comunemente detto “sintetico—comparativo™ basato



I’Osservatorio del Mercato Immobiliare, con I’ausilio dei dati aggiornati al 1¢

_semestre 2012 pubblicati sul sito dell’ Agenzia del Territorio.
L’Osservatorio € una banca dati del mercato tmmobiliare di tutti i Comuni

d’ltalia, basata sulla suddivisione del territorio comunale in zone omogenee

Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con rife-
rimento ad unitd immobiliari ordinarie aventi una data destinazione d’uso

(residenziale, ufficio, negozio, ecc), site in una data zona omogenea. [ valori

" Bsecuzione Immobiliare n. 543/2009 — Lotio n. 2



Prezzo unitario = 2.200,00 €/m’
Si ottiene - 169,00 m® x 2.200,00 €/m” = € 372.000,00

In definitiva si ha:

Liseenzmone Immebiliare no 343 /2008 — Lotto n, 2
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nelle condizioni attuali, alla data odierna:

9 o ok ok ok ok ok ok ok kok ok

12 VALUTAZIONE DELL’USUFRUTTO DEL BENE

vante su cosa altrui (bene mobile o immobile), con obbligo di rispettarne la

destinazione economica. La proprieta di un bene, disgiunta dall'usufrutto,

viene denominata nuda proprieta.

€ 361.00000

L'usufrutto ha quale connotato essenziale la durata e, pertanto, devc sempre

essere costltmto per un tempo determinato; se il tltolo costitutivo non dlspone

tuario. In ogni caso, la morte dell'usufruttuario determina l'estinzione dell'usu-

frutto nel caso in cui non sia ancora scaduto ll termine finale prewslo al mo-

| critert per il calcolo delf’usufrutto sono dettati dagli artt. 14 e 17 del D.Lgs.

3] ottobre 1990 n. 346 (Approvazmne del testo unico delle dlsposmom con-

cienti indicati nella tabeila allegata al Decreto del Presidente della Repubb]ica

26 aprile 1986, n. 131 (Approvazione del testo unico delle disposizioni con-

cernenti I’ lmposta di reglstro)

Con Decreto del 22 dicembre 2011, il ministero dell’Economia e delle Finan-é

* Hsecuzione Immobiliare n, 543/2[]0‘) - lotho . 2
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“correre dal 1° gennaio 2012.

- Coefficiente relativo (v. allegato n. 12): 22;

Rendita Annua = € 361.000,00 x 2,5% =€ 9.025,00

rendita annua si ottiene moltiplicando 1l valore della piena proprieta del bene

gravato da usufrutto, per l'interesse legale, che dal 1° gennaio 2012 risulta

- Tasso di interesse legale: 2,5%;

- Eta del beneficiario dell'usufrutto: 63 anni;

Valore dell'Usufrutto = € 9.025,00 x 22 = € 198.550,00

conto delle maggiori difficoltd di vendita della stessa. L’ immobile in questio-

Lisecuzione lmmobihace n. 543/2000 — Lot n, 2

.ne nen risulta separabile in natura né comodamente divisibile; ai fini della
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comproprietario esecutato per evitare "infiltrazioni" di estranei al rapporto che

ha dato origine alla comunione.

Nel caso particolare dell’usufrutto, ’appetibilitd da parte del mercato di una

13. RIEPILOGO

“Quota di usufrutto pari a 2 di appartamento sito in Palermo, via A-

an
)

e

Fsecuzione Inmmobilare o 343/2000 — Lotto n. 2
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