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-RELAZIONEDISTIMADEIBENIPIGNORATI:FascicoloLOTTO1- 

2°QUESITO-

Elencazioneedindividuazionedeibenicomponenticiascunlottoedescrizionematerial

e diciascunlotto 
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Ing.AgostinoAglieriRinella 
 

 

 

 
 

Oggetto della presente relazione è, come detto, 1/2 indiviso della 

pienaproprietàdiunfabbricatopercivileabitazione,aventetreelevazionifuoriterrae 

struttura portante in muratura con copertura a falda, ubicato in zonacentrale 

nel Comune di Palazzo Adriano, in via Vittorio Emanuele II nn. 15/17 -censito in 

Catasto Fabbricati al foglio MU p.lla 1772 (cfr. vista satellitare 

inAllegatiF.1.A.1pag.I,estrattodimappacatastaleinAllegatoF.1.A.2pag.II). 

L’unità immobiliare in oggetto, cui si accedesia 

direttamente(dalprospettoprincipale)dallaviaVittorioEmanueleII-

alivellodipianoterra-

aicivicinn.15e17,siatramiteilvanoscalachecollegaidiversilivelli(dalretroprospet

to) dallaviaOvidioNasone-alivellodiprimopiano-alcivicon.6, è 
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costituita da: ingresso/disimpegno, soggiorno, cucina e servizio igienico a 

pianoterra;duecameredalettoepiccoloservizioigienicoaprimopiano;duelocalirip

ostiglio e servizio igienico a secondo piano; il tutto per una 

superficiecommerciale complessiva - valutata in ragione della Norma UNI EN 

10750:2005ess.mm.ii.-pariamq.133,00circa. 
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Circaiconfini:l’unitàimmobiliaredequaconfina: 

ASUD/EST:conlaviaVittorioEmanueleII; 

ANORD/EST:conaltroimmobilediproprietàMarino; 

A NORD/OVEST:conlaviaOvidioNasone(aliv.dipianoterra 

colterrapienoadessasottostante); 

ASUD/OVEST:conaltroimmobilediproprietàPacino. 
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Circa le rifiniture: i pavimenti sono realizzati con mattoni in monocottura 

diceramicaapianoterraedasecondopiano(quest’ultimoparzialmentepavimentat

oincotto),inmattonidicementoascaglieaprimopiano,iserviziigienici sono 

pavimentati e rivestiti con mattoni di ceramica. Le pareti sonorifinite con 

intonaco di tipo civile (c.d. tonachino lisciato) e tinteggiate aducotone 

eccetto che in uno dei ripostigli di secondo piano dove sono 

rifiniteconrinzaffocementizio;gliinfissiesternisonorealizzatiinlegnoconvetrate 

(vetri lucidi semplici), scuri interni e persiane esterne dello stesso 

materiale(presenti soltanto nelle due porte-finestre di primo piano e nelle due 

finestre piùpiccole ai piani terra e primo; le porte interne sono realizzate in 

legnotamburatocosìcom’èinlegnolaportad'ingresso;apianoterraivaniinternison

ocomunicantitramiteunaportainlegnoconvetrata.Tuttigliimpiantisono 
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3°QUESITO-Identificazionecatastaledelbenepignorato 

realizzatisottotracciaesonocollegatialleprincipaliretipubbliche.L'immobileinepi

grafenonèdotatodiimpiantodiriscaldamento. 

Relativamente all'u.i. oggetto della presente, in atto non provvista 

diattestato di prestazione energetica (A.P.E.), si riportano in allegato anche 

lavisura catastale storica (cfr. Allegato F.1.A.3 pag. III), le planimetrie catastali 

inscala1:200(cfr.AllegatoF.1.A.4pag.VII),leplanimetrieinscala1:100(cfr.Allegat

o F.1.A.6 pag. IX), nonchè n.21 fotografie a colori (cfr. 

documentazionefotograficainAllegatoF.1.A.8pag.XI). 

 

 
 

 

LOTTO1:-1/2 indiviso della piena proprietà di un fabbricato per 

civileabitazione, avente tre elevazioni fuori terra e struttura portante in 

muratura 

concoperturaafalda,ubicatoinzonacentralenelComunediPalazzoAdriano,invia 

Vittorio Emanuele II nn. 15/17, è identificato - come detto - in 

CatastoFabbricaticonidatiriportatinellatabellaseguente: 

 
 

 
FOGLIO 

 
P.LLA/SUB. 

UBICAZIONE/CONSISTENZA/

SUPERF.CATASTALE 

CATEGORIA/

CLASSE 

 
RENDITA 

 
MU 

 
1772/-- 

Via Vittorio Emanuele II n. 15-

17piano:PT-1-

2/5vani/Totale:117m2Totale escluse 

aree scoperte:116m2 

 
A/2cl.2 

 
Euro198,84 

 

 

I dati di cui sopra - come precedentemente affermato - 

corrispondonoformalmenteedidentificanounivocamenteilbenepignorato. 

In ordine alla storia catastale del bene si rimanda alla visura 

storicaallegata(cfr.visuracatastalestoricainAllegatoF.1.A.3pag.III). 

La verifica della rispondenza tra la situazione reale dei luoghi 

(cfr.planimetriecatastaliinAllegatoF.1.A.4pag.VII,planimetriedell’immobileinAl

legatoF.1.A.6pag.IX, sovrapposizioneplanimetrieinAllegatoF.1.A.7pag.X) 
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4°QUESITO-Predisposizionedischemasintetico-descrittivodellotto 

e la situazione riportata nella planimetria catastale ha dato esito negativo 

inragionediunadiversadistribuzionedeglispaziinterniriguardanteesclusivame

ntelapresenzadelservizioigienicodisecondo piano. 

 

 
 

LOTTO1:-1/2indivisodellapienaproprietàdiunfabbricatopercivileabitazione, 

avente tre elevazioni fuori terra e struttura portante in muratura concopertura a 

falda, ubicato in zona centrale nel Comune di Palazzo Adriano, 

inviaVittorioEmanueleIInn.15/17; composto da: 

ingresso/disimpegno,soggiorno, cucina e servizio igienico a piano terra;due 

camere da letto epiccolo servizio igienico a primo piano; due locali ripostiglio e 

servizio igienico 

asecondopiano;iltuttoperunasuperficiecommercialecomplessivapariamq.133,

00 circa; confinante con la via Vittorio Emanuele II a Sud/Est, con 

altroimmobile di proprietà Marino a Nord/Est, con la via Ovidio Nasone (a 

liv. dipiano terra col terrapieno ad essa sottostante) a Nord/Ovest e con 

altroimmobile di proprietà Pacino a Sud/Ovest; censito al Catasto Fabbricati 

delComune di Palazzo Adriano al foglio MU, p.lla 1772; il descritto stato dei 

luoghinon corrisponde a quanto riportato nella planimetria catastale per 

diversadistribuzioneinternadeivani.Ilfabbricatodequoèregolaredalpuntodivista

edilizio-

urbanisticoinquanto,purnonavendoperessorinvenutoalcuntitoloedilizio,èsosta

nzialmenteconformeallaplanimetriacatastalediprimoimpiantodatatadicembre

1939;l'attualeconfigurazionedell'immobile(chedifattopresentaunadistribuzion

edeglispaziinternilievementediversarispettoalla citata planimetria catastale) è 

"regolarizzabile" ex art. 4 comma 2 della 

L.R.06.08.2021n.23ess.mm.ii.peroperegiàeseguite. 

PREZZOBASE€24.000,00(Euroventiquattromila/00). 
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6°QUESITO-Verificadellaregolaritàedilizio-urbanistica delbenepignorato 

 

 
 

L'u.i. pignorata, come detto in precedenza, appartiene per 1/4 

indivisodellapienaproprietàciascunoaidebitoriLoPrestiEpifaniaeLoPrestiCarmel

operaverlaquestiacquisitapersuccessionelegittimaaNotoRosariodecedutoindat

a08.02.2013medianteaccettazionediereditàconbeneficiodiinventario 

effettuata con atto dell’11.04.2013(Rep.n. 6216 - Racc.n. 2814)rogato dal 

Notaio Francesco Paolo Castellana di Palermo, ivi registrato 

il19.04.2013alnr.5566/1TPalermo1,trascrittopressolaConservatoriaRR.II.diPaler

mo in data 03.03.2014 ai nn. 9382/7919; soggetto che, a sua volta, 

lapossedevagiustititoliantecedentialventennio. 

 

 
 

 

La verifica della regolarità edilizio-urbanistica del fabbricato per 

civileabitazione oggetto della presente ha dato esito positivo, infatti benché 

non 

siastatoperessorinvenutoalcuntitoloediliziopressol’U.T.C.diPalazzoAdriano,l’u.i

.pignorataèsostanzialmenteconformeallaplanimetriacatastalediprimoimpianto 

datata dicembre 1939, circostanza che attesta che la 

realizzazionedelfabbricatosiaavvenutaantecedentementeal1940.L'attualeconf

igurazione dell'immobile (che di fatto presenta una distribuzione degli 

spaziinternilievementediversarispettoallacitataplanimetriacatastale)è"regolari

zzabile" ex art. 4 comma 2 della L.R. 06.08.2021 n.23 e ss.mm.ii. 

peroperegiàeseguite 

Allalucedellepregresseconsiderazioni,l'attualestatodifattodell'immobile 

potrà essere regolarizzato mediante la presentazione - c/o 

l'U.T.C.diPalazzoAdriano-dellac.d."C.I.L.A.tardiva"(ComunicazioneInizioLavori 

Asseverata per opere già eseguite) per la quale, oltre alla sanzione di 

cuiall'art.4 c.6 della L.R. 23/2021e ss.mm.ii.pari ad€ 1.000,00 (Euro mille/00),si 

5°QUESITO-Ricostruzionedeipassaggidiproprietàinrelazionealbenepignorato 
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7°QUESITO-Verificadellostatodipossessoattualedell'immobile 

8°QUESITO-Specificazionedivincoliedonerigiuridicigravantisulbene 

9°QUESITO-Verificadel "se"ilbene pignorato ricada susuolodemaniale 

10°QUESITO-Verificadell'esistenzadipesiedoneridialtrotipo 

stima un costo delle prestazioni tecniche pari ad € 1.500,00

 (Euromillecinquecento/00). 

 

 
 

 

L'unitàimmobiliareoggettodellapresenteèinattodetenutadaisuoicomproprietariiq

ualilautilizzanoadusoproprio. 

 

 
 

 

Oltre ai pesi gravanti sull'immobile riportati nella citata Relazione 

Notarileredatta, ai sensi e per gli effetti dell'art.567 c.2 c.p.c. così come 

sostituitodall’art. 1 della Legge 03.08.1998 n. 302, dal Notaio Francesco Paolo 

CastellanadiPalermoindata27.10.2022nonsisegnalanoulterioriformalitàpregiudizie

voligravantisulbeneoggettodellapresente. 

 

 
 

 

Ilbeneoggettodellapresentenonricadesusuolodemaniale. 
 

 

 

 

Sulbeneoggettodellapresentenonrisultanogravarepesiedoneridinaturadiversaq

ualicenso,livelloousocivico. 
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12°QUESITO-Valutazionedelbenepignorato 

 

 

Trattandosidicostruzioneindipendenteinattoinstatodisemiabbandonononsise

gnalanoevidenzedispesedigestione. 

 

 
 

 

Il più probabile valore di mercato dell'unità immobiliare oggetto 

dellapresente è stato determinato mediante l'adozione dei criteri di stima 

stabilitidalla letteratura di estimo per la stima dei fabbricati ed in particolare in 

base aiseguentimetodidistima: 

- sinteticocomparativoinbasealvaloredimercato:basatosulla 

comparazione con immobili aventi caratteristiche similari a quello 

inoggettoedeiqualisononotiiprezzidimercato; 

- analitico per capitalizzazione del reddito: mediante 

capitalizzazionedelredditoodelcanonediaffittoconleopportuneaggiunteed

etrazioni. 

Nel caso in esame si è ritenuto di procedere mediante il primo 

metodoesposto: acquisite all’uopo tutte le informazioni necessarie alla 

formulazione delproprio giudizio pressooperatoridelmercato immobiliare 

dellazona,ilsottoscritto C.T.U. ha potuto disporre di un quadro preciso dei prezzi 

correnti dimercato per immobili "simili" a quello in oggetto, ciò anche in esito 

alla verificadi alcuni atti di compravendita riguardanti immobili della 

medesima tipologianella stessa zona rogati nell’ultimo quinquennio 

(indagine di mercato). Siprecisa che, nella formulazione del giudizio di 

stima, si sono tenuti in dovutoconto la vetustà dell' immobile, il suo grado di 

finitura, il suo stato 

dimanutenzioneeconservazione,lecondizionigeneralidellazonaincuiessositrova

, la sua destinazione d’uso, la disponibilità di immobili “similari” in 

zonanonchéilgradodirichiestadapartedelmercatodiimmobilidiquestogenere. 

11°QUESITO-

Informazionicircalespesedigestionedell'immobileesueventualiprocedimentiinc

orso 
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In sintesi sono stati considerati tutti gli elementi che possano creare 

unoscostamento, in più o in meno, del valore dell' immobile oggetto della 

stimarispettoadimmobilisimilicherivestanocaratterediordinarietà. 

Va detto ancora che i valori unitari ricavati sono stati 

ulteriormenteconfrontati con quelli forniti dalla banca dati dell’ osservatorio 

dei 

valoriimmobiliari(O.M.I.)dell’AgenziadelTerritorioilqualesullascortadinumerose 

indaginidimercatoedellacollaborazioneconglioperatoridelsettorequali 

F.I.A.I.P.eF.I.M.A.A.determinasemestralmenteilrangedeivaloridimercato riferiti 

ad immobili delle diverse tipologie abitative che rivestono carattere 

diordinarietà(valorimedidimercato). 

Inparticolare,labancadatideivaloriimmobiliari(O.M.I.)dell’Agenziadel 

Territorio relativamente alla fascia/zona centrale/centro urbano (B1) 

nelComune di Palazzo Adriano, relativamente al primo semestre del 2023, 

perabitazioni civili in buono stato conservativo, fornisce valori unitari (a 

mq.)compresitrai430,00ei620,00Euro. 

IlrisultatodelleindaginiesperitedalC.T.U.e,quindi,ilpiùprobabilevaloredi 

mercato dell'appartamento per civile abitazione oggetto della presente 

èriportatodiseguito: 

 

 

 
cfr.tabellapaginasuccessiva 



-ProceduraEs.n.104/2022:LOMBARDONOTOMariac.CANZONERIMassimo+2- 

RELAZIONEDISTIMADEIBENIPIGNORATI:FascicoloLOTTO1 

G.Es.:Dott.ssaGiovannaDEBERNARDI 

C.T.U.:Ing.AgostinoAGLIERIRINELLA 

- Pagina13di14- 

 

 

13°QUESITO-

Valutazionedellaquotaindivisapergliimmobilipignoratiperlasolaquota 

 

 
 

 
 

LOTTON.1 

1/2 indiviso della piena proprietà di un fabbricato per civile 

abitazione,avente tre elevazioni fuori terra e struttura portante in 
muratura concopertura a falda, ubicato in zona centrale nel Comune di 

PalazzoAdriano, in via Vittorio Emanuele II nn. 15/17; composto 

da:ingresso/disimpegno, soggiorno, cucina e servizio igienico a piano 
terra;duecameredalettoepiccoloservizioigienicoaprimopiano;duelocalirip

ostiglio e servizio igienico a secondo piano; il tutto per una 

superficiecommercialecomplessivapariamq.133,00circa;confinanteconlavi
a Vittorio Emanuele II a Sud/Est, con altro immobile di proprietà Marino 

aNord/Est, con la via OvidioNasone (a liv. 

dipianoterracolterrapienoadessasottostante)aNord/Ovesteconaltroimmobil

ediproprietàPacinoaSud/Ovest;riportatoalCatastoFabbricatidelComunediPal
azzoAdrianoalfoglioMU,p.lla1772 

Daticatastali 
Quota 

diproprie

tà 

Categoria, 

Classe,Superficie,Ubic

azione 

Euro/mq Stima 

Fg.MU 

p.lla1772 

 
1/2 

mq.133,00-
PalazzoAdriano,viaVittorio 

Emanuele II nn. 15-17 -piani:T-1-2 

 
400,00 

 
26.600,00 

 adetrarre:spesenecessarieperlaredazioneelapre

sentazionedellaC.I.L.A.peroperegià 

eseguite(inclusalasanzionedi € 1.000,00) 
2.500,00 

VALORESTIMATOLOTTON.1* Euro 24.000,00 

*valoreinc.t. 

 

 

 

Veditabellaparagrafoprecedente. 

 

 
 

Certo di avere adempiuto all'incarico conferitogli, il sottoscritto 

C.T.U.rassegna la presente ringraziando il Sig. Giudice delle Esecuzioni 

Immobiliari perla fiducia accordatagli e rimanendo a disposizione per ogni 

eventuale altrochiarimento. 

TerminiImerese,17gennaio2024 
 

IlC.T.U. 

Ing.AgostinoAglieriRinella 
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ElencoAllegati: 

 
F.1.A.1 - vistasatellitare(fonteGoogleEarth)(pag.I); 

 
F.1.A.2 - estrattodimappacatastale-scala1:1000(pag.II); 

 
F.1.A.3 - visuracatastalestorica(pag. III); 

 
F.1.A.4 - planimetriecatastalidiprimoimpianto-scala1:200(pag.VII); 

 
F.1.A.5 - sovrapposizioneestrattodimappacatastale-vistasatellitare(pag.VIII); 

 
F.1.A.6 - planimetrieu.i.pignorata-scala1:100(pag.IX); 

 
F.1.A.7 - sovrapposizioneplanimetriecatastali-planimetrierilevate(pag.X); 

 
F.1.A.8 - documentazionefotograficacompostadan.21fotoacolori(pag.XI); 

 
F.1.A.9 - titolodiproprietàdeidebitori(pag.XXXII). 


