pracedura esecutiva contro (NGNS « 7 (v .cs. 1008/95)

c.T.U.

PREMESSA

Con giuramento preslato innanzi alla doll.ssa Raffaella Vacca all'udienzal del
14/03/2003, i1 sottoscritte arch. Massimo G. Alco - regolarmen(c iseritto al]'Or(Line
degli Architctti della provincia di Palermo ¢ all’Albo dei Consulenti di questo
Tribunalc - ha accettato l'incarico di consulente teenico d'ufficio per l'esecuzione|det
rituali accertamenti prodromici all'espropriazione degli immobili pignorati sitl in
Casteldaccia (Pa), Ventimiglia di Sicilia (Pa) e Palcrimo [allegato 1].

Assegnato il termine di giorni 90 decorrenti dalla data del giuramento per lesecuzione

dellc indagini, data Ja complessita cd importanza dell'incarico (I'istanza di vendita
contempla numerosi immobili ¢ quasi tutti ubieati fuori cittd, cfr. nota del 4/04/20 | 3),
e per eonsentire acquisizione di atti ¢ documenti presso gli Uffici tecnici comu(iali
eompetenti, in data 11/06/2003 e 1/09/2003 ¢ stata rappresentata la necessita dLlla
proroga delle operazioni eomplessivamente al 30 settcmbre 2003 [allegati 2-3-4].
Dalla documentazione consultata direttamente in cancelleria, si & rilevato che la
procedura - riunente i pignoramenti iscrilti ai nn. 1008/935, 1009/95, 1009/9¢ ¢
13683’95%‘ - lende al rccupero di crediti rispettivamente vantati dal Banco di Sicilia
s.pa. p}:r £ 78.432.984 ¢ £ 100.962.000; dalla Cassa regionale per 1l Credito alle
Imprese Artigiane Siciliane C.R.LAS. per £ 9.495.501; infine dalla Banca del Sud

s.p.a. per £ 610.986.429.

a

Gli immobili interessati dalla procedura sone i 36 elencati nell’avviso di vendita e che
per semplieitd espositiva si riassumono nella tabella seguente in eui & riportatal la
toponomastica cotretta efo aggiomata (ulteriori precisazioni ne!l suecessivo paragrafo

relativo all’individuazicne dei lotti di vendita):

m. n Opggetto del Ubicazione Consist. . N.C.T. N.C.IEU,
proc.ra  pignoramento Ma /vani
Comune Loegalid fg. plic fa. |plle Den.
I 1009495  Terreno Casteldaccia c.da Schettini 50359 5 668669
Barrile

2 1009/95 Terreno Casteldaccia c.da Suppietro 5870 3 314-406-
481-833-
407-831-
§31-386-

3156
3 \!I::'UOS':‘QS Terreno Ventimigliadi  c.da Traversa 17406 1 674-675-8- 222 R
Sicilia Bl14-7-8i5 19/01/

90

e
-
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Procedura esecuciva contro —+ 7 {r.es. 1l008/95}
c.T.U. : !
B booos
{1 i-?OO‘)f’QS Appartam. Casteldaccia  Via Cugimano 51 1 vanopl 2 45 7 A
AF /S 100985  Appartam.  Casteldaccia  Via Cusimano casu 2 ¢ 422+ I/
. gid 47/49 I
Lo 6 009295 Terreno Casteldaccia  Via B. Virruso 18 548 i 1796-1784 I 1796/3- 37316
xo o 1009/96 Co A 20y
R -, 88
i ___?II_“,"'IOOQI% Terreno Casteldaccia c¢.da Bologna 2360 8 3460
|8 900995 Temcno  Costeldaocia  c.da Fiorili 1585 9 142-399
97100905 Temono  Castelduceia  c.da Neurra- 1608 19 333336
B Tramentana
110 100905  Terreno  Custeldaccia  c.da Neura- 2773 19 322328
’ ‘Tramontana
11 f00%85  Terreno Casteldaceia  c.da Corvo-Grolta 2820 16 231
12 1009/95  Apparlam. Castcldaccia  Via Stazione 56 1 34243
13 1009/96 Locale garage Casleldaccia  Via Stazione 56 - I 234255
v, 1368/95
14 }-009;’95 Locale Casteldaccia ~ Via Stazione 56 ' 1342/
1-71368%05  lavanderia |
B E 15 :‘I 008195 Terreno Casteldaccia Via Stazionc 56 430 | I = 1025
S 1
© 7| 100895 Tomeno  Casteldaccia  ViaStsionoS6 - 42 1 864
R 16 1009/95 Appartam.  Castcldaccia Via Lungarini 134, (7 vami}pt 121857
17 1009/95 Locale garage Casteldaceia Via Lungarini 134 (1 vano} pe I 2185/6
18 1009/5  Appartam.  Casteldaccia  Via Lungarini 134 (7 vani) pt J21852 a1 s
19 1009/95  Appartam.  Castcldaceia  Via Lungarini 134, (1 vano) ps f I 2185/5 - R : £
éD 1009/95 Terreno Castcldacein  Via Lungarini 134 375 I 2183(198h)
21 1009/85  Torreno Castcldaceia  Via Lungarini 134 1238 1 198
,.22 (00995  Temreno Caslcldaccia  via Re di Puplia 1010 } 2179
r 5:3\'3 100995 Appatam.  Casteldaccia  via Re di Puglia :1 " 217947
;""in M?1009f95 Appattam.  Casteldaccia  via Re di Puglia }o2179/8
;‘l ) »\ i ;,‘_:; 009/95  Appartam,  Casteldaccia  via Re di Puglia 1 21798 =
1 . ; ) }26" 1009/95  Appartam,  Casteldaccia  via Re di Puglia 1 2179/10 .
x4 |22 100995 Appatan.  Casteldaccia  via Ro di Puglia | 2179711
28 1009/95 Appartam.  Caslcldaccia  via Redi Puglia 127912
; 29 1069/95  Appartam, Casleldacein  via Re di Puglia 1 2179713
? 30 1009/95  Appartam. Casleldaceia  via Re di Puglia 12179714
. 3 l 1009/95  Tercno Castcldaccia 15 [H2
32 1009/95 Appadam.  Palermo  viaP.pe Paternd 22 beis 0]t
s 8
33 IDG8/S5  Appartam. Casteldaccia  via 8. Vincenzo 12 2 5375A
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Procedura esecutiva contro_ + 7 [r.es. 1008/95)

c.T.u,
34 1008/95 Tereno Cuasteldrecia 5 285
35 |008/95 Terreno Casteldaceia 3 286
36 100895 Appartam. Casleldaccia 5 | 575

LA SITUAZIONE DEBITORIA

Oltre a quanto cvidenziato in premessa, risultano i seguenti ath di intervento:

N.PROC. DATA CREDITORE IMPORTO £ IMPORTOE
1008/95  27/03/2000 BANCO DISICILIA 1.008.644.845 520.921,59
1008/95  27/03/2000 BANCO DI SICILIA 881.619.771 455.318,61
1009/95  27/03/2000 BANCO DI SICILIA 1.005.644.845 520.921,59
1009/95  27/03/2000 BANCO DI SICULIA 807.644.846 417.113,75
1009/95  27/03/2000 BANCO DI SICILTA &881.619.771 455.318,61

1009/95  31/03/2000 BANCO D1 SICTLIA 3.018.638 1.559,00

1008/95  31/03/2000 BANCO DI SICILIA 432.873.692 223.560,60

1008/95  27/01/1997 BANCO DI CRED. 79.039.877 40.820,69
SICILIANO

1008/95  2/11/1997 BANCA DEL SUD 26.163.380 13,512,26

1008/95  2/11/1997 BANCA DEL SUD 73.836.320 38.133,28

1008/95  25/10/19995 MONTEPASCHI SIENA  574.735.303 296.826,01
1009/95  13/05/19997 BANCANAZ.LAVORO  296.505.392 153.132,26
1009/95  23/12/19997 MONTE PASCHI SIENA  820.389.081 423.695,60
1009/95  2/11/19995 BANCA DEL SUD 610.986.429 315.548,16

1009/95  2/11/19995 BANCA DEL SUD 73.836.320 38.133,28
1009/95  25/10/1995 MONTE PASCHISIENA  574.735.465 296.826,10
1009/95  2/12/1995 IRF.ILS. 445.460.474 230.061,14
1009/95  22/01/19997 BANCO DI CRED. 79.039.877 40,820,69
SICILIANO
LE INDAGINI CONDOTTE

Al fine dell'espletamento dellincarice nei termini assegnali sono siate condotte

[+

seguerti attivita:

1. esame degli atii del procedimento;

2. comunicazione inizio defle operazioni peritali con raccomandata ar, dLl
18/04/2003; 1
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Procedura esecutbiva contrc_+ 7 {r.es. 1008/85)

C.T.U.

approfonditmenti documentali e individuazione degli immobili oggetto del

pignoramento;
verifica dell’identificazione eatastale degii immobili;
acquisizionc delle planimetrie catastali o di progetio;

individuazionc dei lotti di vendita;

ricognizioni e sopralluopghi su ciascun immobile costituente lotto di vendita, don

relativo rilievo fotografico, verifica di rispondenza dimensionale, distributiva

tipologica alle planitnetrie acquisitc anche tramite Pesecuzione di rilievi mchjici

€

integralt o a eampione, nonché verifica sullo stato di possesso dei beni

{operazioni eseguite in data 4-5-19-30 maggio, 10-24 giugno, 2-4 settembre);

nel caso di terreni, accertamcnito della regolaritd sotto il profilo urbanistico

cseguendo la verifica di coerenza tra lo stato dei luoghi {ove necessario anche

tramite consultazionc delle foto aerce presso i competenti uffici) e le preserizigni

indicate nel certificato di destinazione urbanistiea, acquisito per le finalita ex art.

18 legge 28/02/1985 n. 47;

nel caso di fabbrieati, accertamento della regolaritd sotio il profilo urbanistito

eseguendo la verifica di coerenza lra lo stato dei luoghi ¢ le prescrizioni |di

progetto riportate nclla licenza o coneessione edilizia ovvero lc dichiarazioni rese

per le finalitd ex art. 40 legge 28/02/1985 n. 47 nci relativi atti di trasferimento;

aecessi presso i competenti uffici eomunali di Casteldaccia e di Ventlimiglia di

Sicilia al fine di ottenere il rilaseio dei eertificati di destinazione urbanistica dei

terreni eolpiti dalla procedura, copia delle eventuali licenze o concessioni edilizie,

informazioni in ordine all’eventunale esistenza di provvedimenti sanzionatgri

ovvero di pratiehe di sanatoria ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 ¢ ss.mm.

(Casteldaccia: 10-24 giugno, 15 luglio, 4-11-16 settembre; Veulimiglia di Sicilia:

15 maggio);
acquisizionc delle cartografie di riferimento a scala adeguata per I’inquadramen

territonale ed urbanistico;

ricerche di mercato (fonti: agenzic immobiliari, Internel, pubblicazion

specializzate, dati ISTAT, informazioni acquisitc m loco, avvisi di vendita as
giudiziarie, ecc.);

predisposizione, stesura, copia, collazione e deposito della prescnte relazion

riguardante la parte generale nonch¢ delle singole relazioni di stima redatte pe

ciascun lotto unitamentc a tutti i rispettivi allegati.
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Procedura esecutiva contro —+ 7 (r.es. 1008/55)

C.T.U.

In funzione delle suddettc altivith sono stati prodotli e/o acquisiti i seguenti
documenti:
- convocazione dei sopralluoghi con la citata r.a.r. del 18/04/2003 [allegato 57;
- richieste eon rr.aarr, del 5/05/2003 [allegati §6-7) ai Comuni di Ventimiglia| di
Sicilia ¢ di Casteldaccia per il rilascio dei certificati di deslinazione urbanistica
aggiomati (prot. n. 3286 del [5/05/2003 ¢ n. 155/03 del 15/07/2003) ¢ stralci
cartografici relativi [allegali 8-91;
- verbale di sopralluogo allegato 107];
- istanza del 7/8/2003 al Comune di Casteldaecia per la consullazione jed
acquisizionc degli elaborati relativi agli immobili siti in Casteldacceia, via Re|di
Puglia {allegalo 117;
- individuazioue e localizzazione cartografica dei lotti di vendita [allegato 12].
I numero di allegato si riferisce a questa parte [ defla presente consulenza d’ufTicio.
Ulteriori atii cd elaborali sono stati acquisiti dircttamente dai soggetti coinvolti, come
meglio cappresentato ed elencato nelle singole relazioni stima che sono raccolte
invece nella parte I
La parte 111 infine & stata dedieata, per una maggiore comoditd di lettura data |la
complessiva dimensione dell’elaboralo, specificamcenle al riepilogo sintetico dei lofti

di vendita eon ’indicazione del valore altribnito a ciascuno.

INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI COLPITI DALLA PROCEDURA E
FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

Si premgtie che dall'esaime complessivo della documentazione sono state riscontirale
talunc discrasie nella individuazione dei beni pignorati, peraliro confermmale in
occasione delle visite “in situ”, e, In partieolare, con riferimento alla numerazione
dell’clenco riportato nell’ayviso di vendita e sopra riassunto:

- immobile sub n. 4 (appartamenro in Casteldaceia, via Cusimano 51, gia 45):

o

indagini condotte hanno fatto rilevare ehc trattasi di un pieeolo fabbricato a duc

4]

piani e non di un solo vano a piano terra eome riportato in atti;
- immobile subnp; w§_ (appartamento in Casteldaceia, via Cusimane 47); come
appreso dalla debitcice NS i i1 occasione del sopraliuogo del
19/05/2003, detto bene risulta di proprieta del fratel]o—
sopgetto non mteresaato alla pr ocedura ebe lo ba adortato eon atlo notaio E.

‘Maccarrone del 23!09)’1988 {rep. 11247), pertanto in epoca antecedente alla
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Procedura eseculiva contrc:_ + 7 (r.es. 1008/95}

c.T.u,

trascrizione del pignoramento n, 1009/95 (cfi. atto citato allegato al paragrafo
della parte 11 descrittivo del lolto n. 4);
- immobili sub n. 15 (terreni in Casteldaccia, c.da Nutricalo): trattasi dell’area di
sediine del fabbricato di via Stazione n. 56 su cui insistono j beni subn. 12, 13 e
14 e pertanto sard considerata ncl contesto della descrizionc e valutazione|dei
relativi lotti di vendita {clr. planimetria catastale aliegata ai paragrafl della parte
[l descrittivi dei oedesimi). A riguardo va altresi precisato che inspiegabilmente
il _fg “Eataqtalc n. 1 del Comune 1 Casteldacma rlporta in duc ublcazmm diverse
lo stesso numero di part fla 864 e, addirittura, in un caso si tratta di un’area posla
sulla s.5. 113 su eui insiste un fabbricato realizzato nella fascia di inedificabilita
eompresa nci |50 m dalla baltigia definita dall’art. 15, lett. a, della l.r. n.78/76.| Le
visure effettuale tultavia, per inlestazione e consistcnza, confermano che il cesﬁ)ite
di interesse & I’aliro con accesso dalla vig_Stazione n. 56 (cfr. visure, stralcio
carfografia eafastale e del p.r.g., sub allegato n. 13 211 questz‘l i)mte D).
- immobile sub n, 19 (appartamento in Casteldaccia, via Lungarini n. 134); te

indagini condotte hammo fatto rilevarc che tratfasi di wn \maga,,z,zing al pigno

- immobili n. 18 ¢ 19 (appartamento e magazzino in Casteldaccia, via Lungarini‘ n.
134): in sede di sopralluogo in data 4/09/2003, attuale detentore del bene, sig.

G, csiranco alla procedura, ha prodotio eopia deil’atto |di
compravendita e divisione notaio O, Morello del 14/06!1989 rep. 36746 m cui &

Wibewm =,

riportato che ["iinmobile in questione & stato acqum‘ro dallo slesso ¢ non dal

.

fratello @I debitore esecntato. Rinviando la queslione alle successive

determinazioni del G. Es., si ritiene d[ dover rassegnare ugualmente le risultanze
degli accertamenti e delle valutazioni condolte fino a quclla data 8cscluso quindi
1l solo rilieve fotografieo inferno);
- immobili sub n. 20 ¢ 2[ (terreni in Casteldaccia, via Lungarini n, 134): trattasi
dell’area di sedime del fabbricato su cuj insistono i beni sub n. 16, 17, 18 e 19 e
pertanto sard considerata ncl eontesto della descrizione e valutazione dei relatjvi
lotti di vendita (cfr. stralcio della cartoprafia catastale allegata ai paragrafi della
parte IT descrittivi dei medesimi);
- immobile sub n. 22 (terreni in Casteldaccia, c.da Plano): trattasi dcll’arca di

scdime del fabbricato di via Re di Puglia su cui insisteno i benl sub n. 23, 24, 215,
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Procedura esecutiva conkro — + 7 (r.es. 1000/95)

C.T.U.

26, 27, 28, 29 ¢ 30 (cfr. stralcio della cartografia catastale allegata al paragrafi
della parte II descrittivi dei lolti 18-22);
- immobili 5ub n. 25___}?6 ¢ 29 (appmlamcntl in Castcldaceia, ¢.da Piano): risultano
alienati pr lma dweJITa trascrizione del pignoramento, come riportato nelia relazi bne
notanlc 1n atti;
- immobili sub n. 23 24, 27, 28 ¢ 30 (appartamenti in Casteldaccla, c.da Piado):
detti beni rlsultercbbero alienati in sede di procedura fallimentare intestata alla
‘S ... come riferito dal curalore avv. Ciofalo in ﬁala
19/06/2003, contaltato (clcfonicamente per concordare un nuovo accesso dato che
al sopralluogo disposto per il 19/05/2003 nessuno ha partecipato |in
rappresentanza della suddetta societd. Rinviando la questionc alle successive
determinazioni del G. Es., si ritiene di dover rassepgnare ugualimente le risultanze
degli accertamenti condotti fino a tale data (escluso quindi il solo riligvo

fotografico esterno ed interno);

- immobile sub n, 31 (terreno in Casteldaccia, [g. 15, part.lla 351/2): non risulta
traserizione a favore dei soggetli eoinvoltl nella proeedura, come riportato nella
relazione notarile in atti;

- 1mmobﬂc sub n. 32 (appartamento in Palermo, via P.pe di Paterno’ n. | 8): risulta

AR

alienato prima della trascrizione del pignoramento, comg riportato nella relazione

notarile in alti; ,
- immobile ?Elb n. 33 (appartamento in Casteldaccia, fg. 2 parllla 575/3): |le -..
indagini t:ondottc lrmnn:; fatto rilevare che trattasi di un piccolo fabbricato a due
elevazioni in via 8. Vincenzo n. 12 e non di un solo appartamento coine riportato

in atti;

- immobile sub n. 36 (appartamento in Casteldaccia, [g. 5, part.lla 575). dalle
visure eatastali eflettuate, la particella individua un appezzamento di terreno -
peraltre non occupafo da fabbrieati - ubicato in e.da Corvo in zona csterna Lﬂ
centro abitato ed intestato a ditfa non coinvolta nella procedura (cfr. visura|e
straleio della cartografia eatastale, allegato sub n. 14 di questa partc 1), Data [a
corrispondenza con il numero di part.lla dell’ iimmobile sub 33 (aneh’csso 575) lsi
riliene debba trattarsi di una erronea eitazione degli estrem catastali della u.i. al
primo piano del medesimo (abbricato di via S. Vincenzo n. 12 (descritto
seguito come lotto n. 26) pure appartenentc per % alla debitrice—

WS : co'pito da pignoramento come da relazione notarile in atli.

=3
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Procedura egecutiva contro —+ 7 (r.es. 1008/95}

C.T.0.

Ferma restando la massima disponibilita ad effcttuare gli approfondimenti che il G.
Es. riterrd eventualmente necessari, si evidenzia che ai fini della vendita sono stati
perlanto formati - in base a crileri di valulazionc economico-funzionald c
considerando lo stato di falto ¢ di diritto dei vari cespili oggeito dci disposti

accertamnenti - n. 26 diversi lotti, come ineglio rappresentato nella tabella seguente:

Pmm Tipologia Ubicazione Consist. N.C.T. N.C.EU
n.  Immebile Mafvani
Comune Localita Fa. plle g, pdle  IDen.
i terreno Casfeidaceia c.da Schettini 5059 5 663669
Barrile
2 terreno Casteldaccia  ¢.da Suppictro 3870 3 314-406-
481-833-
407-831-
832-386-
315b
3 lerreno Yentimigliadi  c.du’lraversa 17406 [ 674-675- 222
Sicilia 8-814-7- 19/01/90
813
4 Apparlam.  Casteldaccia  Via Cusimane 51 2 vani p 45
5 Tabbricato  Casteldaccia  Via B. Virruso 18 548 I 1796-1784 1 1796 37316
/3-4- 12/12/88
5
6 Terreno Casteldaccia c.da Belogoa 2360 8 369
7 Terreno Casteldaccia c.da Forilli 1585 9  142-399
8 Terreno Casteldaccia c.da Neurra- 1608 [0 333-3306
Tramontana
9 Terreno Casteldaccia c.da Neurra- 2773 19 322.328
Tramonlana
10 Terrenn Casteldaceia e.da Corve- 2820 16 231
Grotta
Il Appartam.  Castelduccia  Vin Stazione 56 | 2342
f
i2 Locale Casteldaccia  Via Stazione 56 1 2342
parage /5
13 Locale Casleldaccla  Via Slazione 56 1 2342
lavanderia /8
14  Appartam.  Casteldaccia Via Lungarini (7 vani) pl 1 2185
160 (gia 134) /3
13 locale Casteldaccia Via Lungarini (| vano) ps 1 218%
garuge 160 (gid 134) 6
16 Appuantam.  Casteldaccia Yia Lungarini (7 vani) pt 1 2185
160 {gid 134) n
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procedura easecutiva contro (NN « 7 (- cs- 1008/95)

C.T.U.
17 TLocale Casteldaccia  Via Lungarini (1 vano) ps 1 2185
garage 160 (gia 134) /5
18 Appartam.  Casicldaccia  via Re dj Puglia 1 2179
7
19 Appartam.  Casleldaccia  via Re di Puglia 1 2179
/8
20 Appartam.  Casleldaccia  via Re di Puglia I 2179
10
21 Appartam. ~ Casteldaccia = via Re di Puglia I 2179
n3
22 Appartam.  Casteldaccin  via Re di Puglia 1 2179
. 4
’23 Appartam.  Casteldaceia  Via S. Vincenzo 2 575/
e 12 3
1 24 lerreno Casleldaccia c.da Schiltino ’ 5 285
i 2'“5: tcrreno Casteldaccia c.da Schittino 5 286
ZGI" Appartam.  Casleldaccia  Via S, Vincenzo 2 575
12

CARATTERISTICHE GENERALIL, INQUADRAMENTQ TERRITORIALE,
GECMORFOLOGICO E COLTURALE

Come visto, la quasi totalitd dei beni immobili colpili dalla procedura, sono
localizzali nel territorio di Casteldaccia, piccolo centro ad una ventina di km a est|di
Palermo.
Come nelle limitrofe realtd di Bagheria, Misilmeri ¢ Villabate, tutti comuni posti
lunpa fa medesima dircitrice autostradalc defla A/19, la presenza della stessa e|la
vicinanza al capeluogo ha determinato negli ultimi 10/12 anni il prolifcrare del
fenomeno edilizio orienlato a soddisfare un fabbisogno abitativo non autoctono ma
pit direttamente counesso all'espansionc urbana di Palerino, favorito da costi
realizzativi (e prezzi di vendita) piti contenuti e da wna qualith della vita che molti
ritengone complessivainente migliore rispelto alla grande eiitd anche a costo dellla
pendolaritd.
“Un altro iminobile, ¢ specificalameute quello indicato 2l n. 3 dell*avviso di vendita
ricade in territorio del limilrofo cormume di Ventimiglia di Sicilia, specificatatnente
nella contrada “Traversa®, la qualc costituisee tultavia una sorta di isola
amministrativa insinuata nel territorio comunale di Casteldaccia.
Dal’analisi del complessivo monte immobiliare oggetto dell’eseeuzione, & possibile

individuare, sotto i profili urbanistico-localizzativi, tre diverse tipologie di beni:
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procedura esscutiva contro (NG + 7 (r-cs. 1005/95)

c.T.4U.

iinmobili ubicati in zona tolalmente o parzialmente edificata, in contesh
urbanisticamente definiti, dotati di wbanizzazioni primariec (servizi a relg,
viabilita, parcheggl, verde) e secondarie (istruzione, aimministrazione ¢ sanita gi
quarticre) nonché di aftrezzature collellive (servizi di livello comunale |e

sovracomunale). A tal proposito va sottolineato ehe - ad csclusione della veceh

=

casa di via Cusimano n. 51 (lotto n. 4} e del fabbricalo di via 8. Vincenzo n. 12

(lotti n.-23 e n. 26) entrambi siti n ambito piullosto centrale - tutli gli allri
appartamenli ¢ magazzini sono coneentrali in quattro fabbricatl ubicati nella
consolidata zona di espansione nord-orientale dell’abitato, e precisamente in via
D. Virmuso, in via Staziong, in via Lungarini ¢ in via Redipuglia, a distanza di ncrn
oltre 200-300 m in linca d’aria ’uno dall’altro {(ci si riferisee ai lotli n. 5, 11-1p
14-17 ¢ 18-22);

inunobili ubicati in zona agricola appena all’esterno del centro urbane, con una
dotazione di urbanizzazioni primaric minime, disponibili in sito o nelle
immediate vicinanze, e comunqgue suflicienti per Vutilizzo dei beni ai fini
produttivi e/o residenziali nei limiti delle preserizioni urbanistiche (lotti n, 1, 2,6,
7, 24 e 25). A gquesta (ipologia & pure ricondueibile il terreno di Ventimiglia |di
Sicilia (lotto n, 3) che, sebbene posto ad una cerla distanza dai centrl urbani, resta
comubque facilimenfe accessibile dalla strada provinciale, pud disporre di acqua e
luce ed & nbicato nella vicinanze di agglomerali rurali e/o residenziali a carattere

stagionale;

immobili ubicati in zona agricola aperta (lotti n. 8§, 9 e 10), di difficile
accessibiliti, praticainente non utilizzabili se non a stretti fini produttivi nel

eontesto delle tipicitd agronomiche del comprensorio (seminativeo, ecc.).

L’analisi che ha condotto alla individuazione, in sostanza, della rispondenza dei beni

ai diversi modelli localizzativi sopra riportati, si & rivelata assaj utile nella success
fase di studio delle connotazioni economico-commmereiali del mercato immobiliare.

Sotto gli aspclli strcttamente urbanistico-normativi va invece detto che i Pi

va

regolatori di Casteldaccia e di Ventimiglia di Sicilia, nel suddividere il lerritorio|in

“Zone Territorigli Omogenee” 1n base al criteri quali-quantitalivi fissati dal D,

1444/68, non operano particolari distinzioni delle arce extraurbane che vengono

juvariabilmente definite “E" (verde agricolo).

Dai eertificati di destinazione urbanistica acquisiti {ricordiaino che le attestazioni gid

in atti hanno perso validitd trascorso un anno dal rilascio e, in ogni caso, per
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C.T. .

Pintervenuta approvazione dei nuovi strumenti urbanistici di enframbi 1 conuuny), si
devono comungque rilevare talune sallenti prescrizion.
In particolare va precisate che per quanto riguarda i suddetti beni localizzati in aanito
urbano, in base alla zonizzazione vigente i medcsimi ricadono in aree [con
destinazione urbanistica B2 {(are¢ semiestensive di completamento)”.
Fermo restano che nei casi che ci interessano - e come sopra spicgato - si tratfa in
effettt di lotti gia edificati e rinviando ai citati certificati comunali per maggiori
dettagli, sembra vtile ricordare chie in tale zonc edificazione diretta & cosi consentita
(parametri principali);

-~ densita fondiaria: 5 me/mg

- altezza max: 13,60 m e 4 piani fuorf terra

- distanze tra fabbricati non in aderenza: 10 m
Per quanto attiene poi agli immobili ricadenti in ambito extraurbano con destinazione
urbanistica “E (verde agricolo)”, salvo in easo di speciali vincoli preordinati

all’inedificabilita, vanno rispettati i seguenti liiniti (parametri prineipali):

- densita fondiaria: 0,03 mc/mq su lotto ininimo di 5000 mgq
-~ altezza max: 7,20 m e 2 piani fuori terra

- distanze tra fabbricati non in aderenza; 20 m

Le suddette prescrizioni son¢ in atto derogabili, entro determinati limiti, solo |per
effetto di particolari e spesso recenti provvedimenti normativi cbe hanno introdotto
misnre agevolative per I"imprenditoria (art. 22 1.r. n. 71/78 ¢ ss.mm.ii., arl. 30 L. n.
6/2001 e ss.mm.ii., D.P.R. 447/98, ecc.) specialmente in riferimento a duel
programmi negoziali di sviluppo opggi di prande attualita (Patti Territoriali,
PRUSST,PIT, eccl).

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE
Come precedentemente accennato, alcuni eomuni costierf eome Casteldaecia, [ma
anche Bagheria e Villabate ed cst di Palermo nonché [sola delle Femmine, Capaci e
Terrasini ad ovest, sono stati interessali negl: ultimi dieci-quindici anni, da un intenso
fenomeno di urbanizzazione dircttamente connesso all'cspansione del capolucge, di
cui sono divenuti delle sostanzial! periferie,
Tale cireostanza, sotlo il profilo della disamina delle caratteristiche commerciali
generali, propedeutiche alia stima dell'imniobile, ha avute origine da una ()["ff.:rtal di

nuove abitazioni di molto superiore, quantitativamcnlte e spesso  anche
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C.T.0.

qualitativamentc, rispetto al capoluogo con la conscguenza di un complessi

rapporto qualitd/prezzo assolutamente favorevole.

YO

Ovviamenlc a tale vanlaggio comrisponde lintuibile disagio determinato dalla distenza

da Palerino, che ba conscrvato la pressoehé totale eentralild degli interessi econom

ici

e eommerciali a livello metropolilano e provinciale, e dalla oggcttiva minore

disponibilita di servizi (scuole, ospedali, centri comnmereiali, ecc.).

Invero molti ritengono che tali aspcili negativi siano in parte compensati da una

migliore qualitd della vita nel piceolo centro, spesso piudicato a ragione pill "z misura

d'womo” dclla cittd metropolitana,

Per 1 suddetti motivi questi piccoli pacsi, tutti scrviti da una via di grande

comunicazione eome l'autostrada, hanno quindi conosciuto negli ultiini anni un forte

sviluppo edilizio - spesso proprio nelle zone limitrofe agli svincoli autostradali

c

molti sono i palermitani che scelgeno di trasferirvisi attirati dai pitr accessihili prezzi

delle nuove costruzioni, in generc eorredale da buone dotazioni impiantistiche J

rifinitura.

di

Esaurita la precedentc doverosa premessa, in relazione alle tipologie localizzative

descritte nel paragrafo precedentc [’indagine di mercato eondotta acquisendo

informazioni iu loco, presso agenzie immobiliari ¢ aftraverso la eonsultazione di
Internet e di riviste specializzate, ccc., ha fatto pervenire ai scguenti risultati,

Nel caso della eompravendita di appartamenti e fabbricati all’interno dell’abitato

iti

di

Casteldaccia (zona semicentralc), per costruzioni recenti (meno di 10-15 anni), con

carattcristiche intrinseche ed estrinseehe paragonabili con quelli in esame

(ubicazione, dimensioni, stato di eonservazione ¢ manulenzione, dotazi Lvni

impiantistiche, ecc.) 1 prezzi rilevati oscillano tra 650 ¢ 850 €/mq.

Pcr quanto riguarda invece le costruzioni non recenti (15-50 anni) i prezzi si attestano

- selupre a paritd di eondizioni - tra 400 e 600 €mq vella compravendita.

Per 1 magazzini inscriti in tali fabbricati e definili al rustico (tonachina alle pareti

pavimento in battuto cementizio, eec) sono stati rilevati costi unitari a mq tra 35(

*

c

450 € che si riducono a 150-250 €/mq nel caso di costruzioni particolarmente vetusts

con tale oggettiva destinazione o meno.

Nel caso dell’affitto, le stesse tipologie realizzano eanoni rispettivamente osciilanti
550 ¢ 750 € e tra 300 e 400 € mensili mentre nel caso di magazzini le quotazioni so
condizionatc fortemente dalle dimensioni, dall’accessibilita carrabile e, in par

anche dalla vicinanza all’autostrada.
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Procedura esecukiva contrc—+ 7 {r.es. 100B/95)

cC.T.U.

Per quanto riguarda invece (erreni ubieati in ambito periurbano, di facile aecesso, in
presenza  delle urbanizzazioni principali (viabilitd,  approvvigionamento idrico
eletlrico, eec.), i prezzi unitari rilevali sono tisultati compresi tra |5 e 30 €/mq.

Infine, nel easo di ierreni localizzati in aperta campagna i valori non superano i 5-10

€/mq).

Si intende ehe nell’attribuzione dei valori unitari ai singoli beni, come pure nella

individuazione delle potenzialitd rcddituali dei medesimi, si € lenuto conto de]ll:

L

specificita ¢ caratteristichc di ciascuno, onde pervenire ad importi il pidt possibil

attendibili e verilicabili.

LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA
Considerato che le operazioni di stima in effetti rapprescntano - come € noto - un
esercizio intellettuale di astrazione finalizzato alla individuaziove dcl pit probabile

prczzo che potrebbe essere pagato per un cerlo bene in un dato moinento, la

detenininazione del valorc di ciascun immobile & siata realizzala - per cautela

[¢]

maggior controllo - operando la media aritinclica dei valori ottenuti secondo dug

diversi criteri {0 metodi) di stima.

[n particolare song stati applicati il criterio cosiddetlto del “vedore venale” e quello m
base al “valore di capitalizzazione del reddiic” reale o potenziale del bene, eome
meglio descrilto nelle sehede di valutazione riportate nei paragrafi suceessivi della
partc II.
Va evidenziato altresi che i valori unitar] di riferimento applicati nell’ipotesi di
compravendita o affitto, sono stati generalmente quelli medi rilevati dall’indagine
mercato ovvero quelli applicabili in base a buon senso ed esperienza tenendo contp,

come dcilo, di partieolarj caratteristiche soggettive riscontrabili sul singolo bene,

Nel sepuito saranno riportate pertantn le relazioni di stima relalive ai singoli loti,

comprensive della individuazione, descrizione e valulazione dei corrispondenti beni

unitamente alla relativa documentazione tecnico-amrninistraliva acquisita  per
ciascuno presso i competenti uffici o dircttainente dai soggelti interessati che ~ tranne
1) S :sosi irreperibile - pur non senza diffiecltd sono stati scmpre|e

comungue individuati e eontattati.

Pagina 13.di 95 Archilelto Massimo G. Aleo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Procedura esecukiva contro— + 7 (r.es. 1008/95)

C.T.0.

IMMOBRBILE 1 (LOTTQ 1)
Appezzamcnto di lerreno silo in territorio di Castcldaccia, c.da Schettino-Bairile,
esteso mq 5059, eonfinante eoni . <on trazzera, con@ill e con terieno
di N (o rclativi aventi causa).
Riportalo ncl N.C.T. al fg. 5, partlle 668 (are 9,59, r.d. Euro 45,32, r.a. Euro 14,36} e
66Y (are 41,00, r.d. Euro 136,58, r.a2. Buro 55,05).
Pervenuto al debitore (NN o aito notaio U. Berizia dell’3/04/1989 da
poterc i
In rclazione a! disposto deil’art. |8 della legge 28/02/1985 n. 47, eome riportato|nel

nuovo certificato di destinazionc urbanistiea, il terreno ricade in base al vigente Piano
Regoiatore Generale approvato con D. Dir. AR T.A. n. 292/2003 in zona “E” (verde
agricolo).
Deito torreno risulta ubicato al margine occidentale dell’abitato, & direttamente
aecessibile dalla viabilita comunalc di eirconvallazione (via Pietro Nenni) ¢ sarchbe
in atto locato alla eooperativa “ Y’ s.c.rl. come da copia del relativo
coniratto prodotto dal proprietario.

Urbanisticamente il contesto é caratterizzalo dalla presenza di una bassa cdilizia

residenziale sparsa ed alcuni insediamenti produttivi {oleificic NN impianlo
preparazione caleestruzzi, ecc.) piuttosto distanziati.
La giaeitura del lotto & in discreta pendenza e sullo stesso - come riscontralo in sede
di sopralluogo nonché riferito nel citato contratto - & stato realizzato un inpianto di
depurazione a servizio del limitrofo stabilimento della suddetta cooperativa
(lavorazione ¢ conservazione prodotti ittiei), tuttavia da qualche termpo non pill in fase
preduttiva come da notizie assunte sul luogo.
Tale impianto, ubicato nella parte pili elcvata dell’appezzamento (e pitl distante dalla
strada), si sostanzia in nn sistema di vasche di sedimentazione, evaporazione ¢ di
raccolta fanghi in parle munite di una leggera coperlura, che impegna in totale una
superficie di circa 350400 mq.
Nessuna informazione si & riusciti ad acquisire presso gli uffiei comunali riguarda la
regolarita edilizia del manufatto e, anzi, alla luce delle diserasie contenute pel

contratio di locazione (per esempio riguardo la presunta destinazione “indusiriale”

w°

della zona), deve ragioncvolmente concludersi c¢he la coslruzione mon sia stata
assistita da eoncessione o autorizzazione edilizia e di eid se ne & tenuto conto in sede
di valutazione economica complessiva, deducendo i costi di ripristino.

8i evidenzia infinc ehe nelia estensione libera I appezzamento risulta incolto.
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C.T.U.

Nella seheda che sciguc sono riporlatfi i dati ed 1 parameltri di riferimento utilizzati per

la determinazione del valore di stima, precisando che il valore umlario applicato, par
a 25 €/mq;, ¢ superiore all’incirca del 12% rispetto alla media di quelli rilevati (22,50
€/mq) per tener conto della contiguifd ad insediamenti produllivi esistenti e dclla

apprezzabile accessibilila ¢ dotazione di urbanizzazioni.

Tali circostanze consentircbbero infatti |’applieazione delle misure agevolative
previste dalla vigenle normativa urbanistica (art. 30 Lr. . 6/2001 e ss.mm.ii., art. 37
lr. . 1072000 ‘e circolari relative, ecc.) per la localizzazione di altivitd
imprenditoriali.
Al fini della determinazione della potenzialitd reddituale si & considerato attendibile
quanto riportato nella copia del coniratto di loeazione.
Allegati (a-b acquisiti in sede di sopralluogo):

a. atto di provenicnza

b. coniratto di locazione

visura catastale

a o

stralcio cartografia catastale
e. stralcio piano regolatore generale

f, rilievo fotografico
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VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie c!);mwrciale |r J Sc¢ mq 5059

Prezzo medio unitario rilevato nelia zgna per immollili con carattLrislichc r €/mq 25,00

simili a quello in csame

Valore di mercato J ScxP=Vm Curo| 126.475,00

—_I*———

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDIFQ

Fitto mcnsi]i € 413,17 xmesi 12 (Reddito Lorcllo Amnue |R.AL. Curo 4.957.99

Spese, tasse,|ecc. 15% xRAL a detrarre S €uro 743,70
Reddito Netto R.N. €uro 421429

’TT}SSU medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 1,50%

Valore di czjlpitalizzazior!e RN.xT=Ve €uro| 120.408,24

VALUTAZIIONE FINALIE

Valore di stJima quale me!dia dei valori precedentemente individuati ¥V = (Vm+Ve)2 | Cure| 123.441.62

Costi di ripristino a detrarre ~17.500,00

Valore finzle in ¢.t. €uro 105.942
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Procedura esecutiva contro_ + 7 (r.es. 1008/95)

C.T.U.

IMMOBILE 2 (LOTTO 2}

Quota pari alla metd indivisa di un appezzamento di terreno sito in territorio di

Casteldaccia, c.da Suppietro, esteso mq 5870, confinantc con propricta (S
SR (o:ronte © strada vicinalc NS (o rclativi

aventi causa).

La restante meta risulta appartcnere al signor{d NN
giomo (NN

Riportato nel N.C.T. al fg. 3, part.lle 314, 386, 4006, 407, 481, 831, 832, 833 ¢ 315/b.
Pervenuto ai debitori { GGG o aiio nofaio G

Tripoli del 30/04/1984 da potere dii R
L

In relazione al disposto dell’art. 18 dclla legge 28/02/1985 n. 47, come riportato ne
nuovo certificato di destinazione urbanistica, il terreno ricade in base al vigente Piang
Regolatore Gencrale approvato con D. Dir. A.R.T.A. n. 292/2003 parte in zona “E’
{verde agricolo) e parte in zona dcfinita “Alvei Towentizi” e fascia di rispetio de

medesimi in cul non & consentita ’edifieazione.

Dctto terreno risulta ubicato appena all’esterno dell’abitato (circa 1,5 km a sud-est de}
centro), & direttamente accessibile dalla viabilita comunale sopra citata - che si innestd
sulla via Cavour distantc eirca 500 m - e in atto non risulta oecupato da fabbricati né
da colture particolari.

’evidente anneso inutilizzo ha determinato la crescita di folta vegetazione spontanea
il che, unitamente alla parlicolare orografia, ha suggerito di limitarc la ricognizione
alla sola zona di accesso e di inlegrare le indagini conoscitive consultando lc fot«f)
aerec della zona presso I’ Assessorato regionale al Territorio ¢ Ambiente.
La giacitura del lotto & in parte scoscesa data la vicinanza all’alveo di nn corso
d’acqua a regime torreatizio (vallone Cubo).

1l contesto urbanistico & oggettivamente agricclo, con una edilizia rada e piuttost

=)

distanziata, in taluni casi promiscuamente destinata a residenza ed attivitd artigiana

(officine, ecc.).

=

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento uijlizzati pe
Ja determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitatio applicato, pall'i
a 15 €/mq, & inferiore alla media di guelli rilevati nel contesto di riferimento (22,50
€/mq) per tener conlo della porzione oggettivamente inutilizzabile data la particolare

orogralia e Ic limitazioni urbanistiche.
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C.T.0.

La determinazione della potenzialitd reddituale si & effettuata invece raffrontande ed
adcpuando, in base a buon sense ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona.
Al fine di tener conto altresi della maggiore diffieolta di vendita della quota indivisa,
il valore attribuito per la vendita & stato ottenuto applicando al valore di stima un
cocfficiente riduttivo del 20%.

Allegati:

a. atto di provenienza (acquisito in sede di sopralluogo)
b. visura catastale

¢. stralcio carfografia catastale in scala 1/2000

d. straleio piauo regolatore generale in seala 1/2000

e. rilievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO
Supcrficie cclmunercialc Sc my 5870
Prezzo rnedi|o unitario rilevato nella zona per immobili con caratieristiche P €/mq 15,00
simili a quello in esame
Valore di m|crcato ScxP=|Vm €uro|  88.050,00
VALUTAZT]ONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
Fitto mensi]l € 250,00 xmesi 12 |Reddito L01'c|lo Amuo  [R.AL. €uro 3.,000,00
Spese, tassc,’;c. 15% i RAL,  |adetramre 3 €uro 450,00
Reddito Netto R.N. €uro 2.550,00
Tasso medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
Valore di c:]pitnlizzazimJl; RN.xT=|V¢ €uro| 72.857,14
VALUT. AZI|ONE FINAL%
Valore di Stl;l quale,- mgdia dei valori precedentemente individuati V = (Vm+ve)2 €uro|  80.453.57
Valore finale in c.t. j ‘ r ~ €uro 80.454
Cocfficiente riduttivo per difficoltd di vendita della quota indivisa 20% €uro 16,091
Valore della guota ‘ ‘ I J (V-16.091 )/2[ €uro M
i
i
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c.7.0.

IMMOBILE 3 (LOTTO 3)

Appezzamenlo di terreno sito in lerrilorio di Ventimiglia di Sicilia, e.da “Traversa”, — -- TR I

esteso eomplessivi mq 17.406, su cui insiste il rudere di un fabbrieato industriale (per
la lavorazione del pesee) nonehé un piecolo fabbrieato rurale di un vano (inq 25 cal).
Individuato al N.C.T. al fg. 1 partlle 7, 8, 674, 675, 814 (fr.) e &15 mentre il
fabbrieato risulta denunciato al N.C.E.U. {1 19/¢1/1990, ricevula n. 222 (fg. 1, part.
827, cat. C2, cl. 8, cons. 276 mq, rendita Buro 356,35},
Confinante con proprictd (N EENGEGGGGEEEEEEEEEEE
R iradalc Dagheria-Ventimiglia di Sic|'

1lia
(o relativi aventi causa).

—_—

la

e

del 23/09/1988 (rep. 11247) e pr:,cedenlemente per averlo er edilato da—
_ giusta denunzia di successione n, 283 vol. 155,

traseritta il 13/02/1989,
In relazione al disposto dell’art. 40 della legge 28/02/1985 n. 47, va riferito che il
fabbricato ha origini anteriori al primo settembre 1967 e suceessivamente | ha
certamente subito modificazioni per le quali era necessaria la licenza o la concessione

edilizia, eonsiderato ’utilizzo ai fini produttivi di cui vi & tuttora traccia.

A riguardo ¢ stata aequisita copia della concessione cdilizia in sanatoria (Lr. n. 70/81)

n. 13/83 del 28/05/1982 che, luttavia, non specifiea consistenza e destinazione

dell’immohile.

Considerato che nulla & stato evidenziato dal Comune di Ventimiglia di Sicilia in slsde

di rilascio del certificato di destinazione urbanistiea, da cui risulta solo che il terréno
|

ricade in zona “E” (verde agricolo) del vigente strumento urbanistico (P.R.G.

approvato con D. Dir. A.R.T.A. n. 432 del 14/04/2003) e che il fabbricato & allo st!ato

inulilizzato ed inutilizzabile in quanto oggetto anche di parziali erolli delle coperture,

ai fini della stima si terra conto prevalentemente del valore del terreno agricolo pur

considerando 1’incidenza della volumetria esistente, ‘

Detlo terreno risulta ubicato in aperta campapna (una decina di km a sud-ovest jdel

eentro urbano) ed ¢ accessibile da una viabilita in battuto di ceinento adeguata anche

al movimenlo carrabile che si innesta all’altezza del km 10 della s.p, n. 16 Eaer

Ventimiglia di Sicilia,
[l conleste urbanistico agricolo € caratterizzato da una cdificazione rada e distanzi%lta,
in parte utilizzata anche per la residenza siagionale, il ehe comporta Ia presenz::i d1

wrbanizzazioni ~ minime  ma sufficienti all’insediamento  umano  (viabilita,
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C.T. U,

approvviglonaniento tdrico ed elellrico}, eome dimostrato anche dagli agglomerati

edilizi sorti mnelle vicinanze con differenti destinazioni (trattoric, agriturismo,

lavorazione prodotti agricoli, ecc.).
La piacitura del lotto & tipicamente collinare, in parte scoscesa, € sullo stesso s!ono
ancora presenli coltivazioni a vigneto, uliveto, scininativo e pianic da frutto. l.

Per quanto riguarda le costruzioni presenti, va precisato che 1’ex fabbricato induslrliale
si_sviluppa sostanzialmenic su una sola elevazione per mq 260 ca. mentre quello
rurale consta di un vano unico di mq 25 all’incirca.
Sinteticamente si riportano le principali caratteristiehe costruttive e di rifinitura|dei
suddetti precisando ehe in entrambi i casi la tipologia realizzativa ¢ di tipo eorrente

non essendo presenti tecnologie o slrulture particelari in relazione a]]’attilvitz‘t

produltiva.

Strutture: di fondazione ¢ di elevazione in muratura; solai parfe in legno € parte in

cemenlo armato,

Intonaci/finiture interne: prevalenza di intonaci a base di calee. i

Pavimentazione: piastrelle, battuto di cemento. !

Impianto eleftrico/idrico/riscaldamenio/condizionamentg: non presentc 0 comungue
fuori uso. ;

Infissi interni: porte in legno. !

Infissi esterni; persiane in legno.

Sceni di dissesto e/o degrado: diffuse lesioni, crolli, vandalisini, specialmente nclJ’ex

i

fabbricato industriale. !

Spazi € sistemazigni esteme: non prescnti.

I
Giudizio sullo stato complessivo di manuienzione: entrambi allo stato inutilizzabili se

non in parte come deposito di attrezzi agricoli o similare. l

Nella scheda che scgue sono riportati 1 dati ed i paramcti di riferimento utilizzati ilper
la determinazione dcl valore di stima, precisando che il valore unitario applicaio, ﬁan'
a 15 €/mgq, & inferiore alla media di quelli rilevati nel contesto assimto a riferimento

(22,50 €/mq) data I’estensione ¢ 1a oggettiva distanza dai centei urbani, g

Va inoltre ribadito, per maggiore chiarezza, che detto importo tiene comungue in

. A ey e . .
debito conto dclla presenza delle volumetrie edilizic sopradescritte che, per quanto in
preearic condizioni, costituiscono pur sempre una potenziale risorsa finanziaria ¢ di

reddito.
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La determinazione della potenzialitd veddiluale si & effelivata invece raflrontando

c.T.u.

ed

adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quatazione degli affitti rilevati

nclla zona per i terreni agricoli coltivabili a vigneto ¢ frutleto.

Allegati:

a. atlo di provenienza (acquisile in sede di sopralluogo)

b. wvisura catastale

¢. stralcio cartografia catastale in scala 1/2000

d. stralcio acrofotogrammeltria in scala 1/10000

¢. stralcio piano regolatore generale in scala 1/10000

f. planimetria catastale [abbricato (acquisita in sede di sopralluogo)

g. rilievo fotoprafieo

h. concessione edilizia in sanatoria (aequisita in sede di soprailuogo)

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO II
Superficic ctJmunemiale Sc my 17.406
Prezzo medi(LJ unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche I3 , €/mg 15,00
simili a quello in esame |
Valore di mercato ScxP=Vm €uro| 261.090,04
VALU'I‘AZI}DNE INBASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
Fitto mensill, € 200,00 xmesi 12 |Reddito Lonln Anmio  |RLAL. I ure 9.600,00
Spese, tasae,|ecc‘ 15% x RAL. a detrarre S 5 €uro 1.440,00
Reddito Netto R.N. { Curo 8.160,00
Tasso medio della redditivith immobiliare rilevato nella zona T I 3,00%
Valore di ca|pitalizzazim£e RN.xT=|Ve €uro| 272.000,00
VALUTAZI\ONE FTN:ENAE
VYalove di sti|ma quale media dei valori precedentemente individuali V = (Vm+Vc)/2 ‘ €uro| 266.545.00
Valore finale in c.t, J L 4\ J €urel 266.545
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C.T.U.

IMMOBILE 4 (LOTTO &), ¢ |

Fabbricalo sito in Casteldaccia, via Cusimano n. 51 (gia 45), composto da piano terra

costituito da unico vano di mq 32 ca. e piano primo costifuito da un vano ¢ w.c.
Individuato al N.C.E.UL. al fg. 2, part.lla 45.

Pervenuto alla debitricoquESSSSEER.on 2tto di divisione notaio E. Maccarrore R
del 23/09/1988 (rep. 11247) e precedentemente per averlo ereditalo da—! LA
O, oiusio dcnunzia di suceessione n. 283 vol. 15;%,

lrascritta il 13/02/1989. .

In relazione al disposto dell’art. 40 della legge 28/02/1985 n. 47, il fabbricato h!a

chiaramente origini anteriori al primo settembre 1967 e dalle verifiche eondotte m

sede i sopralluogo e tramite sommarie informazioni acquisite presso PU.T.C., non
|

risulta che I'unitd iminobiliare colpita dalla procedura sia stata successivamcn{__‘e

interessata da interventi o modifiehe per cui era necessario il rilascio di licenza o

Per quanto attiene agli aspetli descrittivi generali, va riferito che I'immobile - il cui

concessione edilizia né che sia stata presentata istanza di condeno.

impianto deve risalire a circa 80-100 anni fa - ricade oggi in una tra le zone pil
antiche del paese ed ¢ inserita in una delle elassiche cortine (o sehiere) tipiche déi
eentri rurali e delle periferie citladine dei primi del novecento. i

[I primo piano, a cui si aecede da una stretta scala interna, & di eerto pib reeenic di

qualche decennio. |

In allo disabitato, viene utilizzato come deposito di oggctti ¢ materiali vari. !

Gl impianti idrico ed elettrico sono apparsi fuori norma e le eondizioni eomplessive
di conservazione e manutenziong risultano pessime, soprattutto al primo piano. |
Sinteticamente si riportano le principali earatteristiche costruttive e di rifinitura. .
Strutture: di fondazione e di elevazione in muratura; solai in legno (al piano terra) e 11L1
cemento armato (al primo). '

Intonaci/initure interne: intonaci a base di ealce.

Paviimentazione: piastrelle in cemento.

Impianto di nscaldamentg/condizionamento: non presenie. |
Infissi esterni: persiane in legno. ]

Infissi interni; porte in legno.

Semmi di dissesto ¢/o degrade: al primo piano, solaio in c.a. puntellaio a causa dei
degrado ¢ murature perimelrali infcressate da varie lesioni.

Spazi e sistemazioni esterng: non presenti.

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzionc: molto precarie.

Pagina 22 di 95 . . Architetio Mussimo G, Aleo
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia:PDG 21/07/2009



Procedura esecutiva ccmtro— + 7 f{r.es. 1008/95)

C.T.U.

Neila scheda che segue sono riportati i dali ed i parametri di riferimento wiilizzati per

la delerminazione de! valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, par;i
a 200 &/my, corrisponde alla inedia di quelli vilevali nel contesto di riferimento. I
La determinazione della potenzialitd reddituale si ¢ effettuata invece raffrontando efd
adeguando, in base a buon senso cd esperienza, la quotazione degli affitti 1'1']eval!ii
nella zona, nell’ipotesi di utilizzo come deposito. i '
L'importo applicato (50 €/mese}, dovendo tuttavia considerare le oggettive condizioni
genevali, corrisponde alla soglia minima al di sotto della quale non vi sarebbic
convenienza alla locazioue.
Allegati: :
a. atto di provenienza (stralcic. Copia integrale allegaia alla relazionc del lotlo n. B)é
b. visura catasiale |
a. planimetria catastale fabbricato

b. rilicvo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie clmmcrciale p|iano terca St mq 32
Superficie commerciale p{iano primo 51 : my 32
E‘:_llperficie clmmercialc trijtalc sommane  [Sc ' nmq 64,
Prezzo mecli|o unitatio rilevato nella zona per imnmobili con caratteristiche P | €/mgq 200,00
simili a2 quello in esame 5

Yalore ili_l'r_llerc:lto Scx P=Vm ! €uro| 12.800,00
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDIT(E) _____ -
Fitto mansi1:|: € 50,00 xmesi 12 |Reddito Lorcllo Amuo |[RAL, €ure L 600,00
_S_pcsc, tasse,’ecc. 17% xRAL, a detrarre ) : €uro 102,00
‘7 Reddito Nette RN, €uro 498,00
Fasso medio deila redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
[Valore di cszitalizmzim[e B RN.xT=Ve . €uro|  14.228,57
[VALUTAZIONE FINALE :

Valore di stlma quale me|dia dei valon! preccdentengente individl.lmti V= (Vm+Vc)/2 | €wro| 13.514,29
Valore finale in c.t. ‘ ‘ l | : €uro 13.514

g
!
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C.T.U.

IMMOBILE 6 {(LOTTQ 5) -

Fabbricato sito in Casteldaccia, c.da Piano, via Bartolo Viiruso n. 18, composto da

piano terra, piano primo e mansarda destinati a civile abitazione, oltre piano cantinatio
destinato 2 magazzine di pertinenza,
Individuato al N.C.E.U. al fg. 1, partl.lle 1796/3-4-5.

Insiste su terrenc gsteso catastalmente mq 548, confinante con la suddetta via, con eifx
lotti n. 2 e 7 ¢ con proprietd dilf NN (o relativi aventi eausa) ¢ riportato n{:]
N.C.T.al fg. 1, part.lle, 1796 ¢ 1784, |

Pervenuto ai dcbitori— con atto notaio 0
Morello del 3/02/1987 (rep. 25895) da polere dNNGGEENTIEEENINENY

La costruzione risulta realizzata in forza di concessione edilizia n. 1 del 16;’01!198:8
ed & munito di certificato di usabilita (agibilita) rilasciato in data 20!12!198;8
limitatamente a} cantinato e al piano terreno. |
Per quanto attiene agli aspetti descrittivi generali, va riferito che il fabbricato 8
collocato sulla lestata ovest della slecca edilizia parallela alla via B. Virruso, in zonza
di rceente completamento alla periferia nord-erientale del paese. :
Realizzato su due elevazioni fuori temra, oltre piano cantinato e mansarda, possiedé:
una tipologia distributiva aderente agli ordinari canoni ¢ va rilevata una certél
attenzione progcttuale ncllo studio dei prospetti, geometricamente ben articolati corjl
un disercto risultato estetico.
Le faceiate sono state definite con intonaco civile per esterni anche se solo quclla
prospieiente la via B. Vimruse risulla ultimata mentre il prospetto interno rimané
tuttora parzialmente al rustico. '
Gli impianti idrieo ed elettrico sono apparsi nella norma come le condizion':i
complessive di conservazione e manutenzionc anche se si sono riscontrate alcuné
lcsioni e fessurazioni dell’intonaco nella zona del corpo scala dovute a fenomeni d1
assestamento, |
Il piano cantinato, reatizzato in modo da sfiutiare la naturale pendenza dcl terreno, c
dotato di aceesso carrabile a mezzo di una rampa che si diparte dalla via B. Virrusoi
Si componc di nn unico grande vano pilastrato (sup. mq 210 ca., h 3,20 m) con
annesso w.c., ed & in atto utilizzato cone magazzino e garage. Le finiture sonoi
rustiche, con tonaehina alle pareti e pavimento in battuto cementizio. Una strctta sealz;
non definita consente il collegamento interno con il piano term.

Al piano terra, in posizionc baricentrica rispetto alla facciala, vi & I’ingresso

principale che acccde ad una salctta. Da questa, atfraverso una porta inferna, si passa
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cC.T.U.

in vari locali {complessivi mq 160 ca,) oggi essenzialinente dedicali ad un iuso
residenziale {cucina, soggiorno, bagno, sludio, eec.) in luogo della dichia]é‘ata
destinazione ad uffici e laborailorio. Dalla citata salelia d’ingresso, tramite una sé,a!a
interna si sale all’atiuale “zorw nofre ” dell’appartamento, sita al primo piano (ing ::160
ca.) conformementc al progelto, e cosfiluita da camera padronale, 2 camcrettr,é, 2
bagni, ripostigli, corridoio e lavanderia (in effelii a questo livello sono presenti anEhc
il salotio, il soggiomo e la cucina dell’allogpio previsti in origine).

11 piano mansardato al secondo piano, accessibile tramitc una scala elicoidale ch'? sl
diparte dal priino piano, & infine costituito da un vano unico e un cueinino. |
Quest’ultima clevazione risulla rcalizzala in inuratura tradizionale e solaio a doﬁ_pia
fulda in c.a, differentementc pertanto della “struftura in legno™ dichiarata; in
progetto. Per la particolare conformazione, in ogni caso, la quota di superficie
abilabile ¢ invero modesta in quanto gran parte del livello di piano, ove non occup%ato
dai terrazzi di copertura del fabbricato, possiede comunque altezza utile insufﬁcieinte
per un uso abitativo. |
Sinteticamente si riportano le prineipali caralleristiche costruttive e di rifinitura :_del
fabbricato.
Strutture: di fondazione, di elevazionc ¢ solai in cemento armato; tamponamenti in
laterizi forati; framezzi in scgati di tufo. :

Intonaci/finiture interne: prevalenza di superfici finite a stucco, bagni in ceramica,

Pavimentazione: marmo, piastrelle in ecramica.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: presenti alcune pompe di calore.

fnfissi cstemi: antc ¢ persiane in aliuminio preverniciato.
Infissi interni: porte tamburate in legno.

Segni di dissesto e/o degrado: fessurazioni deil’intonaco in corrispondenza delia scala

principale.

Spazi ¢ sistemazioni esterne: zona pavimentata ¢ giardino sulla via B. Vinuso,
fioriere e pavimentazione in cemento sulla rampa di accesso al cantinato.

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzigne: buono.

Naturalmente la dotazionc impiantistica contempla ['ordinario corredo tecnologico
(impianto vasca-auloclave, citofono, telefono, t.v., collegamento alla rete fognaf'ia,
ecc.).

Riguardo alla posizione amminisicativa deli’edificio, comsiderato che anche dab
sopralluogo la costruzionc tion & apparsa del tutto coerente alla descrizione riportata

nella concessione edilizia (in pacticolare il piano terra & solo in minima parte
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c.T.4J.

utilizzato comme ufticio e, in atto, non esiste alcun laboratorio) ¢ il piano mansardato
passiede configurazione e altezza ulile differente rispetto al progetto, si ritiene che

durante ¢ dopo Uedificazione siano state operate difformita e/o abusi.

Peraltro, le ricerche condotte presso gli Uffiei comunali non hanno eonsentito :di
rintraeciare eventuali pratiche di eondono né I'aftuale organizzazionc dell’U.T.C.
permette di risalire con attendibilita ai tempi e ai costi eonnessi ad eventuali iniziative
tendenti alla formale ed integrale regolarizzazione del fabbrieato.

Va tultavia rammentato che il Testo Unico dell'edilizia (D.P.R. n. 380 del 6!'06:’20051)
regolamenta in maniera piit flessibile le varianti in corso d’opera e talune recenti
norme regionali (art. 18 l.r. n. 4/2003) agevolano il reeupero abitativo dei sottotetti, .
Deve pertanto concludersi ehe - data natura e portata delle difformita riscontrate -E;ai
fini della stima appare piu ragionevole, in altcrnativa all’ipotcsi ripristinatoria.i c
relativa valutazione dei eosti, I'applieazione di un congruo coefficiente di
deprezzamento che si giudica perd non snperiore al 40% del complessivo valore di
mercato, anche tenuto conto che il rilascio del cerlificato di abitabilita appare di nén
semplice dcfinizione anuninistrativa.
Un ulteriore deprezzamento del 10% sul totale va ancora considerato per tener con%to
dei necessari interventi di manutenzione e di completamento estetico.
Nella scheda che segue sono riportati i dati ed | parametri di riferimento utilizzati p}ir
Ia determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pairi
a 750 €/ing, corrisponde alla media di quelli rilevali nel contesto di riferimento.

Tale importo, per omogeneitd e semplificazione, & stato applicato anehe alle
pertineuze (cantinato € mansarda) la cui superficie commerciale & stata perd
cautelativamnente considerata pari alla mela di quella effettiva, |
l.a determinazione della potenzialitd reddituale si & effettuata invece raffrontando cd
adeguando, in base a buon scnso ed esperienza, la quotazione degli affitti rileva:ti
nella zona, precisando che i debitori, in sede di sopralluogo, hanno prodotto vancﬁe
copia di duc contralti di locazionc che, indipcndentemente da altre finalita, soﬁ_o
risultati coerenti rispetto agli imporli delle pigioni riscontrati nclla zona e, in tal
senso, sono stati consideratl attendibili per la detenminazione della reddiﬁviﬁ
potenziale dell’immobile, complessivamente quantificabile in non oltre 700 € mensili
tenulo conto dellc irregolarita testé riferite.

Allegali (a-b-c~d-1 acquisili in sede di sopralluogo):

a, atto di provenicnza

b.  concessione edilizia
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z.T.0.

c. certificato di usabilita

d. progetlo del fabbricalo

¢. visura catastale

f. stralcio cartografa catastale in scala 1/2000

g. stralcio piano regolatore generale in scala 1/2000
h. rilievo fotografico

confratti di locazione

—

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

—‘_”_ T 7

Superficie crlrnmerciale p!iano cantinat(I} T _; ScfZ| ! mg 105
Superficie C(Lnullercialc p|ianu terra 5t mq 160
Superficie clmmercialc p]ianu primo 81 : g 160|
Superficie clmmercial.e p|iano mansardlato — Sm/2 myg 80
Superficie cc|)mmerciale t:ltale } sommano  |Sc mq 505
ﬁagalleditl? unitario ﬁ%ato nella zoina per immobili con caratteristiche P : €/mq 750,00}
simili 2 quelio in esame :

Valore di mercato Scx P =Vm €uro| 378.750,00

VALUTAZIONE IN BASE AJ. CRITERIO DELILA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDIT OI

Fitto mensile € 700,00 xmesi 12 {Reddito Lordo Annue  |R.AL. €uro 8.400,00
Spese, tasse,lccc. 17% *RAL. |adetrarre S " Euro 1.428,00

[ Reddito Netio R.N. : Euro 6. 972,001
Tasso medio delia redditivit? immobiliare rilevato nella zona T 3,00%
Valore di ca’pitalizzazimle | RN.xT=|Ve €uro| 232.400,00

VALUTAZIONE FINALE ; )

| | | | | | _
Valore (i stima quale media dci valori precedentemente individuati V = (Vr+Ve)/2 | €uro| 305.57500
Deprezzamento (40% + a detratre ' 50%| 152.787,50
10%) ' .
Valere finale in ¢.t. €uro|  152.788
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Procedura esecutiva contro_ + 7 {r.es. 1008/95)

c.T.U.

IMMOBILE 7 (LOTTQ 6)
Appezzamento di terreno sito in territorie di Casteldaccia, ¢.da Bolegna, esteso mq
2360, confinante con propricta TGN : <(adclia (o relativi
avenli causa), '
Riportalo nel N.C.T. al fg. 8, part.lla 369 (r.d. Euro 2,42, r.a, Euro 10,36).
Pervenuto alla debitrico i NN con aito di divisione notaio E. Maccarrone
del 23/09/1988 (rep. 11247) ¢ precedentemente per averlo ereditato da_

U o2 denunzia di successione n. 283 vol. 155,
trascritta il 13/02/1989.

In relazione al disposto dell’art. 18 della legge 28/02/1985 n. 47, come riportato nel
nuovo certificato di destinazione urbanistica, il tcrreno ricade in zona “E” (velz"de
agricolo) del vigente Piano Regolatore Generale approvato con D. Dir. AR.T.A n.
29272003,

Detio terreno risulta ubicato all’esterno dell’abitato (circa 2,5 kin a sud-est del centro
urbano) ed ¢ accessibile - tramite una breve stradclla in terra battuta - da una viabiljta
secondaria (strada Ferrante) che si innesta nelle vicinanze a quella eomunale (stra:da
Passo di Palermo a ca. 400 m) la quale conduce, dopo altri 700 m, all’incrocio tra: la
5.p. 61 ¢ la via Pietro Nenni (circonvallazione).

In atto, non risulta occupato da fabbricati né da produzioni agricole particolari, anche
sc si osserva la presenza di un variegato frutteto (agrumi, vili, ecc.) purtroppo in stato
di abbandono.

I.’evidente annoso inutilizzo ha determinato la crescita di folta vegetazione spontanea
il ¢he, unitamente alla particolare orografia, ha suggerito di limitare la 1‘icogniziope
alla sola zona di accesso e di integrare le indagini conoscitive consuitando le foto
aeree dciia zona presso I’ Assessorato regionale al Territorio e Anibiente.

La giaeitura del lotto, di fonna simile ad un trapezio scaleno, & in licve pendenza.

1l contesto wurbanistico oripinariamente agricolo appare abbasfanza compromesso
dalla presenza di una edilizia di tipo residenziale stagionale tuftavia non
particolarmente Invasiva, restando interposta ad appezzamenti con pregevéli
coltivazioni di ulivo e frutteti,

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisande che il valore unitario applicato, pari

a 22,50 €/mq, corrisponde alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento.
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Procedura esecuktiva contrb— + 7 {r.es. 1008/55}

C.T.U.

La delerminazione delia polenzialild reddituale si é effettuata invece raffrontando cd

adeguando, in base a buon scnso ed esperienza, la quotazione degli affitii rilevat

nejla zona per 1 terreni agricoli coltivabili a frutteto efo uliveto.

Allegati:

a. atto di provenienza (stralcio. Copia inlegrale allegala alla relazione del lotto n, 3}
visuwra calastale

e
d. stralcio cartoprafia catastale in scala 1/2000

o

stralcio piano regolatore generale in scala 1/2000

E  rilievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO '

Superficie C(lmmcrciale || Sc g 2360)

Prezzo mediL unitario rilevato nella zona per immobili con caraltLristiche P €/mq 22,50

simili a quello in esame

Valore di m|ercato Sex P=Vin €ure|  53.100,00

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITQ _

Fillo mensi[a! € 130,00 >-:mesi 12 |Reddito Lorc|Io Annuo  |R.AL. Eure 1.560,00

§bcse, tassc,| ecc. 15% xRAL  |adetrarre S €uro 234,00
~ Reddito Netto R.N. €urp 1.326,00

Tasso media della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 3,00%

Valore di calpitnlizzazim‘le RN.xT=Ve €urc| 44.200,00

VALUTAZI|0NE FINALE

Valore di st!ma quale me%ﬁé? valorl preccdentenilente i11divid1.|tati V= (Vmr+ve)2 €uro| 48.650,00

Valore finale in c.t ‘ ’ ‘ ‘

€uro 48.650
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Procedura esecutiva contro _+ 7 (r.es. 1008/95)

cC.T.U.

IMMOBILE 8§ (.LOTTG N

Appezzamenio di terreno sito in temritorio di Casteldaccia, e.da Fiorilli, esteso mgq
1585, confinante eon proprictaGRNNGGS ccdi d NN, -vonti

causa di¢ S (C rclativi aventi causa).
Riportato nel N.C.T. al fg. 9, part.lle 142 (r.d. Buro 1,90 e r.a. Eure 0,53) ¢ 399 (oggi

973, td, Euro 1,28 e r.a. Euro 0,46).

Pervenuto alla debitricoQul NI o ztlo di divisione notaio E. Maeearrone
del 23/09/1988 (rep. 11247) c precedentemente per averlo ereditato da (NN
O :isi: donunziz di snceessione n. 283 vol. 155,
traseritta il 13/02/1989,

In relazione al disposto dell’art. 18 della legge 28/02/1985 n. 47, come riportato nel

neovo certificate di destinazione urbanistiea, il terrcno ricade in zona “E” (verde

agricolo) del vigente Piano Regolatore Generale epprovato con D Dir. A.R.T.A. n.
292/2003.

Detto terrcno risulta wvbicato all’esterno dell’abitato (eirca 3 ki a sud del cenlro
urbano) ed & aecessibile da una viabilita secondarija in terra balluta che si innesta nelle
vicinanze a quella comunale (strada Passo di Palermo a ca. 200 m), che conduce,
dopo altri 1,3 km, all’inerocio lra la 5.p. 61 e la via Pietro Nenni (eirconvallazione).

In afto, non risnlta occupato da fabbricati né da produzioni agricole particolari a meno
di alcuni alberi di ulivo in discrete condizioni.

La giacitura del lotio & pressoehé piancggiante.

Va precisato che in base alla mappa ¢ al classamento catastale 1’appezzamento
risulterebbe in effetti costituito principalmente dalla partlla 142, estesa mg 1468,
avente forma rettangelare molte allungata (che ¢ quelle ispezionata in occasione dei
sopralluoghi) ¢ - m via residuale - dalla partlla 399, di soli mg 117, di fatio
inutilizzabile, che individua parte della fascia di rispetto della Regia Trazzera
denominata “Quattro Finaite”, oggi strada Passo di Palermo.

Considerate la larghezza attuale della detta strada comunale, almeno 10-12 metri,
sembie probebile, viste anche le visure catastali, che tale part.lla sia stata inglobata
totalmente o in buona parte e, anehe per tale ragione, nen se ne terra conto in sede di
valutazione,

Il eonlesto urbanistieo originartamenic agricolo appare ahhastanza compromesso

dalla presenza di una edilizia di tipo residenziale anche slagionale tuttavia non
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procedura ececutiva contro (IR 7 (v cs. 1068/55)

C.T.U.

particolarmente invasiva, interposta ad appezzamenti coliivaii in prevalenza ad
ulivelo,

Nella scheda che segue sono riportali i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la detenninazione del valore di stima, precisando che il valore unifario applicato, pari
a 22,50 €/maq, corrisponde alla media di quelli rilevati ne! conteslo di riferimento.

La determinazione della potenzialita reddituale si & effeftuata invece raffrontsndo ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nclla zona per 1 terremt agricoli coltivabili a frutteto ¢fo uliveto.

Allegali:

allo di provenienza (straleio. Copia integrale allegata alla relazione del loito n. 3)

tal

b. visura catastale
¢. siralcio cartografia catastale in scala 1/2000
d. stralcio piano regolatore gencrale in scala 1/2000

e. rilievo folografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie commerciale | Sc ' mq 1468
Prezzo medio unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche P ' €/mgq 22,50
simili a quello in esame
\Valore di mercatg ] SexP=Vm ' €uro|  33.030,00
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO N
L L ] . ]
Fitte mensile € 100,00 xmesi [2 [Reddito Lordo Annuo R.AL. Curo 1.200,00
I~ [} :
'ST)Eé, tasse, ecc. 15% xRAL a dotratre . S €uro 180,00
_ ] I -
. 1______ Reddito Netto R.N. €uro 1.020,00
Tasso medio della redditivith immobiliare tilevate neila zona T 3,00%
F{/alorc di capitalizzazione RN.xT=Ve Eure]  34.000,00
&LUTAZION"'E TINALE
[ L T 1.

'Valore di stima quale media dei valori precedentemente individuati ¥V = (Vm+ve)/2 €uro)  33.515.00)

Valore finale in e.k. J j J_— ) €urtﬂ 33.515
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Procedura esecukiva cuntro—+ 7 [(r.es. 1D08/95)

C.T.U.

IMMOBILE 9 (L.OTTO 8)
Appezzamento di terreno sito in territorio di Casteldaccia, e.da Neurra-Tramontana,
esteso mq 1608, confinante con propricta i ENGTTEEEENGGEENEE——

T o rclativi aventi causa).
Riportato nel N,C.T. al fg. 19, part.lle 333 e 336 (la prima non risullante agli atii

informalizzati catastali la seconda estesa are 16,08, r.d. Euro 7,06, r.a. Euro 2,08).
Pervenuto alla debitrice Gl R - 2/3 con atto di donazione notaio E.
Maccarrone del 23/09/1988 (rep. 11244} dalla madrolj R < per 1/3 con atio
di permuta dello stesso notaio in pari data (rep. 11246) dal fratello (G
i

In relazienc al disposto dell’art. 18 della legge 28/02/1985 n. 47, comec riportalo nel
nuovo certificato di destinazione urbanistica, il terreno ricade in base al vigente Piano
Regolatore Generale approvato con D. Dir. A.R.T.A. n. 292/2003, parte in zona “E”
(verde agricolo), parte in area di {frana individuata dalla relazione geologica allegata al
medesimo ed in parte in zona definila “Alvei Torrentizi™ e faseia di rispetto dei
medesitni in cui non & conscntita I’edificazione.

Detio lerreno risulta ubicalo in aperta campagna (cirea 15 km a sud-ovest del centro
urbano), ¢ accessibile da una pista in terra battuta adeguata solamente al passagpio dei
mezZi agricoli.

La suddcita stradella, da percorrere per un paio di km in direzione ovest, si diparte
dalla viabilitd che collega (al km 11,500} la s.p. 16 per Ventimiglia di Sicilia
all’insediamento rnrale denominate “case Virruso ™.

Il lotto ha giacitnra piuttosto scoscesa ¢, in atte, non risulta occupato da fabbrieati né
da coltnre particolari.

L’evidente annoso inutilizzo ha determinato la crescita di folta vegetazione spontanea
il che, unitamente aila particolare orografia, ha suggerito di limitare la ricognizione
alla sola zona di accesso e di inlegrare le indagini conoscitive consultando le foto
acree della zona presso |’ Assessorato regionale al Territorio e Ambicnte.

Tl contesto urbanistico & spiecatamente agricolo (coltura d¢l grane) e - a meno di
qualche isolata masseria - appare assolutamente disabitato anche a causa della
oggettiva difficolta di accesso e per la nolevolc distanza dal pacse.

Nella scheda che segue sono riportati 1 dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valorce unitario applicato, pari

a 5 E/mg, & inferiorc alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento (7,50
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Procedura esecutiva contro_+ ? {r.es. 100&/95}

c.T.U.

€/mq) per tener conto della porzione oggettivamenle inutilizzabile data la particolare
orografia e le [imitazioni urbanistiche.

La determinazione della potenzialiia reddituale si ¢ effettuata invece raffrontando ed.
adcguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazioue degli affitti rilevati
nella zona per i terreni apricoli coltivabili a seminativo.

L’ imparto applicato (50 €/mese), dovendo tuttavia considerare lc oggcttive condizioni,
generali, corrisponde tuttavia alla soglia minima al di sotto della quale non vi sarebbe.
eonvenicnza alla Jocazione.,

Allegati:

a. atto di provenienza (acquisito in sede di soprailuogo)

b. visura catastale

€. stralcio cartografia catastale in scala 1/2000

d. stralcio piano regolatore gencrale in seala 172000

e. rilievo fotografico

[VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Supetficie commerciale Sc mq 1608

’ 1608

Ptezzo medio unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche P €/mq 5,00
simili a guello in csame

Valore di mereato ScxP=Vm ) Curo 8.040,00

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITQ

! 1

Fitto mensilc € 50,00 xmesi 12 |Reddito Lordo Annuo RAL. Euro 600,0(1
Spese, tasse,‘ ece. 15% xR.AL a detrarre S . €uro 90,00

i Reddito Netto R.N. Euro 510,00
_'T‘asao medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T ' 3,00%
Valore di c:intalizzaz#e R.N.xT=|Ve¢ €uro|  17.000,00
VALUTAZIloNE F.INAL|E )

Yalore di st!ma quale me!dia dei va]ori| prcccdentenllente iudivic#ﬂti V= (VmrtVe)/2 €ure| 12.520,00
__Valore finaleinet, | 1 l | €ro| 12,520
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Procedura esecutiva contr0—+ 7 (r.es. 1008/95)

C.T.u.

IMMOBILE 10 {(LOTTO 9)
Appezzamento di terreno sito in territorio di Casteldaceia, e.da Neurra-Tramoniana,
esteso mg 2773, eonfinantc con proprieté—

O o rciativi aventi causa).
Riportato ncl N.C.T. al fg. 19, part.lle 322 ¢ 328 (la prima di are 15,43, r.d. Euro

6,77, r.a. Buro 1,99}; la seeonda di arel2,30, r.d. Euro 5,40, r.a. Euro 1,59).

Pervenuto alla debitricofi AN pc' 2/3 con atto di donazione notaio E.
Maccarrone del 23/09/1988 (rep. 11244) dalla madr4 IR pcr 1/3 eon atto
di permuta dello stesso notaio in pari data (rep. 11246} dal &dteilo—
-

In relazione al disposto dellart. 18 della legge 28/02/1985 n. 47, come riportato nel

nuovo certificato di destinazione urbanistica, il terreno ricade in base al vigenle Piano
Regolatore Generale approvato con D. Dir. A.RR.T.A. n. 292/2003, parte in zona “E”
(verde agricolo), parte in area di frana individuata dalla relazione geologica allepata al
medesimo ed in parte in zona defita “Alvei Torrentizi” e faseta di rispetto dei
medesimi in eui nou & consentita V'edificazione,

Detto terreno risulta ubicato in aperta campagna (circa 15 km a sud-ovest del cenlro
urbano), & accessibile da una pista in terra baltula adeguata solamente al passaggio dei
mezzi agricoli.

La suddctta stradclla, da pereorrere per un paio di lan in dirczione ovest, si diparte
dalla viabilit ehe collega (al km 11,500) la s.p. 16 per Ventimiglia di Sieilia
all’insediainento rurale denominato “case Firruso”.

La giacitura del lotto & piuttosto scoscesa.

L’gvidente annoso inutilizzo ha determinato la crescila di folta vegetazione spontanea
il che, unitamente alla patticolare orografia, ha suggerito di limitare la ricognizionc
alla sola zona di accesso e di integrare le indagini conoscitive consultando le foio
aerec della zona presso I’ Assessorato regionale al Territorio e Ambiente.

1l contesto urbanistico & spiccatamente agricolo (coltura del grano) e - a mene di
qualche isolata masseria - appare assolutamente disabitato anehe a eausa della
oggettiva diffieoltd di aeeesso e per 1a notevole distanza dal paese.

Nella scheda che seguc sono riportati i dati ed i parametri di riferimenio utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari
a 5 E/mq, & inferiore alle media di quelli rilevati nel conteslo di riferimento (7,50
€/mq} per tener conto della porzione oggettivamente inutilizzabile data |a particolare

orografia ¢ le limitazioni urhanistiche.
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Procedura esecutiva contro _r 7 (r.es. 1008/95)

c.rLou.

La determinazione della potenzialitd reddituale si & effeituata invece raffrontando ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona per { terreni agricoli coltivabili a seminativo.

L’importo applicato (50 €/mese), dovendo tuttavia considerare le oggettive condizioni
generali, eorrisponde tuttavia alla soglia minima ai di sotto della quale non vi sarebbc
convenienza alla locazione.

Allegati:

L

atto di provenienza (stralcio. Copia integrale allegata alla rclazione del lotto n, 8)
b. visnra catastale
c. stralcio cartografia catastale in scala 1/2000

d. siralcio piano regolatore generale in scala 1/2000

e. rilievo lotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATC

1 |

Superficie commerciale S mg 2773
i i

Prezzo medio unitario rilevato nelia zona per immebili con caratteristiche P ; €/mg 5,00
simili a quello in esame ‘
Yalore di mercato ScxP=Vmn €uro| 13.865,00
A . :

l :
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDIT
Fitto mensile € 50,00 xmesi 12 |Reddito Lordo Annno |[R.AL. ' €ure 600,00
Spese, tasse, ece. 15% xR.AL. a detrarre 8 €uro 20,00

Reddito Netto R.N. €uro| 510,00

Tasso medio della redditivith immobiliare rilevato nella zona T 3,00%
Valore di capitalizzazioue RN.xT=V¢ €uro]  17.000,00
VALUTAZIONE FINALE .
Valore di stima quale media dei valori precedentemente individuati V = {(VnrtVe)/2 Curo|  15.432.50
Costi di ripristine ) a detrasre 0,00
Valore finale in ¢.t. ' €urol 15.433;
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Procedura esecutiva contro NN -+ 7 (r-ec. 1008/95)

C.T.D.

IMMOBILE 11 (LOTTO 10)
Appezzamentio di terreno sito in territorio di Casteldaccia, c.da Corvo-Grotta, esteso
mq 2802, confinante con aventi causa di{
-2 interpoderale (o relalivi aventi causa),
Riportato nel N.C.T. al fg. 16, part.lla 231 (r.d, Euro 3,62, r.a Euro 0,29).
Pervenuto alla debilrice iR con atto di donazione notaio R, Caruso del
18/05/1979 (rep. 1938) dal padre (NG

In relazionc al disposto dell’art. 18 della legge 2/02/1985 u. 47, come riportato nel

nuove certificato di deslinazione urbanistica, il terreno ricade in zona “E” (verdc
agrieolo) del vigente Piano Regolatore Generale approvato con D. Dir. AR T.A. o
292/2003 e, in parte, in area di frana individuata dalla relazione geologica allegata al
medesimo,

Detto terreno risulta ubieato in conteste agricolo (circa 53 km a ovest del cenfro
urbano), cd ¢ accessibile da una viabilitd in terra batiuta adepuata solamente al
passaggio dei mezzi agricoli e che 51 mnesta con la s.p. 61 per Ventimiglia di Sicilia a
circa mezzo km dal bivio di c.da Traversa (s.p. 16 Ventimiglia-Bagheria).

La giacitura del [otto, chc in afto non risulta oecupate da fabbricati né da colture
particolari, & in discreta pendenza.

L’evidente annose inutilizzo ha determinato la crescita di folta vegetazione spontanea
il che, unitamentc alla particolare orografia, ha suggerito di limitare la ricognizione
alla sola zona di accesso ¢ di integrare le indagini conoscitive consultando le foto
acree della zona presso I’ Assessorato regionale al Territorio e Ambiente.

Il contesto urbanistico & oggettivainente inurbanizzato con una povera edilizia
originariamente a servizio dcll’agricoltura (coltura del maudorlo in progressivo
abbandono) piuttosto rada e distanziata.

Nella scheda che segue sono tiportati i dati ¢d i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pati
a 10 €/mq, & supcriore alla media di quelli rilevati nci contesto di riferimento (7,50
€/mq) per tener conto dellc condizioni gencrali pitl favorevoli.

La determinazione della potenzialitd reddituale si & effettuata invece raffrontando e=d
adegnando, in basc a buon senso ed espericnza, la qnotazione degli affitti rilevati
nella zona per i terreni agricoli eoltivabili a seminativo.

L’importo applicato (75 €/mese), dovendo tuttavia considerarc le oggeitive eondizioni
generali, corrisponde luttavia alla soglia minima al di sotto della quale non vi sarcbbe

convenienza alla locazione.
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Procedura esecutiva contro_+ 7 {r.es. 1008/95)

c.7.u.

Allegati:

a. atlo di provenienza (acquisilo in sude di sopralluogo)
b. visura catastale

c. stralcio cartografia catastale in scala 1/2000

d. straleio piano regolatore generale in seala 1/2000

e. rilievo folografico

[VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie commerciale Sc mq 2802

] | 1 | |

Prezzo medio unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche P : €/mq 10,00

simili a quello in esame ,

I— :

Valore di mercate ScaP=Vm ' €uro|  28.020,00
[ | |

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Fitto mensile € 75,00 __|x mesi 12 [Reddito Lordo Annuo  |R.ALL. €uro 900,—0d

Spese, tasse, ecc, 15% x RAL, a detrarre S €uro 135,00

Reddito Netto RN Euro 765,00

Tasso medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T ' 3,00%

Valore di capitalizzazione RN.xT=Ve €uro|  25.500,00

VALUTAZIONE FINALE

Valore di stima quale media dei valori precedentemente individuati V = (Vm+Vc)/2 €uro|  26.760,00

Valore finale in c.t. J r ‘ | €uro 26.760
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Procedura esecutiva controff NN + 7 (r-cs. 1008/95)

c.T.0.

IMMOBILE 12 (LOTTO 11)

Appartamento faccnte parte del fabbricato sito in Casleldaccia, via Stazione n. 56 (gia
n. 44), piano terra, composto da ingresso, coiridoio, soggiomo, cucina, trc camere,
ripostiglio € due bagni per complessivi ca. 210 mq coperti olire mqg 20 ca. di balconi ¢
terrazzi.
Individuato al N.C.E.U. al fg. 1 part.lla 2342/3, eat. A/2, cl. 9, cons. 10 vani, rendita
Eurp 723,04,
Confina con area libera del Totto, con appariamento sovrastante e con corpo scala.
Pervenuta dctta unijtd immobiliare ai debitori GGG c
successione digNGTE  G-nunzia 0. 453, vol.
161, trascritta il 5/07/1996 ¢ denunzia 12, vol. 150, trascritta il 26/08/1982 ai nn.
31914/26502.
Insiste su tcireno esteso catastalmente mq 472, confinante con la suddetta via, eon
proprieta di (RGN (0 rclativi aventi
causa).
Riportato nel N.C.T. alla partita 1 ¢ 9079, fg. 1, part.llc 2342 di mq 430, ancora non
classata, e 864 di mq 42, r.d. Euro 1,98 er.a. Euwro 0,63,
1l fabbricato & stalo realizzato in forza di progelto approvato in data 1/03/1966 e in
data 20/03/1973 & stalo rilaseiato il certifieato di abitabilith ed agibilita,
Dalle verifiehe condotte in scde di sopralluoge ¢ tramite sommarie informazioni
acquisite presso U.T.C., non rtsulta che Punitd immobiliare colpita dalla proeedura
sia stata successivamente interessata da intervcx-lti o modifiche per eui cra neeessario
il rilascio di licenza o coneessione cdilizia né ehe sia stata preseniafa istanza di
condono.
Per quanto attiene agli aspetti descrittivi generali, va riferitc ehe il fabbrieato &
localizzato nella zona semi-centrale del pacse lungo la diretirice (via Stazione) che
conduce afla s.s. 113 e al mare (da cui disla circa an chilomctro e mezzo).
L’edifieio si sviluppa su quattro livelli: nn seminterrato; piano terra e primo destinati
a civile abitazione; infine copertura piana a terrazzo con un piccolo vano (ca. g 25)
destinato a lavanderia ed acccssibile dalla stessa scala intema ehc servf:
I’appartamento di primo pianc. .
L’edificio risulta ultimato e definito con intonaco civile per csterni su tutte le facciatei:.
Gli impianti idrico cd cletirico sono apparsi nclla norma, mentre le condiziorfi

complessive di conservazione e manutenzione risultano non oftimali essendosi
p ,
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Frocedura esecutiva contro (NN 7 (z-es- 1008/95)

C.T.U.

riscontrate alcune lesioni nella pavimentazione del terrapieno latistante e in vari punti
del!’intonaeo.

1l piano seminlerrato, realizzato in modo da sfruttare il naturale dislivello del terreno,
& dotato di accesso carrahile a mezzo di una rampa che si diparie dalla via Stazione.
Detta rampa, conseniendo I"accesso a tutte le u.i. del fabbricato, resta di uso
condominiale cosi come le altre aree scoperte perimetrali.

A causa della posizione in contropendenza, 1l piano terra risulta in effetti sopraelcvato
rispetto al piano stradale e per colmare la differenza di quota - che si supera mediante
una scala esterna - & stato realizzato un consistente lerrapieno in rilevato con muri di
sostcgno perimetrali.

Sinteticamenle si riportano le principali caratteristiche costruttive ¢ di rifinitura.
Strutture: di fondazionc, di elevazione e solai in cemento arimato; tamponamenti in
laterizi fovati; tramczzi in segati di wfo,

Intonaci/finiture _intemc dell’appartamento: intonaco eivile per interni, bagni in

ceramica.

Pavimentazione: piastrelle in ceramica.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: presente.
Infissi esterni: anic e serrande in lcgno.

Infissi interi; porte tamburale in legno.

Segni di dissesto e/o_dcgrade: diffusc lesioni nella pavimentazione estema dovute

all’assestamento del terrapieno e fessurazioni nell’intonaco per earbonatazione del
calcestruzzo.

Spazi e sistcmazioni esterne: zona pavimentata ¢ giardino sulla via Stazione.,

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione; sufficiente.

Naturalmente la dotazione impiantistica contempla {*ordinario corredo tecnologico
(impianto vasca-autoclave, citofono, telefono, Lv., collegamento alla rcte fognaria,
cee.),

Nella scheda che seguc sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari
a 600 €/mg, eorrisponde ai massimi rilevati nel contesto di riferimento, data
'ubicazione, la tipologia “¢ casa isolaie”, dimensione, ecc., che conferiscono
all’alloggio un taglio signorile.

La deterininazione della potenzialitd reddituale si é effcltuata invece raffrontando ed

adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazionc degli affitti rillevati

i
]
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Procedura esecutiva contr0—+ 7 (r.es., 100B/95)

C.T.0.

nella zona ¢, anche in questo caso, assumendo a riferimento i valori pil alti tenuto
conto dclle riferife peculiarita soggettive dell’immobile.

Si precisa tuttavia che per tencr conto della necessita di operare con una certa urgenza
interventi manutentivi per rimediare agli inconvenienti riscontraii sul terrapieno
condominiale, & sembrato corretto applicare una percenluale di deprezzamento pari al
10% del valore fmale.,

Allegali {a-b-c acquisiti in sede di sopralluogo):

a. atto di provenienza

b. certificalo di abitabilita cd agibilita

pianimetria catastale
d. visura catastale
e. stralcio cartografia catastalc in scafa 1/2000
f. stralcio piano regolatore generale in scala 1/2000

g, rilievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie c‘ommerciale ]\)iano terra Sc mig 220

Prezzo medilu unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche (P €/ng 600,0{]

simili a quello in csame

|Valore di lr'lercnto Scx P=|Vm ! €uro| 132.000,00

VALU;;][-ONE N BA|SE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Fitto mensilL € 400,00 % mesi 12 |Reddito Lorldo Anmue  [R.AL Curo 4.800,0_§

Spese, tasse,recc. 17% xRAL  |adetrarre S ‘ €uro 816,00
Reddito Netto RN, " Euro] 37984,00

Tasso medio della redditivita immobiliare rilevato nella zona T ’ 3,50%

Valore di EaLpita!izzuziol;: R.N. x T=[V¢ ' €uro| 113.828,57

VALUTAZIONE FINA£E |

VYalore di st|i ma quale mledia dei va]c[ri precedenhlamente indiv]iduati V= |(Vm+Ve)/2 l €uro| 122.914,29

Deprezzamento 1N 10% Euro] 12.29143

Valore finale in c.t. [ . €urol 110,623

|
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procedura esecutiva contr i NN 7 (-.es. 1008/95)

c.T.U.

IMMOBILE 13 (1.OTTO 12}

Magazzino facente parte del fabbrieato sito in Casteldaccia, via Starione n. 56 (gia n.

44), piano scminterrato, eomposto da unico vano pilastrato (sup. mq 170 ea., h 4,50
m), in atto utilizzato come magazzino ¢ garage ¢on annesso w.c.

Individuato al N.C.E.U. al fg. ! part.lla 2342/5, cal. C/2, cl. 5, cons. 165 mgq, rendita
Euro 178,95,

Confina con area libera del lotto, con appartamento sovrastante e con corpo scala.

Pervenuta dcita unitd immobiliare ai debitor: Sy <t
successione d iGNNGS, (crunzia n. 453, vol.
161, trascriita i1 5/07/1996 e denunzia 12, vol. 150, trascritta il 26/08/1982 ai nn.

31914/26502.

insiste su terreno csteso eatastalmente mq 472, confinante con la suddetta via, con
propricta di GGG (o rclativi aventi
causa}.

Riportalo nel N.C.T. alla partita 1 ¢ 9079, fg. |, part.lle 2342 di mg 430 ancora non
classata, e 864 di mq 42, r.d. Euro 1,98 e r.a. Euro 0,63. i
1l fabbricato & stato realizzato in forza di progetto approvato in data 1/03/1966 ¢ in
data 20/03/1973 & stato rilasciato il certificato di abitabilita cd agibilita.

Dalle verifiche condotte in sede di sopralluogo e tramite sommarie informazioni
acquisite presso I’U.T.C., non risulta che ’unitd immobiliare colpita dalla proccdura
sia stata suceessivamente intercssata da interventi o modifiche per cui era necessario
il rilascio di licenza o concessione edilizia né che sia stata presentata istanza di
condono.

Per quanto attiene agli aspetti descrittivi generali, va riferito che il fabbricato &
localizzato nella zona semi-centrale del paese lungo la diretirice (via Stazione) ehe
conduce alla 5.5, 113 ¢ al mare (da cui dista ¢irca un ehilometro e mezzo).

L’edificio si sviluppa su quattro livelli: un seminterrato; piano terra e primo destinati
a civile abitazione; infine eoperfura piana a terrazzo eon un pieeolo vano (ca. mq 25)
destinato a lavanderiz ed accessibile dalla stessa scala interna che  serve
{*appartamento di primmo piano. .
L’edificjo risnlta ultimato e definito con intonaeo civile per estemi su tutle le I:‘aeciat;e.
Gli unpianti idrico ed eletivico sono apparsi nella norma, mentre le condizim!'li
complessive di conservazione e manutenzione risultano non ottimali essendosi
riscontrate alcune lesioni nella pavimentazionc del terrapieno latistante e in vari purflti

dell*intonaco. |
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Procedura ssecutiva contro (NN 7 (- <5 1008/95)

c.T.U.

I1 piano seminterrato, realizzato in modo da sfruttare il natnrale disiivello del terreno,
& dotato di accesso eartabile a mezzo di una rampa che si diparte dalla via Stazione.
Defta ranpa, conseniendo ["accesso a tutte le w.i. del fabbricalo, resta di uso
eondominialc cosi coine le altre aree scoperte perimetrali.

A causa della posizione in eontropendenza, il piano terra risulta in effctti sopraelevato
rispetto al piano stradale e per colmare 1a differenza di quota - che si supera mediante
una seala esterna - & stato realizzato un consistente terrapieno in rilevato con muri di
sostegno perimetrali.

Sinteticamente si riportano le prineipali caratteristiche eostruttive e di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di elcvazione e solai in eemento armato; tamponamenti in
latevizi forati; tramezzi in segati di tufo,

Intonaci/finiture interne del magpgazzing: tonachina.

Pavimentazione; battuto di cemento.
[mpiantg di risealdamento/condizionamento: non presente. \
Infissi esterni: saracinesca in ferro,

Infisst interni: non presenti.

Sceni di dissesto e/o degrado: diffuse lcsioni nella pavimentazione esterna dovute

all’assestamento del terrapieno e fessurazioni nell’iutonaeo per carbonatazione del
ealeestruzzo.
Spazi e sistemazioni ¢sterng: zona pavimentata ¢ giardino sulla via Stazione.

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione: sufficicnte.

Naturalmente la dotazione impiantistica dello stabile coniempla I’ordinario corredo
teenologico (impianto vasca-autoclave, citofono, telctono, t.v., eollegamento alla rete
fognaria, cec.).

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento ntilizzati per
la determinazionc del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari
2 400 €/mq, corrisponde alla media di quelli rilevati nel eontesto di riferimeuto.

La determinazione della potenzialita reddituale si & effettuata inveee raffrontando ed
adeguando, jn base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona. |
Si precisa infive che per tencr conto della necessitd di operare con una eerta urgcn?za
interventi manutentivi per rimediare agli inconvenienti riscontrati sul terrapieno
condotniniale, si & ritenulo correltto applicare una percentuale di deprezzamento pari
al 10% del valore finale, |

Allcgati (a-b-c acquisiti in sede di sopralluogo): |
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Procedura esecutbiva contro — 7 (r.es. 1008/55)

a. atio di provenienza

C.T.

b. certificate di abitabilita cd agibilita

planiinctria catastale

c
d. visura catastale

u.

c. straleio cartografia catastale in scala 1/2000

f. stralcio piano repolaiore generale in scala 1/2000

g. rilievo fotogralico

YALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO
Supcrﬁcie c!ommerciale Sc | mg 170)
Prezzo medi]o unitario rilevato nella zona per immobili can caratteristiche |P &/mg 400,00
simili a quello in esame '
Yalore di mercato ScxP=Vm . ~€uro 68.000,06
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITOi
Fitto mensil!: € 250,00 xmesi 12 |[Reddito Lor|do Anmio |[RAL. €uro 3.000,00
Spese, tasse, ecc. 17% *RA.L. |adetrarre S . €uro 510,00
[

Reddito Netto RN, " €uro 2.490,00
Tassa medio della redditivitd immobikiare rilevato nella zona T 3.50%
Valore di clpita]izzaziolne RMN.xT=[Vc Curo| 71.142,86
VALUTAZI|ONE FINA]|_JE l
Valore di stlima quale m|edia dei vahlri prccedenthcnte indiv|iduati V= (Vmt+Vc)/2 _€uro|  69.571.43]
Deprezzamento . a defrare 10% ' Curo 6.957,14
Valore finale in c.t. €uro 62,614
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Procedura esecutiva contro— + 7 (r.es. 1008/55}

C.T.U.

IMMOBILE 14 (1LLOTTO 13)

Locale [acente parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Stazione n. 56 {gla n. 44),

plano secondo, composto da piccolo vano (ca. mq 25) destinato a lavanderia ed
accessibile da scala interna.

Individuato al N.CE.U. al fg, 1 part.lla 2342/8, cat. C/2, ¢l. 6, cons, 17 mgq, rendiita
Euro 36. ) I
Confina con area libera del iotto, con appartamento sottostante ¢ con corpo scala.

Pervenuta detta unitd immobiliare ai debitori SENEGzGEEEE

successione i CUEEGGENRGRI  cr1unzia n. 453, vol,
161, irascritia il 5/07/1996 e denunzia 12, vol. 150, trascritta il 26/08/1982 ai nn.
|

31914126502,
Insiste su terreno esteso catastalmente mq 472, confinante con la suddelia via, con
proprietd di _(o relativi aventi
causa), '
Riportato nel N.C.T. alla partita 1 e 5079, fg. 1, part.lle 2342 di mq 430 ancora ngn
classata, e 864 di mq 42, r.d. Euro 1,98 ¢ r.a. Euro 0,63.

11 tabbricato & stato realizzato in forza di progetto approvato in data 1/03/1966 ¢ in
data 20/03/1973 & stato rilasciato i) certificato di abitabilita ed agibilita.

Dalle verifiche condottc in sede di sopralluoge e iramite sommarie infonnazioni
acquisite presso I’U.T.C., non risulta che T'unitd immobiliare colpita dalla procedufa
sia stata successivamente interessata da interventi o modifiche per cui era necessario
il rilascio di licenza o concessione edilizia né che sia stata presentata istanza di
condono,

Per quanto attiene agli aspelti descriftivi generali, va riferito che il fabbricato 1&
localizzato nella zona semi-centrale del pacse lungo la diretirice (via Stazione) che
conduce alla g.5. 113 e al mare (da cui dista circa un chilometro e mezzo).

L’edificio si sviluppa su qualire livelli: un seminterrato; piano tena ¢ primo destinati
a civile abitazione; infine coperiura piana a lerrazzo con il locale in argomenio
accessibile dallo stesso corpo scala Interno che serve ’appartamento di primo piano,
L’edificio risnlta ultimato e definite con intonaco civile per csterni su tutte le facciate.
Gli impianti idrico ed clettrico sono apparsi nella norma, mentre lc condizioni
complessive di conservazione e manutenzione risultane non oftimali essendosi
riscontrate aleune lesioni nella pavimentazione del terrapieno latistante e in vari punti

dell’intonaeo,
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Procedura esecutiva contro SNENGGEGGEY: 7 (r.es. 1008/35)

c,T.U.

1l plano semintcrrato, realizzalo in inodo da sfruttare il naturale dislivello del tcm:eno,
¢ dotato di aceesso carrabile a mezzo di una rampa che si diparte dalla via Stavionc.
Delta rampa, consentendo !’accesso a tutte {e u.i. del fabbricato, resta di uso
condominiale cosi come le altre aree scoperte perimetrali. .

A causa della posizione in eontropendenza, il piano lerra risul(a in effetti sopraelevato
rispetto al piano siradale e per colmare la differenza di quota - che &1 supera media!nte
una scala ¢sterna - & stato realizzato \m consistente terrapiene in rilevato con murj di
sostegno perimetrali,

Sinteticamente si riportano le principali earalteristiche costrullive e di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di e¢levazione e solai in cemento armato; tamponamenti in
laterizi forali; tramezzi in segati di tufo.

Intonaci/finiture interne della lavanderia: tonachina,

Pavimentazione: piastrelle in ceramica,

Impianto di risealdamento/eondizionamento; non presente.
Infissi estemni: in legno.

Infissi inteini: in legno.

Scgni di dissesto e/o degrado: diffuse lesioni nella pavimentazione esterna dovite

all’assestamento del terrapieno e fessurazioni nell’intonaco per carbouatazione del

calcestruzzo.

Spazi ¢ sistemagioni esterne: zona pavimentata € giardino sulla via Stazione.

Giudizio suilo stato complessivo di manutenzione: sufficiente.

Maturalmenie la dotazione impiantistica dello stabile contempla 'ordinario corredo
tecnologico (impianto vasea-autoclave, citofono, telefono, t.v., collegamento alla rete
fognaria, ecc.}. '

Nella scheda ehe segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati pé:l‘
la determinazione dcl valore di stima, precisande che il valore unitario applicato, pari
a 600 €/mq, corrisponde al massimo di quelli rilevati nel contesto di riferimentio
tenuto conto deile peculiaritd soggettive dell’immobile (ubieazione, panoramicita,
suscettivitd alla locazione stagionale, ecc.). |

La determinazione della potenzialita reddituale si & effeltuata invece raffrontando ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevali
nellza zona. ‘

Si precisa infine ehe per tener conto della necessita di operare con una certa urgenzla

intervenli manutentivi anche per rimediare agli inconvenienti riscontrati sul terrapieno
|
|

|
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Procedura esecutiva conktro _+ 7 (r.ea. 1008/55)

C.T.0.

condonriniale, si ¢ ritenuto corretto applicare una percentuale di deprezzamento pari
al 10% del valore finale.
Allegati (a-b-c acquisiti in scde di soprallucgo):

a. atto di provenicnza

n

b. certificato di abitabilita ed agibilita

planimetria catastale

d.  visura catastale

e, stralcio cartografia catastale in scala 1/20600
f. siralcio piano regolalore generale in scala 1/2000

g. rtlievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie commerciale Sc mq 25
Prezzo medio unitario rilevate nella zona per immobili con caratteristiche (P €fmq 600,00
simili a quello in esame
Vulore di mereato ScxP=Vm ., €uro| 15.000,00

) |
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPTTALIZZAZIONE DEL REDDITO
Fitto mensiie € 75,00 xmesi 12 Reddito Lordo Anpuo  |R.A.L. i €uro 900,00

| | -
Spese, tasse, ecc. 17% * RAL.  ladetrarrc S I Euro 153,00

Reddito Netto RN, TGure| 747,00
Tasso medio della redditivitd immebiliare rilevaio nella zona T 3,50%
Valore di capitalizzazione RN, xT=|Ve T euro|  21.342,86
VALUTAZIONE FINALE - )
Valore di stima quale media dei valori precedentemente individuati V= ((Vm+Ve)2 Euro|  18.171.43,
Deprezzamento a detrarre 10% ' €uro 1.817,14
Valore finale in c.t. " guro 16.354
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Procedura esecutiva contro —+ 7 (r.es. 1008/95}

C.T.U.

IMMOBILE 16 (1.LOTTO 14) |

Appartamento facentc parte del fabbricato sito in Casleldaccia, via Lungarini n. 134

(oggi 160), piano primo, composlo da ingresso, corridoio, soggiomo, cucina, qualtro
carmere, ripostiglio ¢ tre bagni per complessivi ca. 250 mq coperti oltre mq 50 ca.% di

. . i
balconi ¢ terrazzi. ‘

Individuato al N.C.E.U. al fg. 1, partila 218573, cal. A/7, cl. 4, cons. 10,5 vatl:ni,
rendita Euro §13,42.
Confina con propricti GEENER, con proprictd i (NN - con proprit:l:té\
- |
Costitniscc pertinenza dell’appartamento il terreno cstese are 3,75 identificato }'al
N.C.T. al fg. {, part.lla 2183 (gravata da servitl di passaggio a [avore della part.lla
198) nonché il cortile che dai garages porta al primo piano c la scala che serve detlto
appartamente di primo pianc (fig. 1, part.lle 2185/1 ¢ 2185/4).

Pervenutz Uunitd immohiliare in questione al debitore (N EG_GNNED por aver

realizzaio V'intero Fabbricato, unitamente a (S EENNEGGGGGEGEED

quest’ultimo originariamente proprietario di 1/3, su (erreno ricevuto in donazione c||1a
N - 0. atio del giomo 8/08/1969 in Notaio BI‘U,I%IO
trascritto il 14/08/1969 ai nn. 28773/22431. |
Inoltre, con atto di vendita ¢ divisione in Notaio Q. Merello trascrilto il 30/06/1989 Izu
. 26597/19944 NENEEMBRMEBY:: adotiato la partlla 2185/3 e relative pertinenze.
L’cdificio insiste su terreno confinante con la suddetta via, con area su pro[ungamen%o
di via Lungarini (tangenziale autostrada PA-CT), col viale Stazione ¢ con proprietd
W (o rclativi aventi causa) ¢ riportato nel N.C.T. al fg. 1, part.lle 198, 218%,
2184 ¢ 2185, '
1l fabhricato é stato realizzato in forza di progetto approvato In data 28/03/1966 i;e
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 & stato rilasciato i1 certificato di abitabiliti c|d
apibilita. \
Dalle verifiche condotte in sede di sopralluogo e tramite sommaric informazioni
acquisite presso 1’U.T.C., non risulta che I'unita immobiliare colpita dalla pl‘ocedur!;a
sia stala successivamente interessata da interventi o modifiehe per cui cra necessariio
il rilascio di licenza o concessione edilizia né che siano state presenmtale istanze d!i
condono.

Per quanto attienc apli aspetti descrittivi generali, va rifcrito che jl [abbricato &

localizzalo nella zona semi-centrale del pacse lunge la direltrice (via Lungarini - via
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Procedura esecutiva contro (NG 7 (- <. 1008/55)

C.T.0.

Stazione) che conduce alla ss 113 ¢ al mare (da cul dista circa un chilometro ¢
mezzo).

L’cdificio - che si sviluppa su tre livelli: seiminterrato, piano ierra e primo destinati a
civile abitazione - & completamente ultimato e definito con intonaco civile per esterni
su tutte le facciate.

Gli impianti idiico ed elettrico sono apparsi nella norma, menire le condizioni
complessive di eonservazione e inanutcnzione risultano sufficienti, almeno da una
osscrvazione eslerna.

Infatti va preeisato ehe il debitorc (I non ha rilenuto di presenziare al
sopralluogo. Peraliro, come appreso da aleuni parenti abitanti nell’appartamento
softostante, il suddetto vivrebbe temporaneaimente ail’estero,

Per tali ragioni la descrizione e valutazione della vnita immobiliare in questione - allo
stato apparentemente disabilata - ¢ stata ottenuta per via indiretta attraverso sominarie
informazioni, dalla ricopnizione esterna e dalla visita di immobili alla stessa
paragonabili per epoea di realizzazione, lipologia, rifiniture ¢ stalo di eonservazione ¢
manutenzione.

Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche eostruttive ¢ di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di elevazione ¢ solai in cemento armato; tamponainenti in
laterizi forati; tramezzi in segati di tufo.

Intonaci/finiture interne dell’appartamento: intonaco eivile per interni, bagni in

ceramiea.

Pavimentazione: piastrelle in ceramica.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: presente.
Infissi esterni: ante e serrande in legno.

Infissi interni; porte tainburate in legno.

Seeni di dissesto c/o degrado: non rilevate.

Snazi e sistemazioni esterne: zona pavimentata ¢ giardino sulla via Lungarini,

Giudizio sullo stato eomplessivo di manutenzione: suffieiente.

Naturalmente la dotazione impiantistica dello stahile eontempla I’ordinario corredo
tecnologico (impianto vasca-autoclave, citofono, telefono, t.v., collegamento alla rete
fognaria, ecc.).

Nella scheda che segue sono riportali i dati ed i paré.metri di riferimento ntilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari

a 600 €mq con riferimento alla superficie commerciale coperta, ¢ pari al massimo di
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Procedura esecutiva contro i INNEED: 7 (r. o5 1008/95)

c.T.u.

quelli rilevati nel contesto di riferimento tenuio conio delle particolart peculiaritd
soggellive (dimensione, ubicazionc, stato di conservazionc apparente, ece.).

La determinazione della potenzialitd reddituale si & cffettuata invece raffrontando ed
adcguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli affilti rilevati
nclla zona,

Allegali (a-b acquisiti in sede di sopralluogo):

atto di provenienza

&

autorizzazionc di abitabilita
c. planimetria entastale
d. visura catastale

straleio carlografia catastale in scala 1/2000

w

-

stralcio piano regolatore generale in scala 1/2000

g. rilievo fotografico

[VALUTAZIONE IN BASE AL CRETERIO DEL VALGRE DI MERCATO

| |

Superficie commerciale Sc mg 230
Prezzo medio unitario rilevato nella zona per immobiti con caratteristiche |P €/mq 600,00
simili a quello in esame |
rthsre di mercato ScxP =|Vm €uro| 138.000,00

F/’ALUTAZIONE TN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITQO

1 1 |

Eﬂto mensile € 600,00 xmesi 12 |Reddito Lordo Annuo  (R.ALL. Euro 7.200,00
Spese, tasse|, ece. 17% xRAL |adetrarre s €uro 1.224,00
'— Reddito Netta R.N. €uro 5.976,00
Tasso medio della redditivitd immebiliare rilevato nella.zona T 3,50%
Valore di capitalizzaz%:ge RN, x T =[Ve €uro| 170.742.86
VALUTAZIONE FINAI'_E

Valore di st]ima quale mlcdia det valo%preceden#emente indiinduati V= |(Vm+Vc)/2 €uro| 154.371.43
Valore finale in c.t. J I ﬁ L €wo|  154.371 |

i ig . . .. . N . . i i -y
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Provadura esecutiva contro_ 7 (r.es. 1008/95)

c.T.U.

IMMOBILE 17 (LOTTO §15)

Magazzino facenie parte del fabbricato sito in Casfeldaccia, via Lungarini n. {34

(oggi 160), piano scminterrato, composto da unico vano (sup. inq 50 ca., h 3,50 m), in
atlo destinato a garage con annesso w.c. .

Individuato a! N.C.EU. al fg. 1, part.lla 2185/6, cat. C/6, cl. 4, cons, 4] mq, rendita
Turo 86,82,

Confina con proprieta (Ui, con GEREERENNS - con via Lungarini (o relalivi
avenl: causa).

Pervenuta delta unita immobiliare al debitore (MM per aver realizzato
IPintero fabbricato, unilamente a{RENEGRGENGNEEEEERNNY. ' cst'ultimo
proprietario di 1/3, su terreno ricevuio in donazione da SEEG_GGEGEGS ato il
@R o1 aito del giomo 8/08/1969 in Notaio Bruno trascritto il 14/08/1969 ai
nn. 28773722431,

Inolire, con atto di vendita e divisione in Notaio O, Morello trascritto il 30/06/1989 ai
mn. 26597/19944 SN - 2 - dottato Ja pari.lla 2185/6.

L’edificio insiste su terreno confinante con {a suddetta via, con area su grolungamento

di via Lungarini {tangenziale autostrada PA-CT), col viale Siazione ¢ con proprieta
WS (o rclativi aventi causa) e riportato ncl NLC.T. al fg. 1, partllc 198, 2183,
2184 e 2185.

1! fabbricato & slato realizzato in forza di progetto approvato in data 28/03/1966 e
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 & stato rilasciato il certificato di abitabilitd ed
agibilita.

Dalle verifiche condotie in sede di sopralluege e tramitc sommarie informazioni
acquisite presso I’U.T.C., non risulta che Iunitad immobiliare eolpita da!fa proeedura
sia stata successivamente inicressata da mterventi o modifiche per cui era neecssario
il riascio di licenza o concessione edilizia né ehe sia stata presentata istanza di
condono.

Per quanto attiene agli aspetli descrittivi generali, va riferito che il fabbricato ¢
localizzato nella zona semi-centraic del paese lungo la direttrice (via Lungarini - via
Stazione) che conduce alla s.s. 113 e al mare (da cut dista circa un chilometro e
mMCZZ0).

L’edifieio - che si sviluppa su tre livelli: seminterrato, piano terra e primo destinati a
civile abitazione - risulta ultimato e definito con intenaco civile per estemni su tutte le

facciale.
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Procedura esecutiva contrc (NN ¢ (- cs. 1008/95)

C.T.U,

Gli impianti idrico ed eleltrico sono apparsi nella norma, mentre le eondizioni
complessive di vonservazione e mamuenzione risultano sufficienti, almeno da una
osservazione esterna.

Infatti va precisato che il debitore (NI non ha vitenuto di presenziare al
soprailuogo, Peraltro, cormie apprcso da alcuni parenti abitanti nell’appartamento
soviastante, il suddetto vivicbbe temporaneamente all’estero.

Per tali ragioni la descrizione e valutazione detla unitd iinmobiliare in questioue - allo
stato inutilizzata - risuita oftenuta per via indirctta attraverso sommarie informazioni,
dalla ricognizione esterna e dalla visita di immobili alla stessa raffrontabili per cpoca
di realizzazione, tipologia, rifiniture ¢ stato di conservazione e manutenzione.
Sintelicamente si riportano le principali caratteristiche costruttive e di rifinitura
preeisando ehe i’accesso avviene dal prolungamento della via Lungarini.

Strotture: di fondazione, di elevazione e selai in cemento armato: tamponamenti in
laterizi forall; tramezzi in scgati di tufo.

Intonaei/finiture interne del magazzing: tonachina,

Pavimentazione: battuto in cemento,

Impianto di risealdamento/eondizionamento: non presente.

Infissi esterni: saracinesca in fetro,
Infissi interni: in legno.

Sepni di dissesto e/o degrado; non rilcvate,

Spazi e sisternazioni esterne: zona pavimentata e giardino sulla via Lungarini.

Giudizio sulle stato complessivo di manutenzione: suffieiente.

Naturalmente ta dotazione impiantistiea dello stabile contempla ’ordinario eorredo
tecnologice (impianto vasca-autoclave, citofono, telefono, Lv., collegamento alla rete
fognaria, ccc.).

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che i1 valore unitario applicato, pari
a 400 €/mq, corrisponde alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento.

La determinazione della potenzialita redditvalc si é effettuata invece raffrontando ed
adeguando, in basc a huon senso ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona.

Allegati (a-b aequisiti in sede di sopraliuogoe):

a.  afto di-provenienza (straleio. Copia integrale allegata alla rclazione del 1otto 14)
b. autorizzazione di abitabilitd

¢ planimetria eatastale
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Procedura esecutiva conktro —+ 7 {r.es. 100B/95)

d. viswa catastale

C.T.U.

e. stralcio cattografia catastale in scala 172000

f. stralcio piano regolatore gencrale in scala 1/2000

g. Ttilievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALOREDIMERCATO
E_@El_“_ﬁcie c(ormncrciale Sc g 50
Prezzo medi‘o unitario rilevato nella zona per imumobili con caratferistiche |P €/mq 400,00
simili a quello in esame
Valore di mercato ScxP=Vm €uro|  20.000,00
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
|Fitto mensil‘e? 100,00 xmesi 12 [Reddito Lorfdo Amuo  [RAL. €uro 1.200,00
Spesc, tassc! ecc. 17% xRAL |adelrane S €uro 204,00
Reddito Neito R.N, €uro 996,00
Tasso medio della redditivitd immobiliate rilevato niella zona T 3,50%
Valore di clpitalizzaziolne RN.xT=|vc €uro| 28.457,14
VALUTAZIONE FINAI|JE |
Valore di st|ims guale n—'lledia dei valc|nri preccdcnthenle in;!iduati V= [(Vmt+Vc)/2 €uro| 24.228.57
Valore finale in c.t. ‘ | ‘ ‘ €nro 24.229
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Procedura esacutiva cantro — + 7 [(r.es. 100B/95)

c.T.1,

IMMOBILE 18 (LOTTO 16)

Apparlamento facente parte del fabbricate silo in Casteldaccia, via Lungarini n. 134

(oggi 160), piano terra, composto da ingresso, corridoio, sopgioro, cucina, cingue
camere, tipostiglio ¢ tre bagni per complessivi ca. 220 mq coperti oltre mq 20 ca. di
balconi ¢ terrazzi.

Individuate al N.C.E.U. a] fg. 1, part.lla 2185/2, eat. A/7, ¢l. 4, cons. 10,5 vani,
rendita Euro 813,42,

Confina con via Lungarini, eon prolungamento di via Lungarini ¢ con propricta(iilll
Costituisce pertinenza dcll’appartamcento il terreno csteso are 3,90 individuato al
N.C.T. al fg. 1, part.lle 198 e 2184 oltre al diritto di passaggio attraverso la partlla
2183.

In base alla relazione notarile in atti, detta unitd immobiliare risulta pervenuta al
debitorc (NN ocr ovcr realizzato intero fabbricato, unitamente 2§D
G | ucst’ultimo proprietario di 1/3, su terreno ricevulo in

donazione da (R o aito dcl giorno 8/08/1969 in
Notaio Bruno traseritlo il 14/08/1969 ai nn. 28773/22431,

Sulla titolarith del bene occorre precisare quanto segue,

Considerato che in sede di sopralluogo fissato per il giorno 19/05/2003 nessuno era
prescite, successivamnente e dopo laboriose ricerche, & stato contaltato [’attuale
detentore dcll’immobile, sig._il gualc in data 4/09/2003 ha
prodotto copia di atto eompravendita ¢ divisione in notaio O. Morello del 14/06/1989,
rep. 36746, in cui é invece riportato che I’inunobile in questione & stato acquisito
dallo stesso e non dal fratello dcbitore esecutato.

Ncl rinviare al G. Es. ogni successiva determinazione, si ritiene in questa fase di
dover comunque proecedere alla definizione della relazione di stima e, in tal senso, si
riferisce ancora quanto segue.

L’edificio insiste su terreno confinantc con la suddetta via, con area su prolungamento
di via Lungarini (tangenziale autostrada PA-CT), col viale Stazione e eon proprieta
S (o rclativi aventi causa) e riportato nel N.C.T. al fg, 1, partlle 198, 2183,
2184 e 2185.

1l fabbricato & stato rcalizzato in forza di progetto approvato in data 28/03/1966 e
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 & stato rilasciato il certificato di abitabilita ed
agibilita,

Dalle verifiche condotte in scde di sopralluogo e tramite somumaric informazioni

aequisite presso I'U.T.C., non risulta che {"unitd immobiliare colpita dalla procedura
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Procedura esecubiva contro _ 7 {r.es. 1008/95}

cC.T.U.

sia stata successivamenle interessata da interventi o modifiche per cui era necessario
il rilascto di licenza o concessione edilizia né che sia stata presentala istanza di
condono.

Per quanto altiene agli aspetti dcscrittivi generali, va dello che il fabbricato &
localizzato nclla zona semi-centrale del paese lungo la direltrice (via Lungarini - via
Stazione} che conduce alla s.s5. 113 ¢ ai mare (da cui dista circa un chilometro).
L’edificio - che si gviluppa su tre livelli: seminterrato, piano terra e primo destinati a
civile abilazione - risulta ultimato e definito eon intonaco civile per esterni su tutte le
facciale.

Gli impianti idrico ed clellrico sono apparsi nella norma, mentre le condizioni
compiessive di eonservazione e manutenzione risulfano sufficienti, almeno da una
osservazione esterna,

Infatti va preeisato che in assenza del debitore Sl NN (! suddetto vivrebbe
temporaneamente all’estero) il fratellof B che deticne iminobile come sopra
riferito, si & opposto all’esecuzione dei rilievi di rito ritenendosi estraneo alla
procedura e comunguc per motivi di privacy.

Per 1ali ragioni la descrizione e valutazione della unitd immobiliare in guecstione
risulta ottenuta per via indirctta attraverso sommarie informazioni, dalla ricognizione
esterna e dalla visita di immobili alla stessa raffrontabili per epoca di realizzazione,
tipologia, rifiniture e stato di eonscrvazione e manutenzione.

Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche eostruttive e di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di clevazione e soiai in cemento armato; tamponamenii in
laterizi forati; tramezzi in segati di tufo,

Intonaciffiniture interne deli’appartamento: intonaeo civile per interni, bagni in

ceramica.
Pavimentazione: piastrelle in ceramica,

Impianto di riscaldamento/condizionamenlo: presentc.

Infissi esterni: ante ¢ serrande in legno.
Infissi intemi: porte tamburate in legno.

Seeni di dissesto efo degrado: nou rilevale,

Spazi e sistcmazioni esterne: zona pavimentata e giardino sulla via Lungarini,

(Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione: sufficicnte.

Naturalmente la dolazione impiantistica dello stabile contermpla I’ordinario corredo

tecnologico (impianto vasca-autoclave, citofono, telefouo, t.v., collegamento alla rete

fognaria, ecc.).
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Procedura esecutiva contro—+ 7 {r.es. 1008/95)}

C.T.U.

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valorc unitario applicato, pari
a 600 €/mg con riferimento alla superficic commerciale coperta, ¢ pari ai massimi
rilevati ne! contesto di riferimento tenufo conto delle particotari peenliarild soggettive
(dimensione, ubicazione, stato di conscrvazione apparente, ece.).

La determinazione della polenzialita reddituale si & effetivata invece raffrontando cd
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli aflitti rilevati
nella zona.

Allegati (a-b acquisiti in sede di sopralluogo):

a, atto di provenienza (stralcio. Copia integrale allegata alla rclazione del lotto 14)

b. autorizzazione di abitabilita

¢. planimetria catastale

d. visura catastale

e. stralcio carlografia catastale in scala 1/2000

f.  stralcio piano regolatore penerale in scala 1/2000

g. rilievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIQ DEL VALORE DI MERCATO

|

Superficie commerciale Sc myq 275

Prezzo medio unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche [P €/mq 600,00
simili a guello in esame

L

Valore di mercato ScxP=Vm €uro| 165.000,00

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

l l

Fitto mensile € 650,00 xmesi 12 |Reddite Lordo Annuo  [R.AL, €uro 7.800,00
Spese, tasse, ecc, 17% xR.A.L  |adetrarre 5 €uro 1.326,00,
Reddito Netio RN curo 6.474,00
- - 1
Tasso medic della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T ! 3,50%
Valore df capitalizzazione RN.xT=Ve Curo| 184.971,43
VALUTAZIONE FINALE
l | I E L 1
Valore di stima quale media dei valori precedentermente individuati ¥ = |(Vm+Ve)/2 €uro| 174.985,71]
Valore finale in c.t. F ‘ ‘ ‘ €uro| 174.986
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rrocsdura esecutiva sontro "v ¥ oir.es. 180B75%)

(SR S

IMMOBILE 10A0QTTOIT

Mapazzino facenie parte del fabbricate site tn Casteidacein, via Lungerini n 134

(oggi 168}, piano seminterrato, composto i undeo vano (sup. mg 70 ea, h 2,24 ml in
aifo destinaid a gardge Con onnCS3s W,

Individuato al NC.EU, al 1. 1, partlle 2183/5, cat. (U6, ¢l 4, cons. 62 my, ramdila
Eura 11207,

Confina con (NG, con proprict) S con feraplenc sulla via
Lungaini,

In base alla relazione nofasile in atll, defta unité immobiliace rigulta pervenula i
debitore GG < over realizzate Pintero fabbricato, unitamentes o GGG
SR CucstTultingg proprivtario di 173, su tesreno ricevuto in
donazione da RN o atte det giomo 8/0R/1969 in
Notaio Brung traseritto i1 14/08/1969 ai nn. 28773722431,

Sulla titolarith del bene goeoree precisare quanio segua,

Congiderato che in sede di sopralluogo tissato per il giorno 19/43/2003 nessuno era
presente, successivamente ¢ dopo Iaboriose ricerche, ¢ stato contattato Pattuale
detenfore dell’immobile, sig. (TG il quale in data 4/69/2003 ha
pradotto copia di alto compravendita e divisione in notaio O, Morello del 14/06/1989,
rep. 36746, in cui ¢ Invece riportate che 'immobile in guestione & stato acquisilo
dallo stesse ¢ non dal Hratel OB dchilore esecutao,

Nel ninviare al 43, Es, ogni successiva delerminazione, sl ritisne {o questa fase di
dover comunque procedere alla definizione defla relazione di stima e, in tal senso, si
riferisee ancora guanto seguc,

Ledificlo Insiste su terrens confinante con {a suddella via, eon area su prolungamento
¢i vip Langarini (tanpenziale sufostrada PA-CT), cal viale Stazione & con propricta
S > <iotivi avend causa) ¢ riportato nel NC.T. al fg. 1, parllle 108, 2183,
2184 e 2185,

i fubbricato ¢ stato realizeatn in forza di progetio approvato in data 28/03/1966
WAZAGTL, memrs in date 870471973 & stato niesciato (] cerificato & abitability ed
agtbifita,

ndle verifiche condotie in sede di sopralluogn e framile sommarie informazion
acquisie presse PLLT.C, non risilla che Punits immobiliare colpita dalla procedurs
sia stala suseossivamenie micressaia da interventi o modifiche per cul emm necessaric
il rilsselo di lieenza o concessione edilizia né ciie sia stata prosgolatz istanza di

sondono.,
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Procedura esecubiva contro—+ 7 (r.es. l00B/95)

cC.T.U.

aenerali, va detto che 1l fabbricato ¢

Per quanto atticne agli aspetti deserittivi g

iocalizzalo nella zona semm-perilerica del paese lungo la diretiriee (via Lungarini - via
Stazionc) che conducc alla ss 113 e al mare (da cwi disla circa un chilometro e
mezzo).

L’edificio ~ che si sviluppa su re livelli: seminterralo, piano terra e primo destinati a
civile abitazione - risulta ultimato e definito con mtonaco civile per esterni su tulte lc
facciate.

Gli impianti idrieo ed eletlrico sono apparsi nella norma, menire le condizioni
complessive di conservazione e manutenzionc risullano sufficienti, almeno da una
osservazione csterna.

Infalli va precisato che in assenza del debitorc NN (! suddetto viveebbe
temporaneantente all’estero) il fratcilo (EENENEER che detiene I’immobile come sopra
riferito, si & opposto all’esecuzione dei rilievi di rito ritenendosi estraneo alla
procedura e comungue per motivi di privacy.

Per tali ragioni la descrizione e valutazione della unitd immobiliare in questione
risulta otfenuta per via indiretta attraverso sommarie informazioni, dalla ricognizione
esterna ¢ dalla visita di immobili alla stessa rafirontabili per epoca di realizzazione,
tipologia, rifiniture e stato di conservazione e manutenzione,

Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche costruttive ¢ di rifinitura
precisando che I’accesso avviene dal prolungamento della via Lungarini,

Strutfure: di fondazione, di elevazione e solai in eemento armato; tamponamenti in
latcrizi forati; tramezzi in segati di tufo.

Intonacif{initure interne del magazzino: tonachina.

Pavimentazione: batluto in cemento.

Impianto di riscaldammento/condizionamento: non presente.

Infissi csterni: saraeincsca in ferro.

Infissi intemi: in legno.

Serni di dissesto e/o degrado: non rilevate,

Spazi e sistemazioni esterne: zena pavimentata ¢ giardino sulla via Lungarini.

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione: sufficiente.
Naturalmente la dotazione impiantistica dello stabile eontemnpla ’ordinario corredo
tecnologico (impianto vasca-autoelave, citofono, telefono, t.v,, collegamento alla rete

fognaria, ccc.).
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Procedura esecutiva contro —+ 7 {r.es. 1008/95)

c.T.u.

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento ulilizzati per
la detenninazione del valore di stimna, precisunde che il valore unitario applicato, pari
a 400 €/mgq, corrisponde alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento.
La determinazione della potenzialita reddituale si & effeltuata invece raffrontando ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotnzione degli affitti rilevat
nella zona.
Allegali;

atto di provenienza

a.
b. autorizzazione di abilabilita

¢. planimetria catastale
d. visura catastale
e. stiraleio cartogralia catastale in scala 1/2000

f. straleio piano regolatore gencrale in scala 1/2000

g. rilicvo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO
I

Superficie cl:nrmnerciale Sc mgq 70
Prezzo medllo unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche (P €/mq 400,00
simili a quello in esame
Valore di mercatg ScxP=/Vm Curp 28.000,06
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
l':‘itto mensiljﬁ 100,00 xmesi 12 (Reddito Lorldo Annuo  [RAL. €uro 1.200,00
Spese, tasse, eco. 17% xRAL. |adetrame 3 €urc 204,00
Reddito Netto R.N., €uro 994,00
Tasso medio della redditivita immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
Valore di c!:pitalizzazigge R.N. x T =|Ve Curo| 28.457,14
VALUTAZ!ONE FIN AI|,E |
Valore di Sgﬁl quale m|eclia dei valclnri precedent»Lmente indivliduati V= [{(Vm+Vc)2 €uro| 28.228.57
Valore finale in c.t. ' ‘ I L €uro _2_8_22_5;
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Provedura esccutiva contro_ 7 {r.es. 1008/95)

c.T.U.

IMMOBILE 23 (LOTTO 18)

Appartamento facente partc del fabbricato sito in Casteldaccia, via Re di Puglia n. 36-

38-40, plano primo, intemo sx, composlo da soggiomo, ire camere da letto, cueina,

bagno, we e ripostiglio per complessivi ca. 120 mq coperli oltre mq 15 ca. di balconi.
Iscritto al N.C.E.U. al fg. 1, p.1la 2179/7, cat. A/2, cl. 5, cons. 6 vani, rend. € 433,32,
Confina con corpo scala, appartamento complanare ¢ spazi esterni condominiali.
Pervenuta detta unitad immobiliare alla debitricc { RGN s. ..
per averlo realizzalo su lerreno acquistato con atto Notalo Tripoli (rascritto il
3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della societa NG
U . ciportato nel N.C.T. al fg. 1, part.lla 2179, esteso mq 1010.

1i fabbricato risulta realizzato in forza di concessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢
autorizzazione 0. 6 del 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certifieato di abitabilita ed agibilita.

In ordine alla titolarita dell’immobile va riferito che lo stesso IlbLIlfelbbbL dlleﬂ"l.tO in

sede di proccduu falhmentare rlgualdan‘re la suddctla societd, come riferito dal

mm A ——

hcuratore avv. Clotalo r1nlracc1a10 telefonicamente solo in data 19/09/2003 allo scopo
di concordare una auova data per I"eventuale accesso al bene, dato che al sopralluogo
disposto per il 19/05/2003 nessuno era prescnte per la medesima.

Nel rinviare al G. Bs. ogni successiva determinazione, si riticne in questa fase di
dover conmungue procedere alla definizione della relazione di stima e, in tal senso, si
riferisce ancora quanto scgue.

Dalle verificbe condotte in sede di sopralluoge ¢ tramite sommarie informazjoni
acquisite presso ’U.T.C., non risulta che I"'unitd immobiliare eolpita dalla procedura
sia stata successivamente intercssata da interventi o modifiche per cui era necessario
il rilascio di licenza o concessione edilizia né che siano state presentate istanze di
condono,

Per quanto atticne agli aspetti descrittivi generali, va detto che il fabbricato &
localizzato in zona di recente contpletamento alla perifcria nord-oricatale del paese.
L’edificio, adibito a civile abitazione cd uffiei, si sviluppa su sci livelli fuori terra
oltre piano canlinato ¢d & completamente nltimato e definito con intonaco civile per
esterni su tulte le facciale.

Gli impianti idrieo ed eclettrico appaiono nclla norma, menire le condizioni
complessive di conservazione ¢ manulenzione risuitano buone, vista la rccente cpoca

di realizzazione, almeno da una osservazionc cstema.
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procedura esecutivs controfii NS + 7 (r.es. 1008/95)

c.T.U.

Trattandosi di umo stabile condominiale ultimato da pochi anni si riscontra la
disponibilita di una buona dotazione di servizi (ascensore, citofono, impianio di
approvvigionamento idrico, telefonico e televisivo, riscaldamento, parcheggio, ecc.)
nonché delie sistemazioni esterne previste da specifico piano di lotlizzazione.
Sinfeticamenie si riportanc le principali caratteristiche costruttive e di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di clevazione e solai in cemento armato; tamponatmenti in

laterizi forati; tramezzi in segati di tufo.

Intonaci/finiture inteme: intonaco civile per intermi.
Pavimentazionc: piasirelle in ceramica.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: prescnte.

Infissi esterni: in legno,

Infissi interni: in legno.

Segni di dissesto ¢/o degrado: non rilevati.

Spazi e sistemazioni esterne: parchegpi e verde di lottizzazione.

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione; buono.

Nella scheda che sepuc sono riportati i dati ed 1 parametri di riferimento utilizzafi per
la determinazione del valare di stima, precisando che il valore unitaric applicato, pari
a 750 €mg, corrisponde alla media di quelli rilevati nel contcslo di riferimento.

La determinazionc della potenzialitd reddituale si ¢ cffettuata invece raffrontando ed
adegnando, in base a buon senso c¢d esperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona.

Allegati:

a. concessione cdilizia

b. autorizzazione di abitabilitd

¢. planimetria

d. visura catastale

e. stralcio eartografia catastale in scala 1/2000

f. stralcio piano regolatore zenerale in scala 1/2000
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Procedura esscutiva contro —I- 7 (r.es. 1008/95)

c.T,

.

[VALUTAZIONE IN BASE AT CRITERIO DEL VALORE DIMERCATO

= L | C
Superficie Clommcrcialrs Ill_l_qnﬁ(] + 15}’ 2=127,5 I Sc me 125’75_
Prezzo mcdiTO unitario ril‘evaio nella zlona pcr*i;nmobi_fircon caratterisiiche |P EH](} 750,00
stmili a guello in esame _ o .
V_I__!_{_;L SN R | sexPevm T €| 95,6250
VALUT, fﬁlONE INBASE AL CRITERIO DEL%LA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
Fitlo mensilL € 400,00 xmesi 12 |Reddito Lorlao Anmmue  (RAL. I €uro| 4.800,001
Spese, tassz £cc. 17% xR.AL. |adetrarre S €uro 816,00
I_ Reddifo Netio R.N. €uro|  3.984,00|
Tasso medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
Valore di a - RN.xT =|Ve €uro| 113.828,57
capitalizzazione
VALUTAZIONE FINALE
Valore di stiLma quale ;l}edia dei valofri precedc;f[mente indivliduati V= |[(VinhVc)/2 Cure| 104.726.79
Valore finale in c.1. ‘ T J —] | L €uro]  104,727)
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Frocedura asecutiva contzo MTEGTEEEERINNS : ¢ i -we. 1008/95)

[ AT

IMMORBILE 24 A.0TTO D)

Appariamento favente parie d8l fabbrcato sito m Casteldaccia, via Re di Pugha n. 36.

38-40, piano privmo, inteme dx, composto da sopTiotno, ire camere da lela, eucim,
bagno, lavanderia-we o ripastiglio per complessivi ¢a. 120 mqg coperti oltre mg 25 ca.
i haleani,

Iseride sl NCEU. al f. 1, 2100 21798, cat. A2, ¢l §, sone, 7 vani, rend. € 506,13, :

Conlina ton totpo scala, agz‘%}égfé‘;%z%nie cornplanars € suavzi estomi condomindaly
Perwcnnts defia unifd Immobiliare alle debinicoSi TR ;. ;. : o
per averlo realizzato su femreno acquistato con aflo Notmo Tripeli trascritta 3 ' '
3/05/1980 ai nn, 17834/13528 da potere dells societd (N EGTGTGTNEEEED
G . 0o nel NLCT. &b £y |, pact.ila 2179, csteso mg 10190,

I fabbricato risulia realizesto in forzs Al concessions odilizia no 12 del 20/07/1989 ¢
sutorizzazione n. & del 20001902 mentre In date 278371993 & stuto rilasciate
certifieaio di abitabilith od agibilich,

Hr ordine alla tiolarktd delPimmobile va riferito ehe lo stesso risulterebbe plicnato in T
sede di procedyra fallimentare riguardante b suddetta societd, come riferito dal '
euratore avy, Ciafale rintraceiato telefonicamente solo in data 19/09/2003 alle scopo

i concordare upa puova data por Pevenmgle aceesso al bene, dato che a sopralluogo

digposto per I 19/05/2003 nessuno em prosenie por la medosima.

el rinviare al (5. Bs. ogni successiva doterminazione, i ritlens in guesia fase di

dover comungue procedere aila definizione della relazione di stitna e, in tal scnso, si

riferiste ancora quanto segye.

Delie verifiche condolte in sede di sopraliuogo e tramite sowimarie inforinazion

acquisite presso PULT.C,, non risulta che Punitd immeobiliare eclpita dalla procedura

sie sintz snecessivamenic inloressain da inlerventt o modifiche per cul era nesessario

if rilascic di Heenza o concessione edilizia né che sino stale presentate istanze &

coudone.

Per quanto aftiene agli aspetti deserittivi generali, va detto ¢he il fabbricato &

{ozalizzalo in zona di recente esmpletamento alla periferia nord-orientale del paese

L’edificio, adibito a civile abitazicne ed uffich, s§ svilupps su sei fivelli fuorl torra

oltre piano eantinate ed € comnpletamente ultimato e definfts con intonaso civile per

asternd su tutfe Jo facciate.

Gli impiant fdnce ed clettvico appateno nelia uorma, mentre le condizioni

complessive i conservazione ¢ manufenzione Tisuitano hnone, vista la recente CpoGa

di realzzazione, slmeno da una osservagions eslema,
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Procedura esecubiva contr_ 7 (r.es. 1008/95)

c.T.U.

Traltandosi di uno slabile condominiale ultimato da pochi anni si riscontra la
disponibilitd di una buona dotazione di servizi (ascensore, citofono, impianto di
approvvigionamento idrico, telefonico e televisivo, riscaldarmento, parcbeggio, ecc.)
nonché deile sistemazioni esterne previste da specifico plane di lottizzazione.
Simteticamente st riportano lc prineipali caratteristiche costruttive e di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di elevazione e solai in cemento armato; tamponamenti in
laterizi forati; tramezzi in segati di wufo,

Intonaci/finiture interne: intonaco civile per interni,

Pavimentazione: piastrelle in ceramica.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: presente.,
Infissi esterni: in legno.
Infissi interni: in legno.

Sepni di dissesto efo degrado: non rilevali.

Spazi ¢ sistemazioni csterme: parcheggi e verde di lottizzazione,

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione: buono.

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riforimento utilizzati per
la determinazione del valore di sttma, preeisando che il valore unitario applicato, pari
a 750 €/mq, corrisponde alla meclia di quelli rilevati nel contesto di riferimento.

La determinazione della potenzialita reddituale si & effeltuata invece raffrontando ed
adeguando, in basc a buon senso ed csperienza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona,

Allegati:

a. eoncessione edilizia

b. autorizzazione di abitabilita

planimetria

o P

visura catastalc
e¢. siraleio cartografia catastale in seala 1/2000

f. stralcio piano regolatore generale in scala 1/2000
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procedura esecutiva contro N - 7 (r.ec. 1008/95)
C.T, U,

|VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL YALORE DI MERCATO ImYh 7
{Superficic commerciale mq 120 4 25/2= n;a Sc mq 1325
1325 -
] | | } -
Prezzo medio unitario rilevato nelia zona per immoebili con caratteristiche |P €/mq 750,00
simili a quello in esame
|¥alore ¢i mercato ScxP=Vm CGuroj  99.375,00
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERICQ DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
Fiito mensile € __1400,00 xmesi 12 |Reddito Lordo Annuo  |RAL, €uro 4.800,00
Spese, tasse, ece. 17% xRAL.  |adetrarre 5 Curo 816,00

Reddito Netto RN. Euro|  3.984,00]
Tasso medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
Vulore di capitalizzazione RN.xT=|Ve Curo| 113.828,57
VALUTAZIONE FINALE
Valore di stima quale media dei valori precedentemente individuati V= |[(Vm1Vc)/2 €uro| 106.601.79
Valore finale in c.t. ‘ | I J Curel 106,602
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Procedura ssecuciva contro NN 7 (r.cs. 1008/95)

c.r.0.

IMMOBILE 26 LOTTG 20)

Apparlamenlo {acenle paric del fabbricato sito in Caslcldaccia, via Re di Puglia n. 36-

38-40, piano sccondo, intemo dx, composto da sopgiorne, tre camerc da lello, cucina,
bagno, we e ripostiglio per complessivi ca. 120 mq eoperti olire mq 25 ca. di balconi.
Individuaie al N.C.E.U, al fg. 1 p.ila 217910, cat. A/2, cl. 5, cons. 7 vani, rendita €

506,13, o ' .
Confina con corpe scala, appartamento complanare e spazi esterni condominiali, ' L

Pervenuta detta unitd immobiliare alla debitricc GGG s .. |

per averlo realizzato su terreno acquistato con atto Notaio Tripoli trascritto 1i
3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere defla societs N GGGGEGGGGEG—G_——
U . iportato nel N.C.T. al fg. 1, parl.lla 2179, esteso mq 1010. o
11 fabbricato risulta realizzato in forza di concessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢
autorizzazionc n. 6 del 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abitabilita ed agibilita.

Iin ordine alla titolarita dell’immobile va riferito che lo stesso risulterebbe alienato in
sedc di procedura fallimentare riguardante la suddetta societd, come riferito dal
curatore avv. Ciofalo rintracciato telefonicamente solo in data 19/09/2003 allo scopo
di concordare una nuova data per ’eventuale accesso al bene, dato che al sopralluogo
disposto per 1l 19/05/2003 nessuno era presente per la medesima.

Nel rinviare al G. Es. ogni succcssiva determinazione, si ritiene in questa fase di
dover comunque procedere alla definizione della relazione di stima e, in tal senso, si
riferisce ancora quanto segue.

Dalle verifiche condotte in se¢de di sopralluogo e (ramite sommarie informazioni
acquisite presso 'U.T.C., non risulta che I'unitd immobiliare colpita dalla procedura
sia stata successivamenlte intcressata da interventi o modifiehe per eui era necessario
il rilascio di licenza o concessione edilizia né che siauo state presentate istanze dj
condono.

Per gquanto atticne agli aspetli descritlivi generali, va detto che il fabbricato &
localizzato in zona di recente completamento alla periferia nord-orientale del paese
L’edificio, adibifo a civile abitazione ed uffici, si sviluppa su sei livelli fuori teria
olire piano cantinato ed & complelamentc ultimato ¢ definito con intonaco civile per
eslerni sn lutte le facciate,

Gli impianfi idrico ed elettrico appaiono nella nortma, mentre le condizioni
complessive di conservazione € manutenzionc risultano buone, vista la recente epoea
di realizzazionc, almene da una osservazione esterna,.
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Procedura esecutiva contro (NN 7 (r.cs. 1008/95)

C.T.U.

Trattandosi di uno stabile condominiale ultimato da pochi anni si risconira la
disponibilita di una buona dotazione di servizi {aseensore, cilofono, impianto di
approvvigionamento idrico, telefonico e Lelevisivo, riscaldamenlo, parchepgio, ece.)
nonché delie sistemazioni esterne previste da specifico piano di lottizzazione.
Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche costrullive e di rifinitura.
Sirutture: di fondazione, di elevazione e solai in cemento armato; tamponamenti in
laterizi forati; ramezzi in segati di tufo.

Intonaci/finiture interne: intonaco civile per interni.

Pavimentazione: piastrelle in cecramica,

Impianto di riscaldamento/condizionamento: presente.

Infissi esterni: in legno.

Infissi interni: in legno.

Seeni di dissesto efo degrado: non rilevati.

Spazi e sistemazioni esterne: parchepsi e verde di lottizzazione.

Giudizio sullo slato complessivo di manuienzione: buono.

Nella selieda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applieato, pari
a 750 €/mq, corrisponde alla media di quelli rilevati ne! contesto di riferimento.

La determinazione della potenzialita reddituale si € effeltuata invece raffroniando ed
adegnando, in base a buon senso ed esperienza, la quolazione degli affitti rilevati
nella zona.

Allegati:

a. concessione edilizia

b. autorizzazione di abitabilita

¢. planimelria

d. visura catastale

. slraleio carfografia catasiale in scala 1/2000

f. stralcio piano regolalore generale in scala 1/2000
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Progcedura esecutiva conkro _+ 7 (r.es5. 100B/95)

C.T.U.

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATQ

______ | ] | ) i

Superficie commerciale mg 120 + 25/2=mq Sc mq 132.5
1132,5
Prezzo medio unitario rilevato nella zona per immobili con carattcristiche |P G/mg| 750,00

simili a quello in csame

)

Valore di mereato ScxP=Vm €uro| 99.375,00

ralore e

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEI, REDDITO

| |

Fitto mensile € 400,00 xmesi 12 |Reddilo Lordo Amnuo  |RLAL. €uro|  4.800,00

Spese, tasse],—ecc. 17% x*RAL, tadelrarre S €uro 816,00
Reddito Netio R.N. €uro 3.984,00

Tasso medio della redditivith immobiliare rilevalo nella zona T ’ 3,50%

Valore 4i | RN xT=¥Ye¢ Curo| 113.828,57

capitalizzazione

VALUTAZIONE FINALE '

Valore di slima quale mtedia dei valtl}ri pl'eccdent[:mente indivliduati V= |((VmtV¥c)2 €uro| 106.601,79

Valore finale in ¢.t, \ l \ l €uro mof
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Procedura esecutiva coutro (NN 7 (r.cs. 1008/°5)

C.T.U.

IMMOBILE 29 (LOTTO 21)

Appartamento facente parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Re di Puglia n. 36-

38-40, piano quarto, interno sx, composto da soggiorno-salone, duc camerc da letlo,
cucing, bagno, e we per complessivi ca. 120 mgq coperti oltre mq 15 ca. di balconi.
Individuato al N.C.E.U. al {g. 1 part.lla 2179/13, caf. A/2, cl. §, cons. 5,5 vani, rendita
€397,67.

Confina con compo scala, appartamento complanare e spazi esterni condominiali.
Pervenuta detta unitd immobiliare alla debitrice SERG__G_G_G———G -
per averlo rcalizzalo su lermeno aequistato cou atto Notaio Tripoli traseritto il
3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della societd G

. iortato nel N.C.T. al tg. 1, part.lla 2179, esteso mq 1010,
Il fabbricato risulta realizzato in forza di concessionc cdilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢

autorizzazione 1. 6 del 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abitabilita ed agibilila.

In ordine alla titolarita dell’iminobile va riterito che lo stesso risulterebbe alienato in
sede di procedura Tallimentare riguardante la suddetta societd, come riferito dal
curatore avv, Ciofalo rintracciato telcfonicamente solo in data 19/09/2003 allo scopo
di coneordarc una nuova data per I’eventuale aecesso a! bene, dato che al sopralluogo
disposto per il 19/05/2003 nessuno era presente per la medesima.

Nel rinviare al G. Es, ogni successiva determinazione, si ritiene in questa fase di
dover comunque procedere alla definizione dclla relazione di stiina e, in tal senso, si
riferisce ancora quanto segue.

Rinviando la questione alle successive determinazioni del G. Es., si ritiene di dover
rassegnare ugualmente le risultanze degli acecrtamenti condotti fino a tale data
(escluso quindi il solo rilievo fotoprafico).

Dalle verifiche condotte in sede di sopralluogo e tramite sommarie informazioui
acquisite presso I’U.T.C., non risulta che Vunita immebiliare colpita dalla procedura
sia stata successivamente intcressata da interventi o modifiche per cui cra necessario
il rilascio di licenza o concessione edilizia né che siano state presentate istanze di
gondono.

Per quanto atticnc agli aspetti descrittivi generali, va detto ehe il fabbricato &
localizzato in zona di recente completamento alla periferia nord-otrientale del pacse
L’edificio, adibito a civile abitazione ed uffici, si sviluppa su sei livelli fuori term
oltre piano cantiuato ed & completamente ultimalo e definito con intonaco civile per

esterni su tuite Je faceiate.
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Procedura esecutiva concro N 7 (r o5 1008/25)

cC.T.U.

Gli imnpianti idrico ed elettrico appaiono nella norma, mentre le condizioni
complessive di conservazione ¢ manutenzionc risultano buone, vista la recente epoca
di realizzazione, alineno da una osservazione esierna,.

Traltandosi di uno stabile condominiale ultimato da pochi anni si risconfra la
disponibilita di una buona dotazione di servizi {(ascensore, citofono, impianto di
approvvigionamento idrico, lelefonico ¢ tclevisivo, riscaldamento, parcheggio, ecc.)
nonché delle sistemazioni esterne previste da specifico piano di loltizzazione.
Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche eostruttive e di ritinitura,
Stutture: di fondazione, di elevazione e solai in cemento armato; tamponamenti in
laterizi forati; tframezzi in segati di tufo,

Infonaci/finiture interne: intonaco civile per interni.

Pavimentazione: piastrelle in ceramica.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: presente.
Infissi estcmi: in legno.

Infissi interni: in legno.

Scemi di dissesto e/o degrado: non rilevati.

Spazi ¢ sistemazioni esterne: parcheggi ¢ verde di lottizzazione,

Gindizio snllo stato complessivo di manutenzione: buono.

Nella scheda che seguc sono riportati i dati ed i paramefri di iferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari
a 750 €/mg, eorrisponde alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento.

La delerininazione della potenzialith reddituale si ¢ effettuata invece raffrontando ed

adcguando, in base 2 buon senso ed esperienza, la quotazione degli affitti rilevaii

nella zona.

Allegati:

a. coneessione edilizia

b. autorizzazione di abitabilith
¢. planimciria

d. visura catastale

stralcio eartografia catastale in scala 1/2000

f. stralcio piano regolatore gencralc in scala 1/2000
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procedura esecutiva contro J GGG+ * (r.cc. 1608/95)

C.T.U.

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO _}
Superficie commerciale mq 120 + 15/2 =mq Sc maq 127.5
127,5

Prezzo medio unilario rilovato nella zona per immobili con caratteristiche (P €/mq 750,00
simili & quelle in esame

AT

\Valore di meircato Scx P =V Curo| 95.625,00
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITE_I}IO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Fitte mcnsiIL (o) 40000 xmest 12 |Reddito L0r|do Annuo  |R.ALL. Euro 4.800,00
Spese, tassg, ECC. N 17% xRAL. |adetrarre S €uro 816,00
L_W_ Reddito Netto RN Euro] — 3.984,00)
Tasso medio della redditivita immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
Yalore di cilpitalizzazic[lnc RN. xT=V¢ €uro| 113.828,57
VALUTAZEONE FINA]|_.E

Valore di st!ima quale mledia dei valclri precedente[:mente Iudivliduati V= |(VintVc)/2 | €uro| 104.726.79
Valere finale in c.t. ( ‘ ! ‘ €uwro|  104d. 72?
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Procedura esecutiva cont ol NN - 7 (- ec- 1008/95)

c.T.u.

IMMOBILE 29 (LOTTO 22)

Appartamento facente parte del fabbricato sito in Casteldaceia, via Re di Puglia n. 36-

38-40, piano quarlo, interno dx, composlo da soggiorno-salone, due camere da letto,
cucing, bagno, ¢ we per complessivi ca. 120 mqg coperti olire mq 25 ca. di balconi.
Individvato al N.C.E.U. al g, 1 part.lla 2179/14, cat. A/2, cl. 5, cons. 7 vani, rendita €
506,13.

Confina con corpo scale, appartamento complanare ¢ spazi csterni condominiali.
Pervenuta detta wnitd immobiliare alla debitrice (RGNS : ..
per averlo recalizzato su terreno aequistato eon aito Notaio Tripoli trascritto il
3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della societz (NG
W | iporiato nel N.C.T. al fg. 1, part.Jla 2179, esteso mq 1010.

11 fabbricato risulta realizzato in forza di concessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢
autorizzazione n. 6 del 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abitabilita ed agibilita.

In ordine alla titofaritd dcll’immobile va riferito che lo stesso risulterebbe alienato in
sede di procedura fallimentarc riguardante la suddctta societd, come riferito dal
curatore avv. Ciofalo rintracciato telefonicamente solo in data 19/05/2003 allo scopo
di concordare una nuova data per I’evenfuale accesso al bene, dato ehe al sopralluogo
disposto per il 19/05/2003 ncssuno era presente per la medesima,

Nel rinviare al G. Es. ogni successiva determinazione, si ritiene in questa fase di
dover comunque proeedere alla definizione della relazione di stima e, in tal senso, si
rifcrisce ancora gquanto segue.

Dalle verifiche condotte in sedc di sopralluogo e tramite sommarie informazioni
acquisitc presso I’U.T.C., non risulta che ’unitd immobiliare colpita dalla proccdura
sia stata successivamente interessata da interventi o modifiche per eui era necessario
il rilascio di licenza o coneessione edilizia né che siano state presentate istanze di
condono.

Per quanto atticne agli aspetti descrittivi generali, va detto che il fabhrieato &
localizzato in zona di recente completamculo alla periferin nord-orientale de) paese
L’edificio, adibito a eivile abitaziore ed uffici, si sviluppa su sei livelli fuori terra
oltre piano caatinato ed é completamente ultimato e definito con intonaco civile per
estelmi su tutte le facelate.

Gli implanti idrico ed eleltrico appaiono nella norma, meutre le condizioni
complessive di conservazione ¢ manutenzione risultano buong, vista la reeente cpoca

di realizzazionc, almeno da una osservazione csterna,.
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Procedura esecutiva concro NN 7 (r-e=- 1008/25)

c..u.

Trattandosi di uno stabile condominialc ultimato da pochi anni si riscontra la
disponibilitd di una buona dotazione di servizi (ascensore, cilofone, impianto di
approvvigionamento idrico, telefonico ¢ televisive, riscaldamento, parcheggio, ccc.)
nonché delle sistemazioni csterne previste da specifico piano di lottizzazione.
Sinteticamente si riportano le principali caralteristiche costruttive e di rifinitura.
Strutture: di fondazione, di ¢levazione e solai in cemento arnato; tainponamenti in
laterizi forati; framezzi in segati di tufo.

Intonaci/finiture interue: intonace civile per intemi,

Pavimentazione: piastrelle in ceramica.

Impianio di riscaldamento/eondizionamento: presente.

Infissi esterni: in legno.

Infissi interni: in legno.

Segni di dissesto ¢fo degrado: non rilevati,

Spazi ¢ sistemazioni esterne: parcheggl e verde di lottizzazione.,

Giudizio sullo stato commplessivo di manutenzione: bucno.

Nella scheda che segue sono riportati i dati ed i paramedri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stima, preeisando che il valore unitario applicato, pari
a 750 €/mq, corrisponde alla media di quelli rilevati nel eontesto di riferintento.
La determinazione della potenzialila reddituale si é effettuata invece raffrontande ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione degli affitii rilevati
nella zona,
Allegati:

coricessione edilizia

a
b, aulorizzazione di abitabilita

c. planimetra
d. visura calastale
c. slralcio cartografia catastale in seala 1/2000

[, stralcio pianc regolatore generale in scala 1/2000
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Procedura esecutiva ccmtr_+ 7 {r.es. 1008/95)

C.T.U.

IVALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

Superficie commerciale mg 120 + 25/2 = mq - Sc mg F 132,5
132,5 _
Prezzo medio unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche [P €/mq 750,00
simili a guelle in esame
_\isﬂ_nre di mercato SexP=Vm Eurp]  99.375,00
VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO ]
Fitto mensile € 400,00 x mesi 12 |Reddito Lordo Annuo  |R.ALL, Curo 4.800,00
Spese, tasse, ecc. 17% xRAL. |adetrarre s €uro 316,00
Reddite Netto RN. €uro 3.984,00
| |
Tasso medio della redditivitd immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
L L
Valore di capitalizzazione RN.xT=Ve €uro| 113.828,57
VALUTAZIONE FINALE ]
T
] | | ! |
Valore di stima quale media dei valori precedentemente individuati V=_ |[(VirtVc)/2 €uro| 106.601.79|
Valore finale in e.t, J ‘ | ‘ €uro|  106.602|
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Procedura esecutiva concro HNGGINGNGGE: + 7 (v es. 1008/95)

C.T.V,

IMMOBILE 33 (LOTTO 23)

Quota di un quarto indivisa di un appartamento sito in Casteldaccia, via San Vincenzo

n. 12, piano tcrra costituito da tre vanl ¢ servizi di mq 60 ca. di superficie
commerciale

Individualo al N.C.E.U. al {g. 2, part.lla 575/3.

Pervenuto alla debitrice (N < succcssionc di{ G st
denunzia di succcssione n, 47 del vol. 152 trascritta il giorno 11/09/1984 ai nn.
36201/29746.

In relazionc al disposto dell’art. 40 della legge 28/02/1985 n. 47, va riferito che il
fabbricato risvlla iniziato anteriormente al primo settembre 1967 (progeito di
demolizione ¢ ricostruzione approvato dalla c.e.c. il 3/02/1965) e dalle verifiche
eondotle in scde di sopralluogo e tramite sommaric informazioni acquisite presso
FU.T.C., non risulla che Punith immobiliare colpita dalla proccdura sia stata
successivamente interessalta da inlerventi o modifiche per cui era necessario il rilascio
di licenza o concessione edilizia né che sia stata presenlata istanza di condono,

Per quanto attiene agli aspetti descrittivi generali, va riferito che Pimmobile, 1l cui
impianto originario risale probabilmente alla prima mela del ‘900, ricade in una zona
a margine del centro antico, sviluppatasi urbanisticamente tra la fine dell’800 e i
primi decenni del ‘900,

In atto appartamento & praticamente disabitato, viene utilizzato piti che altro eome
deposito di opgetti e materiali vari anche sc¢ i pochi arredi presenti fanno pensare ad
un uso saltuario anche di tipo abitativo.

Gli impianti idrico ed eletirico soro apparsi fuori norma c le condizioni complessive
di conservazione e manutenzione risultane mediocri.

Sinteticamente si riportano le principali carattenistiehe eostruttive e di rifinitura,
Strutture: di fondaziome e di elevazione in muralura; solai in eemento armato;
tamponamenti ¢ tramezzi in segati di tufo.

Intonaci/finiture_interne: intonaci a base di calce; rivestimenti bagni e cueine in

ceramicy.
Pavimentazione: piastreile, marmette.

Impianto di riscaldamento/condizionamento: non presente.

Infissi ¢sterni: anie € serrande in legno.
Infissi intgmi: porte in legno.

Scgni di dissesto e/o deprado: presenza di infiltrazioni umidifere dalle coperture;

distaeco di parti dei solai dei balconi.
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Procedura esecutiva comtro _ + 7 lr.es. 1008/95}

c.T.0,

Spazi ¢ sistemazioni cslerne: non presenti.

Giudizio sullo stalo complessivo di manutenzione: medioeri.

Nella scheda che sepuie sono riporlati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
[a determinazione del vaiore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari
a 500 €&/mq, non ¢& inferiore alla medija di quelli rilevati nc! contesto di riferimento per
elfetto del piccolo taglio dell’alloggio che ne consente una piu facile eommerciabilita.
La determinazione della potenzialita reddituale si & effettuata invece raffronfando ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazione dcgli affitti rilevati
nclla zona.

Si precisa infine che per terer conto della necessita di operare con una certa urgenza
interventi manutentivi per rimediarc agli inconvenienti riscontrati, si & riteauto
comretto applicare una percentuale di deprezzamento pari al 15% del valore
determinato.

Tale coefficiente & da ritenere comprensivo forfettariamente anche di una aliquota che
considera le maggiori difficolta di vendita della quota indivisa.

Allegati:

a. visura catastale

b. siralcio cartografia catastale in scala 1/1000

c. progetto fabbricato (acquisito in sede di sopralluogo)

d. rilievo fotografico
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Procedura esecutiva contro (NS + 7 (r.es. 1008/95)

c.T.U.

[VALUTAZIONE IN BASE AL GRITGRIO DEL VALORE DIMERCATO 77— "7 ™
Superficie chmercialc Liano terra | L 1 St ' }nq 60|
Prezzo medi|o unitario rillevato nella zona per immobili con caraiteristiche |P €/mg 500,00
simili a quello in esame ]
Valore di ‘JL"“?‘.FP | . | . ._ | SexP=Vm | € 30.000,60
_\B'LUTAZlONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO ]
Fitto rnensilL € 150,00 xmesi 12 [Reddito Lorlldo Annuo  |RAL. €uro 1.800,00
Spese, tasse, cec. 17% xRAL. 'amul S Euro 306,00
- Reddito Netto RN _ €uro[  1.494,00|
Tasso medio della redditivita immobiliare rilevato nella zona T 3,50%
Valore di T RN.xT=|Ve Curo| 42.685,71
capitalizzazione
VALUTAZIONE FINAT|4E B
Valore di st|ima quale m!edia dei valt!ri preccdcntiemente individuati V= |(Vm+Vc)2 Curo|  36.342.86|
Daprezzamtjnto ‘| 1 a detrarre 15% €uro 5.451,43
Valore fina|le inet Curo 30.891
Valore (lell‘a quota V finale/4 €uro T.723
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Procedura esecutiva contro — + 7 {r.es. 1008/95}

cC.T.U.

IMMOBILE 34 (LOTTO 24)

Quota di un quarto indivisa di un appezzamento di lerreno sito in territorio di
Casteldaccia, c.da Schittino, esleso mg 294, confinante eon stradella intcrpoderale,
parl.lla 115 ¢ part.ila 116.

Riporlato nel N.C.T. alla partita 9553, Fg. 5 part.lla 285 (r.d. Euro 11,08, r.a Euro
3,95).

Pervenuta detta quota d’immobile alila debitricci NS - successione
di (D -iusia denunzia n. 179 del vol. 155 trascritta il 5/01/1989 ai nn.
652/564.

In relazione al disposto dell’art. 18§ della legge 28/02/1985 n. 47, come riportato nel
nuovo certificato di destinazione urbanistica, il terreno ricade in zona “E” (verde
agricolo) dcl vigente Piano Repolatore Generale approvato con D. Dir, ART.A
292/2003.

Detto terreno risulta ubicato appena all’csterno dell’abitato (circa 1 km a sud del
centro del pacse) ed & direttamente aceessibile da viabilita eomunale (strada vicinale
Schittino - Suppictro) collegata alla vieina via Cavour.

Il lotto ha giacitura pianeggiante ed in atto non & oceupato da fabbricati né da colture
particolari.

Tl contesto urbanistico & oggettivamente agricolo, anehe se |’ubicazjone lungo una
direttrice di sviluppo urbano connessa alla oggeltiva eontiguitd al centro abitato e la
posizione pianeggianie dei tcrreni ha favorito una eonsistente urbanizzazione ¢ la
realizzazione di edilizia sia a caratfere residenziale sia produttivo-artigianale.

Nclla seheda che segue sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati per
la determinazione del valore di stiina, precisando che il valore unitario applicato, pari
a 25 €/mq, € supcriore alla media di quelli rilevali nel contesto di riferimento (22,50
€/mq) in considerazione della limitata estensione, delle favorevoli condizioni generali
e della potenziale susceffivitd cdificatoria che, pur non ancora codificata nelio
strumento urbanistico vigente, costituisce una innegabilc aspettativa,

Ia determinazionc dclia potenzialita reddituale si & effettuata invece raffrontando ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazionc degli affitti rilevali
neila zona.

Al fine di tener conto altresi della inaggiore difficoltd di vendita della quota indivisa,
il prezzo di vendita ¢ stalo olfenuto applicando al valore di stima un coefficientc
riduttivo del 20%.

Allegati:
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Procedura egecutiva c:ontro_ + 7 {r.es. 1008/95}

c.T.U.

a. visura calasiale
b. stralcio cartografia calastale in scala 1/2000
c. straleio piano regolatore generale in scala 1/2000

d. rilievo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

l

Superficic comimerciale Sc mq 294

Prezzo medio unitario rilevato nella zona per inmmobili con caratteristiche |P €fmgq 25,00
simili a quello in esame

\Valorc di mercato ScxP =¥Ym €uro 7.350,00

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

IFitio mensile € 50,00 xmesi 12 |Reddito Lordo Annuo  |RLAL. €uro 600,00' .

Spese, tassc! ecc. 15% xR.AL. |adetrarre S Guro 20,00
Reddito Netto RN €uro 316,00

Tassa medio della redditivita immobiliare rilevato nella zona T 3,50%

Valore di | RN.xT=|Vg €uro| 14.571,43

\capitalizzazione

VALUTAZIONE FINALE

Valore di stima quale m|edia dei valorri prcccdenthcntc indiv|iduati V= [(VmtVc)2 Curo|  10.960.71

Coefﬁciente| riduttivo pel’ difficolta di vendita della quota 20% €uro 2.192,14

indivisa

Yalore fina%e inec.L €uro| 8.768.57

[Valore dcllL fuota I ¥ finale/4 €uro 2.192
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Procedura esecutiva contr0_+ 7 {r.es. 1008/95)

cC.T.U.

IMMOBILE 35 (LOTTO 25)

Quola di un quarle indivisa di un appezzamento di terreno sito in territorio di

Castcldaceia, e.da Schittino, esteso mq 294, confinante con slradella interpoderale,
strada comunale Schitino-Suppietro ¢ part.lla 123.

Riportato nel N.C.T. alla partita 9553, fg. 5 part.lla 286 (r.d. Euro 35,33, r.a Euro
12,58).

Pervenuta detta quota d’immobile alla debitrice ;- s.cccssione
i ¢ iusta denunzia n. 179 del vol, 135 traseritta il 5/01/1989 ai nn.
652/504.

In relazionc al disposto dell’art. 18 della legge 28/02/1985 n. 47, come riportato ncl
nuovo eertificato di destinazione urbanistica, il terreno ricade in zona “E” (verde
agrieolo) del vigente Piano Regolatore Generale approvato con D, Dir. ART.A. n.
292/2003.

Detto terrcno risulta ubicato appena all’esterno dell’abitato (circa 1 kmn a sud del
centro del paese) ed & direttainente accessibile da una viabilitd sccondaria carrabile
che si innesta a circa 200 m alla viabjlita comunale (strada vieinale Schittino -
Suppietro} collegata alla vieina via Cavour.

1l lotto ha giacitura piancggiante ed in atto non & occupato da fabbrieali né da colture
particolari.

1l contesto urbanistico & oggettivamentle agricolo, anche se 1'ubicazione lungo una
direttrice di sviluppo urbano connessa alia oppettiva contiguita al centro abitato e la
posizione pianeggiante det terreni ha favorito una consistente urbanizzazione e la
realizzazione di edilizia sia a carattere residenziale sia produttivo-artigianale.

Nella scheda ehe segne sono riportati 1 datt ed i parametri di riferimento utilizzati per
la deterininazionc del valore di stima, precisando che il valore unitario applicato, pari
a 25 €/mq, & superiore alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento (22,50
€/nq} in considerazione della limitata estensione, delle favorevoli eondizioni generali
e della polenziale suscettivitd edificatoria che, pur non ancora codificata nello
strumento urbanistico vigente, costiluisce una innegahile aspettativa.

[La determinazione della potenzialitd reddituale si ¢ effettvata invece raffrontando ed
adeguando, in base a buon senso ed esperienza, la quotazionc degli affitt rilevati
nella zona.

Al fine di tcner conto altresi della maggiore difficoltd di vendita della quota indivisa,
il prezzo di vendita ¢ stato ottenuto applicando al valore di sthna un cocfficicnte

riduttivo del 20%.
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Procedura asecutiva contr~ + 7 [r,es. 100B/95}

c.T.U.

Allcgati:

a, visura calaslale

b. straleio carfografia catastale in scala 1/2000

¢. straleio piano regolatore generale in seala 1/2000

d. rilicvo fotografico

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO

_____ [

Suaperficie commerciale Sc mq 937

‘ 137

Prezzo miedio unitario rilevato nella zona per immobili con caratteristiche P €/mgq 25,00
simili a guello In esarme

Xalore di mereato ScxP=[Vm Curo| 23.425,00

YALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIQO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

| | [

Fitto mensile € 100,00 xmesi 12 |Reddito Lordo Anmue  |R.A.L. Euro 1.200,00
Spese, tz;s.], cce. 15% xRAL |adetrarre 3 Ewro 180,00
Reddito Netto RN €uro|  1.020,00]
Tasso medio della redditivita immobiliare rilevato nelia zona T i 3,50%
Yalore di chitaIizzaziJne RN.xT=|Ye¢ €uro| 29.142,86
'VALUTAZIONE FTNAT[E
Valore di st|ima quals m!cd ta dei VachJri prececlenthente indiv|iduali V= ((VmiVc)2 i €uro;  26.283,93
Coefﬁcientl riduttivo p|er difﬁcoltﬁ|di vendita c|lclla quota i|ndivisa 20% €uro 5.256,79
Valore ﬁ11a|le in e, €uro 26.284
Yalore delll quota V linale/d4 Curo 5.257
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procedura esecutiva coentro NN - 7 (r.cs. 1008/95)

c.7T.7.

IMMOBILE 36 (LOTTQ 26)
Quota di un quaito indivisa di un appartamento silo i Casleldaccia, via San Vincenzo
n. 12, piano primo costituito da due vani ¢ servizio di mq 50 ca. di superficie
commerciale.
Individuato al N.C.E.U. al fg. 2, parl.lla 575.
Pervenuto alla debitrice (NN ror successione di (NGNS
giusta denunzia n, 179 del vol, 155 trascrilta il giorno 5/01/1989 ai nn. 652/564.
In relazione al disposto dell’art. 40 della legge 28/02/1985 n. 47, va riferito che il
fabbricato risulta iniziato anteriormente al prime setlemnbre 1967 (progetto di
demolizione e ricostruzione approvato dalla e.e.c. i1 3/02/1965) e dalle verifiche
eondotte in sede di sopralluogo e tramnite sommarie informazioni acquisite presso
I'U.T.C, non risulta che Punitd immobiliare colpita dalla procedura sia stata
successivamente intercssata da interventi o modifiche per cui cra necessario il rilascio
di licenza o concessione edilizia né che sia stata presentata istanza di condono.
Per quanto attiene agli aspetti descriitivi generali, va riferito che 1’immobile, il cui
impianto originario risale probabilmente alla prima et del *900, ricade in una zona
a marginc del centro antico, sviluppatasi urbanisticamente tra la fine dell’800 e i
primi decenni del ‘S00.
In atto I’appartamento & praticamente disabitato, viene utilizzato pit che altro come
deposito di oggetti ¢ materiali vari anche se i pochi arrcdi presenti fanno pensarc ad
un uso saltuario anche di tipo abitativo.
Gli impianti idrico ed elettrico sono apparsi fuori norma e le eondizioni complessive
di conservazione ¢ manutenzione risultano medioceri.
Sinteticamente si riportano le principali earatteristiche eostruttive e di rifinitura.
Slrutture: di fondazione e di elevazione in muratura; solai in cemento armato;

tamponamernti e tramezzi in segall di tufo.

Intonaci/finiture interne: intonaci a base di ealee; rivestimentl bagni ¢ cucine in
ceramica.
Pavimentazione: piastrelle, marmeltte.

Itnpianto di riscaldamento/condizionamento: non presente.

Infissi esterni: ante e serrande in legno.
Infissi interni: porte in legno.

Segi di dissesto efo degrado: presenza di infiltrazioni umidifere dalle coperture;

distacco di parti dei solai dei balconi.

Spazi ¢ sisteluazioni esterne: non presenti.

Sapin: j 05 . . .. . L. shile a4simn ©
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Procedura esecutiva contro _+ 7 {r.es. 100B/35)

c.T.u.

Giudizio sullo stato complessivo di manutenzione: mediocri.

Nella scheda che segue sono riporlati i dali ed i parametri di riferimento utilizzati per
[a detcrminazionc del valore di stima, precisando che il valore unilario applicato, pari
a 500 €/mq, non ¢& inferiore alla media di quelli rilevati nel contesto di riferimento per
effetto del piccolo taglio dell’alloggio che ne consente una pid facile eommerciabilita.
La determinazianc della potenzialitd reddituale si & effettuata invece raffrontando ed
adcpuando, in base a buon senso cd espericnza, la quotazione degli affitti rilevati
nella zona.
St preeisa infine ehe per tener conto della necessita di operare con una certa urgenza
imlerventi manutentivi per rimediarc agli inconvenienti riscontrati, si & ritenuto
corretto applicare una percentuale di deprexzamento pari al 15% del valore
determinato.
Tale cocfficiente & da ritenere comprensivo forfettariamente anche di una aliquota che
considera le maggiori difficolta di vendila della quola indivisa.
Allegati:

visura catastale
b. stralcio cartografla catastale in scala 1/1000
c. progetto fabbricato (acquisito in sede di sopralluogo)

d. rilievo fotografico
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Procedura esecutiva contro _ 7 (r.es. 1008/55)

C.T.U.

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DEL VALOREDI [

MERCATOQ .

Superficic -::mecrciale Liano terra Sc mq 50

Prozzo medi|0 uhitario rillevato nclla zona per immobili con caratteristiche |P €/mq| 500,00

simili a quello in esume

Valore di mercato Scx P =|Vimn €urc|  25.000,00

VALUTAZIONE IN BASE AL CRITERIO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Fitto mensilL € 150,00 ¥ mesi 12 |Reddito Lordo Annuo |R.A.L. €uro 1.300,00

Spesc, tassc! ece. 17% xRAL |adetame S €uro 306,00
Reddito Netto RN. Curo 1.494,00

Tasso medio della redditivitd immobiliare rilevat(% neila zona T 3,50%

Valore di ' RN, xT=Ve €uro| 42.685,71

capitalizzazione

VALUTAZIONE FINALE

Valore diiima quale m|edia dei valtlri preceder;ermente indiv|iduaﬁ V= |[(Vm+Vc)2 €uro| 33.842,86

Deprezzama\nto . a defrarre 15% €ure 5.0676,43

Valore ﬁna|le in e.t. €uro M

Valore delll quota V finale/d Curo 7.192
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Procedura esecutiva contro [ RN @ (r.es. 1008/95)

c.T.0.

RIEPILOGO PER LA VENIMTA CON DESCRIZIONE, IDENTIFICAZIONE

ED ATTRIBUZIONE DEL YALORE AT LOTTI INDIVIDUATI

LOTTO 1
Appezzamenlo di terreno sito in territorio di Casteldaccia, c.da Schettino-Baryile,
csteso mg 5059.
Riportato nel N.C.T. al Ig. 5, part.llc 668 ¢ 669.
Pervenuto al debitore D con atto notaio U. Berizia dell’8/04/1989 da
potere di \UEEEEG
In relazione al disposto dell’art, 18 della legge n. 47/85, il terreno ricade in base al
vigente Piano Regolafore Generale in zona “E” {verde agrieolo).
Sul lotto, incolto, insiste un impianto di depurazione in disuso.
Valore attribuito € 105.942.

LOTTO 2
Quota pari alla ineta indivisa di un appezzamento di terreno ineolto sito in territorio di
Casteldaccia, ¢c.da Suppictro, esteso mg 5870.
Riportato nel N.C.T. al fg. 3, part.lle 314, 386, 400, 407, 481, 831, 832, 833 e 315/.

Pervenuto ai debitor: GGy o 2tto notaio G.
Tripoli del 30/04/1984 da potere di NEGEG—GTE——

In relazione al disposto dell’art. 18 della legge n. 47/85, il terreno ricade in base al
vigente Piano Regolatore Generale parte in zona “E” (verde agricolo) ¢ parte in zona
definita ‘NN < (2scia di rispetto dei medesimi in eui non & eonsentita
I’edificazione,

Valore atiribuito alla quota € 32,181,

LOTTO 3
Appezzamento di terreno parzialmente coltivato, silo in territorio di Ventimiglia di
Sicilia, c.da “Traversa”, esteso eomplessivi tnq 17.406, su eui insiste il rudere di un
fabbricato industriale (per la lavorazione del pesee), oltre ad un piccolo fabbricato
rurale di nn solo vano (mq 25 ca.).
Individuato al N.C.T. al fg. 1 part.lle 7, 8, 674, 675, 814 (fr) e 815 mentre il
fabbricato risulta denunciato al N.C.E.U. al fg. 1, part.lla 827,
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Procedura esecutiva contro_ + 7 {r.es. 1008/35}

C.T.U.

Confinante eon proprietd T ENNGEGEGGGGEGG Y - cd
l i . |2 [ Bagheria-Ventimiglia di Sicilia
(o relativi aventi causa).

Pervenuto alla debitrice{ - 2o di divisione notaio E. Maccarrone
del 23/09/1988 (r¢p. 11247) ¢ precedentemente per averlo ereditato da ¢ REGEG_G_
SR cfinto (EEIEEER ciusta denunzia di successione n. 283 vol. 155,
fraseritta i1 13/02/1989.

Il fabbricalo ha origini anteriori al primo settembre 1967 e successivamente ha subilo
modificazioni per le quali & stata rilasciala la coneessione edilizia in sanatoria {L.r. n.
70/81) n. 13/83 del 28/05/1982.

Valore attribuito € 266.545.

LOTTO 4
[Fabbricato sito in Casteldaccia, via Cusiinano n. 51 (gia 45), composto da piano (crra
costituito da unico vano di ing 32 ca. ¢ piano primo costiluito da un vano ¢ w.c.
Individuato al N.C.E.U. al fg. 2, part.lla 45.
Pervenuto alla debitrice G NGV o. ~tfo di divisione notaio 1. Maccarrone
del 23/09/1988 (rep. 11247) ¢ precedentemente per averlo ereditato da (NS
O cfonto iR :ivst: denunzia di suecessione n. 283 vol. 155,
trascritta i1 13/02/1989.
In relazionc al disposto dell’arl. 40 della lepge n. 47/835, il fabbricato ha origini
anteriori al primo scttembre 1967.

Valore attribuito € 13.514.

LOTTO S5

Fabbricato sito in Casteldaceia, ¢.da Piano, via Bartolo Virruso n. 18, composto da
piano terra, piane primo ¢ mansarda destinali a civile abitazione, oltre piano cantinato
destinate 2 magazzino di pertinenza.

Individuato al N.C.E.U. al fg. 1, part.lle 1796/3-4-5,

Insiste su terreno csteso catastalmente me 548, confinante con la suddetia via, con ex
lotti n. 2 e 7 e con propricia di NS (o rclativi aventi causa) e riporato nel
N.C.T.alfg, 1, part.lle 1796 e 1784,

Pervenuto ai debitori N con atto notaio O.
Morello del 3/02/1987 (rep. 25895) da potere di GGG
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Procedura esecutiva contro iR + 7 (r.es. 1008/95)

C.T.U.

11 fabbricato risulta realizzato in forza di concessione edilizia n. | del 16/01/1988 ed &
munilo di eertificato di usabilita (agibilita} rilasciato in data 20/12/1988 limilatamente
allo scantinato ¢ al piano terreno.

Valore aiiribuile € 152.788.

LOTTO 6

Appezzamento di terreno, (gid coltivato a frutteio) sito in lerritorio di Castcldaccia,

c.da Bologna, esteso mq 2360, confinante con propriet: (IINGGGG_
W siradella (o relalivi aventi causa),

Riportato nel N.C.T. al fy. 8, part.lla 369,

Pervenuto alla debitricc{ i R on 2ttc di divisione notaio E. Maccarrone

del 23/09/1988 (rcp. 11247} e precedentemente per averlo ereditato d:A N
S i sta dcnunzia di successione m. 283 vol. 155,

trascritta il 13/02/1989.

In relazionc al disposto dell’art. 18 della legge n. 47/85, il terveno ricade in zona “E”

(verde agrieolo) del vigente Piano Regolatore Generale.

Valore attribuito € 48.650.

LOTTO 7

Appezzamento di terreno (parte uliveto) sito in territorio di Casteldaccia, ¢.da Fiorilli,

esteso mq 1585, confinante con propriet: (GG
aventi causa di\EEG_GEEE (© 1clativi aventi causa).
Riportato nel N.C.T. al fg. 9, parL.lle 142 e 399 (oggt 973).

Pervenuto alla debiiricelij N :'ic di divisione nolaio E. Maccarronc
del 23/09/1988 (rep. 11247) e precedentcinente per averlo eredilato da (TN
S - s denuwizia di successione n, 283 wvol. 1585,
trascritta i1 [3/02/1989.

In relazione al disposto dell’art. 18 della legge n. 47/85, il terreno ricade in zona “E”
(verde agricolo) del vigente Pianc Regolatore Generale.

Valore altribuito € 33.515.

LOTTO8

Appezzainento di terreno incolto sito in territorio di Casteldaccia, c.da Neurra-

Tramontana, esteso mq 1608, confinante con proprictd (SN
Y > < 211V avent] causa),
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Procedura esecutiva contro SRR + 7 (- ec. 1008/95)

C.T.1.

Riportato nel N.C.'T, al fg. 19, part.lle 333 ¢ 336.

Pervenuto alla debitriec (NN H-r 2/3 con atto di donazione notaio E.
Wlaccarrone del 23/09/1988 (rcp. 11244) dalla madre G NEEER: - per 1/3 con alto

di permuta dcllo stesso notaio in pari data (rep. 11246) da! fratello NS
L

In relazione al disposto dell’art. 18 della legge n. 47/85, il terreno ricade in base al
vigente Piano Regolatore Generale parte in zona “E” (verde agricolo), parte in area di
frana individuata dalla relazione geologica allegata al medesimo ed in parte in zona
definita “Alvei Torrentizi” e fascia di rispetto dei mcdesimi in cui non € consentita
[’edificazione.

Yalorc attribuito € 12.520,

LOTTO 9

Appezzamento di terreno incolto sito in tferritovio di Casteldaccia, c.da Neurra-
Tramontana, esteso mq 2773, confinante con proprietd (S NNGGGGGNND
SR (o rclativi aventi causa).

Riportato nel N.C.T. al fg. 19, part.lle 322 e 328.

Pervenuto alla debitrice (MR ver 2/3 con atto di donazione notaio E.
Maccarrone del 23/09/1988 (rep. 11244) dalla madri i c per 1/3 con atto
di permuta dello stesso notaio in pari data (rep. 11246) dal fratello AN
-—

In rctazione al disposto deli’artl. 18 della legge n. 47/85, il terreno ricade in base al
vigente Piano Regolatore Generale approvato con D. Dir. AR T.A. n. 292/2003, partc
in zona “E” (verde agricolo), parte in area di frana individuata dalla rclazione
geologica allegata al medesiino ed in parte in zona definita “Alvel Torrentizi” e fascia
di rispetto dei medesimi in cui non & consentita ’edificazione.

Valore atiribuito € 15.433.

LOTTO 10
Appezzamento di terreno sifo in territorio di Caslcldaccia, c.da Corvo-Grolta, csteso
mq 2802, confinante eon aventi causa di NN
@I :'radella interpoderale {o relativi aventi causa).
Riportato nel N.C.T. al fg. 16, parL.lla 231.
Perverurto alla debitricc{ NGB o 2tto di donazionc nofaio R. Caruso del
18/05/1979 (rep. 1938) dal padr-Guil D
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Procedura esecutiva contro (NGNS « 7 (r.cs. 1008/95)

C.T.u.

In relazione al disposto dell’art. 18 della legge n. 47/85, il terreno ricade in zona “E”
(verde apricolo) del vigente Piano Regolalore Generale approvate con D. Dir.
ART.A. n. 292/2003 e, in parte, in area di {rana individuata dalla relazione gecologica
allepata al medesimo.

Yalore atfribuito € 26,760.

LOTTO 11
Appartainento faeente parte del fabbricato sito in Casteldaecia, via Stazione n. 56 (gid
n. 44}, piano terra, composio da ingresso, corridoio, soggiotno, cucina, ire camere,
ripostiglio e due bagni per complessivi ca. 210 mq coperti oltre mq 20 ea. di balconi ¢
temazzi.
Individuato al N.C.E.U. al fg. | part.lla 2342/3.

Confina con area libera del lotto, con appartamento sovrastante e eon corpo scala.

Pervenuta detta unitd immobiliarc ai debitori RGN Pc!
successionc i . ccinunzia n. 453, vol.
161, trascritta il 5/07/1996 e denunzia 12, vol. 150, trascritta il 26/08/1982 aj nn.

31914/26502.

It fabbricato & stato realizzato in forza di progelto approvato in data 1/03/1966, e in
data 20/03/1973 ¢& stato rilasciato il certificato di abitabilita ed agibilita.

Valore atfribuito € 110.623.

LOTTO 12
Magazzino facente parte del fabbrieato sito in Casteldaccia, via Stazione n. 56 (gia n.
44}, piano seminterrato, composto da unico vano pilastrato (sup. mq 170 ea., h 4,50
m), in atto utilizzato come magazzino ¢ garage con annesso w.c.
Individuato al N.C.E.U. al {g. 1 part.lla 2342/5,

Contina con area libera del lotto, con appartamento sovrastante e con corpo scala,

Pervenuta delta unitd iinmobiliare ai debitori (RGN
successione d NG . <o unzia 1. 453, vol.

161, (rascritta il 5/07/1986 e denunzia 12, vol. 150, trascritta il 26/08/1982 ai mn.
31914/26502.

[l fabbrieato & stato realizzato in forza di progetto approvato in data 1/03/1966 e in
data 20/03/1973 ¢ stato rilaseiato il certifieato di abitabilitd ed agibilita.

Valore attribuito € 62.614.
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Procedura esecutiva ccmtrc_ + 7 {r.es. 1008/95)

c.T.U.

LOTTO 13
Locale facenle parte del fabbricato sito in Casleldaccia, via Stazione n. 56 (gia . 44),
piano seeondo, composto da piceolo vano (ca. mg 25) destinato a lavanderia cd
aecessibile da scala interna.
Individuato al N.C.E.U. al fg. 1 part.lla 2342/8.

Confina con area libera del lolto, con appartamento sottoslante e con corpo seala.

Pervenuia detta unitd immobiliare ai debitori (NG -
suceessione d{GEGGGGG_G_GG_GGEGCEREEE . dcnunzia o 453, vol.

161, trascritta il 5/07/1996 ¢ denunzia 12, vol, 150, trascritfa il 26/08/1982 ai mm.
31914/26502,

Il fabbricato é stato realizzato in forza di progelto approvato in data 1/03/1966 e in
data 20/03/1973 & stato rilasciato il certificato di abitabilita ed agibilita.

Valore atiribuito € 16.354.

LOTTO 14
Appartamento facente parle del fabbricato sito in Casteldaccia, via Lungarini n, 134
(oggl 160), piano primo, composto da ingresse, corridoio, soggiorno, cncina, quattro
camere, ripostiglio € tre bagni per complessivi ea. 250 mq coperti oltre mq 50 ca. dj
balconi e terrazzi.
Individuato 2l N.C.E.U. al fg. 1, part.lla 2185/3.
Confina con propricti (Uil con proprieta di NS : con propriei
il
Costituigsec pertinenza dell’appartamento il teneno estese are 3,75 identificato al
N.CT. al fp. 1, part.lla 2183 (gravata da servith di passaggio a Javore della part.lla
198) nonché il eortile che dai garages porta al primo piano e la scala che serve deito
appartamento di primo piano (fg. 1, part.lle 2185/1 ¢ 2185/4).
Pervenuta I"unitd immobiliare in questione al debitore (I pcr »ver

realizzato Vintero fabbricato, unitamente o EEzGzGEE

guest’ultimo originariamente proprietario di 1/3, su terreno ricevuto in denazione da
O - atlo del giorno 8/08/1969 in Notaio Bruno
trascritto il 14/08/1969 ai nn. 28773/22431.

Inoitre, con atto di vendita e divisione m Notaio O. Morello trascritto 11 30/06/1989 ai
1. 26597/1994/ GRS h. adoitato Ja part.lla 2185/3 e relative pertincnze.
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Procedura esecutiva controdfi NS 7 (r.cs. 1008/95)

cC.T.U.

Il fabbricato ¢ stato realizzato in forza di progetito appsovato in data 28/03/1966 ¢
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 ¢& stato rilasciato il certificaio di abitabilita ed
agibilita,

Valore attribuito € 154.371.

LOTTO 15
Magazzino facente paric del fabbricato sito in Casteldacela, via Lungarini n. 134
(oggi 160), piano semintcrrato, composto da unjea vano (sup. mq 50 ca., h 3,50 m), in
atto destinato a garage eon annesso w.c.
Individuato al N.C.E.U. al fg. |, part.ila 2185/6.
Confina con propricta{ i NNGGNGEEEES - o via Lungarini (o relativi
aventi causa).
Pervcnuta defta uniti immobiliare al debitoret NN per 2ver realizzato
I"iutcro fabbricato, unitamente o oG | \c 5t 1[Im0

proprietario di 1/3, su terreno ricevuto in donazione d/AENSD
W con aito del giorno 8/08/1969 in Notaio Bruno (raseritto il 14/08/1969 ai

nn. 28773/22431.

Inolire, con atto di vendita e divisione in Noteio O. Morello trascritto il 30/06/1989 aj
. 26597/19944 R 7 adottato [a part.]la 2185/6.

[l fabbricato é stato realizzato in forza di progetio approvato in data 28/03/1966 e
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 & stato rilasciato il certificato di abitabilita cd
agibilita.

Valore attribuito € 24.229.

LOTTO 16
Appartamento faccnte parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Lungarini n. 134
(opgi 160), piano terra, composto da ingresso, comidoio, soggiomo, cueina, cingne
camere, Tipostiglio e tre bagni per complessivi ca. 220 mq eoperti oltre mqg 20 ca. di
balconi e terrazzi,
[ndividuato 2l N.C.EU. al fg. 1, part.lla 2185/2.
Confina con via Lungarini, con prelungamento di via Lungarini e con propriets (il
Costituisce pertinenza dell’appartamento i terreno esteso are 3,90 individuato al
N.C.T. al {g. 1, part.lle 198 e 2184 oltre al diritto di passaggio atiraverso la part.lla
2183.
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Progedura esecutiva contro (NS + 7 (r.es. 1008/95)

C.T.1J,

In base alla relazione notarile in atti, detta unitd immobiliare risulta pervenuta al
debitorc (D o<r aver tealizzato Uintero fabbricato, unitamentc AN
S | cst'ultimo proprietario di §/3, su terreno ricevuto in
donazione da QGGG o atto dcl giormo 8/08/1969 in

Notaio Bruno trascritto il 14/08/1969 ai nn. 28773/22431.

il fabbrieato ¢ stato realizzato in forza di progetto approvato in data 28/03/1966 ¢
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 & stato rilasciato il certificato di abitabilith ed
agibilita.

Valare attribuito € 174.986.

N.B.: si richimina la parte descrittiva della relazione di stitua per discrasie sulla

titolarita decl bene.

LOTTO 17
Magazzino facente parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Lungarini n. 134
(oggi 160), piano seminterrato, composto da unico vano (sup.mq 70 ca., h 2,24 m), in
atto destinato a garage con annesso w.c.
Individuato al N.C.E.U. al fg. 1, partlla 2185/5.
Confina con (NN con propricta NI ¢ con terrapieno sulla via
Lungarini.

In base alla relazione notarile in atti, detta unitd imunobiliare risulta pervenuta al

debitore SIS <. 2ver realizzato Pintero {abbrieato, unitamente a G

G (ucsiuitimo proprietario di 1/3, su terreno ricevuto in
donazione da (N on ailo del giorno 8/08/1969 in

Notaio Bruno trascritto il 14/08/1969 ai nn. 28773/22431.

Tl fabbricato ¢ stato realizzato in forza di progetio approvato in data 28/03/1966 e
16/02/1971, mentre in data 8/04/1973 & slato rilaseiato il certificato di abitabilitd ed
agibilita.

Valore attribuito € 28.229.

N.B.: si richiama la parte descrittiva della relazione di stima per discrasie sulla

titolarita del bene.

LOTTO 18
Appartamento facenle parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Re di Puglia n, 36-
38-40, piano primo, interno sx, composto da soggiorno, tre camere da letto, cucina,

bagno, we e ripostiglio per complessivi ca. 120 mq coperti oltre mq 15 ea. di balconi,
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Procedura esecuriva contro ‘ + 7 {r.es. 1008/95)

c.T.U.

Iscritto al N.C.E.U. al fg. 1, p.lla 2179/7.

Confina con corpo scala, appartamenio complanare ¢ spazi esteimi condonuniali.
Pervenuta detta unitd immobiliare alla debitrice G GGG s .|
per averlo realizzalo su terreno acguistaio con atto Notaio Tripoli traseritto il
3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della societs: NG

AN . i ortato nel N.C.T. al fg. 1, parl.lla2179, esteso mq 1010.
Il fabbricalo risulta realizzato in forza di concessione edilizia n. 12 d¢l 20/07/1989 e

autorizzazione n. & del 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abilabilita ed agibilita.

Valore attribuito € 104.727.

N.B.: si richiama la parte descrittiva della relazione di stiina per diserasic sulla

Litolarita del bene.

LOTTO 19
Appartamento faccnic parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Re di Puglia n. 36-
38-40, piano primo, intemo dx, composto da soggiomo, tre camere da letto, cucina,
bagno, lavanderia-we & ripostiglio per complessivi ea. 120 1ng coperli olire mq 25 ca.
di balconi.
Iscritto al N.C,E.U. al fg. 1, p.lla 2179/8.
Confina con corpo scala, appartamento complanare e spazi eslerni condominiali.
Pervenuta defta unitd immobitiare alla debitrice NN - ..
per averlo realizzato su terreno acquistato con atto Notaio Tripoli trascritto il
3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della socicta (EEEEEEGG—G—G_—_——

N . (iportato nel N.C.T. al fg. 1, part.lla 2179, esteso mq 1010.
1 fabbricato risulta realizzato 1 forza di concessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢

aatorizzazione n. 6 del 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abitabilita ed agibilita,
Valore attribuito € 106.602.

N.B.: si richimma la parte descrittiva della relazionc di stima per discrasie sulla

titolarita del bene.

LOTTO 20
Appartamenlo facente parte del fabbricato sito in Casteldaccia, via Re di Puglia n. 36-
38-40, piano secondo, internc dx, composto da soggiomo, tre eamere da lello, eucina,

bagno, wc ¢ ripostiglio per complessivi ca. 120 mq coperti oltre mq 25 ca. di balconi.
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Procedura esecutiva contro _+ 7 (r.es. 1008/35)

c.T.0U,

Individuato al N.C.E.U. al fg. T part.lla 2179/10.
Confina con corpo scala, appartamento cornplanarc ¢ spazi estermi condominiali.

Pervenuta deita unitd immobiliare alla debitrice (FENRGGGNGEENNER- ..

per averlo rcalizzato su tcrreno acquislalo con atto Notaio Tripoli trascritto il

3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della socicts REEENEEENNGNGNGG_GY
ORI . < iportato nel N.C.T. al fg. 1, part.lla 2179, esteso mq 1019,

I fabbrieato risuita realizzato in forza di coneessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 e
autorizzazione n. 6 del 20/02/1992 meatre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abitabilita ed agibilita.

Valore attribuitp € 106.602,

N.B.: si richiama la parte descrittiva della relazione di stima per diserasie sulla

titolarita del bene.

LOTTO 21
Appartamento {acente parte del fabbricalo sito in Casteldaccia, via Re di Puglia n. 36-
38-40, piano quarto, intcmo sx, composto da soggiomo-salone, due camere da letto,
cucina, bagno, ¢ we per complessivi ca. 120 mq coperti oltre mq 15 ca. di balconi.
Individuato al N.C.E.U. al fg. | part.Ila 2179/13,
Confina eon corpo scala, appartamento complanare e spazi esteini condominiali.

Pervenuta detta unitd tmmobiliare alla debitrice (NG ;.|

per averlo realizzato su lerreno acquistato con atto Notaio Tripoll traseritto il

3/05/1989 ai nn. 17334/13528 da potere della societd (GGG
O ;i ;)oriai0 nel N.C.T. al fg. 1, part.lfa 2179, esteso mq 1010.

11 fabbrieato risulta realizzato in forza di eoneessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢
autorizzazione 1. 6 det 20/02/1992 mentre in data 27/03/1993 ¢& stato rilasciato i
certificato di abitabilita ed agibilita.

Valore attribuito € 104.727.

N.B.: st richiama la parte descriltiva della relazione di stima per diserasie sulla

titolarita del bene.

LOTTO 22
Appartamento faeente parte del fabbricato sito in Casteldaceia, via Re di Puglia n. 36-
38-40, piano quarto, interno dx, contposto da soggiomo-salone, due camcre da letllo,
¢ucina, bagno, e we per complessivi ca. 120 mq eoperti oftre mq 25 ca. di baleoni.
Individuato al N.C.E.U. al fg. 1 part.ila 2179/14.
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Procedura esecutiva contro (NS + 7 (©.-c9. 1008/95)

¢.T.U.

Confina con corpo scala, appartamento complanare ¢ spazi esterni condominiali.

Pervenuta detla unitd immobiliare alla debitrice (GGG - ..

per averlo rcalizzato su ferrcno acquistato con atto Notaio Tripoli trascritto il

3/05/1989 ai nn. 17834/13528 da potere della societd S ENGEG—_GE
IR . riportato nel N.C.T. al fg. 1, part.lia 2179, esteso mq 1010.
Il fabbricato risulta realizzato in forza di concessione edilizia n. 12 del 20/07/1989 ¢

autorizzazione a. 6 del 20/02/1992 meuntre in data 27/03/1993 & stato rilasciato il
certificato di abitabilita ed agibilita.

Valore attvibuito € 106.602.

N.B.: si richiama la parte descrittiva della relazione di stima per discrasie sulla

titolarita del bene.

LOTTO 23
Quota di un quarto indivisa di un appartamento sito in Casteldaccia, via San Vincenzo
n. 12, piano terra costituito da trc vani ¢ scrvizi di mq 60 ca. di superficie
commerciale
Individuato al N.C.E.U. al fg. 2, part.lla 575/3.
Pervenuto alla debitrice NN - succcssione dil NN civst:
denunzia di successione n. 47 del vol. 152 traseritta il giorno 11/09/1984 ai nn.
16201/29746.
In relazione al disposto dell’art. 40 della legge 28/02/1985 n. 47, il fabbricato risulta
iniziato antcriormente al primo settembre 1967 (progetto di demolizionc ¢
ricostruzione approvato dalla c.e.c. i} 3/02/1965).
Valore attribuito alla quota € 7,723,

LOTTO 24
Quota di un quarto indivisa di un appezgamento di terreno incollo sito in territorio di
Casteldaccia, c.da Schittino, esteso mq 294, confinante con stradella interpoderale,
part.ila 115 e part.lla 116.
Riportato nel N.C.T. alla partita 9553, fg. 5 part.lla 285.
Pervenuta detta quota d’immobile alla dehitrie ol NNSED p<: successione
A iusta denunzia n. 179 del vol. 155 trascritta il 5/01/1989 ai nn.
652/564.
Tn relazione al disposto dell’art. 18 della legpe n. 47/85, il terreno ricade 1n zona “E”

(verde agricolo) del vigente Piano Regolatore Generale.
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Procedura esecutiva contro (NS 7 (r.es. 1008/55)

C.T.0.

Valare attribuito alla quota € 2.192.

LOTTO 25
Quota di un quarto indivisa di un appezzamento di terreno ineolto sito in territorio di
Casteldaceia, c.da Schitlino esteso mq 294, confinanle con stradella interpoderale,
strada comunale Schittino-Suppietro e part.lla 123,
Riportato nei N,C.T. alla partita 9553, fg. 5 parl.lla 2806.
Pervenuta detta quota d’immobite aila debitricc (S NREGEGNGEGED) - successione
AN ciusta denunzia 1, 179 det vo!, 155 trascritta il 5/01/1989 ai nn.
652/564.
In relazione al disposto dell’art. 18 delia legge n, 47/85, il terreno ricade in zona “E”
(verde agrieolo) del vigente Piano Regolatore Generale.

Valore atiribuito alla quota € 5.257.

LOTTO 26
Quota di un quarto indivisa di un appartamento sito in Casteldaccia, via San Vincenzo
0. 12, piano primo eostituito da due vani e servizio di inq 50 ca. di superficie
comimereiale
Individuafo a] N.C.E.U. al fg. 2, part.lla 575.
Pervenuto alla debitriccH S per successione diENGGEGGNG
giusta denunzia n. 179 del vol. 155 traseritfa il giorno 5/01/1989 at nn. 652/564.
In relazionc al disposto dell’art. 40 detla legge n. 47/85, il fabbricato risulta iniziato
anteriormente al primo settembre 1967 (progetto di demolizione ¢ ricostruzione
approvato della c.e.c. il 3/02/1965).
Valore attribuito alla quota € 7.192.

La presente, completa di n. 14 allegati relativi alla parte generale nonché di quelli
elencati nei paragrafi riguardanti i singoli lotti di vendila, viene depositata in un
originale ed una copia in forma cartacea cormredate entrambe di supporto informatico
(Cd ROM).
Palermo, il 3¢ scttembre 2643,
L C.T.U.

Arch. Massimo G. Aleo
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