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l.mo Sig. Gindice Do AMdo DIS NEGRI dell” Esceuzione Immaobiliare Civile
07584, del Trbunale di Palermo.

La prescaie relazione tecnica & compustn da nma premessa introdutuva,
dallo svolgimento delle vperzioni ¢i consulenza. da sei capiloli per gl
immuobili stumati ¢ dalle conclusioni. come cost di seguito speciticato;

*  PREMESSA:

s SVOLGIMINTO DELLE OPERAZION] D1 CONSULENZA;

+  CAPITOLO 1 - Ubicazivone, confini, dati catastali, descrizione deghi jminobili;

¢  CAPITOLO [ - Difformith ai sensi dedla vigeute nonnatva urham stico-edilizia;
*  CAPITOLO il -Considerzioni

+  CAPITOLO IV - Metodo di shima;

«  CAPITOLO V -Vaulunzicae degli immobili:

*  CAPTTOLO ¥ - Tiolarich dei beni, crediton iscrith.

»  CONCLUSIONI

PREMESSA

Con Atto di Pignoramento Immobiliare del 14-02-84, noulicato in pari

data per mano della nipotc__ 3 sianori— nalo
G S - - E
— ivi auuatmente residenti m_
istanza della Baoca popolare S. Angelo in persoon del suo Legale
rappresentante Avy, Giuseppe Baveits, ogei Aowmoe Coppola con studio in
Palermo via E Parisi 0.9, venivano softoposti a Pignoramento le seguenti unitd

immobilian:

ALE AU E AL




Yano rurale diruto sito in Palermo, via del Vespro n.124-126 di mg 67,00

partita 40000 fg.73 particella 40,

* Are 11,09 in Misilmeri contrada Boilari confinante con proprieta -

particelle 110, 261, 111k
In data 04 aprile 1984, il Difensore del creditore procedente, Avvocato
Bavetta depositava in Cancelleria 1’istanza di vendita dei beni pigaorall,
11 Grudice dell’Esecuzione in data 03-03-03 ordinava per il giorne 23-
1003 la comparizione delle parti e nominava il sottoscritto Arch. Alessandro
{}ae!a con studio 1s Palermo via G.Stampa n.13, Consutente Tecnico d Ufficio

“ ato scope di procedere alla. stima del compendio  pignorato, rinviando

@l udienza al 23-10-2003 per il conferimento deil incarico.
All'udienza del 23-10-03, presente I'Avv. Antonio Coppola per la

Banca popolare S. Angelo 1 Giudice dell Esecuzione dott. Aldo De Negri

conferiva I'incarico al sottoscritio C.TU, fissando il termine di gg. 90, per il

deposito della Consulenza tecnica d'ufficio, rinviando 'ndienza al 25-05-04.

- SYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

In segwito alla nomina di Consulente Tecnico  d'Ufficio nella

Esecuzione immobiliare ip oggetto, il softoscritto Arch. Alessandro Gaeta
iniziava con Iausilio deila Produzione ritirata in data 27-10-2003, le operazioni
- di consulenza esaminando in primo lvogo la consistenza e 1'ubicazione dei
beni oggetto di pignoramento.

In data 09-12-03 il sottoscritto CTU eseguiva accesso presso |'Ufficio

Tecnico Erariale di Palermo per accertare in primo luogo se ghi estremi indicati

I
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nell’Atto di pignoramento  [ossero sufficienti a  identificare Pimmobile
pignorato.
Da Visura catastale si apprendeva cosi che 'immobile di cui al punto |

veniva dichiarato in N.CT. al foglio n.73, particella 40 come fabbricato rurale,

consistenza centiare 67 intestato _ nato - il-

L immobile di cui al punto 2 di complessive are 11,09, (nq 1109)
risulta iscritto 1n N.C.T. del comune di Misilmen al Foglio n. 16 particelle n. 110
d1 are 5,65, seminativo di 4° reddito dominicale Euro 1,60, reddito agrario Euro
0.88; la particella n.111/b oggi p.369, denvata daila particella n.11! non risulta
ancora al meccanizzato, ¢ cid perché il frazionamento eseguito non & stato
riportato nell’archivio computerizzato. Lattuale particella n 111 rsulta ancora
integralmente in possesso della cessionaria, _ E’
identificato come seminativo arborato, classe 2, are 13 e centiare 04 (mq 1304).

La particetla n.111:b di are 4,36 “seminativo di 4°” e la particella 261
di are 1,08 “incolto produttivo di 1°” nascono dalla particella 111 in virtd di
?tipo di frazionamento protocolio 2308 mod.8 n.34238 del | settembre 1975,
| Il primo sopralluogo presso ghi immobili oggetio del pignoramento,
éﬁssato per giorno 07-11-03, previo avvisodelle parti, I'avy. Coppola, Legale dei
Ericorrcmi con lettera AR n.122688261355-0 spedita il 31-10-03 e ricevuta in
data 04-11-03; e i sig._ con letiera AR _
?Spcdita il 31-10-03 e nicevuta in data 03-11-03, non fu eseguito plcr motivi di
:salute del sig.-. In data 06-11-03 infatti I'avv. Paolino Graviano,

_dichiaratosi Legale della parte esecutata, spediva a mezzo fax lettera al
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sottoscritto chiedendo di posticipare le operazion: pentali per motivi di salute
del suo assistito.

Il sopralluogo presso ghi immobili oggetto del pigroramento, fu
effettnato in data 19-11-03 ore 10,00, previo avviso delie parti, Pavy. Coppola,

Legale dei ncorrenti con lettera AR n.11019185768-6 spedita 1l [0-11-03 ¢

ricevuia in daw 12-11-03; e 1l sig — con letlera AR,
o oo i 10-11.03 ¢ ricevuta in data 12-11-03. Sul luogo
era presente il sig. —della parte esccutata il quale permetteva

Paccesso all immobile sito 1n Palermo, via det Vespro a. 124-126.

Rilevata I'assenza dell’Avv. Coppola della parte ricorreate, il sottoscritto
C.T.U. prendeva visione dei lqoghi, effettuava e necessane riprese fotografiche
e le misurazioni planimetriche interne.

In sede di sopralluogo fu rilevato che il vano rurale dirvto dichiarato in
catasto veniva sostituiio dagli atiuali vani contigui e divisi fisicamente, accessibili
dal civici n.124 e 126 della via del Vespro, realizzati con struttura intelaiata di
calcestruzzo di cemento armato, due magazzini addetti alla lavoraziose ¢
vendita del marmo, costituenti il piano terrano del maggiore fabbricate di tre
elevazion: fuori terra realizzato sulla particella 40 e sulla contigua particella 41.

Der vami si sono valutati consistenza e condizioni stratturali; fe finiture
mterne ¢ o stato generale di conservazione e di manulenzione, a mezzo di rilevi
metrici e fotografici. In corso del sopralluogo fu evidenziata inoltre la
comunicazione del vano insistente al civ.124 con area posta sul retro; ¢ de% Vano
del <¢iv.126 con lo stessa area retrostante ¢ con altro vano contiguo

corrispondente alla particella n.41.
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Alle  ore 1045 il sotoscrite CT.E. dichiarava  chiuse
momentaneamente le operazioni peritali, riservandosi di tornare sui luoghi solo
e streitamente pecessano ¢ previo avviso delle panti, dopo aver fissato 1a data
del sopralltogo presso i terreno site in Misilmeri, contrada Bollari in N.C.T.
£.16 partt. 110,261 369 (gid 111'b) per giorno 235 novembre 03 ore 15,30,

In tale data il sottoscritto C.T.U con 'ausilio dell estratio del foghio d

mappa acquisito in data 30-10-03, procedeva a misurare ¢ valutare il terreno

oggetto di esecuzione. Fu rilevata la consistenza e le caratteristiche geo-
morfologiche del bene, caratierizzato da una piantumazione a oliveto in
numero di circa 50 esemplari e fichi d'india selvatici.

Le operazioni di consuienza proseguirono successivamente in data 01-
12-03 con indagini in separata sede presso i Ufficio del Piano di Palermo, dove

vemiva accertato che:

* nella Variante generale del PR.G. del Comune di Palermo del 1997,

Limmobile pignorato sito in via del Vespro n.124-126 risulla in zona

territoriale omogenea 8. cimitero di S.Spirito, realizzato in sostituzione di

“Netto _storico” _preesistente {edilizia riferita a parti superstiti di antichi

insediamenti urbani e rurali cost come riportate nel rih‘evo_ del
--come specificato all'Art. 5 delia Relazione di Piano-).

Da accertamenti effettuati presso la Ripartizione Edilizia privata del Comune di

"y, “Palermo, volte ad accertare la regolaritd di costruzione dell'immobile, & emerso

inoltre che:

pon esiste alcun cemificato di Agibilith o Abitabilita rilasciato per

Iimmobile in questione, né domanda di Concessione in sanatoria aé ai
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sensi della L.47 83, né ai sensi della L.72494¢ che quind: Fimmobile

pignorato insieme al maggiore fabbricato  di pertinenza, rsulta

abusivamente rcalizzato, in data imprecisabile. -
In data 9-12-03 ¢ 16-12-03 il sottoscritto C.T.U effettuava inoltre Visura
ipotecaria det beni immobili pignorati presso la Conservatoria dei registri

immobihiari del Comune di Palermo, dove accertava le formalith 1scritte contro

Ia parte esecutata,

1- Vano rurale diruto sito in Palermo, via del Vespro n.124-126 di
mq 67,00 partita 40000 fg.73 particella 40;

-Ubicazione - L'immobile oggetto di stima ¢ sito in Palermo nella via del
Vespro 0.124,126. Detta via & una importante artena cittadina che collega corso
Tukory con il cimitero di Santo spifilo, costeggiando per un buon tratto gli
ospedali Civico e Polictinico. [.'immobije in esame si trova nel tratto terminale -
della via del Vespro, nei pressi dell’ingresso al cimitero.

L originario"vano rurale diruto” citato nell Atto di pignoramento,
deve intendersi oggi non pill esistente, poiché sostituito da maggiore fabbricato
di tre elevazioni fuori terra realizzato in caicestruzzo di cemento armato, in
época recente ma 1n assenza di regolare concessione edilizia.

L'edificio di cui sopra, qualificato come “edilizia di sostituzione™ di
“Netto storico” nella variante del Piano regolatore generale di Palermo del
1997, insiste in area F8, cimiteriale di pertinenza dell’impianto di S Spinto ed &

difforme aj dettami urbanistici previsti per I'area (cfr. All.2. 3-3).

6
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[ prospetto pnpcipale ¢ definio da tre aperture disimpegnale da
ballatoio contingo dotate di parapetio in ferro. Le aperture sono definite da
infissi in alluminio e serrande in plastica: il prospetto appare intonacato con
finitura tipo Li Vigm color gngio nei campi e color rosso cupo nelle fasce
marcapiano. L'immobile ¢ in discrete condizioni di manutenzione (cfr. All 3
fotografie n.1,2).

L'immobile pignorato, porzione come accennato, di piano terra del
¢+ gmaggiore fabbricato di pertinenza, nentrante nella originaria particella 40, 2
costitaito da un locale adibito a deposito, in corrispondenza del civico n. 124 e
da un altro focale, porzione di altro esteso alla contigua particela 41, posto al
civ.126 e adibito a locale commerciale di sculture e arredi in mammo (cfT.
AlL21).

Confini- Il bene confina con la via del Vespro sul fronte principale, dove &
" affiancato dai prospetti laterali da edilizia in tinea. Nel retroprospetio confina
-com area privata ¢ il cimitero di 8.Spinito (cfr. All.23.3).

-~ Pati catastali ~ [l bene ¢ identificato in N.C.T. del Comune di Palermo al

foglio n.73, particella 40 come fabbricato rurale, consistenza centiare 67

. intestato A nato N . :il3.1)

- | Deserizione_dell'immobile: La descrizione dell'immobile verra eseguita
idividendo, cosi come nlevato in sede di soprailuogo, la superficie occupata
 dalla particella 40 in due vami contigui con ingressi dai civici 124 e 126 della
'_ éViadel Vespro.

i L¢._Immobile del civ.J24 Trattasi di locale con INgresso a Mezzo  passo

i@ﬂmbile dalla sede stradale. Adibito prevalentemente a deposito, di lastre di
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marmo € it minima parte di altri materiali alloggiati su soppalchi precan in
fegno € feno, mostra 1 pilasir della strutiura ia vista e fuoriuscenti dalte pareti
longitudinaly d ambito. La parete confinante con i locale del civico 126, divide
é: fatto 'onginaria panticella 40 del “vano rurale dirsto” in duc superfici
:quivaienié (cfr. efr. All. 2-1 e Planimetria Allegata sub 4.1). L’interpiano
. dell’ immobile & pan a mt 4.0

L'apertura sulla strada & definita da saracinesca in ferro di lace mt.
2,90*2,60 con imbottl rivestiti in marmo tipo botticino. Le pareti e il soffitto
del locale sono definiti da intonaco ~ rustice” color bianco deteriorato e
- macchiato in pill punti; mentre il pavimento ¢ in battuto di cemento. La parete
-di fondo del locale ¢ stata demolita per consentire H passaggio ad altro locale
auiretro dell’immobile, non rientrante nei beni pignorati e comunque di ditta
ghiena (cfr. All 5 fotografie n.1-3).

Complessivamente I’immobile ha una superficie commerciale pari a
mq 26,00 (v_all4 1)

g,g, Immobile del civ.126. Tratasi di quota parte, pressappoco la metd in
'-'l:_c_l_miai di superficie e dimeasioni del perimetro che lo compongono, di
imaggiore locale insistente in parte sulla particella 40 ¢ parte sulla particella 41,
_fgjﬁbilo a sala esposizione e vendita di prodotti Javorati in marmo. La
delimitazione di fatto, cosi come misnrato e osservato dal sottoscritto CTU in
_ sede di sopraltuogo, corrisponde in senso trasversale alla linea dei pilastri
terni. Ii locale oggetto di stima, sarebbe a tal puntce perfettamente isolabile dal
festante tramite una semplice parete in muratura (cfr. All 2-1 ¢ Planimetria

Hegata sub 4.2).
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L'ingresso dalla strada ¢ detinita da saracinesca in ferro di luce mt.
12,90%2,60 con imbotti rivestiti in marmo tipo botticino e infisso interno in
_ailuminio. L interpiano & pan a mt 4,0

Al locale & annesso un servizio igienico disimpegnato in fondo
entrando, sulia destra. Le pareti e il soffitio del locale sono definiti da intonaco
civile per term a linitura di tonachina upo Li Vigni color bianco, mentre il
pavimento £ definio da lastre in marmo malticolore di dimenasioni cm 40*40.

ILa parete di fondo del locale ¢ dotata di finestratura e porta in
alluminio di disimpegno ad altro locale posto sul retro, non rientrante
comunque nel beni pignorati ¢ di ditta aliena.

I servizio 1gienico & dﬁtz;t() d1 lavabo a colonna e tazza in porcellana
_vetrificata. Il pavimento & definito da piastrelle ceramiche di color marroge di
dimensioni cm 30*30, mentre le pareti sono definite da piastrelle ceramiche
color bianco. Il vano di ingresso & definito solamente da falso telaio in legno,
privo quindi di porta interne. La piastrellatura parietale ¢ in parte divelia in
comispondenza del cavedio. I locale ¢ dotato di impianto elettrico e idrico
"%sottoiraccia. (cfr. All. 3 fotografie n.1-2.5-8). Complessivamente ’immobile ha
una superficie commerciale pari 2 mq 46,00 (v. all42).

2- Are 11,09 in Misilmeri contrada Bollari confinante con

propricr: SN SN AR

_ insistenti su foglio 16 particelle 110, 261, 111b;

' -Ubieazione — " immobile oggetio di stima & sito nel territorio del Comune di

:Misiimeri, all’esterno del centro edificato, in contrada derominata “Bollari”, {l

lerreno ¢ raggiungibile entrando net paesc di Misilmeri dalla strada statale

9

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

!
i
%



413, e seguendo la direzione di Marineo dopo circa 3,5 km, immettendosi in
wm strada di aperta campagna. Dalla lettura del Certificato di destinazione
Hgrbanisiica esistente agh atti, si evince che il bene ricade in zona termitoriale
omogenea “E”, ovvero a destinazione agricola, del Piano regolatore generale
éel Comune di Misitmeri.

M ~ L'immobile confina per due lati da sede stradale, comispondente
ﬁa stesso percorso che risalendo tn quota conduce ad altri terreni posti su
vello supeniore; e ¢id da nord-est e sud-ovest; dagli alni due orientamenti
~ confina con terreni di proprieta aliena, cornspondenti alle particelle catastal
176,175,113,379,107,109 (cfr. Planimetria catastale allegata sub 2.2.).
Dati_catastali — L’immobile di complessive are 11,09, (mg 1109) risulta
erito in N.C.T. del comune di Misilmeri al Foglio n.16 particelle n.110 di ate
565, seminativo di 4° reddito dominicale Euro 1,66, reddito agrario Euro 0,88;
#ta particella n.111/b oggi p.369, di are 4,36 “seminativo di 4°"derivata dalla
patticella n.111; alla particella 261 di are 1,08 “incolto produttivo di 1°”
derivata anch’essa dalla particella n.111, in base a tipo di fraziopamento
. ocoto 2508 mod.8 n.34238 del 1 settembre 1975. 1l frazionamento non
Fisulta ancora nell’archivio computerizzato e quindi nelle visure cartacee.
teste indicanc i.nfaui la particella di origine n.111 ancora integralmente in

- possesso della cessionaris [ NNRRREENR. Deva partcella, ¢ identificata

00;318 seminativo arborato, classe 2, are 13 e centiare 04 (mg 1304} -cfr. visura

Eatastale allegata sub 3 .2-3-.

=¥rizione dell’immobile: Il terreno, di forma rettangolare, si presenta in

condizioni di mantenimento. Sono diswibuiti sulla superficie del

10
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terreno, alberz di medio fusto e precisamente 50 atben 4 ulivo, In piena aftivita

vegetativa ¢ ben curati, alberi di frutta selvauct. piante di fico d'india. il
mno st sviluppa su una pendenza del 20% circa e occupa una superficic d
g 1109.0 (cfr. AlL 5 folografie n.9-16).

CAPITOLO R - Ditformith ai sensi della vizente normativa urbanistico-edilizia

- Immobile sito in Palermo, via del Vespro n. 124-126.

Come specificato ai capitoli precedenti, ['attuale immobile pignorato, &
parte di maggiore “edihizia di sostituzione” costitmito da edificio a tre piani
fuori tema con struttura 1n calcestruzzo di cemento armato. realizzato in epoca
imprecisabile in sostituzione appunto del “vano rurale diruto™ dichiarato
;::I'--a'aeli’Atto di pignoramento ¢ pella visura catastale (che non cita tuttavia le
‘condizioni d'uso) caratterizzato originariamente da “Nelto storico™, ovvero

;;;,aft_iiﬁcio realizzato prima del 1939 ¢ come tale suscettibile di conservazione o

fistmtmrazione zuidata.

Mancando anche te pur minime informazioni tecniche-costruttive circa il
manufatto e la sua volumectria originaria, non & possibile a tutloggi applicare le
linee guida de! Piano regolatore gencrale per i “Netti  storici”, in
?;zgnsidcmzione moltre che 1l vano diruto ¢ stato sostitmto dal predetto
+fabbricato, a struttura ben diversa dalla preesistente, e con caratieri organizzativi
e duso diftereati.

Dalle indagini svolte dal sottoscritto CTU presso la Ripartizione edilizia
i privata del Comune di Palermo. volte ad accertate la regolaritd urbanistico-
:¢dilizia del manufatto realizzato in sostituzione del primo, ¢ emerso che non &

ta rifasciata per csso alcuna licenza o Concessione edilizia

11
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[.-immobile & manca quindi di certificato di agibilitd e ahitabilith. Non

risultano neppure inoltrale richiesie di Concessione in sanatoria ai sensi delia
L4785 o deil’ant 39 1.724:94.

Dalle indagini svolte inolire presso 1'Ufficio del Piano regolatore della
cittd di Palermo_emerge inoitre che I'immobile insiste in area:

+ di rspetto del cimitero di §. Spirite, 1n FB ovvero entro 1l cimitero stesso.

= quota parte della fascia di rispetto della linea ferrata Palermo-Trapani

-+ ha una suscettivitd edificatoria coa criten limitanti tipo ™ A ™

- psulta “Netto storico in F8” ma anche “edilizia di sostituzione”

* secondo le norme di attuazrone del Piano regolatore generale, & prevista
alf’art. 19 comma 4 'edificazione in tale area con indice di fabbricabilit} di
0,1 mc/mq: tuttavia & anche specificato che il Consiglio comunale, previo
parere della Commissione edilizia pué autorizzare in deroga alle densita
Jondiarie sopra elencate nella misura non superiore al 50% e COmungue
& entro i 3 meimyg.

Esiste a detta del sottoscritto CTU la possibilita di sanare 'immobile ai
sens: del Digs n.269 del 2 ottobre 2003, artt.32 e segg.

Alla tabella C del predetio decreto ¢ indicato al n.1 come ammissibile la
.flanatoria dalla tipologia in questione rientrante tra le opere realizzate in assenza
o in difformita del iitolo abilitativo edilizio e non conformi alle norme
banistiche ¢ alle prescrizioni degli strumenti wurbanistici,con volumetria
inferiore a mc 750.

La procedura prevista da detio decreto ai fini della sanatona, contempla

Ia presentazione della domanda di concessione in sanatoria corredata dalla
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documenlazione leenica, entro il 31 marzo del 2004 assicme  al 30%
dell'importo complessivo dovute per l'oblazione e all"anticipazione degli
‘oneri concessori in misura del 30%: Vimporto residuo defl’oblazione dovra

" essere versalo in altre due rate entro il 30 settembre 2004. L'importo residuc

degh onen coneessori entro 1131 dicembre 2006,

L.’oblazione va considerata in misura di Euro 100,00 mg per superficie

~ pon residenziale di maggior fabbricato adibito a immobile residenziale.
Considerando la possibilita di vendere gli immobili in due lott separati,

domanda di Concessione in sanatoria potra essere preseniata

.I'x;;aratamente e prevedera gli oneri seguenti:

1- Immobile sito in Palermo via del Vespro n.124.

La misura dell’oblazione da versare sard di Euro 100,00%26,0=
. Euro2.600,00 di cvi anticipati al 31-03-04 Euro 2.600%0,30= E.780,00
La misura degli oneri concessori da versare sari pari ¢ Eure 89.00/my=
89,00%26,00= Euro2314,00 di cui anticipati al 31 marzo 2004 Euro 231400
*0,30= Euro 694,20

A queste somme dovranno aggiungersi inoltre:
Onorario di un tecnico abilitatp a presentare la pratica di Concessione 1n
sanatona, Euro 1500,00
Iscrizione in catasto dell’immobile abusivo comprensivo dell’onorano dr
un tecnico abilitato a presentare la pratica {entro il 30-09-04) Euro 400,00
chiusura dell’immobile, con riferimento agli accessi verso alti vani
viciniori: ovvero la realizzazione & una parcte a chiusura dell’accesso al

vano retrostante. Cid ad un costo stimato dal sottoscritto C.T.U. di Euro
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N 834.00: tmuratura in conci di tfo: me 3.50- ml (2.9x+0x0.30)xk me 11833= Furo

414, 78+inlonaco civile: mg 23.20x E-mg 13,00= Euro 338.00+piwrazione finale mq
- 33 .20%3.20= buro 74,24}

regolarizzazione complessiva dell’immobile del civ. 124 ammonterebbe
guindi a Euro 7648,00 (2600,00+2314.00+1300,00+400.00+834.,00); somma che

dovra essere decurtata in sede di valutazione.

- 2- Immobile gito in Palermo vig del Vespro n.l26.

. La misura deli’oblazione da versare sarda di Euro 100,00%40,0= Euro
4000,00 di cui anticipati al 31-03-04 Euro 4000,00%0 30= E.1200.00

' La misura degli oneri concessori da versare sara pari a Euro 89.,00/mg=
 00*40,00= Euro 3560,00 ;:li cui anticipati al 31 marzo 2004 Euro 336000
*#0,30= Euro 1068,00.

A queste somme dovranno aggiungersi inoltre:

& Onorario di un tecnico abilitato a presentare la pratica di Concessione in
sanatoria, Euro {500,00

Iscrizione in catasio dell’immobite abusivo compreasivo dell’onorario di
un tecnico abilitato a presentare la pratica {entro it 30-09-04) Euro 400.00
chiusura dell'immobile, con rifenmento agli accessi verso akn vani
viciniori: ovvero la realizzazione di una parete a chiusura dell’accesso al
vano contiguo della particella 41 ¢ tamponamento della parete di fondo per

“isolarlo da vano retrostante. Cio ad un costo stimato dal sottoscntto

CTHY. di Euro 251600; (musatura in cenci di wfe: me 10,50- ml

{(8,0*30%03+30%1,0°03)xEme 11833= Furo [24200+inionaco cwvile: mg

70,00 E'mq 15.00= Euro 1050,00+pitturazione finale mg 70,0*3,20= Euro 223.00)
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La regolarizzazione complessiva dell’immobile ammonterebbe quindi
a FBuro 11976,00 (4000,00+3560,00+1500,00+400,00+-2516.00); somma che dovra
""r':éssere decurlata in sede di valutazione economica del bene.

CAPITOLO Wl - Considerazioni

In merito alla valutazione degli immobil pignorati si [anno le seguent

_ considerazioni: 'immobile dichiarato nell’Atto di pignoramenio come “vano

5 rorale dinito” sito in Palermo via del Vespro n.124,126, & oggi sostituito da
fabbricato per civile abitazione e locati deposito e commerciale, di tre
elevazioni fuon terra. 1t sottoscritto CTU ritiene che gh atiuahl immobiti di
piano terra corrispondenti alla particelia 40 su cui msisteva il fabbncato
rurale, ovvero il deposito al ¢iv.124 e it locale commerciale adibito a vendita
d: lavorati in marmo, del civ. 126, debbano essere considerati come due entita
| autoriome, stimabili e vendibili separatamente, purché vengano regolarizzati
dal punto di vista urbanistico-edilizio, essendo stati realizzali abusivamente.
Dopo prolungate e approfondite ricerche ¢ colloqui con 1 Tecmici
Comunali, il sottoscrito CTU & giunto quindi alla seguente considerazione:
Vimmobile sito in Palermo via del Vespro n.123-126 € vendibile in 2 lott
separati, OVvero:
Lotto 1) locale adibito a deposito sito in Palermo via del Vespro
n.124; in NC.T. F.73 part.40 con superficie commerciale di mg 26.0.
Lotto n.2) locale commerciale sito in Palermo via del Vespro
n.126, in NC.T. F.73 part.40} con superficie commerciale di mg 40.00:.
L’immobile indicato come are 11,09 sito in Misilmert contrada Bollan &

vendibile in unico lotto che denominerema:
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Lotto n.3) Terreno agricolo di are 11,09 sito i Misilmeri,
contrada Bollari in N.CT. F.16 parne. 110, 261, 369 ex 111b, superficie

commerciale di my 1109,0. piantumato con 30 alberi di wlivo e fichi d’india.

{ ;APITOLO IV - Merodo di sz
11 metodo di stima adoperate per gli immobili di cui ai lotth n.i-2

copsisle nel ricavare il valore venale deglt immobiht dalla media dei valon

ottenuti sulia base di due metodi di stimna: la stima diretta sintetica ¢ ia srima

sramite capitalizzazione del reddito.

1l primo si basa su un prezzo corrente di mercato stabilito per unita di

L TRTRMEST DR

misura (metro quadrato), in riferimento atla zona di ubicazione degli immobili.

¢

alte loro caratteristiche ¢ allo stato di manutenzione degli stessl.

{l secondo consiste nel determinare il valore capitale di ogni immobile,

basandosi sul reddito che essi danno o che presumibilmente possono dare.

Il metodo adoperato, sulla base della stima diretta sintetica, per
Pimmobile del lotto 3, consiste nel determinare il valore di mercato di un
determinato bene. ed esprime il rapporto di equivalcuza tra una quantita di

moneta ed un determinato bene. Rapporto che & funzione dela domanda e

dell'offerta di quel beme sul mercato. II critesio di valutazione in questiong

émaiste, nel determinare il pill probabile prezzo che si presuimne possa essere
‘reatizzato qualora i} bene venisse scambiato.
;CAH!iOLO V -Vatutazione deeli immobili
LOTTO 1- locale adibito a deposito sito in Palermo vig del Vespro n.124; in

H

- N.C.T. F.73 part.40; con superficie commerciale pari a mq 26,0.
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Per stimare il pi probabile valore venale dell’unita immobiliare si €

qato conto dello stato attuale, dell’area su cul sorge ¢ dei prezzi di mercato

 zona per gli immobili adibiti a deposito.
diretta sintetica
1I sottoscritto rtiene di potere valutare I'unitd immobiliare al prezzo

& di Euro 1800,00/mq. da cui avremo per una superlicie commerciale di

. E.1900,00%26.00= Luro 49.400.00 pari a £ 334.754.749

: in base al reddito

Considerando per 'upitd immobiliare wn canonc annuale di Euaro
.ﬁ(} st ha un reddito annuo lordo di:

Euro 3000,00 (E. 230,00 x 12 mes: = Euro 3000.005.

siderando il 25% di spese di manutenzione, imposta fondiana, etc., si ha un
ito annuo netto di:

Euro 2250.00 (Euro 3000,00 - 25% = Euro 2250,00).

siderando un tasso di capitalizzazione del 3,0% il valore sara dv

Euro 45.000,00 ( Euro 2230,00 /0,030 =Euro 45.000,00

1ando i valon oftennti dalle due stime, avremo:

1/2 x (E. 49 400,00 + E. 45.000,00) = Euro 47.200.00

Euro 47.600,00 valore immobile, pari a £.91.391.000.
A questa cifra vanno perd decurtati gli oneri relativi alla sanatoria
ilizia ai sensi del Dlgs 269:03 e quelli relativi alic opere edilizie da realizzare

are if vano da quello retrostante; oneri che ammontane come indicato al
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%

.'cap.ll a Buro 764800 [i valore del lotte quindi & pari a kEuro 3933200

~ (E:47.000,00-7648,00)

e in ct. Euro 39.330,00 (Eure trentanovemilatrecentocinquanta

¥ mtesimizem) valore LOTTO., pal‘l a £.76.1 22.200.

_ LOTTO 2- locale commerciale sito in Palermo via del Vespro n.126, in NCT.
F.73 part40; con superficie commerciale pari a mgq 40.00.

Per stimare il pill probabile valore venale dell’unitd immobiliare s1 €
’{i;ﬁ':tenulo conto dello stato attuale, dell’arca su cui sorge € der prezzi di mercato

della zona per gli immobili adibitl a locale commerciale.

.: Stima diretta sintetica
% 11 sottoscritto ritiene di potere valutare l'unita immobiliare al prezzo
unitario di Euro 1900,00/mgq, da cut aviemo per una superficie commerciale di
© mq 40,0 s

E.1950,00%26,00= Euro 78.000,00 pari a £.151.029.000

Stima in base al reddito
Considerando per }'unitd immobiliare un canone annuale di kBuro
350,00 si ha un reddito annuo lordo di:

Furo 4200.00 (E. 330,00 x 12 mesi = buro 4200.00).

'Considerando il 25% di spese di manutenzione, imposta fondiaria, etc,, st ha un
‘reddito annuo netto di:
Euro 315000 (Eure 4206,00 - 125% = Euro 3150.00).

‘Considerando un tasso di capitalizzazione del 4.5% il valore sara di:

Euro 70.000.00 { Euro 3130,00 ¢ 0.045 =Euro_70.000.00

Mediando i valon ottenutl dalle dae stime, avcmo:
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172 x (E. 78.000,00 + E. 70.000,00) = Euro 74.000.00

i et Euro 74.000,00 valore immobile, pari a £.143.283.000.

A questa cifra vanoo perd decurtati gl oneri relativt alla sanatona
ditizia ai sensi del Digs 26903 e quelli relativi alte opere edilizie da realizzare
solare il vano da quelli attigui, onen che ammostano come indicato al
'”l a Buro 11.976,00. 1l valore del lotto quindi € pan a Euro 62.024.00 (E.
000,00-11976,00)

e in e.t. Euro 62.000,00 (Eurosessantaduemilaecentesimizero} valore

YITO. pari a £.120.095.000.

O 3- Terrenc agricolo di are 11.09 sito in Misilmeri, contrada Bollari in

T. F.16 parnt. 110. 26!,‘369 ex [1ib. superficie commerciale di mq

), piantumato con 50 alberi di ulivo e fichi d'india. .
Per stimare i} pid probabile valore venale del bene si € tenuto conto

o stato attoale, dell'area su cui sorge e dei prezzi di mercato della zona per

ili adibiti a terreni agricoli.

diretta sintetica

T sottoscritto ritiene di potere valutare U'unitd immobiliare al prezzo

‘Buro 10,00/mq, da cui avremo per una superficie commerciale di mg

E.1109,00x10,00= Euro 11090.00 pari a £21.473.000

n c.t. Euro 11.000,00 (Euro undicimilaecentesimizero) valore

2§, 21.298.100
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QQPITOLO VI . Titoladeta dei beni, crediton isenitii:

Datie ricerche effettuate, il sottoseritto C.T.U ha niscontrato la titolarietd
de! bene oggetto di pignoramento, in testa aila ditta esecutala.

Dall'impianto meccanizzalo Asuita solo la formality al punto 1, le altre
sono ricavate dalla relazione potanie del Notaio G. Luigi Lunetta (v. AlLe)
1)- Trascrizione del 1984 reg. part. 8323 reg. generale 10520 denvante da Atto

di pignoramenio immobiliare della Corte di appello di Palermo notificato il 14-

(02-84 contro _ nato a- ii_c_
- nata_ 2 favore della Banca popolare $.Angelo,

2)- Trascrizione del 02-12-96 ai no.40416:31514 di Pigporamento del 30-11-
95 a favore deli'INPS contro u gravante  s0lo
sulVimmobile di cui al punto 2 nell"Atto di pignoramento immobiliare di cul al
trascrizione 1.1 ¢ lotto 0.3 della presente penzia.

. 3) Trascrizione del 31-05-72 ai nn.20626/ 16395 derivante da Pigporamento
- del 25-05-72 gravante solo sull’immobile §, 1-2 della presente perizia a favore
'4)- Trascrizione del 06-05-78 ai nn.15819 13207 a favore del Banco di Sicilia
_derivante da Pignoramento del 13-04-78 della Corte di appelio di palermo
. gravante su cespite 1;

5)- Iscrizione del 16-11-83 ai pn42128:3420 a favore della Banca popolare

S.Aagelo comro_derivame da Decreto ingiuntivo del 14-11-

- 83, pravante sui cespiti 1 ¢ 2.
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6)- Iscrizione del 06-07-89 ai nn 278463940 a lavore del Banco di Siciha

coﬂtm_ derivante da Decreto ingiuntivo del 30-06-89,
gravanie sul cespiti 1 € contro — su altri cespiti.

CONCLUSIONI:

Si riporta di seguito un riepilogo sintetico della sifuazione esposta ner

precedenti capitoli:

Gli immobili oggetto di stima identificati nell’Atto di Pignoramento
immobiliare al punto | come “vano rurale diruto” deve intendersi alio stato
attuale come quota parie di un edificto di tre elevazioni fuon terra dalla
struttura ip cemento armato, realizzato abusivamente, ma sanabile a detta del
sottoscritto CTU ai sensi del Dlgs n.269:03 artt. 32 e segg.

I oniginaria saperficie. del vano rurale & oggi occupata da due locah
deposito ¢ commerciale, con ingresso nspettivamente dal civ.124 e 126 della via
Vespro, vendibili separatamente. Dalla presente stima si sono decurtate le
somme utili alla sanatoria degli immobili e alla corretta chiusura nei coufronti
dei vicinion vani (cfr.cap.f).

Il terreno in Misilmer & correttamente identificato nell’atto di
;f%;?:égnoramemo immobiliare, sebbene 1'attribuzione catastale non sia ancora.
geiornata al meccanizzato; € vendibile in un unico lotto.

I beni di cui al compendio pignorato sono vendibili in 3 lotti separati

LOTTO 1- locale adibito a deposito sito in Palermo vig del Vespro n.124; in

NCT.F.73 part.40; con superficie commerciale pari a mq 26,0.
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LOTTO 2- locale commerciale sito in Palermo via del Vespro n.126, in N.CT.
F.73 part40; con superficie commerciale pari a my 40,00,
LOTTYO 3- Terreno agricolo di are 11,09 sito in Misilmeri. contrada Bollari in
N.CT. F.i6 partt. 110, 261, 369 ex J11b. superficie commerciale di mq
1109.0, piantumato con 50 alberi di ulivo e fichi d'india.

Teauto conto dello stato attuale, IL VALORE commerciale dei detti
beni & cosi specificato:

LOTTO 1- I valore stimato dell'immobile & di Euro 47.000,00 pas a

£91.391.000.

Jl valore del Lotto & di Euro 39.350,00 pari a £.76.122.200.

LOTTO 2- 1l valore stimato delPimmobile & di Eure 74.000,00 pan a
£.143.283.000.

Tl valore del Lotto & di Euro 62.000,00 pari a £.120.095.000. *

LOTTO 3- il valore stimato & di Euro 11.000,80 pari a £. 21.298.100

Il sottoscritto C.T.U. riticne con la presente relazione, che si compone di
.0°22 pagine e n° 7 allegati, di avere assolto l'incarico mncevuto e rimane a
'disposizione del Giudice Istruttore per qualsiasi chiarimento.

Palermo, i 17-12:03

1t Consulente Tecnico d Ufficio
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