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Execuzione Immobiliare 47711999
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.a Banca Commerciale é creditrice dei sigg.— ]

R Y ———

della somma di L. 93.172.309 (€ 48.119,48) oltre spese ¢ inrcressi conrrattuali

_maturau ¢ marurandi.
_Ai_sudderti debitorl venne notificato atto di precerro in data 17.05.1999 con il

. .yuale venne indmato il pagamento delle insolvenzc sopra esposic, ed in quan-

_rautorizzazi 1 giudi itelat
IRimnstn disarresa Pintimidazione, veniva notificaro, in data 23.07.1999 Pawco di
L pignoramento immobiliare con il quale si obbligava il debitore a nop sorearre,
A garanzia di credito, il seguente bene immobile:

1/3 appartamento sito in Palermo, tia Pindemonte n. 52, printo piano u destra,
distinto in pianta con A3 (in catusio primo piuno fuory lerra), comporto di setie
vani ¢ megge oftre accesson, catustute of N.CE.U. di Palermo,alla partita |

n°1116258 g 58, p.dlo 356/6

Tale auo ¢ stato trascritto presso la conservatoria dei RRUI di Palermo in dam
— D preaatt LR LLASLI Y AILIRLA L) R L Rk il !

.30.07.1999 ai numeri 30533/22152.

ook ok Rk Ak

NOMINA DEL C.T.U. ED ESPOSIZIONE DEI QUESITL !

1
PR—

+

Premesso quanto sopra, il G. Es. Dr. Raffaclla Vacca, nominava consu-

_lente weenico d'ufficio il_sortoscritro che presrava giuramento di rito all'vdienza

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



1. “Provveda Pesperto, previa comunicazione scritta al debirore, al credirore

Execuzione Immoblilare 477/1999

del 22.02.2006 e nceveva l'incarico di esperire tutti gli accerramenti necessari i

per rispondere ai seguenti quesici:

+

1

+

b
procedente ¢ ai comproprictari della data ¢ del luogo di inizio delle opera- |
!
zioni peritali, esaminati gli am del procedimento ed eseguita ogni alira ope- !
. araope-

razione ritenuta necessaria, ¢ previo aluresi aceesso alllimmobile:

a. all’esarta individuazione dei beni oggerro del pignoramento, evidenziando-

ne Pevenruale opporrunitd di procedere alla formazione di une o pid lotti
per la vendita, previa idendficazione dei nuovi confini;

b. alla verifica della regolarita det beni souo il profilo urbanistico, ¢, in caso di
esistenza di opere abusive, all'indicazione dell’eventuale sanabilita ai sensi
delle leggi 0.47/85 ¢ n.724/94 ¢ dei relaivi costi, assumendo le opportune
informazioni presso gli uffici comunali competent; laddove I'immobile sia

_ abusiva ¢ non sanabile, proceda alla valurazione dell’area di sedime, calco-
lando i costi connessi all'abbatimento dell’opem abusiva;

c. all'idenificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell’esatta

rispondenza dei dau specifican nell’atto di pignoramento ovvero di quelli

nsulrana dalla documentazione carastale oppure dalla relazione notarile so-

stittriva con l¢ risultanze carastali, provvedendo, nell'ipotesi in cui queste

_ultime siano inidonce all'esatta_individuazione dei beni, ad efferuare il o-

lievo.
2. Rediga quindi, in fascicolern scparan mante relazioni di stima quand seno i
lotti individuad, indicando, in ciascuna di tali relazioni;

a.  Pesama clencazione ed individuazione dei beni componenii il lonro, me-

4
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Execuzione Immobiliare $77/1999
(cictd, via, numero civico, piano, evenruale numero interno), degli accessi,
dei confini e dei dat caasiali, delle evenwali perdnenze e accessori; cia-

scun immobile sara idendficato, in questa parte nella relazione, da una let-

tera dellalfabeto ¢ gl accessort dalla medesima lettera con un numero

progressivo; per ciascuno di essi occorrera, inoltre, allegare copia della

. coneessione o licenza edilizia ovvero mdicare gl esiremi di eventuali prati-

che di sanatona;

_b. _una breve descrizione complessiva ¢ sintetica dei bent, nella quale saranno

C.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

indicadi ra Paltro anche il contesio in cui ¢ssi si trovano (es, sc facent par-
e di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni

ccc), le caratteristiche ¢ la destinazione della zona;

lo stato di possesso_degli immobili, precisando se occupan dal_debitore

ovvera da terzi ed a che ritolo ¢ provvedendo, in caso di occupazione di

_ terzi, ad acqusive il relativo titolo;

. Provveda inolue I'esperto:

- alla indicazione di evenruali dowazioni condominiali (es. post auto comuni,
giardino ccc.);
- alla valurazione dei lotn, indicando distintamente e in separati paragrafi i

criten di stima urilizzat, le fonti dedle informazioni utilizzate per la stima,;

- ad indicare, qualora si tratd di quota indivisa, la_valutazione della sola quo-

ta, tenendo conto della maggior difficolta di vendia per le quotc indivise;

precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile.

del hene e almeno dieci interne, ed un’adeguara decumentazione fotografi-

ca relativa allo stato d’uso, nonché la planimetria del bene.
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: Fsecuzione Immobiliare J77/1999

. 6. Acquisisca dircriamente presso i dspettivi uffici, previo avviso al creditore

procedente, i documenti mancanii che si profilino necessar o utili per

. Lespleamento dell'incarico, anche in copia semplice (ato di provenienza,
concessione edilizia, domanda di sanatoria etc.)...”.

___Perdeno incarico il Giudice dell’Esecuzione Immobiliare assegnava al CT.U. il

termine di novanta giorni per_depositare il fascicolo relativo alla consulenza ¢

rinviava Pudienza al 23.03.2007.
YT PPN TY Y

SOPRALLUOGHI E VERBALI.

Per Pespletamento dellincarico conferitogli, il CT.U. convocava, ine-
dianie Fax del 09 Luglio 2006 allAvv. Anna Maria Cadalano (in qualita di
!
vt O
_'_n_}c_:d.ia_n*tg_lgug:rg raccomancata A.R. del 11.07.06 onde

cffetruare il sopralluogo in data 18.67.2006.
In quella sede il CT.U. efferruava il rilievo volo all’acquisizione di tuud
gli elementi necessari alla redazione della relazione di perizia, prendendo ap-

punti su fogli separan ¢ scarrando varie fotognfic agli immobili. Al sopralluogo

_presenziava la Sig.ra —(l/. allegato n. 1).

EEEEET RO g
1. INDIVIDUAZIONE BENI OGGETTO DI STIMA.
: Dall’atto di pignoramento del 23.07.1999 ~ R.Ls. 477/1999 si cvince

i
1che il bene pignorato datla Banca Commerciale risulta essere il seguente immo-

rappresentante ¢ difensore della Banca Commecrciale Iraliana 5.p.A.) nonché i

bike:
i

———, el W B QLSS IR

)
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____sione inJotti indipendent per la vendira.

Esecurione Immobiliare 37771999

piano primo a destra, isaitto ol N.C.EU. fo. 58 p.lle 356 1ab. 6
EELES AR EEREERE Y
2. SUDDIVISIONE IN LOTTI INDIPENDENTI.
Sulla scora dei sopralluoghi effeuuad, vista Pubicazione del bene pre-

cedentemente identificaro, si ritiene opporruno non procedere ad una suddivi-

AREALAA LA R LARS Y
_Circa i quesiti posti, il C.T.U. é nelle condizioni di riferire e sotnoporre alla cor-
_tese atenzione del Sig. Giudice yuanto appresso indicaro.

3. DATT CATASTALT AGGIORNATI

Si riporta I'identificazione carastale aggiornam dell'immobile oggetto del
.pignoramento, dopo aver eseguito le opportune verifiche presso PAgenzia Del
Ferritorio di Palermo,

Unita immobiliare. Dati identificativi (1. allegato 5. 2);

. {(Appartamento) Comune censuario : Palermo

. Ubicazione: Via Pindemonte n. 52, piano primo int. DX
. I‘ogho: 58 5
. Parricella: 356
. Sub: 6
e Zona Cens.: 2 o i
. Categoria: A/} (Abitazioni di tipe economicn);
. Classe: 3 .
. Consistenza: 7,3 vani e
. Rendira: £ 263,39 |
fe . Intestatan:_

-—— [ J— —— o aF

|
7
!
|
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_Propricmrin per 6/9;
N -
—proprictario per 1/9;
)
' T op:ictaria per 1/9;
) S - S

Erecuzione Immobillare 47711999

C.F.

CF.

C.F.

C.F.

- --—r_ﬂpn'_gt_ario per1/9, B

_Dallesame della documentazione ¢_degli atu relativi alla procedura in oggetto,

il sottoserito ha rilevaw che 'immobile sopraccitato appaniene per 6/9 alla

iz, R - /9 -\ ;.

-r

. R - ;- i

R - - 1/ :i: sic.. QU - -

O i obile ¢ pervenuo i coniugi s
_cr atto di compravendita in Notar Bica Salvacore del
26.06.1984 6°178961/7849, da porere dei sig.ci ( P

R - G . . o occsonc in da

1
i

24.01.1992 ¢ in corso di regisirazione in Notar Sparti Giangaspare i sig.ri-r

eredi-

,tano 1/3 del sopraccitato immobile jn potere da —mm a

o

AAEPRR RRRR R f

PRER R LR R Ry

|
|
|

Il
1
'
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Esecuzione Immuobilinre 47771999

4. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE.
L'appartamento oggeuto della presente relazione ¢ ubicaro nella zona di
dal Corso Calawafinmi. Pia denagliatamente Pedificio nicade nella zona semicen-
_trale, il lotto ha una superficie netia di circa 98,00 mq mentre una superfi-
_cic commerciale di circa 123,00 mq.
La zona ¢ caraucrizzata da agglomeraii edilizi multipiani di verusta costruzione

¢ con una rilevante presenza di atvita commerciali ed edifici di interesse pub-

_blico ed ¢ servita da diverse scuole di ogni ordine e grado(1/. allegato n. 3).

La suuttura delPedificio, costtuita da n® 4 clevazioni fuord term, ¢ stata realiz-

zata In muranira porante.

. L'immobile, sito al primo piano a destra, salendo una scala condominiale, risul-

,1a composto da: ingresso, salone, soggiorno, cucina, stanza da pranzo, camera

da letto, w.c. bagno, un corridoio ¢ duc balconi; La camera da letto_usufruisce

di una porta finestra che si affaccia sul pozzo luce del condominio (14, wfiegate n.
4).

Per accedere all'immobile della presente bisogna oltrepassare un androne gra-
devolmenre rifinito ¢ salire una scala condominiale fino al primo piano. Olrre-

passarc una gram in fereo, a protezione delle unird immobiliac present nel pia-

_no si accede al vano dingresso disimpegna 1l corridoio € un’ampia zona giorno

_costituira da soggiorno e salone, ben iluminato grazie a duc ampie porte fine-

.stre che danno I'accesso a bue balconi (prospicicnti Via Pindemontc). Il corri-
i
«doio disimpegna a sinisira la camera da letto ¢ salendo ue gradini la_stanza da

i
3

b
b
3
f

pranzo, quesr'ultima comunica con la cucina ¢ il w.c. bagno.

.1 prosperti sono tramati con inronaco tpo Li Vigni ¢ versano in discrewe condi-
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Erecuzione Immobiliare 477/1999

! - = - - - - .
~zioni di conservazione e manutenzione. Gli infissi esternt sono realizzat in
I

Jegno verniciati. (17, aflegato n. 5). i
Di seguito si_ articolane le  carattenstiche  tecniche  ed | impianustiche
delPimmobile:

___Parimentagions. gli ambienti risultano definiti con pavimentazione in piastrella in

ceramica decorata, risalent agli anni cinquanta.

Rivestimenti interns. le pared sono intonacate ad eccezione della stanza da pranzo

¢ del W.C. bagno che sono rivestte con piastrelle in ceramica in discreto stato
_di conservazione.
Limpianto elewrico ¢ rispondente alla vigente normadva della legge 46/90;
T'immobile non ¢ dotato di impianto di riscaldamento condominiale. e

_ Lo staro di conservazione dell’immobile ¢ discrero.

Pertinenzz ¢ servita: non presenui.

EEEECES Tt v

5. CONFORMITA IN MATERIA URBANISTICA.

Dagh awi in possesso dello scrivente risulta che il fabbricato di cw fa
parte 'unita immobiliare oggetro della presente € siato cdificato presumibil-

mente in dara antecedenre al 1942, quindi, anteriore alla data di enrmara in vigo-

b p e m— — .

_re della legge urbanistca n. 1150 del 1942, Peranro per immobile in oggetto
all'epoca non vi era obbligo di rilascio di licenza edilizia (oggi concessio-
ne edilizia) e def certificaro di abitabilitd e/o agibilitad . |
.. Confrontando lo stato dei luoghi e le planimetrie catseali depositaie presso

Parchivio dell’Agenzia del Territorio, sono state nlevaie delle difformird, consi-

_stend in: e e L . .

10
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Fsecuzione immobiliare 377/1999

1) chiusura totale del balcone/terrazzo e conseguente realizzazione della

_cucina,
In atro, dai controlli cffertuati presso il sertore edilizia privata del Comune di

]
]
f
|
Palermo, non ¢ stata prontamente reperibile domanda di sanatoria per gli abusi I'
I

commessi.
, Trattandosi di una procedura esecutiva immobiliare, ai sensi del comma

1sesto dell’art. 40 della legge 47/85, e dell’ant. 32 delin legge n. 326 del

24.11.2003, pud essere presenrata domanda di sanatoria entro centoventi |

1 giorni dallatto di trasferimento dello stesso “. ... purthe le ragioni di credito per

cui sf interviene o procede siano di data anteriore afl entrata in vigore della preseute legee”.
Dalla documenmzione in possesso dello scrivenre, s1 ¢ avuro _cvidenza

_dell’esistenza di decrcto ingiuntivo reso dal Presidente del Tribunale di Palermo

rin data 23.07.1999 in favore della Banca Commerctale Italiana S.p.A., notificato
|

17.05.1999. Inolire, dal momento che le opere abusive sono state realizzate
antecedenternente al 1992, come risulta dalla planimetria cawstale ai senst della

L. 724/1994 ¢ possibile presentare domanda di sanatoria per_gli abusi com-

— .

messi.

PPer I'ortenimento della concessione a dell’autorizzazione in sanatoria, il richie-

_dente ¢ obbligato al versamento dell’oblazione ¢ degli oneri concessori, cosi

Ay = -
1

come da tabella sotwo riponata, La documenuazione deve essere corredata, oltre
che dalle ricevute dei versamenti sopra riporrati, dai seguend claboradi:

® descrizione delle opere per le quali _si chiede la_ concessione o

I'awrnrizzazione in sanatoria;

¢ perizia giurata sulle dimensioni ¢ sullo srato delle opere;
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Krecuzione lmmobiliare 47771999

e certificazione redaua da teenico abilitato all'esercizio della professione
auestante Uidoncita sismica delle opere eseguite ¢, nei casi di non ido-
neita sismica delle opere, progetto di adeguamenio redatio da profes-
sionista abilitato;

¢ vanazionc catastale delle nuove superfici.

. _Si riportano i dati d'ingresso per il calcolo dell’oblazione e degli oneri ¢ di sc-

guito la rabella ricpilogativa dei relaiivi costi:
Comune: Palermo
Abitanti: oltre 300.0¢K)
Misura dell’oblazione: € 83.67

Contribwii di canecess, per ampliamenti (ex L. 326/2003): € 89,00/mq

Tipologia di abuso Oblazione Oneri di concesslone | Totale oneri
Sup. tor. = mq 6,70); (€ 83,67/ my) 89,00/ mg

H=m272

me 18,22 € 560,59 £ 596,30 € 1.156,89

"

Si fa rilevare che Pimporto calcolawo ¢ al lordo di evennali detrazioni e salve
conguaglio cd imeressi, determinari dall’Ufficio Tecnico Comunale.
A ci6 deve essere sommato 'onorario dovuto al tecnico incaricato per la stesu-

ra dei grafici e delle relazioni wecniche, per un importo torale di € 3.000,00 (B).

AT E ST LYY

6. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE.

Il pti probabile valore di mercato det bene oggeno della presene si

) ] 2
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Etecuzione Immaobiliare 4771999

dello stesso, mediante 'adozione dei criteri di stima dei fabbricad stabilia dalla
letermura di esumo.

In parucolare ¢ opportuno considerare i seguend metodi di stima;

. Sintetico comparatvo in base al valore di mercato: basato sulla compa- '
_razione con immobili aventi cararrerisnche similari a quello in oggero ¢ dei
.quali 5010 nou i prezzi di mercato;
o Analitico per capitalizzazione del reddito: medianre capitalizzazione del
reddito o del canone di affino con le opportunc aggiunte ¢ detrazioni.

metodu sinterico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronio wa quelli

g%
=
c.
(]
3
Y
[

=

9

'g
5
o
-
-
A
P
[ 5]
=3
£
]
S
=3

&,
=
o
s,
T
™~
S

s
B
(
-
-
o
=
o
o
=
gl
[ 5]
o
T
L
e
il
I

comunemente adottau nel campo dell’estimo edilizio; nel caso in esame si ritie-
:ne opporruno sceglicre il metro quadrato di superficie Jordu commerdale.

Per la ricerca il souoscrino si € basato sui dau a sua disposizione ¢ sulla scorma
_di nviste specializzate; in particolare ¢ suato utilizzaro 'Osservatorio del Mer-

caro Immobiliare, con lMusilio dei dau aggiornati al 2° semestre 2005.

Si rivenc opportuno specificare che gli elementi economici che vanno a cosu-

twire ale stumento di raffronto prendono spunto dallo studio di mercato
,svolo dagli Uffici delP’Agenzia del Terrirorio, in collaborazione con la FIAP ¢
Jla FIMAA.
. Nello specifico 'Osservatorio ¢ una banca daii che raccoglic informazioni del |

|
i
13
mereato itnmobiliare in wid i Comuni d'ltalia; i dati sono strurturad sulla base |
[}

socin-ambicniali. !

_ 1 valon scaturend sono localmenic_inseriti nel sistema_ informativo_sul sito

13
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Fiecuzione Immobiliare 4717/1999

dellAgenzia del Territorio ed oscillano in intervalli 1 cui estremi rappresentano
“medie” dei valori minimi ¢ massimi riferiti a quella dpologia edilizia per gons
_omsogenca comunale, ad una deferminala fustia 0 gonu, con specifica destinaggone, tipologin |
edilizaa, ssalo di conservasgone ¢ munusenzione.

Dalle indaghu di mercato effertuate al fine di otencre il pib probabile valore di

.mercato _del lotto, ¢ siara ualizzawa la tipologia reladva alle abitazioni di tipo

e — e -

economico — semicentrale a destinazione residenziale.

. Udlizzando tale tipologia con stato di conservazione normale si omene

una valurazione che vscilla da un minimo di € 980,00/1nq ad un massimo di

€1.410,00/mq. (V. allegato n. 6). .

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manuienzione ¢

conservazione dellimmobile oggeto di stima, delle rifinirure inrerne, delle

conclizioni generali defla zona in cul esso ¢ ubicato, della disponibilira di unita

€/myq relative ad immobili consimili a quello in esame, si ritiene equo fissare it
prezzo unitario in € L.200,00/ mq.
Superfice commertiale di circa 129,00 mq wome da labella parametrica (17, allegaco n. 7).
Prezze anitario = € 1.200,00 ol mq.
'S ottiene: mq 129,00 x € 1.200,00 = € 154.500,00
A cut si detraggono ghi onert per gh abusi commessi = A-B
€ 154.800,00 - € 3.000,00= € 151.800,00 (A4)
Ad ulteriore conferma di quanto prima specificaro, la quotazione riponata su
“Consulente immobiliare — 11 Sole 240r¢” ¢ relativamente al mercato immobi-_ )»
liare per il periodo Primavera 20006, pubblicaro in data 15/06/2006 ¢ presso- !

.ché idensica._ . . L e

14
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Erecugione Immobiliare 37711999

H valore di mercato di 1/3 (33%) dell'immobile, considerando Pabbattimeno

per la maggior difficolta di vendita per la quota indivisa (-20%) e per la sola

_quorta di possesso (33%), resta cosi determinaro (4 *0.80 * 0.33) =
€151.800,00* 0807033 =

€ 40.075,20 = € 40.100,00

———

(feggasi euro quarantamilacento/00)

PEEFRER R Rk

7.CONCLUSIONL

—dw e
I

Vengono di seguito riportad, per una sintetica riepilogazione, la descri-

zione del bene ed il valore ad ¢sso atmribuico:

. IMMOBILE CONSISTENZA VALORE |,
_ sup. comm. forda STIMATO ‘ . i
!

1/} Appantarmenin sito a Palermw in via Pinde-

| mante 152, giane primn, ircritte al NJCIZUL, . Mg 123,00 € 40 100,00

{g- 58 p.Aia 356 wub, 6. i

Cero di aver adempimo all'incarico confertrogh, il sottoscrirto C.T.U. rassegna
la presente ringraziando il Sig. Giudice dell’Esecuzioni per la fiducia accordara-
gl

Monreale, li 25707 /20006,

I CT.U, Ing. Agrusa Salvatore

i |5 r
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