TRIBUNALE DT PALERMO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARY
G. ES,: DQTf,SSA\SUSkNNA TERNT
R R
ESECUZTONE TMMOBYLIARE N® 1154/94 R.ES.

PROMOSSA DA:

RANCA DI ROMA Rappresentatn a difesn
dall’Avy, Robertn Ponte.
{Creditnore procedente)

CONTRO

{Egecutato}

GOO****xOGQ

ORDINANZA AMMISSIVA DELLA CONSULENZA TECNICA

Venne emessa daila S.V. Tl1l.ma, Dntt.ssa
Susanna Terni, in data 29,106,1897,

G‘Q*****OQO

GIURAMENTO DEI{. CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Preastatmn nelle mani di V.8, T1Y . ma,
211 udienza del 25.02.109R.
80******5.0

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONT DI CONSULENZA

ILe pperarioni di conanlenzga ehbhero inizin il

ginrnos 11 Settembre 1988, id Ciminna.
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In detta data, nltre al asoattaserittin U U 5

+

era Drezente 1) Sig, —pqr’('ni’afn

alla vpresenza del quale si & periziato 1'immabile

H

pasta al primo piano sottostrada sitn in Ciminna.
localitad San Franrsgon di’Paola.

Le operazinni peritali sona consistite
nelila visions dgenerale e nel rilievn fternics e
fotagrafice  dell'immobile sopra  dettn,

Thirante 1a stesursa dsl verhale i
seprallucen, la secrivente domandava al Sie.

- di aver prodotto entro 10 giorne dslla
data del soprallungon, 1ia dacuamentazione relativa
alls pratica di sanstoria ed 11 progetio
dell’immehile in ecame.

osa*****eae

TLLUSTRYSSIMO SIGNOR GTUDICE DELLE FSECUZTIONT

DOTT.SSA SUSANNA TERNT

Tl sottaserittan sreh. Orictina Manvza,
Il1l.ma nella Feecuzione Tmmohilisare di cun;
trattaci., in espletamente dell’incaricro ricevitn.
81 rregia sottoanarre la segnent e

RELAZYONE
the g campendia in tre parti, ciagscunas dellas

Mali coamprende:

\ﬁmmé S
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-~ %A PARTE PRIMA La ddentificazions dello

immobile oggetto dedla
presente valutazione ¢ sna
deserigione generale.
~ LA PARTE SELONDA f.a valutazione del hene in
comine commercio.
- LA PARTE TERZA Riepilogao.
Ot S OO

PARTE PRIMA:

LA TDENTIRTCAZTIONE DEGLTI IMMOBRILI OGGETTO DELLA
PRESENTE VALUTAZIONE E LORD DESCRIZIONE GENERALE.
- Locale terrano sitn in Ciminna, loralita San
Francesco 41 Pacla, al guale si accede dalls Via
Tanale.
¥ ¥ DESCRTIZTIONTE ¥ % %
L'immohile nggettao della presenta
valutazione, & un ampio loecale pilastrate, =its

nel Comune di Ciminna, learalitd San Franvesco i

Paala, non catatstato antopnomsmente ma denunciato
al N.C.F.U. n" BR201 dell’R.1.1985.
{CONKTSTENZA
L7immohile in esame, che necuna una
Buperficie totale lorda di wma, 250,00, i compone
Ai un unico ampia vana pilastrate all’inteeno del

ki

Quale & astatm ricavato un pircals locale di

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - vietata ogni :
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 1




ggmmﬁbrn la rui altezza & mt. 1,85,

Lo caonformazione Planimetyrios # l1a
distriburinne interna attribuisecone all’immchile
bunne possihiliti di frnézinhe,

Came i Pvinnni dalla documentazione
fotografica allegata il locale de auon & parte
integrante di un corpo di fabhrica a sette
elevazinpni fuori terra, la cui farciata & lasciata
alln stato grezzo,

CARATTERISTICHE POSIZIONALI
Tl eorpe AdAi fabhbrica, ecui & parte integrante

1'unita in titelo, prospetta sul terrapienn

realizzato su Via San Vitn & ricade in unsa zons

del Comune di Ciminna fornita di servizi soriali e /
commerciali E
. ACCESSIBILITA' £ COMDDITA’ DI SOSTA
Sonn delle caratteristiche che incidonn
sull’apprezzamentn commerciale dell’immabile.
I1 <sito aove ricade il fabbricato @
raggiungihile sia a piedi che con mezzl meccoanicl, é
sdpmbhlici e privati, g

EPOCA DI COSTRUZIONE
L'epnra di ecostruzione del fahhrircatn, di cud
- parte integrante 1’unitid che interessa la

resente relazione, risale intarno all’anne 1380,
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CARATTERISTICHE STRUTTURALI

jntero edificin presenta:

!
s_
H
!
]
H
;

urTAa portante Cagtituita da telai in oA,
catri e travi);

ai del tipo @isfd in latera-cemento
‘Vetti tralicociati);

aﬁaxo murale egterno lasciato alle stato
#EC" -.
RIFPINITURE

08 pavimentazione dell’interc locale &
@%&ta in bhattutso di cemento.;

e pareti, lasciate allo stato grezzo, sono
anlizzate:

pte entrando a destra con parte hasamentale

mento armato sormontata da bloechetti in

: (,entf?;

ete di fondo, realizzata interamente in
carmato;
#e eontrando a sinistra, realizgzata caon

gtri in cemento armato e tempagni in coneci di

41 soffitte, anch’esso laseciato allo stato
s, ® realigzato con travi in rcemento armato e
jzio.

1 saffitte corrone i tuhi in P.V.O.

W
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3
pativi agll e¢carichi dells arqne nere dei piani

‘;r&s\t.&"!ﬂ'*ﬁf 1.

Al1'immobhile si accede a mezzo di dus anmpi
yptoni metallicd carrabili realizzati in ferro.
Il locale prende aria e lnce attraverso due
ie iueci realizzate gul nrozspettn prinrivals,

5y CONDTZTONT GENERATLT

Palllecsame dellns statn generale deil lunghi ==

potnte rilevare rche le condizioni degli:

FFitti risultane scadenti,
TITOLO DRI PROPRIETA’
At 11 larale in esame & pervenito all'’odierns
%ﬁecutato? Sie. _ da potere di
gingtn
tte di compravendita del 28.03.1948)1, wvogato in
otayr Franresco Sanfilippo, trascritin 11
30.03.18991 ai nn® 1513A/11802.

CONFINI
L’unitid ndggettn della presente valutazione
;nfina:
con terrapiens su Via San Vitn;
. econ Via Canale;

per due lati con propr.ietié_

REGOTARITA® FDILYZTA
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11 coern di fabhrica cui & parte integrante

31 lncale pilastratn in esame, & stata resliziata

genzAa 1e regnlari antorizzazioni comunalic ma oper

1o stesso 5 atats innltrats domanda di cancessinns

&QTE
LA VALUTAZIONE DEL BENE IN COMUNE COMMERCIO.
&3 pitiene importante al fini applicativi,

chiarire che i1 wvalore che verra determinato non

yriferiasce a nusllo anecifice di mercato dal

‘hepe STEsSn pneirebhhe agssumere quslnra foase
{imme=sso  In oun ordinarin meycatn s lihera 1
contrattaziaons,

In dafinitiva, i) valore venale ricercato i
“ennferma  in nn valare puramente ipntaetica dotato
 ngunqne Ai mera attendihilita,

Specificata tale tragusrda saotimative da
‘paggivnsers a soddisfacimento delle Tichiemte
riportate in riferimento, s31 s0no analizzate 1#
varie poesibilita di indag¢ine atteas =alle
jdentifiraziorne i tntts le raratter jatirhe
eBtimo-terniche 2 dei parametrri poonomilod

indispenesahili alla vconsegosante formualazinneg

-1
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valativa.

In campo generais, il perito Qstimatore, a
risoluzione di unsa problematica valutativa,
geleziona tra le varié mndalita di intervento,
'quelle che magginrmenté si--prestane a saddisfare
}'ebiettivo di stima e che in modo concorrente,
‘possanc restituire le informazioni necessarie alla
'éﬁalificazione del hene oggetto della valutazione.
Tutte le metndolmgie‘ operative, «corportann
ttesperiments A1 una indagine gvalta
principalmente a rintracciare nelle 1lnecalita di
mbicazione del hene, tutte 1p informazioni
pomiche rhe hannoe animato il mercato relative e
_fiparametri tecnirci da questa apprezzati.

. L'insegnamentn estimative indica le modalita
%~érative dei diversi procedimenti finalizzati al
;onsegnimento del giudizieo di stima.

Per la formulagione del piu probahile valore
mercato immobiliare, gli indirizzi operativi
@anergono nells individuazione di un procedimento
etice e d4i nnn analitico che, pur travando
wlicazione con modalita diverse, devono
seguire medesime quantificazioni economiche.

La srelta di unm dei dune procedimenti &

#timamente legata alla finalitA preposta dalla
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st)img e da preennpneti fdi ricercs Al o elementi
patimn-teonici che eoneentonn n esoiadone 1a
pﬂggjhéﬁifh A3 attnare una o turti e duaes i mataor]
citﬂ?is

Per i1 metodd ginteticn & neressario.
pertanto. rilevare dél mercato una scala di valnrd
e identifirare i1 livelle a ouil potra riferirel
il hens da stimare, ectrapniando succecgivamente i
dati unitari nit  significativi da applicare alla
gtima.

15 metadologia preposta dalla stima sintetiocs
richisde una operativita di indagine IARRE
tmmediata e 1lassunzione di parametri estimabtivi
di semnlice acaniaiziosne,

11 metondo wintetico-cnmparative richiede
individnazione di aleuni parametri fisici comuni

tra i1 hene in esame ed o una clagse 41 henl simili

presenti ne! mercate delllepoca.
11  procedimente apaliticeo o della

capitalizgvavinne dei redditi si baws invece el la

capacitha del hene d4i produrre wna rendits che
eonsente di risalire al suc valore di mereato.

Tnfatti, paiché la redditivita costituizce un

apprezzamentn reale che il mercatn esprime per un

immobhile, ne rappressnta indirettamente anche 31

0
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v A ]_ﬁrﬁ B
LOCALE PTLASTRATO SITO TN CIMINNA, TOCATLITAT SAN
FRANCESCO BT PAGLA, POSTO AL PRIMO PEAND

SOTTOSTRADA, DY COMPLESSTVT MR, 250,00.

¥

METODO SINTETTEO
Tl mereats attnale, per immohiliy del Tipo in
pagame, ubicatl in vone =imiisavi ed sy eontd
gtesse fapatteristiche <pgnala:

L./Mq. 468,000
1. /Mg, 400,000 « M. A1, 00 =

L. 140.000.000

05U kO

CAPITALTZZAZTONE DEL REDRITO
Valutazione secondo il reddito che 17immohile pud

nrodurre

w AfFittos {inmege G0N0 N0ND et te

£. A00.000 » 12 mesi = §. 8,000,000 anmad

- fapitalirzzandn a) cacegin del 3% o1 nrtengann:
£.120.,.000. 000

Media dei valori nttenoti

£, 140,000,000 + £, 120.600.000 /7 %

H

£. 130,000, 000

903*****000

10

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




g

RT¥PLLOGD
LOCALE PILASTRATO STTO TN OIMIYNNA, LOCAY T4 dan
FRANCESCO DT PAALA, POSTO AL PRIMO PTAND
GOTTOASTRADA, DT COMPLERSTVT MQ. 350,00,
x COMPOSTO DA UN CUNICO VAND PTLASTRATO E
PICCOOLO LOCALRE D SGOMRRERO.
£  DENUNZTATO AL N.C.E.U. DT CON  SCHRPA K" AR201
DELICR.01.85,
£ (ONFTNANTE:
- CON TRRRAPIEND SII VTA QAN VITO;

CON VTA CANALE;

~ PFR DUF LATI CON PROPRTRTA _
*__PREZ70 A RASE D'ASTA:........... (. 130,600,000

@00*****590
Ritenendn enn eid. in streotts aderven s allo

Yihearior afiidntomi . b

spirite & 2l ngretta dell
avere fornite tatti i daid richieatimi, rasweono
1a precente vraeluarinnes, restandoe oamiticne M
digsnagivinne per oagnt chincimspto che o viguaedd

Ealeorme 13 :

T1. CONSULENTE TRONTIOCO DYURRICTO

.
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£ oloxe QD,IQM &,&m QCL nole  esur i G

- o

e il Tedeo o Bheorelco el i
_____ ol wggets dalh Do pelenoc.
e {Q ol vl cleds ol ‘m‘% -
@L 20HEAE AR a« ('}_ob%«-:g%o él_c_,QfQ
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