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1. PREMESSA

Con_ordinanza del 27.09.1995, il G.d.Es. incaricava il _sottoscritto _arch.

Giuseppe VENUTELLI iscritto  allOrdine degli  Architetti  Pianificatori,

Paesaqaqisti,Conservatori della Provincia di Palermo con il n® 1829, di

valutare il bene di cui allespropriazione in epigrafe [giuramento prestato

alludienza del 15.11.1895)

Nella relazione di stima depositata in data 03.01.1996, determinavo in  E.

272.000.000 il valore dellimmobile.
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Con provvedimento del 12-16/09-2014, notificatomi in data 16.09.2014. Ia

S.V. ILL.MA ha richiamato il sottoscritto, al fine di agqgiornare la_stima del

bene pignorato nella procedura esecutiva n® 95/92 R.G. Es., richiedendo,

altresi, di precisare lo stato edilizio-urbanistico ed autorizzando l'accesso

all appartamento.

2. INDIVIDUAZIONE DEL BENE

i bene oggetto di pignoramento é :

“ Appartamento sito al piano sesto interno 12 a dx salendo la scala

“ A”, facente parte di un edificio per civile abitazione ubicato a Villabate

(PA), via Tenente Morici n. 13/E, identificato al Catasto Urbano del

Comune di Villabate, foglic 4, part. 48, sub 17 categoria A2, classe 3,

consistenza vani 6, rendita calastale € 495,80 *

Esso fa parte di un fabbricato denominato A, che comprende sette

elevazioni fuori terra.

Il bene & pignorato nella sua interezza ¢ per l'intera _quota, in danno diAe

di B

Il softoscritto  ha  preliminarmente, aggiornato  le  visure catastali

dell immobile (afl. 1), non rinvenendo, tuttavia, |la planimetria, _come pud

evincersi dal report inviato dall'ufficio : “Planimetria_non rilasciabile.

Planimetria non trovata”

Si produrra, di consequenza, quella allegata aila ctu del 03.01.1996

3. SOPRALLUOGO

In data 03.10.2014 il sottoscritto, previo avviso agli esecutati mediante

raccomandata A/R del 22.09.2014 e all'avv. Stefania Puccia, per conto

creditore procedente con e-mail in pari data (afl. 2), si & recato in Villabate,

2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata og

ni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia P

G 21/07/2009

, Firmato |3'a: VEN fTELLt (TUSEF‘PIE Emassy Da: AR fBAPEC 1S.PA. NIS CA3 ﬁerialﬂ: 414afcd0614oc1206.29230d8§ cB26811



via Tenente Morici, _n° 13/E

Sui luoghi si & incontrato con B e con il di lei figlio B1 ., alla presenza dei

guali, ha periziato Vappartamento oggetto di pignoramento, prendendo

appunti in foglio separato e procedendo ad una ricoqnizione del bene in

esame , confrontando lo stesso con fa relativa planimetria catastale e con il

rilievo esequito a suo tempo e redigendo il verbale di rito (afl. 3)

Ceme gia evidenziato nella precedente ctu, la rappresentazione planimetrica

deposifata in _catasto, risulta incompleta . in guanto non & stato riportato il

terrazzo _coperto annesso all’appartamento,

Gli_intervenuti mi_hanno, altresi, comunicato che in data 16.10.2003 .in

Villabate, & deceduto A, e che, ad oqgl, non & stata presentata

la dichlarazione di successione {i chiamati all'ereditd per leqge sono il

coniuge e i tre figli)

4. REGOLARITA URBANISTICO-EDILIZIA

In_merito_alla reqolaritd urbanistico-edilizia dellimmobile, ho rilevato che

| l'intero complesso edilizio . costituito da fre edifici denominati A-B-C, & stato

realizzato in forza delie licenze edilizie nn. 15-16 del 28.02. 1975 _ previa

approvazione dei relativi progetti da parie della C.E. in data 28.01.1875, e

che , successivamente, il Sindaco dei Comune di Villabate, ha rilasciato in|

data 17.12.1976 ai costruttori regolare certificato di abitabilitd-agibilita.

Le suddette informazioni sono state acquisite in data 03.10.2014 pressoy

I UTC del Comune di Villabate, il cui tecnico responsabile ha rinvenuto in

archivio il relativo fascicolo, consentendomi di consultaro (elaborati grafici

approvati, licenze di costruzione, ecc.)

Contestualmente, & stata richiesta copia delle licenze edilizie e dei cerificati
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di abitabilita-agibilita dell'intero complesso ¢alf. 4} | ritirati il 14.10.2014

Va, tuttavia, seqgnalato che, per gli edifici denominati B-C, & stato possibile

oftenere copia della licenza edilizia n® 15 rilasciata a D e del cerificato di

abitabilitad-aqgibiliia rilasciato ai costrutiori E+F .

Invece. per quanto concerne l'edificio A , che & guello di cul fa parte

l'immobile oqgetto di procedura, & stato possibile ottenere soltanto copia

della licenza di costruzione n° 16 del 28.02.1975 rilasciata a G+H. in

quanto il certificato di abitahilita-aqgibilita rilasciato ai costruttori EXF in

data 17.12.1976. non & stato rinvenuto tra qii atti.

E' stata,_altresi, accertata la destinazione urbanistica , ove ricade I'edificio in |

guestione.

Esso ricade in zona B1 del PRG [(aree residenziali sature nei tessuti urbani

consolidati) con le prescrizioni di cui alle norme tecniche di aftuazione dello

strumento urbanistico , come adeguato al D.A.R.T.A. n° 352/D.R.U. del

02.05.2007-

In tale zona, oltre agli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria,

sono consentitl interventi edilizi rivolti_anche alia conservazione ed alla

migliore utilizzazione delledilizia esistente, opere di trasformazione mediante

demolizioni e ricostruzioni, nel rispetto della wvolumetria esistente

regolarmente assentita, con i limiti e le prescrizioni indicate agli artt. 37 ¢ 38

Per auanio concerne lappartamento in  questione, si rilevano delle ];

difformitd rispetto a quanto assentito e realizzato in forza delle|

_autorizzazioni sopra menzionate :

- una buona parte del terrazzo coperto & stata chiusa attraverso la

realizzazione di muretti e superfici finestrate in profilati di alluminio
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di cemento pomice al rustico:

parte del balcone del vano cucina & stata chiusa a vetri , profilati di

alluminio anodizzato e pannelli,

La tavola grafica refativa al progefto approvato, visionata dal sottoscritto

presso " UT.C.. prevedeva la realizzazione di un terrazze parziaimente

coperto, con strulfura costituita da pilastri _a tutto fondo e travi in c.c.a., a

sosteqno della copertura in_latero-cemanto.

Per questi abusi edilizi, non risulta inoltrata alcuna istanza di condone edilizio

al Comune di Villabate, per il consequimento della concessione in sanatoria.

! suddetti abusi, stante che le ragioni del credito sono anteriori

all’entrata in vigore delia leqge n° 326/2003, saranno sanabili a cura

dell’aggiudicatario, nei tempi e nei modi previsti (entro 120 giorni \

S

dall’emissione dei decreto di aggiudicazicne)

. Poiché, st sono riscontrate alcune variazioni planimetriche rispetto a quanio

rilevato nella precedente ctu, si & proceduto all'aggiormamento della

planimetria dell'immaobile {afl. 5}

Al fine di consequire la conformita dei dati catastali e delia planimetria

allo stato di fatto, occorrera rediqgere il nuovo elaborato e presentare

all'Agenzia del Territorio un atto di aggiornamento predisposto con il

software Docfa, con un costo complessivo, tra spese fecniche

{compreso IVA e cassa di previdenza) e tributi speciali catastali, pari

ad € 684,40 (634,40 + 50,00}

h R

Per quanto concerne, invece,_ il costo da sostenere per consequimento della
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concessione in sanaloria, stante che le ragioni del credito risalgono alfanno

1992 e che non é stato possibile stabilire il periodo in cui é stato commesso

labuso (qgia nilevalo nella ctu del 03.01.1896), risulta, comungue. applicabile

la legge sul condono edilizio (L.326/03).

La tipologia_delfabuso commesso, per quanto conceme la chiusura del|

terrazzo coperto, élan°t

“Opere realizzate in assenza o difformita del titolo abilitativo edilizio

non conformi alle norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti

urbanistici “

Nel caso specifico, non risulta applicablle I'art. 20 delfa L.R. n°

04/2003,come inteqgrato daii'art. 12 delfa L.R. n° 15/2006, che al comma

1°, cosi recita :

“ in deroga ad ogni altra disposizione di legge, non sono soggette a

concessioni e/o autorizzazioni né sono considerate aumento di

superficie utile o di volume né modifica della costruzione la chiusura di

terrazze di collegamento oppure di terrazze non superiori a 50 mg e/o la

copertura di spazi interni con strutture precarie, fermna restando|

I'acquisizione preventiva del nuila osta della Soprintendenza dei

BB.CC.AA. nel caso di immobili soqgefti a vincolo

Poiché la terrazza coperte é delimitata da pannelli di vetro e profilati di|

alluminio attestati su muretli di mattoni pressati intonacati, viene a mancare il

requisite deila precarieta della struttura, cosi come specificato al 4° comma

dell'art. 20 (nel caso in esame, | muretti non sono suscettibili di facile

rimozione) e, di conseguenza, si confiqura un aumenfo di superficie utile e

di cubatura.
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Il _costo approssimativo da sostenere per sanare il suddeffo abuso,

considerando limporto dell'oblazione e degli oneri concessor, parn ad €

6700.00, e guelio delle spese tecniche, par ad € 3800.00. comprensive di

Cassa di Previdenza ed IVA,_ammonta complessivamente ad € 10500,00

Per quanto concerne,_invece, la chiusura a veranda di una parte del

balcone del vano cticina, & possibile sanare I’'abuso ai sensi dei commi

3° e 5° dell’art. 20 defia L.R. n°® 04/2003, con un versamentc a favore del

comune, pari ad € 2500 per metro guadro di superficie chiusa,

aflegando una relazione a firma di un professionista abilitato.

Di consequenza, il costo da sostenere per sanare l'abuso,

considerando !'importo da versare al comune, pari ad € 115.00 e quello

deffe spese tecniche, pari ad € 500.00, comprensive di Cassa di

Previdenza ed IVA, ammonta complessivamentes ad € 615,00

Infine, i muretti al rustico realizzati a delimitazione di una parte di

terrazzo scoperto, andranno demaoliti.

Il costo necessario alla rimozione ed al trasporto a discarica del

materiale di risufta, pud quantificarsi complessivamente in € 600,00,

IVA compresa.

| Poiché l'immobile non & dotato di A.P.E. (attestato di prestazione

energetica), il relativo onere da sostenere per la redazione deil’attestato

da parte di tecnico abilitato alla certificazione energetica deqgli edifici

ed inserito nefl’apposito elenco regionale di cui_al D.D.G. del

03.03.2011, ammonta ad euro 380,64, compreso Cassa di previdenza

ed IVA

Infine, quando l'appartamento sara riportate in condizioni di normalita
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(regolarita urbanistico-edilizia e ripristino_mediante opere edili ed

impiantistiche) potra essere richiesto il nuovo certificato di agibilitd . il

cui costo, tra spese di istruftoria e competenze tecniche, ammonta

complessivamente ad € 1484.80 , compreso Cassa di previdenza ed

IVA.

5. STATO DI MANUTENZIONE DELL'IMMOBILE

Rispetto a quanto descritto nella precedente ctu, ogai limmobile si trova in

uno stato di conservazione mediocre, come pud evincersi dal rilievo

fotografico (all.6)

Si rilevano danni moito _consistenti nei soffitti e nelle pareti del vano cucina,

con evidenti seqni di degrado degli intonaci, dovuti al cattive stato di

manutenzione del lastrico solare soprastante, con macchie di umidita,

causate dalle copiose infiltrazioni di acque meteoriche, essendo venuta

meno la tenuta del manto impermeabkilizzante.

Inoltre, la verifica dell'intradosso del solaio alia percussione, risuona a vuoto,

Di consequenza, & altamente probabile che avvenga il distacco dell'infonaco,

delle pignafte in laterizio e del calcesiruzzo, in quanto, 'ossidazione delle

barre di ferro di armatura produce fenomeni espansivi, a causa del

rigonflamento delle siesse.

Ulteriori danni, anche se in porzioni di solaic men¢ estese, si rilevano nei

vani L1e Sp.

La parete del disimpegno che delimita il wcb, presenta una diffusa macchia

|
di umidita, dovuta afla non perfetta tenuta dell'impianto idrico e dellimpianto

di scarico della vasca.

Altre infiltrazioni sono visibili in corrispondenza del giunto posto tra la
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struttura del terrazzo coperio & |la strutiura dell’'appartamento, ¢on danni alle

pareti e al pavimento sottostante.

| poggioli in muratura del balcone sulla via Tenente Morici, mostrano qli

I

intonaci lesionati e rigonfi.

! E~1 ) pu=
=
=g — = it

(= gl — P L -3
S ASENG
] L g S,
|87 B0 kB
| RO S5 Bty
| 72 T E8ET
1 2308 sgg :
4 S * i
| hage
2 ?'E 25 e
3 B 5¥ 0us
! o u-addﬁ'gu-"?t
J 24 e et >
5758 B M2
§25592
i -

Le coperiure dell'edificio presentano notevoli segni di degrado neqli

intradossi delle parti aggettanti in latlerc-cemento e nelle velette in cls, con

elevata probabilita di distacchi.

Il rischio di “ sfondeilfamento © . che si concretizza nel distacco e nella

successiva caduta della pade inferiore delle pignatie, & un fenomeno tipico

dei solai in latero-cemento, in cui i biocchi inseriti net getto di calcestruzzo

per ottenere l'alleggerimenio delle solette, vengono sollecitati al punto di

rompersi e distaccarsi dal resto del solaio.

2
(7=
/ Pur non essendo un problema strutturale, lo sfondellamente & ugualmente J 3
\ molto rischioso: i distacco pud arrivare a mettere in pericolo la salut /! 3
—— _ ( &
< delle persone, generando situazioni di vera e propria emergenza. k 3
Molto spesso non si & in grado di riconoscere la presenza di questo =
-
fenomeno, tuttavia, la possibilitd che poirebbe improvvisamente sfondellare g_
L]
un solaio, nel caso in esame, appare abbastanza probabile. ,:2
=z
, . - . 2
Pur essendo improvviso, tale fenomeno si puo prevedere, in quanto segue 4
B
[+}
un'evoluzione precisa composta da due fasi ben distinte: innesco ed 5._
“
evoluzione. ‘3_
4
E
[T}

| fattori che portano ad uno sfondellamento si inngscano anche 3040 anni

f

prima ¢he avvenqa il crolie, tuttavia durante la fase di innesco sul solaio non

si manifestano segnali evidenti. E nella fase successiva - 'evoluzione - che

emerqono i segnali di allarme di unc sfondellamento, ma questa fase,
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purtroppo pud _essere moito breve e pill_i segnali si_rendono visibili, pid il

periodo che divide dal crolle diminuisce.

i segnali da non sottovalutare sono:

1 - Macchie di umiditd e muffe, che possono indicare evidenti di

infiltrazioni che hanno raqgiunto e stanno danneqgiando le pignatte.

2 - Le fessure, anche a livelio di intonaco, che segnalano movimenti e

cambiamenti dell’assetto originale del solaio.

3 - Avvallamenti e bombature, che sl manifestano _ad unoc stadio gid

avanzalo e segnalano porzioni in fase di distacco.

4 - Distacchi localizzati, che seppur limitati ad un locale, sono in realta

un campaneifo d’allarme che segnala la possibilitd di distacchi in tutfe

_J'e aree della struttura con analoghe caratteristiche costfruttive.

Poiché tali seqnali sono abbastanza evidenti i lavori di ripristino

dellappartamento e delle parti comuni dell'edificio che risultano danneqgiate,

sono senza alcun dubbio “ urgenti ed indifferibili “ e devono essere

i ————

~y e — .

eseguiti inmediatamente a cura e spese del Condominfo,}er la messa

. . TN - - A et ’ . - . -
e e s L " - —

in sicurezza.

. S Binenima IS

La pericolosita dovuta al degrado del solaio in latero-cemento, mi ha indotto

a prescrivere a chi occupa l'appartamento, il non utilizzo di quegli

ambienti ove ammaloramento degli infradossi é risultato abbastanza

evidente.

Come & owvio, nalla valutazione delfimmobile si é tenuto conto dello stato di

manutenzione rilevalo.

6. FORMAZIONE DEL LOTTO

Il lotto ¢che gi costituisce per la vendita & unico.
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Lotto unico

“ Appartamento sito al piano sesto a dx salendo Ja scala “ A “ , ubicata

a dx entrando dal porticato, interno 12, ed avente accesso anche dalla

scala B, la prima a sx entrando dal porticato, facente parte di un

edificio per civile abitazione ubicato a Villabate (PA). via Tenente Morici

n. 13/E, identificato al Catasto Urbano del Comune di Villabate, foglio

4, part. 48, sub 17 .categoria A/2, classe 3, consistenza vani 6, rendita

catastale € 49580 "

7. DESCRIZIONE E VAL UTAZIONE DEL LOTTO

Lotto unico - Si imanda al fascicolo relativo

8. SCHEDA RIASSUNTIVA
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Tipologia: appartamento §
i
- <
Piano : sesto &
B
&
Datl catastali: C.U. del Comune di Villabate, fg. 4, part. 48 sub 17 §
2
Zona censuaria unica, cateqoria A/2, classe 3, :‘é
-t
. : 3
cornsistenza vani 8, rendita catastale € 495,80 5
oy
Confini : ad ovest, con via Tenente Morlcl, a sud con apparta- §_
=
o
mento di proprieta C e con vano scala ed ascensore, ¥
i
a nord, con vano scala ed ascensore edificio ﬁ_
<
denominato B a con via Piersanti Mattarella, ad est, §
con atrio condominiale e con vano scala ed ascensore i
edificio denominato B =]
=
2
Stato : Medlocre 5
=
=
Quota: 1/1 S
2
£
[y
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Superficie commerciale : _mg 21299

Valore stimato: € 145000,00 idiconsi euro centequarantaclnquemila e

centesimi_zero]

9. INDICE DEGLI ALLEGAT!

Allegato 1 - Visura e planimetria catastali

Alleqato 2 - Comunicazioni alle parti

Allegate 3 - Verbale di sopralluogo

Allegato 4 - Licenze edilizie e cerificato di aqibiiita - abitabilita

Allegato 5 - Rilieve grafico dell'immobile e rilievo grafico di cui alla ¢tu del

03.01.1996

Allegato 6 - Rilievo fotografico dellimmaobile

Allegato 7 - Tabella OMI

Il sottoscritio ritenendo di avere assolto l'incarico conferito, ringrazia per la

fiducia accordataqli e rimane a disposizione del Sig. Giudice dell'Esecuzione

e delle parti ,per qualsiasi chiarimenfo.

Palermo il, 16.10.2014 ILC.T.U.

Arch, Giuseppe VENUTELLI

Firmato da

~Verteti
- Giuseppe
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TRIBUNALE DI PALERMO

UFFICIO ESECUZIONI

AL GIUDICE DELL' ESECUZIONE, ILL. Ma Dott.ssa Angela NOTARO

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO PER LA RIVALUTAZIONE DEL

BENE RELATIVO AL L' ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE n® 95/92

PROMOSSA DALLA BANCA D! ROMA SPA , OGGI SURROGATA DALLA

| TREVI FINANCE N.3 SRL, CONTRO (A} + (B)

LOTTO UNICO

DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DEL LOTTO - TIPOLOGIA E

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il lotto & formato da un appartamento ubicato  al piane sesto interno 12 a

dx salendo la scala " A “ entrando dal porficato, ed avenle accesso anche

dalla scala B, la prima a sx entrando dal porticato, facente parte df un edificio

per civile abitazione ubicalo a Villabate (PA), via Tenente Morici n. 13/E

L’immobile é identificato al Catasto Urbano del Comune di Villabate

(visura in all.1), foglio 4, part. 48, sub 17 categoria A/2, classe 3,

consistenza vani §, rendita catastale € 495,80 e risulta {catastalmente)

di proprietadi “B *

ACCESS! E CONFINI

L'appartamento, unitamente al fabbricato di cui fa parie, presenta accesso

da strada urbana, nello specifico dalla via Tenente Morici n. 13/E

Esso confina : ad ovest, con via Tenente Morici, a sud con appartamento di|

proprietd C e con vano scala ed ascensore, a nord, con vano scala ed

ascensore edificio denominato B e con via Piersanti Mattarella, ad est, con

atrio condominiale e con vano scala ed ascensore edificic denominato B
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PERTINENZE E ACCESSOR!

La pertinenza esclusiva & costituita dal terrazzo in parie coperio, di superficie

paria mq, 62.76

DOTAZIONI CONDOMINIALI E LIMITAZIONI ALL'USO DEGLI STESSI

L'impresa che ha realizzato il complesso edilizio, comprendente due corpi di

fabbrica disimpegnati da tre scale {(A-B-C], si & riservata la proprieta di :

- Area soprastante agli edifici, con possibilitd di utilizzazione, sempre che

sia tecnicamente possibile, senza obbligo di corrispondere indennizzo ai

proprietari dei piani sottostanti :

- Piazzale intermedio tra i due edifici, con la possibilitd di utilizzarlo senza

alcun intervento da parte dei condomini, fatte salve perd le riserve di

veduta a favore dei due edifici che vi prospettano.

Per quanto riquarda. infine, I'ingresso dalla via Tenente Morici civ. n® 13/E e

lo spazio coperto sottostante aledificio A, sono conpdominiali & possono

essere ufilizzati da tutti i condomini per 'accesso a piedi alle varie unita

immobiliari dell'edificio, mentre le corsie di accesso ai posti macchina sono

condominiali soltanto per i condomini proprietari dei posti macchina stessi, e

solo costoro hanna il diritto di accedervi attraverso I'ingresso ed il portico con

automezzi.

DESCRIZIONE

L' appartamento & ubicato al piano sesto interno 12 a dx salendo la scala

“A* e fa parte di un edificio per civile abitazione in Villabate (PA), via

Tenente Morici n. 13/E, identificato al Catasto Urbano del Comune di

Viilabate, foglio 4, part. 48, sub 17 cateqoria A/2, classe 3, consistenza vani

6, rendita catastale € 49580"
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Esso fa parte di un edificio per civile abitazione. denominatc A. che

comprende sette elevazioni fuori terra ed ha struttura portante in c.c.a., solai

in latero-cemento , tompagnamento in blocchi di laterizio, prospetto trattato

con intenaco decorativo plastico, infissi estemni in alluminio anodizzato e vetri

semidoppi, con avvolgibili_in PVC

L'approvvigionamento idrico & assicuralo da appresamento alla rete

comunale e da riserva idrica centralizzata con autoclave : lo smaitimento

| delle acque reflue avviene aftraversc allacciamento alla rete foaqnaria

comunale -

Inoltre, il fabbricato & provvisto di:

ascensore, portineria senza servizio _di portierato, ingresso delimitato daI

portone jn alluminio anodizzato compleio di vetri semidoppi e congegno di]

apriporta eleftrico ; impianto citofonico € collegamenti alle reti pubbliche

telefoniche | elettriche e delf'acqua.

Lo stato di manutenzione del fabbricatc € mediocre, in quanto occorrono

interventi urgenti nelle coperture e nei cornicioni, mentre risuita esequito

circa una decina di anni fa il restauro delie facciate.

L'appartamento risuita composto di inqresso, salone pari a due vani.corridoio

di disimpegno, due vani, cucina, w.c.bagno ,w.c. terrazzo in parte coperto e

chiuso a vetri, due balconi, di cui uno chiuso parzialmente a veranda.

Lo stato di manutenzione dellimmobile & mediocre, per i motivi gid esposti

nella relazione.

le sue caratteristiche e rifiniture sono le sequenti ;

- superfici orizzontali e verticali trattate con intonaco civile, strato finale di

tonaching e idropittura; E
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carta da parati nelia pareti di_un vang, in fase di distacco:

- pavimento del w.c.bagno e rivestimento per un’altezza fino a mt. 2.70, in

piastrelle di ceramica cm. 20 x 30 :

- pavimento del w.c. e rivestimento per un'altezza fino a mt. 2.70, in|

piastrelle di ceramica cm. 20 x 25 ;

- pavimento della cucina_in piastrelle di ceramica ¢m. 30 x 30 ;

- _rivestimento della cucina, per un'altezza fino a mt. 2.40, in piastrelle di

ceramica cm. 20 x 20 ;

- pavimenti dei rimanenti vani, in piastrelle di ceramica 20 x 20 e 30 x 30:

- zoccoletto battiscopa in ceramica di diverse allezze :

- infissi interni in legno di mogano tamburato e maniglieria in_oftone :

- porta di_ingresso in legno, del tipo normale :

Inoltre, risulta dotato di :

- nel w.c.bagno |, sanitari in vetrochina e rubinetteria in ottone cromato

- nel w.c. sussidiario, sanitari in vetrochina e rubinetteria in ottone cromato;

- impianto _idrico realizzato sottotraccia in tubazione di rame guainato con

colletiore, colleqato all'impianto condominiale ;

- impianto elettrice realizzato con linea soltotraccia, scatole di derivazione

ad incasso, placche in alluminio, quadretto centralizzato con interruttori

bipolari con valvole magnstoiermiche |, senza interruttore differenziaie ad

alta sensibilita ;

impianto gas con bombola;

Emessg Da: AR fBAPEC 1S PA, NF CA3 Srrlal#: 414alod0584cc12¢b .9230035'06268"

impianto telefonico con linea soitotraccia e una presa;

;

- impianto antenna TV autonomo;

¥

scaldabagno elettrico per la produzione di acqua calda.
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Dati metrici :

Superficie coperia lorda mg. 185,04 g
Superficie utile abitabile mq. 162,30 e
Superficie non residenziale mg. 83,86
Superficie commerciale appartamento mqg. 212,99
Luce netta ambienti mt. 3.00
Volume vuoto per pieno me. 555.12

CARATTERISTICHE E DESTINAZIONE DELLA ZONA

L'immobile, ad uso abitativo, & sitc in via Tenente Morici . in zona prossima

al centro storico di Villabate, caratterizzata da edifici in buona parte adibiti a

residenza, con presenza di attivitd commerciali e servizi.

STATO DI POSSESSO

Dal sopraltuogo effettuato risulta che attualmente l'imrobile & utilizzato da B,

per come dichiaratomi dalla stessa.

CRITERI DI STIMA. FONTI DI RIFERIMENTO E VALORE UNITARIO

LORDO

| Per la determinazione del piti probabile valore di mercato si e ritenuto

opportuno adottare il metodo sintetico comparativo  basafo  sulia

comparazione con immobili aventi caratieristiche similari a quello in oggetio

e dei qguali sono noti i prezzi di mercato.

Sono stati presi a riferimento i valori forniti dalla banca dati dell'Osservatorio

mercato _immobiliare {OMI} dellAgenzia del Territorio {ail.7). L'OMI sulla

scorta di _numerose indagini di mercato e con la collaborazione di operatori

del setiore quali, FIAIP, FIMAA, CNI e AICI, determina semestralmenie il

' range dei valori di mercato rifeniti ad immobili delle diverse tipologie abitative
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che rivestono carattere di ordiparieta_(valori_ medi di mercato). Tali valori

sono stati successivamente confrontati con i valori di mercato di immobili

simitari, a guelio in oggetto, guotati da agenzie immobiliari di rilevanza

nazicnale nonché da agenzie immobiliari della zona. La formulazione del

“valore unitario lordo” per metro quadrate di superficie ha tenuto conto delle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene,

Sono stati considerati lo stato di manutenzione del fabbricato e

dell’appartamento, il qrado di rifinitura, lo stato di conservazione e

manutenzione, le carafteristiche e la destinazione deila zona.

In sintesi si é tenuto conto di tutti gli elementi che possano creare uno

scostamento, In pit o in meno, del valore de! bene, oggetto deifla stima,

rispetto ad immobili simili che rivestono carattere di ordinarietd.

Sulla scorta di quanto gia esposto e del sopraluocqgo effettuato, tenendo conto

delle caratteristiche complessive dellimmobiie e della zona, considerato!

inoltre le valutazicni della banca dati dell'Qsservatorio mercate immobiliare,

si ritiene equo appiicare il vatore unitario lordo di 750,00 €/mg.

SUPERFICIE

La superficie commerciale dell'unita immobiliare, calcolata al fordo dei muri

perimetrali esterni e di guelli interni, risulta pari a: 185,04 ma.

A tale valore deve essere sommata la superficie delle pertinenze

Considerato che per il computo delle superfici commerciali delle pertinenze |

pud essere utilizzato il sequente coefficiente di ponderazione:

33% per balconi, terrazze, corti ecc.;

si ottiene che le pertinenze hanno una superficie commerciale pari a:

83,86 x 0,33 = mg. 27,95
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Pertanto la superficie commerciale complessiva &:

185,04 + 27.95 = mq 212,99

_QUOTE INDIVISE E DIVISIBILITA

L'immobile & stato pignorato per ia sua interezza.

STIMA

Quota: 1/1

Valore unitario lorde: €/mq 750,00

Supertficie commerciale: ma 212,99

Valutazione deliimmobile: 750,00 x 212,99 = €168742.50

A detrarre spese per condono edilizio

€ (10500,00+615,00) = € 11115.00
A detrarre spese per redazione DOCFA = € 684.50 |
A detrarre spese per redazione APE = € 380,64
A detrarre spese per rimozione muretti al rustico

| realizzati nel terrazzo scoperto = € 600,00
A detrarre spese per certificato di aqibilita =€ 148484 .
Sommano le detrazioni = € 14264.98

Valore finale dell'immobile € 145477,52 in c.t. € 145000,00 (diconsi euro

centoquarantacinguemila e centesim! zero)

Il softoscritto ritenendo di avere assolio l'incarico conferito, ringrazia per la

fiducia accordatagli e rimane a disposizione del Sig. Giudice dellEsecuzione

. e delle parti ,per qualsiasi chiarimento.

Palermoli, 16.10.2014 L C.TU.

Arch. Giuseppe VENUTELLI

Firmato
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7 Giuseppe
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