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Ine. Luzio Vadala
Via Pindaro. 13 -
Q0151 PALLERMO

THIBUNALE DI PALERMO
SEZION - ESECUZIONI IMMOBILTARE
GIUDICE DELEGATO
DOTT. GIUSEPPE SIDOTI

CONSULENZA TECNICA
Ogaento: Esceuzione bmmobiiiare promossa da B.NLL.

contro
R. G. N, 4472000

v Relazione di Conseienza

Allecan

o Verhale di Soprall veo del 190472010 (all. o, 1)

« Nisura, effettuate ol Cutaste Fabhrieati del Comune  di Palermo.
e inmohide (viit i ogeetio del prenoramento. sito nel Comuone di San
Cipirello (1PA). wirada Gianvieario - sne: (Feo 50 Partlia 6369
PSP TP oo 2)

«  Visuea., clicttpat ab Cawasto Terreni dedl Comune  di Palerma.
del immaobile {ter seno). ubicaty pel Comune di San Cipirelio (PA).
ieatificato ol Fooo L Parneella n. 256 tall. n. 3)

o Viepra, effeniuae al Cotasto Terrent del Comune  Jdi Palermo.
delllonnobile (e, cened, ubicao nel Comune di San Cipivella (PA)L
identificate al Foo oo Particella n. 271 (all 0, 4

«  Clopin ixtanza (Proo n® 37820 del U8/ ﬂ‘w,"_'{llll) di Fichicsty atti ¢ ebitabili,
al Servizin Teenice del Conrne di San Cipirello (PAL per immobile.
neacito del plf__:n:rr:nm-nm gite nel (nmuut' dit Sun Cipeeello (P,
Conoeadie Glaavienvio sne: Prana S Praoo 'V Pooee 1l o, 8

o Copir Cerofizarn i Destimizione U rbunisticn :‘cllt paiticelic na, 236 ¢ 27
del Focho di Muappa & del Caqaste Terrent def Comunne di Sian
Cipirello TPAL prot 6% 3782 del 22463920000 Ll s, 61

v Copir Concessione Pdilizin in Saimterin pron o, 1582 del 28011090
b . T
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TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIARI

GLUDICE DELEGATO ¥
DOTT. GIUSEPPE SIDOT!I B
RELAZIONE DI CONSULENZA
N. 44/2006 RUOLO ESECUTIVO i

| i
T
OGGETTO: Esecuzione Immobiliare R. G. N. 44/2006 5
promossa da B.N.L. contro{ G ¥

3 'F
Hl G. Es. DOTT. GIUSEPPE SIDOTI del Tribunale Civile di Palermo, Sezione r:
=secuzioni Immobiliari, all’udienza del 16/12/2009, ha conferito al sottoscritio f

ing. Lucio Vadala, iscritto al n. 3911 dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di
Palermo, I'incarico di C.T.U. nell’Esecuziene Immobihare in oggetto.

‘Lo scrivente, all’udienza del 16/12/2009, ha prestato giuramento di rito dinanzi al
Sig. G. [s. e si € riservalo di comunicare, alle parti, 'inizio delle operazioni
peritalt sui luoghi.

TRTED

b e

i

Alludienza del 16/12/2009. il G. Es. ha formulato allo scrivente il seguente )
. g
guesito: B

e

AT

1) Provveda Pesperto, preliminarmente, a controllare la completezza della
documentazione presentata dai creditori {avvisi ex Art. 498 c.p.c. ai i

.

creditori con diritto di pretazione risultante da pubblict regisfri, avvisi ex 3.
Art. 399 c.p.e. ai comproprictari dei beni pignorati indivisi, con ‘
precisazione in ordine al buon csito di ciascuna noetifica). nonche de +
documenti di cui allfart. 367 seenndo comma e.p.e. (esplicitando se ¢ stata 5
esaminata la relazione notarile ¢ verificando la completezza della stora del .

y

dominio nel ventennin antecedente la data del pignoramento, nonche se sia |
stato prodotto certificato di destinnzione urbanistica), segnalando  af
Givdice quelli muancanti o intdonei. o comunque ogni altra omissione o
diserasia rispetto agli elementi aequisitis :

2] Provveda. abiresi, prcviu_"'i::'m‘}'l‘mic:iziune scritta al debitore, al creditore
procedente ¢ i l:OI“[)I‘llpl‘:ie‘l':ll'i dellr ¢:a e del Juogo delle operazions
peritali, esaminati gli ari del procedimento cd esconita ogni altra
aperazione ritenuta necessarit, ¢ previo altresi nccesso ali’immaobile:

a. Allesalta individuazione dei beni ogaetto del  pignoramento  ed
eventualmente evidenziando ffopportunita di procedere atla tormazioune
di uno o piu lotti per Ia vendit. previa identilicazione dei nuovi confini: .
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Alla verifica della regolaritd dei beni softo il profilo Urbanistico e, in
easo i esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale
sanabilith a1 sensi delle Leggi n. 47/85 e n. 724/94 ¢ dei relativi costi.
assumendo le opportune informazioni presso gli uffiet Comunali
competenti; taddove 'immuobile sia abusivo ¢ non sanabile, proceda alla
valutazione di sedime calcolando i costi connessi all’abbattimento
deil’opera abusiva.

Alllidentificazione Catastale dell’immobile; previo uccertamento
dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’acto di pignoramento con
le risultanze Catastali, provvedendo, nell’ipotesi in_cui _queste ultime
siiino _intdonce. all’esatta individuazione dei beni ed ad effettuarnc il
rilievo planimetrico.

3) Rediga, quindi, in fascicoletti separati tante relazione di stima quaati sono
i lotti individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni:

ad.

(23

¢,

Liesatta clencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto,
mediante indicazione della tipelogia di ciascun immobile, della sua
ubicuzione (citta, via, numero civicoy, piano, eventuale numero interno),
degli acceessi, dei confint ¢ dei dati Catastali, delle eventuali pertinenze
ed accessori; ciascun immobile sard identificato, in questa parte nella
relazione, da una fettera dellPalfabeto ¢ gli accessori dalla medesima
fettera ¢ da un numevo progressive; per ciascuno di essi occorreri,
inoltre, allegare copia della Conéessione o Licenza Edilizia ovvero
indicare gli cstremi di eventuali pratiche di sanatorin ¢ yerilicare
Pesisteuza  della dichiarazione di Aeibilita. previa  acquisizione o
acsoiornamento del Certificaro di destinazione Urbanistico previsto dalla
vigente Normativa.

Una breve descrizione complessiva ¢ sintctica der beni, nella quule
saranno indicats, tra 'altro, anche il contesto in cui essi si trovano { es.
se facenti parti di un condominio o di altre complesso immobiliare con
purt comuni ece.) le caratteristiche ¢ ka destinaziene della zona.

.o staro di possesso degl’immobili, precisando se occupati dal debitore
ovvero da terzi oed u che titolo, facendo particolare riferimento
all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento.

Loesistenza di lormadita \'iIlLU“ od oneri, anche di notura Condominiali,,
aravanti sul bene che rulcr.mnu a carico delPaequirente, ivi comprest i
vmmll devivant da umlmm mudunu sulla attitudine edificator: dello
SECSSO o 1 vineolt connesso con 1! sno earattere storico artistico:

L esistenza di formalica, \-‘lncoll ed oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cavcellarnr o che comunque resterunno non opponibili
all“acquirente.

)

£
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1) Provveda inoltre Pesperto:
a. Allfindicazione di eventuali dotazioni condominiali (¢s. posti auro
comuni, giardino, ccc.)
b. Alla valutazione dei lotti, tndicando distintamente e in separafi
paragrati i erireri di stima utilizzad, le Tont delle informazioni per
Ia stima;
¢. Ad indicare. qualora si tratti di quota indivisa, I valutazione della
sol quota, tenendo conto delta maggiore difficolta di vendita per fe
quote indivise; precisi intine se il bene risulti separiabile in natura
ovvero comodamente divisibile o, ancora, se ritenga probabile |a
vendira della quota indivisa ad un prezzo pari o superiore al valore
l della_stessat {(es. per la preseuza di comproprictari ¢/o Familjari

T ey ey o o e iy i Y
- L

interessati all’acquisto, ecc.);

‘ 5) Atteghi il perito a ciascuna relazione di stima, almenn, due fotogralie
: esterne ded bene ¢ almeno due interne, ed untadeguata decumentazigne
f fotograficu retutiva allo state duso, nonché la plinimetria del bene.

6) Acquisisea il perito, direttamente presso i rispettivi uflici, previo avviso

creditore procedente, | documentt mancanti che si profiline necessari o
: utili per Pespletamento  dellfincarico, anche in copis semplice, con
‘ pariicolare riferimento alf atre di provenienza,

: 1 Giudice deli*Esccuzione disponce altresi che;

7} lu applicazione di quanto disposto dat Garante, per la protezione dei dati
personalic con provvedimento del 07/02/2008, il consulente ometta uel tesio
defla retuzione delle genceralita del debitore ¢ di ogni altro diuto personale

- idonco a rvilevare Pidentitd di quest’ultimo ¢ di eventuali soguetti teryi

(quali ad es., Vindicazione nella relazione della professione di uno  di i

sogoc(li. ovvers fa rappresentazione fotografica dellinsegna dell’aciivits

esercitata  nell’bmmobile oggetto ded pignoramento); a tale scopo i

coasulente ateribaird al debitore ¢ ai werzi una sigla alfabetica (A). B), C) ¢

: vi o di seguito}, provvedendo a specificare, in un atto o parte Pidentig

f' debla persona cud sioriferisee o sighi, evitando di inserire tule uftimo ang

della coppia informativa della relazione:
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o ESAME DEGLYIATTI

v RISPOSTE AT QUESITI POSTI DALLA S, V.

. FSAME DELLE SINGOLE UNITA TMMOBILIARI
TAVOLA SINOTTICA RIEPILOGATIVA

SOPRALLUOGO

.0 scrivente C.T.U., nell’espletare i} mandato conferitogli dal Sig. G. Es.
YOTT. GIUSEPPE SIDOTI, ha ettettvato it Sopralluogo il siorno 19/04/2(H 0, alle
ye 10.30. a San Cipirello, in Contrada Gianvicario snc, dove sono siti i luoghi
ypoelto della presente Esecuzione Immobitiare.

n quesia occasione, il soutoscritto C.T.U. ha preso visione deila situazione dei
uoghi. ha effettuato rilievi ¢ misure, riportandohi in scparato foglio; ha verificato
newicamente fa rispondenza dell'immobile esaminato, ¢ precisamenie 1 Piant
wcantinato, Terra e Primo con le relative Plammetrie Catastali, ha scattato alcune
ulo ed ha redatto 1l Verbale di Visna che si allega alla presente relazione. (all. n. I}

SSAME DEGLI ATTIE
Jall'esame degli awi, relativi alla procedura di esecuzione inunobiliare in oggetto. il
ouoseritto C.T.UL ha riscontrato guanto segue:
2 Baneas Nazionale del Lavoro,
Premesso

che 1l Tribunale di Termim Imerese (PA), con Decreto n. 4/ def 19/02/2004,

lepositaio in Cancelleria il 24/02/2004, ingiungeva la . ed
nche il lideiussore Sw— nato L

vi residente in (_ommdd—cil pagare alla ricorrente BNIL. la somma

i € 606,497 38 olue gli interessi ai tassi, modalitd, e decorrenze ingiunti, sino
II"21ituive soddislo,

- ¢he la BNL., stante il persistere dell’inadempimento, con Awo i Precetio
otificary i 26/10/2005. inumava. al Sig. G P paconcento della
omplessiva somma di € S8 988G olue gl inleressi ai tassi, modalia e
lecorrznze ingiunti. sino all elfeuivo soddisfo.

el

che ad oggs Vintmaio nen ha adempitio:
Tutto ¢io premesso

IStanie, Banca Nazonale de) Lavoro. con Ao of Pionoramento del 2277 373003

Sottopeneya a pignaramento

1
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[y Abuaziene in viflino ricaciente el Contne i dan Cipirefio A}, Contrada
Gianvicario s.n.c.. conrassegnaio nel NCEU al Fg3 partcella 636

categoria 477
TERRENI

2) Terreno sito in Sanm Cipirello (P4). Comrada Gianvicario s.n.c., identificatv
dalfa Particetla n. 236, del Fogho 3;

5y Terveno sito in San Cipirello (PA), Contrada Gianvicario s.nc., ideniificato
dulla Particetla n. 271, del Foglio ;

Lo scrivente C.T.U. ritiene necessario precisare che:

- Con contraito del 08/03/2007, BNL ha ceduto in blocco a Calliope S.R.L.
un portafoglio di credii in sofferenza, individuabili in blocco, ivi
compreso quello per cui st procede.

Pertanto ta Calliope S.R.L. ¢ succeduta a BNL S.P.A. in tuai 1 dinti,
attribuzioni. situazioni giuridiche, garanzie, privilegt ¢ cause di prelazione
che assistono gli stessi, 1vi compresi, quindi, i crediti vantati nei confronti

con sede in GGG
del fideiussore Sig. S EGGG—Gc:

- Che. con procura speciale, la Calliope S.R.L. conlensce alla socicta
“Pirelli Re Credit Service™ ogni attvita, adempimento e formaiita ritenun
necessari e/o utili alla gesttone dei ereditt ad essa relativi;

della societd

N
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RISPOSTE AL QUESTITI POSTE DALLA S\,

i) Completezza  della documientazione.  presentata  dai  creditori.
(avvisi ey art. 498 c.pe. ai creditori, avvisi exoarl. 399 cp.e. i
comproprietari dei beni pignorati indivisi con precisazione in ordine al
buon esito di ciascuad  notitiea) noaché dei doemmenti di cui
alli*articolo 367 secondo comma e p.c, ‘

B s & » N
v R
-1':!

.

Il souoscrito C.T.U. ha esaminao la documentazione. presente agli Atti, e ha
provveduto a verificare fa completezza delta documentazione prodotia dalla Parte
Procedente. Bancu Nazionale del Lavoro (BNL), inerente, in panicolar modo. gli
awi di avviso ex ari. 79§ cpes € glioawi di avviso ex arr. 399 cpe. a
documeniazione Notarile, ¢ i singoh documenti previsti dall’arr. 567 X

Veritica eventuale carenza
: atti di avviso ex arr. 498 c.p.c.
i atti di nvviso ex art. 399 c.p.c.
Lo scrivente C.T.U. ha rilevatg, dall’esame della documentazione presente agli
Attl, che vi sono altri creditorn inlcrveug_t_i: olire la Banca Nazionale del Lavoro
(BNL). i quali risultano inseriti nella certificazione Notarile.

L suddeut crediiori. avvisati wamite ato di avviso ex. ari. 498 c.p.c.. notificaio il

giorno 30/0172007. risultano le seguenu societa:

- Serit Sicifia s.p.a.. gia Montepaschi Serit s.p.a., Servizio Riscossione Tributi
con sede in Palermo. inerventio;

- Mercaniile Leasing s.p.a.. con sede in Firenze, imervenuio:

- Socieic Graneli Navi Veloci s.p.a.. con sede in Palermo, intervenuto.

" Il sottoscritio C.F.U. precisa che. olire ai suddetni creditori intervenuti. risulta
‘ unulleriore o df intervenio volonicrio del creditore:
- Siu B in forza dl n. 2 Assegni bancari insoluti rilasciali dal

; Sig. = alo stesso Siz. GGG spcuivamene il

30/06/2004 ¢ 11 0H09/2004. per il complessivo importo di € 34.166.00.

Lo serivente CUF UL rileva, ancora. che UEseculato. Sie @ risulLa

¢ssere unico nronvietario det benit Pignoray.
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preseme agli Armi. la storia del deminio ne! venrernio artecedenie la dara def
j pignoramenio (data di trascrizione del pignoramento def 22/12/2003).

TS La storiu del dominio, nel ventenniv antecedente la daia del pignoramento, ¢

ix risultara completa.

Verifica completezza dei singoli documenti
b previsti dall’arl. 367 c.p.c.

Lo scrivente C.T.U. ha ritevato. dall’esame della documentazione presente agli
Alli, che la Documeriazione previsia dall’ex ari. 567 c.p.c., ¢ stala sostiluita, ai
sensi del comma 2, dalla Cervificazione Noiarile del 03/03/2006 a irma del Notaio
Fabio Gatuso di Cefalt (PA), via Matteotti n. 41.

Inoltre. nella Documentazione Noarile. & presente il Certificato di Destinazione
Urbanistica. per lu Particella 27 del Foglio di Mappa 3, del Catasto Terreni e
inanca il Certificato di Destinazione Urbanistica per la Parucella 256 del Foglio
di Mappa 5 del Catasto Terreni.

Lo scrivente C.T.U. nicorda che ha allegato (all. n. 6), alla presente relazione, il
Certificato di Destinuzione Urbanistien, fornitogli dal Comune di San Cipirello
(PA) con Prot. n® 3752 del 22/03/2010. delle Particetle n. 256 ¢ n. 271 del
Fogelio di Mappa 3, del Carasto Terveni.

2.0) Esatta Endividuazione dei beni ogrerto del pignnramento

[ beni. oggetto del pignoramento, nsultano esattamente individuati come sepue:
FABBRICATI
- e risulia dalla Visura, per immnobile ¢ per soggerio. ¢ffettuata al Caiasio
Fabhricail. del Comune di Palermo:
s Tmmobile, costituito da una villa, sito in San Cipirello, in Contrada Gianvicario
s.n.c. Plana Scantinato: Piano Tarra: e Prano Primo.

TERRENI
- wome risela dalla Visire, per immobile ¢ per soggenio, effetruare al Catasio
Tervent, del Comune di Palermo:
e Immobiie, costtiuito dal Terreno. sito in San Cipirello (P4, Contradu
Giarmvicario s.ne., fdentificaro daifa Panicella n. 236, del Foelio 3;
o Immobile. cestitvite dal Terreno, sito in San Civirello (PA), Contradu
Giemvicario son.c. idenrificato dalla Particella n. 271, del Foglio 3.

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



el pead = AR e e ciat e e M L e me b=

L] DEIINUUIIG 3100 LEL aJ0il S\ 3 priiie biary fhl S araaia vasess abiias s @ dmes oo meaas iy s maes s
punio precedente. costituito da:
s Piano Scanunaio:
e Piano Terr:
e« Pumo Primo;

II sottoseritto C.T.U. rileva, dalle indagini effecuate, che, per I'immobile sopra
evidenziato, vi ¢ una Concessione Edilizia in Sanaroria rilasciata il 28/0171999
(all. n. 7)Y e la sua istruttoria non ¢ stala _ancora dejinita.

Lo scrivente C.T.U. ha aluwesi riscontrato che nel 1errenc di pertinenza della villa,
oegcetto di pignoramento. sono state realizzate delle opere accessorie in muraiura,
abusive: intati, da ricerche efTettuate presso gli Uffici Tecniet det Comune di
San Cipirello (PA). non risultano né Concessione Edilizia né Sanatoria in corso.
i meriw alle opere abusive suddetre,

I_e operc abusive. nello specifico. consisiono in:
e box per almeno duc post auto:
s  box per custodia aitrezzi lavoro:
e DISCINA 5COperta.

Pertanto. alla_luce di guanto riscontraio. |'imunobile in oeeetio pignoraio non
risulta in reeola solto il profiio urbanisiico, in auanto la Concessione in Sanatoria
deve essere ancora deliniw_e si deve ancora avviare la sanatoria_relanvamente
alle opere abusive sopra menzionale.

Nel fascicolo del singolo Lotto (LOTTO N° 1) verranno individuati i cost per la
defimizione deila Sanatoria.

N sounoscrive CT.UL rideva o necessia di considerare la Tormazione di un unico
fote costitnito dalt immobile villa, = dall’immobile terreni circostanti la vilia.
cosiituili a sua volla dalte partcelle n, 236 ¢ n. 271 del toglia 5 del Comune di San
Cipirello. :

Fale necessitd deriva dal Tatto che i werreni suddetti sono unicamente 4 servizio della
¥illa ¢ non ¢ possibile ipotizzare una foro identificazione come ot n sestamti per la
vendita @ causa delle servitd di passageio che sioverrebbero a creare gualery non
venisse @ eoincidere il furp proprietario della villa con quello det terreni circostanti
b vilba, ,

[noltre & da sotolincare che 1 singoli lowti costituiti dai terreni avrebbero scarsa
appetibiling di offerte.

.(;
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& TISUNA CRLHLUISLIEG Uil idviunivatt vy, Jr scduifg
Fabbricari dell’unita immobtliare, sita nel Comune dj
risulla daila relativa Visura per immobile.

indicato. dal Carasto dei
San Cipirello_ {PA), come

Come da certifivazione catastale {che si allega anche ng| sin
alla stima del singolo lolto) I'immobile in esame. refativg a -
- a San Cipirello (PA). C.da Gianvicario s.n.c;

e risulta conwaddistinto dall’identificativo. di seguito
Terrens dell"unitd immobiliare. sita nel Comune di San ¢
dalle relativa Visura per immobile.

zolo fascicolo. relativo
“Terreni™, ¢ ubicato:

indicato, dei Carasto olei
ipirello (PA), come risulia

FABBRICATO E TERRENI DI PERT]NENZA
Il Fabbricato e i terreni di perunenza, refativo all'unig Immobiliare indicata al
. . - i Rla)
1) dei beni, che la B.N.L. soltopone a pignoramento, sopg individuat. dal umg i
: i ) . d
vista catastale (come da visura che si allega anche al relativg sinﬂolo’hani?blo del
. . . . . ascie e
lotto individualo per la vendita) come di seguilo: ®

Unita Immobiliare *villa® - sita a San Cipirello (Py; ; L

. N € R /4 ; ,I-"- In C.da Gianvicario s.n.c.
Piansi S - T - | indieata al punto 1} dei beni g, :

) ) i t la B.N.L. sotlopone a
pignoraimnento, corrispondente nefla vendita al Lotto: No {-
Foglio: 3 '
Particella numero: 636
Subafwerno:

Calegoria: A/7

Classe: 3
Consistenza: 20.5 vani
Rendin: € [.482.23

Intestazione : SN a0 _

Unitx Tmmobhiliare “Terreno di pertinenza delta \-‘ill;u“.w‘,
f!T C.elar Gianvicerio sone., indieata al punto 2) dei bep; ch
pignoramento. corrispoadente nellia vendita al Lotio; Ne I
Foglio: 3

Partizella numero: 236

Oualitd: Vigneto

Classe:

Sup. are 80 ¢ ca 34

Reddito: Domintcale =€ 6803 Avrario =€ 138,72

lmcsmz_i-:mc:_. naio :~

k]
'
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o
l":;':u,nl.\ Immohiliare “Terreno di pertinenza della villa™- sira a San Cipirelio (P4,

l__m( dir Gianvicario s.nc. indicata al punto 3y dei beni che la B.N.L, sottopone a
Plunmammlo corrispondente nella vendira af Locto: N° |:

}.OUHO 3

parucelld numero: 27|

Qu.lhl.s Vignelo

Cl'whc

‘JSUU are 9zca 77

' Red(‘llu Dominicale =€ §.33: Agrario=¢€ 2.27

lmesldaum

ATTO DI PROVENIENZA.

sottoserito C.T.UL in merito all’Aue di provenienza rileva che netla
ncunwmazione presente aoli ati vi ¢ la certiticazione Notarile redatta dal Notaio
wuso che cerbiica che | beni pignorati sono pervenuti in piena propreta al
- giusto atio di compravendita ricevuto it 19/12/2002 dal Notaio
Agostino Grimaldi di Termini Imerese, traseritto a Palermo it §9/01/2003, ai numen
641*487

—

3

-

ESAME DELLE SINGOLE UNITA IMMOBILIARI
CHE COSTITUISCONO IL FABBRICATO E I TERRENI DI PERTINENZA
DI CUL E IN ATTO ESECUZIONE IMMOBILIARE,
LECHE LO SCRIVENTE C.T.U. ST APPRESTA A STIMARE

11 sottoscritto C.T.U., per la stima delle singole uniti immobiliari, identificate in
tsingoli o, ha predisposto, cosi come richiesto dalla S.V ., e relazioni di stima,
s in fascicoletti separari, guanii sono § loti individoari {n. 1 Lutto).

*Net suddetti lascicolenii st wrovano i seguenti atlegati:

- Allegaii
o Viswra, per immobile, effettvoia of Catasto Fabbricaii del Comune i
apparienenza, detl immohite, negeno del pignoramenio.
o Planimerria carastaie dell immohile. oggeno del pignaramenieo,

s Planiierria, edatic dad COU UL delf immobile, vggeno del pignoramento.

o Copia Richiesia Al afl Amministrazione Comunale.,

o [ocinneniazione, j{JH}.gt’{g_.“h.‘ﬂ...:.' :

o VFisine gfictivone al Catasto Terreni. dezli immobilis oggetio del pignoramento.
sivined Comme of San ..;;)H(J/r) (P

a Cervifieani i destinezioneg whanistica degli immchili, ogeento  ded
_;J.f_;';:rm'(;mw:f'. yiti el Comame.ci San Cinirello 1PA)
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DE! SINGOLELOL T COSTITUENTI

VILLA E TERRENI DI PERTINENZA

LOTTO N°1
VILLA
PIANO SCANTINATO, PIANO TERRA, PIANO PRIMO

SITA IN SAN CIPIRELLO

C.DA GIANVICARIO S.N.C.

C
TERRENI DI PERTINENZA ALLA VILLA

SITIIN SAN CIPIRELLO

C.DA GIANVICARIO S.N.C.

Superficie Commerciale VILLA LOTTO N° |: 737,10 myq.
Superficie Commerciale werreni di pertinenza villa LOTTO N° | 9.031  my.
Fulore di Mercaio LOTTO N° I: 670.000.00 €
Conclusioni

I valori sopra determinati individuano il pitt probabile prezzo che pud ricavarsi in
sede di hibera contrautlazione, in regime ordinario di libero mercate. non intiuenzato
da fauori atipicil che ne alterano il naturale equilibrio 12 domanda ¢ offerta,

Lo scnvente. ritenendo di avere ottemperato all’incarico conterito dal G.Es.,
rimane a disposizione per gualsiast ulicniore chiarimento si rendesse necessario.

Palermo hi F1IAW2000 o
- - R O T ) .

11 Consulenie rc?ﬁfﬁ‘“‘;ﬂﬁcm

I"g- Lucio E}’!'LIII.‘I:;]‘;‘;,X “hr
=1 .2

T4 1]
|\‘;n LT I
Y/ * k) .“ *
-

1 f
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CONSULENZA TECNICA
Qeaetiv: Esceuzivne Immobiliare promossa da B.NLL
contrd

R. G N 44720006 ‘

LOTTO N° ]

SANCIPIRELLO (PA)
CONTRABDA GIANVICARIO s.n.c.
e e ¢
VILLA
(PEANG SCANTINATO, PIANO TERRA, PIANO PRIMOG)
5
TERRENECIRCOST. \\'TE
(RGN PARTELLE NN 256 E 271

I3 N T2 SRR T S s

OB

viieiing
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Vi -
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e NVenew, effeinea al Catestg Foithoiesr dob Comuoae o #alermn,

= detifimmobyic tviilign ogeerte dei pienoramenias sito neb Comiune di san
x3 — . LT T ) - o
2 Cipirello (FAaw Coorenda Chupvieario sper iber 500 Tupadly &35
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o NVinnen, effeiiumia o sl Caaste Tereent del Comuaoe  di Buderma,
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H
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Visura, clfetrnara al Carasto Terreni del Comune di Palermo,
defl’immobile (terreno). ubicate nel Comune di San Cipirello (Pa).
identificato al Fg. 5, Particella n. 271 (all. n. 3}

Mappale, effettuate al Carasto Terreni del Comune di  Palermon,
del’immobile (villa), ogaetto del pignoramento, sito nel Comune di Sun
Cipirello (PA). Contrada Gianvieario snc (Fg. 3, Part.lla 636) ¢ dei terreni
circostanti (Fg. 3, Partlle n. 236 ¢ n. 271); (all. n. 4)

Planimetria Catastale del!immobite (villa), oggetto del pignoramento. sito
nel Comune di San Cipircllo (PA). Contrada Gianvicario sne, P. S.; P. T.:
I; (all. n. 3) .
Planimsetria.  redutta  dal C.T.U., dell’immobile (villa}, oagetto del
pignoramento, sito nel Comune di San Cipirello (PA), Contrada

Giunvicario sne, P.S.: P. T P. [; (all. n. 6)

Copia istanza (Prot. n® 3752, del 08/03/2010) di richiesta atti ¢ abitabilita,
al Servizio Tecnico del Comune di San Cipirello (PA), per Fimmobhile,
oggetto decl pignoramento, sito nel Comune di San Cipirello (PA),
Contrada Gianvicario sne; P. S.; P. T P.1; (all. n. 7/a)

Copia Concessione Edilizia in Sanatoria prot. n. 1884 del 28/01/1999

®. dell’immobile. (villa) oggetto del pignoramento, sito nel Comune di San

Cipirello (PA), Contrada Gianvieario sne, P. S.; P, T.; P. 1 (all. n. 7/b)
Copiu versamento I rata oneri di Concessione e diritfi di segreteria per
rilascio Concessione edilizia in Sanatoria dell’ immobile, (villa) oggetio del
pignoramento, sito nel Comune di San Cipircello (PA), Contrada
Gianvieario spe.  P.S. PUTo: P L (all n. 7/e) _

Copia Certilicato di Destinazione Urbanistica delle particelle nn. 236 ¢ 271
del Fuoglio di Mappa 3 del Catasto Terreni del Comune di San
Cipirello (PA), prot. n® 3752 del 22/03/2010 (all. n. 8)

Docnmentazione fotogratica (all. n. 9).

I Pr ufcbslo:ms:‘lhr-\
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SAN CIPIRELLO (PA)
CONTRADA GIANVICARIO s.n.c.

VILLA
(PIANO SCANTINATO, PIANO TERRA, PIANO PRIMO)
E
TERRENI CIRCOSTANT]
(FG. 5, PART.LLE NN. 236 E 271)

RELAZIONE DI STIMA

ascritto C.T.U. articola lo sviluppo detla sua relazione nei seguenu punti:
SCRIZIONE DELL IMMOBILE

PERFICIE COMMERCIALE DELLFIMMOBILE IN ESAME

ATO DI POSSESSO DELLIMMOBILE

NCAZIONI DI DOTAZIONT CONDOMINIALI DEL BENE IMMOBILIARE
RIFICA DELLA  REGOLARITA  DEL W BENE SOTTO IL  PFROFLLO
BANISTICO

LUTAZIONE DEL BENE E RELATIVI CRITERI DI STIMA

HEDA RIASSUNTIVA UTILE ALLA DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE
L BENE IMMOBILIARE PER LA VENDITA

LUTAZIONE DI EVENTUALE QUOTA INDIVISA DEL BENE IMMOBILIARE

DESCRIZIONE DELL IMMOBILE

zione dell’immohbile villa pig terrent circostanti

nixile del presenie lotto é costituito da una villa con giardine fimitrofo. ¢ dai
" circostantd, identificari ol Catasio Terveni dalle  Par.le nn. 236 ¢ 271 del
fuiro wbicaro nefla cona periferica del Connne i San Ciplrello (P}

a oggello delta presente esecuzione immobiliare, e identificaiu af Coasio
1 Fa 3 Part. 6536, Cai. A/7, Classze 3, Consistenza 20,3 vani.

vl

o suocni siste fa vitla é identifcato dafla Particeile 636 del Foglin di
3 del Comune di San Cipirello (P4 ) al Catasto Terreni | dena particella di
si estende per una superiicie complessiva di circa 840 mq.

Pubblicazione ﬁﬁiciale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni b
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/20E

r i nl eaaen

- et

. s mpmmmgm e =l s A g

S e
1 L

=

-




SULL €1 D% b 1L M v b w s L e D e T

sestantt a causa delle servith in comune con la villa che si verrebbero a creare.

Alira ragione e data dal faco che i singoli wrreni, venduli come lotii a sestanti, o
some un unico lotto che accorpa i due terreni, avrebbero una scarsa appetibilita di
vendita.

Si passa ora alla descrizione dell'immobile villa, seguira la descrizione
detl’immobile terreni circostanu la villa.

Descrizione dell’ immobile - vilka

Il fabbricato in guestione (villa). costituito da una struttura portante realizzata in
cemento armato intelaiato. € stawo realizzato circa vent’anni {a” e sl presenta in
buone condizioni generaly,

La viila & composta da due piani fuori terra olire un vano completamente interralo
destinato a cantina.

I muri perimetrali dell”editicio sono tompagnati con pomice - cemento.
[ solai orizzomali sono slau realizzard con ravetli prefabbricati in latero - cemento.

[ prosperi della vilia pignoraia oggetio di stuma, si rovano in discrete condiziont di
conservazione ¢ manutenzione. (Doc. Fot. all. n. 9)

Gli ingressi. a servizio del bene oggeuo di stima, sono uno in legno e ["altro in
alluminio e vetro, @ 1 presentano in buone condizioni.

Sono presemti nelie immediate vicinanze, nella parte retrostante della villa. come
pertinenze esclusive. due fabbricat abusivi di modeste dimensioni, destinati uno o
box per almena due posti auto e Maltro a box per deposito attrezzt di lavoro, inolre ¢
presente. nel retro prospetto delia villa. una piscing scoperta, anch’essa abusiva.

I due box sono costiiuill da struiture partanti realizzate in muratura con blocchetll di
PORTICE CCIMENLY iUite ttunacato ¢ ¢ copertura costtuita da ravi in legno ¢ LOI

i box destinate a posto auto presenta ung superticie pavi a

70 m x 0.0 m, =030 my.

IT hox desiinato a depesito presenta una superficie di 340 m x 4,70 m. = 25328 ma.

-
1
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La-piscing scoperta interrata ha una superficie di circa 7 m. x 13 m. = 103 mg.

La villa & composia da un Piano Scantinato. Piano Terra g Piano Primo ed é adibit
qd abitazione.

]j suddelto immobile € costiwito (veds Plan. ail. n. 2):
- al piano cantinato da un grande vano;
- al ptano terra da ingresso, studio, salone sO02gIOMMO, CuUCing, camera pranzo,
tinello. quattro camcre. un bagno, un we, una lavanderia, due ripostigit;
- al piano primo da tre camere da letto, due bagnti, un ripostizlio.

Le opere di rifinitura dell immobile hanno le seguenti caratteristiche:

I pavimenti della zona soggiorno sono in parquette, quelli della zona cucina in cotto,
quelli dclle camere e dei bagni in ceramica, al piano cantinato il pavimenio €
costittiito da marmette di cemenio.

L'intonaco interno ¢ del tipo civile, con I'ulimo strato di tonachina, unteggiato con
pittura lavabile (idropittura); nelle pareti del bagno, ['intonaco si presenta rivesiio
con prastrelle di ceramica.

Gli infiss1 esterni ed internt sono i alluminio con doppio vetro.
Liimpianto eletirico € disposto sotto traccia e rispetta fe norme CEIL

E* presenic Pimpianio di riscaldamento con elementi radiali in aliuminio pressoluso.

L alimentazione idrica viene assicurata dall’acquedotio comunale.
Gli scarichi {ognari sono convogliati nella rete fognaria comunale.
Lo stato zenerale di conservazione dell immabile & buono.

Deserizione dellimmohile - terreni uir(.:mr.mti la villa

[ ierveni, ogacito della presente esecuzione immobiliare, sono ubicati nella zona

Q
periterica det Comune di San x_.;,ncllo (PA), in contrada Gianvicario.

B AT b

Quesit werreni sone costituiti daile P."}z'licc]ic n? 236 e n” 271 (all. 1), de! Foglio 3, ﬁ.i.
del Comune di Sen Cipirello (PA). ™ - {
L2 particelle n° 256 ¢ n® 271 presentano la prima forma trapezoidale ¢ la seconda ‘ 3!
forma retiengolare allungaia, <
La pari. #° 230 cosieggia lungo i laio lungo ta sede stradale comunale, - "—"E
i35
. i
e

- - . . 13 - Y - . ar
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sprambi 1 Terrent in oggetto (particelle n® 236 e n® 271} sono di Qualita vigneio e
Classe Z.

SUPERFICIE COMMERCIALE DELL IMMOBILE IN ESAME

superficie Commerciale dell’immabile - villa:

~ome siordeva dalla Planimetria (all. n. 6), redaua dalle scriveme C. T U., per
immobtie villa, sito a San Cipirelto (PA). C.da Gianvicario snc. Piano Scantinato,
sano Terra, Piano Primo. la Superticie Commerciale risulia pari a:

superficie Commerciale:

» Superlicie Lorda coperta. S, cosutuna da Piano Scanunato, Piano Terr,
Piano Primo. al fordo der muri perimetrali ¢ di quelli divisori intern.
{vedi Plan. all. n, 6)

; Superticie porticato e corti di pertinenza, computata commercialmente per
il 35%. :

y Superficie scoperta, costituita da n® 2 Terrazze, Ter @ Tra ed un Balcone, Tu,
computata commercialmente per 1t 23%. ‘

» Superficie scoperta, costituita dal Giardino, costituenie pertinenza esclusiva Sq,
computaia al 10% :

y Superficie coperta.  costituita
cammercialmente per il 23%;

» Superiicic scoperta, costituiia da n® | Piscina. P, computaia commercialmente per
il 10%; )

da n® 2 Box, Bup ¢ Baw. computaia

‘ertanio si ha:

v Superficie Lorda Coperta: Ss Piano Scantinato
Si Piano Terra
Sp Plano Primo
Toi. Superficie Lorda Coperta

mq. 61,53
mg. 337.00

my. 128.00
mg. 376,33

» Superfici porticati coperte:

Porticaii Pe= mq. 145 x0.533 iy, 3008
v Superfici corti Ji pertinenza scoperie:

Corti: Cs= mq.  201.20x0.23 mig. 3130
v Superfici Terrazze e baleani scoperti:

Ferrazza N°1 Piano Primo: Ter = mq. 30.20 x 0,23 = mg. 7,33

Terrazza N°2 Piano Primo: Te: = mq. 30,73 x 0,25 = mq. 7.69

Batcone N°I Piana Primo: Te:=mq. 3,71 x0.25 = mq. 1.43

Tor. Superficie Lorda Terrazze ¢ Balcone ma. 16,67 = mg.  {6.07

Glarding: -
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Box depnsito:
Baer =mq. 23,58 = (2338 mq. x 0.23)

my. 6.34
Box o
Buwe = mq. 83,05 = (63.05 mq. x0,23) iy {3.76
Prscina,
P=mq. 103,00} = (103,00 mq.x 0.10} . 14,36

Totale Superficic Commerciale mq. 737,00

iperficic Commerciale dellimmohbile - terreni circostanti 1a villa:
constdera la superficie commerciale dei terrent in esame.

particella n® 256 risulta estesa, come si evince dalla visura (all. 2):
280 ecuzd = 2.034 ma.

particella n® 271 risulia estesa, come si evince dalla visura (all. 3):
109 eca?7 = 977 mq.
andi:

erveng Pars. 156 805""‘ mgq.

errenn Parl 171 97? mq.

-— -
reen s Moyl 2564, Pae. 271 T 90—" I mtl-

STATO DI POSSESSO DELL IMMOBILE

1o di possesso dell’immohile
mmobsle. oggetto del pignoramento, risulta

er inlero, in piena proprietd del

INDICAZIONI DI DOTAZIONTI CONDOMINIALI
~ DEL BENE IMMOBILIARE
livazioni di dofazinai condominiali del bene immobiliare
tNE in questione & costnuiw da una villa di pil piani.
Mniobite non ha dotazion: sondominali.
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SOT"lO 1L PROFILO URBANIST lCO
erifica dellan regalaritd del bene sotto i) profilo urbianistico _
> scrivente C.T.U. esamina, quindi, la sinazione, in cui si wrova 1'imnmobile.
wetto del pignoramento. sotio i profilo urbanistico.

Immobile (villa) site in San Cipirello, in C.da Gianvicario s.n.c.. costituito da:
o Piano Scantinato;

« Piano Terra;

e Piano Primo;

Il sottoseritto C.T.U. rileva, da indagini effeuuvare presso |'Utficio Tecnico del
Comune di San Cipirello, che. per I'immobile sopra evidenziato. vi € una
Concessione in Sanatoria ritasciarg il 28/01/1999 e la sua istrulloria non & stata

ancora definia. (all. n. 7/b).

Lo scrivente C.T.U. ha aliresi riscontraio che nel terreno di periinenza deila villa,
oweeito di pienoramento, sono state realizzate delle opere accessorie in muratur,
abusive, In guanio. da nicerche affetuate presso gli Uffict Tecnici del Comune di
San Cipirello (PA). non risultano né Concessione Edilizia né_Sanaloria in corso.
in meriio alle opere suddette.

L.e opere abusive. nello specifico. sono:
s  box per alimeno due posti auto:
»  box per custodia aitrezzi lavoro:
e piscina scoperia.

Pertanin. aila tuce i guanio riscontrato. |'immobile in ogeelto pignorato nan
risulta in rezola souo il profito urbanistico. in guanto la Concessione in Sanaloria
deve essere ancora definita e si deve ancora avviare la sanatoria relativamense
alle opere abusive sopra menzionate.

Nel presente fascicolo. relativo al Lotto N°1, verranno individuati sia i costi per
la detinizione della Sanatoria relauvi alla Coscessione in Sancioria iifasciana il
IS99 e sin i cosli necessart per sanare e opere abusive sopra evidenziaie.

Imniohile in vooetto, quindi. non risulta in resola sotto il profifo urhanisticn,
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VALUTAZIONE DEL BENE
E RELATIVI CRITER] DI STIMA

IMMOBILE VILLA

Lo scopo della suma, richiesta dat G. ES.. ¢ la determinazione del pit probabile
valore di mercato o valore venale dell’immobile villa sito in San Cipirello (PA), in
C.da Gianvicario s.n.C.. costituito da: Piano Scantinato, Piano Terra, Piano Primo.

Nella pratica estimativa, per la determinazione di tale valore, il sottoscriito si avvale
di due metodi differenti: -

il merodo analitico che prende in esame la preduitivita dell’ immobile, considerata
come somma dei redditi capitalizzali prodotti negli anm di vita del bene,

il metodo sintetico in base al guale, il valore scaturisce da una comparazione con

immobili similarr, di cui si conoscono le quotazien di mercato.

L indagine, al fine di una corretta applicazione del metodo, dovra tenere conto delie
caraueristiclie intrinseche, estrinseche deli’ immobile, e della situazione del mercato
nei momenta in i si effetiua la valaazione.

Fonti delle informuziont utilizzate per kv stima

Lo scrivente, prima di prendere in esame i suddetti metodi, utili per la valuazione
detla siima del benc in esame, indica, come richtesto dalla S. V.. le fonu delie
informazioni utilizzate per la sima del bene in questione.

HCT.L ha consultato quattro Agenzie Immobiliar.
Tre a caratiere nazionale. con sede a Palermo: Gam I)urti._. ¢ Tecnocasa.
Una u carauere provinciale. con sede o

II'tunzionario dell’ Agenzia Immobiliare Gabert, consuliae dalio serivente CUF L
ha ipotizzato per il bene immobiliare in questione. considerato nelle astuali
cendizioni in cui ozl s wova @ con-le sue caratierizuche estrimseche ed inicinseche,

—_—

la seguenic slima: -

Por fu vendita “vitla " Emg. Y0000 :

Nelffipotesi di focuzione di villa piiy ierveny circostome, |0 stesso funzionario ha
simato un canone mensile, dello stesso bene immobile, part ar € 2.600mese

I ifindonario deii” Agenzia lmstobitiare NN, consaliato dallo scrivenic
T, ha ipotizzate per il bene immobifiare in cuesiione. considernto nelle aiiali
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malo un canone mensile, dello stesso bene immaobile, paria: € 2.200/nese

funzionario dell®Agenztu Immobiliare Cia, consultato dallo scrivente C.T.U., ha
stizzato per il bene immobiliare in questione, considerato nelle attuali condizioni
cui_oQui si trova e con le sue carauterisiiche estrinseche ed inirinseche, la seguente
na:

vl vendita “vitle " €ng. 800,00

WFipotesi di locuzione di villa pile terreno circosianie, lo stesso Runzionario ha
nato un canone mensile, dello stesso bene immobile, pari a: € 2. 400/mese

funzionario dell’Agenzia Inunobiliare Tecnoceasa, consuliaio dallo scrivenie
[.U.. ha ipotizzato per il bene mmobiliare in questione. considerato nelle atuali
wdizioni in cui guui si trova ¢ con le sue caratteristiche estrinseche ed intrinseche,
-eguente stima:

o vendiia “vitla”: E/mg. §00.00

Hipotesi dt focazione di villa pin terveno circostante, lo stesso funzionario ha
aato un canone mensile, dello stesso bene immobile, pari a: € 2.4004nese

scrivente C.T.U., indicate le fonti delle infonmaziom uulizzate per fa stima del
¢ in csame, prende in esame i suddetti metodi. sopra indicati, utli per la
nazione della stuma del bene in questione.

mazione del hene con il metodo analitico (Villa}

stima analitica. del valore di mercato del bent oggetwo della stima, si busa sulla
dalizzazione, ad opporwme  saggio, dei  redditi nety  ordinari  waibili
“immobile.

caso specilico, il reddito trotbrle, dalfunitd immobiliare oggetto della suma. ¢
resentato dal canone d’affino.

un’indugine condotta dal sotoscritte nella zona, ¢ dai valor & lovazione
unicat allo scrivenie dai funzionan delle Agenzie Immobiliart sopra ciiate, si ¢
0 modo di accertare che il canone di foeazione, n regime di libero mercato. per
«obili con caravteristiche similart con it bene inesame. & di cirea € 2.400Mmesce.

pese relative allo produzione def suddeto reddito sono paragonabili al 33% det
Mo lorde od imputabill af proprietario, quab le spese per manutenzione. oner;
i etc,

fermina quindi i reddive neta:

FRI-S =€ 240000 " 12(1 =053 = € 18.296,00 (annus)
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Ja=Rn/r = £ 19.296/0.0533= € 551.5314,00

;i assume allora, come piu probabile valore venale dell’unitd nminobiliare in esame
ompulato con il metodo analitico, € 351.314,00

‘slutazione def bene con il metodo sintetico (Villa)

‘applicazione di tale metodo scaturisce da quanto offre il mercato immobiliare,

alla zona dove € ubicato il benc da stimare, con caratteristiche intriseche (interne
fabbricato) ed estrinseche (esterne al fabbricato) similari, riferibili ai seguent

aramelri e asperi legalt e catastali:

Paramemro Zonale, inteso nel senso della qualificazione conferita

all appartamento da un complesso di caratteristiche di vario tipo, quali:

- O Ubicazione, in un nucleo defmibile “centrale® o “periferico”, rispetto al
centro del Comune di Sun Cipirello (PA), e dalle evenwali polenzialita
costruttive ed urbanistiche riservaie alla stessa zona dagli sirumenti normativi.

- Di Utenza, detinita dalla funzionalita della rete viabile - strade, marciapiedi,
parcheggi - da quella dei servizi - mercan, negozi, cinema, eic - daile ret
tecnologiche - elettrica. idrica fognaria. telefonica, di metanizzazione.

- Di Posizione, "definita dal mero insieme di caratteristiche qualificanti quali
esposizioni, aerazione, luminosita, soleggiamento, etc.

Paramewro  Cosiruttive, inteso  nel senso  della  qualificazione  conferita
all’immobile dalle caratteristiche di vario tipo, quah:
- Smuturali relative al corretto assetto statico delle masse murarie portanti. &d
alla conseguente assenza di quadri di dissesto e fessurativi. nonché all*assenza
di fenomenologie di degrado da immissioni d’acqua o da formazioni di
condensa.
- Di Finitura relative alla identificazione della buona qualitd det materiali
adoperati ed alle corretie modalina di posa in opera.
Impianrisiica,  relativa  alla  identificazione deile buone carauerisiiche
funzienali degli impianti intermi ed esterni quali eleurico, idrico, di
riscaldamenio. telefonico. di smaltimento acque bianche ¢ nere. nonché della
precisa risponrdenza degli stessi alla normativa vigenie, ove esisients, ovverd a
regole di mercato,
Wramero Fuinzionale. inteso nel senso di una razionale fruizione dewii interni ¢
el esterni dell tmmobile. sia per percorsi =d articolazioni, che per potenzialitd
tannessi funzionali quali terrazz, giardini, parcheggi. garages elc. '
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Pararietro Urbanisiico, inteso nel senso della osservanza del rispetto di norme 2
cispostt i nawra  urbanmistica. e della corretta  identificazione catastale
dell immobile.

Parameiro i Trasiormazione, nel senso di una potenzialita d'uso diversa. a
sezuito di modiliche disuributive ¢ variazioni di destinazione.

Parametro Lsieiico Architetonico. nel senso di una qualificazione formaic
stilistica dell'immobile, sia nelle {facciate che negli ambienti interni. conierita
dalle tipologie dei materiali uuilizzan, dalla presenza di cornici, colonne.
architravi in pigtra. cornicioni. strutture in ferro lavorate.

| paramerro di rijerimento. nell’accezione comune, & considerato il metro quadrato.
ilerito allappartamento di Superiicie Connmerciale (forda), intesa al lordo dei muri
sterni. divisori interni, androni, vano scala e balconi, computati per un opportuno
-oefticiente riduitivo.

vincoli giuricdlici che incidono sul giudizio di valore del bene immobile. oggetio
wdio, tengono conto del seguenti aspetti:

Conformita def fabbricaio uile norine wrbenistiche: in primo luogo la regolarita
della concessione 2dilizia e detla certificazione di abitabilita. Se sono siate
eseguite aperc abusivamenie (amphamenti o anche fabbricati interi) deve esislere
la “concessione in sanatoria” e devono essere siati pagali i relativi oneri.

Adegramenio alie norme ecniclie di sicurezza degli impianti (immanto eletirico.
di riscaidamento. legge 46/90}.

Presenza di contran! di locazione in corso. |
Ipoteche di primo grado, dovuie a mutui ancora da estinguere.
Dirinri di terze persone gravamti sul fabbricato (usufiuno).

Vel caso in esame da informazioni assunte presso . uzli operatori immaobiliari
delle citate Agenzie Immobifiari: Gabeui. SHESE» Cia. Tecniocasa). da
KCeriumuenti eseguiti presso ta conservatoria dei regiswi immobiliaris su o di
ompravendita elfetieat di recente, $1°¢ avuto modae di constatare che il prezzo a my,
pplicabile. per appartamenti aventi condizieni ¢ caratieristiche simifari a queto
eeto. oscilla ra € 9Mmo. ¢ EX700/mg.

3. L . . . .- - n s . - -
anio si applica il valore medio. pari a € S00/m.. det quatro prezzl di vendita.
ndieatd dai funzionar deile citate agenzie immobiliari, <d i consideruzione che i
Wperficie Cemmerciale dell’immaobite in argomento risula pari a;

Tt
I
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i valore dimereato dellimmebile. compuiate con il metedo simetice, risuln paria:

Vogn = Mq. 727,00 ¥ €/my. 800 = € 389.600.00

i assume allora. come piu probabite valore venale deil unita immobiliare in 2same.
computato con il metodo sintetico, € 389.600,00

Determinazione del vialore di mereato del bene (Villa)

Come evidenziato dat risultati, degli anzideti metodi di stima. i valori, desunti con i
diverst due metodi di stima, sono abbasitanza vicini e non si discostano dal valore
medio di oltre 1l 13%, si pud quindi considerare, come pit probubile valore di
mereato dell tmmobile oggetto di stima. la media aritrhetica det due valori ottenuti
con 1l metodo analitico, sintetico.

Pertanio si hu:
Valore di mercate: V, = 1/2{Va+ Vs )=

= |/2(€ 331314 + € 389.600)
Valore di mercato: V... = € 370.457.00

[l valore di mercato dell immobile in guestione, sopra determinato, sara decurtato.
per 1 motivi gid accennat {al paragrafe, pag. 2, del presente fuscicolo delia
Consulenza Tecnica in oggewe: Ferifica della regolaritc dei beni sotta il profilo
urbanistico) dagl importi necessari per ia deiinizione della pratica di Sunatoria in
Corso.

Lo serivente C.T.LL rileva, dai documenu acquisiti presso 1'Ullicio Tecnico
Comunale di San Cipivello tPA). quanio segue: _

l."esecutaro - Sig. ha presentato, in data 30/09/86. domanda
Concessione in Sanatoria. con N, di Protocoilo 7708, per I'immobile in quesiione. al
Comune di San Cipirelio (PA), come previsio dallo strumento urbanistico che
Impone | putorizzazione in sanatoria. secondo are. 37 della Legee 47783,

1 Comune di San Ciptrello in data 28/01/1999 rilasciava la Coneessione Edilizia in
Sanatoria (AL n.7/b) i Sig. PP per o cosruzione della villa nella
guale sone state caleolaie le oblazioni-che it Slg- aveva g corrisposlo.
Nelta Stessa Concessione it Sanatoria era stmo calcoliato i contrituto per il rilascio
celfa Concessione con refativi onert.

IV conribeio era giate determinao in lire 1.626.730. a quola commisurata dal cosio
di cogtruzione wra stata determinaca in lire 3,786.300.

1 v 1 . . . . \
L& SUPCHTOr SO e cranao Uy COIFIEPONALTE N CINGUE FalE Con CaaCnLl annuale,

15
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{.a prima rata cumuiativa pari a lire .082.600 risultz versata alla tesoreria Comunale
dei Comune di San Cipirello con bollewino postale n. 0034 del 16/11/1988.

Ad ogei non risuliano pagate le alire quatiro rate di lire §.083.600 ciascuna
corrispondenti a circa € 360,00.

St considera che:
- la seconda rara doveva essere pagata entro il dicembre 1999;
. Iaterza rawa doveva essere pugata entro il dicembre 2000;
- la quarta rma doveva essere pagata entvo i dicembre 2001 ;
- la quinta rata doveva essere pagata entro i dicembre 2003;

Pertznto Pimporto da pagace al 16/06/2010, per definire la pratica di sanatoria
dellimmobile ogoetto di stima in corsa, comprensivo degli interessi legali
(19992000 2,50%; 2001 3.3%: 2002/2003: 3%:; 2004/2007: 2.50%; 2008/2009
3%: 2010 1%) risulra pari 2
- laseconda rawa mivalutata + interessi risulta parni a: € 907,23
- laterzarawa rivalutata + interessi risulta pari a: - € 874,35
la quarta rata rivajutata + interessi riselta pari a: € 834,18
la ouinia rata rivaluiata + interessi risulta pari a; € 79598
TOT. €3.411,76

It valore di mercato dell'immobile in questione, sopra determinato, sari
ulieriormente decurtato, per i motivi gid accennati, degli importi necessari per sanarc
gli abusi sccondo Tart, 13 della Legee 47/83 che il nuovo propriclario dovra
sostenere a seguito della regolarizzazione, solto il profilo Urbanisiico, delte opere
abusive consistenti nella realizzazione di: '

- box per almeno due posti auto {9,70 m x 6,60 m x ha=3,10 m);

- box per custodia atirezzi lavoro (3,40 m x 4,70 m x ha=2.75 m):

- piscina scoperta (I m x 153 m x ha=2.10 m). :
Lo serivente esamina i cost dovuli a tale Sanatoria che sono pari agli Oneri di
Concessione ptll una sanzione pari al cenio per cento degli stessi Oneri di
Concessione. ’ ,
Gli Cnert di concessione consistono nel coste di costruzione pia gh oneri di
Urbamizzazione.
H Coste di Costruzione risulta part a all* 1% det computo metrico per la realizzazione
defl opera abusiva,

Cih onert di Urbanizzazione risuiiano pari a
.2 € x metrt cubi realizeat dellopera abusiva.

It sottoseritto CUT.LL ritiene che. ad oggi. che per ricostruire alt immobili abusivi

-~

accessitereshero det seguentt importi:

- Box prefubbricate doppie - forniura ¢ posa in opera di a1 modulo con due
sarucinesehc hasculanti i accizio inox per n. 2 posi auto (dimension: 9.70 m x 0.00)
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m h variabile da 3.60 m a 2.60 m ) con struttra in c.a. e rifinita con mntonaco per
civile abitazione e la strutura stessa saldata ad una piastra quadrata per il successivo
olid0 ANCOragEIo &l LEIIEN0. ... i € 10.000.00

Tl

s
i bl

_Box prefabbricato singolo - fornitura £ posa in opera di n. 1 modulo con una port

4

-fingresso ed una finesirella di dimensioni 5.40 m x 4,70 m x h variabile da 5.20 m d;
4 2,30 m) con struiturd I c.a. € rifinita con intonaco per civile abiiazione ¢ la ;g
- H \i

ar,

sruttura siessa saldata ad una piasira quadrata per i successivo solido ancoraggio al
€ 6£.000.00 il

—i

T 11 PO

E LT Fazts,

. . —— . . . . . . i '

. Fomitura & posa in opera di piscina scoperta rivestita con guaina in pve e fornita 'Iﬁq i
di impianto di depurazione ed illuminazione, comprensiva di scavo ed opere edili IRBATI
e T 1L L T U e PP € 50.000,00 I

Y

il Costo di Costruzione risulia pari a:

—— e
e i uf et ey,

Ce=(€10.000 + € 6.000 + € 30.000) x 1 % = 460,00 €

La sanzione risulta pari all'importo del Costo di Costruzione . :
SCe = 460,00 € :

Tro

i .

. - - . - - - L] ] rél'}
Gli onert di Urbanizzazione risultano pari a : i }‘l.
i

1.3 € x men cubi realizzati deil’opera abusiva.

e

Cubatura Box doppio : CBd =9.70 x 6,60 x 5.10 = 198,46 m’:
Cubatura box singolo : CBs =340 mx 4,70 mx 2,75 m=69,80 m™;
La cubatura wolale delle opere abusive risulia pari a 268,26 m”

Gli oneri di urbanizzazions risultano pari a:

Ou=135Cm3x 26826 n3=412.32€

La sanzione risulia pari all importo desli Oneri di Urbanizazione
SOu=40239 €

Lo seriveme CUFAULL witiene che il nuovo proprietario, per Iespletamenio di tle
atica. dovrd avvalersi di un professionisia abilitato: il cui coslo sard pari a circa

-

A .
M R

Windi. il valore di mercao dellimmebile in questione, sopra determinalo. sard

fezuriano dei sezuenti imparti; Ly 3
Vmees, Vil - Opere shusive = € 37043700 - € 341176 - € 46000 - € 460.00 - ‘I?f«;_-;‘:
0239 - €402,39 - € LD = € 361.320,46 R
il
Fmt-"i'. Viils = Opere abugive T (: 56'-"2”‘46 ; :,;'%E
It
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IMMOBILE TERRENI CIRCOSTANTI LA VILLA

(T o o e I 3

g

Syatutazione del bene con il metodo sintetico (Terreni circostanti fa Vilka)

¥ ‘applicazione di tale metodo scaturisce da quanto offre il mercato immobiliare,
cpelia zona dove ¢ ubicato il bene da simare, con carauteristiche intrinseche  ed
2 esrrinseche similari, riferibili i seguenti Parametri:

Ko vk i el

vy

> - Paramenre di Ubicazione, detinilo nella localizzazione in un nucleo detinibile -

periterico -, nel caso in esame, rispetto al centro urbano del Comune di San

Cipireflo (PA), dalia funzionalita della rete viabile auvostradale e stadale, da

guella di eventali servizi: :

Parametro di Porenzialite Urbanistica, inteso quate tocalizzazione del terreno tn

. zom a destinazione urbanizzata, eventualmente destinala ad attivitd edificatorie.

oo Parametro di Potenzialita Edificaioria, intesa nel senso della idoneitd del terreno

*ad ospnare, in ipotesi di asservimento urbanisiico, una costruzione.

.- Parameno di Panoramiciicc inteso quale qualificozione di tipo estetico -
funzionale.

- Parammerro di Soleggiamemo, inteso quale quantiia di energia derivanie
dall’azione dei raggi solari incidenti nell*unita temporale, sutla superficie del
terrenv.

- Parammero di Luminosiié imeso quale quantita di luce incidente, in un tempo
unitario, sulla superficie del terreno.

- Poramero di Reddirivirg inteso quale qualificazione di tipo redduwuale, m ipotesi
di coltivazione direna.

- Parametro di Soprassuofo inteso come qualificazione cconomica derivaia dalla

presenza di coltivaziuni alberi.

e

A R v 1]

IV parameno recrnico comunemente impicgato nella stima dei fondi rustici ¢ la
superiicie (rtlevabile dir documenti cmastdll) espressa in ettari (10.000 mq.) o in
metri quadrati per 1errens di piccole dimensioni.

[ Ferveni in oggeito sono di Qualitd vigneto e Classe 2 (particelie n° 236 ¢
n® 271)

Come risulta dal Cerrificato di Desiinazione Urbanistica ¢he si allega (211, 3) si ha

che:

- le Puruccelle n® 236, n® 271 del‘Fogiio dl Mappa n® 3, del Catasio Terreni del
Comune di San Cipirelio {PA). uu.uhmo in Zona “Agricola £17 del Nuovo P.R.G.

U C.T.UL rileva che i dee appezzamenid di terreno, individuati dalle sopra cilate
parteetle. non hanno petenzialita edificatoria essende ubicat in zona agricola E1:
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% Font delle informazioni wtilizzaie per la stima
i Lo scrivente indica, come richiesto della S. V.. le fonti delle informazioni wilizzatc

b

= per 12 siima del bene in questione.

C ) C.T.UL ha consulimo quatro Agenzie [mmobiliari.
. Tre a caraliere nazionale, con sede u Palermo: G lnlJurri,.] ¢ Tecnocasa.

~ Unaa carauere locale, con sede a (D

Il funzionario delt’ Agenzia immobiliare Gabetdi, vonsultato dallo sertveme C.T.U,
" ha ipotizzato per il bene immobiliare in questione, considerato nelle auuali
- condizioni in cui 0221 si trova ¢ con e sue cargiteristiche estrinseche ed intrinseche,
a seguenie stima:
: Per la vendita “terreni circosreti fu vifla”™: Emg. 13,00

1l funzionario dell*Agenzia hmmobiliare consultato dallo scrivente
C.T.U., ha ipotizzawo per il bene immobiliare in questione, considerato nelle auuali
cendizioni in cui oegl si trova e con le sue caratteristiche eswrinseche ed intrinseche,
la seauenta stima:

Per la vendita “rerreni circosianti la vidla™: €mag. 11.00

Il {funzionario dell’ Agenzia Immobiliare @@, consultato dallo scrivente C.T.U., ha
ipotizzato per if bene immobiliare in questione, considerato nelle attuali condizioni
in cui oewi si lrova e con le sue carauerisuche estrinseche ed intrinseche, la seguente
stima:

Per la verdiia “rerreni circostanii la villa' > €'mg. 12.00

It funzionario dell*Agenzia Immobiliare Teenocasa, consultato dalto scrivente
C.T.U.. ha ipotizzato per it bene immebiliare in questione, considerate nelle atiuali
condizioni i cui ovei si rova ¢ con le sue caratteristiche esirmnseche ed inwrinseche.

la sepuente stima:
Per lu vendita “rerrent cireostanid fa vitla™: &my. 12,00

Nel coso in esame da informazioni assunie presso gli operatori immobiliari

(delle citate Agenzic Immobiliari: Gabeui @y, Tecnocasa), da accertament escguil

presso la conservatoria dei vegistri immobitiari, su atw di compravendita etfcuuvai di

recente. si @ avuwo modo di constatare che il prezzo a my. applicabile, per terreni
venti condizioni ¢ carateristiche similari a quetlo in ougedo. oscilla wa
TLovimg. ¢ € 13,00:mq.
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Pertanto si applica i valore medio, pari 4 € 12.00/mq., det quaiiro prezzi di vendia,
Indicai dai funzionert delle citate azenzie immebiliari. ¢d in considerazione che
Superticie del terreno in argomento riseha pari a:
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1| valore di mercato deli’immobile, computato con il metodo sinteiico. risulta pari a:
v‘silll- Terreni z Paret, 25§, Pare, 271 — ["q. 9031 =€/ mg. 12.00 = G 1”8372.{}0
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_ IMMOBILE VILLA
P10 TERRENI CIRCOSTANTE LA VILLA
PLU OPERE ACCESSORIE ABUSIVE

Ricordando che il valore della Villa + le opere accessorie abusive risulla pari a:
vmrrc. Villa =~ Opere abusive = € 56'-320-46

Si pud quindi ritenere che il pit probabile Valore di Mereato della Villa Pt le
Opere Abusive piu i Tereni circostanti la Villa risulia:
Voere, Lomnt = € 361.320,46 + € 108.372,00 = 669.692.46

=3

it soroseritto C.T.U. rivene di poter arrolondare per eccesso it sopra indiciato valore (.
a € 670.000.00 considerato che si tratta di un arrotondamento di entita inferfore a
1/1.000 del valore determinato per il suddetio immobile. i
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‘S1assume ullora. come pru probabile valore venale del bene immobiliare in esame b
compulato con tl metodo sintetico, € 670.000.,00 13t
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Risulterd, per il Lotio N° 1,
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HValore di Mercato i Voo rawr = € 670.000,00 B HE
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Scheda Riassuntiva
ucile afla descrizione
ed identihicazione
del bene per ta vendita.

Scheda riassuntiva utile alla descriziene ed identificazione del bene per la vendita,

pati_Cawastali: Umita immobiliare sita nel Comune di San Cipirello (PA). C.da

Gianvicario s.n.c.. costiluito:

immobile vitla costnitwita da Piano Scanunato, Piane Terra. Piano Primo, in Catasto

al Fg. 3, Part. 636. Cat. A/7, Classe 3. Consistenza 20,2 vani; Rendita € 1.482,25
i terreni, circestanti la villa. Qualiid: Vigneto. Classe: 2, individuati al Catasto al
Fo. 5, dalle Partlle n. 256 e n. 271;

Srerrean b, 256 = 9:054 mq.; Reddito: Dominicale =€ 68,63; Agrario=€ 18.72
Syeerenn itar, 271 = 977 mQq.; Reddito: Dominicale =€ §.33: Agrario =€ 227

S1'crrc:1i P, 256, Panl 271 T 9.031 1N,

Anno di costruzione, immobile villa. circa venti anni fa; unitd immobthare costituita
da Piano Cantinato (grande vano); da Piano Terra (ingresso, studio. salonc
soggioro, cucina, camera pranzo. tinelio, quattro camere, un bagno, un wc, una
favanderia. due ripostigli); da Prano Primo {tre camere da lerto, due bagni, un
npostiglio} per una Superficic Commerceiale complessiva di cirea mg. 737,00

Liimmnobile n ogaetto, souto il profilo urbanistico. non risulta recolare,

Lo stesso bene viila confina a Nord. Est, Sud e Ovest con i terreni circostanti di

propricta del Siu. G GG

Lwnita immebiliare villu risulia_ocenpata dal - Sig. _ padre
def! ‘execuuio Sig. -

I Vatore Commerciale dell’immobife. oggeto di stima, costiwito da villa pit opere
abusive pil terreni circostanti la villa, risulta pari a € 670.000,00

Valutazione di eventuate quota indivisa del bene _
Limmohile. oggetio del pignoramento. risuliz in piena propricia del Sie. SIS
e o o Gy :

v
1

-~

Paternin Jt 11062014

It Consulente !Lumo (I L”tfrun

i H--.. .

Ing. Lucio V6 u'l IIJ 1/
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