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Erecuzians fpmobiliore JIRHIIHS

~ PREMESSA

PROCEDURA ESECUTIVA N, 1100/ 1998 promossa dal Banco dj Sici-

lia S.p.A divisione -ci confronti dei Sigg.ri-

(e 2 [ -

e » NS e (- - N
T - I W -

A e - - - Y
A oG

1t Banco di Sicili S p.A. divisione (¢ credi;tice.: dei sigy. o+ ([N
A o
_, tutii domicilini in NN

S :o-:iciq:o i

?_maturandi.

At suddetti  debitori venne notificato awo di precetto in dare 02.03-18-20
“nevembre 1998 con il quale venne intimato il pagamento delle insolvenze
5Opra esposte.

Rimasta disautesa Pindimidazione, veniva norificaro Iao di pignoramenta im-

mobiliare il 11611999 con i quale si obbligava i debiton a non sotuznre, 2

oltre mg.29 circa di terrazza e balcone, composto da salone, pari a due
- Manze, tre vani, ingresso, corridoio, cucina, due we, ripostiglio, terrazza ¢
balove. fscritto al NCEU alla partita 158168, [g. 52, p.lla 375 sub.11.

T, . . . .
2le a0 & stars traseriteo presso i conservatoria dei RRII di Palermo in dua
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Sxecwrione Immobiliare 1700/1998

. Risulano inolire, aghaue

;% 02 ricomsi per inwrvento della Banca di Palermo 5.p.A. depositati in data g :

27072000, nspewivamente per un credito & L. 27.02.2000 ¢ L.
29268341 olwe interessi ed ogni ahna spesa_dovua al momento al mo-
mento della distibuzione delle somme, come da ano di intervento a firma

delPAvv. Paolo Chiarello.

4
T A R T -

'NOMINADEL CT.U. ED ESPOS[ZIONE DENQUESITL,

-

.. Premesso quanio sopra, il G. Es, D1 Aldo De Negri, nominavy consulente
_ tecnica d*ufficio il sottorcritto che prestava giuramento di rito all’'udienza
-del 18.12.2003 ¢ riceveva I'incarico di esperire tutti gli accertamenti ncces-
:satl pur risponderc ui seguenti quesiti;
.]. “Provveda J'esperto, previa comunicazione scritta al debitore, of credito
.. proceflene e ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle opera-
.. zioni peritali, esaminati gli atti del procedimenta od eseguita ogni alm o
. perarione ritenuta necessaria, e p;rcvio akres] accesso all'immobfe:
2. all'esama individuazione dei beni oggeno del pignoramenco, evidenziando-
_ ne J'eventuale opportunitk di procedere ally formazione di uno o pid lon
per b vendita, previa dentificazione dei nuovi confini;
_.b. alla venifica della regolarith dei beni sotto il profile urbanistico, ¢, in caso
di esistenza di opere abusive, alPindicazione dell'evenruale sanabilici ai
. sensi delle leggi n.47/85 ¢ 0.724/94 ¢ dei relativi costy, assumendo le op-
portune informazioni presso gl uffici comunale competend; hddave

Iimimobile sia abusivo e non sanabile, proceda alla valutzzione dell'area di
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Esecuzione Immobhitiors | 100; I998

sedime, calcolar;do i costi connessi allabbartimento dell'opera abusiva;
¢, alldentificazione cawstale dellimmobile, previo acceramento dell'esare
rkpondenza dgi l_:l_z_ti_.spleclfi_calti nellarca di pignoramento ovvero di quell;
risulianti dalla documenrazione catastale oppure dalla relazione nowsile
sustirutiva con le risulanze carastali, provvedendo, nell'iposesi in cui que-
ste ultime siano inidonee all'esarta individuazione dei bent, ad effettuare i
3, Rediga quindi, in fascicolet separati tante relazioni di sunia quant sono i
lotd :nudwu;mu. indi::gm_:jlo, n ciascuna di rali ré‘_l_az_ioni:
1 Pesata clencazione ed individuazione dei beni component il lotta, medi-

nate indxcazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione

..dei confini ¢ dei dati carastali, delle evenal perunenze e accessor; cia-
seun immobile sari identificato, in questa parte nella relazions, da una ler-
» wera dell'alfabeto e gl accessor dalla medesima lettera con un numero

progressivo: per ciascuno di essi occorrerd, inokre, allegare copia dells

J——

concessione o licenza edilizia ovvers indicare gli estremi di eveneuali prad-

E
<he di sanatonia; o e

k b una breve descrizione complessiva e sintetica dei bem, nefla quale saranno

. indicati tra Falwo anche il contesto in cui essi i trovano {es. se facenti par-

1 di un condominio o di altro cownplesso immobiliare con parti comuni

<), le cararteristiche ¢ la desdnazione della zona;

onero da serzi ed a che titolo e provvedende, m caso di occupazione di

®rzy ad acquisive i) relativo twlog

th
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H

4 Provveda inoitre V'esperto:
_-ala hmdica;i;ane di evenuali dotazioni condominiali (es. post auto comuni,
glardino ece); |
... crueri di stima wiilizzati, le fonn delle informazioni urizzzaie per la stima;
- ad dicare, qualora si trati di quota indivisa, k= vakmazione della sola quo-
ta, tenendo cumg_d;_lla-an.a.ggiur difficoln di vendita per le quote indivise;
precisi infine se i bene risulti comodamente dividfibile.

5. Alleghi il penito a ciascunn relazione d;‘_st_ix_gafahneno duc forografic ester-
.1 del bene e almeno dieci interme, ed un'adeguata documentzione foto-
grafica realuva allo stto d'uso, nonché la planimetria del bene.
6. Acquisisca direramente presso 1 nispermivi uifici, previo avviso al creditore
l'epletamento dell'incarico, anche in copia semplice (atto di provenjenza,
» concessione edilizia, domanda di sansroria exc.).... .
_ Per derto incanco il Giudice dell'Esecuzione Immohiliare assegnava af CT.U.
il termine di novanta giomni per depositare il fascicolo refativo alk consulenzs e
. .Tnviava Fudienza al 24/06/2004.

MR G B IR

SOPRALLUOGMIE VERBALL =~ _

... Per Pespleramento dell'incarico conferitogh, it CT.U. convocava, me-

dianiz legere raccomandace AR del 26-27/01/2004 P Avy. Massimo Tagliareni

TR wonché Sian_ond-;_sf&mm un primo soprak

Riogo sull'immobils in oggetto in data 31761/2004 (V. allegrion 1),
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Ewcrzione Immobikigre §100/19V8

[n quella séde il CT.U, efferuava il nlievo volo all'acquisizione di tutti
gl elementi necessan alla redazione della relnzione di perizia, prendendo ap-
- punsi su fogli separati e scattando varie fc;r.ogmﬁc all'immobile. |
Al sopraliuogo presenziavano Slgg-
—mnte i) sopralluogo & emersa che in daw 09/08/2003 & deceduna la
.sig.r— senza che sia ancorz suts apenz la dovu successione;
_Mappartamento & in atto abitato dal fighic{ [ ... ... . ..

ST i

'RISULTATI.DEGLI ACCERTAMENTL

Circa i uesiti posti, il CT.U, & nelle condizioni di riferire e sonoporre alla cor-

tese attenzione del Sig, _Gfuclicc quanto segue:

In riferimeno all Arto di pignoramento - R.E. 1100/ 1998 - relativo

al bene immobile di propriets dei Sigg. -

consulente fa

_ riltvare che Iimmabile ¢ univocamente Wemnificabile, come di seguito specifi-
cao;
a Appattamento per civile abitszione censito al NCEU di Palermo,
Foglio 52, Panicella 3?5v.’ﬁ.h.-. 1, composto da salone, pari 3 due stanze, |
. ‘" vani, ingresso, conidoio, cucina, due we, ripostiglio, temazza e bal-
‘tonie, ° ad eccezione della terrarza che ad oggi ¢ stata abustvamente tra-
Sformata a vano soggivrno anvesso alla cucina”.
Dall'esame dei registi giacents presso la Conservatoria dei RR1I di Palermo, il

CT.U. ha poturo dlevare che sull’ immobile di cui trantasi gravano i seguenn

et i a0 n

S
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o pesic P
PIGNORAMENTL
r R !
| BENEMGNORMATO | AFAYORE | CONTRO | TRASCRIZIONE | wewix
I '
i Jmmobile in Pakermo ’ Banco di Sicitia L i‘ .8

Viz Perpigrano 5,318 L 5pA- Divisione __ MO | oecww |

!
!
I psaplesrs suhlLl l" +6 j 141

Drilalig of beve : In ordine al questio posto. dal G.Es., s1 pubd affermare con

sicurezza che Pimmobile oggerro della presenie, in funzione delle mmodifiche &

delle orasformazioni subite, non & in aleun modo djvi;ﬂaijg;_ jnoltre la divisione

formi a quanto disposto dal regolamentg edilizio e dalle norme jgienico sanise-
rie che regalana 1 matenia.

thebilad Qe el T b v

2° Quesito - Difformith in materia urbanistica

- ... Inano, dai conuplli effernnu presso i settore edilizia privan del Co-

+

Mune di Balermo, per Vimmobile & staw presentaa istanza di sanatoria

naome di —a'efunto coniuge d

Legge 47/85 (V. dllegaro n. 2).

sentita ol

La domanda dj sanatona, riguarda ['intero immobile costitviro da quaniro piani L .

Moot tera, realizzaro negli anni 5C, & per il quale & stapa dichiaram Fultinazione

DR AT T e o

entro i 1968, Alla domanda di sanatoria in due rate sono szar allegati | dovuti

5
5

g ‘IW i venamento per L 219,000 ad Aprile 1987, ¢d a saldo di 1. 743.000 2

- Giugno 1987, La pratica presente al'Uficio Condono del Comune di Palermo

B it carenee della segliente documentazione:
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Extruzione immobiliare 1108:1998
1. Grafici diRilievo a firma di un Tecnico abilitaco alla professione,
.2, Documentazione forografica;
'3, Richiesta di awtorizzazione alk ¢carico,

4. Ceraficazione di idoneia statica senza depasito al Genio Givile,

5. Perizia gurata a firma di un tecnicp abifiato alla professione,
"__Dall'cs.ame delle planimetrie cawseali, nonché delle planimewie present
all’memo dells pratica di sanatoria —wilizzate ai sofi fini di calcolo delle super- |
fici di condonare ¢ peive i tinbro ¢ fimw- , 1, CT.UL ha accertarg che

. -_l’i;nmobi.le & siato ulterior;m_mt ampliato sen2a ‘ie dovire sutorizzazioni (V.
degond. .

. Verificato che ke difformitd consiste in un ampliamentc del vano cu-

€ina, e precisamente nella chiusur del vano terrazzo nell2 zoma rerroprospeno

con un ampliamento di cirea 14 mq, 1 wurto realizzato in epoca antecedente al

1987 come dichiaratomi dal Sig B preciss che anche sale abu-

0 potrd esscre sanato ai sensi de] contma sesto dell'an4C della legge 47/85 ¢

successiv_e. modifiche ed inregrazioni

Ai fini del caicolo delk sanzione, i vetsamenti dz efferruarsi figuardano il costo
4 costruzione ¢ ghi onen di concessione in nferimemo alla LN, 326/2003,

mapit dalla Regone Sickia an Chrodare Assasoriale dof 1049242004,

Wgenere di sbuso ricade nella tipologia 2 - gpew seza ansioe s ofam of

P o i v sty — all'cemo det Gomune di Palermo, per if quale
"Pona_di seguito il viepilogo degli oneri da versare:
i j
H i
Soperiicie P Oblvioe ; Oreri di concesrine | TOTALE
' g
e !oomcalmg CRo0 doig ONEN
e 1 cnmim |
v UJmeol Gumy g 14 | claonie | €126 |C24m00 |
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‘ 3° Questto- Dati catastali aggiomani
Il CTU, .Souopone alla  comese auenrione del Sig.  Giudice
I‘rdcnuf 1cazione carastale aggmmata degli immobili oggetto del pignoramenia,
-dopo le opportune wnf:chc presso PUTE d; Palermo.

Unit3 immobiliari. Dati identificativi (V. allegion 4):
'(Am:mnﬂm;) Comune censuario : Palerma

5w oo Indirizzo; Via Perpignano n.310,piano2
! | Foglo:52 - i
. Panicells 375 :
. . L
. Categoria: A/3
. Classed
" Consistenza: 6vani
. Rendita: € 247,90
;lqt:statnn

- l_ o Y . .. |

10
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o . - N C -
7 - A C .
 Ad oggi Vineestataria n. | : ceceduia in da- .

per 12 stessa non & ancora staA aperta suecessions.

_ Dallesame dei registn imniobiliari risulta che Fimmobile ubicato in Palermo,
Vi Perpignano n.310 (F. 52 p.ls 375 sub.11), oggetto di pignoramento, & di
opres e i WY

Y ;=

‘prima per un terzo, ¢ gli altd per due diciomesimi ciascuno, in forza della suc-

N o, I i e i i

09, vol 3700, regstrata allUfficio Registro Successioni di Palerme in dawa
_1608.1990 al n.3486, Detra denunzia non risults ancora trascrizra.
ERARREAE N RRhkS

4° Quesito - Descrizione ed identificazione dei beni
Limmebile di cui tratrasi & ubicato al piano secando della_ Via Perpignano

llshezza del civico 310 in Palermo, avente una superficie netia di mq, 149,68,

Limpianto viario esistente 8i arvicola su un asse stradale perpendicolare 2 viale
-~ Regione Siclliana , ariginario di un tessuro urhano risslente agli inii del 1900
Quale Pitré e facemte pane del peniferia campestre di Palermo (V. alleguon §j.

Tl qQuartiere presenta le cnracteristiche di borgata con Je amivi commerciali

11
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Faocusivme frpmobilinre 1100; 1948
ultipiani.
u suuruny delledificio oggento della presente relazione di consulenza & in
murwura partante; si compone di quattro elevazioni fuon remm, cosi suddivisi:
ampio magazzine al piano tena ed apparatamen aj piand successivi.
1 Prospettl SORO statl Tratad a-:ug_ll_:_u'!.tong_cq tipo Li Vigni solo al piano terrm ed
al piano primo & versano in pessime condizioni di conscrvazione ¢ manten-
wont. e SR e

1l rese delia struttura non ¢ stata Hvestita delindispensabile strato di intonaco
. !

che e cansentela protezione dagli agenti atmosfegici. GH infissi estemi sono

castturd da persiane in alluminio a_doppio bauenie ¢ ver ¢ sono dotani di

apposite serrande in prc..

Alledificio st accede teamne un ponone di legno in pessimo staw di conserva-

zione,  vano scaly, ad eccezione del collegunento tra i piano term ed il primo,

¢ ancora alle stato stro grezzo. All'apparamento si accede tramice una porma
in kgao semicorazzata (V. alegon 6). .
!L'.ign:.r_mbile in ogeeno & composto da un ingresso per mezzo del quale si acce-
‘e ad un npio salone, ad una camern da letto prospiciente la Via Perpignano
.-#d 2. hungo comidoia; quest'ultimo serve da disimpegrio per due camere da
o, due we rispettivamente muniti di vasea da bagno ¢ doceia, un piccolo
_";Pﬂ!tigiio ed un ampm cucinz 2 cui si_accede tramite un vano soggiomo.
Linemo dells suruttura # larminata da due lucernai, uno ad uso esclusive del

% docciz, aloo 4 servizio del corridoio (V. allagan n 7).

D seguio si descrivone le caratteristiche tecniche ed impiantistiche

-d'“'imnmhilg:
=T azioe: i gl ambiend risuliano pavimentati con mattoni in ceramica
i ’ B ’
1
¥ 12

¥
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Eserutione Immobiliare 1100:1598

. 4140740 di colore scuro e decorazioni varie; ad eccezione dells cucina e dej we
_che presentano rotto ceramico da ¢m 23°25, e
| Rewstived genu: le pareti ed 1 soffuti di tutri gli ambient sono intanacaii e
unseggiat, la cucina ed i servizi igienici sono parzialmente rivestii con piastrel-
Jein gres porellanate variopinte.
_L'impanto eletmico non & rispondente alla vigenie normativa della legge 46/90;
_Ymmobe & privo di impianto di riscaidamento/ raffrescamento; & E@-'e.e.me._._._i..
allaccio idrico diretto alla n:w_ comunale per mezzo di contare,

_ Cagfoniz Limmpbile in oggetio, come 31 desume d{gii'_'atti in passesso del soto-
... dcAno, confina: a Est con Via Perpignano, 2 Sud con Lucermaio di proprieds
?aﬁcm, ad Ovest con con cortile intemno di proprieti aliena, 2 Nord con edificio

di propries) aliena,

KRR R npdrawawihg

5* Quesito ~ Determinezione del valore di mercato del bene
_... 1t pit: probabile valore di mercato del bene oggenio della presente si
determina] accenare preliminarmente le condizioni inuinseche ed estinseche
dello siesso, mediante Fadozione dei criteri di stima dei {abbricati stabilin dalla

.. leneratra di estima, o
. In parvicolare ¢ opponuno considerare | seguent merodi di stima:
* . Siueos anparatyn in b;;se_;l_\{a_lprg di mercato: basato sulia comparzio-
. becon immobili aventi caratteristiche similad a quello in oggewo ¢ dei quali |
~.Jomo not i prezzi di mercato;
" Andirics per pisslzaziore vl redir mediamte capiulizzazione delredd

v Bi ditiene opportuno, vista {a tipojopie del bene in oggetto \applicazione del

v

e
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Esecuziome tmmabiliars 1100:199%

’_qudo sintetico. per cui bisogna scegliere un purameto di mffronto tra
__I+quglli comunemente adoltati nel campa dell’estimo edilizio; nel cago in e~
b,-samc‘ si riliene opporuna scegliere il r‘nctm quadrato di superficie Jorda
commcnjiafe.l’er Ta ricerea §] sottoscritlo si @ basato sul datj a sua disposi-
.__;zianc ¢ sulla scorla niviste specializzate; in paricolare & staio utilizzato
T'Osservatorio del Mercato Immobiliare.Si ritiene apportuno specificare che
__gﬁ_.el_:_:;_qgt_;_li_econu_mi_ci._d_xe_vanno a costitaire tale strumento di raffronio,
prendono spunio dalio studio di mercato svolio dagli Uffici dell” Agenzia det

_ 4
Terriorio. .

Nello specifico [Osservatorio & vna banca dati che raccoglie informizioni del

.€ sacio-ambientali.

A1 valori scamurenti sona localmente inserii nel sistema informativo sul sito_

__idelPAgenh del Terrtorio._ed oseillano in incervall | o estremi rappresenta-
_-na “medie” dei valort minimi ¢ massimi rfenti a quella vipologia ediliza per

ca destingzione, tipvlogia edilizig, stata di conservazione e manutenzione.
:Dalle indagini di mercato effetirate al fine di ontenere il pit probabile valore gt
- mescato del loro, & stata urilizzata B dpologia, relativa ai fabbricad non inten.

sivi, della zona semicentrale a destinazione residenziale.

Utilizzando tale vipologia con stato di conservazione nommale si ortiene una

valwazione che omwills. da un minimo di. € 90C,00/mq ad un massimo di

[ 200 mg. (V. adlegato n 8.
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Esecugionr Immediliare | 1007109y

Aﬂ: huee di quantd sOpra esposto, tenuto conto dello stato di nunuenzione ¢
. comsercazions dellimmobile oggeuo i stims, delle sfiinne inreme, delle
condizioni genenali dell: zona m cui es50 & ubicato, della disponibiliti di wnitz.
immobiliar nellz stessa, nonché dei margini di oscillazione delle quotazioni in
.. €/mq. relauive ad immabili consimii a quello in esame, si ritiene equo fissare i
- prezzo umitanio di € J, 000,00/ n1q,
. Supofide comeade lonta d s 17208 (V. dllegaon 9
. Prezzo waitario = € _I;Q?-.Dﬂ_ef & S
Siatere: 1 172,08 x € 1,000,00 -;_em.osq,ao:-f'm.om,ao
Considerando gli oneri gravansi per Pomenimento dell'avigrizzazione edilizia in
sanatoria, 2 cui pratiea deve essere totaipente integrata presso FUficio Sana-
‘tanie edilezie de} Comune di Palerno, comprensivi di:
4 Inegrazioni per il rosto di costrurione ¢ gl oneri urbanistici(€ 2.644,00) .
2. Onorario per la progeqazione, eakolo summmle; ecc

per un cosio micornp;cns_}vo dicirca € IOMOO | -

Pe&gqto_il_*\jg]um di mercao resta cosi determinato:
€ 172.000,00 € 10.000,00 = € 162.000,00

“iies e fleggasi enro Centosessantaduemila/00,)
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