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Esecuzione Immabiligre 383/19%1

-2

PROCEDURA ESECUTIVA N. 59/1994 (alla quale sono riunite

le procedure R.Es. n,1365/1995 e R.Es. n.1108/1994) promossa dalla -

.Banca di Palermo S.p.A. nei confronti dei Sigg. n_.(na

————

-La Banca di.Palermo S.p.A. & creditrice del sigg ri -

Y b cesicents o [

.della somma di L12.141.396 oltre. spese_e_interess: contrattuali maturati.e -

~maturandi. e e

Al sig, —venn& notificato atto di precetto.in data 13.11.1993

-con il quale venne intimato il pagamento delle insolvenze SOPra esposte. -

-Rimasta disattesa Uintimidazione, veniva noti ficato, 1n data 12.01.1994 Patto
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Esecuzione Immobiliare 38371991

(di pignoramento immobiliare con 1l quale si obbligava il debitore a non sot- !
trarre, a garanzia di credito, ]a quota pari ad V2 della Palazzina trifamiliare sita
.in Palermo nella via San Francesco di Sales n.37, composta da;

&) Appartamento “A” suddiviso tra il piano seminterrato, il piano rialzato

cedil 1° puano.

Tl p1ano seminterrato ¢ destinato ad un grande vano pilastrato, ad un vano
con we, un ampio we con bagno e docera ed anti we, per una superficie di
mgq. 272,00. I o o

Il prang rialzato € costituito da cinque vani ed accessort, nonché da ampia.
terrazza coperta. [l tutto per una superficie di mq. 257,00,

Il primo piano ¢ costituito da sei vani ed accessori per una superficie di
mq.246. . e

L’intero appartamento “A” & riportato in catasto alla partita 165395, fg.
Mappa 81, p.lle 556/5 e 556/2.

b) Appartamento “B?, costituita da cinque vani ed accesson situato al piano
rialzato, per una superficie de mq. 160. E’ indicato in Catasto alla partira
165395, tg. 81, p.lla556/4_ o R

) Appartamento “C” posto .al primo. piano, composto da cinque piani ed .
accessori. B indicato in. Catasto alla partita 165395, fg. 81, p.lla 556/6. .

- d) Garage cantinato costituito da.un. grande vano pilastrato e da due vani

lavanderia per una superficie di mq.266. E’ indicato in Catasto.alla partita ...

165395, fg.81, p la 556 /7. e S L) |
Tale atto & stato.trascritto presso la.conservatoria dei RRAI di Palermo .in
-data 23.11.1994 ai numen 42725/31496. .

Agli atti risultano riunite alla presente le seguenti procedure: - -
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Evecuzione Immobitiare 383/719%f

.- R.Es n.1108/1994 promossa dalla Banca di Palermo (ex CR.A.M.) Sp.A.
rappresentato e difeso dall’Avv. Gaetano Leto Messina, in atto dall Avv.
Claudio Alongi, giusta _costituzione del 3.05.2000, per un credito di L.
24.000.000 oltre interessi ed ulteriori spese.

- R.Is n.1365/1995 promossa dal Banco di Sicilia Sp.A. rappresentato e
difeso dalPAvv. Mana_ Vittoria Bevilacqua, in atto dal’Avv. Antonio_

Giofa, gusta costituzione _del  20.03.2001, per un credito _di L.
615.278.496 oltre interessi ed ulterioni spese; . o

.Con Tatto di pignoramento_— R.Es, 1108/1994 — notificato i1.05.10.1994,

ctrascritto i1 23.11,1994 ai nn.12725/31496, la Banca di Palermo (ex

CR.AM) S.p.A pignorava la Palazzina trifamiliace sitz in Palermo nella via

.San Francesco di Sales n.37, composta da: o

- Appartamento “A”_suddiviso uddiviso tra il piano seminterrato, i plano.
rmalzatoedd 1°prano.. .

11 piano seminterrato.¢ composto da un grande vano pilastrato, un vano
con we ed.un ampio we con bagno e doccia ed anti we , per una superficie
di mq. 272,00 . .. . .. T
11 prano rialzato ¢ costituito da cinque vam.ed accessori, nenché da ampia
-terrazza coperta. Il tutto per.una superficie di mq. 257,00, - . ___._...
1l primo piano & costituito da sei vani ed accessori per una superficie i~ . .
mqg.246.. ... o
- L'intero appartamento.“A” ¢ riportato.in. catasto alla partita 165395, fg.
Mappa 81, plle 556/5.6 556/2.
- - Appartamento “B”, costituito da cinque vani ed accessori situato al piano

rialzato, per una superficie di mq. 160. E’ indicato in Catasto alla partita
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Esecutione Immabiliare 383/1997

165395, fg. 81, p.lla 556/4. _ N
- Appartamento “C” posto al primo piano, composto da cinque piani ed
. aceessont. B ndicato in Catasto alla partita 165395, fg. 81, p.lla 556/6.
Jlavandena per una superficte di mg.266. E” indicato in Catasto alla partita
165395, tg.81, p.11a 556/7.
.Con Fatto di pignoramento — R.Es. 1365/1995 — notificato il 21.11,1995,
ctrascritto 11 21.12.1995 ai nn.46049/34857, 1l Banco di Sicilia S.p.A. pigno-. .
.rava la Palazzina trifamiliare sita in Palermo nella via San Francesco di Sales | L
.n.37, composta da: e RS S —
1. Appartamento “A” suddiviso uddiviso tra il piano seminterrato, il piano .
nalzatoed i1 1° plano.  _ _ . .
- Il piano seminterrato ¢ composto da.un grande vano pilastrato, un vano
con wc.ed.un.ampio we con bagno e doccia ed anti we (mg. 272).
- . Il prano dalzato ¢ costituito.da.un grande salone, due stanze, grande cu-. .
cina-finello, we doccia,.lavanderia, grande we bagno, corridoio, ngresso
€ ampia scala circolare di collegamento interno col sottostante piano se-
munterrato e col sovrastante 1° piano, nonché da un’ampia terrazza co-
- perta (mg. 257). o . B o o
- Il pumo.pianc ¢ composto.da un’ampia Hall, tre ampie caere da letto, di
cut una.dotata di ofs, spogliatoio, ampia camera da bagno, dotata anche
ds doccaa, tpostigho ed un terzo we bagno (mgq.246).
L'intero appartamento “A”™ é-riportato in catasto alla partita 165395, fg. Di
mappa .81, plle 556/5 e 556/2. - - _

-2, Appartamento.-“B”, situato al piano. rialzato, composto.da un salone, due .
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Esecuzione Immobiliare 383/7991

stanze, cucina-tinello, we bagno, we doccia, lavanderia ofs, ripostiglio, |
corridoto, ingresso e ampia terrazza (mq.160), nportato al N.C.E.U. di Pa-
lermo, p ta 165395, fg.81, p.lla 536/4;

.3. Appartamento *'C” posto al primo piano, composto da salone, due stanze,
cuctna-tinello, we bagno, we doccia, lavanderia, ripostiglio, corridoio, -
gresso (mgq.166), rportato al N.C.E.U. di Palermo, p-ta 165395, fg.81,
p 12 556/6; _

4. Garage cantinato costituito da_un grande vano pilastrato e da due vani
lavanderia per una superficie di mq.266. E’ indicato in Catasto alla partita
165395, £z.81, p.lla 556/7. o . )

- Risultano inoltre i seguent dcorsi per intervento depositati: .

5 In data 13.02.1997 dalla__ per un credito di L.
73.569.939 oltre interessi ed ogni altra spesa dovuta al momento al .
momento della distribuzione delle somme, come da atto di intervento
a firma dellAvv. Gaetano leto Messina, in atto Banca di Palermo.

3.p.A. an persona del legale rappresentante Avv. Sergio Conigliaro, . :
giusta costituzione del 15.04.2004;

o In data 07.09.1998 dal Banco Ambrosiano Veneto S.p.A., come da at-
to di intervento a firma dell’ Avv. Manlio Mormile;

B In data14.09.1998 dal’IN.P.S. per un credite di L. 211.593.000 cltre N
interessi ed ulteriore spese,.come da atto di intervento.a_firma dello
Avv. Giuseppe Montana, ... . |

9 In data 12.06.2002-dal Banco di Sicilia S.p.A..per un credito. di

- €377.844,46 oltre interessi ed-ulteriore spese, come da atto di inter-

vento a firma dell’Avv. Francesco.Paclo Gallo,
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Esecuzione Immobiliare 383/799F

o In data 15.10.2003 dalla — per un credito di 1.

118.802.123 oltre interessi ed ulteriore spese, come da atto di inter-
vento a firma dell’ Avy. Filippo Gianferrara;

.0 In data 24.05.1995 dal Banco Ambrosiano Veneto, come da atto di
intervento a firma dello Avv. Manho Mormule (atto di intervento rela-
nvo alla procedura esecutiva immobiliare n.1108/1994), .

C In data 07.08.1995 dalla Banca del Sud Sp.A, per un creditodi =

- 1.33.714.144 oltre interessi ed ulteriore spese, come da atto di inter-
vento a firma dell’Avv. Ugo Vassallo Palcologo (atto di intervento re-
lativo alla procedura esecutiva immobiliare n.1108/1994);

o In data 06101999 dalla NN rc- vo cedito di
1.20.835.716 oltre interessi ed ulteriore spese, come da atro di inter-
vento a firma dell Avy. Girolamo Calandra {(atto di intervento relativo
alla procedura esecutiva immobihare n, 1108/1994), . .

BT T T T

. NOMINA DEL C.T.U. ED ESPOSIZIONE DEI QUESITI.

Premesso quanto sopra, il G. Es. Dr. Aldo De Negri, nominava consulente . __ .

tecruco d’ufficio 1] sottoscritto. che prestava giuramento.di rite all'ndienza del . Ll

-18.12.2003 e niceveva I'incarico di espernire tutti gli accertamenti necessan per . R

-nspondere a1 seguenty quesiti. .

1. “Provveda l'esperto, previa comurucazione scntta al debitore, .al credito
procedente ¢ a1 compropuietarn. della data ¢ del luogo di inizio delle ope-
raziom peritali, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni.altra

operazione ntenuta necessana, ¢ previo altresi accesso all’immobile:

-4 all’esatra individuazione -dei beni-oggetto del pignoramento,. evidenzian-
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Esecuzione Immeobiliare 383/199]

done Peventuale opportunita di_procedere alla formazione di uno o pit
lotti per la vendita, previa identificazione dei nuovi confini;

.b.alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, ¢, in caso
di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell’eventuale sanabilita ai
senst delle leggi n.47/85 e n.724/94 e dei relativi costi, assumendo le
opportune informazioni presso gli uffici comunale competenti; laddove
LUimmobile sia abusivo e non sanabile, proceda alla valutazione dell’area
di sedime, calcolando 1 costi connessi al’abbattumento dell’opera_abusi-
va;

¢ allidentificazione  catastale . dell’immobile, = previo  accertamento

dellesatta rispondenza dei dati specificati nellatto. di pignoramento ov-
vero di.quelli risultant dalla documentazione catastale oppure dalla rela-
zione notarile sostitutiva_con le risultanze _catastali, provvedendo, __ |

nell’ipotesi in cui queste ultime siano inidonee all’esatta individuazione

dei bemy, ad effettvare 1l rilievo.. ... - 1] ..

b3

Rediga quindi, in fascicoletti separati tante relazion: di stima quanti sono.. |

i lotti individuat, indicando, in ciascuna di tali relazioni: e

2. Pesarta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, me-

dinate indicaziene della tipologia di ciascun immobile, della sua ubica-

zione (cittd, via, nUmMero Civico, piano, eventuale numero interno), degli - .
accesst,. det confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e acces- . .. _
sory; ciascun immobile sara identificato, in questa parte aella relazione,

da una letrera dell’alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera.con.un

NUMETO Progressivo; per ciascuno-di essi occerrerd, inoltre, allegare copia

della concessione o kcenza edilizia ovvero indicare gl estremi di-even- _.. -
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Esecuzione Immobiliare 383/1991

tual pratiche di sanatona;
'b.una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saran-
no indicat tra Paltro anche il contesto in cui essi si trovano {es. se facenti
parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti o-
muru ecc.), le caratteristiche e la destinazione della zona;
c¢.lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitgre
- ovvero da terzi ed a che titolo e provvedendo, in caso di occupazione di

terzi, ad acquisire 1] relativo titolo; | _

4. Provyvedainoltre Pesperto: L R S

alla indicazione di eventuali dotazioni condominiali (es, posti auto -

munt, gardinoecc.); e -

alla valutazione dei lotti, indicando distintamente e in separati paragrafi i

caters di stima utilizzati, le fonti delle informazion: utilizzate per la sti-
ma, . | L e R

ad indicare, qualora si tratti di quota indivisa, la valutazione della sola.

~quota, tenendo conto della. maggior difficolta di vendita per le quote in-

divise; precisi infine se il bene risuln comodamente divisibile. -

[}

Alleghi 1l perito a ciascuna relazione.di stima almeno due fotagrafie e- - -
sterne del.bene e almeno. dieci interme, ed un’adeguata documentazione ..
totogratica realtiva allo stato d’uso, nonché la planimetria del bene.

. 6. Acquusisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al credito-

re procedente, i documenti mancanti che si profilino necessario utili per.
Pepletamento dell’incarico, anche in copia semplice (atto di provenienza,
concessione edilizia, domanda di sanatoria etc) .. .”.

‘Per detto incarico il Giudice dell’Esecuzione Immobiliare assegnava al C.T.U. . ..
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Esecuzione Immobitiare 183/1991

Al termine di novanta giomi per depositare il fascicolo relativo_all_aggnﬁulenza___: _
e rinviava 'udienza al 17/06/2004.

Per Pespletamento dell’incarico confentogly, 11 C.T.U. convocava,
.mediante lettera raccomandata A.R. del 02-04/02/2004 1’Avv. Antonio
.Gioia_(in quahta di rappresentante e difensore del Banco di Sicilia Sp.A)
nonché il s_ig—)ﬂd_f; effettuare un primo sopralluogo in data
[07.02.2004 . Dato Pimpossibilita di_eseguire tale sopralluogo per assenza
.degli esecutati, rconvocava le. medesime parti mediante lettera raccomandata . |
AR del 21-23/02/2004 onde effettuare_il_sopralluogo in data 28.02.2004
AV alksaton 1) _ - e

In quella.sede 1 C.T.U. effettuava il rilievo volto allacquisizione di.
~tutti gh elementi necessar alla redazione della relazione di perizia, prendendo

-appunt: su fogh separan e scattando.varie fotografie agli immobili. Al sopral-.

luogo presenziava il Sig, —

EE R R R L R L]

L INDIVIDUAZIONE BENI OGGETTO DI STIMA.
.. Dallatto di pignoramento del 12.01.1994 .- R Es. 59/1994 — al quale risulta-
.no ouniti gh atti di pignoramento del 5.10.1994 (R.Es. 59/19294) —
-21.11.1995 (R.Es_ 1365/1995) s1 evince che.ibeni pignorati sultanc essere i._ ...
-seguent tmmeobiali sitin Palermo via San I'rancesco di Sales n.37: . L

1) Appartamento “A” suddiviso - tra il piano seminterrato, il piano.sialzato

ed 1l 1° plano. R -
a. Il piano seminterrato ¢ composto da un grande vano- pilastrato, un va-- .-

- 0o con we ed un ampio we-con bagno e doccia ed anti-we., esteso-ma.
10
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Esecuzione Immebiliare 383/71991

272, L
b. 1l piano nalzato ¢ costituito da un grande salone, due stanze, grande

_cucina-tinello, we doccia, lavandena, grande wc bagno, corridoio, mn-

_ gresso e ampia scala circolare di collegamento interno col sottostante
piano seminterrato ¢ col sovrastante 1° piano, nonché da un’ampia ter-
razza copesta, esteso mq. 257,

¢. Il primo piano e composto da un’ampia Hall, tre ampie caere da letto,
di cu1 una dotata di ofs, spoghatoic, ampia camera da bagno, dotata an-
che di docaia, nipostigho ed un terzo we bagno di mq.246; e
Iintero appartamento “A” ¢ riportato in catasto. alla partita 165395, fg.
di mappa 81, p.lle 556/5e556/2. .. . . .. ...
2) Appartamento “B”, situato al piano nalzato, composto da un salone, ..
due stanze, cucina-tinello, we bagno, wc doccia, lavandena ofs, niposn-
glo, corndoito, ingresso e ampia terrazza, esteso mq.160, nportato al -
N.C.L.C. di Palermo, p.ta 165395, fg.81, plla 556/4;
3} Appartamento “C” posto al prmo piano, composto da salone, due stan-
ze, cucina-nnello, we bagno, we doccia, lavanderia, tipostiglio, corn-
doio e ingresso, esteso.mq.166, ripartato al N.C.E.U. di Palermo, p.ta
165395, fg 81, p.la556/6;- ... .. ... . o
4} Garage cantinato costituito da un grande vano pilastrato e.da due vani
lavandena per una superficie di mq.266. E’ indicato.in Catasto alla par- .. ..
tita 165395, fg 81, plla 556/7. . JE N/
-Dall’esame della documentazione. e degli atti relativi alla procedura in ogget-. .

-to, 4l sottoscnitto ha nlevato che il terreno su cui insistono-gli immobili (rea-

Jlizzati abusivamente) & di proptictd del sfg.-—-in comunio-

11
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Esecugione Immobiliare 383/199)1

¢ legale con Ia__s_ljg,~ .4 seguito del rogito re-

_darto dal Notaio Francesco Chiazzese il 14.07.1982 e trascritto il 03.08.1982

, naca » (R

~at nn.29062/24034 da potere di Y
106.08.1914.
. Confini: Limmobile in oggetto, come si desume dagli atti in possesso del sot-

‘toscritto, confina: a Nord con_propricta - prop;:iet_zfi_, a Sud

~con strabella di accesso all’altezza del n.37 di Via S. Francesco di Sales, a Est

con propricré- ad Ovest con propriet-

EEFFEEFEFEE K R AR

.2 SUDDIVISIONE IN LOTTI INDIPENDENTI o

Sulla scorra dei sopralluoghi effettuati, vista Pubicazione dei beni preceden-
temente identificat,. 1. ntiene opportuno procedere ad una suddivisione in  ,___
lottiindipendenti per la vendita, e precisamente (17, allsati wn. 2/3) e
. Lotto A: Garage semicantinato in villa, sito in Palermo via San Francesco di

Sales n.37, identificato catastalmente al N.C.LLU. di Palermo  al fg.81, p.lla

356 sub 7, con area di pertinenza per accesso carrabile — (bene comune.non
-censibile) sub 1 - scala di pertinenza per accesso pedonale - (bene comu-. ;..
-ne non censibale) sub 3, S

- Lotto B: Magazzino semicantinato in villa, sito in Palermo via.San Francesco. |

-di Sales n.37, identificato. catastalmente al N.C.E.U. di Palermo. al fg 81, .
-p-la 556 sub 5 piano_semicantinato, con corte di pertinenza - (bene comune.

-non censibile) sub 2 - e servini di passaggio - (bene comune non censibile)

sub 1 - N .-

-Lotto C: Appartamento in -willa, siton Palermo via San Francesco di-Sales

n.37, piano nalzato, identificato catastalmente-al N.C.E.U. di Palermo al
12
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Esecugione Immobiligre 3831991

1881, p.lla 556 sub 4, con servitu di passaggio - (bene comune non censibile)
sub 1 e scala di pertinenza per accesso pedonale - (bene comune non censibi-
le) sub 3; _ _ ) ) |VAFA
_Lotto D: Appartamento in_villa, sito in Palermo via San I'rancesco di Sales
.n.37, piano ralzato, identificato catastalmente al N.C.E. L. d Palermo al
tg.81, plla 556 sub 5 pano rialzato, con corte di pertinenza - (bene comune .
.non censibile) sub 2 - e servitt di passaggio - (bene comune non censibile)
sub 1 o _ _ R
. Lotto E: Appartamento in villa, _sito in Palermo via San Francesco di Sales .
..n.37, piano primo, identificato catastalmente al N.C.E.U._d Palermo al
fg.81, plla 556 sub 6, con servitu di passaggo - (bene comune non censibile). __ L
sub 1 - e scala di pertinenza per accesso pedonale - (bene comune non cen- ...
:sibile).sub 3 e e
Lotto F: Appartamento in villa, sito in Palermo via San Francesco di Sales. ... _
..n.3J, piano prmo, identificato catastalmente al N.C.E.U. di. Palermo. al
tg.81, plla 356 sub 5. pianc . primo._con. corte di pertinenza - (bene comune
non censibale)  sub 2 - e servitu di passaggio. - (bene comune non censibile)
.sub 1. . e R
-Monreale 1, 28/04/2004 . _ . . .. e

11 CT.L. Ing. Agrusa Salvatore.. o .. .

13
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Srudio di Ingegnedz
Ing Agria Saluatore
TeliFax 0916400002

__ TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARL '

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE R.Es. #.59/ 1994
PROMOSSADA
{(rappresentato dall’ Avv, Sergio CONIGLIARO) - . .

. .. .._CONTRO

Qggetro: Consnlenza Lecnica di Ufficio nell’ Esecusgone

Tmmobiliare REs. n 59/ 1994

. Appartamento in villa, sito in Palermo via San Francesco di Sales n.37, _ .
_piano rialzato, identificato catastalmente al N.C.E.U. di Palermo al_ .

fg.81, p.lla 556 sub 4. = .
Giudice del’Esecuzione: Dott. A De Negri.

. C.T.U.:Ing. Agrusa Salvatore

Sede fepate od openativa 1ia Aido Mere, 45 - 90045 MONREEALE
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Esecuzione Immeobiliare §9/19%4

SOMMARIO

_Risultati degli accertamenti

)

1. Dat1 catastali aggiornati
2. Difformita in materia urhanistica 4
3. Descrizione ed 1dentificazione del bene _ 4
4. Dererminazione del valore di mercato del bene 6
5. Conclusiont SO . 9 e
__f*_fj(**_x****x*_** . |
Allegati e
A0 Visura catastale |
-A02 Atto di compravendita rogato in dara. 14.07.1982 B
-A03 Richiesta di autorizzazione in sanatoria 31.10.1986
- A04 Acrofotogrammetria
A05 Planimetria in scala 1.200
.A.06 Documentazione fotografica .
A7 Osservatorio des valon immobilari
A.08 Tabella parametrica .. . __ . . - e
kxR R A A A
Lirca 1 quesi posti, 1.C.T.U. & nclle condizioni di riferire ¢ sottoporre .alla
cortese attenzione del Sig. Giudice quanto segue:
1. DATI CATASTALI AGGIORNATI

II CT.U. sottopone alla cortese attenzione del Sig. Giudice, dopo le
-opportune verifiche presso PUTE di Palermo I'identificazione catastale ag-
-giornata dellimmobile oggetto del pignoramento.

Unita immobiliare. Dati identificativi (1" alkgato 1. 1
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Esecugzione Immobiliare 59/19%4

(Appartamento) Comune censuario : Palermo

1 Ubicazione: via San Francesco di Sales n.37, piano ralzato

2, ~ Foglio: 81 3 NN Imiyay

3. Particella: 556 | S

4. Sub: 4 e . S
5., . ZonaCens:2 = e _ .
6. Categoria: A/7_ (Abitazioni in villing)

7. Classe: 6 e } . e _
8. Consistenza: 8 vani . el

9. Rendita: € 826,33

Intestatari:

1, ~natoia-.ﬂ -CF — :
2. _nata. a-il —CF- .

Dall’estratte di mappa st evincono moltre le seguents pertinenze:

_-sub 1 (bene comune non censibile) - servitu di passaggo;
..~ sub 3 (bene comune non censibile) - scala di pertinenza per accesso pedona-
le. o : . _

Dall’esame dei registri immobiliar csulta che l'immobile, & pervenuto agh ..

-odiernt proprietart. a seguito del rogito redatto dal Notaio Francesco Chiazze-

se il 14.07.1982 e trascrtto il 03.08.1982 ai nn. 29062/24034 da potere di . .

N G
In atto Vimmobile-¢ in occupato dal sig, -—nate a- :
Y o i o WU,

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



Esecuglone Immobiliare $9/1994
RN R
2. DIFFORMITA IN MATERIA URBANISTICA
In arto, dai controlli effettuati presso il Settore Edilizia Privata del Comune di
_Palermo, per immobile ¢ stata presentata istanza di sanatotia a gome di _
_ — assentita al Comuae di Palermo al n. 0363312010 del
1 31.10.1986 ai sensi della Legge 47/85. &’ opportuno segnalare che solo in
~data 26 Apnle 2004, dopo ripetuti accesst presso gl uttic: predetn, sono state
_nlasciate copie della pratica di cwi sopra. (V. allegate n. 3).
La domanda di sanatoria, riguarda lintero immobile costituito da due piam
Jfuori terra, oltre plano semicantinato _per il quale ¢ stata dichiarata
Pulnmazione der lavori entro 1l 1983. Alla domanda di sanatoria sono stati
callegati .1 moduli.di versamento dei seguenti importi: 1. 14.128.333 quale pa-
-gamento della prima rata, L. 14.128.000 quale pagamento della seconda rata,
L: 6.357.730 quali interessi per rtarde sul pagamento delle due rate; tali ver-
.samend sono stan. effettuats 1 30/10/1986. (V. allegato n. 3).La pratica pre-... __._

sente all’Uthicic Condeno del Comune di. Palermo rsulta carente della se- .. ..

guente doCUMENtAZIONE. . .. . Lo oLl e

L Documentazione fotogratica;

-2 . Richuesta di autorizzazione allo scarica, .

3 Ceruficazione di idoneita sismica con deposito al Genio Crvile,

4 Perizia gurata a firma di un tecnico abilitato alla professione. .. - .
5. Importo a saldo degh oneri di concessione pari a € 16.000,00,

EEEFFF PSR

3.  DESCRIZIONE.-ED-IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L’apparramento oggetto- della presente relazione di. consulenza ¢ ubicato al
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Esecuzione Immobiliare 59/1994

_piano rialzato della villa con accesso da stradella privata allaltezza del civico

n.37 della via San Francesco di Sales, nel territonio di Palermo, localita Villa-

‘grazia. i dettagliatamente Dedificio ricade all’interno della zona periferica
,denominata “Villagrazia”, ed ha una superficie netra di circa mq. 161,00,

L'impianto viario esistente si articola sull’antico asse stradale che conglunge-

.va la penferia di Palermo alla localita campestre di “Villagrazia”, dal nome | _

della villa barocca che ne _era il fulcro, la zona é quella_ caratteristica
_dellespansione residenziale del borgo campestre, con agglomerati edilizi mul- -
-tprani lungo gl asst puncipal, alternati a residenze unifamiliari. R
.Allimmobile ubicato g poche centinaia di_metri dal Circonvallazione di Pa-. .

Jdermo, st accede percorrendo una stradella ad uso prvato (V. alegato . 4). .

.magha chiusa, s compone di due elevazioni fuon terra, oltre il piano semican- . ___
-tinato ed € cost suddivisa: ampio. garage al piano semicantnato con Accesso
indipendente, e magazzino retrostante, due appartamenti al piano nalzato ed

-l piane pomo. e N

I prospetti sono trattati con intonaco_tipo Li. Vigni ¢ versano in discrete con-
.dizioni di conservazione e manutenzione. Gli infisst esterni sono costituiti da.. ... ..
.persiane in legno a doppia anta. (V.. allegato 1. 5) R e
Un cancello. automatizzato consente I'accesso carrabile all'immobile - con
.servitu di passaggio comune. All’appartamento si accede salendo una corta ...
-rampa di scale, con pavimentazione in marmgo travertino in mediocre stato di
-conservazione. Lo stabile ¢ dotato di impianto di riscaldamento a fan-coil, ma

-¢ pavo diimpianto di sollevamento.

~Dal vano di ingresso si accede ad un ampio salone,. un lungo corridoio di-
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Esecugione Immeobiliare 5971994

_simpegna un’ampid cucina soggiorno dotata di lavanderia ¢ we doccia.La se-
_conda parte del corndoie collega la “zona notte “ composta da due camere da
letto, un we dotato di vasca da bagno ed il ripostigho. Dalla cucina si accede
~ad un’ampia terrazza coperta. Tutti 1 vani ad eccezione del ripostiglio e della
lavandena sono ben sdlluminat.
Ih seguito st articolano_ le  caratteristiche  tecruiche ed impaantisiche @
dellimmobile: . _ e
Pavimentazzons: tutti gli ambienti risultano pavimentati con piastrelle di cera-
.muca alternate a marmo gramto, ad eccezione della cucina e de1 we che pre-
_$entano cotto ceramico.
Rerestimenti fnterni: le pareti ed 1 soffittt di tutts gl ambient: sono intonacati €
.uinteggaaty, la cucina ed 1 servizi igienici sone parzialmente rivestiti con pia- .
_strelle 1n gres porcellanate variopinte. L
JAimpanto elettrico € rispondente alla vigente normativa della legge 46/90;
JTappartamento ¢ dotato di pompe di calore a fan-coil e piastre elettriche; im-
.pianto ctofonico, telefonico, tv sottotraccia ed. @ presente allaccio idrico
diretto alla rete comunale per mezzo di contatore. e
.Confini: 1”immobile 1n. oggetto, come si desume dagli atti in possesso.del sot-
-toscritto, confina: a Nord con il sub n..5 . piano rialzato, ad Sud con scala
-circolare -sub 3 - e per i restanti lati con parti comuni.

.JI.‘*.*?*..:#*****XX*#*
4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
I pw probabile valore di mercato del bene.oggetto dellapresente si determi-
-na, accertate preluninarmente.le. condizioni intrinseche ed estrinseche dello

‘stessn, mediante. Padozione dei crteri-di stima dei fabbricati stabiliti dalla . .
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Esecuzione Immeobiliare 59,1994

lerteratura di estimo.
In particolare ¢ opportuno considerare 1 seguenti metodi di stima:

. Sintetico comparative in base al valore di mercato: hasato sulla compa-

razione con immobili aventi caratteristiche similart a quello 1n oggetto ¢ de

_quali sono nott | prezzi di mercato; o o _ ]
. Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione del
_reddito o del canone di atfitto con le opportune aggunte e detraziont.

Si ritiene opportuno, vista_ la _tipologia del bene 1n oggetto.

Papplicazione del metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di

raffronto tra quelli comunemente adottat: nel campo dell’estimo edilizio; nel

_C4s0 1n esame s1 anene opportuno sceghere it metm quadrato di superficee lorda
_commerdak Per la ricerca 1l sottoscritto si € basato sui dati 2 sua disposizione e

sulla scorta  oiviste  specializzate;. in. _particolare €  stato . utilizzato

T Osservatorio del Mercato Immobihare. . _

.81 ritiene opportunc specificare che gl elementi economici che vanno a co-

_stituire tale stcumento di raftronto, prendono spunto dallo studio di mercato
-svalto daglt Uttier dell’ Agenzia del Territorio, . oo -
Nello specitico I'Osservatorio € una banca dan che raccoglie informazioni.. . ...
.del mercato immebiiare in tutti 1 Comuni d’Italia; 1 dati sona. strutturati sulla

‘base della suddivisione del territono comunale in zone cmogenee nelle quah

.51 registra uruformita di apprezzamento del mercato, per condizioni  econo-

-miche e socio-ambientali.

I valon scaturenti sono localmente inserit nel sistema informativo sul sito

-dell Agenzia del Terntorio ed oscillano in intervalli 1 cui estremi rappresen-

tano “medie” det valon minimi ¢ massimi niferin a quella rpologia edilizia
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Execuagione Immobiliare 591994

.per zona omogenea comunale, ad una determinata fascia 0 zona, con specifi-
.ca destinazione, tpologia edilizia, stato di conservazione ¢ manutenzione.
.Dalle indagam di mercato effertuate al fine di ottenere il pin probabile valore . 0.
-di mercato del lotto, & stata utdizzata la tipolegia relativa a villa, della zona. , e
.periferica a destinazione residenziale. e
-Uulizzando tale tipologia con stato di conservazione normale si ottiene
una valutazione che oscilla da un minimo di € 900,00/mq ad un massimo
€ 1.200,00/mq. (V7 allegaton. 7).
.Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione e
_conservazione delltmmobile oggetto di suma, delle nfiniture interne, delle
.condiziont general della_zona n an esse € ubicato, nonché del marginu di | .
.oscillazione delle quotazioni in €/mgq. relative ad immobili consimili a quello
.In esame, s ritiene equo fissare 1l prezzo unitano di € L.050,00/mq. .
Supetficic commerdale lorda di 189,21 mq come da tabella parametrica (V. allegato n.
8
Prezze andtaree = € 1.050,00 al myg
Siottiene : mg 189.21 x € 1.050,00 = €198.670,50 = € 192.000,00.
Considerando gli onen gravanti per. Pottenimento dell’autorizzazione edilizia
in sanatoria, la cun pratica deve essere integrata presso PUfficio. Sanatorie
-Edilizie del Comune di Palermo, comprensive dr:

1. Quota parte per il costo di costruzione e gli oneri urbanistici; -

2. Onorario per la progettazione, calcolo strutturale, ecc.. .
.51 stima un ¢osto unicomprensivo di circa € 8.000,00.. .
-Pertanto il valore di mercato resta cosi determinato;

€ 199.000,00- € 8.000.00 = € 191,000,00

8
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Esecuzione Immoblligre 59/19%4

(leggasi euro Cenropovantunomila/00)

5. CONCLUSIONI.
Vengono di seguito niportats, per una sintetica riepilogazione, la descnzione

del bene ed 1l valore ad esso attnbuito:

IMMOBILE . | CONSISTENZA VALORE

- sup.comm, lorda . STIMATO.

Appartamento in villa, sito in . Palerme, ). .. . __ . . .

J via Ban Francesco di Sales.n 37 E. 81, lea_...__.Mq_IQ0,0a. ____€_191,0m,_00_ e .

556 sub 4 pianorialzato, - - e L0

Certo di aver adempiuto all'incanco conferitogli, 1l sottoscritto. C'T.U. rasse-
-gna la presente nngraziando i Sig. Giudice del’Esecuzion: per la fiducia ac-

-cordataglt. - - - -

e - -RRCTUL Ing. Agrusa Salvatore -
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