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. .PREMESSA

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

e procedure R.Es. n.1365/1995 ¢ R.Es. n.1108/1994) promossa dalla _

. .Banca.di Palermo S.p.A. nei confronti dei Sigg.ri— {nato

- g | - - - Sy

-La Banca di Palermo S.p.A. ¢ creditrice del sigg.ri -e-., .
O o cesicens o I
-della somma di L12.141.396 oltre spese e interessi contrattuali.maturati e

maturandi.
- Al sig —.xenne -notificato atto.di precetto in.data 13.11.1993
-con il guale venne intimato il pagamento delle insolvenze sOpra esposte.

Rimasta disattesa intimidazione, veniva notificato, in data 12.01.1994 Parro

2
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Esecuzione Immobiliare 383/19%1

- di pignoramento immobiliare con il quale si obbligava il debitore a non sot-

.10 Palermo nella via San Francesco di Sales n.37, composta da:

. a) Appartamento_“A” suddiviso tra il piano seminterrato, il piano rialzato
Il prano seminterrato & destinato ad un grande vano pilastratg, ad un vano
€ON We, un ampio we gon bagno e doccia ed anti we, per una superficie di
mq. 272,00. }

Il piano rialzato ¢ costituito da cinque vani ¢d accessori, nonché da ampia
terrazza coperta. Il tutto per una superficie di mq. 237,00,

Il primo piano ¢ costituito da sei vani ed accessori per una supetficie di
mq.24¢.

L'inteso appartamento “A” € rportato in catasto alla partita 165395, fg
Mappa 81, p.lle 556/5 e 556/2.

b). Appartamente “B”, costituito da cinque vani ed accessori situato al piano .
r1alzato, per una superficie di mq. 160. E” indicato in Catasto alla partita
165395, tg. 81, plla 556/4. . . _ . . . .

) Appartamenta “C” posto al primo piano, composto da cinque._piant ed
accesson. E” indicato in Catasto alla partita 165395, fg. 81, p.la 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, pMa556/7. . ... . A1 0) )

-Tale atto ¢ stato trascritto_presso.la conservatoria dei. RRII di Palermo in

-data 23.11.1994 ai numeri 42725/31496. .

-Agli atti risultano tiunite alla presente le seguenti procedure: .
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Esecazione Immobiliare 38371991

rappresentato e difeso dall’Avv. Gaetano Leto Messina, in atto dall’Avv.
Claudio Alongi, gusta costituzione del 3.05.2000, per un credito di L.
-24.000.000 oltre interessi ed ulteriori spese. e
difeso dallAvv. Maria Vittoria Bevilacqua, in atto dall’Avy, Antonio
_Giona, giusta  costituzione. del 20.03.2001, per un credite di L.
615.278.496 oltre interesst ed ulterion SPESE;
Con Patto di pignoramento - R.Es. 1108/1994 — notificato il 05.10.1994,
ctraseritto 1l 23.11.1994  ai nn.12725/31496, la Banca di Palermo. {ex
-CRAM) S.p.A pignorava la Palazzina trifamiliare sita.in Palermo nella via
~San Francesco di Sales n.37, composta da:
= Appartamento “A” suddivise uddiviso tra il piano seminterrato, il. piano
rialzato ed 1l 1° piano. . AW e L
Il piano seminterrato. & composto.da un grande vano pilastrato, un vano. | . _
con we ed un ampio wecon bagno.e doccia ed anti we , per una superficie
di mq.272,00. . ___ ——
Il pano rialzato é costituito da cinque vani ed accessori, nonché daampia.__ .
- terrazza coperta Il tutto.per una superficie di.mgq. 257,00, ._ . . .
Il primo piano ¢ costituito da sei vani ed accessord per una superficie di .
mq246. . ... .. | AN E
Lintero. appartamento “A” & riportato in catasto alla partita 165395, fg. .
Mappa 81, p.lle 556/5.6.556/2. .
-~ Appartamento “B”; costituito da cinque vani ed accessori situato al plano - -

rialzato, per una superficie di-mq. 160, E™-indicato in.Catasto alla partita .
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Esecurione Immobiliare 383/1991

_____ 165395, fg. 81, p.11a 556/4.
= Appartamento “C” posto al primo piano, composto da cinque piani ed
accessori. E” indicato in Catasto alla partita 165395, tg. 81, p.lla 556/6.
- Garage cantingto costituito da_un_grande vano pilastrato e da due vani o
- lavandeda per una superficie di mq.266. E” indicato in Catastg alla partita
165395, fg.81. plla556/7. e
‘Con Tatto di. pignoramento ~ R.Es. 1365/1995 — notificato il 21.11,1995, e
Strascritto il 21.12.1995 ai nn.46049/34857, il Banco di Sicilia S.p.A. pigno-
.rava la Palazzina trifamiliare sita in Palermo nella via San Francesco di Sales =
n.37, compostada: R
1. Appartamento “A” suddiviso uddiviso tra il piano seminterrato, il pigno
nalzato ed il 1° piano.
- Il prano seminterrato ¢ composto.da un grande vano pilastrato, un vano
con we ed un ampio we con bagno e.doccia ed ant: we (mq. 272), . . _ _.
.- 1l p1ano nalzate ¢ costituito da un_ grande salone, due stanze, grande.cu-
cina-tinello, we doecia, lavanderia, grande we bagno, corridoio, ingresso___ . .
& ampia scala crcolare di collegamento interno col sottostante piano se- ..
mintecrato. € col sovrastante 12 piano, nonché da un’ampia terrazza co-. . .
.perta (mq. 257). ... — . ; - -
= Il primo piano & composto da un’ampia Hall, tre ampie caere da letto, di ..
cui una dotata di ofs, spogliatoio, ampia camera da bagno, dotata anche . .
di docctia, ripostiglio ed un terzo we bagno (mq.246).
-Lintero appartamento “A” & dportato in catasto alla partita 165395, fg. [ ..
mappa 81, p.lle 556/5 e 556/2.

2. Appartamento “B”, situato.al piano ralzato, composto da un salose, due
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Esecugione Inimobitiare 38371997

stanze, cucina-tinello, we_bagno, we doccia, lavanderia_ofs, ripostiglio,

corridoio, ingresso e ampia terrazza (mg. 160}, riportato al N.C.E U, di Pa-

lermo, p.ta 165395, fg.81, p.lla 556/4;

3. Appartamento “C” posto al primo piano, composto da salone, due stanze,
cucina-tinello, we bagno, we doccia, lavanderia, npostiglio, corndoio, in-

. gresso {mq.166), riportato al N.C.E L. di Palermo, p-ta 165395, fg 81,
p.1a 356/6;

4 Guarage 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, plla 556/7.

-Risultano ineltre 1 seguenti dcorsi per intervento depositati:

2 In data 13.021997 dalls RN po: oo ceedico 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
4 tirma.dellAvv. Gaerano Ieto Messina, in atto Banca di Palermo
S.p-A. in persona del legale rappresentante Avv. Sergio Conigliaro,
glusta costituzione del 15.04.2004; . o

O In data 07.09.1998 dal Banco Ambrosiano Veneto S.p.A., come daat-
to di intervento a firma del’Avy. Manlio Mormile, . . . -

®  Indata 14.09.1998 dall’LN.P.S. per un credito di L. 211.593.000.altee
wnteresst ed ulteriore spese, come da atto di intervento a firma dello
Avv. Giuseppe Montana,

O 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 & hrma dell’Avv, Francesco Paolo Gallo;
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Esecuzione Immobiliare 3183/199]

In data 15,1_0.2003__qaua- per un credito di L

118.802.123 cltre interessi ed ulteriore spese, come da_atto di inter-

vento a tirma delP Avv. Filippo Gianferrara,

In data 24.05.1995 dal Banco Ambrosiano Vencto, come da atto di

ntervento a firma dello Avy. Manlio Mormile (atto di intervento rela-
tivo alla procedura esecutiva immobiliate n.1108/ 1994),

In data 07.08,1995 dalla. Banca del Sud S.p.AL, per un credito dh
I.33.714.144 oltre interessi ed ulteriore spese, come da atto di inter-
vento a firma dell’Avv. Ugo Vassallo Paleologo (atto di intervento re-
lativo alla procedura esecutiva immobiliare n.1108/1994);

In data 06,10.199_9__dalla— per._up credito di

1..20.835.716 oltre interessi ed ulteriore spese, come da atto di intet-

vento a tirma dellAvv. Girolamo Calandra (atto di intervento relativo

alla procedura esccutiva immobiliare n.1108/1994). . ——

EEEEE S 2 R E I EF

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

.Premesso. quanto sopra, .G, Es. Dr. Aldo De Negri, nominava consulente
-tecnico d’ufficio 1l sottoscritto che prestava giuramenta di rito all’udienza del
-18.12.2003 e niceveva lincarico di esperire tutti gli accertamenti necessari.per ...
.nspondere ai seguents quesitic ... ... - e s
“Provveda.lesperto, previa comunicazione scritta al debitore, al credito
procedente e ai compropretadi-della-data e del luogo di inwzio delle ope- ..
razioni perital, esaminad gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra
operazione ritenuta necessana, e previo altresi accesso all’immobile; -

all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento,.evidenzian-
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Esecuzione Immobiliare 383/199f

done Peventuale opportunita di procedere alla formazione di uno o pit
lott: per la vendita, previa identificazione det nuovi contint,

alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo urbanistico, e, in caso
di esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilita ai
sens1 delle legg n.47/85 e n.724/94 ¢ dei relatvi costi, assumendo le

opportune_informazioni presso gl uffici comunale competents;_laddove

 Iimmobile s1a abusivo e_non sanabile, proceda alla valutazione dell’area

di sedime, calcolando 1 costi connessi all’abbattimento delPopera abusi-

all'identificazione__ catastale dell'immobile, previo _accertamento

- dellesatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento ov-._ - o

zione notarile sostitutiva con le risultanze catastali, provvedendo,
nellipotesi in cui queste ultime siano inidonee all’esatta individuazione.. .

dei beni, ad effetruare il rilievo. . | . . o L o

- Rediga quinds, 1n fascicoletti separati tante relazioni di stima quanti sono

1 lotti individuati, indicandoe, in ciascuna di tali relazioni: _. o L
Pesatta elencazione ed.individuazione dei beni componenti il lotto, me-
dinate indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubica-

zione (cittd, via, numero Civico, piano, eventuale numero nterno), degl

accessi, det confini.e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e.acces- .. _
sori; ciascun immobile sard identificato, in guesta parte nella relazione,

da una letrera dellalfabeto.e gli accessori dalla medesima lettera con un.

NUMErs progressivo; per clascuno di essi occorredd, inoltre, allegare copia

della concessione o lcenza. edilizia ovvero. indicare gh estremi-di even- _
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Esecugzione Immobiliare 383/1991

tuali pratiche di sanatoria,

‘b, una breve descnizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saran-
no indicat tra altro anche il contesto in cui essi si trovano (es. se facenti

~ parte di un condominig o di altro complesso immobiliare con parti -
muni ecc.), le caratteristiche e la destinazione della zona;
¢ lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore
ovvero da terzi ed a che titolo e provvedendo, in_caso di occupazione di

4. Provveda inoltre esperto: )

alla indicazione di eventuali dotazion: condominiali (es. posti auto co-

mum, glardino ecc)s . .. . S
- alla valutazione dei lotty, indicando distintamente ¢ in separati paragrafii .
cater di suma utilizzag, le font delle informazioni utilizzate perla sti-._ ..

ma, . e 4N Sy e

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

-quota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le quote in-

divise; precisiinfine se.il bene risulti comodamente divisibile. ..

-5 Alleghs 1l penito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie. e-
steme del bene e almeno. diect inteme, ed un’adeguata documentazione .. .
totogratica realtiva allo stato duso, nonché la plarumetria del bene... . .._.

6. Acquisisca direttamente presso i rispettivi uffic, previo avviso al eredito- .

- te procedente, i documenti.mancanti che si profilino necessari o utili per

Uepletamento dell'incarico, anche in copia semplice-(atto di provenienza,. .

concessione edileaa, domanda di sanatoria etc)...”.

‘Per detto incanco il Gudice dell’Esecuzione Immobiliare assegnava al C.T.1J. o
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Esecuzione Immobiliare 383/19%1

il termine di novanta giorni per depositare 1l fascicolo relativo alla consulenza
.e rinviava Pudienza al 17/06/2004.

Per Pespletamento del’incarico conferitogli, il C.T.U. _convocava, .
.mediante lettera raccomandata AR. del 02-04/062/2004 PAvv. Antonio
.Gioia (in qualita di rappresentante ¢ difensore del Banco_di Sicilia Sp.A)

nonché il sig. (I -onde <ffettuare un primo sopralluogo in data

.degli esecutati, riconvocava le medesime parti mediante lettera raccomandata
AR del 21-23/02/2004 onde effettuare il sopralluogo in data 28.02.2004
(V. allegato n. 1),

In quelia sede il C.T.U._effettuava il rilicvo volto al’acquisizione di
tutti gl clement necessari alla redazione dellu relazione di perizia, prendendo

-appunti su fogli separati e scattando_varie fotografie agli immobili. Al sopral-

luogo presenziavail Slg_ N .

LHHAEEALAE KA A
.ILINDIWDUAZIONE BENI OGGETTO DI STIMA. . . -
- Dall’arto di pignoramento del 12.01.1994 - R Es. 59/1994 — al quale risulta-
00 s gl attt di pignoramento del 5.10.19%94 (R Es. 59/1994) — . .
21.21.1995 (R.Es. 1365/1995) si evince che i.beni pignorati risultano cssere i
-seguents immobili siti in Palermo.via San Francesco di Sales n.37- .. 1.
1) Appartamento “A” suddivise tra il piano seminterrato, il piano.rialzato . .
ed 1l 1° piano. ... — R —— —
a. Il prano seminterrato-¢ composto da un grande vano pilastrato, .un va-.

no con we ed un ampio we con bagno e doceia ed anti we , esteso mq.
10
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Esecuzione Immeobitiare 383/199]

272, ; _ e

b. Tl piano rialzatg é costituito da un grande salone, due stanze, grande
cucina-tinello, w¢ doccia, lavanderia, grande wc bagno, corridoio, n-

. gresso e ampa scala circolare di collegamento interno col sottostanre

p1ano semunterrato ¢ ¢ol sovrastante 1° piano, nonché da un’ampia ter-

razza coperta, esteso mq. 257,

g

Il primo piano é composto_da un’ampia Hall, tre ampie caere da letto,
di cur una dotata di ofs, spogliatoio, ampia camera da bagno, dotata an-
che di doccia, ripostiglio ed un terzo we bagno di mq.246; e
L'intero appartamento “A” & riportato in carasto alla partita 165395, fg. ...
di mappa 81, p.lle 556/5 e 556/2.. L .
2) Appartamento “B”, situato_al piano nalzato, composto da un_salone,
due stanze, cucina-tinello, we bagno, we doccia, lavanderia ofs, riposti-
gho, corndoio, ingresso. ¢ ampia terrazza, csteso mq.160, aportato al
N.C.E.U. di Palermo, p.ta 165395, fg.81, p.lla 5356/4,
3) Appartamento “C” posto al primo piano, composto da salone, due stan-
ze, cucinz-tinello, we bagno, we doccia, lavandernia, rpostiglio, corrni-
-do1o ¢ ingresso, esteso_mgq.166, riportato al N.C.E.U. di Palezmo, p.ta
165395, £g.81, plla 556/6;. . .
4) Garage cantinato costituito.da un grande vano pilastrate e da due vani . .
lavanderia per una supesficie di mq.266. E’ indicato in Catasto alla pac-
tita 165395, .81, p.lla 556/7.
-DalPesame della documentazione ¢ degli atti relativi alla procedura in ogget-

t0, il sottoseritto ha rilevato che 4l terreno-su cui insistono gli-immobili (rea-

lizzan abusivamente) & di proprietd del sig.---in comunio-

11
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Esecuzione Immeoblliare 383/1991

e legale con Ia _.s_ig_— a seguito del rogito re-

_datto dal Notaio Francesco Chiazzese 1! 14.07.1982 ¢ trascritto 11 03.08.1982

‘ai nn.29062/24034 da potere di e a-i]

Confint: 1'immobile in oggetto, come si desume dagls atti in possesso del sot-

_toscritto, confina: a Nord _cc_)r_w.__propriet_é- e p_rop_rictﬁ- a Sud

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

.con propriet: (N ad Ovest con pl_"QP_i'.iE.t‘ S

FREREAKE T AN

2. SUDDIVISIONE IN LOTTI INDIPENDENTI

-Sulla scorta dei sopralluoghi effettuati, vista 'ubicazione dei beni preceden-

temente identificat, si rinene opportuno. procedere ad una suddivisione in .
lotti indipendent: per la vendita, e precisamente (17, allegati nn. 2/ 3} e

.Lotto A: Garage semicantinato in villa, sito in Palermo via San Francesco di.. . . .

Sales n.37, idenuficato catastalmente al N.C.E.Ul. di Palermo al fg.81, p.lla
556 sub 7, con area di pertinenza per accesso carrabile — (bene comune non
-censtbile) sub 1 —e scala di pertinenza per accesso pedonale - (bene comu-

nenon censibiley sub 3, .

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

.ch Sales n.37, identificato catastalmente al N.CE.U. di Palermo .al fg 81,
-p-la 356 sub 3 prano semicantinato, con corte di pertinenza - (bene camune
non censibile) sub 2 - ¢ servitu-di passaggio - (bene.comune non censibile)
sub1-; o

-Lotto. C: Appartamento in villa, sito in Palermo via San Francesco di Sales

-n.37, puano. nalzato, identificato. catastalmente al N.C.EU. di Palermo al ..

12
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Esecugione Immobiliare 183/199]1

1881, p.lla 556 sub 4, con servitd di passaggio - (bene comune non censibile)
sub 1 e scala di pertinenza per accesso pedonale - (bene comune non censibi-
e) sub 3;
Lotto D: Appartamento in villa, sito in Palermo via San Francesco di Sales
.n.37, piano nalzato, identificato catastalmente al N.CE.U. d Palermo al
fg.81, p.lla 556 sub 5 ptano_rialzato, con corte di pertinenza - (hene comune

.non censibile) sub 2 - e servitd d passaggo - (bene comune non censibile)

sub1;

. Lotto E; Appartamento in _villa, sito in Palermo via San Francesco di Sales

.n.37, .piano primo, identificato catastalmente al N.CE.U. d Palermo al ___
tg.81, p.la 556 sub.6, con serviti di passaggio - (bene.comune non censibile)

sub 1 — ¢ scala di pertinenza per accesso pedonale - (bene comune non cen-
sibile) sub 3;

.Lotto F: Appartamento 1n villa, sito in Palermo via San Francesco di Sales

n.37, prano prmo, idenuficato. catastalmente al N.C.E.U, di Palermo .. al
tg.81, plla 356 sub 5 piano primo con corte di pertinenza - (bene comune

.non censibile). sub 2 - e servimi di passaggo - (bene comune non censibile)

sub 1. e

-Menreale It, 28/04/2004 . L L.
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Circa i quesiti posti, 1 C'1.L. & nelle condizioni di niferire e sottoporre alla .._. ..

.cortese attenzione del Sig. Giudice quanta segue: .. _— . . . . . . .

1, DATI CATASTALI AGGIORNATTI . \ -
11 C'T.U. sottopone alla cortese attenzione del Sig. Giudice, dopo le
opportune venfiche presso PUTE di Palermo Pidentificazione catastale ag-.
-mormata del'immobile oggetto del pigneramento. .. S .

Unitd immobiliare. Dad ideatificativi (1. albgato.n. 1/

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



Esecuzione Immobiliare 59/1994

(Appartaments) Comune censuario : Palermo

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

2. Fogho: 81

3 Particella: 556 o

4, Sub: 5 prano zialzato i ) ]
5, Zona Cens.: 2

6. Categoria: in corso di costruzione

Intestatart

. Y - W

2. nata a-_il ~f- B

.Dall’estratto di mappa si evincono inoltre le seguent: pertinenze:

_-sub 1 (bene comune non censibile) - servim di passaggio,

.- sub 2 (bene comune non censibile) - corte di pertinenza.. .. .. oL

In atto il sub n.5 rsulta essere completamente realizzato, e suddiviso in locale . @
.semicantinato, € due appartamenti indipendent, di cui uno siro al piano nal-.
.zato e Ualtro sito al piano primo. e e

Dall’esame dei registri immobiliari risulta che Pimmeoehbile, ¢ pervenuto agli

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

se 1l 14.07.1982 e trascritto 1 03.08.1982 ai nn. 29062/24034 da potere di

R - O Q] < 2
In atto M'immobile € in.occupato dal sig. _ ﬁgﬂio..dei.sigg. .

LEEEESFEFE ST

LS
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. 2. DIFFORMITA IN MATERIA URBANISTICA

In atro, dai controlli effettuati presso il Settore Edilizia Privata del Comune di

Talermo, per ''mmobile € stata presentata istanza di sanatoria 4 nome di
W :ss5cotitz sl Comune di Palermo al n. 0363312010 del

_. 31.10.1986 ai seasi della Legge 47/85. F’ opportuno segnalate che solo in

~data 26 Aprile 2004, dopo ripetuti accessi presso gl uffici predett, sono state

_rilasciate copie della pratica di cun sopra. (1. allegaro n. 3).

La domanda di sanatoria, riguarda Pintero immobile costituito da due piani |

tuort terra, oltre piano semicantinato per il quale ¢ stata dichiarata

Jultimazione dei lavori_entro il 1983. Alla domanda di sanatoria sono stat

.allegati 1 moduli di versamento dei seguenti importi L 14.128.333 quale pa-.

gamento della prima rata, L. 14.128.000 quale pagamento della seconda rata, ...

L:6.357.750 quali interesst per ritardo sul pagamento delle due rate; tali ver-.

.samenti sono.statl effettuati 11.30/10/1986.. {1/, afliegate . 3).1a pratica pre-

ssente all’Utficio Condono. del Comune di. Palermo risulta carente della se-

_guente documentazione:

1. Documentazione fotografica,

L2 Richiesta di autonzzazione allo scarico,

3. Certiticazione di idoneita sismica con deposito al Gemo Civile,

A Penzia guurata a firma di un tecmmco abilitato alla professione. ... . . _. .

5. Importo a saldo degh onen di concessione pari a €.16.000,00.
FRAEAF AR Kk
3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE
-1’appartamento.- oggetto della presente-relazione di consulenza & ubicato.al

-piano rialzato della villa con-accesso da stradella privara allaltezza del civico— .
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.37 della via San Francesco di Sales, nel territorio di Palermo, localita Villa-

grazia. Pin dettaghatamente Pedificio ricade all’internc della zona penferica .
Limpianto viario esistente si articola sull’antico asse stradale che congiunge-
~va la periferia di Palermo alla localita_campestre di “Villagrazia”, dal nome_
.della villa_barocca che ne era il_fulcro, la_zona & quella caratteristica
_dell’espansione residenziale_del borgo campestre, con agglomerati edilizi mul-

tipram lungo gl assi principali, alternati a residenze unifamiliari.

-Allmmobile ubicato a poche_centinaia di metri dal Circonvallazione di Pa-

lermo, si accede percorrendo una stradella ad uso peivato (1, allegato n. 4.

‘La struttura dell’editicio che ¢ stata realizzata in cemento armato del tipo a

~magha chiysa, si compone di due elevazioni fuori terra, oltre il piano semican-

-tnato ed € cosi suddivisa: ampio garage al piano semicantinato con accesso_.
.indipendente, e magazzino retrostante, due appartament: al piano_ralzato ed

B prospetti sono trattati con intonaco tipo Li Vigm ¢ versanoan discrete con- ..
.. dizioni di conservazione e manutenzione. Gli infissi esterni sono costimtida ., .. _ .

-persiane in legno a doppia anta, (V. allegaton. 5)_ . .

UIn cancello automatizzato. consente 'accesso carrabile alllimmobile con

-servitu di passaggio comune. All’appartamento si accede salendo una rampa . .

~ch scale dorata di due pianerottoli intermedi. Lo stabile ¢ dotata di impianto

-di nscaldamento a fan-coil, ma é privo di impianto di sollevamento. Far

-Un ingresso comune immette in uni ampio salone,. un . corridoio ad elle disim-
-pegna un’ampaa cucina seggiorno dotata di camino. 1 due servizi igienici-se- -

-parano_la “zona notte-“ composta da tre camere da letto. Sia dalla cucina che
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(dal salone si accede ad un’ampia terrazza coperta. Tutti i vani sono ben il-
Juminati.
Di seguitosi articolano le _caratteristiche tecniche ed impiantistiche
dell’immobile:

. Parimentazions: turti gli ambienti risultano pavimentat: con piastrelle di cera-

Ceramico.
Révestimenti internt; le pareti_ed 1 soffitd di tutti gli ambienn sono intonacati e
.tinteggiati, la cucina ed i servizi igienici sono parzialmente rivestiti con pia-
strelle in gres porcellanate variopinte,
Limpanto elettrico & rispondente alla vigente normativa della legge 46/90;
Pappartamento ¢ dotato di pompe di calore a fan-coil; impianto_citofonico, __
teletonico, tv sottotraccia ed ¢ presente allaccio idrico diretto alla rete co-
..munale per mezzo di contatore. . AT
_Confivé: Limmobile 1n oggetto, come st desume dagh arti in possesso del sot-

toscritto, confina: a Sud con il sub n. 4 al piane rialzato, con scala circolare,

. _& per Lrestanti]at con parti comunt._. . C e

AEEEKAKF KA KA

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE

1l pia probabile valore di mercato del bene oggetto della presente.si determi-

-na, accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrnseche dello

-stesso, mediante Tadozione dei criteri di stima dei fabbricati stabiliti dalla

etteratura di estimo. .. .. . SR e e .
In particolare ¢ opportuno considerare i seguenti metodi-distima:

. Sintetico comparativo in base-al valore di-mercato: basato sulla compa-.
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_razione con immobili aventi caratteristiche similari a quello in oggetto e dei
. Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione del
_reddito © del canone di affitto con le opportune aggnte ¢ detrazions,
Si ntiene  opportuno, vista la tipologia del bene in _oggetto
Papplicazione del metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di
raffronto tra quelli comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio; nel_
_CA80 in esame s dtiene opportuno scegliece il prefro guadrato df superficie lorda
-commieniale Per 1a_ricerca il sottoscritto si é basato sui dati 2 sua disposizione e
sulla scorta  riviste | specializzate; in  particolare ¢ stato  utilizzato
P'Osservaterio del Mercato Immohbiliare.
31 nniene opportuno specificare che gh_elementi economici che vanno a go-.
stitwire tale strumento di ratfronto, prendono spunto dalle. studio di mercato
.svolto dagh Utha dell’Agenzia del Territono. e
Nello speaifice 'Osservatorio € una banca dati che raccoglie informazioni |
..del mercato immobiliare in tutti 1 Comuni d’Italiay i dat sono strutturati sulla
~base della suddivisione del territorio comunale 1 zone omogenee nelle quali . __
.51 registra uniformira di apprezzamento del mercato, per. condizioni . econo-
-miche e socio-ambientali. o : e
I valort scaturenti sono localmente inseriti nel sistema informativo. sul sito
.dell’Agenzia del Terntorio ed oscillano in intervalli i cui estremi- rappresen-
tane “medie” der valor minimi ¢ massimi rifenti-a quella tipologia edilizia
-per zona omogenea comunale, ad una determinata fascia 0 zona, con specifi- .

-ca destinazione, tipologia edilizia,stato di conservazione e manutenzione. e - R

“Daile indagiru di mercato effettuate al fine di ottenere il piu probabile-valore - -- : - -
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.di mercato del lotto, & stata utilizzata la tipologra relativa a villa, della zona

- periferica a destinazione residenziale.

- L'ulizzando rale tipologia con stato.di conservazione normale s ottiene
--una valutazione che oscilla da.un minimo di € 900,00/mq ad un massimo di
£ 1.200,00/mq. (17 allegaton. 7). . .

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione e
.conservazione dell'immobile oggetto di stima, delle rifiniture interne, delle
~condizioni general della zona in cui esso & ubicato, nonché dei margini di
-oscillazione delle quotazioni in_€/mq. relative ad immobili consimili a quello . |
N esame, si airiene equo fissare il prezzo unitatio di € 1,050,00/mq.

Superficc commerciale lorda di 258,74 mq come da tabella parametrica (V' allegato ».
&)
Lrezze wiitarie = € 1,050,008l myg .
Siottiene : mg 258,74 x € 1.050,00 = €271.677,00 = € 272.000,00.
.Considerando gli oner gravants per Vottenimento dell’autorizzazione edilizia
n sanatoria, la cur pranca deve essere integrata presso 'Ufficio Sanatorie
Edilizie del Comune di Palermo, comprensivo di:
1. Quota parte per il costo di costruzione e gl oneri urbanistici;
2. Onorano per la progettazione, calcolo strurturale, ece
-S1stuma un costo urucomprensivo di circa € 70.000,00.
Pertanto 1l valore di mercato resta cosi determinato:
£ 272.000,00- € 10.000,00 = € 262.000,00

(leggasi euro Duecentosessantaduemila/00)
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5. CONCLUSIONI R

Vengono di seguito riportati, per una sintetica nepilogaziong, la descazione

“del bene ed il valore ad esso attribuito: _ _

IMMOBILE | _CONSISTENZA | . VALORE
i .. supgomm. lorda STIMATO ] .

Appartamento  in villa, sito in-Palermo,

via San Francesco di Sales n.37F. 8, plta | Mq 259,00 | . € 262.000,00

556 sub 5 prano rialzato, Y F

Certo di aver adempiuto all'incarico conferitogli, il sottoscntto-C.T.U. rasse- - -
‘gna la presente ringraziando 1l Sig. Giudice dell’Esecuzioni per la fiducia ac-

cordatagli‘ . - U A WS, S Y

Monreale li; 28/04/2004 - o

11 CT.U. Ing. Agrusa Salvatore
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