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TRIBUNALE DI PALERMO SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa R. Vacca, R.Es. 416 /01
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

LOTTO 1 - Appartamento in Monreale, fraz. Pioppo, Via Silivio Pellico n.2, primo piano,

NCEU: foglio 44 particella 11 subalterno 2

Nel corso dell’udienza del 14/12/05, il Giudice dell’Esecuzione Dott.Ssa Raffaella Vacca ha conferito
al sottoscritto, Arch. Dario Tulone, lincarico di consulente tecnico d’ufficio relativamente
all'esecuzione immobiliare indicata in cpigrafe. Con la presente relazione il sottoscritto asponde ai
quesiti posti nel verbale di giuramento.
SOPRALLUOGO
Il bene in esame € stato preso in visione il giorno 24/01/2006, con le modalita esposte nel fascicolo
introduttivo.
SVOLGIMENTO DEL MANDATO

L’immobile di proprieta dclln&gm riportato nell'atto di pignoramento trascritto presso
la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Palermo il 05/11/2001 ai nn. 45343/33107 in favore della
Intesa Gestione Crediti ed oggetto della presente relazione & piena proprieta di appartamento sito
nel Comune di Monreale, via Silvio Pellico n° 2, piano 1°% in catasto al foglio 44, particella 11,

subaltemo 2.

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

. lipologia, ubicazione e accessi: appartamento sito nel Comune di Monreale, frazione Pioppo,

con accesso dal civico n. 2 di via Silvio Pellico, PIimo piano, interno unico.

. Confini: confinante con via Silvio Pellico, SS 186, immobile di proprieta aliena
. Dat _catastali: (Allegato 1) N.C.E.U. del Comune di Monreale, via Silvio Pellico n°2, pano

primo, foglio 44, particella 11 sub. 2, categonia \/4, classe 4, consistenza 3,5 vani, rendita 1iuro

122,92, mod. 58 6824, intestatario R
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e Regolarita cdilizia: 11 Comune di Monteale ha dichiarato che non risulta presentata domanda di
condono edilizio in sanatoria (Allegato 2) ¢ mi ha informato, per le vie brevi, che non risultano rilasciate
autorizzazioni o concessioni relative allimmobile in OgECtto.

I possibile preseatare istanza di condono edilizio, sccondo quanto previsto dall’articolo 40
comma 6 della Legge 47/1985, a condizione che le ragioni di credito per cut st interviene o procede
siano in data anteriore all’cntrata della legge. Larticolo 40 ¢ riferibile a tutti i condoni edilizi, sempre che
Pabuso commesso rentri nelle potest di sanabilita previste dalle leggt: 1.. 47/85 art. 31; L. 724/94 art.
39; L. 326/03 art. 32. Si tratta della data di ultimazione delle opere (1 ottobre 1983, 31 dicembre 1993,
31 marzo 2003) alla quale si aggiunge il limite volumetrico di me. 750 per singola istanza e complessivo
dell’edificio di me. 3.000 per il terzo condono (mec. 750 per il secondo condono). Per poter presentare
istanza di concessione in sanatoria, le ragioni di credito devono risalire ad una data anteriore all’entrata
in vigore del D.L. n. 468/1994 (che fu il primo decreto legge che introdusse il nuovo condono), cioé al
28 luglio 1994, o, infine, a quella di entrata in vigore del D.L. 30 scttembre 2003, n. 269, cioe il 2
ottobre 2003. 1 costi necessari per la regolarizzazione dell'abuso, secondo quanto previsto dalla legge
326/2003, risultano complessivamente pari ad Euro 7.500,00 c.a.. L’ammissibilita dellistanza di
condono e la quantificazione dei costi effettivi potranno essere determinati con certezza soltanto a

fronte della presentazione di tutta la documentazione necessaria o dellesame da parte dell’ufficio

competente.
DISCRIZIONE DEL BENE
. Descrizione della zona: la zona che include Pimmobile & caratterizzata prevalentemente da un

edilizia residenziale databile tra gli anni “60 e *70 e da edifici piu antichi, ed ¢ attraversata dalla strada
provinciale. La zona risulta dotata di opere di urbanizzazione pumarie ¢ secondarie e di attivita del
terziario di modesta entit.

Ubicazione ¢ caratteristiche sommarie delledificio: appartamento in oggetto fa parte di un
edificio di quattro elevazioni fuori terra, con un appartamento per piano ad eccezione del piaro terra
destnato a deposito. Ledificio ¢ stato realizzato con struttura in cemento armato, solai latero-
cementizzi ¢ scala in cemento armato rivestita in marmo, | prospetti risultano rifiniti con intonaco, gli

mnfissi esterni sono in alluminio ¢ vetro con serranda avve lgabile in PVC.
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° Descrizione degli immobili: per la descrizione dellimmobile st fa nferimento alla planimetria

catastale (Allegato 1), al rilicvo metrico (Mllegato 3) ¢ fotografico (Allegato 4).
I appartamento, sito al plano prmo, ¢ composto da un vano, W(, apostiglio, corridoio, due

camere da letto, un balcone. Gl ambienti presentano un’altezza utile di ml 3,00 c.a.. 1’appartamento ¢

pavimentato con marmette di cemento ¢ scaglic ad cccezione del we ¢ del ripostiglio pavimentati con

puastrelle di ceramica. Le parcti sono intonacate e tinteggiate con dropittura lavabile tipo “ducotone” ad
cccezione delle pareti del WC ¢ del ripostiglio, rivestite con piastrelle in ceramica fino allaltezza di
m.2,00. 1 WC ¢ dotato di vaso, bidet, lavabo e doccia. La porta d’ingresso ¢ in alluminio, le restanti
sono in legno tamburato; gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato e vetrocamera con avvolgibili

in PVC. L’appartamento & fomito di impianto elettrico sottotraccia ma & sprovvisto di quadretto

magnctotermico. L'impianto di dscaldamento non & presente ad eccezione di un condizionatore.

I’impianto idrico & stato realizzato sottotraccia. L'immobile si presenta in discreto stato d’uso e

manutenzione,

° Consistenza:

a.  Superficie lorda appartamento: mq. 57,60 c.a.
b. Superficie balcone: mgq. 3,60 c.a.
c. Superficie convenzionale (a+1/3Db): mgq. 58,80

STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

. Provenienza ed attuale intestazione del bene: il bene & pervenut0~
~wn decreto di trasferimento del Tribunale dj Palermo del

23/04/96, trascritto il 10/05/1996 ai nn. 16949,/12983.

. liventuali _conduttori, usufruttuari e diritti reali Fimmobile oggetto della presente relazione

risulta libero da contratti di locazione ¢, secondo quanto riferito dalm

—w[lu disponibilita della famiglia dell’attuale proprietario.
VALUTAZIONE DEL LOTTO

° Criterio_distima ¢ valutazione delle unita immobiliari:

csaminati gl atti ¢ pli allegati ed

dentificato il bene oggetto del pignoramento, il sottoseritto st ¢ avvalso di due criteri di stima per

ngungere un giudizio di valutazione finale quanto pid aderente alle richieste di mereato, tenendo

conto della tipologia costruttiva, della consistenza della proprieta, dellanno di costruzione, dello stato di
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manutenzione, dell’ubicazione all'interno del contesto urbano, nonché di tutti gli altri fatton positivi ¢
negativi che possono avere influenza per la valutazione degli immobili, ¢ soprattutto, tenendo in
considerazione 'andamento del mercato immobiliare per unita simili nelle immediate adiacenza di quelli
in ¢same.

Il primo metodo con cui verra effettuata la stima ¢ il metods sentetico, o del paragone diretto, che
consiste nel mettere in comparazione il bene di valore ignoto con altri beni equivalenti apparctencenti alla
medesima zona il cui valore di mercato ¢ invece conosciuto. Per fare ci occorre in pratica servirsi di un
parametro di raffronto tra quelli pit comunemente usati nel campo dell’estimo edilizio; nei casi in
esame sl € ritenuto opportuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale. La
comparazione rende possibile Pinserimento del bene oggetto di stma nella classe dei beni di consimili
caratteristiche estrinseche, per cui Iimmobile da stimare assumers, quale pia probabile valore di
mercato, quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui & stato inserito.

Il secondo metodo di valutazione & quello per capitalizzasione del reddito. Come & noto, il prezzo
di ogni bene, sia esso immobile che mobile, risulta dallindice di utilita tornita, praticamente, il valore
dovrebbe essere direttamente legato alla sua redditivita. Infatti, tale valore si ricava secondo tre ordini di
motivazioni: le specifiche caratteristiche costruttive in relazione a quclle di altri beni che danno la stessa
utilita; la sua possibilita di produzione economica; I'andamento del mercato, cioé della domanda e della
offerta. 1.’esame, lo studio e I'analisi di tali motivazioni stanno alla base della determinazione del prezzo.
Per quanto detto, il prezzo di mercato ¢ in funzione del reddito attuale ¢ dei redditi futun, e quindi si
deve poter esprimere un gindizio di previsione sui redditi futuri e sui saggi di capitalizzazione ai quali
questt redditi devono essere scontati all’artualiti.

° Valutazione delle unita immobiliari:

STIMA IN BASE ALLA SUPERIFICIE:

4. Superficic convenzionale: mgq. 58,80
b. Costo unitario: Euro/ mq 700,00 .
Valore dellintero immobile (a x b): lturo 41.160,00

STIN A IN BASE AL REDDITO:
a4 Reddito lordo annuo: liuro 1.764,00

b, Spesc: lluro 352,80
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(manutenzione, assicurazionce, amministrazione, imposte ¢ tasse)=20% del reddito lordo anNnuo

¢. Reddito netto annuo (a - b): Furo 1.411,20
d. Saggio di capitalizzazione: 0,0385
Valore dellimmobile (c / d): liuro 36.654,55

MEDLEN DL VALORI:
(Iiuro 41.160,00+ Euro 36.654,55)/2 = Furo 38.907,27
Al valore sopra determinato occorre sottrarre i costi per condono quantificati in Euro 7.500,00 c.a.-
Iuro 38.907,27 - Euro 7.500,00 = Euro 31.407,27

DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE PER LA VENDITA
Piena propricta di appartamento sito nel Comune dj Montreale, frazione Pioppo, via Silvio Pellico
n° 2, piano 1°. L’appartamento & composto da un vano, WC, npostiglio, corridoio, due camere da
letto, un balcone. La superficie lorda dell'appartamento & pari a mq. 57,60, il balcone & esteso mgq. 3,60.
L’appartamento risulta catastato al N.C.E.U. del Comune di Monreale, via Silvio Pellico n°2, piano
primo, foglio 44, particella 11 sub. 2, categoria A/4, classe 4, consistenza 3,5 vani. L'immobile ¢ stato
costruito in assenza di concessioni o licenze ed & possibile presentare istanza di condono edilizio,

m
sccondo quanto previsto dall’articolo 40 comma 6 della Legge 47/1985, con un costo complessivo pari

ad €. 7.500,00 c.a. L’ammissibilita dellistanza di condono ¢ la quantificazione dei costi effettivi
potranno  cssere  determinati con  certezza solanto 2 fronte della presentazione di tutta la
documentazione necessaria ¢ dell’csame da parte dell'ufficio competente.  Valore €.31.500,00 in c.t.
Ritenendo di avere assolto al mandato conferitogly, il sottoscritto C.T.U_. Arch. Dario Tulone,
rassegna la presente relazione rimanendo a disposizione del G.Es. per eventuali chiarimenti.
IN ALLEGATO:

1. documentazione catastale

o

regolanta edilizia

ha

rilicvo
4. fotografic

Palermo, 1i 22 Novembre 2006
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TRIBUNALE DI PALERMO SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa R. Vacca, R.Es. 416/01
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

LOTTO 2 — Appartamento in Monreale, fraz. Pioppo, Via Silivio Pellico n.2, secondo piano,

NCEU: foglio 44 particella 11 subalterno 3

Nel corso dellPudienza del 14/12/05, i Giudice dell’Esecuzione Dott.Ssa Raffaella Vacea ha conferito
al sottoscrtto, Arch. Dario Tulone, Pincarico di consulente tecnico d’ufficio relativamente
all'esecuzione immobiliare indicata in epigrafe. Con la presente relazione il sottoscritto nsponde ai
quesiti post nel verbale di giuramento.
SOPRALLUOGO
Il bene in esame € stato preso in visione il giomo 24/01/2006, con le modaliti esposte nel fascicolo
introduttivo.
SVOLGIMENTO DEL MANDATO

L'immobile di propricta della Qm @8O < :iportato nell’atto di pignoramento trascritto presso
Ia Conservatoria dei Registri Immobiliari di Palermo il 05/11/2001 ai nn. 45343/33107 in favore della
Intesa Gestione Crediti ed oggetto della presente rclazione ¢ piena proprieta di appartamento sito
nel Comune di Monreale, via Silvio Pellico n° 2, piano 2% in catasto al foglio 44, particella 11,

subalterno 3.

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

Lipologia, ubicazione e accessi: appartamento sito nel Comune di Monreale, frazione Pioppo,

con accesso dal civico n. 2 di via Silvio Pellico, secondo piano, interno unico.

. Confini: confinante con via Silvio Pellico, S8 186, immobile di proprieta aliena
. Dat catastali: (Allegato 1) N.C.E.U. del Comune di Monreale, via Silvio Pellico n°2, piano

sccondo, foglio 44, particella 11 sub. 3, categoria A\ /4, classe 4, consistenza 1,5 vani, rendita iuro

52,68, mad.58 6824, partita, 1012902, intestatario Porpora Gaspare.
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*  Regolarita edilizia: Il Comune di Monreale ha dichiarato che non risulta presentata domanda di
condono edilizio in sanatoria (Allegato 2) ¢ mi ha informato, per le vie brevi, che non risultano rilasciate
autorizzazioni o concessioni relative all'immobile in ogpetto.

E possibile presentare wstanza di condono edilizio, secondo quanto previsto dall’articolo 40
comma 6 della Legge 47/1985, 4 condizione che le ragioni di credito Per cut si interviene o procede
siano in data antedore allentrata della legge. 1.’articolo 40 ¢ riferibile 2 tutt; condomi cdiﬁi, sempre che
abuso commesso rientri nelle ipotesi di sanabilita previste dalle leggi: 1.. 47/85 arr. 31; L. 724/94 art.
39; L. 326/03 art. 32. Si tratta della data di ultimazione delle opere (1 ottobre 1983, 31 dicembre 1993,
31 marzo 2003) alla quale si aggiunge il limite volumetrico di me. 750 per singola istanza e complessivo
dell’edificio di mc. 3.000 per il terzo condono (mc. 750 per il secondo condono). Per poter presentare
istanza di concessionc in sanatoria, le ragioni di credito devono nsalire ad una data anteriore all'entrata
in vigore del D.L. n, 468/1994 (che fu il primo decreto legge che introdusse il nuovo condono), cioé al
28 luglio 1994, o, infine, a quella di entrata in vigore del D.L. 30 settembre 2003, n. 269, cio¢ il 2
ottobre 2003. I costi necessari per la regolarizzazione dell’abuso, secondo quanto previsto dalla legge

1326/2003, risultano complessivamente pari ad Furo 7.000,00 L'ammissibilita dell'istanza di condono e

la quantificazione dei costi effettivi potranno essere determinati con certezza soltanto a fronte della

Presentazione di tutta la documentazione necessaria e dell’esame da parte dellufficio competente.
DESCRIZIONE DEL BENE

. Descrizione della zona: 1a zona che include Pimmobile ¢ caratterizzata prevalentemente da un

edilizia residenziale databile tra ghi anni 60 ¢ *70 e da cdifici pit antichi, ed ¢ attraversata dalla strada
provinciale. La zona risulta dotata di opere di urbanizzazione primaric ¢ secondarie ¢ di attivity del
terziario di modesta entit,

. Ubicazione ¢ caratteristiche sommaric_dell’edificio: Pappartamento in oggetto ta parte di un

edificio di quattro elevazion; fuon terra, con un appartamento per piano ad eccezione del p1ano terra
destinato 2 deposito. L'edificio ¢ stato realizzato con struttura in cemento armato, solai latero-
cementizzi ¢ scala in cemento armato nvestita in marmo. | prospetti risultano rifiniti con intonaco, gli
infissi esterni sone i alluminio ¢ vetro con serranda avvolgibile in PV(,

\d Descrizione degli immobili: per la descrizione dellimmobile si fa riferimento alla planimetria

Catastale (Allegato 1), al dlievo metrico (Allegato 3) ¢ totografico (Allegato 4).

1
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L'appartamento, sito al secondo piano (ultimo piano), ¢ composto da un vano con angolo cottura,
W, lavanderia, ripostiglio, terrazza ¢ balcone. I’ambiente principale, con copertura a falde, presenta
altezza massina ml 2,80 c.a. ¢ minima m] 2,10. 1.1intero appartamento ¢ pavimentato con piastrelle in
gress. Alcunc delle pareti dell’ambicate principale sono rivestite in pictra, la parcte adiacente al p1ano
cottura ¢ rifinita con piastrelle, le restanti con intonaco per interni. 1.¢ parcett del WO e del ripostiglio
sono rivestite con piastrelle in ceramica fino all’altezza di m. 2,00. Il WC ¢ dotato di vaso ¢ lavabo. 1.a
porta d’ingresso ¢ in legno, quella del WC ¢ in legno tamburato. Gli infissi esterni presenti nel
soggiorno ¢ nel WC sono ia alluminio anodizzato, La finestra del soggiorno ¢ dotata di avvolgibile in
PVC. La porta di ingresso alla terrazza & in legno e vetro. L’appartamento ¢ fornito di impianto elettrico
sottotraccia ma € sprovvisto di quadretto magnetotermico. L'impianto di riscaldamento non & presente
ad eccezione di un condizionatore. Limpianto idrico ¢ stato realizzato sottotraccia. L’tmmobile si

presenta in discreto stato d’uso e manutenzione.

. Consistenza:

a. Superficie lorda appartamento: mq. 41,75 c.a.
b. Superficie balcone: mq. 3,74 c.a.
¢. Superficic terrazza: mgq. 21,08 c.a.
d. Superficic convenzionale (a+1/3b+ %) mq. 53,54

STATO DI POSSESSO DELLTMMOBILE

. Provenienza ed attuale intestazione del bene: il bene ¢ pcrvcnuto“da potere
“con decreto di trasferimento del Tribunale di Palermo del

23/04/96, trascritto il 10/05/1996 ai nn. 16949/12983.

e Lventuali conduttori, usufruttuari e dintti reali: 'immobile oggetto della presente relazione

nsulta libero da contratti di locazione €, secondo quanto rferito dal Sig.m

“, nella disponibilita della tamiglia dellatruale proprietario.

VALUTAZIONE DEL LOTTO

Crterio di stima_e valutazione delle uniti immobiliari: esaminati gl arti ¢ gl allegati ed
dentificato il bene oggetto del pignoramento, il sottoscritto si ¢ avvalso d; duc criten di stima per
rggiungere un giudizio di valutazione finale quanto pit aderente alle richieste di mercato, tenendo

conto della tipologia costruttiva, della consistenza della propricta, dell’anno di costruzione, dello stato di
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manutcnzione, dellubicazione allinterno del contesto urbano, nonché di tutti gl altn fattor1 positivi ¢
negativi che possono avere influenza per la valutazione degli immobili, ¢ soprattutto, tenendo in
considerazione Pandamento del mercato immobiliare per unita simili nelle immediate adiacenza di quelli
In esame.

Il primo metodo con cui verra cffettuata la stima ¢ il wetodo sintetico, o del paragone dirctto, che
consiste nel mettere in comparazione il bene di valore ignoto con altri beni equivalenti appartenenti alla
medesima zona il cui valore di mercato ¢ invece conosciuto. Per fare cio occorre in pratica servirsi di un
parametro di raffronto tra quelli pit comunemente usati nel campo dell’estimo edilizio; nei casi in
esame si ¢ ritenuto opportuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale. La
comparazione rende possibile Pinserimento del bene oggetto di stima nella classe dei beni di consimili
carattenstiche estrinseche, per cui Iimmobile da stimare assumera, ‘quale piu probabile valore di
mercato, quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui & stato inserito.

Il secondo metodo di valutazione ¢ quello per capitalizzazione del reddito. Come & noto, il prezzo
di ogni bene, sia esso immobile che mobile, dsulta dall’indice di utilita fornita, praticamente, il valore
dovrebbe essere direttamente legato alla sua redditivita. Infatti, tale valore si ricava secondo tre ordini di
motivazioni: le specifiche caratteristiche costruttive in relazione 2 quelle di altri beni che danno la stessa
utilita; la sua possibilita di produzione economica; 'andamento del mercato, cioé della domanda e della
offerta. L’esame, lo studio e Panalisi di tali motivazioni stanno alla base della determinazione del prezzo.
- Per quanto detto, il prezzo di mercato ¢ in funzione del reddito attuale e dei redditi futur, e quindi si

deve poter esprimere un giudizio di previsione sui redditi futur e sui saggi di capitalizzazione ai quali
questi redditi devono essere scontati allatrualita.

. Valutazione delle unita immobiliari:

STTALA IN BASE ALLA SUPERFICIE:

2. Superficic convenzionale: mq. 53,54
b. Costo unitario: Euro/ mq 600,00
Valore delllintero immobile (a x b): [turo 32.124,00

STINCY IN BASE AL REDDITO:
a4 Reddito lordo annuo: luro 1,413,460

« b, Spese liuro 282,69
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(manutenzione, assicurazione, amministrazione, imposte ¢ tasse)=20% del reddito lordo annuo

¢.  Reddito netto annuo (a - b): luro 1.130,76
d. Saggio di capitalizzazione: 0,0385
Valore delPimmobile (¢ / d): lluro 29.370,51

MEDLY DET VALORI:
(Furo 32.124,00+ iuro 29.370,51)/2 = Liuro 30.747,26
Alvalore sopra determinato occorre sottrarre i costi per condono quantificati in Furo 7.000,00 c.a.:
luro 29.370,51 - Euro 7.000,00 = Furo 21.370,51
DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE PER LA VENDITA

Picna propricta di appartamento sito nel Comune di Monreale, frazione Pioppo, via Silvio Pellico
n° 2, piano 2° (ultimo piano). L’appartamento ¢ composto da un vano con angolo cottura, WC,
lavanderia, ripostiglio, terrazza e balcone. La superficie lorda dell’appartamento ¢ pari a mq. 41,75, il
Jbalcone & esteso mq. 3,74, la terrazza mq. 21,08. L’appartamento risulta catastato al N.C.E.U. del
Comune di Monreale, via Silvio Pellico n°2, piano secondo, foglio 44, particella 11 sub. 3, categoria
A/4, classe 4, consistenza 1,5 vani. I.”immobile & stato costruito in assenza di concessioni o licenze ed &
possibile presentare istanza di condono edilizio, secondo quanto previsto dall’articolo 40 comma 6 della
Legge 47/1985, con un costo complessivo pari ad €. 7.000,00 c.a.. L'ammissibilia dellistanza di
condono e la quantificazione dei costi effettivi potranno essere determinati con certezza soltanto a
fronte della presentazione di tutta la documentazione necessaria e dellesame da parte dell'ufficio
competente. Valore: Euro 21.400,00 in c.t.

Ritenendo di avere assolto al mandato conferitogli, il sottoscritto C.T.U. Arch. Dario Tulone,
rasscgna la presente relazione fimanendo a disposizione del G.Es. per eventuali chiarimenti,

IN ALLEGATO:

1. documentazione eatastale

!»J

regolanta edilizia
3. dlievo
4. fotografic

Palermo, 1i 22 Novembre 2006
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TRIBUNALE DI PALERMO SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR]
Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa R, Vacca, R.Es. 416/01

975, e terreno, al NCT fg. 50 particella 97s.

Nel corso dell'udienza del 14/12/05, 1l Giudice dell'Esecuzione Dott.Ssa Raffaella Vacca, ha conferito

verbale di giuramento,

SOPRALLUOGO
+ Il bene in esame & STato preso in visione il giorno 21/01/ 2006, con le modaliti esposte nel fascicolo

introduttivo.

SVOLGIMENTO DEL MANDATO

Gli immobili dj proprieta dcllam rportati nell'atto dj Pignoramento trascritto presso

la Conscrvatoria dei Registr Immobiliari dj Palermo il 19 /11/2001 ai an, 45343/33107 in tavore della

INTESABCI GESTIC INE CREDITI S.P.A. ed oggetto della presente ralazione $0No:

villa sita nel Comune di Monreale, Nuovo Catasto Edilizio Urbano, foglio 50 particella 975,
{.. Contrada Renda, piano terra e piano primo; terreno sito nel Comune dj Moareale, Contrada
: Renda, villaggio Sant’Anna, Nuovo Catasto Terreni foglio 50 particella 976.

INDIVIDUAZIONE DEI BENE:

Lipologia, ubicazione « accesst: villa con terreno circostante pertinenziale € terreno confinate

(particcll 976), sita in Monreale, Contrada Renda, con accesso da strada interna che st diparte dal

' Civico n, 158 della SS. 186

e Confini: confinange acllinsicme con terren; di pmpn’cmc per due
T lati con pmpric“ _

:z ’ Dati_catastali: (Allegato 1) 1 particella 975 del foglio 50 al NCI:U del Comune di Monreale,

B Tisulty 0@ soppressa ed ha genemto 1 seguent tmmobili: 4] N.CILU. del Comune di_f\{nm‘calu,
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abitazione in villa, Comune di Monreale, Contrada Reada SNC, piano terra, foglio 50, particella 975,
subalterno 2, categoria. A/7, classe 2, vani 4.5, superficic catastale 102, rendita uro 290,51,

ét]ttﬁtut;lri(‘z“ al N.C.I.U. del Comune di Monrceale, abitazione in villa, Comune di

Monreale, Contrada Renda SNC, piano primo, foglio 50, particella 975, subalterno 3, categoria A /7,
classe 2, vani 5, superficic catastale 110, rendita Euro 322,79, intcstam~; al N.CE.U.
del Comune di Monreale, bene comune non censibile, Comune di Monreale, Contrada Renda SNC,
piano terra, foglio 50, particella 975, subalterno 1. Il terreno ¢ allibrato al N.C.T. del Comune di
Monreale al foglio 50, particella 976, qualita sommaccheto, classe 3, superficie catastale mq.107,
reddito domenicale Euro 0,08, reddito agrario Euro 0,02, intestatario h

e Regolarita edilizia: il fabbricato in 0ggetto € stato costruito in assenza di concessione edilizia ed
¢ stata presentata al Comune di Monreale in data 14/03/95 prot. 0. 1950, Ripartizione Urbanistica UEf
Condono, e prot. n. 4705 del 27/02/95 reg. Gen. Comune di Monreale, pratica 1229, istanza di
: c;mccssione in sanatoria ex Art. 39 Legge 724/94. L'importo dell'oblazione autodeterminata & pari a
£ 7.996.320 pari ad Furo 4.129,75, nsulta versato I'importo pari a £. 7.000.000 pari ad Euro 3.613,20
(Allegato 2). Con lettera del 30/ 06/98 il Comune di Monreale ha chiesto lintegrazione della suddetta
istanza con la seguente documentazione: atto di notorieta sullo stato delle opere e sui carichi pendent;
certificato di idoneita sismica con deposito al Genio Civile; richiesta di autorizzazione allo scarico;
prova delleseguito pagamento dell'oblazionc dovuta; prova dell'eseguito pagamento degli onen
concessorl ammontanti a £, 6.225.221 compresi interessi, escluso il versato e versato il conguaglio; nulla
osta relativo al vincolo idrogeologico; documentazione giustificativa dei requisiti richiesti per godere di
cventuali agevolazioni previste dalla legge; titolo di proprieti. Risultano depositati agli atti del comune:
certiticato di idoneita sismica depositato presso 'Ufficio del Genio Civile del Comune di Palermo il
17/01/96 prot. 1608; nulla osta relativo al vincolo drogeologico  rilasciato dall'lspettorato
Ripartimentale delle Foreste del 16/07/96 prot. 21472; nulla osta della Sopraintendenza dei Beni
Culturali ed \mbicntali del 06/09/96 prot. 13130 BB.NN. 54517 condizionato; COpIA progetto C(J;l
stralcio catastale. 1 cost previsti per il completamento dell'istanza di sanatona sono pard a luro
7.000,00. L'ammisibiltd dell'istanza di sanantoria ¢ la quantificazione dei costi ctfettivi portanno essere
dgterminati con precisione soltanto a fronte della presentazione di tutta la documentazione necessaria c

dellesame da parte dell'ufficio competente,
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. Destinazione urbanistica: (allegato 3) il terreno allibrato al foglio 50, particella 992, ricade in
/ zona V1.1, villeggatura ed attrezzature turistico-alberghiere, del PRG vigente nel Comune di Monreale,

In zona VL1 la edificazione ¢ subordinata alla adozione dei piani particolareggiati ed alla approvazione

det prani di lottizzazione. [ piani attuativi dovranno rispettare le seguenti prescrizioni:

1. Le costruzioni possono essere di tipo tsolato o a schiera continua

2. L'indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 me/mgq

3. Le altezze non potranno superare ml. 7,00

4. Rapporto di copertura non superiore al 10%

In detta zona per costruzioni di tipo isolato Pattivita edilizia potra essere inoltre consentita mediante

singola concessione, ove il proprietario o lavente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da

registrare e trascrivere, il 30% dell’area proposta per I'insediamento, comunque non inferiore al lotto

minimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria non delimitate nel
. PRG. 1l suddetto 30% di area ceduta € comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n. 1444 del

02.04.1968 ¢ la densita edilizia fondiaria relativa all’acea ceduta, non potra essere asservita. In essa la

edificazione, in caso di non lottizzazione ¢ subordinata ralle seguenti prescrizioni:

a) Le costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua

b) L’indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 mc/mgq

c) Le altezze non potranno supcrare ml. 7,00

d) Distanza minima dalle strade e dai confini ml, 7,50

¢) Rapporto di copertura non superiore al 10%

f) lotto minimo mgq. 1.000

l.a particella sopra citate ricadono, altresi, in Zona sottoposta a vicolo paesagistico (1..1497/39) ¢ a
vincolo idrogeologico (R.D.1.. 3267 del 30/10/1923).
DESCRIZIONE DEL BENF

. Deserizione della zona: la zona che include limmobile ¢ canatterizzata prevalentemente da

residenze stagionali databili tra gli anni '70 ed '80 ¢ da terreni a destinazione agricola. 1.a stessa, dotara
Ui opere di urbanizzazione primaric, rsulta esterna all'abitato ¢ prossima alla statale SS 186 che

gacantisce il collegamento con Monreale.

Ubicazione ¢ caratteristiche sommarie dell'edificio: ledificio, composto da due clevazioni fuor
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terra CON Un appartamento per piano, ¢ stato realizzato con struttura in cemento armato, solai latero-
cementizzi, copertura a falda con manto tegumentale e scala esterna in cemento armato al grezzo. Lo
stesso nsulta non ultimato, poiché privo delle porte d'accesso, degli infissi esterni e di alcune opere di
completamento, ed in stato d'abbandono. Il terreno pertinenziale circostante ed il terreno confinante si
presentano incolti e sorrett a valle da un muro di contenimento in pietra.
® Descrizione degli immobili: per la descrizione dellimmobile si fa riferimento " alla planimetria
catastale (allegato 1) e al rilievo fotografico (allegato 4).

Il piano terra ¢ composto da soggioro, cucina, disimpegno, due camere da letto ¢ WC. Gli
ambienti presentano un'altezza utile di ml 3,20 c.a.. 11 pavimento di tutti gli ambient € rifinito in battuto
di cemento. Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate con idropittura lavabile tipo "ducotone", ad
eccezione di quelle del WC che si prentano al grezzo. 11 WC é dotato della rete d'adduzione e di scarico
¢ dsulta privo dei sanitari. L'appartamento ¢ prvo di infissi interni ed esterni nonché della porta
d'accesso pur risultando in opera i relativi controtelai. L'impianto elettrico, realizzato sottotraccia, non
¢ stato completato poiché privo del quadro magnetotermico, di alcuni collegamenti e degli interruttori.
L'appartamento ¢ stato predisposts per l'impianto di condizionamento tramite pompe di calore per le
quali sono state realizzate le opere murarie necessarie che si presentano, allo stato attuale, non rifinite.
Limpianto idrico € stato realizzato sottotraccia nel bagno ma ¢ assente in cucina. L'immobile si
presenta in mediocre stato d'uso e manutenzione.

Il piano primo ¢ composto da soggiorno, stanza da pranzo, cucina, disimpegno, due camere da
letto, dpostiglio, WC e balcone. Gli ambienti presentano un‘altezza utile di ml 2,80 c.a.. [l pavimento di
tutti gl ambienti ¢ rifinito con piastrelle in gres ad eccezione di quello del WC che si presenta al grezzo.
I.¢ parett interne sono intonacate ¢ tinteggiate con idropitrura lavabile tipo "ducotone”, ad eccezione di
quelle del WC che si preatano al grezzo. 11 WC ¢ dotato della rete d'adduzione e di scarico ¢ risulta
Privo dei sanitari. |'appartamento ¢ privo di infissi interni ed esterni nonche della porta d'accesso pur
nsultando in opera 1 relativi controtelat L'impianto clettrico, realizzato sottotraccia, non ¢ stato
completato completato poiché privo del quadro magnetotermico, di alcuni collegamenn ¢ degli

" interruttori. I'appartamento ¢ stato predisposto per I'impianto di condizionamento tramite pompe di
calore per le quali sono state realizzate le opere muraric necessarie che st presentano, allo stato atruale,

non rifite. 1impianto idrico ¢ stato realizzato sottotraccia nel bagno ed in cucina. 1'immobile si
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presenta in mediocre stato d'uso ¢ manutenzione.

. Consistenza:

a. Superficie lorda appartamento piano terra: mgq. 105,00 c.a
b. Superficie lorda appartamento piano primo: mgq. 105,00 c.a.
C. Superticie balcone (appartamento primo piano): mq. 27,00 c.a.
d. Superficie terreno di pertinenza (appartamento piano terra e primo): mq.1.000,00 c.a.
¢ Superficie catastale terreno (particella 976) mq.107,00

f. Superficie convenzionale (a + b+ 1/3 ¢ + 1/100 d+ 1/100 c): mq.230,07

STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

Provenienza ed attuale intestazione del bene: l'immobile ¢ perv f_nuto

“
“
m

Eventuali conduttori, usufruttuari e digitti reali: 'immobile risulta libero da contratt di locazione

¢ si presenta in stato d'abbandono. L'immobile é stato trasfcrito- “con 1 relativi annessi,
connessi, pertinenze, diritti, accessori, servitu attive e della passive, quelle legalemente costituite e/o
apparenti, con il diritto di accesso percorrendo la stradella che dalla SS 186 al Km.15,80, attraverso
fondi di proprieta alicna, perviene agli immobili compravenduti con l'obbilgo della partecipazione in
quota alle opere di ordinaria e straordinaria manutenzione” (Allegato 5).

VALUTAZIONE DEL LOTTO

Criterio di stima ¢ valutazione delle uniti immobiliari: esaminati gh atti e gli allegati ed

dentificato il bene oggetto del pignoramento, il sottoscritto si ¢ avvalso di due criteri di stima per
raggiungere un giudizio di valutazione finale quanto piu aderente alle richieste di mercato, tenendo
conto della tipologia costruttiva, della consistenza della propriceta, dell’anno di costruzione, dello stato
di manutenzione, dell’ubicazione allinterno del contesto urbano, nonché di wtti gli altn fattori pc.)sit.i\‘i
¢ negatve che possono avere influenza per la valutazione degli immobili, ¢ soprattutto, tenendo in
c nsiderazione Pandamento del mercato immobiliare per unita simili nelle immediate adiacenza di

quell in esame.

\
i}
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[l primo metodo con cui verrd effettuata la stima ¢ ] welodo sintetico, o del paragone diretto, che
consiste nel mettere in comparazione il bene di valore Ignoto con altr beni cquivalenti appartenent alla
medesima zona il cui valore dj mercato ¢ inveee conosciuto. Per fare €id Occorre in pratica servirsi di un
parametro di rmaffronto tra quelli pia comunemente usati nel campo dell’estimo edilizio; nei casi in
csame st € rtenuto Opportuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale. [.a
comparazione rende possibile Iinserimento del bene oggetto di stima nella classe dei beni dj consimili
carattenstiche estrinseche, per cui 'immobile da stimare ass umerd, quale pitt probabile valore di
mercato, quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui é stato inserito.
Il secondo metodo di valutazione ¢ quello per apitaliszasione del reddits. Come € noto, il prezzo
di ogni bene, sia esso immobile che mobile, dsulta dall’indice di utilita fornita, praticamente, il valore

dovrebbe essere direttamente legato alla sua redditivita. Infatti, tale valore si ricava secondo tre ordini di

motivazioni: le specifiche Caratteristiche costruttive in telazione a quelle di altri benj che danno la stessa

questi redditi devono essere scontati all’attualita

e Valutazione della unitd immobiliarie

STIMA IN BASE ALL.A SUPERFICIE-

2. Superficie convenzionale: mq. 230,07
b. Costo unitario: Euro/mq 700,00
Valore dellintero immobile: (a x b): Euro 161.049,00

STIMA IN BASE 4L REDDITO:

. Reddito lordo annuo: Furo 6.902,10

b.Spese : luro 1.380,42

(mnnurcnzicmc, assicurazione, amministrazionc, Imposte ¢ tasse)=20% del reddito lordo annuo
¢.Reddito netto annue (a-b)= lturo 5.521,68

d.Saggio di capitalizzazione = 0,0385

Valore dellimmobile (¢ / d) = luro 143.420,26
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MEDIA DEI T ALORI: (I'uro 161.049,00 + 1'uro 143.420,26)/2 = liuro 152.234.63
Al'valore sopra determinato occorre sottrarre 1 costi per condono quantiticati in [Turg 7.000,00 c.a.:
Furo 152.234,63 - Furo 7.000,00 = Furo 145.234.63

DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE PER LA VENDITA

Villa con terreno circostante e terreno confinante sita in Monreale, Contrada Renda, con accesso
da strada interna che si diparte dal civico n. 158 della SS. 186. L'immobile ¢ composto da due
clevazioni fuori terra con un appartamento per piano: il piano terra, csteso mq. 105,00, ¢ composto da
SOEEIOrNo, cucina, distimpegno, due camere da letto e WC; il piano primo, esteso mq. 105,00 ¢
composto da soggiorno, stanza da pranzo, cucina, disimpegno, due camere da letto, ripostiglio, WC e
balcone (mgq. 27). 11 terreno di pertinenza delle due unitd é esteso mq.1.000 ca., il terreno confinate
mq.107. L'edificio risulta non ultimato, poiché privo delle porte d'accesso, degli infissi esterni e di
alcune opere di completamento, ed in stato d'abbandono. Al N.C.F.U. del Comune di Monreale,
abitazione in villa, Comune di Monreale, Contrada Renda SNC, piano terra, foglio 50, particella 975,
subalterno 2, categoria A/7, classe 2, vani 4,5, superficie catastale 102, rendita Euro 290,51,

intcstatam al N.C.E.U. del Comune di Monreale, abitazione in villa, Comune di

Monreale, Contrada Renda SNC, piano primo, foglio 50, particella 975, subalterno 3, categoria A/7,
classe 2, vani 5, superficie catastale 110, rendita Euro 322,79, —I N.CE.U.
del Comune di Monreale, bene comune non censibile, Comune di Monreale, Contrada Renda SN¢ .
pano terra, foglio 50, particella 975, subalterno 1; il terreno é allibrato al N.C.T. del Comune di
Monreale al foglio 50, particella 976, qualita sommacchero, classe 3, superficie catastale mq.107. I
fabbricato in OEEtLo ¢ stato costruito in assenza di concessione edilizia ed € stata presentata al Comune
di Monreale in data 14/03 /95 prot. n. 1950, Ripartizione Uchanistica U, Condono, ¢ prot. n. 4705 del
27/02/95 reg. Gen. Comune di Monreale, pratica 1229, istanza di concessione in sanatoria ¢x \rt. 39
Legpe 724/94. 1 costi previsti per il completamento dell'istanza di sanatoria sono part a [luro 7.000,00.
Fammisibilta dell'istanza di sainantoria ¢ la quantificazione dei costi effettivi poranno  essere
determinati con precisione soltanto a fronte della presentazione di tutta la documentazione necessaria ¢
dell'esame da parte dell'ufficio competente. 11 terreno allibrato al foglio 50, particella 992, ricade in 7oma
_VU, villeggiatura ed attrezzature tursstico-alberghiere, del PRG vigente nel Comune di Monreale. In

Zona V1.1 la edificazione ¢ subordinata alla adozione det piani particolareggiati ¢d alla approvazione dei

L
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piani di lottizzazione. T piani attuativi dovranno rispettare le sepuenti prescriziont:

[

1o

=

In

l.¢ costruzioni possono essere di tipo tsolato o a schicra continua
I'indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 me/mgq
L¢ altezze non potranno superare ml. 7,00

Rapporto di copertura non supenore al 10%

detta zona per costruzioni di tipo isolato Pattivita edilizia potra cssere inoltre consentita mediante

singola concessione, ove il proprietario o Iavente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da

registrare e trascrivere, il 30% dell’acea proposta per I'insediamento, comunque non inferiore al lotto

minimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione sccondaria non delimitate ncl

P.

R.G. Il suddetto 30% di area ceduta é comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n.1444 del

02.04.1968 e la densita cdilizia fondiaria relativa all’area ceduta, non potra essere asservita. In essa la

cdificazione, in caso di non lottizzazione ¢ subordinata alle seguenti prescrizioni:
L4

3)
b)
9
Q)
9
9

Le costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua
L'indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 mc/mq
Le altezze non potranno superare ml. 7,00
Distanza minima dalle strade e dai confini ml. 7,50
Rapporto di copertura non superiore al 10%
Lotto minimo mq. 1.000
l.a particella sopra citata ricade in Zona sottoposta a vicolo paesagistico e a vincolo idrogeologico

Valore Euro 145.000,00 in c.t.

Riteaendo di avere assolto al mandato conferitogli, il sottoscritto C.T.U. Arch. Dario Tulone, rassegna

la

presente relazione nmanendo a disposizione del G.Fis. per eventuali chiarimenti.

IN ALLEGATO:

—

[

[&¥]
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documentazione catastale

regolaritd cdilizia — sanatoria
certificato di destinazione urbanistica
totografic

titolo di proprieta

Palermo, B 22 Novembre 2006
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Planimetria di u.i.u.in Comune di Monreale
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Dichiarazione protocollo n. 143725 del 25/03/2002

Particella: 975

Agenziu del TEIT“OI'iO Planimetria di u.i.u, in Comune di Monreale
|
| CATASTO FABBRICATI Contrada Renda civ. SNC
| v . s M
i Ufficio Provmcmle di l Identificativi Catastali: Compilata da:
Palermo l Sezicias La Scala Vincenzo
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|
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TRIBUNALE DI PALERMO SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa R. Vacca, R.Es. 416/01

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

LOTTO 4 — terreno in Monreale, c.da Renda, villaggio Sant’Anna, fg.50 p.lla 992

Nel corso dell'udienza del 14/12/05, il Guadice dell'lsecuzione Dott.Ssa Raffaclla Vacea, ha conferito
al sottoscrtto Arch. Dario Tulone l'incarico di consulente teenico d'ufficio relativamente all'esccuzione
immobiliare indicata in cpigrafe. Con la presente relazione il sottoscritto rsponde ai quesiti posti nel
verbale di giuramento.
SOPRALLUOGO
Il bene in esame ¢ stato preso in visione i giorni 21,/01/2006 ¢ 21/02/2206, con le modalita esposte nel
fascicolo introduttivo.
SVOLGIMENTO DEL MANDATO

L immobile di propricta dc‘m *—ip()rtato nell'atto di pignoramento trascritto presso
la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Palermo 1 19/11/2001 ai nn. 45343/33107 in favore della
INTESABCI GESTIONE CREDITI S.P.A. ed oggetto della presente ralazione ¢

terreno sito nel Comune di Monreale, Contrada Renda, villaggio Sant’Anna, Nuovo Catasto

Terreni foglio 50 particella 992.

INDIVIDUAZIONE DFEL BENE

lipologia, ubicazione ¢ accessi: terreno sito nel Comune di Monreale, Contrada Renda, villaggno

Sant’Anna, con accesso da strada interna che si diparte dal civico n. 158 della SS. 186.
~ - - | . - . ¢ i . - N £
o Contint: nell'msicme confinante con il terreno di propricta - stradella interpoderale,

terreno di propricta di“{crrctm di propricta ”tcrrcnn di propricta di.

. Dati catastalt: (Allegato 1) al N.C1 del Comune di Monreale: terreno foglio 50, particella 992,
quahita seminativo, classe 4, superficie catastale my. 1319, reddito domenicale uro 3,41, reddito agrario

luro 1,36, intestarario Porpora Gaspare.

L] Destinazione urbanistica: (allegato 2) 1l terreno in oggerto ricade in zona VL1, villegeiatura ed

- Attrezzature  tunstico-alberghicre, del PREG vigente nel Comune di Monareale. In zona V1,1 la
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edificazione ¢ subordinata alla adozione dei piani particolaregpiati ed alla approvazione dei piani di
lottizzazione. | piant atruanvi doveanno nspettare le seguent prescnziont:

1. Le costruziont possono essere di tipo tsolato o a schicra continua

®)

I7mdice di densita cdilizia fondiaria non potra superare 0,40 me/mgq
3. lLealtezze non potranno superare ml, 7,00
4. Rapporto di copertura non superore al 10%
In detta zona per costruzioni di tipo wsolato lartivita edilizia potra essere inoltre consentita mediante
singola concessione, ove il proprictario o Pavente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da
registrare ¢ trascrivere, il 30% dell’area proposta per I'nsediamento, comunque non inferiore al lotto
minimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria non delimitate nel
PR.G. 1l suddetto 30% di arca ceduta & comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n.1444 del
02.04.1968 ¢ la densita cdilizia fondiaria relativa all’arca ceduta, non potra esscre asservira. In essa la
edificazione, in caso di non lottizzazione & subordinata alle seguenti pPrescriziont
a) L costruzioni possono essere di tipo isolato o a schicra continua
b) I’indice di densita cdilizia fondiaria non potra supf:mrc 0,40 mc/mgq
¢) Lealtezze non potranno superare ml. 7,00
d) Distanza minima dalle strade ¢ dai confini ml. 7,50
¢) Rapporto di copertura non superiore al 10%
f)  Lotto minimo mq. 1.000

La particella sopra citata ricade, altresi, in Zona sottoposta a vicolo pacs;:gistico (L.1497/39) ¢ a
vincolo idrogeologico (R.D.1.. 3267 del 30/10/1923).

DESCRIZIONI DI BENE

. Descrizione della zona: la zona che include l''mmobile ¢ caratterizzata prevalentemente da
residenze stagionali databili tra gl anni '70 ¢d '80 ¢ da terreni a destinazione agricola. La stessa, dotata
di opere di urbanizzazione primaric, rsulta esterna all'abitato ¢ prossima alla statale S8 186 che
garantisce il collegamento con Monreale,

. Descrizione degli immobili: per la deserizione dell'immobile si fa riferimento all’estratto di

mappa (allegato 1) ¢ al rilievo totografico (allegato 3): il terreno, utilizzato allo stato incolto, si presenta

noN recmtato, in legpera pendenza ¢ continante con stradella non asfaltata
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° Consistenza:
.‘"-upcrﬁclc catastale terreno 50 plla 992 my. 1.319,00
STATO DI POSSESSO DELIIMMOBILLLE
. Proventenza ed attuale intestazione del bene: 'immobile ¢ pervenuto all'attuale proprictario,

0000 0. 0 ¢ 00 000 0 © © 000 O
%9 0000 0 090 .0 0. 000 06 00 ¢
920 00 @ 00000000 00 © O o o

° liventuali conduttori, usufruttuar e diritti reali: I'immobile oggetto della presente relazione

rsulta libero da contratti di locazione e si presenta in stato d'abbandono. L'immobile ¢ stato trasferito
all'attuale proprietario “con i relativi annessi, connessi, pertinenze, dirtti, accessor, servitu attive ¢ della
passive, quelle legalemente costituite ¢/o apparentt, con il diritto di accesso percorrendo la stradella che
dalla 55 186 al Kin 15,800, attraverso fondi di proprieta aliena, perviene agli immobili compravenduti
con lobbilgo della partecipazione in quota alle opere di ordinaria ¢ straordinaria manutenzionc”
(allegato 4).

VALUTAZIONE DEL LOTTO

Criteno di stima e valutazione delle unitd immobiliari: esaminati gli att e gli allegati ed
identificati 1 beni oggetto del pignoramento, il sottoscritto si & avvalso di un criterio di stima per
raggiungere un gudizio di valutazione finale quanto pit aderente alle richieste di mercato, tenendo
conto della tipologia, della potenzialith edificatoria, della consistenza della propricta, dell’'ubicazione,
nonché di tutt gh altn fattori positivi e negativi che possono avere influenza’ per la valutazione degh
immobili, ¢ soprattutto, tenendo in considerazione Pandamento del mercato immobiliare per unita
stmili nelle immediate adiacenza di quelli in esame.

[l metodo con cut verra effettuata la stima ¢ il wetods sintetico, o del paragone diretto, € consiste
nel mettere - comparazione il bene di valore ignoto con altri beni cquivalentt appartenentt alla
medesima zona il cut valore di mercato ¢ inveee conosciuto. Per fare ¢io occorre in pratica servirst di un
parametro di raffronto tra quelll pit comunemente usati nel campo dell’estimo edilizio; nel easo in
csame st ¢ atenuto opportuno sceglicre il metro quadrato di superficic commerciale. I'indagine di
mercato ha rlevato valon di vendita relativi a terreni edificabili e si ¢ accertato che il valore del terreno

¢ strettamente legato potenzialita edificatrice dello stesso. 11 prezzo unitatio che verea attrbuito al caso
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m oggetto ha tenuto conto deglt indici di edificabilith dei casi rilevad ¢ di quello moesame. 1a
comparazione rende possibile Pinscrimento del bene ogeetto di stima nella classe dei beni di consimili
carattenstiche estrmseche, per cui Pimmobile da stimare assumera, quale pit probabile valore di

mercato, quello dato dal prezzo medio mppresentativo della classe in cui & stato inserito.

® Valutazione delle unitd immobiliari:

STIMA IN BASE ALLA SUPERFICT:

a. Superficie catastale terreno: mgq. 1.319,00
b. Costo unitario: Furo/mq 21,88
Valore dell'mtero immobile: (a x b): Euro 28.859,72

DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE PER LA VENDITA
Terreno edificabile esteso complessivamente mq. 1.319,00, sito nel Comune di Monreale,
Contrada Renda, villaggio Sant’Anna, con accesso da strada interna che si diparte dal civico n. 158
della 55. 186. A N.C.T. del Comune di Monreale: terreno foglio 50, particella 992, qualita seminativo,
classe 4, superficie catastale mq. 1.319. 11 terreno, ricade in zona VL1, villeggiatura ed attrezzature
turistico-alberghiere, del PRG vigente nel Comune di Monreale. In zona VL1 la edificazione ¢
subordinata alla adozione dei piani particolareggiati ed alla approvazione dei piani di lottizzazione, |
piani attuativi dovranno rispetrare le seguenti prescrizioni:
L. Le costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua
2. L'indice di densita edilizia fondiara non potra superare 0,40 me/mgq
3. Lealtezze non potranno superare ml. 7,00
4. Rapporto di copertura non superiore al 10%
In detta zona per costruzioni di tipo 1solato Pattivita edilizia potra essere inoltre consentita mediante
singola concessione, ove il proprictario o Pavente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da
registrare ¢ trascrivere, il 30%0 dell’area proposta per Pinsediamento, comungue non inferiore al lotto
mnimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria non dc]imitgtc ncl
PRG. M suddetto 300 di area ceduta ¢ comprensiva degh spazi previsti dal DM, 01444 del
02.04.1968 ¢ la densita cdilizia fondiaria relativa allarea ceduta, non potra essere asservita, In essa la
edificazione, in caso di non lottizzazione ¢ subordinata alle seguentt prescriziont:

L l.¢ costruziont possono essere di tipo solato o a schiera continua
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b. 1 indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 me/my
c. | ¢ altezze non potranno superare ml 7,00

d. Distanza mintma dalle strade ¢ dat confint ml. 7,50

: Rapporto di copertura non supenore al 10%%

f. lLorto minimo mq. 1.000

1.a particelle sopra citate ricadono, altresi, in Zona sottoposta a vicolo paesagistico (1..1497 /39) ¢ a
vincolo drogeologico (R.D.1.. 3267 del 30/10/1923).
1.'immuobile oggetto della presente relazione risulta libero da contratti di locazione ¢ st presenta incolto
¢d in stato d'abbandono. L'immobile ¢ stato trasferito all'attuale proprietario “con 1 relativi annesst,
connessi, pertinenze, diritti, accessori, servitu attive e della passive, quelle legalemente costituite e/o
apparenti, con il dinitto di accesso percorrendo la stradella che dalla 5§ 186 al Km 15,800, attraverso
fondi di proprieta alicna, perviene agli immobili compravenduti con l'obbilgo della partecipazione in
quota alle opere di ordinaria e straordinaria manutenzione™. Valote: Euro 29.000,00 in c.t.

Ritenendo di avere assolto al mandato conferitogli, il sottoscritto C.T.U. Arch. Dario Tulone,

rassegna la presente relazione rimanendo a disposizione del G.Es. per eventuali chiarimenti.

IN ALLEGATO:

1. documentazione catastale

1o

certificato di destinazione urbanistica
3. fotografie
4. atto di compravendita del 25/07/95, rep. 158144,

Palermo, 20 novembre 2006
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TRIBUNALE DI PALERMO SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa R. Vacca, R.Es. 416/01

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

LOTTO 5 — terreno in Monreale, c.da Renda, villaggio Sant’Anna, fg.50 p.lle 995, 997, 998, 978

Nel corso dell'udienza del 14/12/05, il Giudice dell Esecuzione Dott.Ssa Raffaella Vacca, ha conferito
al sottoscritto Arch. Dario Tulone l'incarico di consulente tecnico d'ufficio relativamente all'esecuzione
immobiliare indicata in epigrafe. Con la presente relazione il sottoscritto risponde ai quesiti posti nel
verbale di giuramento.
SOPRALLUOGO

Il bene in esame & stato preso in visione i giorni 21/01/2006 e 21/02/2206, con le modalita esposte nel
fascicolo introduttivo.

SVOLGIMENTO DEL MANDATO
Gli immobili di proprieta della“ O0® @9 @ oo ncllatio di pignoramento trascritto
presso la Conservatoria dei Registr Immobiliari di Palermo il 19/11/2001 ai nn. 45343/33107 in
favore della INTESABCI GESTIONE CREDITI S.P.A. ed oggetto della presente ralazione sono:
terreno sito nel Comune di Monreale, Contrada Renda, villaggio Sant’Anna, Nuovo Catasto
Terreni foglio 50 particelle 995, 997, 998 ¢ 978.

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

Tipologia, ubicazione e accessi: terreno sito nel Comune di Monreale, Contrada Renda, villaggio
Sant’Anna, con accesso da strada interna che si diparte dal civico n. 158 della SS. 186.

. Confini: nell’insieme confinante con 1l terreno di proprieta di~ stradella interpoderale,
terreno di proprieta d“terreno di proprieta dm terreno di propoeta di~.

. Dati catastali: (Allegato 1) al N.C.T. del Comune di Monreale: terreno foglio 50, particella 995,
qualith seminativo, classe 4, superficie catastale mq.58, reddito domenicale Euro 0,15, reddito agrario
Euro 0,06, intcsmtnﬁcm terreno foglio 50, particella 997, qualita seminativo, classe 4,
superficie catastale mq.680, reddito domenicale Euro 1,76, reddito agranio Euro 0,70, intestatario

m; terreno foglio 50, particella 998, qualita seminativo, classe 5, superficie catastale
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my:2.018, reddito domenieale Furo 3,65, reddito agrario Furo 1,04, intcst;tt‘.iriu—

rerreno foglio 50, particella 978, qualita sommaccheto, classe 3, superficie catastale my. 128, reddito

domenicale Huro 0,10, reddito agrario uro 0,02, pactita 44801, iﬂtustnmrinw

. Destinazione urbanistica: (allegato 2) 1 terreni in oggetto ricadono in zona VL1, villeggiatura ed

attrezzature  tunstico-alberghiere, del PRG vigente nel Comune di Monreale. In zona VL1 la
edificazione ¢ subordinata alla adozione dei piant particolareggiat ed alla approvazione dei piani di
lottizzazione. [ piani attuatvi dovranno rspettare le seguent prescrizioni:

1. le costruzion possono essere di tipo 1solato o a schiera continua

)

Lindice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 mc/mgq

Le altezze non potranno superare ml. 7,00

Ll

4. Rapporto di copertura non superdore al 10%
In detta zona per costruzioni di tipo isolato Pattivita edilizia potra essere inoltre consentita mediante
singola concessione, ove il propretario o I'avente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da
tegistrare e trascrivere, il 30% dell'area proposta per insediamento, comunque non inferiore al lotto
minimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria non delimitate nel
PR.G. 1l suddetto 30% di area ceduta é comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n.1444 del
02.04.1968 ¢ la densita edilizia fondiaria relativa all’area ceduta, non potra essere asservita. In essa la
edificazione, in caso di non lottizzazione ¢ subordinata alle seguenti prescrizioni:
1) Le costruzioni possono esserc di tipo isolato o a schicra continua
b) I’indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 mc/ mq
¢) Le altezze non potranno superare ml. 7,00
d) Distanza minima dalle strade ¢ dai confini ml. 7,50
¢) Rapporto di copertura non superore al 10%
£ Lotro minimo my. 1.000

La particelle sopra citate ricadono, alteesi, in Zona sottoposta a vicolo pacsagistico (1.1497/39).¢ a
vincolo Wdrogeologico (R.D.1.. 3267 del 30/10/1923).

DESCRIZIONE DEL BENITE

Descrizione della zona: la zona che include 'immobile ¢ caratterizzara prevalentemente da

tesidenze stagionali databili tea gli anni 70 ed '80 ¢ da tereeni a destinazione agricola. 1a stessa, dotata

)

L

J |
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di opere di urbanizzazione primarie, risulta esterna all'abitato ¢ prossima alla starale S8 186 che

parantisce 1l collegamento con Monreale.

¢ Descrizione degh immobili: per la deserizione dell'immobile st fa riferimento allestratto di

mappa (allegato 1) e al rlicvo fotografico (allegato 3): il terreno, unlizzato allo stato incolto, si presenta

non recintato, in leggera pendenza e confinante con stradella non astaltata.

. Consistenza:

a. Superficie catastale terreno fg.50 p.lla 995 mgq. 58,00

b. Superficie catastale terreno tg.50 p.lla 997 mq. 680,00
c. Superficie catastale terreno fg.50 p.lla 998 mgq. 2.018,00
d. Superficic catastale terreno fg.50 p.lla 978 : mq. 128,00
¢. Superficie catastale complessiva: mq. 2.884,00

STATO DI POSSESSO DELLTMMOBILE

Provenienza ¢d attuale intestazione del bene: I'immobile ¢ pervenuto all'attuale proprietario,

. Bventuali conduttori, usufruttuan e didtd ceali: Iimmobile oggetto della presente relazione

rsulta libero da contratti di locazione e si presenta in stato d'abbandono. L'immobile € stato trasferito
all'attuale propretario “con 1 relativi annessi, connessi, pertinenze, dirtt, accessor, servitu attive ¢ della
passive, quelle legalemente costituite ¢/o apparenti, con il diritto di accesso percorrendo la stradella che
dalla 85 186 al Km 15,800, attraverso fondi di propricta aliena, pervicne agli immobili compravenduti
con lobbilgo della partecipazione in quota alle opere di ordinaria ¢ straordinaria manutenzione”
(allegato 4).

VALUTAZIONE DEL 1LOTTO

Critedo di stima ¢ valutazione delle unitd immobiliari: esaminati gl arti ¢ gli allegati ed

[l

wlenrificat 1 bent oggetto del pigmoramento, il sottoscrtto st ¢ avvalso di un crteno di stma pur
ragrungere un giudizio di valutazione finale quanto pia aderente alle richieste di mercato, tenendo
conto della tipologia, della potenzalita cdificatoria, della consistenza della propricta, dell’ubicazione,

nonche di turti gl altri fattori positivi ¢ negativi che possono avere influenza per la valutazione degli
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smmobili, ¢ soprattutto, tenendo considerazione Pandamento del mercato immobiliare per unita
amili nelle immediate adiacenza di guell in esame.

11 metodo con cut verra uffcrrﬁntn la stima ¢ il wetodo sintetico. o del paragone diretto, ¢ consiste
acl mettere i comparazione il bene di valore ignoto con altri beni equivalenti appartenent alla
medesima zona il cut valore di mercato ¢ invece conosciuto. Per fare cid occorre in pratica srcr\-'irsi diun
parametro di raffronto tra quelli pitt comunemente usati nel campo dellestimo edilizio; nel caso n
csame §i ¢ ritenuto oppormuno scegliere il metro quadrato di supcrficie commerciale. L'indagine di
meecato ha rlevato valori di vendita relativi a terreni edificabili e si ¢ accertato che il valore del terreno
¢ steettamente legato potenzialita edificatrice dello stesso. Il prezzo unitario che verra attribuito al caso
in oggetto ha tenuto conto degli mdici di edificabiliti dei casi rilevati e di quello in esame. La
comparazione rende possibile Iinserimento del bene oggetto di suma nella classe det beni di consimih
caratteristiche estrinseche, per cui limmobile da stimare assumerd, quale pin probabile valore di

" mercato, quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui ¢ stato mserito.

. Valutazione delle unita immobiliac:

SITMA IN BASE ALLA SUPERFICIE:

a. Superficie catastale terreno: mgq. 2.884,00
b. Costo uaitado: Furo/mq 21,88
Valore dell'intero immobile: (a x b): Euro 63.101,92

DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE PER LA VENDITA
Terreno edificabile esteso complessivamente mgq. 2.884,00, sito nel Comune di Monreale,
Contrada Renda, villaggio Sant’Anna, con accesso da strada interna che st diparte dal civico n. 158
della 88, 186, AL N.C.T. del Comune di Monreale: terreno foglio 50, particella 995, qualiti seminativo,
classe 4, superficic catastale mq. 58; terreno foglio 50, particella 997, qualita scrmnativo, classe 4,
superficie catastale my. 680; terreno foglio 50, particella 998, qualitd seminativo, classe 5, superficie
catastale my. 2.018; terreno foglio 50, particella 978, qualita sommacchceto, classe 3, sup.crﬁcic
catastale my. 128. 1 terrent ricadono in zona VI, villeggiatura ed attrezzature tunstico-alberghiere, del
PRG vigente nel Comune di Monreale. [n zona VI la cdificazione ¢ subordinata alla adozione det

piani particolareggiati ¢d alla approvazione det piani di lottizzazionc. | plani attuativi doveanno

aspettare le seguenti presceriziont:




ARCH. DARIO TULONE

Via Padre Cangemi n®12, c.a.p. 90135, Palermo

Tel. 091/590220 - 335/8092291 - Fax. 091/349596

Pagina 5 d1 6

1. le costruzioni possono essere di tipo solato o a schiera continua
5 1indice di densita edilizia fondiana non potra superare 0,40 me /my
3.l altezze non potranno superare ml. 7,00
4. Rapporto di copertura non superiore al 10%0
In detta zona per costruzioni di tipo 1solato Pattivith edilizia potra essere mnoltre consentita mediante
stngola concessione, ove 1l proprietario o Pavente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da
registrare ¢ trascrvere, il 30% dell'area proposta per I'insediamento, comunque non inferiore al lotto
minimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria non delimitate nel
PR.G. 1l suddetto 30% di area ceduta & comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n 1444 del

02.04.1968 ¢ la densita edilizia fondiaria relativa all’area ceduta, non potra essere asservita. In essa la

cdificazione, in caso di non lottizzazione ¢ subordinarta alle seguenti prescriziont:

R Le costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua
] b. 1 indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 mc/mgq
G ] ¢ altezze non potranno superare ml. 7,00
d. Distanza minima dalle strade e dai confini ml. 7,50
£ Rapporto di copertura non superiore al 10%
f. Lotto minimo mg. 1.000

la particelle sopra citate ricadono, altresi, in Zona sottoposta a vicolo paesagistico (L.1497/39) ¢ a

vincolo idrogeologico (R.D.L. 3267 del 30/10/1923).

1'immobile oggetto della presente relazione risulta libero da contratti di locazione e si presenta incolto

¢d in stato d'abbandono. Limmobile ¢ stato trasferito all'attuale proprietario “con i relativi annessi,

connessi, pertinenze, diritt, accessor, servitt attive ¢ della passive, quelle legalemente costituate c¢/o

apparenti, con il diritto di accesso percorrendo la stradella che dalla 85 186 al Km 15,800, atrraverso

fondi di propricta aliena, perviene agli immobili compravenduti con Tobbilgo della partecipazione in

quota alle opere di ordinaria ¢ straordinaria manutenzione™. Valore: Euro 63.000,00 in c.1.
Ritenendo di avere assolto al mandato confertogli, il sottosenitto C/1UL Arch. Darno Tulone,

rassegna la presente relazione rimanendo a disposizione del G.lis. per eventuali chiarimenti.

. INALLEGNTO:

1. documentuzione catastale
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

LOTTO 6 - terreno in Monreale cale, c.da Renda, foglio 48 particelle 772,774, 424

al sottoscritto Arch. Dario Tulone l'incarico di consulente tecnico d'ufficio relativamente all'esecuzione

immobiliare indicata in epigrafe. Con la presente relazione il sottoscritto risponde ai quesiti posti nel

SOPRALLUOGO

b 1l bene in esame & stato preso in visione i giorni 21/01/2006 e 21/02/ 2206, con le modaliti esposte nel

} ;fascicolo mntroduttivo.
SVOLGIMENTO DEL MANDATO

b Gli immobili di proprieta della 000000000 120 ncllaiio di pignoramento trascritto

= presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Palermo il 19/11/2001 ai nn. 45343/33107 in

& favore della INTESABCI GESTIONE CREDITI S.P.A. ed oggetto della presente ralazione sono:

i terreno sito nel Comune di Monreale, Contrada Renda, Nuovo Catasto Terreni foglio 48

I particelle 772, 774 ¢ 424,

INDIVIDUAZIONE DEL BENE _ :

. Tipologia, ubicazione e accessi: terfeno sito nel Comune di Monreale, Contrada Renda, con

accesso da strada che si diparte a destra della SS 186, provenendo da Palermo ed oltrepassato il Km.19.

. Confini: nellinsieme confinante con il terreno di proprietitm con

stradella interpoderale. J

& Dati

catastali: (Allegato 1) al N.C.T. del Comune dj Monreale: terreno foglio 48, particella 772, |

qualiti seminativo, classe 5, superficie catastale mq. 3.148, reddito domenicale Furo 5,69, reddito '

agrario Buro 1,63, partita 121464, inrestamrizw Demanio dello Stato (diritto

del concedente); terreno foglio 48, particella 774, qualita seminativo, classe 5, superficie catastale mgq. '7

225, reddito domenicale Euro 0,41, reddito agrario Euro 0,12, partita 121464, intesratar_i:-
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-(H\'cllariu), Demanio dello Stato (diritto del concedente); terreno foglio 48, particella 424,
qualita sommaccheto arb., classe 2, superticie catastale mq. 1.770, reddito domenicale Turo 3,20,
reddito agrario luro 0,91, partita 121464, intcstnmri:wivcllmﬁ()), Demanio dello Stato

(dintto del concedente).

. Destinazione urbanistica: (allegato 2) la particella 772 del foglio di mappa 48 del NCT ricade

per la maggior parte in Zona “Fascia di rispetto al torrente” e per una minima parte in Zona “VI.17; la
particella 774 del foglio di mappa 48 del NCT ricade in Zona “VI.17; la particella 424 del foglio di
mappa 48 del NCT ricadce per la maggior parte in Zona “VL1” ¢ per una minima parte in Zona “Fascia
di nspetto al torrente”. La particelle sopra citate ricadono, altresi, in Zona sottoposta a vicolo
pacsagistico (1..1497/39) e a vincolo idrogeologico (R.D.L. 3267 del 30/10/1923).

In zona VL1, villeggiatura ed attrezzature turistico-alberghiere, del PRG vigente nel Comune di
Monreale, la edificazione ¢ subordinata alla adozione dei piani particolareggiati ed alla approvazione dei
piani di lottizzazione. | piani attuativi dovranno rispettare le seguenti prescrizioni:

L. Le costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua
2. L’indice di densita edilizia fondiada non potra superare 0,40 mc/mgq

3. Le altezze non potranno superare ml. 7,00

+

Rapporto di copertura non superiore al 10%

In detta zona per costruzioni di tipo isolato Pattivita edilizia potra essere inoltre consentita mediante
singola concessione, ove il proprictario o Pavente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da
registrare e trascrivere, i 30% dell’area proposta per insediamento, comunqué non inferore al lotto
minimo richiesto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione sccondaria non delimitate nel
PRG. 1l suddetto 30% di area ceduta ¢ comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n.1444 del
02.04.1968 ¢ la densita cdilizia fondiaria relativa all’arca ceduta, non potra essere asservita, In cssa la
cdificazione, in caso di non lottizzazione ¢ subordinata alle scguenti prescriziont:
a) L costruziont possono cssere di tipo 1solato o a schicra continua

b) I’indice di densita edilizia fondiaria non potra superare 0,40 me/mq

¢) lLealtezze non potranno superare ml. 7,00

d) Distanza minima dalle strade ¢ dai confini ml. 7,50

¢) Rapporto di copertura non superiore al 10%
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f) lLotto minimo my. 1.000
Nelle Zone di Salvagiardia Umana (franc) ¢ nelle zone boschive, nelle arce ricadenti belle fasce
di rispetto cimiteriale ed ecologico (depuratore), si costituisce medificabilita assoluta fatte salve le
prescriziont poste dall’Ufficio del Genio Civile. Alle zone “F* suscettibili di edificazione, si applica la
normatica del Verde Agricolo Zona “E”. Nelle fasce di rispetto a bosco, della strade e dei fiumi non é
ammessa alcuna cdificabilita, ma le densita edilizie, se segnate, potranno essere asservite.,
DESCRIZIONE DEL BENE

® Descrizione della zona: la zona che include I''mmobile ¢ caratterizzata da terreni con

destinazione agricola ¢ da residenze stagionali databili tra gli anni '70 ed '80. La stessa risulta esterna
all'abitato e prossima alla statale SS 186 che garantisce 1l collegamento con Monreale.

® Descrizione degli immobili: per la descrizione dellimmobile si fa riferimento allestratto di

mappa (allegato 1) e al rilievo fotografico (allegato 3): il terreno, utilizzato allo stato incolto, si presenta

‘non recintato, in pendenza e confinante con stradella non asfaltata,

. Consistenza:

a. Superficie catastale terreno fg48 plla 772: mq. 3.148,00

b. Superficie catastale terreno fg.48 p.lla 774 : mgq. 225,00

¢. Superficie catastale terreno fg.48 p-lla 424 : mgq. 1.770,00

¢. Superficie catastale complessiva: mgq. 5.143,00
STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

@

Provenienza c¢d atmale intestazione del bene: l'immobile & pervenuto all'attuale proprietario,

Lventuali conduttord, usufruttuari ¢ disitd_reali: immobile oggetto della presente relazione

nsulta libero da contratt di e )cazione ¢ s1 presenta in stato d'abbandono. 1.¢ particelle 772 ¢ 424 sbno

gravate da servitu di passagaio pedonale ¢ carraio onde accedere alla particclla 773. Servitl costituita

giusto atto in Notar Dario Fogazza di Palermo del 22/05/97, ivi registrato il 09/06/97, trascritto il
J16/06/97 ai nn. 20479/14915 ¢ per la parte che interessa qua si trascrive integralmente; ... seovitt da
esercitarst su stradella larga tre metr ¢ che s diparte dalla stradella interpoderale Renda ¢ insiste sulla
{\</
{ N
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particella 772, a confine con la particella 427 ¢ sulla particclla 424, a confine con la particella 423, ¢

gluata a meta circa della particella 424 picga ad angolo retto fino ad acrivare alla particella 773, ossia al

fondo dominante (allegato 4)”,

VALUTAZIONE DEL LOTTO

. Crterio di stima e valutazione delle unita immobiliaci esaminati gli atti e gli allegan od
identificati 1 beni oggetto del pignoramento, il sottoscritto si ¢ avvalso di un criterio di stima per
raggiungere un giudizio di valutazione finale quanto pia aderente alle richieste di mercato, tenendo
conto della tipologia, della potenzialita edificatoria, della consistenza della proprieta, dell'ubicazione,
nonché di tutti gli altri fattori positivi e negativi che possono avere influcnza per la valutazione degli
immobili, e soprattutto, tenendo in considerazione I'andamento del mercato immobiliare per unita
simili nelle immediate adiacenza di quelli in esame.

Il metodo con cui verra effettuata la stima & il metods stntetico, o del paragone diretto, ¢ consiste
nel mettere in comparazione il bene di valore ignoto con altr beni equivalent appartencati alla
medesima zona il cui valore di mercato & invece conosciuto. Per fare cid occorre in pratica servirsi di un
paramctro di raffronto tra quelli piti comunemente usati nel campo dellestimo edilizio; nel caso in
esame si ¢ ritenuto opportuno scegliere il metro quadrato di superficie commerciale. L’indagine di
mercato ha rilevato valori di vendita relativi a terreni edificabili ¢ si ¢ accertato che il valore del terreno
¢ strettamente legato potenzialita edificatrice dello stesso. Il prezzo unitario che verra attribuito al caso
in oggetto ha tenuto conto degli indici di edificabilita dei casi rlevad e di quello in esame. La
comparazione rende possibile Iinserimento del bene oggetto di stima nella claslse dei beni di consimili
Caratteristiche estrinseche, per cui Pimmobile da stimare assumera, quale pit probabile valore di
mercato, quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui ¢ stato inserito.

® Valutazione delle unita immobiliari:

STIMA IN BASE ALLA SUPERIFICII:

a. Superficie catastale terreno: mgq. 5.143,00 :
b. Costo unitario: liuro/my 6,44
Valore dell'intero immobile: (a x b): [turo 33.120,92

DESCRIZIONE LD IDENTIFICAZION]: PER LA VENDITA

Terreno parzialmente edificabile esteso complessivamente mq. 5.143,00, sito nel Comune dj

™

&3
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Monreale, Contrada Renda, con accesso da strada che st diparte a destra della 88 186, provenendo da
Palermo ed oltrepassato il Kim. 19, A NLCT. del Comunce di Monreale: terreno foglio 48, particella
772, qualita seminativo, classe 5, superficic catastale mq. 3.148; terreno foglio 48, particella 774,
qualita seminativo, classe 5, superficie catastale mq. 225; terreno foglio 48, particella 424, qualita
sommaccheto arb., classe 2, superticic catastale mgq. 1.770.

[l terreno allibrato alla particella 772 del foglio di mappa 48 del NCT ricade per la maggior parte
in Zona “Fascia di dspetto al torrente” ¢ per una minima parte in Zona “VL1”. 1l terreno allibrato alla
particclla 774 del foglio di mappa 48 del NCT ricade in Zona “VL1”. I terreno allibrato alla particella
424 del foglio di mappa 48 del NCT ricade per la maggior parte in Zona “VI1,1” e per una minima parte
in Zona “Fascia di rispetto al torrente”, La particelle sopra citate ricadono, altresi, in Zona sottoposta a
vicolo pacsagistico (1..1497/ 39) e a vincolo idrogeologico (RD.L. 3267 del 30/10/ 1923).

In zona VL1, villeggiatura ed attrezzature turistico-alberghiere, del PRG vigente nel Comune di

~

Monreale, la cdificazione ¢ subordinata alla adozione dei piani particolareggiati ed alla approvazione dei

piani di lottizzazione, 1 piani attuativi dovranno rispettare le seguenti prescrizioni:

3, Le costruzioni possono essere di tipo isolato o a schiera continua

2. L’indice di densit edilizia fondiaria non potra superare 0,40 mc/mgq
3. L& altezze non potranno superarc ml. 7,00

4. Rapporto di copertura non superiore al 10%

In detta zona per costruzioni di tipo isolato Iattivita edilizia potra essere inoltre consentita mediantc

singola concessione, ove il proprictario o I'avente titolo cede gratuitamente al comune, mediante atto da
registrare ¢ trascrivere, il 30% dell’arca proposta per l'insediamento, comunque non inferiore al lotto
minimo tichicsto, per la realizzazione delle opere di urbanizzazione sccondaria non delimitate nel
PR.G. I suddetto 30% di acea ceduta ¢ comprensiva degli spazi previsti dal D.M. n.1444 del
U2.04.1968 ¢ la densita cdilizia fondiada relativa all’area ceduta, non potra cssere asservita In essa la
edificazione, in caso di non I tiizzazione ¢ subordinata alle seguentl prescrizioni: '
1) le costruzioni possono essere di tpo solato o a schicra continua

b) Lindice di densita edilizia tondiaria non potea superare 0,40 me/ my

€ lealtezze non potranno superare ml. 7,00

d) Distanza minima dalle strade ¢ dai confini ml. 7,50
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¢) Rapporto di copertura non superiore al 10%
f) Lotto minimo my. 1.000

Nelle Zone di Salvagiardia Umana (frane) e nelle zone boschive, nelle aree ricadenti belle fasce
di rispetto cimiteriale ¢d ecologico (depuratore), si costimisce mnedificabilita assoluta fatte salve |e
presenzioni poste dall’Ufficio del Genio Civile. Alle zone “[™ suscettibili di edificazione, si applica la
normatica del Verde Agricolo Zona “E”, Nelle fasce di rispetto a bosco, della strade ¢ dei fiumi non ¢
ammessa alcuna edificabilita, ma le densiti edilizie, se segnate, potranno essere asservite.

L'immobile oggetto della presente relazione risulta libero da contratt di locazione € si presenta
incolto ¢d in stato d'abbandono. Le particelle 772 e 424 sono gravate da servitu di passaggio pedonale e
carraio onde accedere alla particella 773. Servitd costituita giusto atto in Notar Dario Fogazza di
Palermo del 22/05/97, tvi registrato il 09/06/97, trascstto il 16/06/97 ai an. 20479/14915 e per la
parte che interessa qua si trascrive integralmente; .. serviti da esercitarsi su stradella larga tre metr e
che si diparte dalla stradella interpoderale Renda e insiste sully particella 772, a confine con la particella
427 ¢ sulla particella 424, a confine con la particella 423, e giunta a meta circq della particella 424 piega
ad angolo retto fino ad arrivare alla particella 773, ossia al fondo dominante.

Valore: Euro 33.000,00 in c.t.

Ritenendo di avere assolto al mandato conferitogli, il sottoscritto C.T.U. Arch. Dario Tulone, rassegna
la presente relazione rimanendo a disposizione del G.Es, per eventuali chiariment.
IN ALLEGATO:

L. documentazione catastale

2. certificato di destinazione urbanistica

3. fotografie

4. atto di compravendita del 22/05/97, registrato a Palermo i 09/06/97

Palermo, 20 novembre 2006

I






