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11.. PPRREEMMEESSSSAA

Il  sottoscritto  Arch.  Fulvio  Errichiello,  regolarmente  iscritto  all'Ordine  degli  Architetti  della  

Provincia  di  Napoli  con  n°8669  e  all’Albo  dei  CTU  del  Tribunale  di  Napoli  con  n°11851,  con 

provvedimento  del  23/02/2016  è  stato  nominato  Esperto  Stimatore  nella  Procedura  

fallimentare    n°    303/2015    omissis  ‐   G.D.  Dr.   Ilaria  GRIMALDI  (Curatori:  Avv.  Mauro  

Marobbio,  Dott.  Giovanni  Montaperto), per  “  la  redazione della perizia  tecnica di  stima  ai 

sensi  dell’  art.  173  bis  disp.  att.  c.p.c.  relativamente  agli  immobili  siti  nel  COMUNE  DI 

PANTELLERIA (TP) alla via S.P. N. 54 ‐ LOCALITÀ PUNTA SAN LEONARDO” (allegato‐NOMINA).   

22.. LLEE  OOPPEERRAAZZIIOONNII  PPEERRIITTAALLII

Dopo aver potuto esaminare  la documentazione  fornitami dal Curatore Fallimentare, si è dato 

inizio  alle  operazioni  peritali  svolgendo  le  attività  appresso  descritte,  al  fine  di  esplicare  le  

mansioni per le quali al sottoscritto è stato conferito incarico: 

‐ Accesso n. 01:  i giorni 07 e 08 del mese di Aprile 2016  lo scrivente,  in presenza del 

curatore  fallimentare dott. Giovanni Montaperto e del Cancelliere dott. Gaetano Oro si è 

recato  in Pantelleria  (TP)  , alla  via  S.P. N. 54  ‐  Località  “Punta  San  Leonardo”, presso gli 

immobili acquisiti all’attivo fallimentare e precisamente presso un complesso  immobiliare 

in  fase  di  costruzione  con  le  caratteristiche  di  Residenze  Turistico  Alberghiere  (allegato‐

VERBALE  DI  SOPRALLUOGO).   Nel  contempo  si  è  effettuato  rilievo metrico  e  fotografico. Di 
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seguito  lo  scrivente  si  è  recato  presso  l’Ufficio  Tecnico  del  Comune  di  Pantelleria  per 

reperire  la  documentazione  tecnica  inerente  il  complesso  immobiliare  sopra  citato. 
(allegato‐RICHIESTA DOCUMENTAZIONE TECNICA). 

33.. RRIISSPPOOSSTTEE  AAII  QQUUEESSIITTII  DDEELL  MMAANNDDAATTOO

Il  sottoscritto  arch.  Fulvio  ERRICHIELLO,  visti  gli  atti  della  procedura,  i  documenti  allegati  e 

disposte  le opportune  indagini  e  verifiche,  in  conformità  a quanto prescritto dall’art.173 bis 

disp.  att.  c.p.c.  e  dalla  Legge  6  agosto  2015,  n.  132  di  conversione  del D.L.  n.  83/2015  di 

riforma  della  giustizia  recante  “misure  urgenti  in materia  fallimentare,  civile  e  processuale 

civile e di organizzazione e funzionamento dell’amministrazione giudiziaria”, espone   quanto 

segue : 

01‐INDIVIDUAZIONE fisica ‐ catastale ‐ giuridica dell'immobile 

1) Previo sopralluogo, l’esperto identifichi i beni acquisiti da parte della procedura, indicandone

confini  e  dati  catastali  aggiornati  (e  pregressi,  se  variati),  specificandone  la  conformità  alla

consistenza  catastale  o  evidenziando  ogni  eventuale  discrepanza  tra  i  dati  accertati  e  quelli

riportati  nella  sentenza  di  fallimento;  l’esperto,  prima  di  ogni  altra  attività,  controlli  la

completezza dei documenti di cui all'art. 567 secondo comma cpc, segnalando immediatamente

al giudice quelli mancanti o inidonei; in particolare, confermi in proprio ‐ o meno ‐ se siano esatti

gli  atti  di  provenienza  del  bene  acquisito  da  parte  della  procedura  quali  indicati  nella

certificazione  ipotecaria  o  notarile  depositata  in  atti,  fino  al  primo  passaggio  di  proprietà

anteriore  al  ventennio  che  precede  il  fallimento:  a  questo  scopo,  l’esperto  indichi  appunto,

sinteticamente, tutti i passaggi di proprietà relativi ai beni staggiti intervenuti tra la trascrizione

del  fallimento  e,  a  ritroso,  il  primo  titolo  di  acquisto  anteriore  al  ventennio  che  precede  il

fallimento  stesso,  segnalando  anche  i  frazionamenti  e  le  variazioni  catastali  via  via

eventualmente  eseguiti  e  specificando  altresì,  esattamente,  su  quale  ex‐particella  di  terreno

insistano i manufatti subastati ove si tratti di fondi poi edificati; indichi infine in quale data ‐ se

cioè  prima  o  dopo  il  fallimento  ‐  sia  stata  registrata  al  meccanografico/UTE  la  pregressa

costituzione  o  variazione  catastale  eventualmente  riscontrata  (ai  detti  fini  di  controllo

sull'idoneità  e  completezza  della  documentazione  ex  art.  567  cpc,  il  consulente,  producendo

comunque  l'atto  integrale  di  acquisto  del  fallito,  visioni  inoltre  in  conservatoria  le  dette

provenienze certificate in atti e, solo nel caso in cui dovessero a suo avviso permanere dubbi in

ordine alla individuazione fisica e/o catastale del cespite, ne estrarrà allora copia, sottoponendo

immediatamente  la questione al GD); egli dovrà poi anche provvedere, se necessario e previa

apposita autorizzazione del giudice, alle occorrenti costituzioni o variazioni dei dati catastali (se

cioè l'immobile ne sia privo o sia stato fisicamente modificato o se erano dapprima indicati i soli

dati  del  sottostante  terreno),  avendo  tuttavia  cura  di  verificare,  preliminarmente,  che  gli
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eventuali  effettuandi  accatastamenti  riguardino,  univocamente,  porzioni  geometriche  tutte 

rientranti nella proprietà debitoria esclusiva già sottoposta a fallimento; alleghi in ogni caso gli 

aggiornati certificati catastali, la planimetria catastale e le mappe censuarie del bene; 

RISPOSTA AL QUESITO 01. 

In merito  al  presente  punto,  l’esperto,  in  seguito  allo  studio  della  documentazione  agli  atti, 

dalle  indagini svolte presso  i vari enti e dai sopralluoghi effettuati presso gli  immobili  in data 

07/04/2016 e 08/04/2016, ha così di seguito identificato i beni: 

Cespiti  facente  parte  di  edificio  complesso  turistico  alberghiero  in  fase  di  costruzione  siti  in 

Pantelleria (TP) , alla via S.P. N. 54 ‐ Località “Punta San Leonardo”e precisamente: 

Complesso  immobiliare  con  le  caratteristiche  di  Residenze  Turistico  Alberghiere  (R.T.A.) 

composto da n. 41 unità  immobiliari  indipendenti  in fase di costruzione, dalle caratteristiche 

architettoniche  tipiche dei  “dammusi”  panteschi,  da  un  corpo  centrale  destinato  ai  servizi  e 

dagli spazi e aree comuni. L’accesso al complesso avviene da via S.P. n.54  ‐ Strada Perimetrale 

Dietro Isola Località “Punta San Leonardo”. 

Esso risulta essere così distinto al N.C.E.U. del Comune di Pantelleria (TP): 

‐ foglio 1 p.lla 808 sub 2 a 31; 

‐ foglio 1 p.lla 809 sub da 3 a 12; 

‐ foglio 1 p.lla 810 sub da 2 a 5; 

intestato alla società omissis. con sede in omissis(diritto di proprieta); 

‐ foglio 1 p.lla 811 sub 2 e da 4 a 11; 

intestato alla società omissis. con sede in omissis

(Proprieta` superficiaria per 

1000/1000) e DEMANIO PUBBLICO DELLO STATO, RAMO MARINA con sede  in PALERMO C.F.: 

06340981007 (Proprieta` per l`area).  

Il  lotto  di  terreno  in  cui  sono  inseriti  gli  immobili  confina  a  nord  con  la  particella  catastale  

riportata al  foglio n.1 p.lla 850, ad est con  le particelle catastali riportate al  foglio n.1 p.lle n. 

762‐682‐26‐396‐394‐25,  a  sud  con  via  Mulini  a  vento  e  con  le  particelle  catastali  riportate  al  

foglio n.1  p.lle n. 937 e  295, ad ovest con via S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro  Isola. Del 

cespite la società fallita ne vanta la piena proprietà. 

Non si evidenziano discrepanze tra i dati accertati e quanto riportato negli atti della procedura. 
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Per quanto riguarda il “Controllo della completezza della documentazione di cui all’ art. 567, 2° 

comma  c.p.c”,  l’esperto  ne  ha  verificato  la  completezza  non  riscontrando  mancanze  o 

documentazioni  non  idonee.  Le  ricerche  effettuate  presso  la  Conservatoria  dei  Registri 

Immobiliari  Trapani  (allegato  ‐  ISPEZIONI  IPOTECARIE)  ,  presso  gli Uffici  Catastali  del  Comune  di 

Pantelleria  e  l’acquisizione  dei  titoli  di  provenienza,  confermano  i  dati  relativi  agli  immobili 

indicati nella Relazione Notarile del 20/06/2016 redatta dal notaio dott.ssa Stefania MOSCA in 

Napoli. 

In merito  ai  passaggi  di  proprietà  relativi  ai  beni  staggiti  intervenuti  tra  la  trascrizione  del 

fallimento  (05/01/2016)  e,  a  ritroso,  il  primo  titolo  di  acquisto  anteriore  al  ventennio  che 

precede il fallimento stesso, lo scrivente ha accertato quanto segue: 

‐  gli  immobili  in  corso  di  costruzione  sono  stati  assentiti  dal  Comune  di  Pantelleria  

tramite    di   Provvedimento    Autorizzativo    Unico    n.    55    del    04/11/2004    e    successive  

Concessioni  Edilizie  in  Sanatoria  n.  32/06  del  25/05/2006  e  n.  80/09  del  14/12/2009  

rilasciate  alla  società  omissis con sede in omissis, p.iva omissis; 

‐ in lotto di terreno su cui sono in corso di costruzione i corpi di fabbrica, era identificato 

dalle particelle di  terreno  riportate al Catasto Terreni al  foglio di mappa n.1 p.lle 705‐

706‐707‐708‐709‐710‐711‐712.    Tali    particelle  sono    pervenute    alla    suddetta  

società fallita nel modo che segue: 

 ‐  con  atto  di  compravendita  del  Notaio  Sergio  BANDINI  in  Pantelleria  del  10/02/2004  

rep. 26870 rac. 8486, trascritto presso  l’Agenzia Entrate di Trapani  il 04/03/2004 ai nn. 

6624/5263 e nn. 6625/5264 , il signor omissis vendeva le particelle 707 e 710, e  la   

signora  omissis  vendeva  le  particelle  708  e  709  alla  società  "Punta  San Leonardo s.a.s. 

di omissis" codice fiscale omissis; 

‐  con  atto  di  compravendita  del  Notaio  Sergio  BANDINI  in  Pantelleria  del  10/02/2004  

rep. 26872 rac. 8487, trascritto presso  l’Agenzia Entrate di Trapani  il 04/03/2004 ai nn. 

6626/5265 e nn. 6625/5264 , il signor omissis vendeva le particelle 706 e 711, e  la   

signora  omissis  vendeva  le  particelle  705  e  712  alla  società  "omissis; 

‐ precedentemente i suddetti immobili (identificati al Catasto Terreni al foglio di mappa n.1 

p.lle 30 e 40) erano pervenuti ai germani omissis per denunzia di successione per causa di 

morte della madre omissis  in
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data 23/02/1974 n.16 vol.112. 

Dalle  indagini  svolte non  si  segnalano  frazionamenti e variazioni  catastali eseguite dalla data 

della  costituzione  catastale  degli  immobili  (Impianto  meccanografico  del  02/08/1977  ‐ 

Partita7428). 

In merito  alla  conformità  catastale,  gli  immobili  risultano  regolarmente  accatastati  stante  lo 

stato  dei  luoghi  in  corso  di  costruzione.  Si  allegano gli  aggiornati  certificati  catastali  e  le 

planimetrie catastali degli immobili in oggetto (allegato‐DOCUMENTAZIONE CATASTALE). 

02 ‐DESCRIZIONE del BENE e DETERMINAZIONE del VALORE 

L’esperto descriva  sommariamente e  chiaramente  i beni  staggiti,  redigendo planimetria dello 
stato di  fatto e allegando documentazione  fotografica  completa,  segnalando poi  ‐ anche  con 
lucidi sovrapponibili ‐ eventuali difformità dei luoghi rispetto all'acquisita planimetria catastale 
(e ai grafici urbanistici), specie  in relazione ad eventuali variazioni di perimetro e/o di volume, 
evidenziando  e  circoscrivendo  ipotetici  sconfinamenti  del  bene  su  proprietà  aliene,  comuni  o 
comunque  non  acquisite  da  parte  della  procedura,  sconfinamenti  di  cui  l’esperto  dovrà 
specificare costi ed oneri di eliminazione o abbattimento; provveda a formare, se del caso, più 
lotti, e ne determini quindi  il valore venale  indicando, con sintetica chiarezza,  l'effettivo prezzo 
di mercato degli  immobili  stessi ed  il criterio di  stima all'uopo adottato, anche alla  luce della 
loro ubicazione e della  relativa situazione urbanistico‐edilizia: a  riguardo, precisamente, nella 
determinazione  del  valore  di  mercato  l’esperto  proceda  al  calcolo  della  superficie 
dell'immobile,  specificando  quella  commerciale,  del  valore  per metro  quadro  e  del  valore 
complessivo,  esponendo  analiticamente  gli  adeguamenti  e  le  correzioni  della  stima,  ivi 
compresa la riduzione dei valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del 
bene  venduto,  e  precisando  tali  adeguamenti  in  maniera  distinta  per  gli  oneri  di 
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e 
gli  oneri  giuridici  non  eliminabili  nel  corso  del  procedimento  esecutivo,  nonché  per  le 
eventuali spese condominiali insolute. 

RISPOSTA AL QUESITO 02. 

In merito al presente punto, l’esperto, ha rilevato la seguente massa di beni immobili di seguito 

descritti: 

‐ Complesso  immobiliare  con  le  caratteristiche  di  Residenze  Turistico  Alberghiere 

(R.T.A.), i cosiddetti Residence cioè" esercizi ricettivi a gestione unitaria che forniscono alloggio 

e  servizi  accessori  (pulizia,  cambio  biancheria,  manutenzione)  in  unità  abitative  arredate 

costituite da uno o più locali, dotate di servizio autonomi di cucina”. Esso è ubicato nel Comune 

di  Pantelleria  sulla  S.P.  n.  54  ‐  Strada  Perimetrale Dietro  Isola  ,all’interno  del  perimetro  del 

centro abitato, ed è posto in posizione panoramica di fronte al mare da cui dista circa ml 50.00. 
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Il  complesso  è  composto  da  n.  41  unità  immobiliari  indipendenti  dalle  caratteristiche 

architettoniche tipiche dei “dammusi” panteschi, con copertura a volta e strato di rivestimento 

in pietra pantesca. Inoltre è presente un corpo centrale destinato ai servizi, oltre a spazi verdi e 

aree  comuni.  Il  lotto  che  include  tali  strutture  si  adagia  all’andamento  scosceso del  terreno, 

tant’è  vero  che  anche  le  costruzioni  si  adagiano  sullo  stesso  pendio,  preservando  così 

l’inserimento ambientale e la panoramicità verso il mare. 

Le singole unità immobiliari si sviluppano su di una superficie lorda che varia dai 45 ai 50 mq e 

altezza media interna pari a ml 2.65. All’interno lo spazio è costituito da un vano soggiorno con 

angolo cottura e una camera da letto, oltre a due servizi igienici.  

I materiali utilizzati  per  le  costruzioni  risultano  essere  di  un  buon  livello  qualitativo  e  adatti 

all’ambiente in cui sono inseriti. Gli ambienti sono dotati di impianto idrico e predisposizioni per 

l’impianto elettrico e di condizionamento. Allo stato il complesso risulta in corso di costruzione 

con una percentuale di completamento che si può stimare intorno al 70%. 

Dal punto di vista catastale  il complesso risulta essere così distinto al N.C.E.U. del Comune di 

Pantelleria (TP): 

‐ foglio 1 p.lla 808 sub 2 a 31; 

‐ foglio 1 p.lla 809 sub da 3 a 12; 

‐ foglio 1 p.lla 810 sub da 2 a 5; 

intestato alla società omissis. con sede omissis, p.iva omissis (diritto di proprieta); 

‐ foglio 1 p.lla 811 sub 2 e da 4 a 11; 

intestato alla società omissis. con sede in omissis, p.iva omissis

 (Proprieta` superficiaria per 

1000/1000) e DEMANIO PUBBLICO DELLO STATO, RAMO MARINA con sede  in PALERMO C.F.: 

06340981007 (Proprieta` per l`area).  

Il  lotto  di  terreno  in  cui  sono  inseriti  gli  immobili  confina  a  nord  con  la  particella  catastale  

riportata al  foglio n.1 p.lla 850, ad est con  le particelle catastali riportate al  foglio n.1 p.lle n. 

762‐682‐26‐396‐394‐25,  a  sud  con  via  Mulini  a  vento  e  con  le  particelle  catastali  riportate  al  

foglio n.1  p.lle n. 937 e  295, ad ovest con via S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro  Isola. Del 

cespite  la  società  fallita  ne  vanta  la  piena  proprietà.  Non  si  evidenziano  sconfinamenti  dei 

cespiti in altre proprietà . Per una maggiore comprensione di quanto finora esposto si rimanda
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agli  elaborati  grafici  (allegato‐GRAFICI  DI  RILIEVO)  e  alla  documentazione  fotografica  (allegato‐

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA). 

DETERMINAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA 

Vista la natura degli immobili, lo scrivente, ha prospettato la possibilità della formazione di un 

unico lotto di vendita, così di seguito descritto: 

 LOTTO  UNICO  ‐  Complesso  immobiliare  con  destinazione  di  Residenze  Turistico

Alberghiera (R.T.A.) in corso di costruzione, sito nel Comune di Pantelleria (TP)  alla via

S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro Isola, individuata al N.C.E.U. al foglio 1 p.lla 808

sub 2 a 31; p.lla 809 sub da 3 a 12; foglio 1 p.lla 810 sub da 2 a 5; foglio 1 p.lla 811 sub

2 e da 4 a 11; cat. F/3.

CRITERIO DI STIMA 

Per il caso in esame, lo scrivente ritiene opportuno ricercare il più probabile valore di mercato 

attraverso  la  stima  “STIMA SINTETICA COMPARATIVA”. Questa  consiste nella determinazione 

del valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni di beni aventi le stesse 

caratteristiche  intrinseche ed estrinseche, ubicati nella medesima zona ovvero zone  limitrofe, 

venduti  in condizioni ordinarie di mercato. Lo scrivente, quindi, si è documentato sui valori a 

€/mq applicati da esperti del settore immobiliare della zona, su quelli riportati dall’Osservatorio 

Mercato Immobiliare , sui valori riportati nelle pubblicazioni specializzate, sui valori riportati dai 

siti  internet  specializzati  del  settore  immobiliare  (allegato  ‐  estratto  valori  immobiliari),  oltre  che 

informarsi di persona sul volume di scambio delle compravendite presso mediatori immobiliari 

del  luogo;  l’esperto  ha  inoltre  considerato  le  caratteristiche  tipologiche  e  morfologiche 

dell’immobile in oggetto e del contesto in cui è ubicato.  

Al  fine di ottenere un  risultato più veritiero,  si è proceduto ad effettuare  la media dei valori 

ottenuti con i suindicati metodi di stima, adeguata con i dovuti adeguamenti e le correzioni alla 

stima, ivi compresa la riduzione dei valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per 

vizi  del  bene  venduto,  e  precisando  tali  adeguamenti  in  maniera  distinta  per  gli  oneri  di 

regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli 

oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.  
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CALCOLO DELLE CONSISTENZE DEL LOTTO DI VENDITA 

Per  l’applicazione  dei  criteri  di  stima  di  cui  sopra,  si  è  proceduto  alla  determinazione  della 

Superficie Lorda Vendibile ovvero della Superficie Commerciale dell’immobile, sulla base della 

configurazione del reale stato dei luoghi, applicando quanto stabilito dal D.P.R. n.138/98, all. C 

– “Norme Tecniche per  la determinazione della  superficie  catastale delle unità  immobiliari a

destinazione  ordinaria”  e  dalla  Norma  UNI  EN  15733/2011  che  stabiliscono  i  criteri  per  la

determinazione della superficie commerciale dell’immobile come di seguito riportati:

A – Superfici coperte – comprese le murature interne ed esterne dell’unità principale

 100% Vani principali e vani accessori a servizio (bagni, ripostigli, disimpegni, corridoi)

 100% Scale interne calcolate una sola volta in base alla loro proiezione orizzontale

 100% Muri esterni ed interni fino ad un massimo di 50 cm di spessore

 50% Muri di confine di separazione con altre unità immobiliari fino ad un massimo di 25 cm

B – Superfici ponderate delle competenze esclusive a servizio indiretto delle unità 
(cantine, box, garage, posti auto coperti e scoperti, soffitte) 

 50% Vani accessori comunicanti

 25% Vani accessori non comunicanti

C – Superfici ponderate delle competenze esclusive di ornamento delle unità 

 30% fino a 25 mq poi 10% Balconi e terrazze comunicanti

 15% fino a 25 mq poi 5% Balconi e terrazze non comunicanti

 10% fino alla superficie dell’UI poi 2% Area scoperta

Si riporta di seguito la relativa tabella di calcolo della consistenza: 

TABELLA CALCOLO CONSISTENZA

Sup. reale (mq)  Coeff. ragguaglio (%)  Sup. ragguagliata (mq) 

Superficie lotto  7’176.00

Superficie lorda coperta mq   2’250.00  100  2'250.00 

Aree di parcheggio  710.00  10  71.00 

Superficie servizi  144.85  25  36.21 

Aree a verde   4’071.15  10  407.11 

Superficie commerciale LOTTO UNICO mq  2'764.32 
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RICERCA VALORE DI MERCATO CON IL METODO DI STIMA SINTETICO COMPARATIVA 

Vista  la natura del  lotto di vendita,  il valore di mercato unitario va ricercato per  la tipologia a 

turistico‐alberghiera. Il valore di mercato unitario è stato desunto confrontando i dati riportati 

dall’Osservatorio Mercato  Immobiliare, sui valori riportati nelle pubblicazioni specializzate, sui 

valori  riportati  dai  siti  internet  specializzati  del  settore  immobiliare  (allegato  ‐  estratto  valori 

immobiliari), oltre che  informarsi di persona sul volume di scambio delle compravendite presso 

mediatori  immobiliari  del  luogo.  Si  è,  in  sostanza,  cercato  di  procedere  alla  radiografia 

economica  dei  prezzi  noti  dei  beni  con  caratteristiche  similari,  tenendo  conto  dei  valori 

suindicati. Vista la caratteristica di panoramicità del sito, la vicinanza al mare e l’importanza di 

ricadere all’interno della perimetrazione del centro abitato di Pantelleria,  il valore di mercato 

unitario medio assunto è pari a 5’000,00 €/mq. 

Il  valore  di  mercato  del  lotto  di  vendita  elaborato  secondo  la  STIMA  SINTETICO 

COMPARATIVA è dunque pari a:  

VALORE DI MERCATO (valore al mq)
Superficie commerciale LOTTO UNICO  mq 2'764.32 

Valore di mercato unitario €/mq 5'000.00 

Valore di mercato (valore al mq) LOTTO UNICO € 13'821’600,00 

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA 

a) Oneri per il completamento delle opere

Nel caso specifico il complesso alberghiero risulta in fase di costruzione con una percentuale di

completamento  che  si  può  stimare  del  70%.  Il  valore  precedentemente  ricercato,  in  primo

luogo, va decurtato del costo delle opere da sostenere per ultimare i lavori.

Per la determinazione del valore del costo delle opere “Vc”, si fa riferimento alla sommatoria

dei costi necessari per effettuare  l’intervento che sono rappresentati dal costo di costruzione

delle opere di completamento, per la determinazione del quale è stato utilizzata la “ DELIBERA

ASSESSORATO DELLE INFRASTRUTTURE E DELLA MOBILITA' REGIONE SICILIA  D.A. n. 682/2013”

(allegato  ‐ estratto D.A. Regione Sicilia n. 682/2013), comprese  le opere  indicate nell’atto unilaterale

d'obbligo edilizio trascritto presso Agenzia Entrate di Trapani  il 04/03/2004 ai nn. 6623/5262,

per  atto  del  Notaio  Sergio  BANDINI  del  10/02/2004  rep.n.26876,  a  favore  del  Comune  di

Pantelleria  (TP)  e  la  società  fallita,  gravante  sui  terreni  su  cui  è  stato  edificato  il  complesso
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(allegato ‐ ispezione ipotecaria).  Al costo di costruzione vanno aggiunte le spese generali quali: 

- oneri concessori per la realizzazione delle opere;

- oneri professionali e spese tecniche dovuti per lo studio urbanistico, la progettazione

architettonica,  strutturale,  impiantistica,  oneri  legati  alla  sicurezza,  direzione  dei

lavori collaudo ed accatastamento;

- spese generali e per la commercializzazione dell’immobile;

- oneri finanziari relativi alla quota di  indebitamento dell’imprenditore che  investe parte

del proprio capitale e comprendono gli  interessi passivi sui costi diretti ed  indiretti di

trasformazione, 

- utile  dell’imprenditore  determinato  dal  rendimento  dell’operazione  ottenuto

commisurando l’utile a una percentuale della somma dei costi da sostenere.

La determinazione del valore del costo delle opere “Vc” è riportato nella seguente tabella: 

DELIBERA ASSESSORATO DELLE INFRASTRUTTURE E DELLA MOBILITA' REGIONE SICILIA  D.A. n. 682/2013

COSTO DI COSTRUZIONE UNITARIO   €/mq 1 750,00€        
unità  di  

misura
quanti tà importo

mq 718,46  €/mq 1 700,00€         1 221 373,50€            

mq 213,00  €/mq 150,00€          31 950,00€      

mq 1221,35  €/mq 130,00€          158 774,85€    

a corpo 1,00  €/mq 180 000,00€           180 000,00€    

totale b 1 592 098,35€            

totale c ‐€       

totale d 138 014,84€    

totale e 55 205,93€      

quota di 

debito D
tasso q

tempi 

n anni
((1+q)n‐1)

80% 0,04 2 0,082

totale f 116 545,63€    

totale g 472 010,74€    

2 373 875,49€               

OPERE DI REALIZZAZIONE RETE IDRICA E 

VASCHE DI ACCUMULO

SISTEMAZIONI ESTERNE

CALCOLO DEL COSTO DI COSTRUZIONE PER COMPLETAMENTO OPERE (STATO DELLE OPERE 70%)
A=CALCOLO DEL COSTO DI COMPLETAMENTO

dati  s tato di  fa tto
costo costruzione  (uni tario medio 

€/mq)

SUPERFICIE LORDA COPERTA

AREA DI PARCHEGGIO

B=ONERI DA CORRISPONDERE AL COMUNE DI PANTELLERIA PER 

COMPLETAMENTO FABBRICATO (COSTRUZIONE + URBANIZZAZIONE)

C=ONERI PROFESSIONALI= (a+b)*10%

D=SPESE GENERALI E AMMINISTRAZIONE=(a+b+c)*4%

E=ONERI FINANZIARI=(a+b+c+d+e)*D*[(1+q)n‐1]

SOMMATORIA COSTI (a+b+c+d+e)

 €     1 785 319,12 

F=UTILE PROMOTORE =(a+b+c+d+e+f)*30%

∑K= totale(a+b+c+d+e+f+g)= 

Il valore del costo delle opere “Vc” da sostenere per il completamento delle opere è pari a € 

2'374'000.00 in c.t. 
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b) oneri di regolarizzazione urbanistica

Gli immobili in oggetto sono stati assentiti dal Comune di Pantelleria tramite di Provvedimento

Autorizzativo Unico n. 55 del 04/11/2004 e successive Concessioni Edilizie in Sanatoria n. 32/06

del 25/05/2006 e n. 80/09 del 14/12/2009, e pertanto non  risultano ulteriori oneri da dover

versare.

c) stato d'uso e di manutenzione

In  relazione allo  stato di  conservazione  e manutenzione dell’immobile,  cosi  come disciplinato

dalla L.392 del27/7/1978, si applicano i seguenti coefficienti.

a) 1.00 se lo stato è normale;

b) 0.80 se lo stato è mediocre;

c) 0.60 se lo stato è scadente.

Visto gli immobili in oggetto necessitano di opere di completamento, lo scrivente ritiene di aver 

tenuto conto di  tale stato nella valutazione dei costi necessari al completamento delle opere 

che  verranno  detratti  dal  valore  commerciale  precedentemente  calcolato.  Si  ritiene  quindi 

opportuno applicare un coefficiente pari al valore 1.00.

d) stato di possesso

L’esperto ha accertato che gli immobili risultano essere liberi in quanto in fase di costruzione, e 

pertanto si ritiene di applicare un coefficiente di riduzione pari a 1.00

e) vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento :

‐ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

 atto   unilaterale   d'obbligo   edilizio   trascritto   presso   Agenzia   Entrate   di   Trapani   il 
04/03/2004 ai nn. 6623/5262, per atto del Notaio Sergio BANDINI in Pantelleria (TP) del 
10/02/2004  rep.  n26876,  a  favore  del  Comune  di  Pantelleria  (TP)  e  contro  "omissis", 
relativa ai terreni su cui è stato edificato il complesso;  (in  particolare  nell’atto  è  
riportato  che  la  fallita  società  si  obbligava  a realizzare  a proprie  spese  la  condotta  
idrica  di allaccio  e  vasche  di  accumulo  idrico.  Di tale costo si è già tenuto conto nel 
calcolo del valore del costo delle opere   “Vc” prima determinato.
Oltremodo  vi  è   riportato   che,   in  merito  alle  aree  demaniali,   la   fallita   società   si 
impegnava   a   presentare   domanda   di   acquisto   di   aree   demaniali   alla  
competente Capitaneria  di  porto  e,  nell’attesa  della  cessione  delle  suddette  aree,  a  
rinnovare  la concessione demaniale pagando i relativi canoni. Nel caso in cui non venga 
rinnovata la concessione   da   parte   della   Capitaneria   di   Porto,   a    reperire    le  
necessarie   aree    in sostituzioni delle aree demaniali. Di tale ulteriore aspetto  ,  lo 
scrivente, basandosi sulla propria esperienza professionale, ne terrà conto nella 
valutazione detraendo dal valore dell’immobile  un  valore  in  percentuale  del  3%  per  
l’acquisto  delle  aree  ed  eventuali canoni arretrati).
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 concessione  edilizia  trascritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il  19/11/2004  ai  nn. 
35445/25005, emessa dal Comune di Pantelleria (TP) Provvedimento Autorizzativo Unico
n. 55/2004  a  favore  della  "omissis"  e contro    il   Comune   di   Pantelleria   (TP),   relativa  
ai   terreni   su   cui   è   stato   edificato    il complesso;

 concessione  edilizia  trascritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il  21/06/2006  ai  nn. 
19239/11881,  emessa  dal  Comune  di  Pantelleria  (TP)  Concessione  Edilizia  in  Sanatoria 
32/2006 L. 47/85, a favore della "omissis" e  contro  il  Comune  di  Pantelleria  (TP),  
relativa  ai  terreni  su  cui  è  stato  edificato  il complesso;

 concessione  edilizia  trascritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il  23/12/2009  ai  nn. 
31397/22396,  emessa  dal  Comune  di  Pantelleria  (TP)  Concessione  Edilizia  in  Sanatoria 
80/2009, a favore della "omissis e contro il Comune di Pantelleria (TP), gravante sui 
terreni su cui è stato edificato il complesso;

‐ Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna       

‐ Atti di asservimento urbanistico: Nessuno  

‐ Altre limitazioni d’uso: Nessuna  

f) eventuali spese condominiali insolute.

In merito alle spese condominiali non rientrano nel caso oggetto di studio.

g) ulteriore deprezzamento per assenza garanzia vizi occulti

Nei trasferimenti derivanti da procedure fallimentari o esecutive, la pressoché totale esclusione

di garanzie discende dalla natura coattiva del  trasferimento, cioè dalla mancanza di qualsiasi

consenso alla vendita da parte del debitore, nonché dalla  funzione stessa del prezzo  ricavato

dall’asta che è quello di essere ripartito fra i creditori: completata l’esecuzione, non rimane più

un  soggetto  responsabile  cui  l’aggiudicatario  possa  rivolgersi  per  lamentare  i  vizi  del  bene.

L’esclusione delle garanzie per i vizi della cosa, nonché dell’impugnativa della vendita per causa

di  lesione  è, quindi, una  conseguenza necessaria delle particolari  condizioni  in  cui  avviene  il

trasferimento della proprietà dell’immobile

L'articolo 2922 del Codice Civile,  infatti,  stabilisce  che  "Nella vendita  forzata non ha  luogo  la

garanzia per i vizi della cosa. Essa non può essere impugnata per causa di lesione." Per questo

non caso nei decreti di vendita viene precisato che "La vendita, a corpo e non a misura, avviene

nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano senza che eventuali difformità tra i beni e

la sua descrizione risultante  in perizia possano dar  luogo a risarcimento, indennità o riduzione

del prezzo non essendo la presente vendita forzata soggetta alle norme concernenti la garanzia

per vizi o mancanza di qualità, né potendo essere risolta per tali motivi".

A  fronte di  ciò  lo  scrivente  tuttavia, basandosi  sulla propria esperienza professionale,  ritiene
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opportuno decurtare ulteriormente  il valore di mercato del bene di una ulteriore percentuale 

pari al 5%. 

CALCOLO VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO. 

Valore al mq………………………………………………………….….………….……………………..…….€ 13'821’600,00 

Oneri per il completamento delle opere………..…………………….………………………..…….€ 2'374'000.00 

Oneri di regolarizzazione urbanistica……………………………………………………………….………………..€ 0.00 

Spese condominiali insolute………………………………………………………………………………..…….….…..€ 0,00 

Coefficiente stato d’uso e manutenzione………………………………………………………………………………1.00 

Coefficiente stato di possesso…………………………………………………………………….…………………………1.00 

deprezzamento per oneri aree demaniali (3%)………….…………………..….…………..……….€ 346’428.00 

deprezzamento per assenza garanzia vizi occulti (5%)……………………….…………..……….€ 577'380.00 

Totale valore complessivo…...[(€ 13'821’600,00 ‐ € 2'274'000.00) x 1.00 x 1.00] ‐ € 346’428.00 ‐ 

 ‐ € 577'380.00 = € 10'623'792,00 

VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO ‐ Complesso immobiliare con destinazione

di  Residenze  Turistico  Alberghiera  (R.T.A.)  in  corso  di  costruzione,  sito  nel  Comune  di 

Pantelleria (TP)  alla via S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro Isola, individuata al N.C.E.U. al 

foglio 1 p.lla 808 sub 2 a 31; p.lla 809 sub da 3 a 12; foglio 1 p.lla 810 sub da 2 a 5; foglio 1 

p.lla 811 sub 2 e da 4 a 11; cat. F/3:  € 10'624'000,00 in c.t.

03‐STATO dell'IMMOBILE‐ 

L’esperto riferisca di detto stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del 
titolo  in base al quale  esso è appunto occupato,  con particolare  riferimento alla esistenza di 
contratti registrati in data antecedente alla data di trascrizione del fallimento, da allegarsi; 

RISPOSTA AL QUESITO 03. 

In merito al presente punto, l’esperto, che gli immobili risultano essere liberi e non occupati da 

terzi, in quanto in fase di costruzione. 

04‐FORMALITÀ e VINCOLI‐ 

L’esperto  segnali  l'eventuale  esistenza  di  formalità,  vincoli  od  oneri,  anche  di  natura 

condominiale (ad es. morosità), gravanti sul bene, nonché dei vincoli connessi al suo carattere 

storico‐artistico‐ambientale  (o di natura sismica, geologica,  idrogeologica, ecc.),  ivi compresi  i 

vincoli derivanti da atti incidenti sull'attitudine edificatoria del cespite e che resteranno a carico 

del  futuro  aggiudicatario,  segnalando  altresì  quelli  che,  invece  saranno  poi  cancellati  o  che, 

comunque,  non  saranno  opponibili  all'acquirente  (l’esperto  indichi  anche  i  lavori  e  i  costi, 
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approssimativi  o  già  deliberati,  di  realizzazione  di  impiantistica  o  di  adeguamento  a  leggi 

specifiche nella specie occorrenti, nonché di manutenzione straordinaria; a questo fine, verifichi 

anche  la  sussistenza  o meno  dell'attestato  di  certificazione  energetica,  acquisendone  copia 

ovvero,  in caso negativo,  indicando modalità e costi delle attività necessarie per  la formazione 

dell'attestato stesso; 

RISPOSTA AL QUESITO 04. 

In merito al presente punto l’esperto, ha accertato quanto segue: 

‐  vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente: 

 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

‐  atto  unilaterale  d'obbligo  edilizio  trascritto  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani   il 

04/03/2004 ai nn. 6623/5262, per atto del Notaio Sergio BANDINI in Pantelleria (TP) del 

10/02/2004 rep. n26876, a  favore del Comune di Pantelleria  (TP) e contro "omissis", 
relativa ai terreni su cui è stato edificato il complesso;

‐  concessione  edilizia  trascritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il  19/11/2004  ai  nn. 
35445/25005,  emessa  dal  Comune  di  Pantelleria   (TP)  Provvedimento  Autorizzativo  
Unico n. 55/2004 a  favore della  "omissis" e   contro   il  Comune  di  Pantelleria   (TP),  
relativa  ai  terreni  su  cui  è  stato  edificato  il  complesso; 

‐  concessione  edilizia  trascritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il  21/06/2006  ai  nn. 
19239/11881,  emessa  dal  Comune di  Pantelleria  (TP)  Concessione  Edilizia  in  Sanatoria  
32/2006 L. 47/85, a  favore della  "omissis" e  contro   il  Comune  di  Pantelleria   (TP),  
relativa  ai  terreni  su  cui  è  stato  edificato  il  complesso; 

‐  concessione  edilizia  trascritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il  23/12/2009  ai  nn. 
31397/22396,  emessa  dal  Comune di  Pantelleria  (TP)  Concessione  Edilizia  in  Sanatoria  
80/2009,  a  favore  della  "omissis  e  contro  il  Comune  di  Pantelleria  (TP),  gravante  sui 
terreni su cui è stato edificato il complesso; 

 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna

 Vincoli condominiali: Nessuno

 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

 Vincolo storico‐artistico‐ambientale: Piano Territoriale Paesistico dell’Isola di Pantelleria
(D.A. n°8182 del 12/12/97 Assessorato Regionale ai Beni Culturali Regione Sicilia).

 Diritto di superficie demaniale sui beni identificati al N.C.E.U. di Pantelleria al foglio 1
p.lla 811 sub 2 e da 4 a 11 (DEMANIO PUBBLICO DELLO STATO, RAMO MARINA con sede
in PALERMO C.F.: 06340981007).

 Zona sismica: 4 ‐ Zona con pericolosità sismica molto bassa dove le possibilità di danni
sismici sono basse.

 Vincolo geologico ‐ idrogeologico: Nessuno

 Altre limitazioni d’uso: Nessuno
‐ vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura o che comunque 

non risulteranno opponibili all’acquirente: 
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‐  ipoteca  volontaria  iscritta presso Agenzia  Entrate di  Trapani  in data 21/09/2004  ai nn. 
28554/6063 gravante su parte dei terreni su cui è stato edificato  il complesso (foglio 1 
par.lle 705, 706, 707, 708, 709 e 710),  

‐  contratto  preliminare  di  compravendita  trascritto  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  il 
15/10/2004 ai nn. 31609/22382, di cui non si è avuto seguito; 

‐  contratto preliminare di  compravendita  trascritto presso Agenzia Entrate di Trapani  ‐  il  
15/10/2004 ai nn. 31610/22383,  di cui non si è avuto seguito; 

‐  contratto preliminare di  compravendita  trascritto presso Agenzia Entrate di Trapani  ‐  il  
28/12/2004 ai nn. 39663/27701, gravante su parte dei terreni su cui è stato edificato il 
complesso e precisamente particella 705 e 706; 

‐  contratto  preliminare  di  compravendita  trascritto  presso  Agenzia  Entrate  ‐  Ufficio 
Provinciale  di  Trapani  ‐   Territorio  Servizio  di  Pubblicità  Immobiliare  in  data  5  agosto  
2005  ai  nn.  26235/16855,  a  fronte  di  una  promessa  di  vendita  agli  atti  del  Notaio 
Daniele  MURITANO  in  data  29  luglio  2005  repertorio  25954,  a  favore  della  omissise 
contro  omissis,  gravante  su parte  dei  terreni  su  cui  è  stato  edificato  il  complesso  e  
precisamente  particella  705  e 706, di cui non si è avuto seguito;

‐  ipoteca  volontaria  iscritta  presso  Agenzia  Entrate  ‐  Ufficio  Provinciale  di  Trapani  ‐ 
Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 02/10 2007 ai nn. 26819/6067,  

‐  contratto preliminare di  compravendita  trascritto presso Agenzia Entrate di Trapani  ‐  il 
06/04/2010 ai nn. 8413/5808, di cui non si è avuto seguito; 

‐  contratto preliminare di  compravendita  trascritto presso Agenzia Entrate di Trapani  ‐  il 
06/04/2010 ai nn. 8414/5809, di cui non si è avuto seguito; 

‐  ipoteca  giudiziale  a  seguito  di  sentenza  di  condanna  iscritta  presso  Agenzia  Entrate  ‐ 
Ufficio Provinciale di  Trapani  ‐  Territorio  Servizio di Pubblicità  Immobiliare  in data 10 
agosto 2010 ai nn. 19094/3315, emessa dal Tribunale di Firenze  sezione distaccata di 
Empoli il 20 maggio 2010 repertorio 2900,  

‐  ipoteca giudiziale a seguito di decreto  ingiuntivo  iscritta presso Agenzia Entrate  ‐ Ufficio 
Provinciale di Trapani  ‐ Territorio Servizio di Pubblicità  Immobiliare  in data 1  febbraio 
2012 ai nn. 2708/211, emessa dal Tribunale di Viterbo il 9 febbraio 2011 repertorio 500, 

‐  ipoteca giudiziale a seguito di decreto  ingiuntivo  iscritta presso Agenzia Entrate  ‐ Ufficio 
Provinciale  di  Trapani  ‐  Territorio  Servizio  di  Pubblicità  Immobiliare  in  data  19  aprile 
2012 ai nn. 8118/704, emessa dal Tribunale di Milano  il 26 settembre 2011 repertorio 
31947,  

‐ ipoteca giudiziale a seguito di decreto ingiuntivo iscritta presso Agenzia Entrate Trapani ‐ 
del 505/06/2013 ai nn. 11568/868,  

‐  verbale  di  pignoramento  immobili  trascritto  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  del 
28/04/2014 ai nn. 8162/6829, 

‐  verbale  di  pignoramento  immobili  trascritto  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  del 
0112/2014 ai nn. 23374/17457, emesso dal UNEP Tribunale di Marsala  il 25 settembre 
2014 repertorio 1726; 

‐  ipoteca  giudiziale  iscritta  presso  Agenzia  Entrate  di  Trapani  ‐  Territorio  Servizio  di 
Pubblicità Immobiliare in data 12 febbraio 2014 ai nn. 2187/184, emessa dal Tribunale di 
Grosseto Sez. Dist. Orbetello il 15 maggio 2013 repertorio 313. 

‐  sentenza dichiarativa di  fallimento  trascritta presso  l’Agenzia Entrate di Trapani  in data 
05/01/2016 ai nn. 84/61, emessa dal Tribunale di Napoli  il 16/12/2015 n. 307/2015, a 
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carico  della  "omissis"  codice  fiscale 
omissis; 

In merito all’esistenza dell’Attestazione di Prestazione Energetica (APE) è stato accertato che il 

complesso non è munito di tale certificazione in quanto risulta essere in corso di costruzione. 

05‐SITUAZIONE URBANISTICA‐ 

 
L’esperto   verifichi   la   regolarità   edilizia   e   urbanistica   del   bene   nonché   l'esistenza   della  
dichiarazione  di  agibilità  dello  stesso,  con  acquisizione  o  aggiornamento,  per  i  terreni,  del 
certificato di destinazione urbanistica quale previsto dalla vigente normativa; in particolare, per 
i terreni  indichi appunto  l'attuale destinazione urbanistica e per  i  fabbricati segnali gli estremi 
della  rilasciata  concessione  edilizia  o  in  sanatoria,  da  acquisirsi  se  intervenuta,  ovvero  della  
presentata istanza di condono (con precisazione, per quest'ultima, dello stato della procedura); 
previa  allegazione  dei  grafici  urbanistici  di  concessione,  valuti  la  conformità  del  fabbricato  al  
progetto approvato (o proposto, in caso di istanza di condono), segnalando specificamente, ed 
anche  graficamente,  le  eventuali  difformità,  con  indicazione  delle  opere  e  dei  costi  occorrenti  
per il ripristino dello stato dei luoghi; indichi l'epoca di realizzazione del fabbricato e, ai fini della 
domanda in sanatoria che l'aggiudicatario potrà eventualmente presentare, chiarisca altresì se 
gli  immobili  acquisiti  da  parte  della  procedura  si  trovino  o  meno  nelle  condizioni,  anche  
temporali,  previste  dall'art.  46  co.  5  del  DPR  380/01  o  dall'art.  40  comma  6  della  legge  n. 
47/1985 e succ. mod., specificando quindi, in definitiva, se i cespiti stessi siano o no sanabili; più 
in  particolare,  sul  punto,  l’esperto  faccia  risultare  dalla  relazione  di  stima  in  caso  di  opere  
abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del decreto del Presidente 
della  Repubblica  del  6  giugno  2001,  n.  380,  e  gli  eventuali  costi  della  stessa;  altrimenti,  la  
verifica sull'eventuale presentazione di  istanza di condono  indicando  il soggetto  istante e  la 
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi 
per  il  conseguimento  del  titolo  in  sanatoria  e  le  eventuali  oblazioni  già  corrisposte  o  da  
corrispondere;    in    ogni    altro    caso,    la    verifica,    ai    fini    della    istanza    di    condono    che 
l'aggiudicatario  possa  eventualmente  presentare,  che  gli  immobili  acquisiti  da  parte  della  
procedura si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40 comma sesto, della legge 28 febbraio 
1985 n. 47 ovvero dall'art. 46 comma quinto, del decreto del Presidente della repubblica del 6 
giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 
Verifichi altresì se i beni acquisiti da parte della procedura siano gravati da censo, livello o uso 
civico  e  se  vi  sia  stata  affrancazione  da  tali  pesi,  ovvero  che  il  diritto  sul  bene  del  debitore  
fallito sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
Fornisca   ogni   informazione   sull'importo   annuo   delle   spese   fisse   di   gestione   o   di  
manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non 
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori 
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene acquisito 
da parte della procedura. 

RISPOSTA AL QUESITO 05. 

In merito alla regolarità edilizia ed urbanistica degli immobili, l’esperto ha fatto richiesta presso 

i  competenti  Uffici  del  Comune  di  Pantelleria  dei  seguenti  titoli  autorizzativi  con  i  quali  il 
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complesso è stato autorizzato: 

‐  Provvedimento Autorizzativo Unico n. 55 del 04/11/2004; 

‐ Concessione Edilizia in Sanatoria n. 32/06 del 25/05/2006; 

‐ Concessione Edilizia in Sanatoria n. 80/09 del 14/12/2009; 

rispetto ai quali gli  immobili sono risultati conformi  (allegato‐ RICHIESTA e COPIA DOCUMENTAZIONE 

TECNICA).  Inoltre  l’esperto  non  ha  potuto  effettuare  copia  cartacea  dei  grafici  a  corredo  dei 

suddetti  titoli  edilizi  in  quanto  non  sono  presenti  centri  copie  specializzati  sull’isola  di 

Pantelleria, ma solo copia fotografica  (allegato‐ COPIA PRATICHE EDILIZIE). 

06‐SCHEDA SINTETICA‐ 

In sintetico  riepilogo dei punti che precedono e salvi, naturalmente, gli eventuali adattamenti 
del caso, l’esperto descriva ogni formato lotto secondo il seguente schema; 
"LOTTO n. 1‐ piena ed esclusiva proprietà (o altro diritto) su appartamento (o terreno) ubicato 
in ............. .......................... alla via ............... . ......... n. . . .(o alla località....................), scala......, 
piano......, int. ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 
è composto da.................(oppure è esteso per mq.....);  confina 
con........................................................................................  è  riportato  nel  NCEU  (o  NCT)  alla 
partita  ...  .  .......... (in ditta............o ancora  in ditta............). SCA...., al foglio....., p.11a  ...... (ex‐
p.lla ...... o già scheda........... sub......., cat......., cl........., rend ... ......... (oppure r.d......, r.a .........); 
il descritto stato dei  luoghi corrisponde alla consistenza catastale  (oppure, non corrisponde  in 
ordine ............ .);  
giusta  relazione  peritale  del  CTU  .........  ..  ..........  depositata  in  atti  il.........,  risulta  esservi 
concessione  edilizia  (o  in  sanatoria  )  n  ........  del....  ...........  cui,  come  riferisce  lo  stesso 
consulente, è  conforme  lo  stato dei  luoghi  (oppure,  cui non è  conforme  lo  stato dei  luoghi  in 
ordine............................);  oppure,  lo  stato  dei  luoghi  risulta  essere  conforme  (o  difforme 
............... ) rispetto alla istanza di condono prot. n. ………….presentata  il..............;  oppure, 
l'immobile risulta essere abusivo e può (o non può) ottenersi sanatoria ex artt. 46 co. 5 del DPR 
380/01 e/o art.40 co.6 L.47/85 e succ. mod. (per il fabbricato); 
ricade in zona......................(per il terreno) . 
Pervenuto al fallito in virtù di atto per notar... del... trascritto il... ai nn......  
PREZZO‐BASE: euro ............................... . 
LOTTO n. 2...." ecc.. 

RISPOSTA AL QUESITO 06. 

In merito al presente punto l’esperto ha predisposto la seguente scheda sintetica per il lotto di 

vendita: 

“LOTTO n.1”‐ piena ed esclusiva proprietà su Complesso immobiliare con destinazione 
di Residenze Turistico Alberghiera (R.T.A.) in corso di costruzione ubicato in Pantelleria 
(TP)  località Punta san Leonardo, alla via S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro  Isola. E’ 
composto   da n. 41 unità  immobiliari  indipendenti dalle caratteristiche architettoniche 
tipiche  dei  “dammusi”  panteschi,  Inoltre  è  presente  un  corpo  centrale  destinato  ai 
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servizi, oltre a spazi verdi e aree comuni. Il lotto che include tali strutture si sviluppa per 
una  superficie  di  circa  mq  7176.  Le  singole  unità  immobiliari  si  sviluppano  su  di  una  
superficie  lorda  che  varia  dai  45  ai  50  mq  e  altezza  media  interna  pari  a  ml  2.65.la 
superficie  coperta  è  pari  a  circa  mq  2'250  ;  confina  a  nord  con  la  particella  catastale  
riportata  al foglio  n.1  p.lla  850,  ad  est  con  le  particelle catastali  riportate  al  foglio  n.1 
p.lle n. 762‐682‐26‐396‐394‐25, a sud con via Mulini a vento e con le particelle catastali 
riportate al foglio n.1 p.lle n. 937 e 295, ad ovest con via S.P. n.54 – Strada Perimetrale 
Dietro  Isola; è riportato nel NCEU alla partita n. 1521.1/2007  (in ditta “società omissis 
on  sede  in  omissis alla  via omissis p.iva omissis) al foglio 1 p.lla 808 sub 2 a 31; p.lla 809 
sub da 3 a 12; foglio 1 p.lla 810 sub da 2 a 5; foglio 1 p.lla 811 sub 2 e da 4 a 11, cat. F/3; il  
descritto   stato   dei    luoghi   corrisponde   alla   consistenza   catastale;   giusta   relazione 
peritale del CTU Arch. Fulvio Errichiello depositata  in atti  il 21/06/2016, risulta esservi  ‐
Concessione Edilizia  in Sanatoria n. 80/09 del 14/12/2009 a cui, come riferisce  lo stesso 
consulente,  è  conforme  lo  stato  dei  luoghi;  in  lotto  di  terreno  si  cui  sono  in  corso  di 
costruzione  i  corpi  di  fabbrica,  è  pervenuto  alla  suddetta  società  fallita  per  atti  di 
compravendita del Notaio BANDINI Sergio  in Pantelleria  in data 10/02/2004, rep. 26870 
rac. 8486, trascritto presso l’Agenzia Entrate di Trapani il 04/03/2004 ai nn. 6624/5263 e 
nn. 6625/5264; e  rep. 26872  rac. 8487,  trascritto presso  l’Agenzia Entrate di Trapani  il 
04/03/2004 ai nn. 6626/5265 e nn. 6625/5264

PREZZO‐BASE: euro 10'624'000,00 

07‐QUOTE INDIVISE‐ 

Nel  caso di acquisizione da parte della procedura di quote  indivise,  l’esperto  formi anche un 
progetto  di  separazione  dei  beni  in  natura  —se  comodamente  praticabile‐,  individuando  i 
relativi  lotti  ed  i  rispettivi  valori,  determinando  anche  gli  eventuali  conguagli  in  denaro  e 
segnalando inoltre, in concreto, le successive variazioni catastali da doversi apportare rispetto ai 
dati già esistenti. 

RISPOSTA AL QUESITO 07. 

In merito al presente punto l’esperto ha accertato che la fallita società vanta le piena proprietà 

dei cespiti in oggetto. 

44.. CCOONNCCLLUUSSIIOONNII
Nel ringraziare  la S.V.I. per  la  fiducia accordatami,  l’esperto ribadisce di seguito  le conclusioni 
alle quali è giunto: 
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TABELLA RIEPILOGATIVA LOTTO UNICO 
 Complesso immobiliare con destinazione di Residenza Turistico 

Alberghiera (R.T.A.) in corso di costruzione
Tipologia  Complesso  immobiliare con destinazione  turistico alberghiera 

(R.T.A.) 

Indirizzo  Comune di Pantelleria (TP) località Punta san Leonardo, alla via 
S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro Isola 

Identificativi catastali  N.C.E.U del Comune di Pantelleria (TP) foglio 1 p.lla 808 sub 2 a
31; p.lla 809 sub da 3 a 12; foglio 1 p.lla 810 sub da 2 a 5; foglio
1 p.lla 811 sub 2 e da 4 a 11; cat. F/3

Sup. lorda coperta   mq 2250.00 

Confini  a  nord  con  la  particella  catastale  riportata  al  foglio  n.1  p.lla 
850, ad est con le particelle catastali riportate al foglio n.1 p.lle 
n. 762‐682‐26‐396‐394‐25, a sud con via Mulini a vento e con
le particelle catastali riportate al  foglio n.1 p.lle n. 937 e 295,
ad ovest con via S.P. n.54 – Strada Perimetrale Dietro Isola

Stato   In corso di costruzione  

Titolo di possesso   atti di compravendita del Notaio BANDINI Sergio in Pantelleria 
in  data  10/02/2004,  rep.  26870  rac.  8486,  trascritto  presso 
l’Agenzia Entrate di Trapani  il 04/03/2004 ai nn. 6624/5263 e 
nn.  6625/5264;  e  rep.  26872  rac.  8487,  trascritto  presso 
l’Agenzia Entrate di Trapani  il 04/03/2004 ai nn. 6626/5265 e 
nn. 6625/5264 

Conformità della costruzione  Concessione Edilizia in Sanatoria n. 80/09 del 14/12/2009 

Tipologia dell’abuso  NESSUNO 

Quota indivisa  1/1 ‐ piena proprietà 

Valore dell’immobile  € 10'624'000,00

Tanto  riferisce  il  sottoscritto  in  evasione  dell’incarico  ricevuto,  sperando  di  aver  fornito,  in 

maniera chiara ed esauriente, tutti gli elementi richiesti. 

Napoli 20 giugno 2016 Il consulente tecnico

      (Arch.. Fulvio ERRICHIELLO) 
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ELENCO ALLEGATI: 
ALLEGATO ‐ NOMINA 
ALLEGATO ‐ VERBALE DI SOPRALLUOGO 
ALLEGATO ‐ ISPEZIONI IPOTECARIE 
ALLEGATO ‐ DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
ALLEGATO ‐ GRAFICI DI RILIEVO 
ALLEGATO ‐ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
ALLEGATO ‐ ESTRATTO VALORI IMMOBILIARI 
ALLEGATO ‐ ESTRATTO D.A. REGIONE SICILIA N. 682/2013 
ALLEGATO ‐ RICHIESTA E COPIA DOCUMENTAZIONE TECNICA 
ALLEGATO ‐ COPIA PRATICHE EDILIZIE
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del tegistro 
Con�sslonf -�Anno �009 li N. ,,,_/, ç��'Jiol rope,iorlo ', 

Elleg«>rl,(!, �·,o;t',a.na. · ;� :� , ,,: :f/ )
A§SESSORATO TERRITORIO ED AMBIENTE ' � �-. �• �-��,. ' .� 

Vis�a l 1 istan1.11 prosentata do lln Società 11l>lJNTA SAN Ll.:ONARDO" S,A.S. di B,mito 
Virnlllò'� O'AU!!TTJ & C.1 
in dalu 30 aprilo 200'7 

Visti i pareri espr�ssi da ii-Aaonzia del Domnnlo di Pnlcrmo 
con leuerft n° 4223 del 15 fobbrnlo 200? o dall'Agenzia delle Dogane
di Trapnnl con lettera N. 27 del 28.09.2006 
. Visto il parer.e dall'Ufficio del O�nto Civile OO.MM. per la Sicilia di Palermo espresso con 

,.}�nera N. 668!J dcJ 19.09.2006 

./' � ,: Visto Il foçllo doll"UCticlo Clrcond11rlnlc Marittimo Pantollcrl11 (prot. n°7009 del lJ.10.2006)i

_ Visto Il parere del Comune di Pantellorta (n°19800/U,T, del 07.09.06); Vlsta 111 llcc111.n di co11cession1:
·; · n,lOl dol 27,09,2004; Ylsto l'autorizzuzlopo di quCBtO Asi11�iiso1"flfo (prot. n°476l6 dol

ll.06.2007);Vùto l"nrt. 24 ReQolamc�to. Codice NH\o'lga1.lonc; Vista la ricevuta doil'1wvonuro
pagamento, proYVl1orlo e &Alvo cunçuagllo, dello lmlonnlt1\ di Rhush•n occupnzlone periodo (08,03,06-
21.06,07) di e s.soo,00=;
Vista In nota n 30252 In datn 21 aprile 2009 di qucato AssC88omto1 

Visto l'art. 36 del Codice delJa Novigulo1,e; 
CONCBOB IN SANATORIA 

g 'ITS 
•.._ 11..M: 
l� UHITA e IIEZZJ �•
L: l'Oi.. MAR,• DfF cast 

Codice ,.!'.iscnle 07480120638 ti � 111>.V 
" ne -sic iDIP. POl!T 

JJ / � .,IIM t 5PU, .• COU. 
;,-, " oeNTEoiM.Weis, 

... ,r
"' 

• f'ffoPR.111,v.Ofll

e SOC. PUNTA SAN LEONARDO S.A.S. 
di occupare un tratto di suolo ctomanlalc marittimo 
deJJa superficlo di motr:I qundrati J.632.93 
11HuaL o nel Comune di Panld/erla 
e pr�isamenLe in Jocnlltà Punta Snn l,cQnardo , 

1��;,:�COIIT .. . 
allo sçopo �I mantenere porta di manufatti fo n1urat11rra '1dnmrnusl" (mq,202,f!lM .lij,'lflf-�ka ·
per :tono verde, muretto e atrodelle (mq.1.430,24) a servizio di un complesso l'CSlct.rrd:n:J.leRWiil'R.&'iotl 
privata, come risulta dagli elnborntl tecnici prqcntatii • &EGR. P!JISONALE t'IW.l . 

• SliRY.PREV EP/IOT,

con l'obbliso di coniSPQndcre ani Brano, in tieo11oscimento doll11 dcmnniPlllh del bene OOIICe!ISO ed In corrispettivo 
dclJn presente concostiione Jl=çonone di e. (I) �l.51'9(quattordic:lmlll'u:cnto11os1mntuno/Sl) 
canone periodo 22.06.2007-21/06/2010 (canone provvisorio c:oniplc:ssivo lnLero perJodo € 29.36S,86=-) 

qui:slll com::essione, che si intende tana urucamcnlc nel Hm.il.i dei diritti che competono al demanio, avrà 
la durate di mesi (1) 72 (SETTANTA»UE)
dal 22 Gll.JGNO 20i)7 Al 21 GTIJGNO 2013 

avendo il concessionario gi� .J)llilfO il canone imposlo,Qll e 111 UII\SII cli concciislone govcmatlva, come da 
dJ Trapani 
ln data 19 luglfo 2007 

rlccvul:c del 'ONICREDlT BANCA 
N. del 19 lugUo 2007 -T,C,G. boll, n°088
(l) In leuoro
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l.) Nel casi di S01dCl'IZH. deatdcnzit o l'CVOCJ della prcsen1e JIQ:n'L.11 le CJPCTC nhusfve di difficile rimozione 
rcstllnO acquisite alla Regione. $el1Zll alcun indcnni:t:(o, compenso, rlcmrcimenlo o rimborso di 110na, renna restando la 
fbcoltA dcli' Autorità di ordinare la demolizione QOt1 In restituzione del bene denumiolc in pristino statoi 

2) D c;:0na:ssiomuio non potrà ln�larc I lavori autorl;c.atti con 111 pl'C!!Cnte Jlce1r41 11e prilllB non 11vrà ottenuto la
COtlC4lSSlone editala comunnlc, se �ria; 

Lo Oitta oonacssionorio dichiara di manlovoro in maniara oseolijta 
l' Arnministra:tione �99ioriale da qualsiasi molestia, adone, dal'lno o condanna ahe 
pote11ao 1:1d Gsaa do:dva.re da porto di chiunque r;,or qualunque motivo in di�ndenu. 
della p�eBente oonoeaeione, 
.. Neiuun obbligo incombo l 'Amminbt�az,i.one Roc,;rionolo in morito a praavvilli alle 
Ditbc oonaosaionorio 1ull 1 imminonto �oodeinza dolla oon0omciono1 
• Lo �itt� ooncos$ionario s'impegno o eon9ua9liaro cvontuoli maggiorozioni
dell.' impo�to del. o anone aca.tu:z:anti do ditpoeizioni, normat;.ivc, do oiroolari o
alt.z."e di�etttve in materia, �iferite al periodo di v&lidità del prasonto attor
• Lo Ditte ·concossiono,ria ha vorsoto, a titolo di dopoeito e101.n:ionale a goranda

_ (, <; .e�U obblighi de.dvanti dalla proeonto conoeuione, idonea polizza Udejussorio 
12/700051306 dol 14,09,2004 di e lS,000,00f riloocicta dalla Soc, Milano 

Mlllll)l'Jlcurazioni Diviaione NUOVA MAA Agenzia di Polermo/0081 
premente aonoesaiono non 01:Lmo il concessionorio del pos1eaao di quonti altri 
i o/o outarinuioni, nullo oato eco,,. dano ovontudmonto dovuti da pute 

,_,.::-r-t�e ammin1,trazion1J 
� c., a ditta ocmcouionoria Bi obbl:Lga a prosontuo l.' ittonza di rinnovo della 
�,. santo �iaonao di oonoossiono olmono aei 11\òei prima dallA aua ■0odenza1
�·-=•· 

1
sul euc:ali:1 in a;,:gornento dov:i:anno esaoro montenute le opere indiai:,.to nella

· ro oziono tooniaA o noi grafici progottua.li preaentati1 
.. X.a ditt� auume l I obbliio di $oll.ovoro in maniero aaBoluta l 'Amminiatt"adona 
Regionale do quolaiui molestie, azione 9.f.uddic:a o danno 0110 ad eS1Sa poteuet'o 
dariviu:e dQ plll'tG di te.i:-zi in coneeguenzo dolla oonoeedone i•n 1:1.r9om0nto1 
- te. ditta t'iohiedente non dov.d riohiedera rieoroimenti pet danni al.lo opere,
dipondonti d a  avanti oolArnitosi quali mat'�9gia.te, anche di ooaozionale violenze;
- X.o. ditta dc::hiec;lente dovtà adopen:z:o ogni aooorgirnonte teon:l.co noeoaut'io pel"
�vitoro aho dello oporo eseguito po,ea derivarne pro9iudi1io al normalo uso
dol.J.' antietanta epeooh.io acqueo od oUo cvontue.li oonoeseioni limitrofe e du:c.ante 
il oor1:10 dei lavori l I illlprcu oisecutdc:e non dovd intrCllobre il transito cd
opporr� in aiti idonei appositi ao�noli di p:r:escrizionc diurni e notturni ondo
evito.re ;l.nfçu:-tuni e danni a peJ:eona o aoso ahll!I reiateranno ad eaalueivo carico e
colpo della Oitta �.f.0hiGdonto1
• lii.rima dell I utiliuo del.le opere la ditte. dchiedento dovrh far pervenire allo
Co.pitane�ia di Po�tc un oertLfioato di oolloudo delle �tt'\ltture a firma di teonioo
llbilitoto ohe attoat:la l 1 idoneit� ■tatioo-fun�ionAlo dell'opero nel suo complesso 
in relaziono el.la deet.ina.zione et •uso prevbta, con esplicito riferimento aneho 
a9li elem�nti oèoeteori nonoh6 lo contormiùà delle opere alla �egola dall'orto e 
lo riapon�onzo ol progotto od oi oalaoli approvati aitAndo ;li eet�omi di 
approvaaione dagli sto"9il • 
- X.o ditte. dovrà attc,nord ■orupoloumanta olla condizioni dettate del Genio
Civile, Opor� Muittimo di Palermo Qon la nota n ° 1869 dell' O:t mano 2004 e dallo
aucaeeeivo nota n° S6B9 del 19 �•ttembro 2006,

• "U Con�lonarlo 5'lmpogna, lnolan,, fin dal momonto della sottoscrizione della presento licenza mentre non vincola
I' Ammlnlstm2ione concedente t1no a qunndo la concessione non b rllascllltll",•
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Io dott,aoo �ldft Romeno, Notaio in rri9non0 con st�dio ivi Corso Vittorio �ma
nuelo n,117, !Qe:itta p�eooo il Colle910 Notarile del Oistr.etto di Santa Mo�ia 
Capua Vetor�, cortitico von ed 11utontiaa li!! !i.tJnii di 1 
D'AI»T'l't BSNXio nato � Pantolleria (T�), 11 20 dicembrt 1937, residento a Nopoli 
(NA), Via Domenico Fontana n. 134/3, codice fiscale DTT 8NT 37T20 G315I nella 
qualità di sooio aoaomand�tario dello sooiotà1 
".SV:D HOLDXNG S.A,S, l)J: BIN:i:!1!0 V?RQXI,lO D 1 All'1''1':t C ç," (già "PUNl'A SAN L!ONABJ:1O 
o.� .•. � Denito Virgilio D'Aiatti, C,"), aon aedo ln Napoli, Via Dom�nioo 
rontano n. 134/3, isctittm nel Re9i:Jtr0 dell!! Imprese di Napoli oon numero di 
i,eriiiona a codice fiacolo 07480120638, ed ml N, 619926 R.E,A,,
Il medooimo dalla 01.11 id0ntiU pe',reionah io Notaio sono certa, ha firmato j.n mi.n 
presenza, a dei to�timoni:
C&mpana Mario, impiogato, noto a Madclaloni (CE) il 23 aprile 1944, e residente � 
M1ddaloni (CZ), Vio Napoli n. 29a e D'Iea Ciuooppe, nato a ca,arta (CE) il 30 
ottobre 1983, �asid�nte a San Nicola La Stradi (C&), via ie�tini n, 36, previ� 
mi� ammonizione oulle rosponsabilitA pon�li in caso di d;Lchiora�ione mendace, ai 
sen�i del D,P,R, 28 dicembre 2000 N,445,

�1\ve:iroa, vio Roma n, 22l, 9 gbgno 2009 I / •· 
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ADDENDUM 
Regione Siciliana 

ASSESSORATO TERRITORIO ED AMBIENTE 
IL DIR.IGENTE GENERALE 

Vìsta la. scrittura privata autenticata dal notaio Elda Romano in data 1 S novembre 
2007 e iscritta al registro delle imprese di Napoli in data 23 novembre 2007, 
con cui i soci della società Punta San Leonardo s.a.s. di Benito Virgilio D' Aietti & C. 
sono pervenuti ad una modifica dei patti sociaH_e hanno deciso di modificare la 
denominazione della società da Punta San Leonardo s.a,s. di Benito Virgilio 
D'Aletti & C. a DVD JIOLDING S.A.S. di BENITO YJRGILIO P' AJKTTJ & 

� 
�le risultanze camerali;
� la nota a firma dcll'Avv. Massimo Blandi, fonnulnta per conto e nell'interesse 
delJ� Società, e pervenuta con il foglio prot. n. 26951 in data l. luglio 2009 �ella 
Capitaneria dì Porto di Trapani; 
Riten);rtO di poterne condividere n contenuto; 
Ritqg. yte le c]ausole tutte che precedono; 

DISPONE
darsi àtto eh� la concessione che precede deve intendersi rilasciata alla BVD 
HOLDING S.A.S. di BENITO VIROil.,IO D' AIEITI C., già Punta San Leonardo 
s.a.s. di Benito Virgilio D' Aietti & C., con sede in Napoli, via Domenico Fontana n. 
134/3, iscritta nel registro delle Imprese di Napoli con numero di iscrizione e codice 
fiscale 07480120638, ferme restando tutte le altre clausole, condizioni, premesse e 
conclusioni deUa concessione medesima. 
In segno della più ampia e completa accettazione delle condizioni ed obblighi sopra 
espressi, il presente atto · viene altresl fumato avanti ai sottoscritti testimoni dal ,A.;.;.;�mcessiof\ario, il quale dichiara cli eleggere domicilio presso la Sede, in Napoli, via 

9 onico :fontana n.  134/3. • 

�versa, addl 8 JugJio 2009 

··Ii;tE}��?�._lf' ILS9N':J3SSIONAIUO ----
"-'I r . 
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Io d 1Il3Jlo, Notaio in Frignano con studio ivi Corso Vittorio "'EmanueJe
arile del Distretto di Santa Maria Capua Vetere,

'I...•
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HOLDING 
ARDO 
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, .· 

Domenico Fontana n. 134/3, iscritta .ncJ Registro delle Imprese di Napoli con numero 
di iscrizione e codice fiscale 07480120638, ed al N. 619926 R.E.A 
Il medesimo della cui identità personale e qualifica io Notaio sono certa, ha firmato in 
mia presenza e dei testimoni: 
Campana Mario, jmpiegato, nato a Maddaloni (CE) il 23 aprile 1944, e residente a 
Maddaloni (CE), Via Napoli n. 298. 
D'Isa Giuseppe, nato a Caserta (CE) il 30 ottobre 1983, residente a San Nicola La 
Strada (CE), via Pertini n. 36, previa mia ammonizione sulle responsabilità penali in 
caso di dichiarazione mendace, ai sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000 N.44S. 

Aversa, vi1;1 Roma n. 221, 8 luglio 2009 
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LII prcscn1c viene .firmala avnnti Di sotlOSc:rltti tc:stimoni, in segno dclln pll'l nmpln e completa acccttazlonc dello 

condfzlonl cd obbllihl cui sopra aspregs� dlii mncessionorio, il quale dichinrn di uloggcrc li proprio domic;ilio 

In Napoli Vin Oomcnk;o Fontana n• 134/3 
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ARCH. FULVIO ERRICHIELLO 

 

 
Fallimento n° 303/2015 “BVD HOLDING SAS di BENITO VIRGILIO D’AIETTI & C.” 

PERIZIA DI STIMA redatta ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. e Legge 132/2015 
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FOTO 02 ‐ VISTA D’INSIEME DA VIA S.P. N. 54 
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FOTO 12 ‐ VISTA ESTERNA DA VIA S.P. N. 54 CORPO D ‐ CORPO C 
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FOTO 14 ‐ CENTRO SERVIZI  ‐ CORPO D 
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FOTO 16 ‐ CENTRO SERVIZI‐ CORPO D 
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FOTO 20 ‐ UNITA’ ABITATIVE LATO MARE ‐ CORPO C 
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FOTO 28 ‐ UNITA’ ABITATIVE LATO SUPERIORE‐ CORPO A 
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FOTO 32 ‐ UNITA’ ABITATIVE LATO SUPERIORE‐ CORPO A 
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FOTO 34 ‐ UNITA’ ABITATIVE CORPO A ‐ LATO STRADA 
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FOTO 36 ‐ UNITA’ ABITATIVE CORPO B ‐ INTERNI (SOGGIORNO/PRANZO) 
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FOTO 38 ‐ UNITA’ ABITATIVE CORPO B ‐ INTERNI (BAGNO 1) 
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FOTO 40 ‐ UNITA’ ABITATIVE CORPO B ‐ INTERNI (BAGNO 2) 
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D.A. n. 682 
 
 
 

Unione Europea 
R E P U B B L I C A   I T A L I A N A 

 

 
 

 
Regione Siciliana 

Assessorato Regionale delle Infrastrutture e della Mobilità  
Dipartimento Regionale delle Infrastrutture della Mobilità e dei Trasporti 

 
L’ASSESSORE 

 
 
 
 
 
 
VISTO lo Statuto della Regione; 
 
VISTA la legge 5 agosto 1978, n.457 e, in particolare, l'art.4, lett), che dispone che le regioni provvedono a 
definire i costi massimi ammissibili, nell'ambito dei limiti stabiliti dal comitato per l'edilizia residenziale presso il 
Ministero dei lavori pubblici; 
 
VISTE le leggi regionali 20 dicembre 1975, n. 79 e 5 dicembre 1977, n. 95, recanti norme per l’incentivazione 
dell’attività delle cooperative edilizie; 
 
VISTA la legge 24 luglio 1997, n. 25 e successive modifiche ed integrazioni; 
 
VISTO il decreto del Ministero dei Lavori Pubblici 5 agosto 1994, con il quale vengono fissati i criteri per la 
determinazione dei nuovi limiti massimi di costo per gli interventi di edilizia residenziale sovvenzionata e 
agevolata; 
 
VISTA la circolare 16 gennaio 1995, n.28/Segr. del Ministero dei lavori pubblici, inerente il sopracitato D.M. 5 
agosto 1994; 
 
VISTO il D.D.G. n. 003 del 15/01/2004 della Presidenza della Regione Siciliana – Dipartimento Regionale della 
Protezione Civile, con il quale è stata resa esecutiva la nuova classificazione sismica dei Comuni della Regione 
Siciliana; 
 
VISTA la nota prot. n.80618 del 17/12/2007 dell'ex Dipartimento Ispettorato Tecnico Regionale – Servizio 5 -  
relativa alla determinazione dei nuovi costi, sulla base delle variazioni degli indici ISTAT nel periodo giugno 
2004 – giugno 2007; 
 
VISTO  il decreto dell’Assessore Regionale dei LL.PP. del 23 luglio 2007, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale 
della Regione Siciliana n.36 del 10 agosto 2007, contenente la “Determinazione del limite massimo di costo per 
gli interventi di edilizia residenziale abitativa agevolata-convenzionata nel territorio della Regione Siciliana”; 
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VISTO il decreto dell’Assessore alla Cooperazione n.2334 del 08 agosto 2008, pubblicato nella GURS n. 41 del 
5 settembre 2008, con il quale è stato determinato il limite massimo del costo per gli interventi di edilizia 
residenziale agevolata, ai sensi delle leggi regionali 20 dicembre 1975, n. 79 e 5 dicembre 1977, n. 95; 
 
VISTE le note del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti n. 9594 del 24/10/2008, n. 1729 del 16/02/2010, 
n. 623 del 24/01/2011, n. 13089 del 30/12/2011 e n. 703 del 17/01/2013 con le quali si da comunicazione della 
variazione percentuale dell'indice ISTAT generale nazionale del costo di costruzione di un fabbricato, per i 
periodi giugno/giugno relativi al quinquennio 2007/2012, pari all’11,80%,; 
 
CONSIDERATO che le cooperative edilizie provvedono alla stesura del Quadro Tecnico Economico in base a 
quanto previsto dal D.M. 5 agosto 1994, i cui costi aggiornati possono essere ritenuti oggi inadeguati, qualora 
gli stessi si raffrontino all'effettivo appalto delle opere; 
 
RITENUTO di dovere provvedere alla determinazione dei nuovi limiti massimi di costo per gli interventi di  
edilizia residenziale agevolata ed agevolata-convenzionata che usufruiscono delle promesse di finanziamento 
per interventi di nuova edificazione, di cui alla legge 457/78 ed alle leggi regionali 79/75 e 95/77, uniformando i 
costi massimi ammissibili ai reali costi dei materiali desunti dai prezziari regionali; 
 
RITENUTO, per quanto precede, di dovere provvedere, altresì, alla adozione del Quadro Tecnico Economico, 
adeguato ai dati tecnici e parametrici, al fine di consentire alle cooperative edilizie incluse nei programmi di 
utilizzazione degli stanziamenti regionali di usufruire delle agevolazioni di cui alla legge 5 agosto 1978, n.457, e 
dalle LL.RR. 20 dicembre 1979, n.75, e  5 dicembre 1977, n. 95; 
 
 

DECRETA 
 

Art. 1) 
 

Per i motivi di cui sopra il D.A. n.2334 del 08/08/2008 è abrogato. 
Il limite massimo di costo per gli interventi di edilizia residenziale agevolata ed agevolata-convenzionata di 

cui alla legge n.457/78 ed alle leggi regionali n. 79/75 e n. 95/77 è così determinato: 
 
A) Costo totale intervento (C.T.N.) 
 

Il costo totale dell’intervento di nuova edificazione (C.T.N.) è costituito dai seguenti addendi: 
 

a) costo base di realizzazione tecnica (C.B.N.), che si compone del costo base (€/mq 694,00) 
incrementato degli oneri aggiuntivi, come di seguito descritti al punto 1.1.b; 

 
b) Incentivo per la sostenibilità energetico ambientale: 
 

b.1)  elementi di bioarchitettura 
b.2)  risparmio energetico  
b.3)  impianto fotovoltaico 
 
 

c) Oneri complementari 
 
Gli addendi di cui alle lettere a), b) e c) sono illustrati e quantificati nelle misure massime di cui ai 

successivi punti. 
 

1. Costo base di realizzazione tecnica (C.B.N.) 
 
1.1 Il costo base di realizzazione tecnica è composto da due addendi e cioè: costo base e oneri aggiuntivi 

(per particolari condizioni tecniche). 
 

1.1.a. Il costo base viene definito come il costo riconosciuto all’operatore per interventi di nuova 
edificazione ed è fissato nella misura massima di € 694,00 per metro quadrato della superficie complessiva 
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(SC). Lo stesso è comprensivo degli oneri dovuti per la realizzazione delle opere di fondazione, elevazione, 
sistemazioni esterne ed allacciamenti. 
 

1.1.b. Gli oneri aggiuntivi al costo base, di cui al punto 1.1.a., sono determinati dalle seguenti 
maggiorazioni, riferite alla superficie complessiva (SC), nella misura massima, come di seguito riportate: 
 

a) per zona sismica 1:   €/mq. 47,00; 
 
b) per zona sismica 2:   €/mq. 38,00; 
 
c) per zona sismica 3:   €/mq. 20,00; 
 
d) per zona sismica 4:   €/mq. 10,00; 

 
e) per tipologia edilizia fino a due elevazioni fuori terra:   €/mq. 15,00; 
 

 
f) per tipologie onerose caratterizzate da: costruzioni mono/bifamiliari, duplex, schiera, corridoio; 

particolare morfologia dell’area; vincoli architettonici; tutte discendenti da prescrizioni dello 
strumento urbanistico:    €/mq.
 20,00; 

 
g) per alloggi inclusi in programma in numero compreso tra ¼ e/o ½ del totale di superficie utile 

abitabile (SU) non superiore a 60 mq. ciascuno (tale maggiorazione è applicabile esclusivamente a 
detti alloggi):  €/mq. 
16,00; 

 
h) per fondazioni indirette o speciali:   < €/mq. 47,00; 

 
i) per sistemazioni esterne onerose:    < €/mq. 16,00; 
 
1.1.c. Gli importi di cui alle precedenti lettere ai punti e) e f) del punto 1.1.b. non possono essere cumulati. 

 
Per fondazioni indirette o speciali, di cui alla lettera h) e per le sistemazioni esterne onerose di cui alla 

lettera i), si subordina il maggiore onere (€/mq. 47,00 e €/mq. 16,00) o frazione degli stessi alla presentazione 
di una relazione tecnica aggiuntiva supportata, nel caso di maggiori oneri in fondazione, dalla relazione 
geologica e geotecnica redatta sulla scorta delle indagini in situ; 

 
1.1.d. Per gli interventi costruttivi nei quali la spesa di cui alle lettere h) e i) dovesse richiedere ulteriore 

onere, oltre ai tetti massimi stabiliti, rispettivamente in €/mq. 47,00 e €/mq. 16,00, detto onere resta a carico del 
soggetto attuatore. 

 
1.1.e. L’insieme di cui ai punti 1.1.a e 1.1.b. definisce il costo base di realizzazione tecnica (C.B.N.), che 

resta fissato nel limite max di €/mq.840,00 per superficie complessiva (SC). 
 

1.2 Per le isole minori il costo di realizzazione tecnica (C.B.N.) è composto dal costo base, fissato nella 
misura massima di €/mq. 903,00, più gli eventuali oneri aggiuntivi di cui al punto 1.1.b. Tale costo di 
realizzazione tecnica non può superare il limite massimo di €/mq. 1.049,00. 
 
2. Incentivo per la sostenibilità energetico ambientale 
 

2.1. Il costo base di realizzazione tecnica (C.B.N.), comprensivo degli oneri aggiunti, come definito al 
punto 1.1.e. e 1.2. potrà essere incrementato da ulteriori costi denominati, nel loro insieme, come “incentivo per 
la sostenibilità energetico ambientale”. Consiste in un incentivo atto a promuovere, nel settore dell’edilizia 
residenziale sovvenzionata e agevolata, un miglioramento qualitativo energetico - ambientale, così distinto: 

 
 elementi di bioarchitettura, nella misura massima del 4%; 
 elementi di risparmio energetico, nella misura  massima del 3%, oltre quelli previsti dalle norme vigenti; 
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 realizzazione di impianti fotovoltaici, nella misura massima dell'8%, in funzione dell'1% per ogni 
2KW/ora prodotto. 

 
2.2. L'incentivo per la sostenibilità energetico ambientale, di cui al punto precedente, nel suo insieme, 

deve essere contenuto entro il 15% del costo base di realizzazione tecnica (C.B.N.) come definito al punto 1. 
 
 
 

3. Costo di realizzazione tecnica (C.R.N.) 
 
 

3.1. Si definisce costo di realizzazione tecnica (C.R.N.), che viene fissato nella misura max di €/mq.966,00 
per superficie complessiva (SC), la somme dei seguenti addendi: 
 

a) costo base + oneri aggiuntivi al costo base (1.1.a. + 1.1.b.); 
 

b) incentivo per la sostenibilità energetico ambientale che deve essere contenuto nella misura 
massima del 15% della lettera a). 

 
 

4. Oneri complementari 
 
 

4.1. Gli oneri complementari saranno riferiti percentualmente al costo base di realizzazione tecnica (C.R.N.)  
e come di seguito ripartiti:  

 
a) spese tecniche e generali (progettazione, direzione lavori, spese per appalto, verifiche tecniche e spese 

catastali, spese per collaudo): < 20,00%; 
 

b) prospezioni geognostiche sui terreni, prove di laboratorio, competenze per studio geologico e geotecnico 
(obbligatori in fase di accettazione della localizzazione dell’area di impianto): < 6,00%; 

 
b.1. l’aliquota percentuale di cui al precedente punto b) obbliga alla redazione di una relazione geologica ed 

una geotecnica, esecutive. 
Le predette relazioni dovranno essere redatte conformemente a quanto disposto dal D.M. LL.PP. dell’11 

marzo 1988 (pubblicato nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana n. 127 dell’1 Giugno 1988); inoltre la 
relazione geotecnica dovrà esplicitamente evidenziare il tipo di fondazione diretta o indiretta, o speciale; 

 
b.2. l’intervento costruttivo dovrà essere supportato dagli elaborati di cui sopra e dovrà specificatamente 

rappresentare le quote di imposta sia delle strutture di fondazioni del fabbricato che di quelle relative alle 
eventuali opere di contenimento, strettamente necessarie per le sistemazioni esterne; 
 

c) acquisizione area:  < 14,00% 
 

L’indennità di esproprio per l’acquisizione dell’area, necessaria alla realizzazione del programma 
costruttivo, dovrà essere motivata dall’ordinanza sindacale di determinazione delle indennità di esproprio della 
stessa o, per l’edilizia convenzionata e agevolata, dall’atto di acquisto, nonché dall’apposita perizia di stima 
redatta dal progettista, nel rispetto delle normative vigenti; 

 
d) oneri di urbanizzazione: < 4,00%. 

 
I suddetti oneri dovranno essere documentati nella convenzione stipulata con il comune. 

 
Per l’edilizia agevolata detta convenzione, regolarmente registrata, deve essere allegata al progetto 

esecutivo. 
 
Ai sensi dell’articolo 22 della legge regionale 24 luglio 1997, n. 25 deroghe ai limiti massimi dei costi vigenti 

decretati dal Ministero dei lavori pubblici possono essere concesse da questo Assessorato sulla scorta di 
maggiori oneri connessi al costo base delle aree e delle opere di urbanizzazione. 
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Il prezzo di prima cessione degli alloggi, nell’edilizia convenzionata–agevolata, sarà definito nell’apposita 

convenzione all’uopo stipulata tra l’amministrazione comunale e l’operatore ai sensi dell’art. 35 della legge n. 
865/71 e ai sensi dell’art. 18 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, il quale specificatamente al punto b) così 
recita:”la determinazione dei prezzi di cessione degli alloggi, sulla base del costo delle aree, così come definito 
dal comma successivo, della costruzione e delle opere di urbanizzazione, nonché delle spese generali , 
comprese quelle per la progettazione e degli oneri di preammortamento e di finanziamento”; 

 
 

Per gli interventi di edilizia agevolata, i costi dovuti per necessarie opere di urbanizzazioni, eccedenti gli 
oneri di concessione edilizia, saranno esplicitati in convenzione. 

 
 

5. Determinazione del costo totale dell’intervento (C.T.N.)   
 
 

Si definisce, quindi, il costo totale dell’intervento (C.T.N.) il costo di realizzazione tecnica (C.R.N.) più gli 
oneri complementari come sopra definiti. Il (C.T.N.) è fissato nella misura max €/mq.1.391,00 per superficie 
complessiva (SC). 
 
 

Per le isole minori il costo totale dell’intervento (C.T.N.) è fissato nella misura massima di €/mq.1.736,00 
per superficie complessiva. 

 
 

Elementi di bioarchitettura 
 

Per elementi di bioarchitettura si intendono: 
- soluzioni finalizzate al miglioramento del confort acustico; 
- soluzioni che comportino risparmi di risorse idriche attraverso dispositivi per il controllo  dei consumi; 
- soluzioni che comportino il recupero ed il successivo riutilizzo di acque grigie e nere attraverso 

processi di depurazione biotecnica senza l’utilizzo di agenti chimici. 
 
 

Criteri di determinazione delle superfici complessive 
 
 

Per superficie utile (SU) si intende la superficie del pavimento degli alloggi misurati al netto dei muri 
perimetrali e di quelli interni, delle soglie di passaggio da un vano all’altro, degli sguinci di porte e finestre. 

Ai fini del calcolo del costo di realizzazione tecnica (C.R.N.), €/mq. 966,00, alla superficie utile degli alloggi 
va sommata la superficie utile delle botteghe artigiane che non potranno superare il limite massimo di 55 metri 
quadrati ciascuna. 
 

Per superficie non residenziale (SNR) si intende la superficie risultante dalla somma delle superfici non 
residenziali di pertinenza dell’alloggio quali logge, balconi, cantinole e soffitte e di quelle di pertinenza 
dell’organismo abitativo quali androni d’ingresso, porticati liberi, volumi tecnici, centrali termiche ed altri locali a 
servizio della residenza, misurate al netto dei muri perimetrali e di quelli interni. 
 

Tale superficie dovrà essere contenuta entro il 45% della superficie utile abitabile. Tale limite del 45% si 
intende non per singolo alloggio ma riferito alla superficie complessiva (SU) dell’organismo abitativo. 
 

Alla superficie netta non residenziale può essere aggiunto un massimo di 25 metri quadrati di superficie da 
destinarsi ad autorimessa o posto macchina al coperto, per singolo alloggio. 
 

Superficie complessiva (SC) si intende la superficie utile abitabile aumentata del 60% della superficie netta 
non residenziale: 
 
 SC = SU + 60% SNR. 



6 

Ambito di applicazione 

I costi definiti ai sensi del presente decreto si applicano ai programmi costruttivi con riferimento ai lavori 
ancora da eseguire alla data dell’istanza come previsto dall’art.1 comma 2 della L.R.37/84, successiva alla data 
di pubblicazione del presente decreto. 

Quadri tecnici economici 

Il quadro tecnico economico (Q.T.E.), ai sensi dell’art. 10 del decreto ministeriale 5 agosto 1994, deve 
essere corredato dai dati metrici e parametrici di cui ai punti precedenti. Lo stesso dovrà essere 
sottoscritto dal legale rappresentante e dal direttore dei lavori della cooperativa. 

Art. 2) 

Ai fini dell’applicazione dei limiti massimi di costo per gli interventi di edilizia residenziale agevolata ed 
agevolata - convenzionata, di cui alla legge 457/78 ed alle leggi regionali 79/75 e 95/77, che usufruiscono delle 
promesse di finanziamento per interventi di nuova edificazione, sono adottati i modelli di Quadro Tecnico 
Economico (Q.T.E.) che formano parte integrante del presente decreto così distinti per tipologia d’intervento: 

1. Interventi di edilizia sociale – nuova costruzione;
2. Interventi di edilizia sociale solo per le isole minori – nuova costruzione.

Art.3) 

Il presente decreto verrà pubblicato nella Gazzetta Ufficiale della Regione Siciliana. 

Palermo, 07 MARZO 2013 

L’ASSESSORE 
 Dott. Antonino 

Bartolotta 
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Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul
servizio ricevuto premendo
su uno dei simboli colorati

Ti trovi in:Home -  Documentazione -  Osservatorio del Mercato Immobiliare -  Banche dati -  Quotazioni immobiliari - Banca dati delle
quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2

Provincia: TRAPANI

Comune: PANTELLERIA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO (PORTO - MUNICIPIO E DINTORNI - P.ZZA CASTELLO E ZONE LIMITROFE)

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato
conservativo

Valore Mercato
(€/mq) Superficie

(L/N)

Valori Locazione
(€/mq x mese) Superficie

(L/N)

Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 1100 1600 L 4 5,8 N

Abitazioni di tipo
economico

NORMALE 900 1300 L 3,3 4,7 N

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA
Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto
di rettifica.
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato
conservativo
Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unità
immobiliare

Legenda



VALORE IMMOBILI

WIDGET QUOTAZIONI

SCRIVI TU!

CONTATTI
Le fotografie sono protette da copyright dei rispettivi autori

cerca casa a Pantelleria wikipedia mappa appartamenti in vendita a Pantelleria

News  dal  mercato
immobiliare  a
Pantelleria

Sottile  e  Clemente:  “Il
social  housing,  l'ultima
frontiera del mercato ...

Sottile  e  Clemente:  “Il  social
housing,  l'ultima  frontiera  del
mercato  ...  Gazzetta  D'Asti  ...
funzione  abitativa  dell'erp.
Sostituisce  e  privatizza  quella
funzione,  perché  costruisce
prevalentemente  per  il  mercato
delle locazioni  (secondo le regole
...

continua

Stati  Uniti,  il  mercato
immobiliare  si  conferma
in ripresa

Teleborsa  Stati  Uniti,  il  mercato
immobiliare si conferma in ripresa
Teleborsa  (Teleborsa)  -
Continuano a salire  i  prezzi  delle
case  in  USA,  confermando  una
moderata  ripresa  del  mercato
immobiliare. Nel mese di febbraio
l'indice FHFA, reso noto dalla...

continua

Quotazioni  Metroquadro,
i  valori  del  mercato
immobiliare -video

Julie  News  Quotazioni
Metroquadro, i valori del mercato
immobiliare  -video  Julie  News
Dopo  anni  di  forti  riduzioni,  il
mercato  immobiliare  di  Napoli  e
Provincia  torna  a  far  registrare
segnali di forte ripresa. Lo dicono
gli agenti immobiliari, lo con...

continua

Mercato immobiliare Usa:
vendite  case  esistenti
oltre le attese

Investire  Oggi  Mercato
immobiliare  Usa:  vendite  case
esistenti  oltre  le  attese  Investire
Oggi  Buoni  segnali  dal  mercato
immobiliare Usa con le vendite di
case esistenti  relative al  mese di
marzo  che  hanno  segnato  una
crescita  del  5,1%  rispetto  al
mes...

continua

Mercato immobiliare 2.0,
ecco  i  possibili  scenari
futuri

gonews Mercato immobiliare 2.0,
ecco  i  possibili  scenari  futuri
gonews “Mercato immobiliare 2:0:
quali scenari futuri” è il titolo del
convegno  che  si  terrà  giovedì
prossimo 21 aprile, alle 15, presso
il NH Jolly hotel a Siena, alla Sala
Duccio di Bo...

continua

Mercato  immobiliare  in
ripresa,  non  solo  il
residenziale - Ediltecnico

Mercato  immobiliare  in  ripresa,
non solo il residenziale Ediltecnico
-  Quotidiano  online  per
professionisti  tecnici  Trovano
conferma  in  questi  primi  mesi
dell'anno  i  segnali  di  (lenta)
ripresa  del  mercato  immobiliare
italiano. Come ci racconta la sto...

continua

Italia Sicilia Trapani Pantelleria

ultimo aggiornamento: giovedì 21 aprile 2016
Osservatorio immobiliare a Pantelleria.

Pantelleria è un comune della provincia di Trapani. Dista circa 142 Km da Trapani.
Ha una popolazione di 7.493 abitanti.
Solamente circa l'1% di tutti gli annunci immobiliari della provincia sono relativi alla città.
In totale sono presenti in città 331 annunci immobiliari, di cui 265 in vendita e 66 in affitto, con un indice complessivo di 44
annunci per mille abitanti.
Il prezzo medio degli appartamenti in vendita (2.450 €/m²) è di circa il 78% superiore alla quotazione media regionale, pari a
1.350 €/m² ed è anche di circa il 145% superiore alla quotazione media provinciale (1.000 €/m²).
Il  numero  di  annunci  totali  sui  quali  è  basata  la  stima  è  però  esiguo  (circa  53).  L'affidabilità  delle  quotazioni  è
conseguentemente limitata.
La quotazione dei singoli appartamenti a Pantelleria è estremamente disomogenea e nella maggioranza dei casi i prezzi sono
molto lontani dai valori medi in città, risultando inferiori a 1.850 €/m² o superiori a 3.050 €/m².

Pantelleria ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa 2.450 €/m², quindi circa il 77% in meno rispetto ai
prezzi medi a Cortina d'Ampezzo (BL) e circa il 1270% in più rispetto ai prezzi medi a Ururi (CB), che hanno, rispettivamente,
i prezzi più alti e più bassi in Italia, tra le città più piccole, con meno di 10.000 abitanti.

Dinamica dei prezzi a Pantelleria. Quotazioni immobiliari per tipologia.

Il quadro complessivo tra tutte le categorie d'immobili in vendita a Pantelleria mostra che negli ultimi 3 mesi i prezzi sono in deciso calo (-4,54%). La contrazione dei prezzi rilevata non è del tutt
periodo.
Per quanto riguarda più nello specifico i singoli segmenti del mercato a Pantelleria, è possibile osservare che tutte le tipologie d'immobili monitorate mostrano un calo negli ultimi 3 mesi. La 
deprezzamento è costituita da case indipendenti, che hanno registrato un calo di circa il 4%.
La tipologia che ha invece registrato il maggior deprezzamento percentuale è costituita da ville: le quotazioni hanno accusato una flessione di circa il 5% negli ultimi 3 mesi.

Copyright © 2016   mercato-immobiliare.info ver. 2α.28. Powered by caasa.it privacy tutto su mercato-immobiliare.info contatti suggerimenti disclaimer
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tipologia prezzo mq affitto mq var % 3 mesi ricerca
casa indipendente € 3.500 - -4,19% casa indipendente a Pantelleria
villa € 3.600 - -5,08% villa a Pantelleria

Utilizziamo i cookie per garantirti la migliore esperienza sul nostro sito. Continuando, ci autorizzi ad assumere che tu ne sia felice. Leggi di più su privacy e cookie. Accetta e prosegui.
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I  grafici  seguenti  mostrano, ove disponibile,  l'andamento nel tempo dei prezzi  di
richiesta di case, appartamenti e in generale degli immobili residenziali all'interno del
territorio del comune di Pantelleria, sia in vendita che in affitto. Per prezzi di richiesta si
intendono  i  prezzi  medi  degli  immobili  localizzati  nel  comune  di  Pantelleria
pubblicati su Immobiliare.it nel corso del mese di riferimento.

Pantelleria (TP)

Inserisci un luogo in cui ricercare

Giu '14 Set '14 Dic '14 Mar '15 Giu '15 Set '15 Dic '15 Mar '16

Prezzo Medio 3.346 3.220 3.244 3.349 3.371 3.531 3.660 3.392

Appartamento 2.430 2.247 2.129 2.089 2.255 1.929 1.898 1.687

Casa indipendente 3.487 3.315 3.612 4.531 4.550 4.594 4.935 4.258

Rustico/Casale 3.006 2.800 2.990 2.896 2.792 3.203 3.337 2.980

Villa 3.897 3.881 3.692 3.761 3.866 3.961 4.060 3.999

Villetta a schiera 1.975 1.975 1.975 1.975 1.975 1.975 1.975 1.980

Inoltre Immobiliare.it mette a disposizione dati e grafici basati su fonte Istat per tutti i comuni d'Italia: per esempio visita la pagina Informazioni e statistiche a
Pantelleria per tutti i dettagli su questo comune. Su Immobiliare.it puoi anche vedere su mappa il prezzo al metro quadro a Pantelleria degli immobili, sia in vendita
che in affitto, per confrontarlo facilmente con i comuni vicini. Infine, se vuoi conoscere meglio i servizi presenti in città, Immobiliare.it ti offre anche la possibilità di
trovare scuole e servizi utili a Pantelleria.

Andamento prezzo medio richiesto per immobili in vendita (€/m²)

Nel mese di Marzo 2016 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media € 3.392 per metro quadro, contro i € 3.349 registrati il mese di Marzo
2015 (con un aumento del 1,30% in un anno). Nel corso degli ultimi 24 mesi, il prezzo richiesto all'interno del comune di Pantelleria ha raggiunto il suo massimo
nel mese di Dicembre 2015, con un valore di € 3.660 al metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il prezzo più basso è Novembre 2014: per un immobile in
vendita sono stati richiesti € 3.181 per metro quadrato.

Andamento prezzo medio richiesto al mese per immobili in affitto (€/m²)

Al momento non abbiamo raccolto sufficienti informazioni sui prezzi per metro quadrato richiesti per gli immobili in affitto nel comune di Pantelleria; ti invitiamo
pertanto a tornare periodicamente su questa pagina.

Andamento dei prezzi di richiesta per immobili nel comune di Pantelleria Tweet 0ConsigliaConsiglia

Prezzo medio richiesto in vendita
Comune di Pantelleria (TP) | Ultimi 24 mesi Incorpora grafico

Pagina iniziale Italia Sicilia Provincia di Trapani Pantelleria

Mar '14 Giu '14 Set '14 Dic '14 Mar '15 Giu '15 Set '15 Dic '15 Mar '16
2.750

3.000

3.250

3.500

3.750

4.000

€
/m

²



Immobiliare.it S.p.A. © 2016 P. IVA 08435221000 dati societari Chi siamo | Ufficio stampa | Lavora con noi | Pubblicità | Pubblica un annuncio

L'accesso e utilizzo del sito è subordinato all'accettazione delle Condizioni Generali, Regole della Privacy e Uso dei Cookie

Giu '14 Set '14 Dic '14 Mar '15 Giu '15 Set '15 Dic '15 Mar '16

Prezzo Medio nd nd nd nd nd nd nd nd

Appartamento 11,82 11,82 11,82 11,82 10,00 10,00 10,00 10,00

Andamento prezzi degli immobili nei comuni della provincia di Trapani

Trapani, Alcamo, Buseto Palizzolo, Calatafimi, Campobello Di Mazara, Castellammare Del Golfo, Castelvetrano, Custonaci, Erice, Favignana, Gibellina, Marsala,
Mazara Del Vallo, Paceco elenco completo

Mar '14

Prezzo medio richiesto in affitto al mese
Comune di Pantelleria (TP) | Ultimi 24 mesi Incorpora grafico

Giu '14 Set '14 Dic '14 Mar '15 Giu '15 Set '15 Dic '15 Mar '16
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Dominvest
via Ludovisi 45
Roma (RM)

Tel. 0642010800
Email: info@dominvestonline.it

Villa in Vendita
Via Mulini A Vento 91017,  Pantelleria (TP)

€ 500.000

Riferimento: 124 (460369)

Superficie: 105 m² Riscaldamento: Autonomo Cucina: Cucinotto
Terrazzo: sì Piano: su piu' livelli Totale Piani: 1
Giardino: Privato Stato: Ottimo/Ristrutturato Arredamento: Arredato
Classe energetica

Indice prestazione energetica: 287,70 kWh/m² anno

Descrizione: Rif: 124 - In posizione dominante con vista sulla campagna tra gli ulivi ed i vigneti, proponiamo una struttura unica

divisa in due damussi di 57 mq e 48 mq. Si tratta di una ex chiesa sconsacrata con canonica risalente al 1532, perfettamente ed

elegantemente restaurata. Internamente il primo corpo è composto da un ampio loft soppalcabile con attacchi per cucina e bagno.

Il secondo corpo è composto da soggiorno...



 

Villa: 100 Mq 5 1 

PANTELLERIA - C.da SCAURI DAMMUSO DI NUOVA COSTRUZIONE SONO PRESENTI DUE UNITA'
INDIPENDENTI COMPOSTE RISPETTIVAMENTE DA SOGGIORNO CON CUCINA ATTIGUA CON PIANO
LAVORO IN MURATURA, CAMERA DA LETTO E WC DOCCIA. DEPENDANCE AL PIANO SEMINTERRATO
COPOSTA DA CAMERA DA LETTO, WC DOCCIA. CANTINA DI MQ. 40 c.ca. CON ANGOLO LAVANDERIA.
PISCINA ML. 8 x 7,5. CON VANO SOTTOSTANTE DOVE SONO COLLOCATI I MOTORI, GLI IMPIANTI E LA
VASCA DI COMPENSO. SPLENDIDA STRUTTRA CHE RIPRODUCE LA TIPOLOGIA DEI CELEBRI
'DAMMUSI PANTESCHI' REALIZZATA CON PROSPETTO IN PIETRA LAVICA. RIFINITURE DI OTTIMA
FATTURA. IL LOTTO DI TERRENO (mq. 5.000 c.ca) è DIVISO IN DUE PARTI, LA META' E' ASSERVITO
ALLA VILLA ED E' BEN PIANTUMATO. SONO PRESENTI AMPI SPAZI A PARCHEGGIO. E' STATO
REALIZZATO UN CLASSICO 'GIARDINO PANTESCO'. PANORAMICO SUL CANALE DI SICILIA.

CLASSE ENERGETICA: G
INDICE PRESTAZIONE ENERGETICA (IPE): Non indicato

Categoria:

Tipologia:

Bagni:

Locali:

Anno di costruzione:

Stato al Rogito:

Condizioni:

Metri quadri:

Riscaldamento: Box / Posto Auto:

MQ Giardino:

Giardino:

Terrazzo

Codice annuncio
30973876

Rif. 160517

200 m

1000 ft



 

Cerca altri immobili

Villa: 110 Mq 4 

Cala Tramontana panoramico vista mare dammuso completamente ristrutturato composto da salone, cucina
abitabile, due camere, due bagni, portico, canonizzato, grande cisterna. Giardino mq 2000. Progetto approvato
dalla Regione Sicilia per una piscina. € 550.000,00 Raggidinunzio Tel. 06/9421957

CLASSE ENERGETICA: G
INDICE PRESTAZIONE ENERGETICA (IPE): Non indicato

Categoria:

Tipologia:

Bagni:

Locali:

Stato al Rogito:

Condizioni:

Metri quadri:

MQ Giardino:

Codice annuncio
30942289

Rif. 557 (51779060)

5000 km

2000 mi
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Ultima planimetria in atti

Data: 11/03/2016 - n. T140966 - Richiedente: Telematico

Data: 11/03/2016 - n. T140966 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 11/03/2016 - n. T140586 - Richiedente: Telematico

Data: 11/03/2016 - n. T140586 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 11/03/2016 - n. T139336 - Richiedente: Telematico

Data: 11/03/2016 - n. T139336 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 11/03/2016 - n. T139145 - Richiedente: Telematico

Data: 11/03/2016 - n. T139145 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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