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Sopralluoghi eseguti e visite presso uffici pubblici;

|3- Appezzamento di terreno sito in Monreale, c.da San Martino delle Scale: |

partita 108739, Foglio 13, particella 9 (ex9/a)
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!4— Locale sottoscala in via San Paolino n.6, Monreale, PA foglio MU Particella |
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514, Sub 4 W

4 1. Descrizione dei luoghi - 4.2, Dati Catastali - 4.3. Provenienza e regolarita
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6.1. Descrizione dei luoghi - 6.2. Dati Catastali - 6.3. Provenienza e regolarita |

edilizia - 6.4. Criterio estimativo - 6.5. Determinazione del valore del bene.

808, 1043 {ex 325/B), _453, 1021 (ex 208/B), 809 {(ex 809/B)

7.1. Descrizione dei luoghi - 7.2. Dati Catastali - 7.3. Provenienza e destinazio-

___ne urbanistica - 7 .4. Criterio estimativo - 7.5. Determlnaz;one del valore del be-

~ 8.1. Descrizione dei luoghi - 8.2. Dati Catastali - 8.3. Provenienza e regolarita |

edilizia - 8.4. Criterio estimativo - 8.5. Determinazione del valore del bene.

'9- Immobile in p.zza Fedela n.4, Monreale, PA: foglio MU, p.lla 2120 sub 5

9.1. Descrizione dei luoghi - 9.2, Dati Catastali - 9.3. Provenienza e regolarita
: edilizia - 9.4. Criterio estimativo - 8.5. Determinaziong del valor:e del bene. |
10- Conclusioni m '

11- Allegati
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PREMESSA E MANDATO DI CONSULENZA
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ver successione ereditaria da potere della Sig.ra specifi- l

| cando altresi, se gli stessi risuitino occupati, ed eventualmente a quale titolo; indi- '

|
|

| precisando se i beni siano, o meno,comodamente divisibili.”
QA PR I R ) 1 H.

in data 4 novembre 2011, l'avv Francesca Mancuso, dava formaie comunicazione
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'-perito stimatore degli immobili giusta autorizzazione del G.D. Dott.ssa Gabriefla |

'Giarmmona, depositata presso la Cancelleria della sezione fallimentare in data |

|

117/05/2013: .

| ar
Il sottoscritto, in data 19 novembre 2015, depositava presso la cancelleria

| o5

.della Sezione Fallimentare del Tribunale di Pal_eni;o la relazione di stima ine-

|
‘rente i due incarichi precedentemente rappresentati.

|A seguito di chiarimenti richiesti dal curatore fallimentare, avvocato France-

E——  Fh

:sca Mancuso, il sottoscritto procedeva a nuovi accertamenti e alla richiesta di |

- __§§_i_g.ra nella presente relazione sara rettificata la quota parte

E 'relatlva a ciascuna proprieta del sig. e il relativo valore
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immobiliare.

‘,Si precisa pertanto che, a seguito della trascrizione della successione e delle

relative quote di proprieta degli immobili, nella presente relazione rispetto alla |

stanziali modifiche ai punti 6, 7, 8, 9.

'Negli allegati alla presente relazione saranno riportate le nuove visure cata-

stali aggiornate al 22 gennaio 2016.

- In data 29 dicembre 2011, il sottoscritto si & recato a Monreale dove, con lausiiio |

2. ITER DELLE OPERAZIONI PERITALI E SOPRALLUOGHI EFFETTUATI |

degli immobili da valutare ed ha proceduto al rilievo metrico e fotografico degli stes-

del _nipote del _ha preso visione |

Si.

Al fine di rintracciare notizie in merito alla provenienza ed alia regolaritad ediiizia

-degli immobili, il sottoscritto si & recata in pid uffici, ed in”particolare:

]

1 :}" 4
-In data 9 Novembre 2011, 28 Dicembre 2011, 25 Gehnaio 2012, 28 febbraio 2012

.presso L'Ufficio Tecnico Erariale di Palermo al fine di richiedere e ritirare le visure

I

catastali e mappe catastali; ‘

-In data 2 Febbraio 2012 presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Monreale al fine di

.4 e Piazza San Castrenze n.1;

——Pubblicazione ufficiale-ad uso esclusivo personale - € vietata-ogn
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- in data 17 Marzo 2015 il sottoscritto si & recato a Monreale dove, con 'ausilio del

nipote del ha preso visione degli

| metrico e fotografico degli stessi;

- In data 19 Marzo 2015 il sottoscritto si & recato presso I'Ufficio Tecnico del Comu-

ne di Monreale al fine di ritirare ii certificato di destinazione urbanistica relativo alla

particella 8 del foglic di mappa 13 ,

3. APPEZZAMENTO DI TERRENO SITO IN MONREALE, C.DA SAN MAR-

TINO DELLE SCALE: PARTITA 108739, FOGLIO 13, P.LLA 9 (EX9/A) (in Allega-

to 3)

"

3.1 Descrizione dei luoghi - Il lotto di terreno oggettor di stima & ubicato nel Co-

r '
mune di Monreale, in contrada San Martino, la parteiavaile confina in parte con la

 strada provinciale n.57, dalla parte a monte vi si accede anche tramite stradelle che

aftraversano altre proprieta. 4

Si tratta di un lofto pressocché trapezoidale di forma irregolare e terreno ad anda-

di are3s cao.

-2. Dati catastali — Censito al N.C.T. del Comune di Monreaie alla partita

.n.108739, Foglio 13, P.lla 9, pascolo arborato, Classe 3, Consistenza are 35 ca 60.

—.___!3.3. Provenienza e destinazione urbanistica - In testa ¢
|

1B
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Usufruttuaria - giusto atto del 07/03/1985 rep. 3837, rogante Doft. Armanno Maria

n%otaio in Monreale.

mc/mq) pud essere asservita ed & sottoposta a vincolo idrogeologico, R.D.L.3267

| )
_ Fe_'l 30/12/1923, e vincolo paesaggistico, L.1497/39.

3.4 Criterio estimativo - |l sottoscritto ha determinato il valore di mercato del lotto

adottando il criterio, correntemente in uso, di assimilazione economica comparativa

tali, dell'insieme di parametri formativi di una, statisticamente accettabile, definizio-

ne concreta del “pil probabile valore di mercato” del bene, seguendo le fasi operati-

ve di seguito elencate:

1) definizione preliminare, sulla scorta di indagine di mercato, del valore unitario

‘zonale attuale, medio-statistico, di un lotto di terreno di riferimento con destinazione

3
ed estensione analoga; st

2) definizione di vari parametri, di tipo sia intrinseco che estrinseco, costituenti nel |

loro insieme, una potenzialitd concreta di definizione del valore di un bene simile;

3) comparazione del bene in esame con quello medio di riferimento, identificandone

__le differenze, con coefficienti incrementali 0 decrementali;

Il procedimento estimativo, pur utilizzando comparazioni ed approssimazioni stati-

_ stiche, & fondato su premesse oggettive e riferimenti concreti, tali da renderlo tecni-

camente accettabile per un sereno giudizio.

___Valore unitario zonale medio di riferimento Le indagini di mercato,

~Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
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]

di terrenc con caratteristiche similari e condizioni definibili assolutamente “medie”,

svolte relativamente a concrete operazioni di trattativa e compravendita nel territorio

di Monreale/San Martino/MonteFiascone ed in particolare in zona agricola con pos-

sibilita di edificazione a destinazione residenziale, limitrofa al centro abitato, per lofti

-Parametro funzionale: inteso nel senso di una razionale fruizione delle capacita |

agricole del lotto;

-Paramefro urbanistico: infeso nel senso di potenzialitd edificatorie e regolarita ca-

tastale; -

oo

c) Comparazione parametrica dellimmobile .

.

}f,@'lj'

-Parametro zonale: I'ubicazione in zona richiesta connotano il bene in termini "me-

_dio-buoni”; conseguentemente il valore di mercato refativamente all'insieme para-

‘metrico, pué utilizzare un coefficiente Kz = 0,90;

4L

_|-Parametro funzionale: la forma irregolare, I'andamento del terreno, la mancanza

'dell'accesso diretto da pubblica via anche se confinante, connotano il bene in termi-

| trico, pud utilizzare un coefficiente Kfu=075

-Parametro urbanistico: fa passibifita di poter asservire la cubatura per realizzare un

Pubblicazione ufficialeyad-liso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scépo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

21/07/2009



dio-buoni”; conseguentemente il valore di mercato relativamente all'insieme para-

!metric_g pud utilizzare un coefficiente Ku = 0,90;

!

'g) __Coefficiente totale di comparazione WIARIE it |

‘||__¢9_¢_fﬁ_(:Lq_pt¢ : totale relativo ai parametri presi in esame ¢! - D o

Kiot=Kz*Kfu"Ku=06075 5 I

e I35 Determinazione del valore del bene - Secondo i criteri sopra esposti, appli-

=t T_— Elerminazione del valore del bene - oedd Her 20T 3 S Y — S —
'_' ‘ _ cando il coefficiente totale Ktot = 0,6075 ottenuto, il pil probabile valore di mercato |

i . |

(del bene in regime di libera contrattazionee: I R [ — g =
- _F_,.;EHEQZ;_Q‘_JLQ.-?QEL"”Q?:?@O_: Euo 1543890 === = i . — -
’ _|incifratonda Euro 15.100,00 (quindicimilacento / 00) —
(= |
[ Il sig. ha la nuda proprietd, la sig.ra ha |

[T'usufruttuo; il valore di tale quota resta Euro 15.100,00 {quindicimilacento / 00) in

£ | ':
|
[_ | quanto la usufruttuaria € deceduta. I
I i

|
a !
: 4. LOCALE SOTTOSCALA IN VIA SAN PAOLINO N.6 MONREALE, PA;
|
_ foglio MU, Particella 514, Sub 4 (in Allegato 4) L ©
' e !
| | |
& ‘4.1 Descrizione dei luoghi - Il bene oggetto di stima & ubicato in Monreale, PA, via |
| | I
| 'San Paolino n. 6; zona semi-centrale, ben servita da tutte le attrezzature cittadine, e :

l

wh

__ i consiste in un magazzino a piano terra con accesso diretto dalla strada. L'immobile, |

- Jg&gg_l_mente non sembrerebbe utilizzato, & composto da un grande vanc con unico |

€ comy i TSN |
— accesso diretto dalla strada tramite saracinesca metallica larga m1,80 circa, wna |
= _l larghezza interna di m2,80 circa e una profondita che varia da m3,25 a m5,45 circa; '
~—|la superficie commerciale & di mq 11,00 circa. o - |

|
— lLe_ finiture sono di tipo economico e necessitano di interventi di manutenzione, gli ----------
S _...é.impiarlti mancano; nel complesso lintero immobile & in cattive condizioni d'uso. _J|| SRS | - Ao S uS {7
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4.2. Dati catastali - Il bene & identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di

Monreale, foglio MU, Particelia 514, Sub 4, Categoria C/2, Classe 6, Consistenza

‘41mg, & riportato in planimetria catastale.

——————— e — e ——

1 7l Aol el el emprarac i s, ~ =t e e e s il Y

4.3. Provenienza e regolarita’ edilizia — L'immobile di cui fa parte il magazzino _@-__L_

proprietartp unico. |

S

n questo caso il sottoscritto ha determinato il valore di |

 sopradeserito.

Ed in particolare, il sottoscritto ha individuato: |

a) Valore unitario zonale medio di riferimento Le indagini di mercato, |

svolte relativamente a concrete operazioni di traftativa e compravendita nel territorio |

+

idi Monreale ed in particolare in zona semi-centrale, strada principale, per immobili |

| N

con carafteristiche tipologiche ed architettoniche similagife condizioni definibili asso- L

i
]

‘_lutamente “‘medie", hanno consentito al sottoscritto di identificare un valore medio

|
- unitario di mercato di Euro/mq 1.800,00 (milleottocento /00). L
-. ._

|

19 b) ___Parametri formativi del valore di mercato

iy _teristiche quali ubicazione in prossimita di altri immobili a destinazione analoga, |

—|utenze, qualita dei servizi pubblici,

i . e e e e N _— =R

— _Lﬁarame_t_rg costruttivo: inteso nel senso della qualificazione conferita al bene da
1] ‘
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|

|
il

|

1 s ove esistenti esterni;

e,.f-,\__arametro urbanistico: inteso nel senso del rispetio delle norme urbanistiche e |

‘.] olarita urbanistica e catastale;

| _Parametro di trasformazione: inteso nel senso di potenzialita d'uso diverse;
i

-Parametro zonale: |'ubicazione, la discreta fruizione di reti e servizi pubblici, la po-

__re un coefficiente - Kz = 0,95,
-Parametro costruttivo con riferimento alle varie componenti: £
-strutturale: presenza di quadri di degrado (umidita ecc.) Ks =0,90
-finitura: cattive condizioni d'uso Kf=0,75
-impiantistica: impianti in cattive condizioni d’'uso Ki.= 0,75
-posizione: piano terra con affaccio su pubblica via Kp = 1,00
d
_-Parame{ro funzionale; distribuzione razionale Kfu = 1,00
-Parametro urbanistico: regolarita edilizia Ku = 1,00

ohi
-Parametro di trasformazione: possibilitd di diversa destinazione d’uso quale attivita

commerciale o alfro

Kt=1.00

d) _ Coefficiente totale di comparazione

il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame ¢&:

Ktot = Kz * Ks * Kf * Ki * Kp * Kfu * Ku * Kt = 0,48094

|del bene in regime di libera contrattazione é:

Pag 10/31
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" Euro 1.800,00 * 0,48094 * mg 11 = Euro 9.522,00

. i in cifra tonda Euro 9.500,00 (novemilacinguecento / 00)

__:_;“ sig. ha la piena proprieta; il valore di tale quota & di Euro

~ 19.500,00 (novemilacinguecento / 00). e

Si tratta di un fahbricato rurale attualmente abbandonato, con relativa corte di forma

rettangolare con superficie di are 1 ca 29. Il fabbricato consiste in un magazzino

delle dimensioni interne m5,30xm4,50 circa e altezza alla gronda m3,60circa.

F

L'immobile, attualmente non utilizzabile, & composto da un grande vano senza ira-

mezzature e con la copertura crollata, allinterno si intrgvedono gli alloggiamenti di

|un solaio ligneo anch’'esso non presente, infissi e impianti non esistenti, pavimenta- |

zione non visibile o non esistente, intonaci notevolmente ammalorati. Pud essere
T

giustamente definito rudere.

| nuda proprieta e Usu-
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taio in Monreale.

- !La corte ricade in zona “Fascia di rispetto al bosco” e non & ammessa alcuna edifi-

cabilita dal vigente PRG, la densita edilizia segnata come VL1 (densita 0,40 mc/mg)

rl:;uc- essere asservita ed e sottoposta a vincolo idrogeologico, R.D.L.3267 del

130/12/1923, e vincolo paesaggistico, L.1497/39.

5.4 Criterio estimativo - Anche in questo caso il sottoscritto ha determinato il valo-

rativa sopra descritto.

Ed in particolare, il sottoscritto ha individuato:

Valore unitario zonale medio di riferimento Le indagini di mercato,

svolte refativamente a concrete operazioni di trattativa e compravendita ne! territorio

di Monreale ed in particolare in zona semi-centrale, strada principale, per immobili |

con caratteristiche tipologiche ed architettoniche similari e condizioni definibili asso-

|
|lutamente “medie”, hanno consentito al softoscritto di identificare un valore medio

unitario di mercato di Euro/mq 1.800,00 (milleottocent_gidO). ;

b) _ Parametri formativi del valore di mercato

-Parametro zonale: inteso nel senso della qualificazione conferita al bene da carat-

teristiche quali ubicazione in prossimita di altri immobili a destinazione analoga,

utenze, qualita dei servizi pubblici;

.| ove esistenti esterni; _ i | .

Parametro urbanistico: inteso nel senso del rispetto delle norme urbanistiche e l
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olarita urbanistica e catastale;

>arametro di trasformazione: inteso nel senso di potenzialita d'uso diverse;

\re un coefficiente B Kz = 0,95;

-Parametro costruttivo con riferimento alle varie componenti:

| -strutturale: presenza di quadri di degrado (umidita ecc.) Ks = 0,60

| finitura: cattive condizioni d'uso Kf = 0,60
-impiantistica: impianti in cattive condizioni d'uso Ki = 0,60
-posizione: Kp =0,95
-Parametro funzionale: distribuzione razionale Kfu = 0,60

-Parametro urbanistico: regolarita edilizia ma mancanza di planimetria in catasto

L Ku = 0,95

s

-Parametro di trasformazione: Kt=1,00

d) Coefficiente totale di comparazione

4

‘Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame ¢é:

Pubblicazione ufficialg ad \lso esclusivo personale - € vietata ogni
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I' circa Euro 2.500,00
|\eirca =+

1l sig. . ha la nuda proprieta, la_sig.ra ha

| Si tratta di un fabbricato rurale a pianta pressocché quadrata, in stato di abbandono,

composto da due locali, separati da un muro interno, ciascuno con ingresso indi-

pendente. La parte di nostro interesse consiste in un magazzino delle dimensioni

interne m2,75xm5,30 circa e altezza alla gronda di m3,50 circa. L'Tmmobile & com-

posto da un unico vano senza tramezzature con la coperfura in arcarecci di legno e

¥ F;d-‘.j'"

coppi, infissi in legno in cattive condizioni d'uso, impianti obsoleti, intonaci ammalo-

rati.

Y E|

6.2. Dati catastali - || bene & denunziato al N.C.T. Comune di Monreale, Palermo, |

_ censito al N.C.E.U. |

6.3. Provenienza e regolarita’ edilizia - In testa a

| nuda proprieta per 6/18,

usufrutto per 6/18, pro-

Pubblicazione ufficialg agsyso esclusivo personale - € vietata ogt'ni
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E——

|le.

atto del 16/01/2013 rep. 24793, rogante Dott. Frosina Margherita notaio in Monrea-

rativa sopra descritto.

a) Valore unitario zonale medio di riferimento Le indagini di mercato,

lutamente “medie”, hanno consentito al sottoscritto di identificare un valore medio

unitario di mercato di Euro/mq 1.800,00 {milleottocento /00).

b) Parametri formativi del valore di mercato

&
-Parametro zonale: inteso nel senso della qualificazione conferita al bene da carat-

teristiche quali ubicazione in prossimita di altri immobili’a destinazione analoga,

FLms

utenze, qualita dei servizi pubblici;

-Parametro costruttivo: inteso nel senso della qualificazione conferita ai bene da

Lk

caratteristiche strutturali, di finitura, di impiantistica, numero di luci, visibilita;

& ove esistenti esterni;

-Parametro funzionale: inteso nel senso di una razicnale fruizione degli spazi interni.

-Parametro urbanistico: inteso nel senso del rispetto delle norme urbanistiche e

. égolarita urbanistica e catastale;

|

-Parametro di trasformazione: inteso nel senso di potenzialita d'uso diverse;

Comparazione parametrica dell'immobile
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_parametro zonale; 'ubicazione, la discreta fruizione di reti e servizi pubblici, la po-

sizione in strada principale, connotano I'immobile in termini *medio-buoni”; conse-

re un coefficiente Kz =0,95
|-Parametro costruttivo con riferimento alle varie componenti: SR
-strutturale: presenza di quadri di degrado (umidita ecc.) Ks =0,90 l
;Fﬁ_rlitg ra: cattive condizioni d'uso - Kf=0,75 |
-impiantistica: impianti in cattive condizioni d'uso Ki=o7s
[ -posizione: piano terra con affaccio su pubblica via Kp = 1,00
-Parametro funzionale: distribuzione razionaie Kfu = 1,00 R I S
-Parametro urbanistico: regolarita edilizia ma mancanza di planimetria in catasto
Ku =095 ‘

_-Parametro di trasformazione: possibilita di diversa destinazione d’'uso quale attivita

"

Fr.:ommerciale o altro .e Kt = 1,00

¢

d) all

Coefficiente totale di comparazione

Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame &:

Ktot=Kz * Ks * Kf * Ki * Kp * Kfu * Ku * Kt = 0,4568

—

| o :
.6.5. Determinazione del valore del bene - Secondo i criteri sopra esposti, appli-

|

l

.Euro 1.800,00 * 0,4568 * mq 15 = Euro 12.533,60

|

_in cifra tonda Eyro 12.500.00 (dodicimilacinquecento / 00

o =L

(
i
| |
A que esta cifra si devono detrarre le spese di inserimento al N.C.E.U. consistenti in |
l
I

.%_,ﬁ__ _______
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Determinando Euro 10.900,00 (diecimila / 00)

Essendo deceduti sia usufrutto per | -
" AN !
6/18, che sroprieta per 6/18, 16/18 di

Allegato 7)

7.1 Descrizione dei luoghi — |l lotto di terreno oggetto di stima & ubicato nel Co-

mune di Monreale, a circa sei chilometri dal centro abitato di Monreale. E' raggiun-

gibile dalla via S. Martino provenendo da via Regione Siciliana.

Si tratta di un lotto di forma irregolare ed andamento semi-pianegiialllnte, in parte |

con alberi di ulivo apparentemente non coltivati, il tutto per tina superficie catastale

g

totale di are 157,65 pari a 15.765 mq.

7.2. Dati catastali — |l lotto & identificato al N.C.T. del Comune di Monreale al foglio |

13, particelle 185, 410, 810, 453, 808, 809 (ex 809/B), 1021 (ex 208/8), 1043 (ex

_ - foglio 13 p.lla 410, Qualita uliveto, Classe 3, consistenza are 26 ca 47;
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;fggla'ow p.lla 810, Qualita uliveto, Classe 3, consistenza are 17 ca 64,

. foglio 13 p.lla 453, Qualita seminativo, Classe 3, consistenza are 08 ca 72;

20,

|- foglio 13 p.lla 808, Porzione AB, Qualita seminativo arborato, Classe 5, consisten-

il tutto per un totale di are 157 e ca 65.

7.3. Provenienza e destinazione urbanistica - Le particelle n°185, 410, 810, del

foglio di Mappa n° 13 del Catasto Terreni del Comune di Monreale sono in testa a

proprieta per 1/3,

Usufrutto,

proprieta per 1/3, ) proprie-

_té per 1/3 — giusto atto del 11/06/2014 (protocollo n. PA0218890) Rogante Vaglica

|
in Monreale, Successione di 1. 1932 del 29/05/2014.

(40

gparticelle n® 453, 808, 809, 1021, 1043, del foglio di Mappa n° 13 del Catasto

{Terreni del Comune di Monreale sono in testa a !

_Proprieta per 4/15, proprieta per 7/15 - /

ripubblicazione o riproduzion€’#486po commerciale - Aut. Min. Giustizia P
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Gestione E Assetto Del Territorio” del Comune di Monreale certifica che nel PRG
jGestion® & .

- ng_gntG:

0,40 me/ma) potra essere asservita;

la particelia n* 1043 del Foglio di Mappa n°13 del Catasto Terreni del Comune

l
|

i
|

bosco” ma la densita edilizia segnata in cartografia ( Zona VL1, densita edItha_' e

|

1l

e |

(Legge 1497/19389); N

'ZONA DI SALVAGUARDIA E FASCE DI RISPETTO:

. __[Per potere procedere alla piti probabile stima del bene occorre, innanzi tutio, ana- |

[

—. - nelle particelle n® 810, 410, 185, 808, 809, 1021 che ricadono in Zona “Fascia di ]

e e e e e e

e e - — =

.._' rispetto al bosco” non & ammessa alcuna edificabilita ma la densita edilizia se- __l
| e S
.T
J

|
|
|
|
|
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gnata in cartografia ( Zona VL1, densita edilizia 0,40 mc/mq) potra essere as- |

.

_ del lotto prive di vincolo. Quindi dell'intera superficie pari a 55 are e 80 centiare |

servita alle altre particelle del lotto prive di vincolo. Questo significa che la

somma delle superfici pari a 93 are e 13 centiare corrispondenti a 9.313 mq

~_consente di asservire una volumetria di 3.725 me (9.313 x 0,40 = 3.725 mg);

- nella particella n° 1043 che ricade per la maggior parte in Zona "Fascia di ri- |

spetto al bosco’, | 2/3 della stessa sono inedificabili ma la densita edilizia se-

servita alfa parte restante pari a 1/3 che ricade in Zona VL1 e alle altre particelle

_ (5.580 mq), i 2/3 pari a 3.720 mq sono inedificabili ma con densita edilizia as- |

servibile pari a 1.488 mc (mqg 3.720 x mc 0,40 = 1.488 mc) e 1/3 restante pari a

1.860 mq risulta edificabile con densita edilizia pari a 595,20 mc (mq 1.860 x m¢ |

0,40 = 595,20 mc)

- nella particella n® 453 che ricade in Zona VL1, avente superficie di 8 are e 72

centiare {872 mq) & realizzabile una densita edilizia dj 348,8 mc (mq 872 x mc

[y

0,40 = 348,8 mc)

-
|

al 10% della superficie del lotto ed un’altezza fuori terra massima di 7,00 ml, avendo

1l lotto privo di vincoli una superficie di 2.732 mq potranno essere realizzati al mas-

Quindi potranno essere asserviti 5.213 mc (3.725 + 1.488) alle particelle prive di |

L

vincolo. Ovvero, sulla porzione di lotto costituita da 1/3 della particella 1043 e dalla

+348,8 = 6.157 mc).

in Tealta, essendo previsto nelle ZONE VL1 un rapporto di copertura non superiore |
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simo 1.912,4 mc (2.732 x 10% x 7,00 = 1.912,4 mc)

7.4 Criterio estimativo — Dall'analisi dello strumento urbanistico, si dovrebbero

pubbliche si puo considerare un unico valore.

~ Il sottoscritto, ha determinato i valore di mercato def lotto adottando ii criterio, cor- |

!_

metri formativi di una statisticamente accettabile definizione concreta del "pid pro-

: Pe‘neng;:_ig_____ggt{i_tpg:_n_tgjl___t__er_m@e_c@gnlgl_{_o_inc_gm_ethi_i__,____gg!_l’_ins_ig_r__ne_d__i para- |

i1) definizione preliminare, sulla scorta di indagine di mercato, del valore unitario |

analoga ed estensione compresa fra i 15.000 ed i 20.000 mgq;

zonale attuale, medio-statistico, di un lotto di terreno di riferimento con destinazione |

2) definizione di vari parametri, di tipo sia intrinseco che estrinseco, Costituenti nel

pe

loro insieme, una potenzialita concreta di definizione del valore di un bene simile;

ot

|
3) comparazione del bene in esame con quello medio di riferimento, identificandone

e differenze, con coefficienti incrementali o decremental;

4) trasposizione di tali differenze in termini economici.

#Camente accettabile per un sereno giudizio.

2 Valore unitario zonale medio di riferimento Le indagini di mercato,

,ijg_l_tgreiativarnegte a concrete operazioni di trattativa e compravendita nel territorio |
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nazione residenziale, limitrofa al centro abitato, per jotti di terreno con caratteristi- |
pnazions

|

che similari e condizioni definibili assolutamente “medie”, hanno consentito al sotto-

| scritto di identificare un valore medio unitario di mercato di Euro/mq 7,00 (selte/00).

b) __Parametr formativi del valore di mercato

di cui usufruisce o pud usufruire ecc.;

-Parametro funzionale: inteso nel senso di una razionale fruizione delle capacita

agricole dellotto;

-Parametro urbanistico: inteso nel senso di potenzialita edificatorie e regolarita ca-

tastale;

[

c) Comparazione parametrica dell'immobile

-Parametro zonale: I'ubicazione in zona prossima al centro abitato connotano il

i

{bene in termini “medio-huoni”; conseguentemente il valore di mercato relativamente

Thar

|
|-Parametro funzionale: la forma irregolare, 'andamento semi-pianeggiante, la man-
|

‘allinsieme parametrico, pud utilizzare un coefficiente 5’ Kz =0,90; ¢

|

‘canza di una strada di accesso diretto da pubblica via, connotano il bene

(- - :
"medi”, conseguentemente il valore di mercato relativamente all'insieme parametri-

f

in termini

|

|

o, pud utilizzare un coefficiente ) Kfu = 0,75

__-Parametro urbanistico: la possibilita di realizzare un costruzione residenziaie e la |

| regolarita catastale connotano il bene in termini *medio-buoni”; conseguentemente il

'd) __ Coefficiente totale di comparazione
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Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame é:

K tot = Kz * Kfu * Ku = 0,6075

7.5. Determinazione del valore del bene - Secondo i criteri sopra esposti, appli- |

......

cando il coefficiente totale Ktot = 0,6075 ottenuto, il pit probabile valore di mercato / e

- per la porzione del lotto pari a mq 8004, identificato con le particelle n°185,810, | =

410 del foglio di Mappa n° 13 del Catasto Terreni del Comune di Monreale, di |

# cut il Sig sossiede 1/3 deila proprieta - Euro 7,00 06075

_mq8004"1/3 =Euro 1434567

- _per la restante porzione del lotto pari a mq 7.761, identificato con fe _sLa_ttice_“e_i___.__ L .

| n°1043, 453, 808, 809, 1021 del foglio di Mappa n° 13 del Catasto Terreni deL{

Comune di Monreale, di cui il Sig ¢ proprietario per 4/15 - l

Euro 7,00 * 0,6075 * mq 7761*4/15 = Euro 33.003,65 * 4/15 = Euro 8.800,97

!l valore dei beni in testa a 2 quindi determinato dalla somma dei :

|

i valori delle rispettive quote di proprieta ovvero: & |
| 1
' |
|
|
!

€ 11.345,67 + € 8.800,97= € 20.146.64

[n cifra tonda Euro 20.145,00 (ventimilacentoquarantacingue/ 00)
15 !

8. APPARTAMENTO IN P.ZZA SAN CASTRENSE N.1, MONREALE, PA: foglio o

MU, plla1848sub 6 (in Allegato8) ~ e A

|Repubblica; & compoesto da un vano di ingresso-soggiomo, collegato con un disim- |
l

| .

| Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat ogni
( ripubblicazione o riproduziotsg #8¢opo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

{



|

| ‘ . . ,
|stanza. |l tutto con una superficie commerciale di mq 47,00 circa.

|
'Le finiture sono di tipo economico e necessitano di interventi di manutenzione, vi &

e

X _!j@n;@ne: nel complesso lintero immobile & in cattive condizioni d'uso. " —ue =

_|L'immobile & attualmente utilizzato come studio professionale dal -
. ! nipote di e —_— . L e
i
_____ 8.2. Dati catastali - Il bene & identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di ——
........_!E.MQE‘_V?_?..'?. al foglio MU, Particella 1548, Sub 6, Categoria A/4, Classe 5, CO”EiStB_F‘@_ I
_..W_é.:-’?."?["'.a._? riportato in planimetria catastale. - | e ) Al
!8.3. Provenienza e regolarita’ edilizia — L'immobife & stato realizzato nei primi del
1900, in testa a proprieta per 1/3, '!'__ -
e " | proprieta per 1/3,
v | proprieta per 1/3, Turdo Rosa Fu‘ Giuseppe ﬁ(degeduta) f
|usufruttur:lria - giusto atto del 11/06/2014 (protocollo n. PAOIEQSSQO) Rogante Vagli-
\ca in Monreale, Successicne di 1. 193277 del 28/05/2014.
!8.4 Criterio estimativo — Anche in questo caso il sottoscritto ha determinato il valo- '
re di mercato dellimmobile applicando il criterio di assimilazione economica compa- :_

..... rativa sopra descritto. N S — l SIS
________ |Ed in particolare, il sottoscritto ha individuato: AN @ R
=5 2) __ Valore unitario zonale medio di riferimento _Le indagini di mercato, : AU E e

_ svolte relativamente a concrete operazioni di trattativa e compravendita nel territorio_i ——t el ¥
_d‘ ..... Monreale ed in particolare in zona semi-centrale, strada principale, per immobili | i =
| con caratteristiche tipologiche ed architettoniche similari e condizioni definibili asso- | R
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|
|
|
\

Iutamente ‘medie”, hanno consentito al sotioscritte di identificare un valore medio

‘unitario di mercato di Euro/mq 900,00 (novecento /00). |

l
|
I

'b) ___Parametri formativi del valore di mercato

| -Parametro zonale: inteso nel senso detla qualificazione conferita al bene da carat- J

|teristiche quali ubicazione in prossimita di altri immobili a destinazione analoga,

utenze, qualita dei servizi pubblici;

_|-Parametro funzionale: inteso nel senso di una razionale fruizione degli spaz_ijrg;er_ni__i

_ e ove esistenti esterni;

-Parametro urbanistico: inteso nel senso del rispetto delle norme urbanistiche e |

regolarita urbanistica e catastale; j

|
l
|
|
|
{
I
|
|

-Parametro di trasformazione: inteso nel senso di potenzialitd d'uso diverse;

|
"

) Comparazione parametrica dell immobile

~Parametr0 zonale: I'ubicazione, la discreta fruizione di reti.e servizi pubblici, la po-~

F
0 | :igfi |
|sizione in strada principale, connotano I'immobile in termini “medio-buoni”; conse-

'guentemente il valore di mercato relativamente all'insieme parametrico, pud utilizza- |

i

re un coefficiente Kz =0,95;

|
l
|
|

F‘ _-Parametro costruttivo con riferimento alle varie componenti:

-struttura__le ‘presenza di quadri di degrado (umidita ecc.) Ks = 0,90
T |~f!_n___!..t..uraﬂea__t_t_!yﬁqwg@_qn.1__9___980 Kf=0.75_ |
| H
- . E_—imp_igr}ji_stica: impianti in cattive condizioniduso ~ Ki=0,75
!
[Lxh-posiziqne' piano terra con affaccio su pubblica via _Kp=100 :
. !—Parametro funzionale: distribuzione razionale ~ Kfu=1,00 l

ripubblicazione o riproduzi
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| l

-Parametro urbanistico: regolarita edilizia ma mancanza di planimetria in catasto

|
J
|
l
| Ku=0,95

|

Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame e:

e — '

|
{

Ktot=Kz*Ks*Kf*Ki*Kp*Kfu*Ku*Kt=04568
8 |

(50. DEeIMpRzon ce b et oemE LY |
L) ,cando il coefficiente totale Ktot = 0,4568 ottenuto, il pili probabile valore di mercato f B e

| e B |
|
Euroc 900,00 * 0,4568 * mg 115 = Euro 19.322,64 '

del bene in regime di libera contrattaziopee:

.8 5. Determinazione del valore del bene - Secondo i criteri sopra esposti, appl- |~~~

|

La quota di proprieta di $ pari a 1/3, quindi il valore corrisponden- |

|te alla sua proprietd & Euro 19.322,64 * 1/3 = Euro 6.440,88

| : |
in cifra tonda Euro 6.440,00 (seimilaguattrocentoguaranta/00) ]

9. IMMOBILE IN PZZA FEDELE N.4, MONREALE,' PA: foglic MU, p.ia |

{

21205ub 5 (in Allegato 9)

J_g._g_ Descrizione dei luoghi - |l bene oggetto di stima & ubicato in Monreale, PA, via |
|

4 ,

Piazza Fedele n. 4; zona semi-centrale, ben servita da tutte le attrezzature cittadine, '

{

— e consiste in un box a piano terra con accesso diretto dalla strada. L'immobile, at- ;_ -

i ( |

_L ___tualmente custodisce all’interno alcuni arredi di poco valore e due autovetture mtf.'-_l_ =

| H

B Jstate a aueste sembrerebbero non utilizzate da tempo; & com- | o -

e

_ Posto da un grande vano con unico accesso diretto dalla strada tramite saracinesca |
T
| metallica Jarga m3,00circa, una larghezza interna di m3,65circa e una profondita di

l
i
J |
—

_ m12,50circa; la superficie commerciale & di mq 46,00 circa.

|

!

i

|
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Le finiture sono buone e non necessitano di notevoli interventi di manutenzione; nel

|

complesso l'intero immobile ¢ in buone condizioni d'uso.

X e

e

za 38mq, & riportato in planimetria catastale.

|

110328 rilasciato dal Comune di Monreale.
l

_ lintestaa proprieta per 1/3,

proprieta per 1/3,

proprieta per 1/3 - giusto atto del 11/06/2014 (protocollo n.

19.3. Provenienza e regolarita’ edilizia — Limmobile di cui fa parte il magazzino & |

19.2, Dati catastali - || 1l bene identificato ‘al Catasto dei Fabbricati del Comune di N2

i

{

{Monreaie al foglio MU, Particella 2120, Sub 5, Categoria C/6, Classe 6, Consisten- -

|

~ stato realizzato giusto Nulia osta all'esecuzione di lavori edili del 20 aprile 1983 prot. |

|

PA0218890) Rogante Vaglica in Monreale, Successione di n. 1832 |

_;
'del 29/05/2014.

9 4 Criterio estimativo — In questo caso il sottoscritto ha determinatd il valore di |

| =

lmercato dellimmobile applicando il criterio di assimilazione economica comparativa |

1
|
|
I

| of g!{

| sopra descritto.

‘Ed in particolare, il sottoscritto ha individuato:

Wi

a) Valore unitaric zonale medio di riferimento Le indagini di mercato,

.

__|di Monreale ed in particolare in zona semi-centrale, strada principale, per immobili

_ | svoite relativamente a concrete operazioni di trattativa e compravendita nel territorio

ripubblicazione o riproduzio
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'-Parametro zonale: inteso nel senso della qualificazione conferita al bene da carat- |
a i

teristiche quali ubicazione in prossimita di alti immobili a destinazione analoga,

iutenze, qualita dei servizi pubblici; 4
e R e A, .

-Parametro costruttivo: inteso nel senso della gualificazione conferita al bene da

 caratteristiche strutturali, di finitura, di impiantistica, numero di luci, visibilita;

-Parametro funzionale; inteso nel senso di una razionale fruizione degli spazi interni |

: e ove esistenti esterni;

) Comparazione parametrica dell'immobile

__|-Parametro zonale: I'ubicazione, la discreta fruizione di reti e servizi pubblici, la po-

| sizione in strada principale, connotano immobile in termini “medio-buoni”; conse-

guentemente il valore di mercato relativamente alf'insieme _parametrico:' pud utilizza-

e

re un coefficiente + Kz=10,95

|l I Higd

y |-Parametro costruttivo con riferimento alle varie componenti:

L [|-strutturale: presenza di quadri di degrado (umidita ecc.) Ks = 0,90

I.,M__ki-ﬁnitura: cattive condizioni d'uso o Kf = 0}35II |

| . ,._-_q_mpianttst:ca impianti in cattive condizioni d'uso ~ Ki=090 ] -
e . -posizione: piano terra con affaccio su pubblica via Kp=100 _! I -
- &;E’_@_r@met_roiunzipnalﬁz distribuzione razionale Ku=#400| INI7IA SlE

| -Parametro urbanistico: regolarita edilizia Ku = 1,00 ‘
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L e

==

|
) Coefficiente totale di comparazione
| |
1l coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame é&: }
- |
|

K tot = Kz * Ks * Kf * Ki * Kp * Kfu * Ku * Kt = 0,731025

- _
L _|9.5. Determinazione del valore del bene - Secondo i criteri sopra esposti, appli- |
N

i —— —
B !_pando il coefficiente totale Ktot = 0, 7310250ttenuto, il pit probabile valore di merca- i -
= |
3 _J!_to del bene in regime dilibera contrattazione &: B I i o
) |
b _ Euro100000%0,731025" mq45= Euro 3289613 = - | N
i, - - ;_L_@ quota di proprieta d > pari a 1/3, quindi il valore corrisponden- | A
F .
%L__ ;te alla sua proprietd & Euro 32.896,13 * 1/3 = Euro 10.965,37 - - -
i__ _____ |in cifra tonda Euro 10.965,00 (diecimilanovecentosessantacinque/00) - .
:
i 10. ___CONCLUSIONI -
'E_ ;-II valore commerciale come sopra determinato dell’appezzamento di terreno sito : o
iL ;in Monreale, c.da San Martino delle Scale: partita 108739, Foglio 13, particella |
L 9 (ex9/a) & di Euro 15.100,00 (quindicimilacento /00). ~ ”
r . e | IR :
E,_—-_ Il valore commerciale come sopra determinato del Locgaée sottoscala in via San | e
| e
'I_____ ;Paolino n.6, Monreale, PA foglio MU Particella 514 Sub 4 & di Euro 9.500.00
} | |
| {novemilacinquecento /00). |
E. III valore commerciale come sopra determinato del Fabbricato rurale ;emidiruto ||
- _““ Monreale, contrada San Martino delle Scale: partita 108739, Foglio 13, par- = R e
I'~=~_ ___!ti_qg_ll_a 19 & di Euro 8.000,00 (ottomila / 00), a cui si devono sottrarre le spesedi
| .
— |inserimento al N.C.E.U. Euro 2.500,00; il valore della quota parte in testa BAELACSIC i+
- 2 Euro 5.500,00 {cinguemilacinguecento / 00). o |__ - o
— _ |-l valore commerciale come sopra determinato del Fabbricato rurale in Monreale, R T -

= contrada San Martino delle Scale: Foglio 13, particella 15, sub f.'......f"...F_i__i__E_‘%_r?_E —

- =
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12.500,00 (dodicimilacinquecento / 00), a cui si devono sottrarre ie spese di inseri-

'mento al N.C.E.U. Euro 2.500,00; it valore della quota parte in testa al sig,

2 Euro 3.330,00 (tremilatrecentotrenta/00).

| di Monreale, foglio 13, particelle 185, 410, 810, 453, 808, 809 (ex 809/B), 1021

(ex 208/B), 1043 {ex 325/B), & di Euro 67.000,00 (sessantasetternila / 00); il valore |

|della quota parte in testa al sig. ¢ Euro 20.145,00 (ventimilacen- |

toguarantacingue/ 00) .

{diciannovemilatrecentoventidue/00). 1l valore della quota parte in testa al sig.

|-l valore commerciale come sopra determinato deil'appartamento in p.zza San |

e Euro 6.440,00 (seimilaquattrocentoquaranta/00)

! -If valore commerciale come sopra determinato dell'immobile in p.zza Fedela n.4,

| Monreale, PA: foglio MU, p.ila 2120 sub 5 & di Euro 32.896,00 (tréntaduemilaot- |
| i .

-

tocentonovantasei/00). |l valore della quota parte in testa gzl sig

1
it

 Euro 10.965,00 (diecimilanovecentosessantacingue/00)

11 ALLEGATI

|
|

 VERBALE DI GIURAMENTO

|
____ligiorno ,'.Z‘gei mese di aprile 2016, & comparso innanzi a Noi I'arch. Roberto Ciralli, '

Pubblicazione ufflc}g%geég'} uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione 0 commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




solo scopo di fare conoscere ai giudici fa verita’.

Leto confermato e sottoscritto.

palermo, 1% A ):g{,’{@_ 2014
\ quﬂ‘Lﬂ

Il Giudice Delegato

,,,,, | Dott. Giuseppe Sidoti
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