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BENI APPARTENENTI AL LOTTO

Quesite 3.a} [ ..] elencazione doi beni componerti if lotto [.,.]

Lotto 5:
+ terreno sito in c.da Carlo di Patti, localita Porticello a Santa Flavia {((D 14-15)

DESCRIZIONE DEI CESPITI

Quesito 3.8} [..] brove descrizione [...] dei bani [...]

Descrizione

Terreni siti in Santa Flavia, localita Porticello c.da Carlo di Pattl, individuati in Catasto, al Fg.
3, p.lle n' 1384, 1386.

La superficie complessiva & di circa 4234 mq.

[l lotto di terrene & recintato e si trova nell’area compresa tra la SP 23 {via Giovanni Falcone)
e la via Sant’Elia .

[l terreno & pianeggiante, ben servito dalle comunicazioni viarie circostanti, e gode di
un‘ottima ubicazione con riguarde ad wuna futura edificazione {presenza di rete idrica e
fognaria cittadina nelle vicinanze).

Tra le caratteristiche edificatorie si evidenzia che I'indice di fabbricabilita prevalente & pari a
0,75 mc/mg (fascia entro 1 500 m dalla battigiaj con una piccola porzione pari a 3 mo/mag.

Ouesite 4.4} alla indicazions i eventuali dotaziom condomumak

find
Dotaziani condomirali

L'immakbile non & in condominio.

STATO D1 POSSESS0 DEL BENE

Quesito 3.¢} [...] stato di possesso deghi immobili {...]

L'immobile & detenuto dai legittimi proprietari.
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FORMALITA A CARICO DELL’'ACQUIRENTE
Quesito 3.d} [ ..] asistonza di formalita, vincoli o oneri [.] che
restoranno a carico dell'acquiremte [ ]
Non risultano in atti formalita, vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente,
riguardanti I'attitudine edificatoria, il carattere storico artistico ovvero di natura paesaggistica

e simili, al di fuori di quello legato alla zona urbanistica di cui fa parte.

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

(uesito 3.e}'esistanza di formalita, vincoll o onerd, apche di nafora
condomiziale, che saranno capcellall o comungue
risulteranno pon oppombill all acquirente

Le formalita pregiudizievoli che saranno cancellate a cura e spese della procedura sono:

Iscrizions contro

Non ¢i sono iscrizioni riguardanti i cespiti in questione.

Trascrizioni contro
— Atto di pignoramento immobiliare del 21/07/2076, trascritto il 02/02/2076¢ ai NN.
3267/2448 in favore della Banca Popolare Sant'Angelo Societa Cooperativa per azioni

con sede in Licata, contro Rif. F, Rif. A, Rif. G e Rif. D.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Quesite 30 so Nimmokile 8 dotato di attestata oF conformita
arergatica [..]

Per i cespiti in questione non & prevista dotazione di attestato di prestazione energetica.

STIMA DEI] CESPITI

Quesite 4.5} alla valutazione dei Ioth, indicands {1 criter di
stima utilizzati [ ]
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1l metodo di stima

Il metodo di stima utilizzato & quello sintetico-comparativo secondo cui si fa riferimento ad
immobili similari ubicati nel territorio, formando un insieme omogeneo di prezzi, escludendo
quelli troppo discosti, sulla base del quale stimare, per confronto, il valore del bene in
questione. Trattandosi di un’area edificabile si procedera considerando il bene in quanto

suscettibile di trasformazione.

La valutazione

Stante il metodo di stima scelto si fara riferimento ai valori unitari normali calcolati sulla base
dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.), istituito dall’Agenzia del
Territorio, aggiornato al primo semestre 2016. Questa fonte, di comprovata attendibilita, per
la zona di nostro interesse, propone un intervallo di valori unitari al nuovo, per vendita e

locazione, mostrati di seguito (tabella 1).

| T tome | Contay | Manes det v | ) 655 | 8 enoeh A"
@verzia G
st 1
=bntratee - ... §d
L'Apenzis 1 too geradiln: fiscale Coma el fare 5 Documentszinne
Titrovi inHnme - Doosmentarions - Dmeraborio def Hemsto [mmokilars - Banche dofi - Guckagoni mmobiizn - Banca dat delle quotazieni immebiliar - Risultate
Banca dati delle guotazioni immobillar - Risultata

lisuftato interrogazione: Anno 2016 - Semesire 1

Provincia: PALERMO

Comune: SANTA FLAVIA

Fascia/zona: Suburbana/ZANA CQSTIERA -CAPQ ZAFFERANG -5 ELIA
Codice di zona: E3

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: vitle e Villini

Destinazione: Residenziafe

Valore Mercato (T/ma) Valori Locazinone (€ mng x mess}
Tipologis Stedn comservation b d | muperfice (LW) - | Seperficis [L/N}

ville & villing NORMALE 1400 2050 L 4,6 6,6 L

Con riferimento alla tabella 1, sembra congruo un valore unitario (ipotesi di villette singole
con terreno di pertinenza) pari al valore massimo, cioé

V= 2.050,00 €/mq.
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Per determinare 1] valore venale del terreno rispetto al valore complessivo del costruito, un
criterio autorevole e offerto dall’art. 36, comma 7, del decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223,
convertito, con modificazioni, dalla legge 4 agosto 2006, che indica una percentuale del 20%
del valore del fabbricato.

A guesto punto e doverosa una considerazione. [l periodo di crisi generalizzata come e
quella attuale, non influisce sensibilmente sulla variabilita del wvalore di un immebile
trattandosi di una tipologia {(ville e villini} la cui richiesta si mantiene pressoché inalterata.

Richiamando la potenzialita edificatoria consentita in quest’area’, si ha:

Superficie del lotto: 4234 mq
Volume edificabile: 4234 mg x 1,05 mc/mg — 4445,7 mc
Superficie commerciale presunta’: 1482 mq
Valore commerciale del costruito: 1482 mg x 2.050,00 €/mg — 3.038.700,00 €
Valore del terreno fruibile: 3.038.700,00€ x20% — 607 620,00 €

Per tenere conto dell’incertezza dovuta ai possibill mutamenti delle condizioni economiche
dal momento dell‘acquisto dell’area al momento della vendita dei manufatti finiti {da 2 a 3
anni) si ritiene opportuno apportare un abbattimento intorno al 2%.

[l valore venale del terreno sara:

607.620,00€ x 0,98 — 595.467,60€

RIEPILOGO DEI BENI

La descrizione riepilogativa dei cespiti & la seguente.

lotio 5

Lotto di terreno edificabile della superficie complessiva di circa 4234 mq, ubicato in
c.da Carlo di Patti, localitia Porticello a Santa Flavia, zona C1 e B2 di PRG, con indice di
fabbricabiliti medio pari a circa 1,05 mc/mg, in catasto al Fg. 3, p.lle n’ 1384, 1386.

Stima € 595.500,00 in c.t.

! 51 faccia pifer imento af certificato di destinazione Urbanisticd ove sf attviblisce upna guota del 10=15% alla zona B2 mentre
1a restante parte alla zoma C1, otteprendo un ndice medio if=1,05.
? Non tepemndo conto, cautelativanente, delle superficl accessarie (balcomi, errazzi, ets.) e delle parti comii intere
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VALUTAZIONE DELLA QUOTA INDIVISA

Quesito 4.¢f [...] qualora si tratti di quota indivisa, la valutazione
della sola quota [..]

L‘atto di pignoramento riguarda gli immohbili indicati per intero e quindi I'ipotesi di valutare

la quota indivisa non ricorre.

ALLEGATI DEL FASCICOLO

Quesito 5. Allaghi [ ] fotografie [..J nonché Ia planimetria del
berie;

Accluso alla presente relazione si fornisce il rilievo fotografico.

Si allegano inoltre:

— ortofoto;

— mappa catastale;

— certificato di destinazione urbanistica
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