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BENI APPARTENENTI AL LOTTO

Quesito 3.a} [...] elencazions def beni componenty i lotto [..]

Lotto b:
+ terreno sito in c.da Carlo di Patti, localita Porticello a Santa Flavia (1D 16+22)

DESCRIZIONE DEI CESPITI

Quesite 30} [.. ] brove descrizions ... ] detbanr [.]

Descrizione

Terreni siti in Santa Havia, localita Porticello c.da Carlo di Patti, individuati in Catasto, al
Fg. 3, p.lle n' 447, 1379, 1432, 1433, 1434, 1435, 1436.

La superficie complessiva & di circa 8954 mq.

Il lotto di terreno & recintato e si trova nell’area compresa tra la 5P 23 (via Giovanni
Falcone) e la via Sant’Elia .

Il terreno & pianeggiante, ben servito dalle comunicazioni viarie circostanti, e gode di
un’ottima ubicazione con riguardo ad una futura edificazione (presenza di rete idrica e
fognaria cittadina nelle vicinanze).

Tra le caratteristiche edificatorie si evidenzia che l'indice di fabbricabilita prevalente & pari a
0,75 mc/mq (fascia entro i 500 m dalla battigia) con alcune porzioni pari a 0,03 mc/mq in

quanto classificate come “zone bianche”.

Chiesite 4.a} alla indicazions df aventuali dotazioni condominiali

Lod

Dotazioni candominiali

L'immmobile non & in condominio.

STATO DI POSSESSO DEL BENE
Quesito 3.¢} [ ..] stato df possesso degh immobili {...]
L'immobile & detenuto dai legittimi proprietari.

. - : < _ 4
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FORMALITA A CARICO DELI’ACQUIRENTE

Quesito 3.d} [...] esistonza &F formalit, vineoli o onart [...] che
resteranno a carico dell'acquiremte {...]

Non risultano in athi formalita, vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente,
riguardanti I'attitudine edificatoria, il carattere storico artistico owwero di natura paesaggistica

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

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

Chuiesito 3.} osistoniza Ii formalita, vincoll o anert, anche dY natara
condominials, che saranno cancellali o comungue
risulieranno non opporbill all 'acquirents

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

Iscrizioni contro

Non ci sono iscrizioni riguardanti i cespiti in questione.

Trascrizioni contro
— Atto di pignoramento immobiliare del 21/01/2016, trascritto il 02/02/2016 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

Quesito 3.6} so Nimmobile & dotato df attestato di conformits
energetica [...]

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

STIMA DEI CESPITI

Quesite 4.8} alla valutazione def Iott, indicands [ 1 criters di
stima utilizzati [.]
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Il 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).

er?:-" Home | Coctatti | Mepos del sito | 71 eS| 8 Endish g e Ricery

ntrate - ... []

L Angensis I tun profils fiscais s e SArumisn| Decumentazione

Tiwov i - Decamantaaions - Cesariatune dal Carate nubies - Baredie dafl - Quulaisirsialal - Banca dab delte guotazioni immabilian - Risultato
Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risultato

lisuttato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 1

Provincia: PALERMO

Comune: SANTA FLAVEA

Fascia/zona: Suburbana/ZONA COSTIERA -CAPO ZAFFERANO -5.ELIA
Cedice di zona: E3

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: ville & villim

Destinazione: Residenziale

Wadprs Mercetn (€ mig} Walori Locasions (€ frg @ mess)

Tigcibogis Snte conssrestivo i { Sepedice (L/N} | T |  Smperdices (LiN)
L= [

Ville ¢ villini NORMALE 1400 2050 L 4.6 6.6 L

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

V= 2.050,00 €/mq.
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Per determinare il valore venale del terreno rispetto al valore complessivo del costruito, un
criterio autorevole & 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 questo punto & doverosa una considerazione. Il periodo di crisi generalizzata come e
quella attuale, non influisce sensibilmente sulla variabilita del valore di un immobile
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: 8954 mq
Volume edificabile: 8954 mq x 0,61 mc/mq = 54671,9 mc
Supeftficie commerciale presunta®: 1821 mq
Valore commerciale del costruito: 1821 mq x 2.050,00 €/mq = 3.733.050,00 €
Valore del terreno fruibile: 3.733.050,00 €x 20% = 746.610,00 €

Per tenere conto dell’incertezza dovuta ai possibili 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 intomo al 2%.

Il valore venale del terreno sara:

746.610,00 €x 098 = 731.677,80 €

RIEPILOGO DEI BENI

La descrizione riepilogativa dei cespiti & la seguente.

lotio 6

Lotto di terreno edificabile della superficie complessiva di circa 8954 mq, ubicato in
c.da Carlo di Patti, localita Porticello a Santa Favia, prevalentemente in zona C1 e C3
di PRG, con indice di fabbricabilita medio pari a circa 0,61 mc¢/mq, in catasto al Fg. 3,
p-lle n' 447, 1379, 1432, 1433, 1434, 1435, 1436.

Stima € 731.500,00 in c.t

'S facda riferimente al certificato di destinazione wbanistica. S artribuisce wa gueta di civea il 20% alla zena Bianca
mentrela yvestante payte alla zona C1-C3, oftenendo ) indicemedio If=0,617.
2 Non tenends conto, cawtelativam ente, delle syserfic accessovie fpalconl, terv azzi, ete.) e delle part com wi Intevne
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VALUTAZIONE DELLA QUOTA INDIVISA

Quesito 4.6} {...] qualora si tratt! &f quota indivisa, la valutazione
della sola quota [, ]

L'atto di pignoramento riguarda gli immobili indicati per intero e quindi lipotesi di

valutare la quota indivisa non ricorre.

ALLEGATI DEL FASCICOLO
Quesite 5. Alloght [...] fotografie [ ] nonche Ia planimetria del
hBano;

Accluso alla presente relazione si fornisce il rilievo fotografico.

Si allegano inoltre:

— ortofoto;

— mappa catastale;

— certificato di destinazione urbanistica
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