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CONSULENZA TECNICA P'UFFICIO
PREMESSA:

Lo scrivente ing. Antonino R. Scandura & stato nominato censulente tecnico d’ufficio
delia procedura in oggetto con provvedimento del 26/04/2004 delia dott. Raffaclla
Vacca .

Avendo assunto le necessaric informazioni presso gli uffici di competenza, i} giorno
13/07/2005 ha effettuato un sopraliuogo di cui & stato redatio il verbale allegato al
n. 1. Nel corso del predetto sopralluoge 1 scrivente ha rilevato lo stato dei luoghi ed
effettuato rilievi grafici e fotografici.

Per esecuzione dei ritisvi lo scrivente s & avvaiso della collaborazione dell’ arch.
Pietro Paterna.

Sono state scattafe alcune riprese fotografiche tra cul guelie allegate al n. 2

[a scrivente ha altres] acquisito informazioni di natura economica relative al mercato
di compravendita delle zone in esarme.

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DELL’ TMMOBILE

L*immobile & identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Bagheria foglio M.U.
alla partita 100844, mappale 3193/1 ¢ 3194/1 giusta denunzia di variazione per
fusione e sopraelevazione del 141071992, n. 39515. La planimetria catastale € 3
visura sono allegate al n.3, la pianta di rilievo al n.4. Consiste in edificio degli anni
guaranta con struttura portante in ruratura, a tre piani fuori terra .

£’ ubicato a Bagheria in via Aragona ni. 37-34-36 cou i iNEIESSe autonomo
prospiciente la strada pubblica, si compone di quattro vani ed accessori al piano terra,
di tre vani ed accessori al primo piano oltre terrazza a tivello con copertura precaria

abusiva, & di un vano e servizio oitre ad un terrazzino al piano secondo. B’ utilizzato
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dalf’attuale conduttore (diverso dal proprietario secondc quanto riferito nel verbale di
sopratluego) ad abitazione principale.

1l piano rialzato, di superficie ufile pari amq. 94,78 ¢ suddivise in soggiorno, ¢ucina,
magazzino, camera da letto, servizio igienico ¢ ripostigh, vano scala. Ji piano primo
di mg 71,27 & composto da soggiomo con balcone, I. 2 camere da letto, servizio
igienico ¢ ripostiglio, vano scala, terrazzino esterno con pensilina abusiva; vi si
. accede dal piano rialzato attraverso la scala interna. Sempre attraverso detta scala si
perviene sl piano secondo composto da un vano cucina, servizio igienico esterno ¢
{errazzing.

CONDIZIONI DELL IMMOBILE

Le condizioni deil’edificio e dei vani costituent] lo stesso sono buone. Presenta
finiture interne di qualith discreta, che si identificanc nella pavimentazione in
marmett:e &i cemento al piano terra & in ceramiche al primo piano, nel rivestimento
delle pareti del servizio igienico cont piastrelle di ceramica. Gli infissi interni sono
realizzaii in legno tamburato, quelli esterni in legno massello.

La terrazze sono pavimentate con mattonelle di gres ceramico, quelia al primo piano

presenta una tettotia realizzata con strutfure precarie.

I appartamento & privo di riscaldamento e I'impianto eletirico & parzialmente da
adeguare.

SITUAZIONE URBANISTICA - REGOLARITA’ EDILIZIA

1redificio & stato realizzato jntorno agli anni quarania. Cio risulta da planimetria

deghi immobill urbani del Comune di Bagheria denunciata cou scheda n. 23516271 in

data 04/01/1946, almeno per una delle due particelle (n.3193/1) Ai cui I'immobile si
compone ed oggetto di fusione con la plla 3194/1 e 50 praelevazione giusta denuncia

di variazione del 14/1 071992 .
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L appartamento & dunque antecedente il 1967 ed incltre rispondente alla planimetria

catastale (aliegato n.3) a meno dello spostamento e demotizione di qualche partizione
interna, di una tettoia realizzata sul terrazzo del primo piano con strutture precarie,
delia creazione di un vano cucina e di un servizio igienico su terrazzo del terrezzo
del piano secondo. Atteso che la denuncia di variazione per fusione e
sopraclevazione del 14/10/1992 in atti dal 26/11/199% non trova alcun riscontro,
almeno per ia parte afferente la sopraclevazione, ¢fo I'Ufficio Condono Edilizio del
Comune di Bagheria dove sono stati effettuati riscontri. Che dalla ricostruzione
storica catastale delle unita immobiliari composenti il fabbricato non s} evince (in
quanto non risultante agli atti del Catasto) lo stato ex ante di una delle due particeile
¢ segnatamenie la p.lia 3193/1; che inolze, a fondamento della tesi che la
sopraslevazione risulta abusiva, scaturisce dalla lettura dell’atio di compravendita del
04/11/92 rep. 66212 de! notar Bruno Sergio con il quale veniva trasferita la proprieta
dell’immobile di che trattasi ai coniugi — Y e o e CASA
sita in Bogheria Via Aragona n.ri 32-34-36, con area libera sovrasiante..........""
che 2 fortiori nel contesto detla denuncia di successione n. 250 det 23/08/90 vol. 158
dalla quale si evince [a provenienza dell’immobile pignerato, Io stesso viens descritto
come casa di vani 5 tra il piano terra ed it primo, individuata al foglio MU, p.ila
3193 ¢ 3194 pianc terra ¢ primo, nulla riportando in ordine a vani ubicati al piano
secondo. Dal che I’immobile non pud ritenersi urbanisticamente regolare.
RISPONDENZA DELL’ATTO DI PIGNORAMENTO
L’atto di pignoramento identifica correttamente ’immobile in esame.
YVALUTAZIONE
Per 1s redazione della stinia si applica il metodo sintetico basato sullindividuazione

del valore di mercato di 2liri beni simitl, E® stata peranto condotta dal soitoscriio
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un'indagine di mercato su immobili aventi caratteristiche simili a quelle del bene in

oggetto., Attraverso I’anatisi di annunct proposti da agenzie immobiliari ¢ quotidiani
st & pervenuti ad un valore di mercate medio pari a €/mq 650, attendibile quale
prezzo uaitario da applicare.

La sua supetficie commerciale (sup. inferna pari a mq. 166,05 + 1/3 sup. esterna pari

a 173 di mq. 2,36+24,80+45,75 = mq, 24,30, avendo individuato nel primo addendo

. la sup, def balcone, nel secondo la sup. del terrazzo di piano primo e nel terzo la sup.

del terrazzo di piano secondo liberato dalle superfetazioni abusive) come si nota dalla
pianta di rilievo (allegato n.4) & pari a mq 166,05+24,30 = 190,35 pertanto risulta:
&/mq 650 x mq 190,35=€ 123.727,50
Dovendosi regolarizzare I'immobile dal punto di vista urbanistico e catastale, atteso
che necessita provvedere alla demolizione delle opere abusive succitate, ai pecessari
ripristini ed alle denunce catastali in ordine alla configyrazione ex ante
deilPimmobile; al versamento delia sanzione prevista per regolarizzare la tettoia e gl
onorari conseguenti per compilazione di relazioni tecniche asseverate, sono stati
stimati gli oneri appresso indicati che vanno posti in detrazione af superiore importo:
- per demalizioni opere abusive :

{eucina. we. € tetioia p.2%) me 69,55 x €me 15 = €. 1.043,25

- per ripristinc paviment. terrazza :

(rimozione paviment. posa nuova paviment) mq43,73 % €/mq 60 = €. 2.745,00
- per regolarizzazione tetioia abusiva p.1°:

flegge 16 aprile 2003 n. 4 ar!. 20} mq 20,06 x €/mq25 = €. 306,00
- per onorario derivante da compilazione

elaborati e presentazione denuncia di variazione

clo NCEU ¢ sanatoria veranda (a stima) - £ 1.700,00
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Sommano € 5.988.,25
{1 valore di stima viene pertanto ricondotio a:
€123,727,50 - €. 5.98825 = €, 117.739,25
{diconsi centodiciassettemil__gsettecentotrentanovefz:'i)
DIVISIBILITA’
La consistenza de}l’imimobiie non rende opportuna né giustifica la vendita del cespite
in pilt Jotti.
CONCLUSIONIL
{ a scrivente ritiene utile riepilogare hrevemente il risultato delie sue indagini peritali.
Trattasi di immobile antecedente il 1967 e rispondenie come sOpTa descritto alia
planimetria catastale.
Tt suo valore, determinato atiraverso un’indagine di mercato su beni simili, si &

caleolato in € 117.739,25 (diconsi centodiciassetiemilasettecentﬂtrentanovefZS)

Palermo Tt 03/08/2005
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B CONSULENZA TECNICA __DUFFICIO NELL'ESECUZIQNE_;___ IS

il giorno 13 del mese - di luglio, nell nell’ampgp_z _____ o

e e_:delia_goiegura di Esecuzione Immobiliare R & R.ES. 386/03 promossa ( da} ____________ L

. ._, ) ANCO DI SICILIA _cgptrg-_n_e_e_ifgt_tgatqgn_; o

Fimmobile sito in Bagheria in Via 1 Aragona 1’ 32-' U

NCEU M.U, partita 100844, mappalgjl?@/l 33194/1 e -

- e ————— - -—
—r ——— —_— —— J— .

'g&om_pge:sgn_ﬂ.;m,_._.__._____.__ﬁ_.m___

ot

T__,_*A. 3_Slgj_—émﬁlEEQﬁ_iu.@EMthl@J%-.,:,_W___.___.,_____ L

i *_H  jLCTU ing, Antonine Seandura. . —— - T

e —————

de operazioni peritali hanno inizip alleore1630. e

iPreliminar_megtg___ 13-..515.-.&3.-- fa rilevare __Q_hﬁ_i..___,ﬁ__ e e

;rgggpresenta parte acquirente Gell 1T deli’ immobile oggetto di i pig oramentg__a [

ta 01/08/03 ; atteso < tth.(;la_-f._ -

lire. che e

_ nonostante reiterati. intercorsi_telefonici olire

-eperibile & stato e effettuato_il sopralliogo. alla R

presenza deli'attuale conduttore. ... ... -

wa degli intervenuti si & proceduto alle _c_mera?am H 2

____perxtzll consiﬁ_te_r_nu_._r_zei_lép_rea% visione dei moghi_muno.allc_Irs.is_u,r_@zio_né._d. Coid o e

de: locali facenti parti¢ dell'immobile, alle foto clgglilamb,ienti__gc_l al

nhev_geometrmo dellarca di perfinenza. . ... = o

~ zl_r_s.r,me, poiche it sottoscritto non ha nulla pitt da esaminare O rnisyurare,

_in&altrihanno daaggiungere: dichiarazioni, il presente verbale viene - o /

_ Pubblicazione ufficiale ad [
o Ubblicazt _ _ uso esclusivo personale - & vi i
p icazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. %Y&i?zt%%ggé 21/07/2009



chiusoalleore 1800, e o T

. cottoscritto dal solo CTU atiesochel
W e T
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