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] LOTTO th LH]
Magazzino sito in Bolognelta in via Cilluffo n. 5, posto al piano terra,
riportato al N.C.E.U. del Comune di Bolognetta alla partita 1331 al g, _

16 p.lla 916 sub. 2.

. Giudice dell’Esccuzione: Doxt.ssa Vacca,
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b . - . - -y s - . . - .
Circa i quesit posti, il CT.U. & nelle condizioni di riferire ¢ sottoporre alla cor-
__tese auenzione ded Nig. Giudice quanio seguer o

. DATI CATASTALI AGGIORNATI

AL C.T. U, souopone alla cortese anenzione del Sig. Giudice, dopo e

1
1 " . . . .
,nata_dellimmeobile oggetto det pignoramenio, facendo rilevare che ad oggi
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Esecuzione Immobiliare 119911997

Pimmaobile non risulta intestato correttamente agli attuali proprietari:
Unita timmobiliare. Daui identificativi (17 allegeto n. 1):

{Appartaments) Comune censuario @ Bolognetia

. Ubicazione: Via Cillufto n. 5, piano I’
. Foglio: 16
. Particella: 916
o Sub: 2
_ .. Cavegoria: C/2 (Magasging e locali di deporsito):
:‘ Chasse: 4
3 . Consistenza: 194 m?
. _L Rendita: € 180,35 )
. [ntestacari:

SO - S B - S
’
_Dallesame della documentazione ¢ degli aui reladvi alla procedura in oggetro,

1o serivente ha rilevato che [fimmobile — opgeun della presente — & pervenuno

nella sola consistenza del piano terra ai sig.ri _(dcccduro il
R _-_L:-P.t! atto di compravendiia del 02.02.1968 m Nowar |

_ . Alamo, traseritto presso la Conservaloria dei RR. I di Palenmo il 04.03.1968
(ai oo, 6477 /3409 (17, alicgato . 2).

! . 5 . - - - . .
. ____ Ao staro avuale risultano proprician dcl|'cdlﬁCIO:__nt:l_ln_nysu_m__dl L e -

H

!
s @ 009090
._ ed eredi dl"—ncl]_:l misura di 1/12 per successione legittima al
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. _superficie verrata, si_articola in un ampio vano pilastrato_adibite ad auivita

g 184,00 cirea - © area commerciale, n. 2 locali deposito, locale caldaia, anti — |

Esecuzione Immobiliare 1 199/1997

1
!
b
|
rispettivo conituge ¢ padre sig. _mto a_il_c [
{
_deceduto il - (Den. 231 Vol 207, wuaserina it 15.09.1986 ai nn. ;

|

|29759/22910). ;

Dalle ricerche presso la delegazione di Misilmeri dell’Agenzia delle Entrate non

]
risulta presentata ad oggi la successione 2 nome di_
) 3 . , . .

PP ET PPy Ty

2. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE.
H Loto oggeno della presenie relazione di consulenza ¢ ubicato ne centro
storico del Comune di Bolognena; pite deuagliaamente percorrendo b via
Roma si giunge nella piazza del pacse: Pedificio ¢ ubicato in via Cillulfo con

_accesso dal civico 0. 7, sulla strada antisianie la Maggior Chicsa.

La zona ¢ carauerizzaia da diversi edifici, che presentano attiviia commerciali a
conduzione familiare nel piani inferiori ¢ che sono destinaii per civile abitazio- .
ne nel piani superion (17, aflegato #. 3).

‘Il lotto i ogperto si trova a piano terra di un edificio con struttura intelaiata in

c.a. con wmpagiiamento esierno in conci i wia. Si ha evidenza della presenza - .

1
- - . . . - . - * . - . !
_di fondazioni a travi rovesce. Risulta rifinito in ogni sua parte cd ¢ destinato__

per attivita commerciale. E7 costitnito da n.7 vani - per una superficie netra di

~bagno, bagno ¢ cortile interno (17 alfegate n. 4).__
! i

- ey omams s e ———— -

 L'immobile, al quale si accede tramite cancellaa in ferro ed infisso con ampia

_commerciale, fomito di tinesira prospiciente la via Cillsffo. Daesso siprocede_ | _ 0 _____

_sulla sinistra-ad un vano anti — bagno ¢ W.C., in questi vani non sono presena
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Evecuzione Immobiliare 119971997

finestre.

_Deuo locale confina con due ampi vani ed un aurio. di cui ¢ sulo ipotizzato

Taccorpamentio_da adibire a locale deposito. In atto si accede a quesii dal vano

scala con ingresso dal numcero civico 5, ma ¢ facilmente accorpabile. tramite
_ _comunicazione tra dedi locali a mezzo di idonco infisso. Allatrio interno si

accede attraverso i locali deposita: lo stesso € stato adibiio in pare a locale

caldaia, in cui ¢ stata realizzata una copertura in legno.

manutenzione, ¢ le zone in prossimita del livello di campagna sono interessate
da fenomeni di degrado ¢ dalla presenza di mufte che interessano anche le pa-

__red all'interno dell’iminobile. (17, aflegato u. 7).

Di seguito st articolano e caratteristiche  teeniche  od - impiantstiche

dell'immobile:
Parimentasions. gl ambicnti risultano definiti_con pavimeniazione in segau di
_marmv, ad ceeczione del locale and — bagno ¢ del bagno che presentano pia-
_strelle in ceramica di scarsa fatoura,

_Rivextiments internf: le paren sono imonacaic e untegpiate, il locale anti ~ bagno ¢

del bagno sono parzialmente rvestiti con paasirelle in ceramicn in diserero staro

__LJimpianto elettrico_¢ rspondente sola in parie alla vigente normativa_della

legge 46/90.

___ Confini: 'immobile in opgetto, come si desume dagli atn in possesso del sotro-

] - ~ - - - .
scritto, confina: a Nord con la proprict: [l ad Ovest con 1a propriec: [}

- ad Estcon Ia proprictﬁ- ed a Sud con Ia via Cilluffo.
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Erecuzione Immobiliare 1199/1997

Pertinenze. A1 fini della costituzione di detio lotto, é necessario concedere servi-

.10 dil passaggio dai locali di deposito. al propriciario dell'appartamento posto al

_piano supenore per 1a presenza della caldaia.

Sitnto df poisesse; Allo siato attuale Pedificio risulia occupato dai debitori.

P S AP
3. DIFFORMITA IN MATERIA URBANISTICA.

In ano, dai controlli effemumn presso il setiore cdilizia privata del Comune di '
. .Bolognetta_¢ emerso che Fimmobile non ¢ fornito di licenza cdilizia, ¢ per lo
_stesso nisulla essere stata presentata domanda di concessione edilizia in sanato-

na {1.47/83) (1. aullegato n. 6},

Lasipra -h:\ ouwtenuto dal Comune di Bologneta concessione, del
02.04.1977, per la demolizione ¢ tncostruzione di complessivi n. 3 elevazioni
fuori terra nello stessa sito, Tale concessione era munita di Nulla Osta del Ge-

.nio Civile di Palermo n® 3504 dell’08.03.1977 di cui alla legge 02.02.1974 n® G4,
Subito dopo la realizzazione di quanto precedentemente approvato, la suddeta

_sig.r.j— al fine di_rendere pid funzionali i piani 1° ¢ 2°, ha esepuito

_delle medifiche consistenti in_realizzazione di stanza sia al 1% che al 2° piane !

)

sul pozzo luce esistente ed ampliamento in entramhi i piari di parte del pozzo
_stenie, per cui ¢ staia presentata pressa il Comune di Bologneita domanda di
,concessione cdilizia in sanatoria in data 29.03.1986 protocollo n. 101/85 (pro-

Labuse ricade nella tipologin 3 — apere mralizzate senza licenga edilizia o concessione o

in diffarmitd da questa. ma conformi alle nonme nrbanistiche ed alle presovizgons degh strw-
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Esecuzione Immobiliare 119971997

menti urbanistic ol momento dellinizio dei lavor in difformiti defla licenza edifigio o con-
__eessione — all'interno del Comune di Bolognea.
. Per le stesse sono st eseguiti i versamentd dellintera oblazione in quattro
disrinte soluzioni per un importo pari a L. 4.940.000 (€ 2.551,30).
,Indaa 13.04.2005, alta presenza del teenico di lumo, presso il servizio condo-
no edilizio del Comune di Bolognetta, sono stail visionali ghi elaborati 1eentci

inerenti le praniche di sanatoria sopra citate.

_La pratica nisulta completa anche degli elaborau grafici. ¢ Poblazione risulta

1

_pagaa come Superfiie Utile ¢ come Superficie Non Residenzink.

Confroniando lo suato dei luoghi ¢ le planimetric catasuli depositate presso
Larchivio_dell’ Agenzia del Territorio, nonché gl elaborati presend presso it
Servizio Sanatorie del Comune di Bologneua, sono state nlevare ulierion dif-
formiia. L'unita immobiliare nedlo stato di fauo ha una distribuzione interna
_differente da quanto presente nella scheda idenithcaiva, ma, ai sensi delParr. 9
della LR, 10.08.1985 n® 37, “/ operr interne alle costruzioni jone soggetie alla sols

presentagione du parte del proprietario ¢ contestnaipirnte ofl inizio dei Livori, df ana relazgone

Aecniva a firmd df nn profesvienisia abifitate afla progetiagione nella quale venga avsererato if

v

v

rIspetto delle rorme igienivo — suniftarie ¢ di sicuresia vivenii.. Per opere inierne st intendons

___dutte quelle opere_che non comportane modifiche delia sagoma della cosirugone. def prospetts,
__u€ aumento delle superfici ntili r del numern delle uuite immobiliars,”

R W

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATOQ DEL BENE

.
: !
rdetermina, accertate preliminannente le condizioni inirinseche ed estrinseche !

|
'
da o et s A e e i e .

r
'

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

. L pia probabile valore di mercato del bene oggeto della presente si |

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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,dello stesso, mediante Padozione dei eriteri di stima dei fabbricati stabilit dalla

letteraara di estimo.

) _In parucolare ¢ opportune considerare | seguenti metodi di stima:

] Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla compara-
.zione con immobili aventi caraneristiche similand a quello in oggetio ¢ dei guali
sono noti i prezzi di mercate
®  Analinco per eapitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione del
.reddito o del canone di affito con ke opportune aggiunie ¢ detrazioni.
Si ritiene oppormno, vista la tpologia del bene in oggeno. Papplieazione del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un paramerro di rafironto (ra quelli

_ _ comunemente adotati nel canpo defl’esuma edilizio; nel caso in esane si atie-
e opportuno sceghere il metro quadrao di superfice lorda conrmeniate,
Per Ia riceren il souoscenito si ¢ basato sui dai a sua dispasizione ¢ sulla scoria
i riviste specializzate; in particolare ¢ siato urilizzaio POsservatorio del Mer-
cato Immobiliare, con I"ausilio dei dati aggiomad al 2° semestre 2004,
Si ritiene opportung specificare che gli elemenu economiei che vanno a cosu-
_tuire wale sirumento di rafironio prendono_spunto dallo stdio di mereato
svolto dagli Uffici dell’Agenzia del Territorio, in collaborazione con la IFIAP ¢

_la FIMAA

— - - - f e e —_——— o~ - — J— + - - -

__Nello specifica I'Osservatorio ¢ una banca dati che raccoglie informazioni del
_mercato inmobiliare in witt | Comuni d’lralia; i dadd sono strutruraii sulla base

‘della suddivisione del rerrirorio comunale in zone omogenee netle quali si regi-

sstra_uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni cconomiche ¢

i
|

socio-ambientali. )

' i
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i

P valori scaturenti sono localmente inseriti nel sistema informativo sul sito
delPAgenzia del Territorio ed oscillano in intervalli i cui estremi rappresentano
.“medic” dei valori minimi ¢ massimi riferiti a quella vpologia edilizia per yona
omiogenes comuiale. ad nna deferminata faida 0 gona, con specifica destinagione, tipologia
_ediliziu, falo di conservasione ¢ manutenziont.

Dalle indagini di mercato eifetate al fine di otenere il pit probabile valore di
mereato del lowo, ¢ s1ata utilizzata la tipologia relativa a negozi, della zona

|
1
‘urbana centrale-centeo storico a destinazione commerciule. - .

Utilizzando 1ale tipologia con stato di conservazione nonnale si ouiene

1
!
t
una valutazione che oscilla da un minimo di € 770,}/mq ad un massimo di .l
. 6110000/ my (V. allegato n. 7). S - C o

Alla luce di quante sopra esposto, wenuto conto dello stato di manutenzione ¢
conservazione dellimmobile oggetto di siima, delle nifmiture interne, delle
_condizioni generah detla zona in cul esso & ubicaro, della disponibilitd di awivia
commerciali nella siessa, monché dei margint di oscillazione delle quoazioni in
€/mq relative ad immobili consimili a quello in esame, si dtiene equo fissare il

. _prezzo uniazio in € 900,00/ mq.
Suprerfirie cormmerviole di grra 224,00 mq conse da tabells paranictrica (V. allegato n. §)
_ P ynitario = € 200,00 of mq
S offene: mg 22400 x €900.00 = 20160000 (3) . _

, Considerando gli onerd gravanti per Pottenimento dell’autorizzazione edilizia in

_sanatoria, la cui pratica ¢ stata_presemiata_presso Ufficio Sanatoric edilizie del

_Comunc di Bologneua, comprensivi di: _

. Oner di urbanizzazione refaivi all'intero edificio d’importo; pari a
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€3.000,00 (B):

lJ
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Onorario per la progetiazione, caleolo strutturale, certificato d'idoneita

ai BB.CCAAL ecc. ¢ relauvi allintero edificio dimporo pari a

€.7.000,00 (C:

il valore di mercato resta cosi determinato (4- B/ 4 — C/4):

C 20160000 - €730,00 - € 1.750,00 =

(leggasi euro Centonovantanovernila/00}

5. CONCLUSIONI

= € 199.100,00= € 199.000,00

LR REEESEENTRE Y]

Vengono di seguito riportati. per una sintetica riepilogazione, la descrizione del

bene ed il valore ad esso auribuito:

1
!
!

1
|
{
]

sismica, cenificato dagibilita, Nulla Osia da parte della Sopriniendenza |

IMMOBILE

CONSISTENZA

step.comm. lordu

VAILORE

STIMATO

. Locale per aurivita commerciale in Bolognerta in

Yia Cillaffo n7, Aportate 31 N.C.E.U. del Comunc |

di Bolugncit ab iz, 16 plls 916 sub. 2

Mg 224,00

| _€199.000,00 '

— —.Certo.di.aver adempiuto all'incarico conferitogli, il sotiosertto CT.U. rassegna

_.la_presente ringraziando it Sig. Giudice dell’lZsecuzioni per la fiducia accordata-

. _;_!\'Ionrenle_li, 27/04/2005. _ o ol o4

1
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