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f
,Circa i questti posti, il C.T.U. ¢ nelle condizioni di riferire ¢ sottoporre alla cor- ‘f
1

tese atenzione del Sig. Gludice guanto segue:

1. DAT1 CATASTALI AGGIORNATI

N CT.U. sottopone alla cortese anenzione del Sig. Giudice, dopo e

!
|

|
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Esecuzions Immobiliare 119911997

_opportunc verifiche presso PUTE di Palermo lidentificazione catastale aggior-

_nata dellimmobile oggetio del pignoramento, facendo rilevare che ad oggi

Limmobile non risulta intestato correttamente agli attuali proprietari:
Unitd immobiliare. Dadi identificativi (V' aflegaro n. 1):

_ lppartaments) Comune censuario @ Bologneua

. Ubicazione: Via Cilluito n, 5, piano 1

B Foglio: 16

.  Particella; 916 . o ;

:0 Sub: 5 \
; ‘e Categorint A/2 (Abitazions di tipo tirile): :
_ _ ¢ Classe A ) 1

. Consistenza: 7 vani

. Rendita: € 396,51 :

° _ Iniestatari:

.. . Y S -
. i
- r.o. . - - - . e em—a o - - ' .

Dall'esame della documentazione ¢ degli ari relativi alla procedura in oggetio,

1

o serivente ha nlevato che ['immobile — in cui ¢ ubicaio Poggetto della presen-

!

_te — ¢ pervenuto nella sola consistenza_del piano 1erra i Eig-"i_..i. L
1

{deceduto il -J c- per ano di compravendita del 02.02.1968 |

'

_in Notar Alaima, trascritto presso la Conscrvatona dei RR. 1L di Palemmo 1

J04.03.1968 ai nn. 6477/5409 (17 aliegato n. 2).

'Allo stato auuale risultano proprietari (Icll’cdiﬁcio:_lclla misura di .
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Execuzione Immobillare | 19971997

-
R .ggf eredi t{!- nella misura di 1/12 per successione legittima al =
_aspettivo coniuge & padre sig. —,__n_a@_ :_1_- il_ e
deceduco il R (Dco. 231 Vol. 207, ascriva i1 15.09.1986 ai nn,
129759/22910).

Dalle ricerche presso la delegazione di Misibineri dell’Agenzia delle Entrae non

rsulia presentana ad oggi la successione a nome di —
M !

__:_2._ DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE.

i

I Louo oggetto della presente relazione di consulenza ¢ ubicato nel ceniro
L}
'storico del Comune di Bolognetia; pit dettagliatamente percorrendo la via
t . 0 . . - - . - . " -
e Roma si giunge nella piazza det paese: Pedificto ¢ ubicato in via Cilluffo con
accesso dal aivico n. 5, sulla strada antistanie la Maggior Chicsa.
,La zona ¢ caratterizzata da diversi edifici, che presentano antivita comimerciali a
__conduzione familiare nei piani inferiori ¢ che song destinati per civile abitazio-
ne nei piani supedod {17, aflegato n. 3).
e _ ono in oggeto sitrova al piano terzo ¢ quarto di un edificio con strutiara

_intelaian in c.a. ¢ tompagnamento estemo in conci di tufo. 8i presumono fon-

daztoni a umvi rovesce. Risulra allo stato grezzo in ognt sua parte ed ¢ destinaro

T

...242,00 ed ¢ costitito da n. 10 vani, presumibitmente suddivisi come di segui-

1o: n. } camere da letto, cucina con annesso soggiorno, salone, we bagno, w.c. |

[}
_doccia/lavandenia, ripostiglio, ingresso-disimpegno ¢ corrdoiv; a quest si ag-
- I

sgiunge il plano quarto costiaito da un €orpo teenico accessoro_con tetu a fal-_ |

de avente un’aliczza massima di m 2.25. (I, uflegato n.4).

+
|
1
'
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Esrcuzione [wmobiliare 119971927

]

L'ingresso dell’appariamento ¢ posto al numero civico 5 ¢ vi si accede unica- |
i

- - | S -

;mente percarrendo n. 3 rampe di scale, non essendo Pedificio dotato di

ascensore. Varcata Pingresso. ¢t si trova in un ampio disimpegno, che consente
M PR — .- L= it —t
|

Paccesso agli aliri vani dellappaniamento. Dalllingresso ¢ procedendo verso

destra si accede a due eamere da letto. un w.e. doccia/lavandena ed un nposti-

glio; procedendo verso sinisira si piunge in un soggiorno, altraverso cul si ac-
cede al vano cucina, dotma di balcone prospiciente un contile interno. Percor- l

rendo il corridoio, superata il soggiomo, s arriva ad un we bagno: sulla sinistra
I

si rovano una camera da letto ed un salone; entrambi ¢ vani sono provvisti di :
.

i
balcone prospiciente la via Cilluifo ¢ con visia sulla piazza, 1l corpo aceessorio !
!

del quanio piano € anch’esso allo staio grezzo.

T
I prospeni sono allo stato grezzo e versano in diserete condiziont i conserva- !
Zlone ¢ manutenzione, quasi senza soluzione di contnuila la presenza di feno-
meni di degrado ¢ di muffe che inreressano anche e paret all'interno.
defl'immobile. (7. aflegato n. 3).

_Sicuramente discutibile, almeno da_un punto di visia architeitonico, la presenza '
_di travi a visia in alcuni vani.
D1 seguito si anicolano  le camanenstiche  tecniche  ed  impiantsiiche
_dellimmobile;. e he e e el

 Partmentagions. gli ambicnu non risultano deftniu.

Rirestimenti inforns: le pareti non sone intonacate nc linteggiate;

_derivazioni; Iimmobile ¢ dotato delle linee di adduzione dell'impianto di riscal-

damente condominiale con caldaia alimentawa a legna.
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Esrcuzione Immobiliare 119911997

Canfimi: Pimmobile in oggeito, come si desume dagli atd in possesso del sotto-
seritio, confina: a Nord con la proprictﬁ-. ad Ovesteon a proprict:‘a'

. ad IZst con |a proprietﬁ-c(l a Sud con la via Cilluffo.

Pertinenze: 1.ocale di sgombero al piano quarto dell’edificio avente un’aliezza
_imassima i m 2,25,
Al fini della costituzione di detio lone, ipotizzando Puso dell’attuale sistema di
riscaldamento, € necessaria la servitd di passaggio concessa dai proprictari del
Jouo A, per la presenza della ealdaia collocata a piano rerra ed udlizzabile per il
criscaldamento dell’appariamento.
Stato di possesso: Allo state atuale Pedificio risulta in possesso dei debitori.,
EEEREEEE SN S
' 3. DIFFORMITA IN MATERIA URBANISTICA.
T auo, dai conrolli effertai pressa il senore edilizia privata del Comune di
_Belognena & emerso che I'immobile non & tornito di licenza edilizia, ¢ per lo
stesso risulta essere stata presentata domanda di concessione edilizia in sanato-
tia (147 /83) (V. allegata 0. ). R
a sig‘ra- ha orrenuto dal Comune di Bolognetta concessione, del
"02.04.1977. per la demolizione e ricostruzione di complessivi n. 3 clevazioni
_nio Civile di Palermo n® 3304 deli’08.03.1977 di cui alla legge 02,02.1974 n° G4.

tSubito dopo la realizzazione di quanto precedentemente approvato, la suddetia

sigm -,,a_l dine di rendere pig funzionali i piani 1° ¢ 2%, ha eseguito, |

che al 2° piano

‘delle modifiche consistent in realizzazione di_stanza sia al 1°

_sul pozzo luce esisiente ed ampliamento in entrambi i plam di parte del pozzo
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Esecuzlone Immobiliare 119971997

Huce esistente. Ha inoltre realizzato la sopraclevazione del 3° piano sul 2° esi-
_stente, per cui € stata presentata presso il Comune di Bologneua domanda di
concessione edilizia in sanatona: in data 29.03.1986 protocolla n. 101/85 (pro-
tocollo progressivo n.(437669107).

. L'abuso ricade nella upologia 3 — epere realiszate senza licenza edilisga o concessione o
in difformmitet da quests. ma conformi afle worme mrbanistiche ed alle prescrizions deglt stru-
mendi urbunistic af momento dellinicio des larori in difformita defly licenga edilicia o con-

_cersione — all'interno del Comune di Bologneta.
Per le stesse sono siau esegutin i versamenu dell’inieea oblazione in guattro

;dislime soluzioni per un impaorto pari a L. 4.940.000 (¢ 2.551,30).

Jnodaa 15.04.2003, alla presenza del weenico di umo, presso il servizio condo-

'no edilizio del Comune di Bolognetia, sono siati visionail gh claboratt tecnici
inerenti le pratiche di sanaloria sopra cilate.

_La pratica risubta complera anche degli claboran grafici, ¢ Poblazione risulia

_pagata come Saperficie Ulife ¢ come Superficie Nou Residensgicle.

_Confrontando lo stato dei luoghi ¢ le planimeude catasuali depositate_presso.

Parchivio dell’Agenzia del Territorio, nonché gli elaborati presenu presso il

Servizio Sanaworic del Comune di Bolognena, sono state rilevare ulreriori dif-

Tormita. L'unita immobiliare nello stato_di fauo ha una distribuzione interna

‘differente da quanto presente nella scheda identificativa, ma, ai sensi dell’art. 9,

|

(della L.R. 10.08.1985 n® 37, “k opere interne ulle costrugioni sono soggeite alla sola

___ prsentazione du porte del proprietirto ¢ conlesimalmente ol inizio def karon, di una relusione

Jecnict at firma di un professionista abilituto afla progeitasione nells quale renga assererato i
L)

' tispetto delle norme fgienico — sanitane ¢ di Sicuresza vigenti. . Per operr fulerne si intendono
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Esecuzione Imotodiliare | 19971997

tutle guelle opere che non comportans madifiche della sagoma della costrugione. dei prospetts,
_né anmento delle superfici wiili ¢ del numern delle unites immobiliari”
FEFEE PR R A
4. DETERMINAZIONLE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
11 piti probabile valore di mercato del bene oggetio della presenie si de-
termina, accertate preliminarmenie le condizioni intrinseche ed estrinseche
_dello stesso, mediante Padozione dei criteri di sibma dei fabbricati stabilii dalla
leweramara di esnimo.
In parucolare ¢ opportuno considerare i seguenti metodh di stima:
. Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basata sulla compara-

_xione con immabili aventi caratenstiche similari a quello in ogeeno ¢ dei quali

1
1

s0no noti | prezzi di mercato;

¢ Analitico per capializzazione del reddita: mediante capitalizzazione del
.reddite o del canone di affino con le opportune aggiunee ¢ detrazioni.

Si ritiene opportuno, vista la ripologia del bene in oggetto, Papplicazione del
.metodu sinteuco, per cui bisogna scegliere un paramerro di raffronio tra quelli
Jcomunemente adatiati nel campo dell’esumo edilizio; net caso in esame si ritie-

ne opportuno scegliere il metro quadravo di wperficie lordit commenciale.

_Per la ricerca il sotwoscritio si ¢ basato sui dati a sua disposizione ¢ sulla scoria

! " - . . - . ’ . e .
_cli riviste specializzate; in particolare & staro uilizzato 'Osservatario del Mer- _

1

,cato limmobiliare, con Pausilio dei dad aggiarnari al 2° semestre 2004.
.. Si riticne opporiunoe speciticare che gli clementi economici che vanno a costi-
wire tale strumento_di mffronto_prendono spunt dalle studio di mercato

4
}svoho dagli Uffici dell’Agenzia del "Territonio, in collaborazione con ln FIAP ¢
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fitecuzione lmmobiliare 1199/1997 !

la FINMAA.

_mercato immobiliare in i i Comuni d’halia: i daii sono struturan sulla base
della suddivisione del territorio comunale in zone omogenee nelle quali si regi-
stra uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni econamiche ¢

 socio-ambientali. T valori scaturenti sono localmente inseriti nel sistema infor-

'mativo sul sito dell’Agenzia del Ferritorio ed oscillano in intervalli i cui esiremi

Fappresentano “medie” dei valori minimi ¢ massimi riferid a quella dpologia
cdilizia per sona omogenest comnile, ad wpa determinala fascia o yone. con specifica desti-

 nazgione, tipologia ediligga, stato di conserrazione ¢ manutengone,

. Dalte.indagini_di mercato effettuate al fine di ottenere il pia probabile valore di
mercate del lotto, ¢ siata wibizzaa 12 dpologia relatva alle abitazioni civili,
della zona urbuna = centrale/centro siorico a destinazione residenziale.

.Unlizzando tale tipologia con stato di conservazione normale st orticne

.una vahrtazione che osctlla da un minimo di € 370.00/mq ad un massimo di €

830,00/ mq (1" allegato n..7). . . .

__Allaluce di quanto sopra esposto, tenuio conto dello stato di manutenzione ¢
1

conservazione dellimmobile oggetio di stma, delle nfiniture imeme, delle

|

|

+ . + . - - - - . . T L] - - o !
___.condizioni generali della_ zona in cui gsso ¢ ubicato, della disponibilita i unita ¢
1

__tmmobiliar nella_stessa, nonché_det margini di oscillazione delle quotazioni in
_£/mq relative ad immobili consimili a quedlo in ¢same, si ritienc equo fissare il
|

! prezzo unitario in € 650,00/ mq,

2 Superficie commmerciale di ara 299,00 mq come da tabella pavametrica (V. allegato n. 8) !
i

Prezzonniturio = € 650,00 af g
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Esecuzione Immobiliore 119971997 Il
'!
!

S ottitne - mg 299,00 x € 6350.00 = €7194.350,00 (-1 !
|

Per riporiare il valore ottenuio nelle condizioni di “ordinarieid”, nel caso in |

_esame il termine di paragone ¢ quello relativo ad un’abizione civile nelle con-

dizioni normali di conservazione, ¢ siato redatio un computo metrico estimati-

vo al fine di quantificare il costo per il compleiamento delPimmaobile. B

Per la redazione del computo ¢ stato wihzzaie il *Nuovo prezziario unico re-

I

gionale per i lavorn pubblici nella Regione Siciliana * teato dal Decreto presi-

_denziale del26/11/2004 ¢ dpornato al supp. Ordinario n.2 della GLLLR.S. Parte

I n. 36 del 31/12/2004.Dallo sviluppo delle singole vod (V. alegato n. 9) & ri-

sultalo un costo pari ad € 48.000,00 (B).

A cui deve essere aggiunia la quota parte per il complelamento del vano scala

anch’esso allo siato geezzo (170 afegate no 10) ¢ risultaio un costo pari ad

€.20.700,00 che ripanita proporzionatmenie alla superficie commerciale risulia

1
di cirea € 7.850,00 (7). - o
Considerando, infine, gli onerd gravano per Fotrentmento’ delPautorizzazione

|
. edilizia in sanatoria, la cui pratica ¢ stata presentata presso l’l{f&:io_ﬁnmtp_ric___l

_edilizie del Comunc di Bolognena, comprensivi di: L S
|
I. Oner di urbanizzazione reladvi all'intero editicio d'importo pad a |
€3.00000) (D) _ . . S B .
2. Onorarto per la_progentazione, calcole strutiurale, certificato dlidoneita

sismica, certificaio d'apibilica, Nulla Osta da parie della Sopriniendenza

ai_ BB.CC.AA., cec.c_relativi allineero cdificio d’imporio_ pan 2 e

__€£7.000.00 E)

il valore di mereato resta cosi determinato (1 — B—- C— D/ - F£/4):

10
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— .. .2 presente nngraziando U Sig. Giudice dell’Esecuzioni per la fiducia accordata-

Erecazions Immobiliore 11991997

€ 194.350,00 - €48.000.00 - €7.8350,00 - € 730.00 - € {.75000 = .

= € 136.000,00

(leggasi enro Centotrentaseimila/00)

5. CONCLUSIONI

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

 bene ed il valore ad esso atribuito:

. alig. 16 p.lla 916 anh. 5.

N.C.E.U. det Comune Ji Balognerna

IMMOBILE CONSISTENZA AL ORE
, stp.comm. torde STIAMATO |
Appartamertra pes civile abiuzivae in Bolognetia
in Via Cilluffo 0.5 piann ierso, fiporato af Mg 299,00 € 136.000,0

Certo i aver adempiuto all'incarico conferitogli, il sortosentio C'TLU. rassegna

B 1| P

‘Monreale li, 27/04/2005.

e - T Ing. Agrusa Salvatore

-
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