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cru nateas contro (D - R 5. 5061959

RELAZIONE

Premessa

La sottoscritta Arch. Gea Milazzo, nominata CT.U, in data 23.11.2004, con

fo presente relazione tecnico adempie allincarico conferitole. ossio

guello di stimare | beni facenti parte dell'esecuzione  immobiliare in

epigrate.

Detti beni, ubicati nel Comune di Montelepre consistono in:

= Unita immobiliare sita in Via della Torre n. 29 pilanc 1°, inclusi 4 van!
sottotetil sovrastanti.

- UnHa Immobiliare sita in Via della Torre n.31\ a piano terra.

- Unité immobiliare sita in Via della Torre n. 33, piano tera ed s1 con
Ingresso anche da via Bologna n 14, plano Tena.

- Unitd immobitiare sita In via Roma n. 40, plano 2°,

Inizio delle operazioni peritall; soprailvoge

Come concordato con lettera raccaomandata n. 12531330674 - 4.
inviata il 11.02.2005, i giorne 09.03.2005 alle ore 10:00 sona iniziate le
operazioni peritali con il sopralivoge presso 'immobile sito in Montelepre,
via dello Torre 29.

Era presente il Sig. _il quale ha reso possibile
l'occesso ai luoghi, ed ha assislita e collaborato alle operazioni di
acceriamento.

Durante i sopraillucgo la sottoscritta venficava ta consistenza. lo
stato d'uso e di possessa, | metri quadni delle unitd immobilian nanché le
evenivali difformita rispetto alla documentazione prodotta, effettuando
altrest yn rilievo plani-volumetrica e folografico degli interni e degli esterni

di tutte le unita immobilian.

Suddivisione In lotti;

Arch. Geo Milozzo - studio: Vio Empedocie Resliva 94, Polermo tel. e fax 091.52.44.564
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CTU ITALEASE conrro_ D., R.ES. 506-1999

Lotto 1

- Apparamento ublicato in Montelepre. Via della Torre n. 29, plano 1°,
inclust 4 vani softoteti sovrasiant!.

Datl Catastali

L'unitd immobiliar sona iscrite af N.C.EU. di Montelepre, Mappa

Urbanag, particelle nn. 349 sub 2 e 365 sub 4, categoria A\2, closse 2.
cansistenza 8.5 vani catastali.

B ]

Titolo di Proprieta

L'immobile in oggetio apportiene alla dato odiemna ai sig.ri |

T cic o _ per la quota indivisa par o

21 o o U o o S
U << .iimi quai erect oi (N -

la quota di 2\18 cigscuno.

Dette guote sono pervenute ai predetti ered per lag quota di 2\18 e

—per la quota di 3\18 per successione legittima in morte
5 S ' AN - oo e

more della procedura esecutiva.

Lo quoto par a 9\18 [ossia 1\2 dell'intero| dello stesso immaobile

risulta invece pervenuta afla sig.ra —per averlo acquistate.

in regime di comunione legale di beni. con i suddetto coniuvge _
W <o ctto di vendita del 14.06.1990 ai rogiti del notaio Morreale

trascritto ol nn, 26779\20257 de! 30.06.1990. da potere di _

Confini:

NORD: proprietd
SUD: praprietd
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EST: Vicolo delio Torre
QVEST: Via delia Torre

Reqolarite Edilizia;

Come si evince dogli atfi in allegato e dollo stalo dei tuoghi. il
fabbricata di cui 'cppariomento fa parte fu edificoto in epoco anteriore
al 19467; esso infathi possiede tutte le caralteristiche di una strutturo antico
in stile di cui presenta le stesse rfiniture deli’'epoca. Al suo interno, inolire,
non sonc state apportate modifiche che necessitino di autorizzozioni ©
concessioni da parte degli organi campetenti, franne che per 'area del
sottofetti sovrasianti, all'interno dello quale & siato ricavotfa una terraza
abusivamente. Per essa sara necessorio ottenere it condono ei sensi della
legge 326\2003. i cui costi verranno decurteli dalla volutazione finole
dell'immakile.

Descrlzione del guartiere e del labbricglo

L'appartamento in cgaetta fcode nel cuore del centfro storico del
Comune di Montelepre, net pressi di Piazzo G. Venhimiglia.

L'accesse avviene do una strada principele denominato vio delia
Torre ol civico n. 29 e da uningresse secandario do vicolo dello Torre,

La zona e occessibile e ragginngibile ogevolmenie con mezzo
automokilistico e, perla sua posizione, acquisto nolevole presiigio,

Il tobbricato, costruito olla fine del 1800, & composto do due tre fuori
ferra e presenlia la struttura in murature portante con copertura a falde
spioventi.

Le condizioni generall delle parli esterne sono discrete, mentre
ali'interno dell'immobile. come di seguito evidenziolo. & visibile la carenza
di monuienzione generole.

Carotteristiche dello uniié immoblicare

L'accesse principole al piono 1° avviene do Via delia Tarre n. 29
altraversa una rompa di scale che conduce sola al suddetta immabile e

da Vicole dello Tore s.n.c. {occesso secondarnio).
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crynacease contro TGN <. 06199

L'appartamento & composto da ingresse. cinque camere, cucing,
bagno principole. bagnetta di servizio, e alli due ambienti non rifinifi,
nonché temrocza al piano e softotetti posti ol plono superiare, accessibili
attraverso una rampa di scole direttomente dall'appartomento. Uno dei
sottotett & stato modilicoio e frasformato in una terrazza di mag 29.00.

Le finiture inlerne sano deil'epoca di costruzione tranne per i suddetli
ambienti non rifiniti @ precisamente: pavimento in graniglia di cemento a
disegno. in graniglio di marmo e in ceramica {w.c. e cucing}; le parel
sono frattale ad idropittura e tempera, il bagno w.c. & piasireliato con
mattonelle in ceramica 20x30 cm fino o 2,80 m di altezza e corredato do
vase, bidet, vasco standord e lovabo. Alcuni ambienti presentanc la
contra-saffifotura a volta con oflreschi e tempere rappresentanti motivi
geometnci e Haredii di certa pregio.

LYimpianto idrico e {'impianto elettrica sono in pessime condiziani di
manutenzione generale,

Gli infissi interni sono in legno massello in shile cost come quelll esterni
che presentono scuretti interni e persiane esterne in legno.

Si noto presenza di uymidita, i distacco delie hnleggiature, la
fuoriuscito di muffe, con conseguenie rovina delle podti orchifetioniche,

Lo terrgzzo ol plong presenta anch'essa vna pavimeniazione in
ceramico pivttastc malmessa ed offaccio sul vicolo retrostante.

Per cia che rnguordo lo stalo d'uso, came giG detlo & necessaria la
ristrutturazione delle parli interne danneggiate dall’umiditd, la aAfnitura
degli ambienti iosciali al *grezo”, o messa g nonma degli impianti |l
restauro delle vaolte affrescate delie porti orchitettoniche danneggiate
dall umidita.

Lo pianio comisponde aila plonimetnia cotastole tranne che per un

framezi rimossa per ingrondire I'ombiente "finello™.

Siato di possesso
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CTU TALEASE contro — R.ES. 506-1999

L'unitad immobiiiare & libera.

Calcolo superfici

Superficie coperto mq 264,00 +
Balconi e terrazzo (1\3 del totale} mqg 1540+
Sottotetti {1\5 del fafale) ma 4500 =

totale mq 325.40
Criterio di stima

Al fini di una coreila volutazione dei locali in oggetto, s
adotieranno i due metodi di slima:

1} METODO SINTETICO. owvera Stima Cammerciole €/mqg. che
consente di pervenire al valore dellimmobile per camparaziane di prezz
di campravendita corispostt per immobifi daile caratterisliche similari,
posti in zano.

Fonti delle informazioni: OSSERVATORIO DEl VALQOR! IMMOBILIARI
D.kEl. ., ultima gggiomamento 2° semestre 2004; Tecnocaso Agenti
immgbiliari.

2} METODC ANALMCO, ovvera Slima per Capitglizzazions  di
Reddito, celcalato con lausiio di informazioni acquisite sui valori di
locazione cormsposti per immaobii dalle carattensiiche similan, in regime di
ibero mercato, cul si applichera un tasso di Capitalizzazione pari al
2.50%.

Infine si procederd alla media oritmelica delle due stime cosi
calcolate.

Al valore ottenuto saranno sottrafti i costi spese necessori per sanare
la porzione di softoteto trasformota abusivamente in terraza.

Stima:

METODO SINTETICO, ovvero stima commerciale
32540mg X € 73000 /mg= € 244.050,00

METODO ANALTICO ovvero slimo o

Arch, Geo Milorzo - slvdio: vio Empedocie Restivo, 94, Potermo tel. e fax 091.52 44.56
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CTU TALEASE conho — R.ES. 506- 1999

reddito
reddite annuale iordo

€ 620,00 x 12mesi = €  7.440.00 posticipato
€ 744000 x 20% = €  1.48B.00 insolvenze/siitti ed inasigibilitd
€ 5.952.00 reddito annuale natto
tasso di
capitalizzazione 2.50%
€ 595200 0,025= € 238.080.,00
Medio artmeatco fra i due volori
€ 24405000 + € 238.08000 = € 241.065.00 Valore commerciale

2

Costo peril condono della lenozza:

la superficie ricavata dal soltotefta e irasformata in ferarza, come si pud
notare dai grafici in allegate, castituisce superficie non residenziale (SNR) di
pertinenza del'immobile softostante. Per essa. dunque, il costo della
sanalora sard applicato ol 0% e non si applicheranno 1 costi di

costruzione.

SNR: mqg 29,00 x 60 %= 17,40 mg
Oblazlone: 100,00 Exmig 17,40 = € 1.700.00 +
Cneit dl Urbanizzczione: 1900€xmq 1740 = € 330,00 =

Tolole costa della sanatoria: € 2.330,00

Calcola del valore finale
€ 241.06500-€ 2.330.00=€ 238.735.00

(duecentotrentotiomilasettecentotrentacinque\ 00)

che é il vofore venale attuale del Lotto n. 1

FEEET

Lotlon. 2

- Locale ublcata In Montelepre, Vio della Torre n.31\a planc Temra,

Arch, Gea Mitoz26 - studio: Viao Empedocie Restive.94, Palermo el e fax 091.52.44 .56
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CTU ITALEASE coniro — R.ES. 506-1999

Dati Catastali

Criginariomente 'unita immobiliare era iscritta al catasia labbricati
del comune di Montelepre, moppo urbano, particeite nn. 345 sub 1, 345
sub 5.

La 365 sub 1 & stala sappresso ed ha generato: 345 sub 5 - 346 sub
4- 347 sub 2 - 368 sub B - 345 sub 6 -364. mentre la poricellalla 345 sub 1
& inlestata ad attra ditta.

I dati cotastali relativi ot bene in aggetto sona dunque 1 sequenti:
Mappa trbane, particelle nn. 365 sub 6 e 366 sub 1 che corispondono ad
unita immobiliore sita in Via della Torre n. 31\A, pigno tero, di mg 82,
categoria C\2. Fssa & tuttavia ancara intestata ad citra ditta.

Titolo di Proprieia

Come si pud evincere dall’otto di compravendita in allegato,
l'immobile in oggetio apparfiene alla dota odiema of sig.i {JJJ}
per Ja quota indiviso pari a

vesti ulfimi quali eredi di — per

Dette quote sonc pervenute ai predeth eredi per la quota i 2\18 e

nafa a

12\18 ¢ a

nafc a

ia quota di 2\ 18 cioscuno.

o] per la quota di 3\ 18 per successione legittima in morie

c roio o - oocedvio ol

more Jdello procedura esecutiva .

Lo quota par o 9\I8 {ossia N2 dellintere) dello stesso immobile

risuita invece aalta sig.fa -er overo acquistoto, in regime
di comunione legale di beni. can i suddeito coniuge—

con otto di vendita del 17.05.1%288 ai ragiti del notaio Salvatore i liberto in
Palermo frascrilto oi nn. 23792\ 18226 de! 30.05.1988, da potere di —

Confini:

Arch, Geo MIQIZo - Sudio; Wi Empedocia Raslivo, 94, Palemp tel, & fox 091.52.44 .56
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cru maLEASE contre (R - < =s. 500-1999
NORD: proprietd (G

SUD: proprietd aliena e altra uniia immobiliare, stessa ditta

EST: Vicolo della Torre
QVEST: Via della Torre
Regolarita Edilizig;

Come si evince dagl ofti in ollegatc e dallo staio dei uoghi, i
fabbricoto di cui 'immabile {a porte fu edificato in epoca antferiore dl
1947: ess0 infaltl possiede tutte le coratteristiche di una shruttura antica in
stile di cui presenta le stesse fifiniture deil'epoca.

Al suointemno, tuttavia, e stata soltratta una piccola superficie pari @
mg 4.30 accorpato all'unita immchiliare odiacente, appartenente allo
stesso proprietario, senza autorizzazioni © concessiont da parte degli
organi competent; oi fini della regeleritd urbanistica, dungue &
necessano fpristinare lo stota ante operam | i cui costi verranno decurtati
dallo valutozione finale dellimmaobile.

Descrizione del guartiere e del fabbricato

L'immobile in oggetto ricade nel cuore del centro storico del
Comune di Montelepre, nei pressi di Piazza G. Ventimiglia,

L'accesso ovviene do una strada principole denominata vio delia
Tarre ol civico n. 31\A.,

Lo zono e accessibile e roggiungibile agevoimente con mezzo
auvtomabilistico e perlo suo posizione acquista notevole prestigio.

Il tabbricato. costruito ollo fine del 1800, & composto da e piani
fuort terra e presento la struttura in muratura porfante con copertura a
falde spicventi,

Le condizioni generoli delle parti esterne sono discrete, mentre
allinterno deil'immobile si notono alcune macchie di umiditd.

Caratteristiche della unija Immobilicre

Arch. Gac Milozzo - stuclio: via Ermpredocie Resivg, 94, Polermao tel e fox 091.52.44 .56
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cru maiease contro (TG - £ 5061999

L'accesso avviene direftamente da Vio dellg Torre n. 31\A. do uno
porta di m. 220 di luce netto. L'intermc & coslituite da due grandi
ombienti contigut anticipal da piccolo vone e da un piccolo w.c.

I povimento & rivestito con mationi in groniglia di marmo, le pareti
sono trotlate od idropitlura. Il w.c, & rivestifo con piastrelle in ceromica
cm 20 x 20 ed & cofredato da onlibogno e bogno con vasa e lavabo.

L'unico infisso presente & in alluminia e vetro a tre anie.

Impianti; eletfrico e idrico non a norma.

Per cid che riguarda lo sialoc d'uso, € necessario il recupero delle
pori inteme danneggiate dall'umiditd e lo messa a norma dell'impianto
eletirico.

Stato 0355580
L'unita immobiliare & libera.
Calcolo syperfici
Superficie coperta {inclusa la superficie da ripristinare): ma 100,00

Criterlo di stimg

Al fini di una carretta valutazione dei locali in aggetta, s
adolteranno i due metodi di stima:

1} METODOQ SINTETICO, owverc Stima Commerciole €/mg, che
consente di pervenire gl vaiore dellimmobile per comparazione di prezzi
di compravendita corisposti per immobli dalle caratteristiche similari,
pOosti in zona.

Fonti delle informazioni: OSSERVATORIO DEl VALOR! iMMOBILIARI
D.El . ulimo aggiormnamento 2° semestre 2004; Tecnocasa Agenli
immaobilian.

2] METCDGC ANALITICO, ovvera Stima per Capitoiizzazione di
Reddita, calcolata con l'ausiia di infermazioni acquisite sui valar d
locozione comispasti per immobili dalle caratteristiche similari, in regime di
libero mercato. cui § applichera un tassa di Capitalizaziaone pari al
3.50%.

Arch. Gea Milozzo — studio: Vio Erngedocie Reswo, 94, Poigrma tel. e fox 091.52.44.56
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CTU HALEASE contro _ R.ES. 506- 1999

Infine si procedera alla media aritmetica delle due stime cosi
calcolate,

Il valore ottenulc di decurterd delle spese necessarie per i fipristinge
dello stato anle operom.

METQBO SINTETIC O, ovvero stima commarciale
10000mg X € 42000 /mq= € 4200000

METODO ANALITICO, ovvero slima o

reddio
reddilo annucte lordo
€ 150,00 x 12mesi = € 1.800.00 posticipato
€ 1.800.00 x 20% = € 360.00 insolvenza/sfith ed inesigibilita
€ 1.440,00 reddito onnuale netto
tasso di
capitalizzozione 3.50%
€ 1.440,00 0035= € 4114284
Madia oritmetica tra | due valor
€ 4200000 <+ €  41,14286 = € 41.571.43 Valore commerciale

2

Costo per il ripristine dello stato anfe operam; € 1.500.00
Calcole del valore fingle: €  41.571,43- € 1.500,00 = € 40.071,43

(quarantamilasettantuno\43)

che & il valore venale attuale del Lotto n. 2

LL e L L

Lotto n. 3

- Locale ubleato in Montelepre in Via deila Jorre n. 33, vla Bologna n, 14,
pianc Terra.

Per lo stato aftuale e la destinazione urbanistica tale lotto verra suddiviso
in:

- loHo 3.A

Arch. Gea Milazzo - studio: Via Empedocle Restive, 94, Palermo el e {ax 091,.52,44.56
L0 -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



e

- Lotto 3.B, valutati separotamente.

Dati Catastali

Lotto 3.A: iscritte al NCEU di Montelepre, partita 8533, Mappa
Urbano, porticelle nn. 345 sub 5, 3446 sub 4, 347 sub 2 e 348 sub 8,
categorio, AN10, via della Torre n. 33, infestato ad altra ditta;

Lotto 3.B: iscrifto al NCEU di Montelepre, partita 853, Mappa
Urbana, parficella 344 sub 3 categoria. C\4 via Balogna n. 14, piano temrq,
intestato ad altro ditta,

Criginariamentie, | due lotti pasizianah sy due livelli costituivana
unica unita collegata internamente da una scala interna. Allo stato dei
luoghi, invece nan esiste piu alcun collegamenta inferno.

Titolo di Proprietd

Come si pud evincere dall'otto di compravendita in acllegaio,

I'immobile in oggetto appartiene alla data odierna ai sig.r -

- note o NG < © cuota indivisa pari o
1218 e o UGG < T —
_quesﬂ ultimi quali eredi di — per

la quotao di 2\ 18 cigscuno.

Detle quote sono pervenute di predetti eredi per la quota di 2\18 e

a _per la quota di 3\ 18 per successione legittima in morte
o U ' - S :c'o e

more della procedura esecutiva .

la quota par a P\18 [ossia 1\2 dell'intero) della stesso immobile

risulta invece aallo sig.ro -er averlo acquistato, in regime
di comunione legaole di beni, con il suddetto coniuge —

con atto di vendito del 17.05.1788 ai rogiti det notaia Salvatore Di liberlo in

Arch. Gea Milazzo - stuchQ! Vio Empedocie Reshvo, 94, Fatermno tel. e fax 091.52 44 54
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CTU TALEASE contro _.ES. 506-1999

Palermo frascritio ai nn. 23792\18226 del 30.05.1988, da potere di | G0N
Confini:

NORD: via della Torre e altra unita immobiliare, stessa ditta

SUD; via Bologna

EST: proprieta aliena e altra unita immobitiare stessa ditta

OVEST: proprietd oliena

Regolarlita Edllizia:

Come si evince dagll ofti in cllegato e dallo stata dei luoghi, i
fobbricato di cui I'appartamento fa parte lu edificato in epoca anteriore
al 1947; alio stato dei luoghi, futfovia si notana le seguanti madifiche:

- i due livell originariamente collegati da scala interna sono oggi
tolalmente distoccati;

- Il lotto 3.4 & stato rdportata al catasio in categoria A\IC, & non C\2
[com’era in angine], il tutto in assenza di cancessioni per lo
varigzione di destinazione d'uso; ol suo internQ, inoltre, e siata
aggiunta ung piccola superficie par 0 ma 4.30 accorpata all'unitda
immobiliare adiacente, appartenente alla stesso  proprietario,
anch'essa in assenza di auterizzazioni.

- Il lottg 3.B originariamente aveva un'citezza interna port a m 1,%0,
mentre alla stato dei luoghi si & riscontrata I'altezza interna pari a m.
2.97.

Al fini della regotaritd urbanistica, dunque sara necessarnc chiedere

la sanatoria per il frozionamento abusivo, per il cambia di deslinazigne

d'uso delle due unitg immobiliar, menire per 'oggiunta di superlicie

bisognera ripristinare Io stata ante operam.

| costi della sanalgria e delle opere di ripristing verranna decurtati
dalle valutozioni finali degli immobil.

Descrizione del quartiere e del fabbricato

Arch, Gea Milgzro - studio. Vio Empedocie Reslivo, 94, Palermo tel e fax 091,52 44,54
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CTUITALFASE conrro—‘, R.ES. 506-1999

L'immebile in oggetto rcade nel cuore del centro storico det

Comune di Montetepre, nei presst di Piczza G. Ventimiglic.

La zona & accessibile e roggiungibile agevolmente con mezza
automobilistico e per la sua posizione acguista notevole prestigio.

il fabbricato, costruito alla fine del 1800, e composto da due piani
fucri terra e presenta la strutturo in muratura portante con copertura a
talde spioventi.

Caratteristiche della unita immobillari:
Lotto 3.A:

L'accesso avviene diretlfamente da Vio della Torre n. 33 da una

porto di m. 2,20 di luce netta. L'internc & costituiio da tre grandi ambienti
conligui piccolo servizio w.c, e ripostiglio nanche balcone prospiciente
via Bologna.

Il pavimenta & rivestito con malioni in graniglio di marmo, le poreti
sono trattote ad idropiltura. || w.c. & rivestito con piastrelle in ceramica
¢m 20 x 20 ed & corredalo do antibagna e bagno can voso e lavabo.

Infissi: porfa d'ingresso in alluminio e vetro o tre anie, parte intermne
in legne tamburato, infissi eslemni in legno e velra con scuretli senza
imposte.

Impianti: eletidica non @ norma e idrico.

Per cio che riguarda lo stato d'uso. come gid detto & necessaria |l
recupero delle parti interne danneggiole dall’'umidita e la messo o norma
del'impianta elettrica,

Lotto 3.8:

Il lotta & composto da un unico ombienfe con un pilosiro al centro
accessibile da via Bologna fromite una porto che atftraverso § gradini si
immette sulla strada. All'interno il tutto e lasciato al “grezza”.

Stato di possesso

Lotto 3 A: lbero
Lotto 3.8: libero

Arch. Gecr Mitauzo - studio: Via Empedocie Restve, 94, Falermo lel e lox 091.52 44 56
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Calcolo superfici
- Lotto 3.A:

Superficie coperto (incluso lo superficie do ripristinare): mg 120.00
Balcone [calcolato per 1\3) : mqg 3.50

Totale superficlie Lotta 3.A: mq 123,50

- Lotto 3.B:

Totale superficie Lotto 3.8 : mq 70,00

Criterio dj stimeo

Al fini di uno comelto valutazione dei locali in oggetio, s
adotteranno i due metodi di stima:

1} METODO SINTETICO, cvvera §Stima Commerciale €/mq, che
consente di pervenire ol valore dellimmobile per comparazione di prezzi
di compravendita corrisposti per immokbili dalle coratteristiche similari,
postiin zano.

Fonti delle informazioni: OSSERVATORIC DEI VALORI IMMOBILIAR
D.Ei. , ultima aggiarnamento 2° semesire 2004; Tecnocasa Agenti
immobiliari.

2} METODO ANALITICO. ovvero Stime per Capitalizazione di
Reddito. calcolato con Yausiic di informazioni acquisite sui valor di
locazione corrisposti per immobili dolle caratienstiche similar. in regime di
ibero mescato, cul sl applicherd un tosso di Copitalizzaziane pari al
3 50%.

infine si procederd alla media aritmetica delle due stime cosi
calcolale.

Come gia detto le due wunitd immobiliari scranna  valutate
separatamente e, a ciascuna di essa sara sottratta il costo necessaria per
sanare gli abusi e ripristinare lo stata dei luoghi.

Stime:
Stima del Lotto 3. A

Arch, Geo Miano - sludia. Wia Empedocte Reslivo 94, Folermo fel, ¢ fax 091.32 44 54
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CTU ITALEASE contro — R.ES. 506-1999

METODO SINTETICO. ovveio stima commerciole
123.50mg X € 30000 /mg= € 41.750.00

METODO ANALMCO, ovverc stimo o

reddito
reddito onnugle lordo
€ 250,00 x 12mesi z € 3.000,00 posticipate
€ 300000 x 20% = € 400,00 insolvenze/sfitt ed inesigibilita
€ 2.400,00 reddito onnuale netto
tasso di
copitalizzazione 3.50%
€ 2.400,00 0035= € 4B.571,43
Media oritmetico fra i due valon
€ 4175000 + € 68.571.,43 = € 45.160,71 Valore commerciale

2

Coslo diripristino deilo stato ante operam: € 500.00

Costo per il dono della variazione dg C\2 ad A\10:
Per il cambia di destinazione d'uso del magozzino, secando quanto rifefite
do parfe del tecnico competente delt'ulficio Sonatoria del Comune di
Montelepre, si hanno i seguenti costi unitan:

- oblazione € 80\ma:

- oneri di urbonizzazione € 9\mqg ;

costo di costruzione € 9\mg.

Suvperficie interna: 123,50 mg

Oblazione: 8000 €xmg 123,50 = € 9.880.00 +
Oneri di Urbanizzazione: 900EXx Mg 123.50 = € 1.111.50+
Costo di costruzione: P.00€EXxmMQ 123,50 = € 1.111.,50=

Yotale coste della sanatoria: € 12.103,00

Calcolo del valore finale dell'immobile

Arch. Ged Milazre - sludic: Vio Empedecte Reslivo, 94, Polermno fel, e fox 091.52.44 56
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€ 465.160,71-€500,00-€ 12.103,00=€ 52.557.71
(cinquantaduemilacinquecentacinquantasette\7 1)

che e il valare venale attuale del Lofto 3.A

HRA K R

Stima del Lofto 3. B

METODO SINTETICO, ovvero stima commerciale
7000mg X € 250,00 /mg= € 17.500,00

METODO ANALITICO, ovvero stima o

reddito
reddito annuale lordo
€ 00,00 x 12mesi = € 1.200,00 posticipato
€ 1.20000 x 25% = € 300,00 insolvenze/sfitfi ed inesigibilita
€ 200,00 reddito annuale neflo
fasso di
capitalizzazione 4,50%
€ 00,00 0,045= € 20.000,00
tMedia oritmetica hra i due valori
€ 1750000 + € 20.000,00 = € 18.750,00 Valare cammerciale

2

Costo per il condone della variazione da C\é ad C\2:

Per il cambio di destinozione d'uso del magazzina. secondo quanto riferito
da parte del tecnico competente dell'uflicio Sanatoria del Comune di
Montelepre, si hanno i seguenti costi unitari:
oblazione € 80\mq;
- oneri di urbanizzazione € 9\mq :
- costa di costruziane € $\ma.

Superficie interna: 70,00 mqg

Oblazione: 80,00 € x mqg 70,00 = € 5.400,00 +
Oneri di Urbanizzazione: 9.00 € x mqg 70,00 = € 430,00 +
Costo di costruzione: 9,00 € xmg 70,00 = € 430,00 =

Arch. Gea Milazzo - studio: Via Empedocie Restivo, 94, Palermao fel, e fax 091.52.44.56
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Totale costa della sanatoria: € 4.840,00

Colcoio del valore finale dell'immobile
€ 18.75000-€ 6860.00=€ 11.890,00 (vndicimiioottocentonovanta\DD)

che e |l vaiore venale attuale del Lotio 3.B

w R

Lotto n.4:

Appartamento ubicato In Montelepre, via Roma n. 60, piano 2°,

Dati Catastali

L'appartamento & denunciata al N.C.E.U. di Montelepre, scheda del
04.09.1979 ol n. 10928 ed insiste sulle particelle di terreno identificate al

catasto terreni con i nn. 735. 394 (parte) e 884 (parte).

E' intestata i caniugi —noTo o _
Titolo di Proprieta
L'irmobile in oggetio appartiene alia dota adierna ai sig.ri K

_nofc a _per lo quota indivisa pofi ©
208 o o W - -

ia quota di 2\ 18 cioscuno.

Delte quote sono pervenute ai predelti eredi per la quota di 2\18 e

a -er la quata di 3\ 18 per successione legitlima in marte
o N -t - A - o-cocuio e

mare della pracedura esecutiva.

La quota pari a 9\18 [ossia 1\2 deil'intero} delle stesso immobile

risulta invece aalla sig.ro_er averle acquistato, in regime

Arch, Gea Milazzo - sfudio: Via Emoedocie Resnvs, 94 Polarmo el e fax 091 52.44.56
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CTU ITALEASE con rr_, R.ES, 506- 1999
di comunione legole di beni, con it sudde!to coniuge —

con atta ai vendita del 15.01.1980 ci rogiti del notaio Maurizio Ficani, rep.
2837 registrata a Palermo il 04.02.1980 al n. 2527, da potfers di_

ollegato).

Confini:

SuUD: vic Romo

est: proprict (N

Reqgolaritad Edilizla:

Come si evingce dogli alti in alegato il fabbricato di cui
'oppartamento fa parte & stoto edificato con concessiane edilizio n.
7468\73 del 20.02.19764, autorizata del certificoto di obitablitd del
18.08.1970 [pratico n. 4662).

Lo stato dei luoghi e perfettomente identico a quanto ripertato nella
planimetrio calostale [in ollegalo),

L'immobile & dunque regelore dol punto di viste urbanistico,

Desctizione del quartiere e del fabbricato

L'appartomento in oggelto ricode in uno zono ad alto densitd
abilotiva. oll'interno de! centro storico de! Comune di Montelepre,

Lingresso principale del fabbrcalo avviene da via Rome ot ¢ivica n,
40: la 2onc & raggiungibile ogevolmente a piedi o con mezzo
automobilistice. menire risutta diflicoltoso  irovare  parcheggio per
autovetture.

Il fakbricate, costruite nel 1976, &€ composto da sette piani fuori terra
e presenta la struttura in cemento armato con copertura  piana
calpestobile.

il collegomenio verticale all'interno del condominio & garanitiio da

corpo scalo & da ascensore, menire manca il servizia di portinerio.

Arcn, Ged Miterzo - stuang: Via Empedaocie Reshivo 94, Palermao tel, e fox 091.52.44.56
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CTU ITALEASE contro _ R.ES. 506-1999

Le condizioni generali delle parti esterne ed interne dell'edificio socno
discrete.

Carateristiche della unita immobiliare

L'opporfcmentc € posio al secanda piana ¢on ingressc o desira
arrivando dalla scafo.

Al suo interno & composto da ingresse su caridaio, seggiama, fre
comere camere, cucing, bogna principale. bagnetio di servizio, ripostiglo
e balconi occessibili rispettivamente dal soggiomo e da una delle
camere.

Le finiture interne sono le seguenti: pavimento rivestito con mationi di
marmo e in ceramica (w.c. e cucing); le pareti sono trattate ad
idropiltura e carta da parati, il bagne w.c. & piastrellato con mafonelle in
ceramica 20x20 cm ling a 2,80 m di altezza e corredato da vaso, bidet,
vasca standard e lovabo, cosi come il bagno secondario i cui sanitari
sono pera castituiti da vaso, pilo, e piotto doccia.

Gli infissi interni sono in legno tamburato e vetro quelli eslerni in
alluminio e ferro con avvolgibili in plastica.

L'ingresso & garanlito da porta blindata.

Imgianti: elettrice non a norme. idiico con rniserva condominiale da
circa 5000 I ed erogozione gestito dalle turnazioni camunali
scaldabagno eletinca. telefono e cilciono.

Per cid che nguarda lo slata d'uso le condizioni generali sono
discrete. mentre € necessario la messo a norma dell’impianto eleltrico.
Stalo di possesso

L'unita immobiliore & abitata dolia sEg.rc:—

Calcola supertici

Superiicie caperta mq 140,00 +
Bolconi e terrazza (1\3 del tatale) mq 6,10 +

totale mqg 144,10

Criterio dI stima

Arch, Geo Milozzo - studio: Vi Empedocie Reslivo.94. Palermo lel. e fox 091.52.44.56
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Al fini di una corretta valutazione dei locali in oggetto, s
adofteranno i due metodi di sfima:

1] METODCO SINTETICO, ovvero Stima Commerciale €/mq, che
consente di pervenire al valore dellimmobile per comparazione di prezzi
di compravendita corrisposti per immobili dalle caratteristiche similari,
posti in zona.

Fonti delle informazioni: OSSERVATORIO DEI VALOR! IMMOBILIARI
D.EL . ullimo aggiormamenta 2° semestre 2004; Tecnocaso Agent
immobiliari.

2) METODO ANALITICO, ovvero Stima per Capitalizzozione di
Reddito. calcolato con lausilio di informazioni acquisite sui valori di
locazione carrisposti per immabii dalle caratteristiche similari, in regime di
libero mercala, cui s applichera un tasso di Capitalizzagzione pari al
2.80%.

Infine si procedera alla media aritmefica delle due stime cosi

calcolate.

Stima:

METODO SINTETIC O, avvero stimo cormrmearciole
146, 10mg X € 750,00 /mg= € 109.57500

METODO ANALITICO, ovvero stima a
redaito
reddito onnuale lardo
€ 300,00 x 1Z2mesi = € 3.400.00 posticipato
€ 340000 x 20% = €

€ 2.BB0.00 reddito annuale netta

tasso di
capitalizazione 2.80%
€ 2.880,00 : 0,028= € 102.857.14
Media aritmetica trai due vdlori
&€ 10957500 + & 102857.14 = € 106.214,07 Valore commerciale

2

72000 insolvenze/slifti ed inesigibilita

(centoseimlloduecentosedici\07)

Arch. Gea Milozzo —stuchio: Via Empedocle Restivo, 94, Polermo tel, e fox 091.52.44.55
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Confina con proprieta - proprieta aliena e altra unita immobiliore,
stessa ditta, Vicole della Terre e Vie dello Torre.

Il fabbricato di cui I'immobile fa parte fu edificate in epaca anteriare
al 1967; tuttovia, e stalo softrotta una picceola superficie pari a mq 4,30
accorpata all'unitd immebiliare adiacente, Dunque sard necessaria
riprisfinare la stato ante operam, | cui casti verrannc decurtati dalla
valutozione finale defl'immobile. L'unita immaobiliare & libera.

Superficie coperta {inclusa la superficie do ripristinare): mg 100,00
Valore commerciale {inclusi i costi per la regolarizzazione urbanistica):

€ 40.071,43 (quarantamilasettantuno\ 43)

EESAN

Loto 3.A

i - Locale ubklcato In Montelepre, Via della Torre n.33 piana terra.

L'immobile in-vmc'nwg"g-;‘eﬁo é costiluito da tre grandi ambient contigui,

piccolo servizio w.c. e ripostiglio nonché balcone prospiciente via
Bologna.

E' iscrittc al NCEU di Montelepre, partito 833, Mappa Urbana, particelle
nn. 345 sub 5, 346 sub 4, 367 sub 2 e 348 sub 8, categoria, ANIO , via della

Torre n, 33, intestato ad oltra dittq; appartiene alla data odiema ai sig.n

> > - S - - i
qguali eredi di ). Confina con Via della Torre e altra unita

immaobiliare, stessa ditta, via Bologna., proprietd alienc e altra unita
immobiliare stessa ditta, proprietd aliena,

Libero da cose e da persone.

Il fobbricato, costruito alla fine del 1800, per la regolarita edilizia &

soggette a sanatoria per frozicnamento e cambio di destinazione d'uso.

Arch. Gea Milczzo —sudio; Via Empedocie Restivo, 4. Palermo tel. e {ax 091.52.44.54
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Totale superficie i terna: mg 123.50
Valore commerclale [inclusi | costi per la regolorizzazione wbanistica):

€ 52.557.71 (clnquantaduemilacinquecentocinquantasette\71)

LR & N N

Lotto 3.B

Locale ubicato in Montelepre-, Via Bologna n. 14 piano terra.

lotle @ composto da un unico ambiente con un pilastro al centro '
accessibile da via Bologna tramite una porfa che atfraverse 5 gradin si
immeite sulla shrada. Allintemco il tutte & lascicte al "grezze™. B’ iscritto al
NCEU di Montelepre, partita 853, Mappa Urbanag, particella 346 suby 3
categoria. C\é via Bologna n. 16, pano terra, intestato ad alira ditte.
Appartiene glla data odiema al sig.n nata o
if

. |questi uliimi qual ereci di
Confina con Via della Torre e altra unitd immobitare, stessa ditta, via
Bologna, proprieta aliena e glfra unité immaobiliare stessa ditta,
libero da cose e da persone.
Il fabbficoto, costruite alle fine ded 1800, per lo regolorild ediliza &
sogaetto a sanatoria per frazonomento @ cambio di destinazione d'uso.
Supefficie interna: 70.00 mq
Valore commerciale [inclusi i costi per la regolarizzazione urbanistica):
€ 11.890,00 (undicimilaottocentonavanta) 00)

b b0 -] )

I Lofto n.4:

Appartamento ubicato in Montelepre, via Roma n. 460, piano 2°.

Arch, Geo Mazzo = stuchc; Via Empedoche Restivo, P4, Polarma tel. e Iox 091.52.44.56
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CTU ITALEASE confro LR,

L'ingresso principale del fabbricato ovviene de via Roma al civico n.
&) L'appartamento @ posto al secondo plono con ingresso a desfra
arivando dela scala. E' compostio da ingresso su comdeio, soggaiomo, e
camere, cucing, bagna principale, bagnetto di servizio, ripostigic e
balconi accessibil rispettivamente dol soggiomo e da una delle comere,
£’ denunciaio al N.C.E.U. ¢ Montelepre, scheda del 04.09.1979 ¢l n. 10928
ed insiste sulle particelle di terreno identificate al catasto tesreni coni nn.,
735, 3%6 (parte) e 884 [parte), intestato ai coniugi

€

Confina con: propfieté vio Roma. preoreta

Limmobie appartiane clka data odiemna ai sig.ri

per lc quota indiviea pan a 12\18 e a

fauesti ulfimi qucli eredi di per 1o quoto di 2\18
clascuno,
La quota pori a 18 & pervenuta ollo sigra in

regime di comunicone legale di beni, con allo di vendilo del 15.01.1980 i
rogiti del notaic Maurizio Ficani, rep. 2837 regishrato a Palermo il 04.02.1980
al n. 2527, da potere di ¢

(atto in allegato),

Il fabbricate di cui 'appartamente fa carte € staio edificato con
concessione edilizia n. 7468\73 del 20.02.1976, aulorizzata del certificato
di abilobilitd del 18.08.1970 (pratica n. 4662); & dunque regolore dal
punio di vistg urbanistico.

Le condizieni generali song discrete

L'unitG immabilicre & abitata dalla sig.ic

Tolale Superticie: mq 1446.10

Arch (Gea Mozzo - studhio: Via Empedocie Resthivo, 4. Palenma tel. e fax 091 52 44.55
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Valore commerciale: € 106.216,07 (centoseimiladuvecentosedici\07)

mARRAS

Rilenende in 1ol modo di avera assolto ol mandato conlerito, ¢
consegna ia presente Relorione di Comsulenza Tecnico, restando o
disposzione cell’ Avtorte Giudizang per eventuali chianmenti &d yiterion

indegini

Polermo i ..o

IC.T.u.

Areh, Gea Miazro
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