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LRSS SRR E RN BAREN)

_.Circa i quesiti posti, | CT.U. & nelle condizioni di riferice ¢ sotoporre alla cor-
-tese auenzione del Sig. Giudice quanio segue: :

| 1, DATI CATASTALIAGGIORNATI __

S

1 _ Il €.T.U. souopone alla cortese_aitenzione del Sig. Giudice, dopo le
' oppertune verifiche presso 'UTIE di Palenmo Fidentificazione catascale aggior-
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Esecuzione immobiliare 1199/1997

~nata dell'immobile oggeno del pignoramento, facendo rilevare che ad oggl
. Vimmobile non_risnlta intestato correttamente agli attnali proprietari:

Unita immobiliare. Dadi idenmificativi (17 wlegato 0. 1):

(Ippartamente) Comune censuanio - Bologneta

.. _ Ubicazione: Via Cillufto n, 3, piano | )
. FFoplio: 16
. Particella; 916
I TR 5 R . ]
. Categonia: A/2 (Abitagioni di fipo cirile);
e . Classe: 4
. .* .. CLonsistenza: 7 vani
» Rendia: € 596,51
. Intestatari:

. IR . N -
-
.. - - D - - DY _

_ Dall’esame della documenazione e degli atti relacivi alla procedura in oggetto,

lo scrivente ha nilevato che I'tmmobile — in cui ¢ ubicato Poggerto della presen-

. _ e =& pervenuto nella sola consistenza del piano l_crrg_a_i_s_ig‘ri—
+
__(decedura il f ¢  per a1 di compravendiia del (2.02.1968
i

]
1
i
+
'
. . -
i
! . . . . . oo
.in Notar Alaimo, wrascritto presso ta Conservatoria dei RR. 1. di Palermo il |
|

_£04.03.1968 ai nn, 6477/5409 (V. alleguto 7. 2).

iAllo stato atwale risultano proprietart dcll’_t:gl_ii'lcio:__ng_l]n misura

s

[ o 0 R W R
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Fuecazione Iminobiliare 1199/1997

. ed eredi di _wlla misura di 1/12 per successione lcgi;lima al i'
_rispettivo conluge ¢ padre sig. - nao 2 -il -g:_ {
deceduto il - (Den. 231 Vol. 207, trascritta il 15.09.1986 ai nn.
29759/22910).

Dalle sicerche presso la delegazione di Misilimeri dell’Agenzia delle Enteate non

J

. - - - !
risulla presentata ad oggl la successione a nome di - :
J

2. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE.

. - . '
Il Louo oggetto della presente_relazione di consulenza ¢ ubicato nel centro |

storice del Comune di Bolognetta; pid dertaglisamenie percorrendo la via
Roma si giunge nella piazza del paese: I'edificio ¢ ubicato in via Cilluffo con
_accesso dal civico n. 5, sulla strada anustanie la Maggior Chiesa.
|
La zona & caraterizznta da diversi edifici. che presentano advita comunerciali a !
‘:

comclazione familiare nei prani inferiori ¢ che sono destinati per avile abiazio-
_ne nei piani superiord (17, aflegato n. 3).
1l lottos in oggetto si teova al piano primo di un edificio con strutiura intelaiata

_in ca. ¢ tompagnamenio esterno in conc di wfo. Si presumono fondazioni a

_travi rovesce. Risulta rifinito in ogni sua parte ed ¢ destinato per civile abitazio-

i
I
|
t
i
ne. Ha una superficie nenta di circa mqg 187,00 ed ¢ costituito da n. W) vaniz n. 3 |

camere_da leuwo, cucina con _annesso sogglorno, salone, we bagno, wc. dog- |

l !
! - . - - - + + + + !
_tcia/lavanderia, ripostiglio, ingresso-disimpegno ¢ ampio _corridoio (17, allegatan_

)

__'Liingresso dell’appartamiento & posto al numero civico 5 e vi si accede unica- §
t
!
+!]"|EI"I!L'_J.‘£[_CII)I‘1’!:_I’1(_J_Q_IL 2 rampe di_scale, non_essendo ledificio dotato di =

ascensore. Varcato I'ingresso, ci si trova in un ampio disimpegno, che consente

T
+
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Execuzione immobiliare 1 19911997

JTaccessa agli alin vani dell’appartamento. Dallingresso ¢ procedendo verso

destra st accede a due camere da letto, un w.c. doeciaflavanderia ed un riposti-

glio: procedendo verso sinisira si giunge in un soggiomo, attraversn cui si ac-

cede al vano cucina, dotata di balcone prospiciente un coriile interno. Percor-
rendo il corridoio, superito il soggiorno. si armva ad un we bagno: sulla sinisira
si trovano una camera da letio ed un salone; enirambi 1 vani sono provvisd i
balcone prospiciente la via Cillufio ¢ con visia sulla piazza.

Y prospetti sono allo sta1o grezzo e versano in diserete condiziont di conserva-
zione ¢ manuienzione, anche se le zone sommitali sono interessate da fenome-

ni di degrado ¢ dalla presenza di muffe che interessamno anche le pareti

all'tnterno dell’immobile. Probabile causa di 1ale degrado ¢& da auribuirsi allo

stato i finitura dei piani superiori: mancano sia gli infissi, che guaine imper-
meabili, le pavimentazioni e gl evenuuali accorgimenti teenici (17, aflegato n. 3).
Sicuramenie discutibile, almeno da un punto di vista architertonico, la presenza
clt travi a vista in alcuni vani,

Di seguile_ si _articolano  le  caraueristiche _tecniche ed  impianustche
_dellFimmobile:

Pevimentazions. gli ambienti risultano definiti con pavimentazione in segan di

_marmo di_forma quadraia_monocromatica ¢ variopinta quelle del salone; nel_

bagno sone presend piasirelle in ceramica,

s Rirestimenti interni: le parcu sono intonacate ¢ linteggiate; quelle del bagno sono
i

'pazialmente rivestite con piastrelle in_ ceramica in discreto st di eonservas
i

Zone,
i

L'impianto eletirico ¢ parzialmente rispondente alla vigente nommativa della

i
|
i
|
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Esecuzione Immobiliare 119971997

lepge 46/90; Fmmobile ¢ dotato di impiante di riscaldamento condominiale
_con caldaia alimeniata a legna, collocata nel ripostiglio al piano werra. Lo stato_ |
di conservazione ¢ discrelo.

Canfini: Vimmobile in oggetro, come si desume dagli atd in possesso del sotto-

senitto, confina: a Nord con la propricta -_:ul Ovest con la propncta .

- ad Lst con la proprivia — e 2 Sud con la via Cilluffo. ‘

Pertinenze: Al tini della costituzione di deito loto, ipotizzando Puso dell’awruale

_sistemadi niscaldamento, & necessaria la serving Ji passaggio concessa dai pro-

- + —— e — _ - -
i
prictart del lorto A, per b presenza della caldaia collocaa a piano werrs ed wd-
1
. - . . - ]
lizzabile per il riscaldamento dell’appartamento. 1
1
Stato di possesse: Allo stato antuale Uedificio risulia Gecupato dat debitori. Vo o
1
EE S SRS R LN R |
1
) |
3. DIFFORMITA IN MATERIA URBANISTICA. !
In ano, dai comrolli effctuati pressa il settore edilizia provara del Comune di . o
Bologneta & emerso che limmobile non & fornito di licenza cdilizia, ¢ per lo
stesso nsulla essere sta presentata domanda di concessione edilizia in sanato- L L
i ria (1.47/83) {17, allegato n. 6). L. . . - - )

Ia sig.ra - ha ottenuto dal Comune di Bolognetta concessione, del

_O2.04.1977, per la demolizione ¢ Acostruzione <li complessivi n. 3_elevazion

___fuori terra nello stesso sito. Tale concessione era munia di Nulla Osra del Ge-

3 Lot ' JSta delbore: 1
1
L}

_nio Civile di Palermo n® 3504 dell'08.03.1977 di cui alla legge 02.02.1974 n° 64.

i
Subito dopo la realizzazione di quanto precedentemente approvato, la suddeua }
L2ubin dopo la T 11O P leniemente approvalto, la suddetta - .

— = 4 e e . e e e o e e — e m el
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Erecuzions Immobiliare 119971997

sul pozzo luce esistente od ampliamento in entrambi i piani di parte del pozzo
luce esistente. Ha inolire realizzato la sopraclevazione del 3° piano sul 29 esi-
stente, per cul € stata presentma presso il Comune di Bolognetta domanda di
concessione edilizia in sanatoria: in data 29.03.1986 protocollo n. 101/83 (pro-
tocollo progressivo n. 0437669 107).
L'abuso ricade nella tipologia 3 — operr realizzate sensa licengu edilisia o concessione o
in difformitid da guesta, ima conformi alle norme wrbanistiche ed alle presesigioni degli sirn-
_ewenti wrbanistici af mormenio dellinisgo dei lavory in difformitd delly licenza_edilicia o con-
cessione — allintern del Comune di Bolopnena.

Per le stesse sono st eseguiti i versament dell’intera oblazione in quacro
En daa 15.04.2005, alla presenza del teenico di tumo, presso 1l servizio condo-
no edilizio del Comune di Bologneua, sono siai visionati gli elaborati 1eenici
incrent le pratiche di sanatoria sopra cinate.
L.a pratica risulta completa anche deglt claborad grafici, ¢ Poblazione risulta

_pagaa come Supeificie Usile ¢ come Supeificie Non Residdensiole.

Confrontando lo stato dei luoghi ¢ le planimerrie caastali depositate presso__ |

Parchivio dell’Agenzia del Ternitorio, nonché gli elaboraii presenti presso il

Servizio Sanatorie del Comune i Bolognetta, sono state rilevate ulerion dif-_ !

formita,_L'unita immobiliare nello siato di fatto ha una distribuzione tntema |

difterente da quanio presente nella scheda identificativa, ma, ai sensi dellar. 9

 presentazione da parte del proprictarta ¢ contestiealnente allinizio dei lavort, di una relasione _|__

*_tecnica o firma dF un professionista abilitate alla progettasgone nella gnale venga assererato i

—_———f = e i n G e o o e

. della T.R. 10.08.1985 n® 37, "/ opere interme alle costrugioni sone toggetie_afla sola J._- hY
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Esecuzione immaobiliare 119911997

nispetio delle normse jpicnica — sanitarte e di sicuregza vigents. . Per aperr interne si infendono
utte_quelle apere che non comportano modifiche della iagona defla costrusione, des prospetis,
né sumento delle siperfici ulili e del mumern delle snivit ipsmobiliars”
bbb o bbbty
4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE
11 pitt probabile valore di mercata del bene oggento della presente st de-
rermina, accertaic preliminarmente le condiztoni intrinseche ed estrinseche
,dello stesso, mediante Uadozione dei eritent di sima dei fabbrieasi stabilia dalla
tetieraura di estimo.
In particolare ¢ opporwno considerare i seguenti metodi di stima:
.®  Sinteico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla compara-
zione con iinmobili avenu caratteristiche similari 2 quello in oggeno ¢ dei quali
_sono noli | prezzi di mereaw:
. Analitco per capitalizzazione del reddilo: medianie capinalizzazione del

| ) ] ) .
reddito o del canone di aflito con le opportunce aggiunie ¢ detrazioni.

_Si rdliene opportuno, vista la_tipologia del bene in oggetto, Papplieazione del

metodo sintetico, per_cui bisogna scegliere un parametro di raffronto ra quelli
comunemente adovati nel campo dell’esimo ediliziv; nel cazo in esame si ritie-

(e opporiuno sceglicre il metro quadrato i superficte forda commeniale.

LPer Ia ricerca il sotnscrilio si ¢ basato sui dati a sua dispasizione ¢ snlla scona

_di riviste specializzate; in particolare & stan utilizzato 'Osservatorio del Mer-

_ :cato Imunobiliace, con Pausilio dei dati aggiomnati al 2° semestre 2004.

|

Ituire tale strumento di raffromo prendonn spunto dallo studio di mercato

|
1

i

8

1
i
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Esecuzione Immobiliare 119971997

svolto dagli Uffici dell’Agenzia del Territorio, in collaborazione con la FIAP ¢

e -

la FIMAA,

Nello specifico 'Osservatorio ¢ una banea daui che raccoglie informazioni del
mercato immohiliare in tuti | Comuni d'halia; 1 dani sone serucuread sulla base
_della suddivisione del teeritorio comunale in zone omogencee nelle quali si regi-

stra unitormita di apprezzamento del meremo, per condizioni economiche ¢

socio-ambientali, T valori seanarenti sono localmente inserit nel sistema inlor-

b mm ama

_mativo sul sito dell’ Agenzia del Territonio od oscillano in intervalli § cui estremi

rappresentano “htedie” deb valort minimi ¢ massimi riferiti 2 quella tipologia

T . . ope . |
edilizia per sena omagencu comunale, ad wni determinata fuscia o gon, con specifica desti-

_ nuzione, tipologia edilizin, stato df conserrazfone ¢ mapnlengione,

Dalle indagini di imercato effcttuate al fine di ottencere it pia probabile valore di

mercato del lowo, & stua urilizzam da tipologia relativa alle abitazioni civili,

T

..della zona urbana = centrale /centry storice a desunazione residenziale. . . -
i

.Udlizzando 1ale tipologia con stato di conservazione nonnale si oticne

.una valutazione che oscilla da.un minimo di € 37000/mq ad un massimo di € .

- - 830,00/ my {17, uflegato n. 7). .. ! - -

1
_Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello staro di manutenzione ¢

__ _conservazione dellimmobile gggetio di stima, delle smifiniwre_ interne,_delle

|

|
—_—— e — - e e ——
i
i

b
__.condizioni_gencrali della_zona in_cui esso ¢ ubicaio, della_disponibilita di unita

)
' '
‘ ]
!

‘immobiliari nella stessa, nonche dei margini di oscillazione delle quotazioni in

)
_1€/my relative ad immobili consimili 2 quello in csame, si duene equo fissarg il
1

iprezzo unitaro in € 650,00/ mg._
' I
l'.fh;rrdidr commerciale di drva 245,00 mg come da tibella parametrica (V. aflegate n. 8)
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Esecuzione Immobiliare 119971997

Presze unitario = € 630,00 af mg
Si oitiene : iy 243,00 x € 650.00 = € 159.250,00 () :
Per riportare il valore ouenuto nelle condizioni di “ordinariera”, nel caso in
csame il termine di paragone ¢ quello relativo ad un’abitazione civile nelle con-
.tBzioni normali di conservazione, ¢ sato redato un computo metrico estimati-_
vo al fine di quantiticare il coswo per il completamento della seala.
Perla redazione del compuie ¢ stato utilizzaro il *Nuovo prezziario unico re-
.gionale per i lavori pubblici nella Regione Siciliana © teatto_dal Decreto presi-
denziale del26/ 1172004 ¢ riportato al supp. Ordinario n.2 della G.ULR.S. Pane
I 0. 56 del 31/12/2004. Dallo sviluppo delle singole voci la quota parte per il
.completamento del vano scala allo stato grezzo (V. aflegaio #.09) ¢ risulato un___
costo pari ad €.20.706,00 che ripartito proporzionalmente alla superficic com-
merciale risudta ch circa €.6.430.04 (B).
Constderando gli oneri gravanu per Pottenimenio_deliautorizzazione echilizia in
sanatoria, la cui pratica ¢ stata presentata presso I'Ufficio Sanatorie edilizie del
. Comune di Bolognetta, comprensivi di:
.} Oner di urbanizzazione retativi all'intero edilicio d'importo pard a
'
€3.000.00 (C) ‘;

...2. _Onorario per la_progeuazione, calcolo strutturale, certificato d'idoneita

-

_ sismica, certificato d’agibilitd, Nutla Osta da parte della Soprintendenza _

ai BB.CCAA., cce. ¢ relativi all'intero edificio dimporto pari a

— _ET00000()

il valore di mercato resta cosi determinato (1-B-C/H=D/H):

€ 159.250,00 - €6.430,00 - € 750.00 - €1.750.00 =
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Esecuzione immobiliare | 19971997

= € 150.320,00= € 151.000,00

{leggasi enro Centocingquantunmila/00)

5. CONCLUSIONI

bene ed i) valore ad csso anribuilo:

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

L IMMOBILE CONSINTENZA I ALORE
- stp.comim. ford STIMATO

Apparameitio per civile abjtziooe in Bologocta

_ in Via Cillulfo a5 piano primno, Aporcara al Mq 264,00 € 151.000, 00 i
_ M.C.E.UL. del Comunc i Bidognerta . - 4.

i
al fg. 16 p.dla 916 xub, 3. X

— - = Lerto di aver adempiuto.all'incanico conferitogll, il sonescrivo C.T.U. rassegna _
i

_.la_presente_ringraziando it Sig. Giudice dell'fisecuzioni per la fiducia_accordata-
)
+

!
gl !
|
!

e Monreate i, 27 /04 /2005, L . L NIV /LN

e - — - —- —— - - -
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