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,Circa i quesiti posti. il C.T.U. ¢ nelte condiziont di riferire ¢ sotioporre alla cor-

_tese atenzione del Sig. Giudice quanto segue:

.=

. . 1_DATI CATASTAL] AGGIORNATL

I CT.U. sowtopone alla cortese attenzione del Sig. Giudice, dopo le
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__ lo scrivente ha_nlevalo che limmobile — in cwi ¢ ubicato Poggetto della presen-

Esecuzione Immobiliare 1199/1997

opportune vertfiche presso PUTIE di Palermo I'identificazione catastale aggior-
L : ) 0o . . . o

nata dellimmobile opgeto del pignorameno, facendo rilevare che ad oggi ;

Pimmobile non risulta intestato corvettamente agli atinali proprietari:

Unita immobiliare. Daui idemilicativi (17, aifegato n. 1):

 (Ippartamenta} Comune censuano : Bolognetta

. Ubicazione: Via Cillutio n, 3, piano 1 ;

' 1
. Foglio: 16 ;

. Particella: 916 o .
{

. Sub: 4 :

. Caregorin: A/2 (Abitiuzgioni di lipo civile): :

E

. Classe: 4 . _ o } ) .

. Consistenza: 7 vani '

|

e oy = |

. Rendita: € 596,51 |

'

] Intestatari: '

N - - B N -

Dall’esame della documentazione e degli ara relativi alla procedura in oggetto,

!

te — & pervenuio_nella sola consistenza del piano_terra_at sig.rl __‘__ )

A(deceduto il -) c-per arto di compravendira del 02.02.1968 "

.t Nowar_Alaimo, trascrivto presso la Conservatonia_dei RR. 1. di Palermo il

:04.03.1968 ai nn. 6477/5409 (17, allegato n. 2). ]

1

Allo state avuale risultano proprictari dell’edificio: _ nella misura di
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Execuzione Immobiliare 119911997

o 12
1

._gd‘e[edi di -nclla misura i 1/12 per successione legittima al
_rispetiivo coniuge ¢ padre sig. _nato a-il-

‘deceduto i!_ (Den. 231 Vol 207, creascritea il 15.09.1986 a1 nn.
L 29759/22910).

Dalle ricerche presso la delepazione di Misilmen dell’Agenzia delle Entate non

"risulta presentara ad oggl b successione a nome di —

. 2. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE.

Nl Lotto oggeno della presente eelazione di consulenza ¢ ubicaio nel centro

storico del Comune di Bologneita; pin dettaglimamente percorrendo la via

___Roma si giunge nella ptazza del pacse: Pedificio ¢ ubtcato in via Gillut{o con

accesso dal civico n. 5, sulla steada anustante Ia Maggior Chiesa.
La zona ¢ canatterizzata da diversi edificy, che preseniane attvita commerciali a

_conduzione {amiliare nei piani inferiori e che sono desiinau per civile ahiazio-
+

,ne nel piani superor (1. affegate n. 3).

. Moue in oggeno si wova al piano secondo di un edificio con struttura intelaia-

_@in_c.a. ¢ tompagnamento esternio in conci di tafo. $i presumono fondazioni a

travi rovesce. Risulta allo stato grezzo in ogni sua parte ed ¢ destinato presumi-

'
SRR O i ey
'

___costituito da n._ [0 vani, presumibilmente suddivisi come di seguito: n. 3 camere.

+
| + +
Jda letto, cucina con annesso  sopgiorno, salone, we bagno, w.c. doc-

‘cia/lavanderia, ripostiglio, ingresso-clisimpegno ¢ corridoiof17._allegate n.4).

tL'ingresso dell’appartamento_é posto_al numero_civico 3 e vi si accede unica-

“ e e e —
]
|
b
i
1
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|

|
f .

|
|

¥ . . - .
mente percorrendo n. 2 rampe di scale, non essendo Pedificio dotato di ascen-
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_ di travt a vista in alcuni vani.

Esecuzione Immobidiare [ 199771997

sore. Varcato Lingresso, ¢i si trova in un ampio disimpegno. che consente
Jlaceesso agh alun vani deil’appartamento. Dall'ingresso ¢ procedendo verso
_destra si accede a due camere da leito, un w.c. doccia/lavanderia ed un riposu-

glio; procedendo verso sinisira si giunge in un sogpiorno, attraverso cui si ac-
,cede al vano cucina, dotata di balcone prospiciente un cortile interno. Percor-

rendo il corridoio, superato il sogginmeo, si arriva ad un we bagno: sulla sinistra

sitrovano una camera da letio ed un salone; entrambi t vani sono provvisi di
_balecone prospiciente la via Cilluffo ¢ con vista sulla piazza.

[ prospett sono allo s1alo grezzo ¢ versano in discrete condizioni di conserva-
‘zione ¢ manutenzione, quasi senza soluzione di continuita la presenza di feno-
j_nlr.;:}i_ di degrado ¢ di muffe che inmcressano anche le parcti alllinterno
dellimmobile.(17. allegata #. 3).

Sicuramente discutibile, almeno da un punto di vista architetonico, la presenza

DI sepuito s artcolano e earauersdche  eeniche  ed  impiantisiche

_dell'immobile:

Pavimentagions_gli ambienti non risultano detinit.
Rivertimenti interni: le pareti non sono intonacate ne  tinteggiare;

L'impianto elettrico ¢ costitiio soltanto dalle wracce principali ¢ dalle cassette si

_denvazioni; PFunmobile & dotato delle linee di adduzione dellimpianto di riscal-

_damento condominiale con caldaia alimentata a legna.

- __Confini: Vimmobile in oggetto, come si desume daghi and in possesso del sotto-

scrinto, confina: a Nord g:o_rl_lg_pgnl_'ic_t.’l_-ad Ovest con ln p_n_:'p_rLc_li.

- ad Estcon la propricta - cd a Sud con la via Cilluffo.

+
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Execuzione Immobiiare 1199/1997

Pertinenze A1 fini della cosidtzione di deuo lotin, ipotizzando Tuso dell’attuale
sistema di nscaldamento, ¢ necessaria la servitd di passaggio concessa dat pro-
priciari del lotro A, per la presenza della caldaia collocata a prano (erra ed ud-
lizzabile per il riscaldamento dell'appartamento.
State di possesse: Ao staro auvale edificto risulta in possesso dei debitort. .

EERRE AR AR ;

3. DIFFORMITA IN MATERIA URBANISTICA.,

In atto, dai controlli effettuad presso il settore edilizia priva del Comune di
Bologheua ¢ emerso che Pimmobile non ¢ fornito di licenza edilizia, ¢ per lo
stesso risulta essere stata presentata domanda di concessione edilizia in sanato-
ria (L.47/83) (1. uflegate n. 6).
Ia sig.ra Schird Cira ha ouenaro dal Comune di Bologneta concessione, del
02011977, per la demalizione ¢ ricostruzione di complessivi n. 3 elevaziani
fuori 1erra netlo stesso sito. Tale concessione era_munita di Nulla Osia del Ge- | .

nio Civile di Palerma 0° 3304 dell'08.03.1977 di cui alla legge 02.02,1974 1° 64.

Subite dopo la realizzazione di quanto precedentemente approvato, la suddeua !

sig.ra - al fine di rendere pity funzionali i piani 1° ¢ 2° ha eseguito o

delle modifiche consistenti in realizzazione di stanza sia al 1° che al 2° piano

sul pozzo luge_esistente ed ampliamento in enteambi 1 piani di parte del pozzo_ §
i
)

RS — ——_— ——— =

luce esistente, Ma inolire realizzato la sopraclevazione del 3° piano sul 2° esi-
stente, per cul € stata presentata presso il Comunce di Bologneua demanda di

coneessione cdilizia in sanatora;_in dara 29.03.1986 protocollo n _101/85 (pro- |

weollo progressivo n.0437669107).

I’abuso ricade nella tipologia 3 — operr realizgate sensa licenza ediliia o concessiont o
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_ _increnti ke pranche di sanatoria sopa citate,

Esecuzione Immobiliare 1199/1997

in diffarmiti de questa, ma conformi afle norme urbanistiche ed afle prescricioni degli str-
menti nrbanistici of momento dell'inizio dej luveri in difformiti della licensa edilicia o con-
cessione = alPinterno del Comune di Bolognetta.

Per le stesse sona sian eseguiti i versamend delliintera oblazione in quaniro
distinte soluzioni per un importo paria L. 4.940.000 (£ 2.551.30),

In daia 15.04.2005, alla presenza del weenico di turno, presso il servizio condo-

no edilizio del Comune di Bolognetta, sono stati visionati gli claborati teenici

La pradca sisulta completa anche degli elaborat grafici, ¢ Poblazione risulia

pagata come Superficie Utiie e come Superficie Non Residengiaie.

_ __ Lonfromando 1o stw det luoghi e le planimetrie catastali depositate presso

.

m e e e miar e e e o e e e

i
4+
!
1
|
1

'
.

archivio dell’Agenzia del Terdwodo, nonché gl elaborali presenti presso il
Servizio Sanatorie del Comune di Bolognena, sono siate rilevate ulieriori dif-
formira. [ unita_immobiliare nello stata di fatto ha una disiribuzione inlerna
ditterente da quanto presente nella scheda identificadva, ma. ai sensi dell’an. 9
della_L.R. 10.08.1985 n® 37, “fe apere intesne afle costruzioni soma sogeette afla solu
presentuzgiont da paste del proprctanio ¢ contestunlmente all inizio dei farors, di una relazione
teenica a firmra dF wn professionista abilitato afle progettasrone neila guaje venga asseverato if
rispelin delle norsme Igienico — santlarie e di sicaressa vigents., . Per opere inferne si infendone

né aunento defle superfic ntili ¢ del numern drfle unitd immobiliari”

HREREEE R EF

4. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE

I pivr probabile valore di mercato del bene oggeuo della presenie si de-

A AT e
|
|
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teoming, accenate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche
dello siesso, mediante 'adozione dei eriteri di stma dei fabbrieati stabilit cdatla
Uello stess A ¢ & ! '\ det fabbrcal R

letteratura di estimo.

In particolare ¢ opportuno considerare i seguenti metodi di stima:

*  Sintetico comparativo in base al valore di mereato: basato sulla_compara-

zione con immobili aventi carateristiche similari a quello in oggetto e dei quali |

sono noli i prezzi di merearo; :
i

.*  Analidco per capializzazione del reddito: mediante eapitalizzazione del 1'

redidito o del canone dhi atfitto con ke opportune aggiume ¢ detraziont.

Siritiene opporiune, vista la tipologia del bene in oggetio, Mapplicazione del

metodo sintetico, per cut bisogna sceglicre un_parametro di raffronio 1ea quelli

comuncmente adotmt nel campo dell’estimo cdilizio; nel caso in esame si ride-
ne oppartuno scegliere il metro quadrato di superficie forda commeniaft.
Per la ricerea il souoscrito si ¢ basato sui datl a sua disposizione e sulla scorta
di rivisie specializzate; in particolare ¢ stato utlizzaw FOsservatorio del Mer-
_cato_fmmobiliare. con Pausthio dei dad aggiomari al 2° semestre 2004,
_Si ritiene opporune specificare che gli elementi economici che vanno a cost- i -

1
|
§
!
tuire tale strumento di raffronto prendone spunto dallo studio di mercato }
1

'svolo daglt Uffici dell’Agenzia_del Territorio, in collaborazione con la FIAP ¢

— .- e = = mm e = e = = - m——— = - C e e he— - — ——

CaFIMAA. '

Nello specifico I'Osservatorio € una banca dan che raccoglie informazioni del

tdella suddivisione del wrritorio comunale in zone omogencee nelle quali si reg-

[
l - - .- - -
'stra uniformita di apprezzamento del mereato, per condizioni economiche e
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Eseruzione Immobiliare 119911997

_socto-ambicentali. 1 valod scatrenu sono localmenie inserid nel sistema infor-
_mativo sul sito dell’Agenzia del Territorio ed oscillano in intervalli i cui esteemi
_rappresentano “medic” dei valon minimi ¢ massimi riferit a quella tipologia
cdilizia per gona omogenea comunale, ud nna determinata fascia o gona. con specifica desti-

naggene, lipologia edilicia. state di toniervagiont ¢ munntensions.

Dalle indagini di mercato ctfettuate al fine di otenere il pia probabiie valore di

mercato del lotto, & stata wilizzain la tipelogia relatva alle abitazioni civili,
. :della zona urbana = centrale/centro storico a destinazione residenziale.

.Utilizzando tale 1ipologia con state di conservazinne normale si otliene

,una valutazione che oscilla da un minime di € 37044/ myq ad un massimo di €

- 83000/ mq (17, allegato n. 7).

1
Alla luce di quanto sopra esposto, 1enuta conta dello stato i mamuenzione ¢

conservazione dellimmobile ogpetto di stima, defle rifinitare interne, delle
_condizioni generali della zona in cul esso ¢ ubicata, della disponibilita di unita
.immobiliari nella stessa, nonché del marpim di oscillazione delle quotaziont in
_E€/mq relatve ad immobili consimili a qucllo in csame. si dtiene equo fissare il
__prezzo_unitanio in € 650,00/ mq.

I.fnprdfrir commerdale di virca 243,00 mq come da tabella paramctrica (V. allegate n. §)
Presz anitaio = G 650.00 g
i ottene : g 245.00 x € 63000 = € 159.250,00 (4]

Per riportarc il valore ouenuto nelle condizioni di “ordinarctd”, nel caso in

. dizioni nonmali di consenvazione, € stato redatto un compuio metrico estimali- |

.vo al fine di quantificare il costo per il compleiamento dellimmobite.

f . —_—— -
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Erevazione Immobiliare 119971997 '

'Per la redazione del computo ¢ stato unilizzato il “Nuove prezziario unico re-
.gionale per i lavori pubblici nella Regione Siciliana * trauo dal Decereio presi-
_denziale del26/ (1/2004 ¢ riportato al supp. Ordinario n.2 della G.UR.S. Pane
I n. 56 del 31/12/2004.Dallo sviluppo delle singole voci (1. affegato n. 9) & -
_sultaio un costo pari ad €43.500,00 (V).

A cui deve esserc agpiunta la quota parie per il completamento del vapo scala
anch’esso allo swo grezzo (V. alkgato n. 10) ¢ risultalo un costo pard ad
LE.20.706,00 che ripartito proporgdonalmente alla superficie commerciale risula
di circa € 6.430,00 (C).

:Considrmndn, mfine, gl oneri gravanii per lotenimento dell'autorizzazione
‘cdili?lin_ in sanatoria, la cui_pratica ¢ sima presemiara presso PUflicio Sanatorie
.

cdilizie del Comune di Bologneua, comprensivi di:

1. Onen di urbanizzazione relanvi all'intero edilicio d'imporio pan a

£3.000,00 (D)

[

Onorarnio per ta progewagone, caleolo strucurale, certificato d'idoneira
sismica, cenidlicato dagibilita, Nulla Osta da parte dedla Soprintendenza
ai BB.CC.AA, ece. ¢ relanivi all'intero cediticio d'importo pari a
€.7.000,00 (13)

(il valore di mercato resta cosi determinato (41— B - C'— D/4 - 12/4):

€ 159.250,00 - €43.500.00 - €6.430.00 - € 750,00 - € 1.750.00 = _

_—— . -

——d

= € 106.820,00= € 107.000,00

{leggasi eurg Centosettemilas00} '
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5. CONCLUSIONI
Vengono di seguilo nipartat, per una sintetica ricpilogazione, la descrizione del

_bene ed il valore ad esso attribuito:

IMMOBILE CONSISTENZ <l [ ALORIEE
sup.comm. lordea STIMATO

Appanamento per civile abitarione in Bolognena |

in Via ClluTo 0.3 piano scvoado, Apertate al Mq 245,00 € IO 7.000,00

N.C.E.1. det Comune Ji Bolognena

__alfg. 16 p.tha D18 gub, 4.

[ [ —

Cerno di aver adempiuto all’inearico conferdtogli, il sottosertiio C.T.U. rassegna
la presente Angmziando il Sig, Giudice deli’Esecuzioni per la fducia accordata-
-l e . _ o

Nonreale 1T, 27/04/2005.

_NCT.U Ing., Agrusa Salvatore_

1
.
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