TRIBUNALE DI PALERMO - SEZ. ES. IMM.
| ILL.mo SIG. G. D. DOTT. SIDOTI
" PROCEDURA ESECUTIVA ISCRITTA AL N. 129/2007 RLES., PROMOSSA DA:

- MAJA HNA.NCE Srk con. sede ip Conéll'lno.. creditore precedente, Leg.te
rnppr.i.l £ dll't:.u.. dalPavv. Gilovannoi Manlscalco Baslle, ¢ dalta GUBER S.p.A.,
corrente in Brescia, quale procuratrice specisle di MAJA FINANCE S.r.L rappr.ta

" ¢ difesa dagli Avv.ti llaris Moot ed Angelo DI Fede -

CONTRO

]
DEENRw

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO IDENTIFICATIVA, DESCRITTIVA ED ESTIMATIVA
DEl BEN1 PIGNORATL CON ATTO DELLO 082007, TRASCRITTO ALLA CC.RRIL DI

PALERMO L'1105/2007, Al NN. )551822671L A FAVORE DELLA MAJA FINANCE SrL E

controquu

CONIUGI IN CONVENZIONE MATRIMONLALE DI SEPARAZIONE DEI BENI PER ATTO IN

PALERMO 24/12/1992, NOTAIO G. TRIPOLL.

- PREMESSA

Con prowadimcngo di S.V. ILL.ma del 13/01/2010 la sottoscritta & stata nominata
consulente tecnico d'Ufficio nella procedura esecutiva promossa dalla MAJA
FINANCE S.r.l. contro i coniugi Sigg. U - |
udienza del 12/03/2010 la scrivente ha observerato al giwramento di rito,
accettando 'incarico ¢ prendendo conoscenza del mandato peritale che attiene Ia
identificazione, descrizione ¢ valutazione degli immobili pignorati con atto dell’

8/03/2007, consistenti nei beni di seguito identificati ¢ descrinti, di proprietd dei

debitori QD
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“I = Magazzino sito in Bagherio (Pa), via Angid nn® 102/104, piano terra di

mg. 350, riporiato nel N.C.EU. di Bagheria al fg. 14 partlia 1583 sub 2, piena

proprietd;
| 2 Abitazlone 1ipo civile in Bagheria (Pa). vio S. Rosa n® 23, piano primo, int. I -
Jg. 14 part.ila 1583 sub 4. piena propriets:
1- Abitazione tipo civile in Bagheria (Pa), via Senatore Scaduto n° 93, piano
- primo, int. 5 fg. 14 part.la 1583 sub 5, pieno proprietd;
4 — Magazzino sito in Bagherio (Pa), Via Senatore Scaduto n° 93, piano terra,
- mgq.-86, fg. 14 pari.lia 1803 sub 3, piena proprieid™. .,
1| mandato conferito dalla S.V. Ill.ma attiene ingltre di riferire sulle condizioni
urbanistiche del bene ¢ la sua situazione detentiva.

1-OP ION] PERITAL
. Esaminati gli atti ¢ i documenti prodofii dai legali mppresentanti delle parti
creditrici ed in particolare dgall’avv. Giovanni Maniscalco Basile, legale rappr.ic ¢
dif.re della MAJA FINANCE S.r.],, creditore procedente; nonché dall’ LR.F.LS,,
Istituto Regionale per it Finanziamento alle Industrie, leg.te rappr.to dafl’Avv.
Giuseppe Maccarone, dalla Banca Naz;ona!c del Lavoro S.p.A. con sede in
Roma, dzlla Montepaschi SE.RLT. spa serv. risc. trib. sede di Palermo, rappr.a
dal Sig. GENJNEEENY d:)la Bancs di Roma spa con sede in Roma, tuti,
creditorj intervenuti; la scrivente ha convocato in dawa 06/05/2010 le parti sui
luoghi oggetto del contenzioso per il necessario sopralluogo degli immobili.
In data 30/04/2010 & pervenuta presso lo studio della scrivente, a mezzo fax, nota
dell’avv. Maria Boua, nell’interesse dei Sigg SN
con {a quale si comunicava I'impossibilitd dei debitori a prescnziare al

sopralluogo nella data stabilita del 6/05/2010. Le parti sono state peranto

1
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riconvocate in data 26/05/2010 presso gli immobili pignorati nitti facenti parte di
““'un febbricato sito in Bagheria,. con accesso rispettivamente dalla via Senatore. TR
Scaduto:n® 93 e dalla via Angid n® 102/104. Va infacti chiarito che le quattro unitd .
immobfliari pignordte presentano fell’atto di pignoramento alcune inesattezze sia_ . e
" nella’ toponomastica delle vie di accesso che negli ientificativi catastali, In '

particolare le unitd immobiliari indicate ai numeri 2, 3 ¢ 4 del pignoramento,

“tostituite ‘dal “magazzino” di p.t. esteso mq. 86 ¢ dai due appartamenti di 1%
piano, ri_spcm'?f:limentc' 8 dx ¢'sx salendo le seale, hanno tutte accesso da spiazzo R
" - privato, delimitato da cancello in ferro, cui si perviene dalla via Senatore Scaduto .. -
civ. n® 93. Detta strads in pessatd doveva m{:ne forse identificata quale via
S.Rosa, .¢ come tale viene indicata per ’abitazione riportata al punto 2 ded
pignorn:h-'i.:mo. Alresi, stante che furte le unith immobiliari fanno parte di-uno -
stesso edificio riportato nel N.C.E.U. al fg. 14 partlla 1583, il magazzino
riportato al punto 4 del pignoramento, ubicato a dx emtrando neli’androne ed
esteso mq. 86, risulta erroneo nei dati identificativi catastali riportati nel
pignoramento in quanto la part.|la catastale sulla quale insiste non é la | 803, bensi
R ;m"t.lla 1583 cosi comé tutto il fabbricato di cui fa parte, mentre il sub 3,

identificativo dell’unitd risulta esatto.

Nella data stabilita del 26/05/2010 & stato effettuato il. sopraliuogo dellwnit .~ . ..

immobiliare di piano terrano, con accesso dalia via Scnatore Scaduto n® 93,
ubicata a dx entrendo nell’androne d'ingresso dell’edificio cui si perviene da
spiazzo privato, in catasto al fg. 14 part.}la 1583 sub 3. Alla convocazione si sono
prescnati: il sig. CENINEENNENEERY compropricierio dei beni, il quale &
pervenuto sui luoghi in ritardo, la sig.re GRIENERREEENp-< i| siz- UEND
S gl del sig. _Nc! corso del sopraliuogo sono state
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acquisite notizie utili all’espletamento de} mandato peritake ed cffetrato il rilicvo
" planimetrico dell’immobile, nonché impressionati numerosi negativi fotografic
dei luoghi. * *
-Stante la indisponibilith dei convenuti a dare accesso agli altri tre beni p_ignomti,_
ricadenti nello stesso fabbricato, al termine def sopralluogo del 26/05, a seguito
richiesta degli stessi di postergare il prosieguo delle operazioni peritali di gg. 10
- pet motivi familian, si & concordato contestualmente con la parte di acczflens agli

altri immobili oggetto di valutazione, a pantire dal magazzing di via Angid

- -nn. 102/104,-in data 09/06/2010 alle ore 14.00, restandone avvisati i comparenti

in sede di verbale. In pari deaia sarcbbero stale completate le operazioni di
soprafluogo presso tutte Ic alire unitd immobiliari.

Al termine delie operazioni peritali il sig. (I NUNENEGED he dichiarnto: "di

avere in corso altra causa. avenie per oggetto lo determinazione del debito nei

- confronti della Societd MAJA FINANCE". '

In data 0770672050 "avv. Maria Boua, nell’interesse dei debitori ha comunicato
alla scrivente, a mezzo fax, I’impossibilitd dei propri assistiti di dare accesso agli

© immobili nella data swabilita del 09/06, proponendo il rinvio det sopraliuogo al o
giorno del 14/06 alle ore 9.30. Accettando la superiore richiesta la scrivente ha

" confermato aifo siesso legale il prosieguo delle operazioni di sopralluogo in data
1470672010,

Pertznto nclla data suddetta sono riprese le operazioni di sopralluogo in Bagheria,
alla presenza del Sig. GRS, n. - ENRAMENREED (islio dci
coniugi sics. (NP Lc opernzioni peritali sono riprese iniziando daf locele
commerciale con accesso dalla via Angid nn. 102-104, in catasto al fg. 14 part.ila

1583 sub 2; di fatto deno immobile risulta suddiviso in due panti di cui una adibita
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ad uso commerciale, con accesso dalla stessa via Angid nn. 102-104, utilizzata
come negozio di calzature per bambini, ed un’altra parte, a cui si accede dal vano _
carrabile prospiciente o spiazzo privato delimitato da cancello in ferro di via- S..
= "Scaduto 0. 93, dante accesso ad alui fabbricati che vi prospettano. Detta parte
* dell’unitd immobiliarc in narrativa & di fatto wtilizzata come garage privato dagli

stessi coniugi Sigg. NN Lo duc parti sono poste in comunicazione

s ', gitraverso ampia porta scoirevole dotata di serratura. . : C

In prosicguo & stato poi effettuato il sopralluogo dell’appartamento sito al pizno T -
1°, & dx salendo le scale, facente parte del fabbricato di via S. Scaduto n. 93, in R
catasto sl fg.14 partlls 1583 sub 4. Detta unitd’ immobiliare ¢ utilizzata comc:
abitazione primaria dai coniugi* dalla loro
famiglia.

Anche nel corso del sopralluogd'in descrizione sono state scquisite notizie utili
ali’espletamento del mandato peritale ed effettusto il rilievo planimetrico degli
immobili, nonché impressionati numerosi negativi fotografici dei luoghi.

Al termine delle operazioni peritali in descrizione il Sig. (EEEEEEENS ha
-‘comunicato che Pultimo appartamento. da visitarsi facente parte dello stesso
fabbricato di via Scaduto n. 93 ed ubicato al 1° p., a sx salendo le scale
delPandrone, oggetto di perizia, sarcbbe stato accessibile solmnto in data
21/06/2010 alle ore 9,30, stante che I'unita & locata a terzi.

La scrivente preso afto di cid, ha pertanto rinviato le conclusioni delle suddette
operazioni di sopralluogo nella data sopraindicata, restandone avvisati |
comparenti con il verbale redatto vella stessa data. Inoltre ha contestuaimente
avanrato isanza al Sig. (NS Ji produrre copie dei contratti di

locazione riguardanti sia ['appartemento di 1° piano, da visitarsi, che il negozio di S
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Via Angid 102-104, ponendo termine di gg. 7 per detia produzione.

Il giomo 21/06/2010 sono riprese lc opernzioni di sopealiuogo presso
I’appartamento in Bagheria via S. Scaduto n. 93 piano 1° a sx salendo le scale, -
glla presenza dcllo'stesso-sig.'—il quale ha consentito |'accesso,
I'ispezione’ ed il rilievo metrico di tale unitA immobiliare, come gid affermato
attualmente ceduta in locazione a terzi.

Al termine delle operazioni peritali-la scrivente ha sollecitato al sig. U
MR |2 gid richiesta produzione del certificato di ‘abitabilita ed agibilita, nonché
. copia della concessione edilizia del fabbricato di via S. Scaduto n. 93, costituente
un unico edificio con i locali commerciali di J‘\.ria Angid 102-104, stante che
I'edificio risuita essere stato costruito da! Sig (NERNEND cd ancora pli
at attestanti il titodo con il quale risultano ceduti in locazione fo stesso locale
commerciale di via Angit 102-104 ¢ I'appartamen(o di |° piano a sx.

Nel corso dei vari sopralluoghi sono stati sempre impressionati numerosi negativi
fotografici dei luoghi ed effettuati rilievi metrici di ciascuna unith immobiliare.
CAP. Il - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI (foto n. 1/62 )
- Caratteristiche generall (foto nn.- 1/11).

| beni oggetio della presente consulenza pignorati con ano dell' 08/03/2007,
" mascritto alla CC.RRUIL di Palermo I [ 1/05/2007 ai nn. 35518/22671, sono ubicau
nel centro abitato di Bagheris ¢ fanno parte tutti di uno stesso edificio, a sei
-¢levazioni fuori terra, costituite dai pigni terrano, 1°, 2°, 3°, 4° ¢ 5° piano, oltre il
piano seminterrato. I! fabbricato ha strurtura di tipo intelaiato in c.c.a. ed & servito
da up unico corpe scale.

All'edificio si perviene da spiazzo privato, delimitato da varco carrabile protetto

da cancello in ferro, contraddistinto dal civ. n. 93 della via Senatore Scaduto.
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Detta area libera di- accesso a quatiro diversi edifici che vi prospetiano. Lo -

spiazzo ha i configurazione di un cortile rettangolarc e sul fondo di esso & -

realizzato ‘un passaggio pedonale;“chiuso da cancello, che collega I'area in

descrizione con’li via Angid. Il fabbricato del quale fanno parte le quattro unith Lo
immobiliari pignorate & ubicato a dx entrando nello spiazzo, pervenendo dal
cancello sulla via Senatore Scaduto n, 93.

. - Coerenze del fabbricato. -

La costruzione, nel suo Gomplesso,” confina con spiazzo privato di sccesso,
contraddistinto dal n. civ.93 della "via Senatore Scaduto, con passaggio pedonale - -
delimitato da cancelletto in ferro dante acccsso_;lla via Angid, con la stessa via
Angid ¢ con altri fabbricati di proprietd di terzi, dai quali it manufatto si distacca

in parte sul retroprospetto.

All'esterno V’edificio & definito .con intonaco comune: l¢ balconate sono .
pavimentate in gres ceramico, con perimetrazione in marmo botticino, protetie da
scmplici ringhiere in ferro. In generale I'edificio presenta le carmtteristiche
dell’editizia economica dei centri periferici dell’interiand delle grosse citta
del sud.

L’edificio & servito da un unico corpo scals, cvi si perviene da androne

* condominiate (foto n.n..3-4). 1l livello’di definizione delle parti condominiali & di
tipo economico, in particolare le pareti sono definite con intonaco comune per
interni, del tipo “graffiato”, la pavimentazione & realizzaia nefl’androne, nel
tavoliere di accesso at piani riaizati ¢ nei pianerottoli, in mattoni di marmo
botticino e rosso di verona, a scacchiera o con tozzetto. Le scale hanno pedata in
lastre di marmo botticino, alzata e zoccolino in rosso di verona, ringhiera in ferro

con corrimano in legno. Le porte di accesso alle varie unita immobiliari sono tutte
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in esscnza di mogano, ma variamente definite, alcune hanno struttura “blindata™,
altre sono del tipo “tamburato”.
-L’edificio prescnta al pinno terrano,  dal lato prospiciente 'arca libera cui §i
. sccede da Via Scaduto n. 93, una unitd immobiliare di ﬁinn_o terra che si affaccia . .
" su defta arez con due ampi vani chiusi da saracinesche metalliche, A deftta unita si
perviene anche attraverso portz d'ingresso ubicata a dx entrando nell’androne,
. dopo.averc superato una breve rampa di scale. Cetastata come magazzino di piano
terrano (C/2), di fatto ha ‘subito un “adaramento” ad alloggio, non esistente in
ongipe. *.... Coe . i L
Ai piani superiori I'edificio ha.destinazione di ci:'ilc abitazione ed & costituito in
generale da due appanamenti.per piano, ' . -
- Si prosegue di seguito ad identificare ¢ descrivere le quatiro unitd
immobiliari pignorste, tutie facenti parte dello stesso fabbricato sito nel
centro abitato di Bagheria.
I. - Ma ino _via Angid nn. 102-104, p. fevra di myg. 330, riportote
NCEU di Bagheria al Fg. 14 part.lia 1583 sub 2 (fofo nn. 30/ 355).
1l magazzino, come gid affermato, in arto si presenta costituito da due parti, una
adibita ad uso commerciale, quale negozio di calzature, con accesso da via Angid
on. 102-104, ed un’altr parte, ubicata sul retro del magazzino commerciale, che Lo on
costituisce garsge ad uso privato dei debitori, alla quale si perviene ds ampio
vano carmabile delimitato da samncinesca metailica motorizzate, a mezzo
discenderia prospiciente Jo spiazzo privato, dante accesso a tutto il {ebbricato di
via Senatore Scaduto n. 93. Le due parti del locale, divise da percte divisoria in S|E 3 e
muratura, sono poste in collegamento da due porte, di cui una di ampie o

dimensioni, scorrevole e dotata di serratura (foto nn. 35-36).
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L

l.a - La parte di magazzine ad uso commerclale prospicie sulla via Angid a
mezzo di’ ampio. marciapiedi, sopratlevato di alcuni gradini rispetto al piano
- stradale, pavimentato in lastre di marmo che si estendono anche nell’ampia zona a
vetrina “a giomo™ del locale, al centro dells quale & collocata la poria di accesso
al negozio. Detta struttura é realizzata in profilati di ferro e vetni,
I} negozio si presenta ben rifinito ed in buone condizioni d'uso. L'unita
immobiliare ha nel suo complesso un interpiano utile di ml. 4,65, ed in esso, per
" meglio sfrunare I'altczza, sul fondo & stato realizzato un ampio soppalco, di forma .: . - -
articolata che lascia la parte centrale nella sua intera luce. Ad esso si perviene da . e
scaletta in legno posta in prossimitd della port; di collegamento con il garage.
- Detto soppalco, perimetrato da ringhicra in fcrro di semplice disegno, & realizzalo
con styuttura in ferro a doppio T, tavolato e soprastante moquette. Al di sopra di
esso I'altezza utile ¢ di ml. 2,10, mentre al di sotto I'interpiano utile ¢ di ml. 2,40.
Quivi esso & definito all’intradosso con pannellature opalescenti, la cui struttura di
alloggiamento regpe anche I'impiamo d'illuminazione, 1l soppalco in descrizione
si estende anche nella pane soprastante I’invito d'ingresso ¢ la vemrina, dove ¢
realizzata una piccola'zona ufficio. - .
1l locale & dotato di un piccolo servizio igienico e di un piccolo riposto, ubicati in
adiacenza alla scaletta di accesso al soppalco, non visibili dal magazzino, stante la . ...
realizzazione di una serie di strutture provvisorie di arredo ¢ corredo af negozio. [i
servizio igienico si presenta dotato di n® 3 pezzi igienico-sanitari: lavabo, we ¢
doccia. Lo stesso ha pavimentazione ¢ pareti piasirellate.
I materiali di rifinitura del locale sono i seguenti: pavimentazione in marmette
di botticino lucidalo di cm. 25x50; pareti in intonaco comune per inlemi ,-""“ 2N

linteggiate in colori vivaci.
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i

. -1l magazzino & dotato di impianti: elettrico, idrico ¢ di climatizzazione.

. Lb+ Alla-parte agardno adibita ad uso ga rivato, si pervienc.daflo .. .. ..

- spinzzo .di viale Sepatore Scaduto n, 93, dante accesso. a tutto il fabbricato, 8., .5 .. -

~nt:  mezzo vano.camrabile, dclimitato da saracinesca, metellica, che immette in una . ... . : - i

discenderia carrabile dispiegantesi a forma di L.

il iocale presenta diverse altezze nell’interpiano, in particolare in una prima zona

w3 di pid modesta isuperficie, corrispondente  allo sviluppo asticolato defla ... . ....:

discenderia ¢ del tavolierc imérmedio,.1'altczza raggiunge ml. 4,65, mentre nella
. @ * parte pid interna ed. estess’ del locale la luce libera ¢ di .mi. 2,05. La parte di-- - - .
magazzino, in descrizione, adibita a parage, é' posta in comunicazione sia con
I'androne del fabbricato, ‘stiraverso un'um'p_a. ripida rampa di sezle, posta in
prossimitd del tavoliere di- interruzione della discenderia, attraverso una -
Piccola porta in ferro che immetie. nell’androne stesso, ed 8NCOora BITAvVerso una.:.
doppia porta scomrovole, dotata di serratura, ¢ posts in comunicaziope con il -
negozio gid descritto nel precedente parsgrafo J.a. La quota de] piano di-
calpestio del negozio risulta pit elevata rispetto al piano di calpestio del
.: garage, stante che costituisce il piano terrano del fabbricato sulla via -

Angid, mentre il garage costituisce il piano seminterrato del fabbricato. Ii

2, -+ Collegamento tra le due parti.dell’unitd in descrizione avviene .a. mezzo: «-
ampia porta a quota de] tavoliere intermedio della discenderia del garage.
La parte di locale in descrizione, come giA affermato, prende aria ¢ luce attraverso.-
due lunghe finestre, protetie da inferriata e prospicienti, a quota calpestio,
Iintercapedine condominiale di retroprospetto.
E’ domata di un piccolo servizio igienico servito di lavandinoe e wc; pavimento e

pareti piastrellate, ed una piccola finestraturs esterna

10
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© i+ di comunioné: . -

Al garage & anncssa una piccola zona soppalcata, soprastante il locale servizi del:
.negozio adiacente, dove & ubicata I"avtoclave idrica. - T
I materiali di rifiniture sono-i seguenti: pavimento in battuto di cemento; parcti e ..
soffitti cor intonaco civile per interni.:
Il magazzino nel suo complesso confina con spiazzo di accesso al fabbricato cui si
pervienc da via Senatore Scaduto n. 93, via Angid, proprietd di terzi, soprastante
vano scale, mtercapedine con‘altro edificio di proprieta aliena.
"B'uuitd immobiliare & riportata pel N.C.E.U. alla partite-14013, Fg. 14.
partlls 1583.sub 2, cat. cat: V2, classe 3%, della consistenza cat: di mq. 177 . « .+ .2 - _
(pertanto diversa da quanto riportafo in pignoramento); in testa al Sig. NS - -
RIS . (SR ict2rio 1000/1000,
" Avente litolo di proprietd sul bene nella sua interezza i sigg. (FERGEGNGGNGGGGES-
" AR coniugi in regime patrimoniale di separazione dei beni, derivante . i -
da stto del 24/12/1992 in Palermo Notaio Triolo. Dall’esame della- relazione
notarile resa il 20/02/2008 in Prizzi dal Notaio Dott. Alfonso Conti, si rileva che
nello stesso del 24/12/1992 i debitoni specificano aluri cespit acquistati in regime

»

1l sig. (NSNS nc| corso del sopralluogo svolto in data-14/06/2010, ha

ot dichiarato: di- non essere in grado - di' chiarire con- esatiezza se. [a- parte- .di

magrzzino, adibita a negozio, risulta ceduta in commodato d’uso alla sig.ra
- i )i dei debitori o altres] alla WA aRSNN: C.
snc.

e i 4, fvile sita eria (Pa) via Senatore Scadido n. 93

erroneamente jndicata al punto 2. del planoramento dell’ 8/03/2007 “sita la
via S. Rosa n.23", (per attuale cambio di toponomastics), piane primo, a dx
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v salendo le scale, Fg. 14 part lla 1583 sitbd; plena proprieta.

- Trattasi di ainpio appartamento, tn ottime condizioni di manutenzione e rifinitura,

fedi L Sicomposto dat ihgresso, saloncino, 2 camere, 1.camerctta interna attualmente seaza. . - ... 9 o

* ' -apertura,- ampia cucina abitabile, bagno padropale; servizio igienico con doccia, ;i : il
" lavanderia, disimpegno ¢ corridoio. L’unitd immobiliare & inoltre servita di lungo
balcone che si estende su due lati dell’alloggio.

"iv'Le condizioni afruali dello stesso hanno subito modifiche nella distribuzione-dei “riiiivasn, e, -

vani rispetio alla costhizione briginaria, si rilevano inoltre alcune opere abusive ai
i sensic dellas L 47/85 e della*L.R. 37/85 ¢ éucceisive integrazioni e modifiche, - - wEI T
consistenti nella realizzazione di una piccola lav:':nduia in luogo di una chiostrina ce
. gid esistente: ‘ed ancore indicata nella planimetria catastale con adeguxta
simibologia. Detla modifica & siata realizzata con la costruzione di un solaio di
“u5: copertura in--vetrocemento -gulla preesistente chiostrina dove verosimilmente - - ., . .C

" doveva gid esistere il solaio ‘di calpestio. La veriante in descrizione ha perd
comportato un modesto aumento della superficie utile dell’alloggio, ed inoltre che

il servizio igienico con doccia ¢ la cameretta, contigui ali’ex-chiostrina, non

i~

posszno pill prendere aria ¢ luce direttamente dall’esterno bensi dalla-piccola
lavanderia realizzata proprio neli’ex-chiostrina, con conseguente perdita dei
" im i requisiti di abitabilith della camieretia stessa” .. - T e R O
L'alloggio, come gia afférmato ben definito nei materiali utilizzati, ha interpiano
" utile in natti gli altri ambienti-pari a-ml. 3,05, ad eccezione del corridoio ¢ della
cucina controsoffittati.
I materiali di rifinitura sono i seguenti: paret! ad intonaco civile per interni,
pitturate con pitrura idrolavabile nei soffiui, rivestite con carta da parati di tipo

lavabile, colore beige, in tutti gli ambienti abitabili, definiti al piede zoccolino
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- battiscopa ed in testa;coronella in legno; paviment in nmi gl ambient in .
C e + -~ piastrelle ceramiche. a.disegno: geometrico curvilineo, fondo beige con decoro -
- - policromo, ad cccezione: del saloncino dove sono. allocate piastrelle con diverso
i .+ .decoro, dellc dimensioni di cm 25x25. : S i
L'ampia cucipa abitebile & definita con piastrelle ceramiche: o pavimento color
cuoijo con lozzetto piil scuro, ed a parcte di cm 20x20 con decorazione saltusria “a
<iu et - motivo di canne di bambi”?, s e
Il bagno’ padronale-si presenta particolarmente definito nei materiali € nei  ~- . < LT
“v “. - complementi- di arredo; ha pavifrento ¢ .pareti in piastrelle ceramiche di tipo-.- . - i :

lucido, color beige ¢ marrone, delle dimcnsiom’ cm. 20x30; sulle pareti poste in
opera fino a soffitto, dove sono definite da alta coronells in legno. La zona della . .
vasca ¢ dei servizi & sopraelevata di un gradino con pedata curva in marmo rosa

- del Portogallo. Il servizio .¢-dotato di n® 2 lavabi a colonna, we con cassenta &
zaino ¢ bidet in porcellana vetrificata beige, ed ancora di vasca angolare in
materiale sintetico di colore analogp. La zona sopraclevata gia descritta risulta
incorniciata da una stryttura in legno supportata sui due lati da duc basi in

- fauratura piastrellate ¢ ripianate in-marmo, su cui poggiano due colonnine tonili
laterali ¢ robusta veletta ad arco in legno intagliato.

. ..]I'servizio igienico con docein & pavimentato con piastrcile di tipo opaco diem, - . - . o il

20x20, colore beige. Le pareti sono rivestite con piastrelle di tipo lucido, colore
beige, con saltuan decori, di cm. 20x25. E'dotato di lavabo del tipo ad incasso,
inserito in mobile di erredo, we e bidet in porcellana vetrificata bianca; nonché
piatto doccia angolare con box di tipo economico.
La piccola lavanderia, ricavata come gid descritto da upa chioswrina esistente, ha

teto in vetrocemento, ed & in comunicazione a8 mezzo di due finestrelle “a

11
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"'. .

ghigliotrina” con il servizio igicnico con doccia ¢ con-Ja cameretta adiacenti;

presenta pavimento ¢ pareti piastrellute come la cucina - -

11 balcooe ha pavimento in gres cermmico di-colore ‘celeste, -perimetraio da lastre * .

di marmo botticino, ed & protetto da semplice ringhiera in ferro.
L’unité immobiliare ¢ dotata dei seguenti lmpianti: idrico, con doppia tubazione
per acqua calda ¢ fredda, la stessa usufruisce dei serbatoi condominiali con

autoclave, del fabbricato; elettrico,:con interruttore salvaviwe; di-climatizzazione

" Gli infissi’ interni'sono costituiti da porte 'in legno a doppia anta, con telaio.ad

4
arco. Nel disimpegno delia zons notte ¢ nel bagno padronale, come gid descritto,

sono allocate imbotte in legno, con colonnine tortili poste lateralmente, a motivo

di “erco trionfale™ inwagliato. -

*+ (i inflasi esterni-sono realizmti in legno massello tipo douglas, a doppia anta e

vetri, con oscuranti intemi ed avvolgibili in plastica. L’alloggio ¢ servito di
doppio ingresso con portoncino def tipo blindato,

1} beoe & riportato nel N.C.E.U. slla partita 14013, Fg. 14 part.lia 1583 sub 4,

‘.cat.-cat. Af3, classe 4°, dells consistenza cat. vani 7, R. cat. €. 578,43; in testa n.

Siz. SR . . A opictario 1000/1000.

- -Avente titolo sul bene i sigg. NN © NP coniugi inv+-

regime patrimoniale di separnzione dei beni, per quanto amtiene il cespite in

© e&same,

[n stto Palloggio costituisce abitazione primaria dei coniugi sigs. D

QNS - dclis loro famiglia.

3. - Ablizzione di tipo civile sita in Bagheria (Pa) via Senatore Scaduto n. 93,

plang primo, a sx salendo le scale, Fp. 14 part.lla 1583 sub 3, piena propriesd,
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Trattasi di alloggio avente carateristiche di. rifinitura ed estensione pid modeste .
+ .. rispetto all’unitd descritta al punto 2. Composta da piccolo ingresso, tre stanze,. .
. cucina abitabile, bagno,-ripostiglio e disimpegno.

-+, L'alloggio ha pavimentazione in wui.gli ambienti abitabili realizzati con mattonu.
di scaglie di marmo e cemento pressati delle dimensioni di cm. 40x40. Le pareti
sono riinite con intonaco comune per interni ¢ linteggigtura in colori correnti ad

. eccezione del veno cucina ove ¢ realizzata-in colori vivaci, definite al piede da

zoccolino baniscopa in marmo botticino, ed in alcuni vani da fasce marcapieno di

-« .‘carit'decorain, poste in opera ad incollagio. - .. - . AT S SR T

La cucina-soggiomno presenta le pareti piastn:lI:te soltanio nella parte pid stretta
del locale, dove sono allocati i servizi, mcntn:.la parte. restante presenta le pareti
tinteggiate.

1l bagno-¢. dotato di n® 4 pezzi:igienico-sanitari:. lavabo del tipo a colonns, we e

*¢. bidet in porcellans vetrificata di colore bianco, vasca del tipo da rivestire. La

pavimentazione & realizzata con piastrelle ceramiche, colore cuoio; mente le
pareti hanno rivestimento in piastrelle di colore beige, con deconi saltuari.
* Gli infissi interni sono.del tipo tamburato con impiallacciatura mogano sulle due, . - . |
facce e specchiamure in vetro stempato.
Gli infissi esterni in-legno vernicieto, ad una o-due ante e vetro,-con avvolgibili in
plastica,
L'unitd ¢ dotate dei seguenti impianti: idrico, con doppia tubazione per acqua
calda ¢ fredda; elettrico, con interruttore salvavita, citofonico ¢ telefonico.
I bene é riportato nel N.C.E.U. alla partita 14013, Fg. 14 partlla 1583 sub 5,

caL cat, A/3, classe 4°, della consistenza cat. vani 5: R. cat. €. 413,17; in testa a

Sig (N . - (RSN roprictario |000/1000.
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Avente titolo sul bene i sigg. CEEETEGEGEGEGEGGGGEENEConivgi 1D

regime: patrimoniale di separazione dei beni, per quanto .attiene il cespite in

eSOmIE, it r o e ot

Nel corso del sopmlluogo, effettuato in data 21/06/2010, alla presenza del sigQiil@ . .-
SRR fizlio dei debitori, che ne ha permesso |'accesso, il sopralivogo ed il

rilevamento metrico dell’alloggio, ha dichiarato che |'unita in descrizione in atto &

occupata dalla sig. /NN 2 quate |a deticne per titolo di locazione, .. ...

da circa | anno. R

4. - Magazzino sito in:Bagheria {Pa) via Senciore Scadutg p. 93, piano terra, a .. .- - 1:- el i

)
dx entrando nell’androne d’ingresso, Fg. 14 partila 1583 sub 3, erroneamente

indicato nel plgnoramento deilo 08/03/2007 alla part.ila 1803 sub 3 dello stesso

. ]4; plena proprieta.,
All’unitd immobiliare -in atto si perviene a mezzo portoncino d'jngn:sso, dopo . . S
avere superato alcuni gradini, - dall*androne condominiale con accesso dallo
spiazzo di via Senstore Scaduto n. 93.
All’attualitd sembrm avere subito delle modifiche nella destinazione d’uso, in
quanto benché prospiciente 1'area privata condominiale, - dante . accesso al
fabbricato, 2 mezzo di ampia apertura, delimitata da saracinesca metallica,
-~ ubicata a dx dell’andronc d'ingresso, come:gid affermaio ¢ stata dotata di alro -, . - -
ingresso posto a dx, sul primo tavoliere dell’aodrone. In origine I'accesso doveva
esscre previsto dall® apertura sul cortile, atlu.nhnénrntc chiusa da infisso. Pertanto
I'immobile, benché catastato alla categoria C/2, magazzino, all’interno presenta le
carareristiche proprie della zona-giorno di un alloggio, con caratteristiche
economiche. In particolare I'unitA immobiliare in atto ¢ utilizzata con detn

funzione, da una figlia dei debitori, Sig.m UGN
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A dx entrando dalla porta d'ingresso € rcalizzala: una zona attrezzats di servizio

alla cueina, costituita da bassi muretti divisori con ripiani in muratura, chiusi da

: sportelli in legno; con funzione anche di supporto del lavello della cucina. Tali..

- ripieni sono rifiniti da lasge di granito. <

- | materigli di definizione dell'unitd sono i seguenti: pavimento realizzato in

mattoni di scaglic di marmo ¢ cemento pressato di cm. 40x40; pareti con

mtonaco comune -Civile per interni, tinteggiate:di- colore bianco; nell’angolo -

cottura rivestite con piastitlie cm. 20x20; di colore bianco, con decori saftuari,

-« L'unith & dotata di. ffiiccolo servizio igicoico. finestrats; con lavabo a colonna, we ¢
bidet in porcellana vetrtficata; di colore beigi.{; il pavimento e le pareti sono
rivestite con piastrelle ceramiche di tipo corrente.

* All'intemo, a filo con la pilastatura esistente, sul fondo del locale, ¢ realizzata

“.una veranda, avente funzione di riposto, in:profilati di alluminio anodizzato e
vetri stampati, con pannellatura nella parte inferiore rivestita in Jaminato plastico
di colore bianco.

L'unith & servita dei seguenti impianti: idrico ed elettrico.

- -1 serramenti esterni prospicient] Patrio condominiale sono costituiti da profilati -

di ferro e vetri, chiusi nella parte inferiore da pannelli opachi di colore bianco,
-"uno protetto da ampia- saracinesca~melallica ed un altro da persiane in alluminio

anodizzato. I scrramenti esterni prospicienti il retroprospetto sono altresi costituiti

da infissi in legno a doppia-anta; con oscuranti inerni e vetri; protetti da persiane

esterne, laccati di colore beige.

II beoe ¢ riportato oel N.C.E.U. alln partita 14013, Fg. 14 partlia 1583 sub 3,

cat cat. C/2, classe 7°, della consistenza di mq. 86; R.C. € 133,25; in tests a Sig.

o rop ric tario 1000/1000.
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Avente titolo sul bene i coniugi.sigg. QuiERNEERNENNNy-" L2
in regime patrimoniale di.seperazione dei beni, per.quanto attiene il cespite in

t4v.% . - -Nel corso del sopralluogo, effettuato in.data 14/06/2010; il sig. IS -

- che ha permesso 1"accesso, il sopmlluogo ed il Alevamento mewico dell’alioggio,

ha dichiarato che 1'unitd in descrizione in atto ¢ utilizzata dalla sorella sig.rgiiR
- (N quale 1a detiene a titolo di commodato d’uso. - -

- Condirluni di- manafeizione LT e

- 11 fibbricato di costruzione trentenpale; presenta nel suo complesso cartteristiche ;... ..
economiche. Benché le unith immobiliari oggetio di pignoramento, sono ubicate
rispeltivamente ai piani terreno, seminterrato c. primo, va rilevato che I'edificio . . -
non & dotato di ascensore. |
Per quzmo eattiene le: coqdizioni di manutenzione. delle ‘parti comuni ed in
particolare dello spiazzo di accesso, esse sono da considerarsi normali, mentre le
condizioni delle varie unitd immobiliari oggetto di valutazione possono definirsi
rispegtivamente buone quelle dell'appartamento di 1° p. occupato dai coniugi
sigg. (R odeste  quelle :deli’ appartzmento contiguo di 1° p.,. o ! Senl
ceduto in locazione a terzi, normali quelfi deli’unitd di p.t, buone quelle del

- magazzino di p.t nella parte destinata ad suivith commercisle, normali nellapane., . | | ..pe,

restante di p. semicantinato.

CAP. II1.- L.A CONSISTENZA
1. - Magazzine via Angid nn. 102-104, p. terra | riporiato
nel NCEU, di Bagheria al Fp. ]J4 porilla 1583

sub 2

Superficie netta negozin p.1. mg. 75,45
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Superficie {orida negozio p.t. e B mq. 83,45

Superficie soppaito negozio - " ’ mq. 53,00 g
Superficie netta di piano semicantinato™ " 5 : mq. 106,707]. -

Superficie lorda di piano semicantinato’ T "7 | mg. 120,50

2 - Abitazione & tipo civile sita in Bagheria (Pa) via Senatore

Scaduto _p. 93, erroneamente indicata al punto 2. del

Superficie netta ' - mg. 115,10
Superficie-torda ' : ‘mg. 135,65
Superficie balcone mg. 26,10
- Abitazidvie di tio Givlle sita In Bapheria (Pa) via Senatore ’ E
Scaduto jano pilmo, a sx salendo ¢ scale, Fg. 14 partiln

1583 sub §, plena progprietd.

Superficie netta mg. 79,15
Superfitie lorda N “mgq. 93.,60.:' T
"| Superficie balconi mq. 150 .

4. i]tfam’ ino sito in B gghe@l (Pa.z via Senarore §cadu;'o n §3, | T
piano terrp, a dx entrando neil'androne d'ingresso, Fp. 14
partila 1583 sub 3. erroneamente indicaty nel pignoramento
dello 08/03/2007 glla partlin 1803 sub 3 dello stesso Fop.l4;
piena proprieid,
Superficie netta mq. 84,00
Superficie lorda mg. 95,60
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Area pertinerziale refroprospeiio mg. 2540

i . .CAPJV-ACCERTAMENTI INERENT] 1.A TITOLARITA’ E LA REGO- ¢

. .LARITA’ URBANISTICO-AMMINISTRATIVA DEI BENE, - .~ . = Copnal

<~ 11 fabbricato di cui le-unith costituiscono parte & stato realizzato dal Sig. @ -/
s tciTeno acqaistato dallo stesso cop attl rispettivamente del
21/03/1968 e del 20/03/1968, in Bagheria Notaio E. Triolo Callari, coadiutore
-=del Notaio Fr. S.-l?l_l@lpeﬂo D! fL‘_bhra., recant rispettivamente i no. 82088 rep.- . - - oo
. L'edificio ‘¢ stato:costruito. con Licenzs Ediliria p. 73973 rilasciata .daf'svi--
Comune di Bagheria in data 31/08/1968, incrt;tc-la realizzazione di un progetto
. redatto dall’Ing. Francesco Urso relativo ad “ma'ca‘.-.'a di civile abitaziane.con -.
magazzini al piano terra da sargere in. Bagherio Via Angid e via Butero Seftima
di proprieta del Sig. I - Su detto progetto la Commissione
Edile de Mn;nid.p-'n di- Bagheria ha espresso parcre favorevole “alle
condizioni rutte espresse di cuf al verbale 60/7 ¢ ciod limitatamente fino al 2°
plano”™. Sullo stesso progetto la Soprintendenza ai Monumentl aveva
rilasciato Nulla Osta in data 14703/1968. s B A I
1;: data 0%/12/1988 I'lng . .hrilchelangelo Bonomeolo hn' de'poslt.ato presso
PUfficlo Tecuico -del’ Comune di Bagherls il certificato di collaudo delle
strutture In cemento armato, con U quale lo stesso eollauda le strutture dei
plani scantinato, terra, primo ¢ secoudo antorizzate daila C.E., nonché e
strutture del plani terzo € quarto, realizzate abusivamente, al fine del rilascio
deli’agibilita ¢ del)’abitabilita dei piani autorizzati.
1l Municipio di Bagheria in data 21/12/1988 ha qulnd) autortzzato I'agibliita

¢ 'abitabijlita del fabbricato per quanto attiene le nnith immobillar ai pian}

p- 1}
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cantinato, terra, primo ¢ secondo.

Successivamente con autorizzazione n. 10/90 dell’UfT.'Tecnico del Municipio di
Bagheria, il Sig. GENENNEMENENSh2 realizzato nel negozio di via Angid nn. . 1.
102/104 “un soppalco al piano terra con strutsura portante in ferro e piano di.- -
calpestio in legno compensato”.

Nel 1995 ¢ poi nel 1997 venivano presentate presso il Municipio di Bagheria

.istanze di. concessione in:sanatoris, erroncamente ai sensi della L. 47/°85 ¢ dells - ;-

L.R. 37/'85, bens] da ricondursi alla senatoria consentita dajla L. 724/°94, increnti
le.unil.i-immol:;i!iari dei-;:.i.al,ni 3°,4° ¢ 5° (quarts, quinta e sesta clevazione fyori .- © - .,
terra), unitd che nop attengono i beni pignorati ;ggeno della presente consulenza.
A solo titolo di completezza degli ao_cemme:;ti inerentj. ’edificio di cui le unitd

pignorate costituiscono parte, si riportano di seguito gli estremi delle istanze di

-sanatoria; . . ) ) .

- istanza di sanatoria n. 1316) del 30/03/1995, & nome di i NEENVINND

inerente I'unith immobiliare ubicata al 3° piano a dx, int. § (fg. 14, partila
1583, sub 8),
istanza di sanatoria n. 13162 del 30/03/1995, a nome diGNEED

G nerente 1'unita immobiliare ubicaia al 3° piano a sx, int. 3(fg.
- 14, pert.lla 1583, sub 9); : -
- istanza di sanatoria n. 13163 del 30/03/1995, a nome di (D
QBB incrente I'unitd immobiliare ubicata al 4° piano (fg. 14, part.ila o
1583, sub 10 esub 8 );

istanza di sanatoria n. 13164 del 30/03/1995, a nome di (gl EEgNNS

inerente I'unitd immobiliare ubicata 8l 5° pigno, attico, (fg. !4, partlla

1583, sub 12 esub 13);
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)
)
]
] <+ 7+ &7 istanza di sapatoria n. 41238 del 06/08/1997, a nome di (NN
SR “5 0 ¢ erents I'unitd immobiliare ubicata al 4° piano (sub ! 1);
]" HoniloLesll L Vistanzd ©di sanatoria ni41239 del 0608/1997, a nome” di SERANEEN
et e L inerents |'unith immobilidhe ubicata'al 4° piano (sub 10). - 1 G rie
] "Dall’esame ' degli elaborati grafici allegati alle istanze di condono sopra
] specificate, si riscontra che vengono prodotie le planimetric delle due unith
fediier immobilian-di primo pizno, benché queste ultime non siano oggetto di sanatoriar ¢ v Th e
Tali planimetrie di prisii pianc’allegste alle istanze di sanatoria sono rispondenti .

y)
degli alloggi, riscontrati dalla scrivente nel corso dei sopraliuoghi.

Dalla disnmina delle autorizzazioni sopra riportite, degli elaborati grafici di
* progetto e 'di quelli allegati alle pratiche di sanstoria dei pigni’ soprastanti ‘i

secondo (3 elev. f.t.), delle planimetrie catestali ed allo stato dei {uoghi rilevato

nel corso dei sopralluoghi, si pud affermare che il fabbricato ¢ stato realizzato con
le necessarie sutorizzazioni urbanistico-amministrative fino alla terza elevazione
-+ fuori teima € ciod i piani semicantinato, terma, primo e ‘sécondo, mentre i*piani
superiori quali 3° 4° ¢ 5° risultano realizzati abusivamente, benché come gid
“sopra riportaio la su'utmm..ﬁno al ‘4% piana, ¢ stata sottoposta a collaudo statico,
giusto certificato rilasciato dall’lng. Michelangelo Bonomolo e prodotto dallo
- stesso all'Ufl. Tecnico del Comune di Bagheria. Va osservato perd che tale
situazione di jrrepolaritd urbanistica ed abusivismo dei piani soprastanti il
secondo, non attiene ie unitd immobiliari pignomte, come gid affermato tunte site

al di sotto del secondo pianc (terza elevazione fuori tema).

Si rilevano altresi dall’esame delle planimetrie di progeto (redarte nel 1968) con - -, -_iiff:;\
“ v . \\“,'.
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quelle catastali (redatte nel 1988) e con lo stato dei luoghi, alcune difformita

ﬁ.'f.pcttb a quanto autorizzato. Iri particolare, per quanto attiéne le due abitazioni di -
" ‘primo piano, si riscontra una’ diversa distribuzione intena degli ambienti ¢ dei
‘sérvizi, nonché un modesto auinénio'della superficie utile; a seguito della chiusura

"della chiostrina e de! terrazzino di primo piano, sul retroprospento. Ed ancora, per

quanto attiene 'unitd immobiliare di piano terrano af sub 3, catastata alla cat. C/2,

‘Tagizzin, e definita ed utilizzaia dai debitori corié zona di soggiomo diumo, si. © 7 -

& riscontrata la reslizzdzione di-un portoncino di mccesso dall’androne

"+ "condomiriale, fispetto a quanto ripbiAtd in firogetto. Stante che il' centificato di
F

agibilitd ed abitabilitd del fabbricato dei piani cantinato, terra, primo ¢ secondo, &
stefo rilasciato dal Municipio ‘di Bagheria in data 21/12/1988, le difformitd di
distribuzione funzionale ¢ di modesto ampliamento della superficie utile dei due
appartamenti di primo piano, devono Titenersi realizzate successivamente a tale
data Le opere abusive descritte, se pur di modesta entitd, potranno essere sanate
dall’eventuale aggiudicatario del bene soltanto ai sensi della L. 724/94, cosl come
le unitd immobiliari dei piani soprastanti non facenti parte della presente perizia
di stima, perché redlizzate successivamiente al dicembre 1988.

Quanto affermato in merito alla dawazione dell’abuso, costituito dal piccolo
ampliamento di superficie utile realizzato nei'due alloggi di 1°'p. con la chiusura
del terrazzino ¢ della chiostrina di retroprospetto, nonché [a diversa distribuzione
interna degli alloggi ¢ Ia diversa ripartizione di superficie tra [e due unitd, trova
conferma nelle planimetrie di [° p. allegate afle istanze di concessione in
sanatoria presentate nel 1995 e nel 1997, dove come gia affermato la distribuzione
e 1a consistenza sono quelle attuali. Pertanto, alla luce di quanto affermato, le

suddette opere abusive sono da considerasi realizzate tra gennaio 1989 ¢ marzo

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




1995 ¢ quindi da sanarsi, gli ampliamenti di superficic utile, con la L. 724/94, ¢ la
mancata comynicazione, di diversa ;_lisngbuf.ionc interma, con I’art. 9 dells L.R.
*37/85, quest'ultima consistente in una.pena:pecuniaria di modestissima entitd. ... . .y -
CAP.VI- VALUTAZIONE .. . BRI
Vengono seguiti due diversi metodi di stima: it primo cosi detto analitico o della ‘
capitalizzazione dei redditi, verrd verificato con il metodo ginjetico hasato su dati
starici, quest’ultimi- desunti dalla. "Banca dati delle quosazioni immobiliari” . i o
* pubblicate dall’ Agenzia del Termitorio della P.mvincia‘_cli Palermo, per-il 1° .-
fizwiw isemestre del.2010,; Comune. di. Bagheria, fascia-zona -C/l, scmicentrale, di .. PR
espansione del cento storico, noaché dall’csa.n:c dei prezzi di compra-vendita
- utilizzati dalle. principali agenzie immobiliari nu.zionuli per beni similari ubicati in
Bagheria ed ancora da specifiche indagini di mercato svolie in loco dalla scrivente
- -e:sulla base dell’esperienza professionale acquisita dalla stessa. CL et
- Stima analitica
1. Magazzino ubicato al plano terrano del fabbricato sito in Bagberia,
costituito da duc parti comunicanti tra loro, di coi uva adibita a locale
comrierciale con accesso dalla, via Angid uo. 102/104 ¢ dallo spiazzo di via . ...,..
Senatore Scaduto n. 93, ed un’altra parte ubicata al plaoo semicterrato, ”
‘quest’cltima coo-accesso da discenderia carrabile, dipartentesi dallo stesso . .5,
spiarzeo di via S. Scaduto o. 93,
1a - 'Parte di magazzino ad uso commerciale ubicata af piano terrano
- Stima dei redditi annuali;
In base a quanto sopre riportato si pud ipotizzare la segueme rendita lorda
measile: mq. 109,95 x €/ mq. — mese 6,10 = €. 670,69

- Rendita lorda annua: €. 670,69x 12 meni = €. 8.048,28
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Dalla -suddetts rendita annua vengono portate in detrazione le spese per la .
: -« ‘iimanuterizione ordinaria; per sfitti, inesigibilitd, imposte ¢ tasse che vengono: .
* -+ complessivamente valumte nel 20% del reddito lordo ennuo.

" - Rendira netta annua : €. 8.048 28 x 0,80 = €, 6.438,62
' . ¥ Valore capitale

considerando un saggio di capitalizzazione pan al 4% si ha:

-

t i, 6,438,62 w€:160:965,50° - ; o S

0,04 _ L
£ %" 1 - Parte di magaxzino abicats al'pisno cantinato. > A
- Rendlta lorda mensile: mq. 120,50 x €/ mq. - :nesc 2,20=¢€, 265,10
- Rendita larda ennua: €. 265,10 x 12 mesi = €. 3,181 20
- Rendita netta annua: €. 3.181 20 x 0,80 = €. 2.544,96
-~ Valore capitale

considerando un saggio di capitalizzazione del 4% si ha:

€.2.544.96 = €. 63.624,00
© 004 <

- Valore capitale complessivo del maga=zino:

-
L]

" €. 160.965, 50 +'63.624,00 = €. 224.589,50 - - - PR
- Stima sintetica

Per la:parte ad uso commerciale ubicata al piano terrano, si rcputa congruo il -
valore di €. / mq. 1.450,0 mentre per la parte ubicaw al piano cantinato, destinata

8 magazzino si reputa congruo il valore di €. / mq. 540,00, enuto conto che per

quest’ultima parte trantasi di piano scantinato, con interpiano utile di ml. 2,05, che
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carrabile, servizi, ece..., ed ancora tenuto conto della sussistenza di una servitl,
essendovi ailocate le vasche idriche-condominiali, la cui superfici dei piccoli vani
. . =che li custodiscono.sono state portste .in detrazione dal computo delle aree. .

Avendo ik computato Is superficie lorda dell’unitd immobiliare differenziato in

i

superficie destinata a negozio ed in superficie destinats a maparzino si ha:

Superf. lorde nepozio p.t. mq. 83,45
W * |_Superf. adeguata soppalco negozio p.t.: mq.53,00 x 0,50=mgq, 26,50 | mqg,_26 50 |
RN _ .109.95.
il ne Superf. lorda magazz diplt. cantingtor . . L mq.120,50 | . . i,
f]

Pertanto passando ai conteggi:

1a - mq. 109,95 x €/ mq. 1.450,00 = €. 159.427,00
1b- mq. 120,50 x €/ mq. 540,00 €. 65.070.00

s Tt o SOMMano €.224,497.00

" media dei valori de) magazzino nel suo complesso, stimati con il metodo analitico

¢ sintetico:
€. (224 589,50 + 224, 497.00) =€ 224.543,25
:':. .‘.‘-.'.':‘ 2 -

edinc.t. €. 224.500,00
il Abitazione sita in Bagheria, via Senatoré Scaduto 0.93, p. 1°, a dx salendo ..
le scale, riportato al fg. 14 partlia 1583, snb 4,
"+ 2a = Stima analitica
Tenwto conto del reddito locativo medio rilevato per beni similari nella zona ¢
sulla scorta dei dati siorici rilevati dalla scrivente, come gia specificalo
neli’introduzione al presente capitolo inerente la stima dei beni, si ritiene congruo

i] prezzo medio di affitto mensile di €. / mq. x mese 5,00
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“ | Superf. jorda commerciale adeguata:

=2 hgl 135,67 4 26,10 x 1/3 = mgl4d 35| .. .. .

T '-:‘R.*."ﬂdkh.r!'ordd'merirﬂe: B N T

mq. 144,35 x €./ mq. 5,00 = €. 721,75 e ‘ e
- Rendita lorda aninua complessiva:

€. 721,75 x 12 mesi= €. 8.661,00

. . Siporta in. detiazione dal reddito annuo lordo complessivo il 20% del reddito | . ..
stesso.per tasse, manutenzione, sfitti, tnesigibilita, ecc.. .
Pertanto il reddito annuo nctto capitalizzabile risujta: | . . . .

€. 8.661,00 x 0,80 = €. 6.928, 80 !

Si fissa il saggio di capitalizzz.zione_‘nell; misura del 4%. Quindi la

capitalizzazione del reddito annuo netto é;

€:6928.80 = €. 173.220,00

- 0,04

2b - Stima sintetica

Sulla base dei critenn gid esplicitati nel capitole introduttivo, cflettuata
" un’approfondita indagine di mercato per beni shnilari ubicati nella medesima

zona ed in zone equivalenti per valore commerciale, sulla base dei valori rilevati
* "dalla “Barica dati delle guotazioni.immeobiliari” pubblicali dall’Ag. del Tcn'iu_)rig :
della Provincia di Palermo per il Comune di Bagheria, 1° semestre 2010, tenuto
conto dei valori di compra-vendita utilizzti nella zona per beni analoghi e
pubblicati dalle principali agenzie nazionali e locali (Tecnocasa, Casa.it, ecc.),
nonché dell'esperienza professionale acquisita, si & potuto determinare il pid
probabile valore attuale deila porzione df immoblle di cui trattasi in

€.1.250,00 x mq. di superficie lorda commerciale adeguata.

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



PRI AT S O

il prezzo medio di affitto mensile di €./ mq, - mese 4.50

Pertento si calcola:

"mq: 144,35 x €./ mq. 1.250,00 =.€. 180.437,50.

- Media ded due valori determinati con | metodi analitico e slntetico:
€.173:220.00 + 1830.437.50 « €. 176.828, 75
"2

Dal suddetto valore vengono detratte le spese da sostenere per il conseguimento

della:concessione in sanstoria‘da attivarsi aj sensi della L.724/94 ¢ de) D.PR. .
:. 1380 del 2001, compresive di spese tecniche, oblazione, oneri.concessori, ecc...,

- che vengano complessivamente valutate in €. 4.500,00. Pertanto si calcola:

€.176.828, 75- €. 4.500,00 = €, 172328,75 ’

-.-edinc.t €. 172300,00

3. — Abitazione sita in Bagheria, via Senatore Scaduto n. 93, p. 1%, a sx
salendo le scale, al fg. 14 part.ia 1583, sub 5

3a - Stims apalitica

Tenuto conto del reddito locativo medio rilevato per beni similan nella zona ¢
sulla scorta dei dati storici rilevati dalla scrivente, come gid specificato

nell'introduzione al presente capitolo inerente la stima dei beni, si ritiene congruo

Superf.-lorda commerciale adeguata:. . . ) e
mq. 93,50+ 7.50x |3 = mq. 96.00
- Rendita lorda mensile:

mq. 96,00 x €. / mq. 4,50 = €. 432,00
- Rendita lorda annua complessiva:
€.432,00 x 12 mesi = €. 5.184,00

Si porta in detrazione dal reddito annuo lordo complessivo il 20% del reddito

Pi |
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stesso per tasse, manutenzione, sfitti, inesigibilitd, ecc...

Pertanto il reddito annuo netto capitalizzabile nsulta: . e e e

€.5.18400x0,80=€.4.14720 .
.8 fissa il saggio di- capitalizzazione nelia misura del 4%. Quindi la
capilalizzazione del redditoc annuo netto &:

€.4,)47,20 = €. 103.680,00

belonied o 004 L L .

3b -~ Stima sintetica Gt e

v Sulla base. dei criteri” gid esplicitati nel.. capitolo introduttivo, effettuata T

un’approfondita indagine di mercato per beni dimilari ubicati nella medesima
zona ed in zone equivalenti per valore com;ncrt;iale, sulla base dei valori rileva_:i
dalla “Barca dati delle quatazioni immabiliari” pubblicati dall’Ag. del Territorio
- della Provincia di Palermo per il Comune di Bagheria, 1° semestre 2010, tenuto .
conto dei valori di compra-vendita utilizzali nella zona per beni analoghi e
pubblicati dalle principali agenzie nazionali e localt (Tecnocasa, Casa.it, ecc.),
nonché deli’espericnza professionale scquisita, considerate le caratteristiche
" . interne ed in particolare it livello di rifinitura pill ecopomico rispetio all’unitd,
immobiliare ediscente, gid veilutsta al punto 2 del presente capitolo, i & potuto
determinare il pld probabile valore attuale della porzione di immobile di cm .
trattasi in € 1.150,00 x mq. di superficie lorda commerciale adeguata.
‘Pertanto si calcola:
mg. 96,00 x €. / mq. 1.150,00 = €. | 10.400,00

- Media dei due valori determinati con § metodi analitico e sintetico:

€. 103.680.00 + 110.400.00 « €. 107.040,00

2
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Dal suddetto valore vengono detratte le spese da sostenere per il conseguimento

- “della-cohcessione  in sanatoria da attivarsi ai sensi della L.724/94 ¢ del DPR. . . ..

" - n:380 de) 2001, compresive di spese tecniche, oblazione, oneri concessori, ecc...,,. ..

che.vengono complessivamente valutate jn €. 3.500,00, Pertanto si calcola: .
" €. €.107.040,00 - €.3.500,00 = €. 103.540,00

ed in c.t. €. 103.500,00

" * 4 ~'Magizzino sito in Bagheria, via Senatore Scaduto n. 93, piano terrano, fg. . .
14 partlis 1583, sub 3 (¢roneaimciite jndicato nel pigngramento ricadente

“. - helia-part.lin 1803 sub3}, - . S e
Considerata )'attuale definizione dell’unith immobiliare ad uso zona di soggiomo h
diurno, ampiamente descritia ne.l capitolo inén:ntc la descrizione dei luoghi,
["esistenza di ampie apérturé sul fronté ¢ di finestrature sul retro de) fabbricato, I8

rilevata- realizzazione di un portoncino di accesso dal vano scale, ¢ possibile
ipotizzare gi fini del calcolo delts rendita locativa, un utilizzo dell’unita oltre che

per magazzing, ancbe per uso ufficio, previe le necessarie autorizzazioni.

4a - Stima apslitica

- Tenuto conto del reddito- locativo medio Tilévato per beni similari nella zona e,

sulle scorta dei dati storici rileveti dalle scrivente, come gid specificato

" nell’introduzions al presente capitolo incrente’1a stima dei beni, si ritiene congruo .

1} prezzo medio di affitto mensile di €. / mq. - mese 3,40

Supert. lorda commerciale adeguata:

mg. 93,60 +2540x 025 = mq.101,95

- Rendiia lorda mensile:
mq. 102,95 x €./ mq. 3,40 = €. 346,63

- Rendita lorda annua complessiva:
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T €:3.327,65 = €.83.191,25

€.346,63 x 12 mesi =€. 4.159,55

Si pora -in-detrazione ‘dal reddito annuo lordo. complessivo il 20% del reddito
" - §tesso per tasse, manutenzione, sfitti, inesigibilit, ecc....

Pertanto it reddifo annuo nerto capitalizzabile risulta:

€.4.159,55x 0,80 = €. 3.327,65

Si fissa il sapgio di capitalizazione nella misura dal 4%. Quindi Ia

" capitalizzazione del reddito annuo netto é:

0,04
b~ Stmasinteien
Sulia base dei criteri gid esplicitati nel <apitolo introduttivo, effettuata
un'appmfc.mditn indagine di mercato per beni similari ubicali nella medesima
zone ed in zone equwalcnu per valon: commerciale, sulla base dei valon rilevati
dalla * Balca dati delle quotazioni rmmab:har: pubblicati dafi’Ag. del Temlono
della Provincia di Palermo per il Comune di Bagheria, 1° semestre 2010, tentrto
conto dei valori“;ii compra-vendita utilizzati nella zone per beni analoghi ¢
. Pl::htglicati dalle pljpcipgji _ngcnn‘e nazionali ¢ locali (Tecnocasa, Casa.it, ecc.),
'nc.mché dcll'espcﬁt;nzn.i:mfessiorlmle acquisita, si & potuto determinare li pu:
Probnbl[e valore lﬂuale defla pomanc di lmmoblle di cui trattasi in €. 85-0 00
x mq. di snperfuc lords oommercmle ldegmul_ o T
Pertanto si calcola:
mq. 101,95 x €./ mq. 850,00 = €. 86.657,50

- Media dei due valori determinati con | metodi anslitico e sintetico:

€. 83.191.25 + 86.657.50 = €. 84.924,37
2

Dal suddetto valore vengono detratte le spese da sostenere per la regolarizzazione

n
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dell’aperura del portoncine sul vano scale, ai sensi dell’ art. 9 della L.R.37/85 ¢

-~ del’ D.P.R. n.380 del 2001, consistenti nells pens pecuniaria ¢ nelle spese.
- =:teéniche; che vengono complessivamente valutate in €. 1.200,00. Pertanto si, e B
calcols: - R ) -
€.€.84.92437--€. 120000 =€, 83.724,37
ed inc.t, €. €. 83.700,00

‘GAP. VII- SCHEDE RIEPILOGATIVE, IDENTIFICATIVE, DESCRIT- . ., .. ...
-TIVE E VALUTATIVE.DEI BENI ”

1. - Magazzino sito in Bagheri, costituito da due parti, di cui upa adibka ad
uso commercizle, in atto negozio di calntu;c.con accesso dalla via Angid
pn. 102-104, p.terrano, avente superﬁde lorda .commcrclale di mq. 8345,

* - dotata di soppalco calpestabile esteso mq. 53,00, e luce libera di ml. 4,60 e di
un’altra parte, aveate superficie lorda commerciale di mgq. 120,50 cd ajtezza
utile di ml. 2,05, ubicata sul retro del magazzino di p.t. gia descritto ¢
comunicante con esso, sita al piano cantinato, cul si perviene da ampio vano
carrabile delimitato da u’ara:_:inﬁca metallica motorizzata, a mezzo -
discenderia proypiclente lo splazzb privato, dapie accesso 2 tutto i) fabbricato

“di viale Sepatore Sceduto 0.93. Tale.parte di magarzino 2| piano cantinato, in
atto costitulsce garage ad uso privato dei debitorl.

Confinante nel suo complesso con spiarzo di accesso al fabbricato cui si
perviene da via Senatore Scaduto n. 93, via Angid,eitro fabbricato propricth

di terzi, lnten:‘apedine con altro edificio di proprieta gliena.

1) magaxzzino nel s5u0 compleaso ¢ riportato ned N.C.E.U, di Bagheria al Fg. 14 . L :

partlla 1583, sub 2, cat catast. C/2,

2
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A} fabbricato.di cui i) magazzino costituisce parne ¢ stato, realizzato con Licenza .

- collaudo statico delle strutture in c.a. fino al 4° piano. !l febbricato, per i piani

Avente titolo di proprietd sul bene, nells sua Interezza, i sigg. _

QR o 0iugi jo regime patrimoniale di separazione dej.

" beni,-derivante da atto del 24!12!199; in Palermo No,‘.nio Triolo

Da quanto dichiarato dal figlio del debitore nel corso del sopralluogo, la parte di .
magazzino adibita a negozio, risulta ceduta in comodato d’uso alla sig.ra gD

QIR s lia dei debitori 0 altresi ol (AN C. snc..

-l L

¢ edilizia n. 739/3 ritasciata dal Comune di Bagheria in data 31/08/1968, relativa

alla realizzazione di un progetto sul quale la commissione edilizia ha espresso |
parere favorevole “a condlzione™ ¢ ciok limitstamente fino al 2° piano. Sullo

stesso progetto la Sovrintendenza ai Monumenti ha rilasciato nulla osta in data

" '14/03/1968. Successivamente il 05/12/1988 ¢ suto depositato certificato di

cantinato, terra, primo e secondo, & stato dichiarato agibile ed abitabile con
certificato rilasciato in daw 21/12/1988.

Nel 1995 ¢ nel 1997 sono state avanzate presso il Municipio di Bagheria isianze
di concessione ‘in sanatoria, iinefenti le unith immobiliari abusive soprastanti il
piano 2° del fabbricato, costituenti beni non oggetto di pignoramento.

lo risposta al 'c.lnes'lm postoLe la sottoscritta perito conclude che ! magazzino
oggetto della presente valutazione, nclle comdirioni tutte avanti deseritte

possa attribulrsi alPattualitd il pit probabile valore di mercato di

€. 224.500,00 (euro duccentnventigoattromilaciagnecenta/00).

-LOTTO

2. = Abltazione di tipo civile sits in Baghcria via Senstore Scedato n. 93, /ﬂ 2 -

crroneamente indicata nel pignoramento dell’ 8032007 “sita in via S. Rosa

3
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0:23" (a causa del cambio di toponomastics), piano primo, a dx salendo le

~scale, Fg. ¥4 partila 1583 sub 4. o LR e
Trattasl al-amplo appartamento, svente superficle lorda. commerciale di .
- mq.135,65 oltre mq. 26,10 di balcoai, in ottime condizioni di manutenzjone &

“*- rifioltaie; composto da: ingresso, saloncino, 2 camere, 1 cameretta interna

attualmente senza aperture, ampla eucina abitabile, bagno padronale,

immoblliare ¢ Inull‘:e’u;'\:'iin'_ﬂ_lf-:lnngo balcane cbe si estende su due lati

. dell'allogglo. - -~ - -

Confinante con: vano scale, aren soprastaate l’[ﬂm di accesso al fabbricato
cantraddistinto dal civ. n. 93 della via Sen;ton Scaduto, vin Angid, altro
fabbricato di proprietd di terzi; sppartamento di propricta della stessa difta.
I) bene & riportato nel'N.C.E.U. alla parﬁ!.n 14013, Fg. 14 partila 1583 snb d,

cat. cat. A, classe 4°, della consistenza cat. vani 7, R. cat. €. 578,43; in 1esta a

Sig. RS - * SRR, oprictzrio 1000/1000.
Avente titolo sul bene i sipg. SN GIEEREENPOniug in

- regime patrimoniale di separiazione dei beni.

In atto I'mlloggio costituisce abitazione primaris dei coniugi sigg NG

QU dt!ls loro famiglia.. . -

Il fabbricato di cui I'appartamento costituisce parte ¢ stato rcalizzato con Licenza
cdilizia n. 7397, rilasciata da! Comune di Bagheria in data 31/08/1968, relativa
alla realizzazione di un progetto sul quale la commissione edilizia ha espresso
parere favorevole “a condizione” e ciod limitatamente fino al 2° piano. Sullo
stesso progeito la Sovrintendenza ai Monumenti ha rilasciato nulla osta in dats

14/03/1968. Successivamente i) 05/12/1988 ¢ siaw depositato centificeto di
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- collaudo statico delle strutture in c.a. fino al 4° pirno. .
- .11 fabbricato, per i piani cantinato, terma, primo ¢ .secondo, & siato dichia;nlg
-+ -+ agibile ed abitabile con certificato rilasciato in data 21/12/1988, A ..
it :Nel 1995 e nel 1997 sono state :avanzate presso il Municipio di Bagheria lsuum:
di concessione in sanatoria inerenti le unita immobiliari abusive soprastanti il
piano 2° del fabbricato, costituenti beni non oggetto di pignoramento.
i~ "Nelltalloggio si-rilevano: alcune difformita rispetto 2 quanto autorizzato, in
particolare, si riscontra una diversa distribuzione intcrna-degli -ambienti ¢ dei
servizi, nonché un modesto aumento della superficie utile, a seguito della chiusura
della chiostrina ¢ di parte del terrazzino di prirnd' piano, sul retroprospetto. Stante
che il certificato di agibilith ed abitabilith dei piani cantinato, terra, primo e
secondo del fabbricato, ¢ ststo rilasciato dal Municipio di Bagherie in data
< [21712/1988, le difformita di distribuzione funzionale ¢ di modesto ampliamento
della superficic utile dell’appartemento, devono ritenersi  realizzate
successivamente a tale data. Le suddefte opere abusive, se pur di modesia entita,
da considerasi realizzate tra gennaio 1989 e marzo 1995 (vedasi elaborati grafici
allegati-alle sanatorie dei piani abusivi), dovranno essere sanate dall’eventuale
aggiudicatario de! bene, entro 120 gp. dall’atto di tmsferimento, per quanto
- ettiene pli ampliamenti di superficie utile con.ia L. 724/94, nonché per lao mancata
comunicazione di diversa distribuzione interna con 1’art. 9 della L.R. 37/85,
-quest'ultima consistente in una pena pecuniaria di modestissima entitd.
I risposta al quesito postole Ila sottoscritta perito conclude che
all’appartamento oggetto della presente valutazione, neile condiziouni tutte
avantl descrifte possa attribuirs] all’mttualitd il pid probabile valore di

mercato dl €, 172.300,00 (eurv centosettantadoemilatrecento/00).

b}
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. 3, --Abitazione di tipo clvile sita io Bagheria via Senatore Scaduto n. 93,

" - /plano‘primo, a sx salendo le scale, Fg. 14 part.ila 1583 sub 5. - -, Sl e N

< Tratfasi di alloggio ovente caratteristiche di rifinitura economica, avente
superficie lorda commerciale di mq. 93,50 oltre mq. 7,50 di balconi.

Composta da: piccolo ingresso, tre stanze, cucina abitabile, bagno, ripostiglio e

i -disimpegno. . SEERLNCHRE LAY . A : SRR

Confinante con ‘arés doprastante spiazzo di accesso al fabbricato contraddistinto Pt
¢ dal civi' n.93-della via Senatore Scaduto, vano scale, appartamento di proprictd_

della stessa ditta, intercapedine con altro fabbricsto di proprieta di terzi.

"1l bene &riportato nel N.C.EU. alla partita 14013, Fg. 14 portlla 1583 sub 5, cat.

cat, Af3,classe 4°, della consisienza cal vani 5: R. cat. €. 413,17; io testa a Sig.

| S : S propcictario 1000/1000.

Avente titolo sul bene i sigg. —e_coni:.lgi in

regime patrimoniale di separazione dej beni,

[I fabbricato di cui ['alloggio cosiituisce parte é stato rcalizzato con Licenza

edilizia n. 739/3 rilasciata.dal Comune di Bagheria in data 31/08/1968, rel_ativg s

alla realizzazione di un progetto sul quale la commissione edilizia ha espresso

* perere favorevole 'a coridizione™ e.cioé limitatamenie fino al 2° piano, Sullo

stesso progetto |a Soprintendenza ai Monumenti ha rilasciato nulla osta in data

14/03/1968. Successivamente il 05/12/1988 ¢ stato depositato certificato di

collaudo statico delle strutture in c &, fino al 4° piano,

Il fabbricato, per i piAni caotinato, terra, primo e secondo, ¢ stato dichiarato

agibile ed abitabile con certificato rilasciato in data 21/12/1988. o *

Nel 1995 e nel 1997 sono state avanzate presso il Municipio di Bagheria istanze
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di concessione in-sanatoria inerenti ke unitda immobiliart abusive soprastanti il 2°

piano del fabbricato, costituenti beni non oggetto di pignoramento.

Nell'unitt si rilevano alcunc variazioni “rispetto:-a guanto. autorizzato, in,

particolare si riscontri una .modesta difformitd- nefla distribuzione interna degli ey
ambienti ¢ dei servizi, ed- ancors un modesto sumento della superficie utile a

seguito della chiusura del termzzino sul retroprospetto. Stante che il centificato di

agibilith ed abitabilitd.del fabbricato dei-piani cantinato, terra, primo ¢ secondo, & -

=" gto'rilasclato da) Municipio di Bagheria in data 21/12/1988, le difformiid di .. .. .-

- I distribuzione funzionsle - di modesto -ampliamento della. superficie utile ...

dell’sppartamento -devono- ritenersi realizzate é'uccessivamcnte s tale deta. Le
suddetic opere abusive, se pur di modesta cr;titi, da considerasi realizzate tra
gennaio- 1989 ¢ marzo 1995 (vedasi eleborati grafici allegati alle sanatorie dei.
', piani abusivi), dovrenno’essere sanate ‘doll’eventuale .aggiu.dicamrio del bene, -

entro 120 gg. dall’atio di trasferimento, per quanto attiene gli ampliamenti di
superficie utile con |a'L.724/94, nonché Ia mancata comunicazione di diversa
distribuzione interna, con Varl. 9 della LR 37/85, quest’ultima consistente in
unapend-pecuniaria di modestidsima entith.

" L'alloggio & detenuto in locazione, dn circa ‘'un anno, dalla sig.ra SEEEEED

" GEEMMEED sulle bese di- quanto: dichiarato dal figlio del -debitore in sede di . ;... L
*sopralluogo, in assenza di produzione del contratto locativo.
In risposta al quesito postole ls sottoscritta perito conclude che
all’appartamento oggetto della presente valutazione, nelle condizionl tutte
avantl descritte, possa attribuirsl all’attualita il pld probabile valore di

mercato di € 103.500,00 (enro centotremilacinquecento/00).

-LOTTO IV

by
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4, - Maparzino sito-in Bagherin, via Senatore Scaduto n. 93, piano terra, & dx
. eptrando-néll’andione d'ingresso, Fg. 14 part.lia 1583.sub 3, erroneamente., Cr Lt e
" i jpdicaté nel pignoramento dello 68/03/2007 alla partha. 1803 sub-3 dello.. .
- gtesso 'Fg.14, avente' superficic commerciale lorde. dl mq. 95,60, areg . -
** pertinenziate di retroprospetto di mgq. 25,40 e luce libera di m1.3,05. e

L'unith in atto, benché catastato alla categoria C/2, magazzino, all’interno

Loii¥ipresentdle carafteristiche .- proprie. dellz zona.giormo-.di un alloggio..con. .. . .ol

caratteristiche economiche. In pdrtidolare: I’unith immobiliare é utilizzata con
<. -détta funzione, da una figlia-dei debitori, Sig.ra SN -

E' composta da un unico grande ambiente pil;slmo. angolo coftura e piccolo

servizio igienico. " Al locale -si accede oltrc' che dall'apertura sullo spiazzo

condominiale, anche dal vang scale con portoncino d’ingresso.

- Confinante con-spiazzo di accesso al fabbricato contraddistinto dal civ. n. 93 della
via Scnatore Scaduto, androne e vano scale, intercapedine con altro fabbricato di
propeietd di terzi.

II bene ¢ riportato nel N.C.E.U. alla partita 14013, Fg. 14 part.lla | 583 sub 3, cat.
<« cat. Cf2, classe 7', della consistenza di mq..86; R.C. € 133,25; in lesta a Sig. SN -

G . -GNy ropcictario |000/1000.

i+ 1l fabbricato di cui il-magazzino costitisce-parte & stato realizzato con Licenza . . ..
edilizia n, 73973 rilascieta dal Comune di Bagheria in data 31/08/1968, relativa
alla realizzazione di un progetto sul quale la commissione edilizia ha espresso
parere favorevole “z condizione™ e cioé limitatamente fino al 2° piano. Sullo
stesso progento la Soprintendenza ai Monumenti ha rilasciato nulla osta in data
14703/1968. Successivamentc il 05/12/1988 ¢& stato- depositato certificato di

collaudo statico delle strutture in ¢.a. fino al 4° piano.

kH
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Il fabbricato, per i piani cantinato, terra, primo ¢ secondo, ¢ stato dichiarato

agibile ed-abitabile con certificato rilasciato in.data 21/12/1988.

t " Nel 1995 e nel -1997 sono stote avanzate presso il Municipio di. Begheria istanze

di ‘concessidbne:in sanatoria inerenti la’unitd tmmobiliari abusive soprastanti il 2°
piano del fabbricato, costituenti beni non oggetto di pignoramento.

Per I'apertura del portoncino d’ingresse dal wveno scala occorrera che

: |'aggiudicatnﬁo-de| bene attivi entro 120 gg. dall’atto di.trasferimento, procedura

della LR 37!35;':qucst'ultima consistente in una pena-pecuniaria di- modestissima
‘e 4

entita.

Avente titolo sul bene i coniugi sigz. QEEEEGEGNGEGEGGENGENGEEEP-oniug;
in regime patrimoniale di separazione dei beni.

Nel corsd' del sopralluogo il figlio del debitore, presente alle operazioni- peritali, .
ha dichiarato che I'unitd in descrizione in atto & utilizzata dalla sorella sig.rn @RI
R 2 uale 1a detiene a titolo di comodato d'uso

In risposta al quesito postoLe la sottoscritta perito conclude che al magazzino

' *vioggetto della presente valutazione; nelle condiziont tutte avanti deseritte, .

possa attribuirsi all’attualitd il pii probablic valore di mercato di €

- :5i83.700,00 (euro ottantatremilasettecenia/00). IR T

Palermo, 1
INC.T.L.

Arch. Bianca Maria Marciand
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