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Nelt’Esecuzione Immobiliare di cui all’epigrafe, Iill.ma dott.ssa Cinzia Soffientini
ha nominato durante ["udienza tenuta in data 28.03.2002, consulente tecnico d'ufficio
il sottoscritto arch. Michelangelo Calderone, con studic in Palermo via S. Spinuzza
nl6. I giuramento & avvenuto durante 1’udienza presieduta dall’ll. mo dott. Aldo De
Negri in data 28.11.2002.

Con tale provvedimento, 1 G E. ha confento Pincanco al fine di -

I.  Verificare la regolarita della dowment_azione ipo-catastale in atti, controllare se
gli estremi indicati nell’atto di pignoramento, sono sufficienti a identificare gli
immobtli pignorati;

2 Indicare i dati catastali aggiornati e se trattast di immobile non censito, produrre
gli estremi di denuncia al Catasto;

3. Controllare la provenienza e I"attuale intestazione dei ben,

4 Effettuare la descrizione e 'tdentificazione det beni per la vendita, descrivendo Ie

coerenze ed allegando la planimerria e rilievi fotografici,

5 Indicare se "oggetto del pignoramento ¢ divisibile,

6 Detenniﬁa.re il valore di mercato dej beni pignorati, esponendo gl elementi € |

criteri deila stirma




Sopralluogo

Il sopralluogo presso I'immobile pignorato & stato svolto in un’unica seduta, in
data 04.03.2003, come risulta dal verbale di accesso redatto e allegato alla presente
come "Aﬂegato A", Durante il sopralluogo ho verificato la distribuzione, fe misure e
ho eseguito il rilievo fotografico.

La copia della planimetria é allegata e indicata come “Allegato B”.

Per dare visione delle stato dei [uoghi, si fiportano n. 4 foto del’immobile e del
contesto urbano, che raceolte in un fascicolo, vengono incluse alla presente relazione
e segnate come "Allegato C".

1. Elenco dei bém', dati catastali, provenienza ¢ attuale
intestazione.

Descrizione dell’immobile pignorato cosi come riportata neil’atio di pignoramento
immobiliare trascritto il 25.13.1998 al n. 4513/914 a favore dalle Banca di Roma
contro —agmino in Bzagheria {PA),
Corso Bufera n. 173 ubicato al pianc cantinato, composto da unice vano aveate
una superficie lorda di mq 144. Distinto al N.C.E.U. del Comune di Bagheria,
partiia n. 10386, Mu 5379, sub 9.

2. Le ipoteche ¢ i pignoramenti che gravano sui beni.
Sul bene pignorato gravano le seguenti formalita pregiudizievoli
Ipoteca volontaria nn. 47345/6936 del 14.12.92 a garanzia di mutuo a favors del

Banco di Roma S.p A, contro la-

Pignoramento nn. 4082/3130 del 06.02 99 a favore del Banco di Roma Sp A

Dati desunti dalla relazione notanle allegata alla produzione L

3. Descrizione e destinazione urbanistica dei beni, L



L’immobile in oggetto fa parte di un edificio costruito all’inizio degli anni ottanta,

lungo Corso Butera, asse storico della citta di Bagheria. La zona risulta ben servita

per la presenza di servidi e scuole e facilmente raggiungibile dallo svincolo
autostrada'lé che collega Baghe;ia a Palermo e da quello statale che raggiunge i centri
abitati limitr.oﬁ.

Il magazzino si trova al piano interrato con ingresso dal disimpegno comune a tutti
i box. L’ingresso ¢ chiuso da saracinesca, ii locale ¢ costituito da un unico vano le cut
dimensioni sono circa m. 4,00 per m. 20,00, Attualmente I'immobile appare in stato di
abbandono, ma date Ie ‘caratteristiche e la destinazione a magazzino, necessita soitanto
di lavori di manutenzio;ie ordinaria.

Dalle ricerche eseguite presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Baghenia risulta che
Pimmobile € stato realizzato alla fine degli anni settanta, a seguito del rilascio della
Concessione Edilizia n. 66 del 06.12.77. Alla fine dei lavori lo stesso Ufficio ha
rilasciato in data 24.04.79 'abitabilita. In base a questo primo progetto, il piano
cantinato era indicato come unico locale pilastrato. Successivamente ¢ stata rilasciata
una seconda concessione edilizia, la n. 93/90 finalizzata al frazionamento del piano
cantinato. La pratica non & stata completata in quanto i richiedenti non hanno
presentato I’accatastamento che avrebbe consentito il rilascio dell’agibilita.

4. Divisibilita del bene pignorato.

Viste la destinazione urbanistica, la tipologia, e la proprieta, si puo affermare che

non sussistono le condizioni possibili alla divisione del bene, né da un punto di vista

giuridico, né da quello tecnico.




caratteristiche, risulta pari a € 200,00

5. Determinazione del valore di mercato del bene pignorato.
Elementi e i criteri della stma.

Per quanto riguarda il metodo di stima, definite le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell’immobile in esame, si procede alla determinazione del piu probabile
valore di mercato, comparando i nisultati del metodo analitico e quello comparativo.
Si ottiene il pill probabile valore di mercato applicando la media matematica dei due
valori ottenuti. In tal senso, si precisa:

- con il metodo analitico viene considerato il presunto reddito annuo ricavabile
dalla locazione del bene in regime di libero mercato secondo le vigenti normative a
riguardo (legge n. 359 del 08/08/92), al netto delle spese e delle imposte dovute, che
adeguatamente capitalizzato consente ['attribuzione del valore.

La scelta del saggio di capitalizzazione del 3,5%, niportato successivamente, nasce
per via statistica, attraverso il rapporte tra la sommatoria dei benefici fondiari di
immobili similar a quelli in esame e la sommatoria det rispettivi valori di mercato,
realizzati in compravendite avvenute in tempi recenti;

- con il mefodo di stima comparativa, definito "procedimento a parametro
fisico", si rende analitico iI metodo comparativo. In base a questo metodo, per
determinare il valore dellimmobile si tiene conto del prezzo di mercato al mq,
calcolato in base alla domanda e all'offerta di immobili che nella stessa zona
possiedano simil: requisiti, e det diversi fattori propri dell immobile in ana.Jisi.

Calcolo def valore dei beni.

Stima analitica

Dall’indagine di mercato, i canone di locazione per immobili con le stesse

Pertanto. il reddito annuo ammonta a di € 2 400,00
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Le spese e gli oneri imputabili al proprietario (spese per la manutenzione

. -’éﬁaordmaﬁa, detrazioni ordinarie per sfitt, aliquote per ammortamento, oneri fiscali
comprensivi di IRPEF e ILOR) variano dal 15% al 25% del reddito !ordo.
Il reddito annuo netio da prendere a base per la capitalizzazione, considerato
un’incidenza delle spese pan al 20%, ¢ € 1.920,00,
I saggio di capitalizzazione date le caratteristiche dellimmobile e della zona, si puod
assumere part al 3,5%, per cui si ottiene:
V = € 1.920,00/0,035= € §4.857,14.
Stima comparativa
¥ Superficie commerciale coperta: mq 144.
In base al procedimento fisico 1 coefficienti riduttivi relativi all'immobile sono:
- Coefliciente di esposizione { su spazio condomimale}: 0.90;
- Coefliciente di vetusta (ristrutturato da oltre 15 anni); 0,95,
- Coefficiente di conservazione ¢ manutenzione (per l'uniti e per le parti
condominiali) normale; 1,00,
- Coefliciente di estensione (tra i 100 e i 150 mg): 0,97,
- Coefliciente di disponibilita (unita libera): 1,00
Stabilito che i1l valore di mercato relativo all'unita immobiliare con caratteristiche
migliori € di €/mq 550,00, orteniamo i} valore venale del bene applicando alla superficie
utile i coeflicient indicati, e moltiplicando per il valore di mercato riportatoh
Superficie commerciale: mq 44
Valore venale = mqg 144 x 0,90 x 0,95 x 1,00 x 0,97 x 1,00 x € /mq 550,00 = €
65.686,50. |

II pin probabile valore di mercato
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Il piu probabile valore di mercato del bene si ottiene sommando il valore
“analitico™ a quello “comparativo”, e ricavandc la media matematica.
(€ 54.857,14.+ € 65.686,50.) /2= € 60,271,82.
In cifra tonda € 60.300,00."
6. Riepilogo
Magazz{no in Bagheria (PA), Corso Butera n. 75 ubicato al piano
seminterrato, composto da unico vano mq 144.

Denunciato al N.CEU, di Bagheria Distinto al N.C.E.U, del Comune di

Bagheria, partita n. 10386, Mu 5379, sub 9.”

pervenuto ats - =0 ¢ vendia d

10.07.91 trascritto il 18.07.91 ai nn. 31807/24040. Rogante dott-. Tripoli.

Valore analitico = € 54.857,14.

Valore comparativo = € 65.686,50.

Il piat probabile valore di mercato = € 60.271,82.

In cifra tonda € 60.300,00,

Rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti, rassegno la presente relazione,
ringraziando per la fiducia accordatami.

Palermo li, 13 maggio 2003

Il Consulente Tecnico
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