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--CAP+H-PREMESSE— - — — :
_ il sottoscntto CTU Ing. Vncenzo Miraglia, con studlo in Palermo via

i__ S ... RELAZIONE - VAV,

‘—I:ZJFGensuleﬂza—Temica-di Uffieio integrativa- prodotta dallo-ing. Vin- | —-
““'t;:‘eTiE—Miragﬁa' con riferimento “alla Causa Civile ‘BDS, ‘i_

lFalssal Rurale ed artigina Monreale contr_o“_

n. 707/91 RG

~ del Bersagliere 45, ebbe a presentare una relazione di CTU in cui ve-

- -Faﬁa'rnn.—%1-,1-3,~1&+7,19 Costituito da tre edifici-denominati A, B, -—

- .piva_valutatojl_valore_di-alc:.mi immobili_tutti. ubicati in via Maione da..| .. .

' A) La ﬁla dei é.inque Béi'del coﬁﬁassoﬁo al piano terra a sinistra ; T

- -—B}-n:-3 vani-siti-al piano cantinato dell'edificio-con-ingresso dallo sci-

" yolosito invia BR 13alTiv. 17— . o

Con successwo lncanco veniva valulato |I valore d| un |mmob|Ie per

——-Eyunita-immobiliare-facente parte-di un-fabbricato sito in Palermo.
|

(Bra cc:o)'\?la BR 13_(ogg| via Maione da Bari) al nn. 11 primo pia-

7 'C e precisamente :
) _ zia ca tastale.
]
~_Civile abitazione costituito da
" hoaSx.
&
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- _...J

4 —_——— —_— R ___.._l__ . ——_—

__CAP Il - MANDATO DI CONSULENZA e 0 L

In data 10!0412012 |I sottoscntto CTU Ing. V‘ncenzo Miraglia nceveva -'

| - S
in_particolare dat Notaio Associato A.S.P E P, Dott. Masurizio Citrolo, ! . . ..

Delegato-dal G.Es-perle-cperazioni di vendita della Procedura-Ese-—-- e

lpoanoo da parte della Associazione Notarile Procedure Esecutive ed

—c—t“a"smtml vincolo delgia prestato giuramento di YT T

! 1) Verificare I'esatta consistenza dei benl con partloolare rrfen—
’ |

__mento ai box di piano cantinato. !
|

o -—2)—Fom|re indicazione-dei-dati catastali attuali-con ricognizione—- S

In

i delle planimetrie depositate in catasto ditutti gli immobili

f ot —— - - —_— . —_— —— - D e — -

3) aggsornare Il va!ore di sturna di tutti i i bem oggetto della esecu-

| _____zione. _ . ! _

@.AP Hi - OPEmIQN! D} SOPRALLUOGQ
In data 1510612012 |I sottoscntto CTu 5| recava sui luoghi, ublcall in i
1

Palermo wa Malone da Ban 11 allo scopo di venf' icare le ODndIZIOI'II |

al primo piano a sinistra i Sig— che in atto vi abl- .,

degh lmmoblll d| mteresse lvi rinveniva presso I'appartamento ublaato [

ta Egli oomumcava aI sottoscnl‘to CTuU d| essere |I figlio del Sig. ‘
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|
[ D - = Sig.ra SENENEE originari propristari degli
- l . - J— - R i
ifnmobili. Comunicava inoltre che gli stessi erano deceduti da alcuni _

énnl e che non era mai stata effettuata alcuna procedura di divisione f'

" :‘i:Iegll stessi immobiii tra i coeredi. Per cui l'intera propnet'é immobiliare |

lmmoblh di interesse.

. GAP IV - DESCRIZIONE E STATO DEGLI IMMOBILI _ _ e

- --Si-rileva-innanzi-tutto-che-la-situazione-dei luoghi e degli immobili-si-. - - — .
|
T "“';l:ire'senta"sostanzialmente immutata rispetto quella riscontraia all'atto--
|

Hel precedente sopralluogo, fatta ovviamente eccezione per la au- |

mentata vetusta degli II"I1I'I'IObl|I stessi. Per una mngllore mtelhgenza dl

guanto s| dlré ) appresso si rlporta Ia sltuaz:one del Iuoghl come ri- :

scontrata allatto del precedente sopralluogo e sostanzialmente ri- I

. .-spondente a quella attuale con le varianti che si dettaglieranno in se;_ =

| :
—  —puito =

s

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




iy -éenti-parte-di-unfabbricato sito-in-Palermo (Brancaccio) Via BR 13

:i:) La fila dei cmque Box del corpo basso sito al piano ten'a a smlstra i

!

- —— Qli.immobili-oggetto dell'estimo sono costituiti da unita immobiliari fa- .1 ..

(:OQQI via Maioné da Bari) ai nn.'9; 11, 13, 15,17, 19. Costituitodatre |~

edfﬁcu denominati A, B, C e precisamente :

1
»

uardando il prospetto det fabbricato indicati dat n. 1 al 5 nella denun— |

_Ziacatastale. = = @ ) i

T _'_B) i, 3'vanisiti al piano cantinagtodell'edificio con ingresso dallo sTi-— _.“

VO!OSItOInwaBRmamv 7" o
J

C ) una unit immobiliare facente parte di un fabbricato sito in Paler-

BR 13), una traversa di via Brancaccio. La zona di ubicazione pre-

_s';nta caratteristiche prettamente abltatlve Essa -] penfenca di tlpo

—_—— e e —_—_——— —_—— e — — - — - [PU S — J_

) .menaad.annl 2_ __ . .

—‘roaﬁ'ﬁo—x“ ~

popolare L'intero edifi icio, di cui gli |mmob|I| in conmderaz:one sono L

l box in considerazione si trovario allocati in un corpo basso sito ali'in-

1
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- _._._.__Jl:noiBrancaccio)_Via BR_13 (oggi.via Maione da Bari) al nn. 11_primo .. .

- _@te venne catastato nel 1980, pertanto la sua vetustd ammonta al- @

T __Gli“lﬁ‘rn‘rcﬂﬁln‘rr considerazione sono sitiinvia Malone daBari{exvia— . ~ -

. 4+—._ . _ terno diun cortile condominiale separato dal corpo priricipale delfedi~ = _ _
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R _ﬁcio da.uno.scivolo che.adduce al piano.cantinato dello. stesso (Cfr. /|
|

| ;
-~ — ~planimetria-allegata). Tale cortile-¢ recintato con una cancellata in fer-- -

'qio_e"a_d' 8850 si accede, da via Maione da Bari (ex via BR 13) tramite

"Un cancello contraddistinto dal ciI n 19. 10 so_pra'é'itato cortile sipre- |
o _genm noﬁupav_lmentato ed adlblto a parcheggio e deposno (Cfr docu— WI_'

rhentazaone fotograf ca). ] corpo basso in conslderazmne -] raahzzato ;

ilh cemento armato ed appare estemamente in medie condizioni di_

— -—---AILonservaziona.Jn-partioo!are non-si notano. segni.che possano.fare }_

— *ré)ensare'a-cadimenti-cr!esioni strutturali;pur se la-struttura si presenta I— x

o '_é'ﬁﬁig_n'eif_olé'ﬂi manutenzione e ripulitura. 1 €éinque box'in oggetto oc- .

—_'_Eub'a_n]:; interamente il citato dorpa'basgo essi non sono contraddi-

stlnll estemamente da alcun numero dl lntemo e ad essn ci si rrfenré

_$econdo la numerazione npgrtat_e_l nella allegata p_lanlmetna e rispsc-

. | L
¢hiante i numan_di intemo_come riportati nella visura catastale. Detti

.. —box-prospettano.direttamente sul cortile condominiale. Gli accessi— |

- —sonochiusida-saracinesche- che-appaiono in mediocre stato-dicon- -

_—- __!___ .- - —

to di cemento ed appare in normali condizioni di conservazione. Le
S
paretl edi iso soffitti, dell'altezza di mt 3 00 sono pltturatl SI nota la pre- '

[ S

éenza di rileventi infiltrazioni di acque piovane, con abbondante for-

__mazione di_muffe oscure, a carico dej soffitti. Tali infiltrazioni hanno fi-

i
. -
- e —r:Hitoper intaressare -anche le-pareti che-appaiono -parimenti-ammuffi- |

|
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____{fe.Neiboxn. §.e6_le detts infiltrazioni appaiono di entitA minore e, -

unico amblente munlto di due accessr Data Ia trpologla e destlnazso-

{

) __rj_e_ di uso, i detti box non risultano dotati di alcun tipo di servizio. E'

——conseguentemente, si nota una minore formezione-di muffe--Lo stato- |
complessive dsibox in considerazione non pud che giudicarsi medio-
~ ¢re . Sirilevache i box nn. 1 e 2 vennero accorpati mediante la de-

mohzlone 0 la mancata matmzmne dsl dlwsorlo e costltwscono un

- -presente_un fimitato impianto elettrico, a scopo soprattutto di illumina-_ .|

- *z:ion-Stante le-rilevanti-infiltrazioni-di umiditd;-la funzionalita-e-la sicu- - -

r[ezza di talé impianto appaitno quanto meno dubbie. | detti box sono

c;;atastati alla partita n.155684 NCEU intestata "SR >

prietario per 100011000 fg. 76 p.lla 605 , Cat. C/6, z¢. 2 l. 7, consi- |

.l:.tenza e R(_.‘.. :

—— Sub 1-:mq.-10,00, RG-€ 24,79-(L. 48.000)

" Sub2:mq. 20,00, RC € 49,58 (L. 96.000 )

Sub 3 :mq. 18,00, RC € 44,62 ( L. 86.400}

Sub5 mg. 1500 RC €37,18(L. 72000)

T tha unica unitd monita di due accessi indipsndenti.
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Sub 47 mg. 17,00, RC42,14°(L'81.600)y

Come-sopra-detio i box-sub 1-e-sub 2 vennero-accorpati a formare -——




1
I
1
3
|

- A.I:)alle misurazioni effettuate si evincono le sotto_riporiate superfici ef-

fettive- :
[

. |
... _box3 mg.1926_

box 4 mgq. 17,20
B ' I:)og;_s mg. 15,13

‘_t:iéxﬁ"e 2 accorpéii mg. 33,96 _

-— ——Llintero-cerpo-basso-confina con la viaMaione-da-Ban ed area-con-

|
—"dominiiale antistante—
; Locali cantinati

». . .—Tali-locali sono ubicati-nel piano-interrato dell'edificio. Tale piano non

- ---—éipresenta-eﬁetlivamente-sotterraneo; in quanto-separato dal-circo- -

————— - —_—

corvente lungo il prospetto principale dell'edificio. In tale intercapedine

si aprono alcune finestre che forniscono luce ai locali che con essa

-—— --—|o-separa-dall'area-condominiale-dicui si disse-in relazione ai-box.

con una piazzota da cui si diparte un corridoio condominiale che ad-  ©

'{;'accesso‘a'tale"scivo’roﬂawiene-davia Maione-da Ban tramite-un

- ;:‘;éﬁife'l'la'i'ri ferro contraddistinto dal civ. n. 17. T détto scivolo termina

stante terreno da una intercapedine, délla larghezza di circa mt. 1,00, —

i
]
|
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— .- .—duce.ai singoli cantinati. Il tutto appare in.buone condizioni dicon- |\ . _.

|~  —servazione-emanutenzione(Cfr. documentazione-fotografica). Hocali-, - —— -—

m considerazione sono siti nélle immediate vicinanze déll'iniziodel

domdmo condominiale. Sono catastati alle part. n. 155884 NCEU e _

1015024 NCEU mtestate— Si i fileva lnoltre dal certi- |

ficato catastale, che tali immobili Vennero | mteressat: nell anno 1 1982

dalle mutazioni di cui ai nn. 5327, §328, 5329. Dette mutazioni consi-

_— tettero in frazionamenti.e fusioni. Detti_locali vengono.identificatime- | . . _

--—————t#ianteiI-Ioro-numero-di-intemo — - - — —_ — —
]

Ioc;lle t;antinato Int. 3

= catastalo afla part. 155884 NCEU. intesteta (S NNINEENENIIND f0 -~ =
76-p-lla-604-sub-34-ZC- 2-cat C/6-¢l 6 consistenza mq-34 RC €71,9 3 _—

_fL 139.400). Via Maione da Bariri. 17 piano S1-int, 3 - e

tando a quanto affermato del Slg._ le pareti i divisorie tra |

iocali 3 e 4 non vennero mai realizzate dal costruttore. Pertanto esso

.4 comunicante con l'adiacente locale contraddistinto dallimemo 4 =

|
- — ——lInoltre-faccesso dal-corridoio condominiale-al detto locale venne ——‘
1 |

—— ~——chiuso pertanto vi'si pud accedere solo dall'adiacente-locale interno— -

P

4. Pertanto i due detti focali formano un unico grande embiente pile- :

1

o ""“}iﬁtoﬁb allinizio del conridoio condominiale. Dal momento che &

éempre possnblle dlwdere i Iocah in consnderazuone secondo Ia orlgi-

|
1
|
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. ﬁariamnﬁgurazione, sia_pure ripristinando la parete divisoria e ria-

| rendo-la-apertura-di-accesso, considereremo-sparatamente;--ai fini

lutativi, "ifocaliinterno 3'e¢4. La pavimentazione & costituita da

|

“va

i

§ ottofondo di cemento grezzo cha appare in buone condizioni di ma-
.

n

utenzrone Le paretledll sofﬁtto dell'altezza d| circamt. 3,20, appa-

iono intonacate allo stato grezzo. Il soffitto appare interessato dal

_ passaggio di alcune tubazioni relativa ai servizi condominiali. Alcune

-.linestrature. aperte a livello del terreno lungo i prospetti laterale e fron-

: tlale—delﬁadiﬁcio-femiscono la illuminazione e-la-agreazione-Si-ricorda

- éﬁé‘ﬁﬁgmfaﬁmﬁl‘e‘ldcale possedeva un accesso proprio dal

Eﬁﬁfddio condominiale. 1l Sig. SN stando a quanto verbal-

mente afferrnato pro\Mde a chiuderlo ed a fornire I'ln-greéso dell'adia-

_ cente locale di saracmesca |n metallo (Cfr plammetna e docl.lmenta-

zione fotografica). Tale saracinesca appare in medie condizioni. H lo-

—_cale.appare sfornito.di.qualunque servizio e.dotato di un.piccolo im-

- pianto elettrico-aduso-essenziaimente di-illuminazione-L.o-stato com-

"“plessivo déldetto locale, teniito anche conto della siia destinazione di
I

'usB appare senz'altro buono. Dalle misurazioni effettuate si evince

che la supeff cie complessiva del locale ammonta a mq. 33 cnrca

Conf ina con lo scivolo, comidoio condommlale. adlacame locale dello

- stesso Sig A proprieta aliena ed intercapedine frontale del-
Jedificio. - . o
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— .-.focalfu:antinato_int. 4 _

=" catastato alla part. 11015024 NCEU intestata’

76 p.lla 604 sub 31 gc 2 cat C/6 cl 6 consistenzama 22 RC€

|
. o ] N
4,54 (L. 105.600). \ﬁa Maione da Bari n. 17 piano 81 int. 4 ‘
| — i#;onsta-di-ununiooambiente-non pilastrato sito-di fianco al preceden-
IR — ""t:e.—l;apavimentazione-émstituita“da sottcfondo di comentogrezzo -

i |
chie appare in budne condizioni di manutenzions. Le pareti &d if Sofit- |

to dell'altezza di circa mt. 3,20, appalono intonacate allo stato grez-

zo It soﬂitlo appare mteressato dal passagglo dl alcune tubazlonl re-

l_altwe ai servizi condominiali. Trattandosi di locale intemo non presen- -

. _tiaﬂnestte.perj‘jIluminazlone_ naturale. Il Sig. VNG stando a_ S

- quanto-verbalmente-affermato, provvide afomire l'accesso-di saraci- —' — —-

-—— —nescain metallo (Cfr planimetria e documentazione fotografica). Tale “ = —

éaracinesca appare in medie condizioni Illocale appare sfomito di

qualunque servizio e dotato di un plccolo |mp|anto elettrico ad uso es- !

senzlalmente dl |Ilum|na210ne Lo stato complesswo del detlo Iocale !

ienut_o anche conto della sua destinazione di uso, appare senzaltro |
B — ,.___.p.uono._Dallemusuraznom_effettuate_s_l_ewno_e che |a superficie com- . _ ___

o -——--—Elessiv&del-leealeammenta amgq. 42 circa. Confina-con comidoio - —.. —
— J‘:‘crrrdumtnia'le';adiacente'lacalerdelldstesso sig- QR proprie- -

. , e . . L o
ta aliena Si ricorda che detto locale €' comunicante con adiacente in- !

|

i
i
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1’

— meo.s.amsﬁtuim un unico.vano il cui accesso_dall'esterno.é garan-
_— -tFlosoloﬂaHa apertura presente net locale in considerazione-Sirileva-

- Tﬁﬁé‘lﬁmﬁﬁ' cié catastale attribuita al locale appare fion comettaes-

sendo circa ja meta' di quelia reale. Ad una semplice visione della

jlanlmetrla catastale si  rileva come i Iocale in oonsuderazmne sia Ieg-

éen-nente_ pilt grande dell'adracenta interno 3 Ne consegue ¢ che Ia su-

.._}gerf cie riportata nella visura catastale sia errata e probabile conse- _

_—— _éuenzadi..un.rehsoatlfaﬁo.della..meocanizzazione deidati, = _. _
!

" locale cantinato int. 28

_E catastato alla part, 155884 NCEU intestate SN fg.

. _ ._?S_Q_JIa_GOeLsub_ 29 ZC 2 cat C/6 cl6 consistenzama 7 RC € 1482

Consta di un prccolo locale con accesso difeso da una saracinesca

prospettante nel corr|d0|o condommrale Tale saracmesca appare in-

Jnedle condizioni. La pavimentazione & costituita da sottofondo di ce-

,._lj:,l.'lento,gr_e_zzo_gh_e appare in buone condiziont di manutenzione. Le _

- e -mpareti-ed-iLsofﬁtto_deIFaltezza di circa mt 3,20 appaiono intonacate-

T —|allo'stato grezzo: I 'soffitto-appare interessato dal passaggio dialcune -

tubazi&ni relative ai servizi condominiali. Trattandosi di locale intamo

non presenta finestre per Iilluminazione naturale. i locale appare

jomlto di qualunque sennzao e dotato d| un plcoolo |mp|anto elettrloo
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S ad uso essenzialmente di illuminazions. Lo stato complessivo. del det- SO,
--------------------------- to locale; tenuto-anche-conto-della sua destinazione diuso, appare :
__________________________________ ? I eﬂenuateS,emecheiasupem R
[ ?e Comﬁigéswa del Iocale ammont...._a amq 7 50 Clrca Conf'na con ........ o ikt o s o
................................... cforr|d;)|ocondom|n|alee propneta ahena
....................................... gnlta immobiliare facente parte di un fabbricato sito.in Palermo._ | .. ... ... ...
--w-v~mM€Bra'ncaccio}-»\!ia-BRw1-3w-[eggi----vi:a~»Maione -da-Bari) al-nn. 11 primo
S p isHGE S S U S
L’|mmob|le in considerazione e sito in via Maione da Barj (ex viaBR | I
13) una traversa a fondo cieco di via BraI'ICEC-CIO La """ zona """ d IML;bICa- """
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1
i

_.ﬁiﬁcio..Da_questa si diparte_una rampa di scale che adduce_ai piani _ AIRICL - -

F— ——‘superiari—ll citato-endrone appare pavimentato con ceramica di media i ——

T *quarté_in buono stato di conservazione e manutenzione. Le paretl

i
S B
§ono ‘rivestite con pittura plastica ed appaiono parimenti in buone \

] !
ndizioni di conservazione manutenzmne Lo stato complesslvo ,

dell’androne non pub che giudicarsi buono L'ednﬁcio non dispone di |

_%scensore dispone invece di autoclave e di un impianto di riscalda- | B

r |
— #nenio centralizzato. All'appartamento in considerazione si_accede |_ - -

— %alpnmo -piano a-sinistra salendo-le-scale,-esso & contraddistinto- dal - s = =

T n . dirinterno 4. LA porta di ingresso, di tigo blindaty, appare in buone i

condizlonl di conservazione e manutenzione. Da essa si accede ad ;

llm plcoolo mgresso che |mmette tramlte una porta ad un corrudcno :

che collega i nmanentl amblentl Complesswamente I’appartamento & ;

#%:ogtﬂo._o_lt@ che dal detto ingresso, da due stanze, un salone della
— — — dimensione.di circa due stanze, un ripostiglio, cucina.ed un WC. Dal .. _ _. .
S —\\rano-cucina-si-accede—adﬂn-baloone esterno trasformato-in-veranda - - = - = -

|
cHiUSE, isdiants vetri supportati da inteléiatiira in alluminio anodizza- |
S RO - . L e
to. Dal salone si accede ad un balcone aggetants in via Maione da |
- — _'. e
l

Ban Il tutto come megllo si ewnce dalla allegata plammetna I paw-

}nentl sono rivestiti con mattonella 20 X 20 in ceramica di medla qua- {

_@tim:mnongwmplesgvamenie in buone condizioni di conserva- | __

—-— --lzioneamanutenzione...l soffitti, de!l'altezza.di mt. 2,90, sono pitturati__ _  _ _ .-

|

| |
| |
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. ed appaiono_anche essi_in.buone condizioni. Le pareti sono per Ia_

-— rLrassma -pante-rivestite-con-carta-da-parati che appere-in pidi-punti : -

T ab‘ﬁisognevole di sostituzione o niparazione, tuttavia lo stato comples- f: -

T §'|\F delle pareti appare senzaltro buono. Le pareti della cucina o del |

|
- —— —_— J———— R et i
I
i

thagno sono ptastrellate con ceramica fino al soffi tto ad appanono pan- i

~_menti in buone GOﬂdlZIOﬂI di conservazions. GI| |mp|ant| sono stati di-

chiarati regolarmente funzionanti. | pezzi sanitari sono di qualita eco- 7'...

.—. .—nomica ed appaiono.in buone condizioni di conservazione. Gli infissi © = ..

——-—-intemi-sono tamburati-ed-appaiono in-buone-condizioni-di conserva— - —  —
i |

z|one @ manutenzione. Gli infuissi esterri sono in ferro ed appaiono™ "

ad oggi in discrete condizioni di conservazione. Lo stato complessivo

dell 'appartamento non pub che gludlurm buono. E' catastato alla '

part 155884 mtestata_fg 76 p.lia

586 sub 22 , 2C 2 cat. A/3 ¢l 7 di vani 5,5, RC € 369,27 (L. 715,000).

- |—— .—Confina-con.via Maione da-Bari, vano scala e proprieta aliena. Le mi-— ... ___

o --—iurazioniﬁffettuate ‘hanno-determinato-in mq. 83 circa -Ia—superﬁcie—f-~ —

dell'appartamento, mq. 8, 55 fa stiperficié della veranda e mq. 6,751a 1 ;

éuperf cie del balcone. i
|

CAP V CRITERIO DI STIMA

Per quanto attiene ai & box ed ai Iocall cantmatt Conmderando Ia tlpO— !L
| C

Iogla della zona di ubicazione (abitativa di tipo popolare) ed il fatto

— —-—A:he—gimmmobm--m--cmmderazmna sono accessibili-solo_attraverso... . .

i
| 1

| ;
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+

.- . —_aree condominiali di uso comune recintate o chiuse.da cancello, I'uni- |._
1
i ——c?:crutilizzo-prevedibilelpar gli-stessi-& quello di box per aute-o deposito--— - e

— di"misterial. Inoltre Ta strada di ubicazions & iftema rispetto @ via "

principale (via Brancaccio) e destinata principalmente ai servizio delle |

umté abrtatlve che su d| essa prospettano Cub comporta facule possr—

bilita di parcheggm sulla pubblm vra eduna conseguente m_mqre ap-

é;:q;rb:lné commerciale degli immobili in oggetto al fine del ricovero de-
— .___gli-automezzi. Per quanto_riguarda il .loro_possibile utitizzo quali ma- _ _

— —éaziﬁdi-depositoﬂa-mn&di ubicazione-non &-interessata-dalla-pre- —- - — —

mlta l'appstibilitd anche sotto questo profilo. Si reputa pertanto di va-

Iutare i Iomll in oggetto conslderandone Ia destmazlone di uso quale

hcovero per autoveicali (box), del resto corrispondente alla clas_srr_ ica-

znona catastale ¢/6..

e _ —. — _ J— — [Y—

M_CAP—\L- VALUTAZIONE ODIERNA DEGLLIMMOBIL | . . .
———— H%tocah-boxfacenti—parte—del corpo basso con-accesslo dal-¢civ. -~ — — —
i

D S f—— . —— _ — - J— —_— J— J—

__ i criterio estimativo che si reputa il pitl adatto & quello sintetico com- |

I
__ ____parativo, Basato cio2 sulla determinazione, a mezzo di opportune in- -

dagini di mercato, del prezzo di vendita medio per mq dei fabbricati

I
_nella zona di interesse. Applicando a tali prezzi dei coefficienti corret- F

tivi che tengono conto della effettiva situazione dell'immobile (destina-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata oghi
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?ione d'uso, vetusta, condizioni etc.), si pud pervenire ad una valida

dagini svolte, integrate dal raffronto con i dati riportati su t pUbeic?zioﬁi'"i

‘specializzate & dalla Banca dati OMI della agenzia TTAA, si désume |

approssimazione del valore di mercato dellimmobile stesso. Dalle in-—

che tale prezzo di vendita medio, riferito a fabbricati per uso box di =

huova o recente costruzions, di tipologia media @ non locati siti nelia ! :

zona di interesse & di circa €./mq. 1.400,00. Si considerario inoltre i -

seguenti coefficienti cormettivi: - T
1 Vetusta (32 anmi) - T - T “
- - fé”‘étEtb'(bu—onO)__ 0,70 - T T
_ —;Vetusté (32ami} - i T ] T
o ~& stato (mediocre) 065 — T -
80X Nn e 2 accorpali - - - - T
‘Supesrficie totale =mq. 3386 - T T
- tosfi comettve ~ 0,65 - oy T T T
T M. 33,96 X €/mq TAUUX 0B =€3090360 ~ i T o
&din ciffa fonda € 30:900,00. ] -
T Tbiconsi euro trentamilanovecento | '_
R

Jirﬁﬂ’lpotesl in cuf i box 1 @ 2 venissero venduti separatamente & com- |

4

poxn 1

.Ie,upefﬁc:e catastale mq. 10

P‘cﬁf nz

1|'ra|utazione€ 10.300,00° ——

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



17

Supricie catastale mq 26 o DIZIARKETF - - - -
T Valifazione € 2060000 T E e s

1
S —) - R

Boxn3 o ) ' . Sy T o

SuperfCIetotale CTT C2mgide26 T T T ToTT oo

_“*_ooeffcorre‘ttwo 085 7 o T T

N ¢1q 1926xe1mq1406502065—e1752650 T T T

i éFImcrfratonda€1750000 2
|

~ Diconsi euro diciasseftemilacinquecento. ~ - T T

O
Boxn. 4

— e e e o
Superficie totale =mg. 17,20 =
Frm  ————— — I

oﬁﬂc—oﬁétﬁ'v?__b_a‘s_“ S T T T e

T mq 1720XLImq140000X065=€1565200 C T T - T T
i edmc;fratondauseoocro P Tt T

DIOOHSI euro quindicimilaseicento -~~~ T

OXAI—'L_S_-_'_ B - - T T T P T - s =

éuperfféi“é“fbtale_"'“ - =mq. 1513 = I ST

I coeff correttive 65 " T 7T T 7 R
T qu 1518 X L/mq TA0000X0p5=€1376830 ~~ T 77 .- -
| " edincifafonda L 1370000 - - - T o
) IPlconm ouro tredicimilaseftecento ™ ST T - = - : - e — - = oo

cantinafo inerno 3~ e S

~Superficietotale ~ ~ =~ =mq. 33,00 Y e D ] || B e

it e R

o '_l;l!iq 3300X€Imq140000)(070_ '€32.340,00 ST ' ' S T T

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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tlad in cifra tonda L. 32.300,00.

Diconsi euro trentaduemilatrecento.

‘canfinato internoc 4

Superficie totale =mq. 42,00
coeff. comettivo 0,70 T T .

I‘Pq '42,00X €/mq 1.400,00 X 0,70 = € 41.160,00 i
éd in cifra tonda L. 41.100,00. _ ' T

iIZch;on31 euro quarantunomilacento

‘canfinato interno 29

|
eoeff cormrettivo 0,70

g, 7,50 X &/mq 1.400,00 X 0,70 =€ 7.350,00
¢d i cifra tonda L. 7.350,00. j

Superficie totale =mq. 7.5 )

" Diconsi euro settemilatrecentocinquanta ™~

- --—ére-iseguenti—eoeﬂicient'man‘etlivi: — SR —

balle indagini svolte, integrate dal raffronto con i dati riportati su pub- i
l__ R
blicazioni specrahzzate o dalla Banca dati OMI della agenzua TTAA, si

1

cflesume che tale prezzo di vend:ta medno rtfento a fabbncatl per uso

box di nuova o recente costruzions, di tipologia media e non locati siti

_.____:lfleilazoua.dijmeresseﬁji_circa €./mq.1.690,00. Si_considerano inol- :

f
|
1
|
|
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: ._;Si-considerano.. i.seguenti.coefficienti correftivi: __ A 'E R
%—Vetustér(a-z-anni}—- — — - S -
ei[xstato {hormale) ' 0,70 T T | T
"-1 Piano (piano 1 edif senzaasc.) 1,00 o o -
| per la determmaznoaella supeﬂrﬁcle utile coTerclale si uluhzza la ‘1 i _:
formula: L L ”_ i i o
Superf. X coeff. dtilizz, = superf, Utile i L
- - ——gbitazione . .. _. . __mgq. 83,00X.1,00.=mq. 83,00 ‘
T -——-ml?a!cone-— S — —mgq: 6,75X0,25-=mq. -—1,68 —
T \i(eranda' oigsa "~ mq 8,55X085=ma._ B2 o -
1 | :Somma o o  mq 9280 -
_—_Cc»efraén? corret?»;c_fd_'}b_k 100=070 ; o
i Valore stimato: 1D I L _ _
4 __'!smqiﬁﬂ.ggx_mgma_x 0,70=€109.782,40 —_ _
- -——-—{;he-arrotonderem&a€4-09.7ooi00.__ S— - 1 — —
T "_—"—I‘Biconsimm‘centonovemﬂgsetteoento - — —
' "”—&KP‘VITR[EE]LOG'O’_ - o 1
1 I?ox m.1e2 acct;[g_"a_t“ i - ) A o
|:n crfra tonci.a € 30 QOLCE _ _ . : _— :
_ nt T
B __\ff_al_utazinn,e €1030000 @ __ . __ . S
_ S
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e valutazione € 20.600,00

cantmato int. 3

20

vatutazrone € 32 '300,00

valutaztone € 41.1 00 00

et e 1

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

; cantmato int 29
_______________________ . §§ e .
valutaznoneé 109 700 00
wuit, Ipg, Vineenzo Mira iia
Vg il 148+To, 091 SO Peam>
R.AI.BO



Prof. Ing. Vincenzo Miraglia
Via del Bersagliere, 45
90143 Palermo

tel. {091) 540710
Cell. 329 3173774
Iscr. Albo n. 2501

TRIBUNALE DI PALERMO
Sez. Fallimentare
N. 707/1991 RG

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Integrativa per rivalutazione

Parte Attrice : Banco di Sicilia
Parte Convenuta :
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RELAZIONE

Di Consulenza Tecnica di Ufficio integrativa prodotta dallo Ing.

Vincenzo Miraglia con riferimento alla Causa Civile BDS,

Cassa Rurale ed artigina Monreale contro

SN 707/91 RG

AP | - PREMESSE

B i 15, obt I lazi . va diCTUW in
— | cui-veniva_aggiornata—ia-valutazione_del-valutato—ilvalore_di alcuni

i |incarico da parte della Associazione Notarile Procedure Esecutive e

|immobili_ tutti ubicatiin via Maione da Bari ai pn9.11,131517,19

in particolare dal Notaio Associato A.S.P.E.P. Dott. Masurizio Citrolo,

Delegato dal G.Es per le Qerazioni di vendita della Procedura

Esecutiva , sotto il vincolo del gid prestato giuramento di produrre

alcune documentazioni e precisazioni. In particolare:

1} Depositare rilievi fotografici aggiornati

2) Depositare le planimetri .

3y Tdicare-icostrdiTipristinodette opere diaccorpamento dei box

CAP Il - OPE IONI D| SOPRALL UOGO

Si premette innénzi tutto che per quanto si dirdA appresso si fa

riferimento alla relazione integrativa depositata i cui contenuti si danno

documentazione fotografica degli immabili di interesse, previo accordo

per nofi ed acquisili. IT soltoscritto CTU si recava sul {uoghi, ubicafi in

1
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con gli attuali detentori degli immabili stessi, eredi del Sig.

. La predetta documentazione fotografica venne realizzata alla

presenza di alcuni dei detti eredi e, per quanto attiene 'appartamento

di primo piano, del Sig. {jJ IR che in atto vi risiede.

CAP IV - DESCRIZIONE E STATO DEGLI| IMMOBILI

Si rileva innanzi tutto che la situazione dei luoghi e degli immobili si

presenta sostanzialmente immutata rispetto quella riscontrata ail'atto

del precedente sopralluogo e che rispecchia quella rinvenuta al tempo

della originaria valutazione. Si evidenzia che, per quanto riguarda la

situazione dei box ubicati al piano terrano, si & rinvenuta la

realizzazione di un piccolo locale ad uso WC costruito in aderenza deil

box n. 1. Tale locale non & stato preso in considerazione in quanto

totalmente abusivo, come dichiarato dagli eredi, e costruito su terreno

condominiale. Per quanto attiene ai locali ubicati nel seminterrato. Si

rileva solo che il piccolo locale identificato dall'interno 29 (sub 29)

deriva dal frazionamento deil'originario interno 5. Tale locale,intestato

al Sig. (NN ¢ c-t-stato per una superficie di mq. 7,00. Si

rileva peraltro che lo stesso risulta totalmente difforme da quanto

riportatc nella pianta catastale. Infatti, essendo stato tale locale

parzialmente sgombrato all'atto del sopralluogo, si sono potute

prendere pil precise misure. Queste hanno determinato che il defto

locatle presenta una pianta reftangolare delle dimensioni di mt. 5,00 X

2,40 per una superficie complessiva di mt. 12,00. Per quanto attiene

ai locali identificati da interno 3 e 4, Non si rilevano varianti sostanziali

rispetto quanto detto nella relazione depositata. | due locali infatti

=

mancano di separazione per cui costituiscono un unico ambiente
2
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pilastrato delle dimensioni complessive di mt. 8,00 X 9,80 con un unico

accesso, delle dimensioni di mt 2,50 X 3,00 ubicato in corrispondenza

del locale int. 4. Supponendo di disporre un divisorio dello spessore di

cm. 10,00 in corrispondenza della mezzeria della linea dei pilastri,

l'unico locale esistente verrebbe suddiviso in due locali della rispeftiva

superficie di:

locale interno 3: mq 34,20 — mq (9,80 X 0,05) = mq 33,71

locale interno 4: mq. 44,20 — mq(9,80 X 0,05) = mq 43,71

Rivalutazione dei locali

Sulla base di quanto detto sopra e considerando tufto quanto esposio

assumono 1a Seguente vautazione.

nella relazione in deposito, 1 locall ubicatl al prano semimterrato

locale interno 29

Superficie totale =mq. 12,00

coeff. correttivo 0,60

mq. 12,00 X €./mq 1.400,00 X 0,60 = € 10.080

ed in cifra tonda € 10.000,00.

Diconsi euro diecimila/00

cantinato interno 3

Superficie totale =mq. 33,71

coeff. correttivo 0,60

————Diconsi-eurc-ventottomilatrecento/00-

mq. 33,71 X €Jmq 1.400,00 X 0,60 = € 28.316,40

.cantinato interno 4

Superficie totale =mq. 43,71
3
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coeff. correttivo 0,60

mq. 43,71 X €./mq 1.400,00 X 0,6 = € 36.716,40

ed in cifra tonda L. 36.700,00.

Diconsi euro trentasemilasettecento/00

Locali Box

Per tali locali si rinvia a quanto detto nella relazione in deposito.

Stima degli immobili

| Per completezza si riporta il valore dj stima aggiornato dei restapti
— 0 5]

hoven 14
y

e

————[valutazione-€-10-300,00

=L AR T

bhoxn 2

_ | valutazione € 20 600 00

—Jvalutazione €-17.500;00
————boxn4

Boxn. 3

valutazione € 15.600,00

boxn.5

|
— — 1 valutazione £ 13.700 - Jﬁ

(Brancaccio) Via BR 13 {oqggi. via Maione.da Bad) al nn. 11

;_—_p'mg Sx

valutazione € 109.700.00

4
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CAP V — DEPOSITO PLANIMETRIE

Non si comprende a quali planimetrie si faccia riferimento dal

momento che furono depositate sia quelle catastali che quelle rilevate|

dal sottoscritto CTU. In ogni caso si acciude a questa relazione copia

delle sopradette planimetrie.

CAP VI — DETERMINAZIONE DEL COSTO DELLA ESECUZIONE

DEL RIPRISTINO DELLE DIVISIONI COME IN ORIGINE PREVISTE

Si rammenta che il Sig. ebbe ad affermare che le

divisioni tra le unitd immobilian oggl funite vennero omeésse

dirattamente dalla difta cosfruffrice. Nellipotési comunque che

S

L

~——box-aeecorpati-intt-1e2
in blocchettl dipomi

| RS)mq 1950 X €/mq 35,70 = € 698 15
_ o o HE)

volesserd ad oggi ncostitirs: come n ongine previsie, si prevede di

realizzarie con pareté in Eavellini—di pomice intraversata € rifinita in

¥ oS

mg. 19,50 X €/mq 25,90 X 2= € 505,05

complessivamente € 1.706,25

locali seminterrati accorpatiint3 e 4

dimensione parete divisoria ml 9,80 X 3,9 = mq. 38,22

5
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tramezzo in blocchetti di pomice spessore 8 cm (Art. 2,2.3.2 prezziario

-

RS) mq. 38,22 X €mq 35,70 = € 1.364,45

intonaco per interni spessore cm 2 { Art. 8.1 prezziario RS)

mq. 38,22 X €/mqg 25,80 X 2,00= € 1.979,79

complessivamente € 3.344,24

Demolizione di muratura in concio di tufo spessore cm. 30 per la

realizzazione del vano di ingresso nel locale interno 3 ( A 1.3.1

prezziario RS) me 2,50 X 3,0 X 0,30 = mc 0,45

mc 0,45 X €/mc 12,60 =€ 5,67

fornitura e posa in opera di serranda metallica in Tamiera zincata mt

2,50 X 73,00, V1 comprese e opere murarié necessare € 1.300,00

complessivamente € 4 549,91

T [ ineanzeHiraghachiode e SR YA R o atica Sompost

LA =

Dott, Ing, Vinesnzo erag" a

s del Beraaglion, 45.- Tel 0gy
—1SCRABON 2501 0

TV e

VS
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N. 707/1991 RG
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| RELAZIONE

Di Consulenza Tecnica di Ufficio integrativa prodotta dallo Ing.

Vincenzo Miraglia con riferimento alla Causa Civile BDS,

Cassa Rurale ed artigina Monreale contro i

R, . 707/91 RG

CAP | - PREMESSE

— L cuiveniva-aggiornata la valutazione-del- valutato_il valore dialcuni

_immaobili tutti ubicati in via. Maione da Bari ai nn9.11.13,1517 19

— | Successivamente il sottoscrifto CTU Ing. Vincenzo Miraglia riceveva

*"“

in particolare dal Notaio Associato A.S.P.E.P. Doit. Masurizio Citrolo,

Delegato _dal G.Es per le operazioni di vendita della Procedura

Esecutiva , sotto il vincolo del gia prestato giuramento di produtre

alcune documentazioni € precisazioni. In particolare:

1) Depositare rilievi fotografici aggiornati

2) Depositare le planimetrie mancanti

i . di Tioristino dett i todeirbox

CAP |l - OPERAZIONI DI SOPRALLUOGO

Si premette innanzi tutto che per quanto si dird appresso si fa

riferimento alla relazione integrativa depositata i cui contenuti si danno

per noti ed acquisiti. Il sottescntto CTU si recava sut luoghi, ubicatl in
Pai ia—Mai 1a—Bari

L

L e a4 fot f leglii bili di i . ‘o

1
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—

con gli attuali detentori degli immobili stessi, eredi del Sig.

La predetta documentazione fotografica venne realizzata alla

presenza di alcuni dei detti eredi e, per quanto attiene I'appartamento

di primo piano, del Sig.ﬁ che in atto vi risiede.

CAP IV - DESCRIZIONE E STATO DEGLI IMMOBILI

Si rileva innanzi tutto che la situazione dei luoghi e degli immobili si

presenta sostanzialmente immutata rispetto quelia riscontrata ali'atto

del precedente sopralluogo e che rispecchia quella rinvenuta al tempo

della originaria valutazicne. Si evidenzia che, per quanto triguarda la

situazione dei box ubicati al piano terrano, si & rinvenuta la

realizzazione di un piccolo locale ad uso WC costruito in aderenza del

e —

box n. 1. Tale locale non & stato presc in considerazione in quanto

totalmente abusivo, come dichiarato dagli eredi, e costruito su terreno

condominiale. Per quanto attiene ai locali ubicati nel seminterrato. Si

rileva solo che il piccolo locale identificato dall'intemo 29 (sub 29)

deriva dal frazionamento dell'originario interno 5. Tale locale,intestato

al Sig NI ¢ catastato per una superficie di mq. 7,00. Si

rileva peraltro che lo stesso risuita totalmente difforme da quanto

riportato nella pianta catastale. Infatti, essendo stato tale locale

parzialmente sgombrato all'atto del soprafluogo, si sono potute

prendere pilu precise misure. Queste hanno determinato che il detto

locale presenta una pianta rettangolare delie dimensioni di mt. 5,00 X

2,40 per una superficie complessiva di mt. 12,00. Per quanto attiene

ai locali identificati da interno 3 e 4. Non si rilevano varianti sostanziali

rispetito quanto defto nella relazione depositata. | due locali infatti

mancano di separazione per cui costituiscono un unico ambiente
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pilastrato delle dimensioni complessive di mt. 8,00 X 8,80 con un unico

accesso, delle dimensioni di mt 2,50 X 3,00 ubicato in corrispondenza

del locale int. 4. Supponendo di disporre un divisorio dello spessore di

cm. 10,00 in corrispondenza della mezzeria della linea dei pilastri,

l'unico locale esistente verrebbe suddiviso in due locali della rispettiva

superficie di:

locale interno 3: mq 34,20 - mq (9,80 X 0,05) = mq 33,71

locale interno 4: mq. 44,20 — mg(9,80 X 0,05) = mq 43,71

Rivalutazione dej locali

Sulla base di quanto detto sopra e considerando tufto quanto esposio

nella refazione I deposito, { locall ubical al plano seminterrato

SSUMONO Ia seguente valulazione:

locale interno 29

Superficie totale =mq. 12,00

T coeff. correttivo 0,60

mg. 12,00 X €./mq 1.400,00 X 0,60 = € 10.080

ed in cifra tonda € 10.000,00.

Diconsi euro diecimila/00

cantinato interno 3

Superficie totale =mgqg. 33,71

coefl. correttivo 0,60

T edincifratonda28:300,00:

mq. 33,71 X €/mq 1.400,00 X 0,60 = € 28.316,40

.cantinato interno 4

Superficie totale =mg. 43,71
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i coeff. correttivo 0,60

| mq. 43,71 X €./mq 1.400,00 X 0,6 = € 36.716,40 J

_

ed in cifra tonda L. 36.700,00. B

T Diconsi euro trentasemilasettecento/00

Locali Box

Per tali locali si rinvia a quanto detto nella relazione in deposito. J

Stima degli immobili

P l i rinorta.il valore di si innato dei restanti

| valutazione € 20 600 00

Boxn. 3 B

;-varutaziuner*é-ﬁ%Sﬁ&ﬁG
—hoxn.4

1

valutazione € 15.600,00

N
et T
|

~ I valutazione £ 13.700-

45 mmosiliare. £ L i fabbricato.sito. in. Pal

I .

- lpaAnoasSx 00000000

valutazione € 109.700.0

I
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\ CAP V - DEPOSITO PLANIMETRIE N

Non si comprende a quali planimetrie si faccia riferimento dalv

momento che furono depositate sia quelle catastali che quelle rilevate

dai sottoscritto CTU. In ogni caso si acclude a questa relazione copia

delle sopradette planimetrie.

CAP VI — DETERMINAZIONE DEL COSTO DELLA ESECUZIONE |

DEL RIPRISTING DELLE DIVISIONI COME iN ORIGINE PREVISTE

Si rammenta che il Sig. AN ctbe ad affermare che e

divisioni tra le unita immobillari oggi riunite vennero omesse

dirattamente dalla ditta cosirufirice. Nellipotesi comunque che

volessero ad 0ggi nicostituirsi come n ofngmneg previsie, si prevede di

realizzare n pareie i @velnt a ice niraversala e rinia mn

= » e
—

— [ tiferimenty-il-vigente prezziario-Reygione Siciiama-ediz 2009 prezz
—

— | box-accorpatiintt1-e-2

| RS)mq. 19,50 X £/mq 35,70 = £ 696,15

___ linfonaco per infemi spessore em 2 ( Art. 9.1 prezziario RS)

mq. 19,50 X €/mq 25,90 X 2= € 505,05

complessivamente € 1.706,25

locali seminterrati accorpatiint 3 e 4

. dimensione parete divisoria ml 9,80 X 3,9 = mq. 38,22
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. tramezzo in blocchetti di pomice spessore 8 cm (Art. 2,2.3.2 prezziario

RS) mq. 38,22 X €/mq 35,70 = € 1.364,45

intonaco per intemi spessore cm 2 ( Art. 9.1 prezziario RS)

mq. 38,22 X €/mqg 25,90 X 2,00= € 1.879,79

complessivamente € 3.344,24

Demolizione di muratura in concio di tufo spessore cm. 30 per la

realizzazione del vano di ingresso nel locale interno 3 { Art. 1.3.1

prezziario RS) mc 2,50 X 3,0 X 0,30 =mc 0,45

mc 0,45 X' €/mc 12,60 = € 5,67

fornitura e posa in opera di serranda metallica in lamiera zincata mt

2,50 X 3,00, Vi comprese I& opere murare necessarie € 1.300,00
, complessivaments € 4649971

]

L]

- - | RWiC]

—~— 1 Certo—di—avere Tisposto—ar quesitr—postigli;—il—sott

Dott. ing.
Vo B 20 Miragfla
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