TRIBUNALE DI PALERMO - SEZIONE FALLIMENTARE

w3

1

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO RELATIVA

ALLA VALUTAZIONE DE| BENI FACENTI PARTE DELL’ATTIVO
FALLIMENTARE |

La presente relazione di consulenza si suddivide nei seguenti

capitoli:

1. Premessa e mandato di consuienza;

Elenco dei beni immobili acquisiti all'attivo fallimentare;

2.
3. Sopralluoghi effettuati ed iter delle procedure peritali;
4.

Esame della documentazione acquisita nel corso delle operazioni

peritali;

5. Dati 8 de_é.crizio;i relati{}i ai beni immobili acquisiti all’attivo
fallimentare

5. Valore di mercato degli immobili ' RIE T :

13’. Schede riassuntive.

1. - PREMESSA E MANDATO DI CONSULENZA

in data 17.12.2005 pervéniva presso lo studio del sottoscritto, Ing.

Nario D’Amor_e, leftera raccomandata (all. n. 1), da parte del

1
T

Cixratore del fallimento

e =+

recante la comunicazione di nomina del . softoseritto 4

consulente tecnico della curatela, avvenuta in data 12.12.20‘05, da\
' i

parie del S.G.D.
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FALLIMENTARE

Dalla lettura dell'istanza,

si evince che gli immobili oggetto di stima

rksulterebbero essere nello specifico (all. n. 3):

2. quota pari ad 1/3 della nuda proprietd di un terreno con

- sovrastante fabbricato, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada

Cardillo, iscritto al Catasto Terreni al foglio 15 p.lla 645 ex 10/E;

3. quota pari ad 1/2 dellusufrutto di un terreno con sovrastante

fabbricato, in Paiermo, Tommaso Natale, Contrada Cardillo,

inscritto al Catasto Terreni al foglio 15 p.lia 645 ex 10/E;

- 4.

3. - SOPRALUOGHI EFFETTUAT! ED ITER DELLE PROCEDURE

PERITALI

in data 26.01.2006, alle ore 15.30,

il sottoscritto C.T.U. ing. Mario D'Amore si recava sui

I_nghi. in Via Vitaliano Brancati incontrandosi con il Sig.
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Ivi lo scrivente, con la chiave fornita e dietro indicazione

del Sig. aveva accesso nel locale, posto nel retro di un

bbricato a piu elevazioni fuori terra il quale, cosi come si legge nella

m|10ta dei Sig.ri ..era b:sognoso di urgente interventi dj

qnwatura Estste infatti, il rischio d; cedimenti del soffitto del suddefto

}ocafe a causa di una infiltrazione d’acqua proveniente dal sovrastante

vianc” (all. n. 7).

L Y

Lo scrivente prendeva visione del bene, scattando deile foto e

prendendo appunti in fogli separati. In tale data non era stato possibile

§ccedere ailimmobile sovrastante il suddetto locale, in quanto il Sig.
|

{previa autonzzazione) non era a conoscenza che i

éottoscntto avrebbe dovuto visionare un mmobﬂe diverso da queilo sU

cui i figh avevano richiesto il sopralluogo.

E stato. quindi, preso in wswne Iamb!ente adtacente (con 4ngresso

dwerso da quello posto sul retro pmspetto) e che alla data del

sopralluogo era adzblto a cucina di un immobile posto al piano termra-

§eminterrato ivi lo scrivente riscontrava leggere tracee di infiltrazioni

41 aoqua sul solaio del’ambiente in cucina.

Nel corso del sopraliuogo i Sig. precisava lnoltre “Ero a

c“onosoenza che il C.T.U. avrebbe dovulo visionare soltanto il Jocale di

¢ui ha la chiave, dove erano stati apposti i sigilli e dove tempo addiefro

§i era verificata una perdita similare tempestivamente riparata, se

Javess.f Saputo dietro autorizzazione dei miei ﬁgh l'avrei fatta accedere

anche af pianc superiore che é detenuto dai miei figh” (all, . 7)

Successivamente in data 23.03.2006 alle ore 15,00 lo scrivente
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previo avviso inviato a mezzo raccomandata A/R {all. n. 8) si recava

nuovamente sui luoghi incontrandosi, nuovamente, con il Sig.

lvi lo scrivente prendeva visione dellimmobile rilevando il bene

visionato. Nell'occasione si rilevava 'assenza di pericoli di ¢roflc o di

ipfiltrazioni (all. n. 7).

Il softoscritto prendeva, altresi, visione dei due immobili siti al piano

érimo, allatto del sopralluogo occupati dalla Sig.ra

!
{alt. n. 7).Tutti gli immobili visionati venivano

Ailevati nella loro totalith non avendo, il sottoscritto, alcun supporto

-gartografico catastale presso 'Agenzia del Territorio della provincia di

Palermo (all. n. 7), né aicuna planimetria di progetto era stata

¢onseghata nel corso dei sopralluoghi allo scrivente cosi come richiesto

gon la nota di cui in alligato n. 7.

In data 17.05.2005 il sottoscritfo inoltrava due istanze alla R.E.P. (all.

n. 8 e n. 10) ove, nelia prima si legge : ".../f soffoscritto ing. Mario

D'Amore, giusta nomina - a Consulente Tecnico della

Curatela...omissis..., al fine dell'espletamento de! mandato conferito

dal 8.G.D.

CHIEDE

inerenfemente al fabbricato sito in Palenno; Via Tommaso Natale,

Contrada Cardille Loc Villa Montalbo (oggi Via Vitaliano Brancati 26-28)

tiﬁ proprieta dei Sig.ri copia dif tutti gli

élaboratf progettuali ¢ di tutta la documentazione connessa allatto di

goncessione edilizia n. 3174 del 29.12,1978 rilasciata alle Sigg.re
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oche copia del certificato

¢i abitabilita e/0 agibilita...omissis. ..,

Sempre in riferimento al fabbricato succiltato, che, si precisa, risulfa

essere stato realizzato sul ferreno contraddistinto catastalmente|

oresso il N.C.T. al fg. 15, p.lla 645 ex 10/E derivante dalla p.lla 10 ex

Sy

$ub3. 45 6e7..."(al.n9)

10/A, ed in atto contraddistinto presso il N.C.E.U. al fg 15 p.lia 645

Nella seconda istanza presentata presso il medesimo ufficio si legge:

‘L CHIEDE

jnerentemente al fabbricato sito in Palermo, Via Tommaso Natale,

Contrada Cardillo Loc Villa Montalbo (oggi Via Vitaliano Brancati 26-28)

di proprieta dei Sig.ri la seguente

documentazione:

» Copia di tulli gli elaborati progettuali e di tutta la documentazione

connessa alla pratica di sanatoria n. 0620004305 del 12.05.1987

ey

» Copia di tutti gli elaborati progettuali ¢ di tutta la documentazione

connessa alla pratica di sanatona n. 0651877301 del 12.05.1987

-
=ay

» Copia di tutti gli elaborali progefttuali e di tulta la documentazione

connessa alla pratica di sanatoria n. 0651877509 del 12.05,1987

-Bempre in riferimento al fabbricato succitato, che, si precisa, risulta

oy

pssere stato realizzato sul terreno confraddistinto catastaimente

presso il N.C.T, al fq. 15, p.lla 645 ex 10/E derivante dalla p.lla 10 ex

5
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:fOIA ed in atto contraddistinto presso il N.C.E.U. al fg 15 p.lla 645

Jsub 3,45, 6 el fo scrivente

CH!EDE ALTRESY

> Copia di tulta la documentazione (ivi comprendendo gli elaborati

grafici) presente pressc i Vostn uffici relativa ad, eventuali,|

ulteriori domande di  sanatorie edilizie  presentate

successivamente al 12 05 1987 e/o evantuali nuove concessioni

edilizie concesse...” (aII n. 10)

Successivamente in data 30.05. 2006 aile ore 15 00 previa

Jr-omumcazzone inviata a mezzo raccomandata AR (all. n. 11) si recava

lhuovamente suon luogh; ivi, incontrandosi con il Sig.

Ylsmnava e rllevava (prendendo appunti in fogli separatl scattande

%Itresi delle foto) un immaobile al piano secondo, e tre |mmoblll al piano

%emmterrato (all. n. 7). 1l rilievo dei beni succitati si & reso necessario

%tante il mancato rinvenimento presso I'Agenzia del Territorio della

provincia di Palemmo, delle relative planimetrie catastali (all, n, 7).

Nella medesirna occasione il softoscritto richiedeva al Sig. di-

¢consegnare la documentazione richiesta con la nota del 16.05.20086. 1l

$ig, faceva presente quanto segue: ‘La documentaz:one

nch:esta é stata depositata in gran pa:te presso la R.E. P con la

domanda d: concessione una serne di aftn :ntervent: ne.'!e costruzroni

__._Q._r_

sistenti, che hanno modificato quasi de! tutto Je sagome degl: imimobili

onché dal punto di vista daﬂa destinazione d'uso. If pozzo nero é stato

—

a._

alizzato moito vicino ab'a costruz:one a meno di un metro” (all. n. 7).

Successivamente lo scrivente ritirava presso la REP. la
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flocumentazione richiesta con note dicuiin alligaton. 8en. 10.

— | E

_ 4. - ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE AGQUISITA NEL CORSO|

DELLE OPERAZION| PERITALL

Cosi come rappresentato nel capitolo n. 2 gli immobili oggetto di

stima risuiterebbero essere nello specifico (alt. n. 3):

2. quota pari ad 1/3 della nuda proprietd di un terreno con

sovrastante fabbricato, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada

Cardillo, iscritto al Catasto Terreni al foglio 15 p.lia 645 ex 10/E;
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- 3. quota pari ad 1/2 dellusufrutto di un terreno con sovrastante

fabbricato, in Palermo, Tommaso' Natale, Contrada Cardillo,

inscritto al Catasto Terreni al foglio 15 p.lla 645 ex 10/E;

Lo scrivente, sulla scorta dei sopralluoghi esperiti ¢ dalle ricerche

svolte presso gli uffici preposti, pud affermare quanto segue:

In merito allimmobile di cui ai punti2 e 3:

» |l terreno in oggetto, a seguito di variazione della

toponomastica travasi ubicato al civico numero 28 della

Via Vitaliano Brancati;

o Nel terreno in oggetto risulta essere stato edificato un

‘fabbricato a due elevazioni fuori terra ed un piano

“seminterrato. In tale edificio lo scrivente, nel corso dei

sopralluoghi esperiti (all. n. 7), ha rilevato la presenza di

pitl unitd immobiliari distinte, dislocate nei vari piani, ad

aventi accessi indipendenti;

» Da ricerche effettuate presso I'Agenzia del Territorio della

Provincia di Palermo & emierso che il lotio di terreno

contraddistinto al fg 15 p.la 645, derivante da un

frazionamento di terreni ben piu estesi {all. n. 4) non risutta;

piu iscritto presso il N.C.T. ma bensi al Catasto Fabbricati

(all. n. 4);

» | nuovi identificativi catastali risultano essere: fg. 15, p.lla
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645 sub 3 (Piano Temra) sub 5, 8 e 7 (Piano IS1) e sub 4

(Piano Primo), tutti rappresentati “in corso di costruzione’

(all. n. 5). Tali immobili risuitano oggetto di catastazione

limitatamente allassegnazione dei subaltemni. Da parte

_dell'Agenzia del territorio per quanto concerne gli immobili

in oggetto non risultano essere stati assegnati, né della

categoria, né della consistenza, né dellé rendita catastale.

Sempre in riferimento degli immobili ubicati nel fabbricato

in aggetto, lo scrivente non ha rinvenuto alcuna planimetria

catastale;

» Alcuni degli immobili si presentano “af grezzo”, non definiti, -

quindi, negli intonaci, nelle pavimentazioni e negli impianti

tecnologici.

» Lo stato dei luoghi, rispetto alla catastazione rinvenuta

presso FAgenzia del Territorio, risulta difforme. |

sottostritto sui luoghi ha riscontrato numero otto unita

immobiliari cosi dislocate:

» Al piano seminterrato: quattro unita immobiliari €

porzione di una quiﬁta; _

> Al piano terra: due unita immobiliari e porzione

defl'unitad immobiliare sul piano inferiore & al piano

seminterrato;

» Al piano primo: una unita immobiliare.

Al fine di rappresentare con chiarezza quanto sopra

esposto lo s¢rivente ha redatto una planimetria d’insieme,

9
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ove vengono riportate le unita immobiliari rinvenute (all. n,

6);

» L'intero fabbricato risulta essere stato oggetto di distinte

domande per 'eventuale concessione edilizia in sanatoria.

Dagli elaborati progettuali alligati alle succitate domande,

lo scrivente pud affermare che lo stato dei luoghi risuita

[ difforme rispetic agli elaborati grafici succitati. In

particolare le difformita consistono:

> nella realizzazione di un corpo di fabbrica con

tompagnature in muratura in luogo di un portico

aperto su tre lati; i

4
T

> in diverse distribuzioni degli spazi intemi di alcune

unita immaobiliari:

» nel frazionamento di alcune porzioni deWintero

fabbricato e nella formazione di nuove unita

immobiliari;

> nella variazione di alcuni prospetti a causa

dellapertura di porte e finestre, funzionali

allindipendenza di accesso alle singole unit |

immobiliari. |

o

Tutto quanto sopra citato sara estesamente rappresentato,

| nel paragrafo relativo alla regolarita edilizia del fabbricato.

Alla Juce di quanto sopra rappresentato, per quanto riguarda i beni di

Via Vitaliano Brancati, dalla visione dei luoghi, dalla documentazione

finvenuta presso i pubblici Uffici, nonché daila morfologia, dalla

10
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distribuzione degli stessi e dalla loro éuddivisjgge interna, dagli rispettivi

laccessi, i beni immobili acquisiti allattivo fallimentare sarebbero s

\“!_______._ I —

seguenti:-

1. quota pari ad 1/3 della nuda proprieta di unita immobiliare sita in

Palermo Vla Vitaliano Brancati n. 28, piano semlnterrato con

accesso guardando il prospetto principale la prima porta;

2. quota pari ad 1/3 della nuda proprieta di unita immobiliare sita in

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con

_accesso guardando il prospetto principale ia porta centrale

3. quota pari ad 1/3 della nuda proprieta di unita immobiliare sita in

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con

accesso guardando il prospetto principale I ultlma porta;

4. quota pari ad 1/3 della nuda proprieta di umté |mmoblluare sita in

~ Palermo Via Vitaliano Brancatl n. 28, piano semmterrato co

aocesso dal prospetto Nord»-Est r

5. quota pan ad 1/3 della nuda propneté di unita |mmoblllare sita u'J

Palermo Via Vitaliano Brancatl n 28, piano semmterrato con

accesso dai retroprospetto

8. quota pari ad 1/3 della nuda proprleté di unita lmmobli!are sita |q

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28 plano terra con accesso dai

prospetto Sud - Ovest;

7. quota pari ad 1/3 della nuda proprieta dl unita immobiliare suta !r1

Palermo Via V;tahano Brancati n. 28, piano terra con accesso da‘

prospetto Nord-Est; B |
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8. quota pari ad 1/3 della nuda proprieta di unita immobiliare sita in

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano primo contraddistinto

_l catastalmente al fg. 15 p.lla 645 sub 4; i

2

10.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unita immobiliare sita in Palermo

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con accesso

guardando il prospetio principale la prima poria; }

11.quota pari ad 1/2 di usufrutto unita immobiliare sita in Palermo

Via Vitaliano Brancati.n. 28, piano seminterrato con accesso

guardando il prospetto principale la porta centrale;

12, quota pari ad 1/2 d| usufrutto dl unita immobiliare sita in Palermo‘

Via Vitaliano Brancati n. 28, plano seminterrato con accesso

guardando il prospetto principale l'ultima porta;

13. quota pari ad 1/2 di usufrutto di unitd immobiliare sita in Palermo

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con accesso dal

prospetto Nord-Est;

14.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unita immobiliare sita in Palermo

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con accesso dal

retroprospetto;

15.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unita immobiliare sita in Palermo

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano terra con accesso dal

prospetto Sud - Ovest;
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16.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unita immobiliare sita in Palerma

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano tewa con accesso dal

prospetto Nord-Est;

17.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unita immobiliare sita in Palermg

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano primo contraddistintd

catastaimente al fg. 15 p.lla 845 sub 4;

18.

' I
Lo scrivente, in relazione a tuti gii immobili siti in Via Vitaliang

Brancat: ntlene che sna conmghablie e preferibile, anche ai fini di una

nredisporre la formazione di un unico Iotlo per Ia vendlta, invece che

programmare una vendita detle smgole unlté immobiliari.

Tale scelta é deitata dalle seguenti occorrenze:

% L'intero fabbricato & oggetto di richiesta di sanatoria edilizia pet

la quale ancora gli uffici proposti non si sono pronunciati)

L'immobile, nello stato di fatto e di dlrltto ln cui si trova %

_comunque trasfenblle e terzi, fermo restando un passagglo di[

propneté |n forza di una procedura esecytiva lmmoblllare. S

dovra pr0cedere preliminamente, quindi, non con ung

regolarizzazione de!le singole unita lmmobman ma dell’mtero

fabbrlcato

& Successrvamente alla vendita occorreré presentare domande d1

sanatoria relativamente agii abusi succitati, e non oggetto dellel

pregfesse richleste di sanatorie. Tali domande saranng
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certamente onerose per gl acquirenti che dovrebbero,

contestualmente alla Curatela, per le eventuali unitd immabiliari

rimaste invendute, procedere alla regoldrizzazione della

situazione edilizia. Nell'eventuale vendita in un unico blocco fale

occorrenza risulta inesistente: gli onerl per !a regolanzzazmne

ed:hz;a del vecchl e dei nuaqvi abusi, sarebbero a totale carico

deil'acquirente.

% L'intero fabbricato dovra essere denunc:ato presso I’Agenma del

Terntorlo nella oonf jgurazione in cui ad oggi si trova L'ufficio

dovra assegnare i vari subaltern, ortre che le cIassn e Ie relative

rendlte catastali. Si premsa che l'onere della regolanzzazuone

presso FU. T E ncadrebbe sugli eventuall aggiudicatari delle

singole unita tmmobmari, e, per quslie invendute, sulla Curatela,

Anche questo onere nel caso dl vendlta in blocoo sarebbe a

%

i valore degli |mmob|h ancora in corso dl deftmz:one sm al

totale carlco dell eventuale acqunrente

piano scantinato, sia per ¢li eshotsi per la regolarizzaziohe)

edilizia e catastale sia per i costi per !e rifiniture  (intonaci,

nvesbment; ed smplantl) e stante il frazionamento della propneté

{quota dl nuda proprieta e di usufrufto), sarebbe molto basso tal1

|mmob|I| inoltre, sarebbera poco appetibili sul mercato. e unlt%

immobiliari, invece, oompletamente nﬁmte e versantt in buonel

condmom di manutenzione & conservazione (porzaom di p|an0l

cantinato, le unitd immobiliari di piano terra e quella di paan;r

primo) avrebbero, certamente una maggiore appetibilita su*

|
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mercato. Tali occorrenze rendono per nulla remota la possibilita

che non tutti i beni messi ail'asta abbiano un'acquirente.

| Alla iuce di quanto sopra rappresentato jo scrivente stimera qumdl i

sﬂeguenﬂ beni immobili:

A) Fabbricato ove oggi ricadono otto unita immobiliari, insistente sul

terreno, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada Cardillo, gia

iscritto al Catasto Terreni al foglic 15 p.lia 645 esteso mq

2.155,00.

B)

C)

Si precisa che limmobile di cui al punto A) rientra nella presente

procedura nelle quote come di seguito rappresentate:

.~ DATILE DESCRIZIONE RELAT!VI Al BENI iMMQBlLl ACQUI§IT[

ALL’ATTIVO FALLIMENTARE

A. FABBRICATO OVE OGG) RICADOND OTTO UNITA IMMOBILIARI, INSISTENTE

SUL TERRENO, IN FPALER TOMMASO NATALE. CONTRADA CARDILLO

GlA ISCRITTO AL CATASTO TERREN! AL FOGLIO 15 P.LLA 845 ESTESO MQ

2.155.00.
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5.A.1 TITOLARITA DEL BENE |

Dalla leftura della relazione notarile ipocatastale presente agli atti si

gvince che il terreno, ove il bene immobile trovasi ubicato, in forza ad

atto del 30.07.1981 n.n. 31965/25694 ai rogiti del Notaio Dott. Di

Giorgio risulta di proprieta:”...

Per completezza si alliga alla presente relazione il succitate atto di

compravendita (all. n. 14).

- 5.A.2 DATI CATASTAL!

Dal certificato di consultazione per unita immobiliare attuale rilasciato

dallU.T.E. di Palermq_ in data 09.01.2006 (all. n. §), I'immobile nel suo

complesso risulta avere i seguenti identificativi catastali:

foglio: 15;
- » P.Ha: 5485;
» Sub: 4;
o > Ubicazione:  Via Brancati Vitaliano n. 28 ; piano 1;
» Categoria: in corso di costruz.
» Intestatari:
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A | ACTF==
> foglio: 15; o
. > P la: 645
r Sub 567 .
1 » Ubicazione:  ViaBrancati Vitaliano n. 28 ; piano S1; -
r » Categoria: Incorsodicostruz. B ~
> Intestatari: L -
» foglio: 15;
> Pa: 645;
> Sub" 3;
» mt.Jbicazione: Via Brancati Vitaliano n. 28 ; piano T;
) > Categoria: In corso di costruz.
| > intestatari: o
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5.A.3 CONFIMI

L’'immobile in esame confina;

» a Nord: con aitra ditta;

» aSud:  con altra difta;

s aQvest con altra difta;

» akst con Via Vitaliano Brancati.

| .
g.AA. DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

I Nel presente paragrafo lo scrivente descrivera nel complesso il

fabbricato in oggetto. Di seguito saranno descritti i singoli immobili:

ubicati ai diversi piani del fabbricaté in quesﬁone. '

Il fabbricato in cui sono ubicati alcuni dei beni oggeito della presente

relazione di consulenza, presenta struftura in cemento armato, solai in

laterc-cemento, ed & caratterizzato da n.ro due elevazioni fuori terra

Brancati esterno”, all. n. 15, foto n.ri 1-5 e 7-8)

| prospetti risultano intonacati e tinteggiati e' versano in mediocre|r

stato di conservazione e manutenzione, sono evidenti tracce di
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distacchi di intonaci (foto n. 3-8, 12-14 e 17),

Gli infissi estemi risultano costituiti da persiane in legno ¢on scuretti

in legno.

| terrazzi al piano terra presentano parapetto muratura {foto n. 1-4).

Le coperture del fabbricato risultano costituite parte a faide inclinate

~ [rivestite in tegole ed in parte da terrazzo piano non praticabile

Sul retro trovasi ubicato un magazzino avente copertura anch'essa g

falde con rivestimento in tegole.

if terreno di pertinenza del fabbricato presenta piantumanzioni d'attg

fusto, oltre che muretti di contenimento e vialetti di camminamento in

battuto cementizio. |

Attorna al fabbricato sono presenti due passaggi; uno al piano E}

campagna ed un secondo, ad una guota di compresa fra 80 cm ed i

metro, delimitato da alcuni muretti di contenimento. Da quest'ultima

vialetto attestano le porte di accesso alle unitd immobiliari del piand

seminterrato.

L'accesso agli immobili di piano terra ed al piano primo avviena

tramite tre distinte scale in muratura che si dipartono; quelle per

Faccesso al piano terra, trovansi ubicate nel due prospetti laterali

imentre quella per il piano primo nel prospetto principale.

L'edificio risulta dotato di impianto idrico ailacciato alla rete idrica

bomunale, e di impianto di smaltimento acque refiue del tipo a fossaJ

- [9mhoff’ ubicata nel terreno di pertinenza del fabbricato.

Sul terreno di pertinenza del fabpricato esteso circa 2.000 mq,

trovansi ubicato una tettoia in legno con pilastratura in legno anch’essa.
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Come rappresentato in precedenza dislocati nei vari piani costltuenti_

il fabbricato in oggetto, trovansi ubicate otto unitd immobiliari. Nella

planimetria di cui in alll_gato n. 6 lo scrivente ha rappresentato le unita

immobiliari contraddistinguendole con una lettera maiuscola.

Si avra, quindi:

+» Piano seminterrato:

» Immobile contraddlstlnto dalla iettera A;

+ Immobile contraddistinto dalla lettera B;

» Immobile contraddistinto dalla lettera C;

+ Immeobile contraddistinto dalla lettera D:

+ Immobile contraddistinto dalla lettera E;

% Piano primo:

+ Immobile contraddistinto dalla lettera F;

+ Immobile contraddistinto dalla lettera G; i

+ Piano secondo:

« Immobile contraddistinto dalla lettera H.

DESCRIZIONE DELL'IMMORILE DI CUt ALLA LETTERA A.

L’immobile in esame, come si evince dalla planimetria redatta dai

sottoscritto (all, n. 16), redazione resasi necessaria visto il mancato

rinvenimente da- parte dello scrivente del supporto planimetrico

catastale, si compone di ingresso - salone pari a due vani, due vani) -

cugina, un w.c., corridoio e ripostiglio.

[ Oltrepassando la porta d'ingresso {v. “Documentazione Fotograﬁcq

L‘mmobile A’, all. n. 17, foto n. ri 1-2), prospiciente uno spiazzo aventé

Lfondt:: in battuto cementizio posto ad una quota inferiore rispetto al
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piano di campagna, si perviene all'ingresso-salone (con un camino foto

n. 11), ove attesta lo porta di accesso ad uno dei vani ed al disimpegna

(foto n. 9), sul quale attestano le porte di accesso allultetiore vano, a

‘Ww.c. ed alla cucina {foto n. ri 3, 10 e 12). Da quest'ultimo ambiente é

possibile pervenire al ripostiglio (foto n. 12).

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche deil'immobile song

descritte secondo le voci di seguito elencate: i

» Payimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione con

mattoni in ceramica (foton.ri2-4 e 11 - 12);

» Rivestimenti_interni: le pareti di tutti gii ambienti dellimmobile

risultano essere intonacate e tinteggiate, (foto n.ri 3, 5-11 e 13-

14) la cucina presenta rivestimento parietale a mezza altezza con

piastrelle in ceramica (foto n. 13);

o Infissi_esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in legno

anch’essi (foto n. 8);

« |nfissi interni: in legno e vetri versanti in buone condizioni d

conservazmne e manutenzione (foto n.ri 5 e 8);

. WC dogg provvisto di nn. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet,g

vasca, di qualitd commerciale, le pareti risultano piastrefiate pes

i tutta la foro altezza. (foto n. 12);

« Impianto eletirico: non a norma secondo le prescrizioni della L

46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti di qualitd

commerciale (foto n. 10);

¢ Tutto 'immobile, presenta zoccoletto perimetrale in ceramica;

+ L’immobile presenta altezza interna utile paria m. 2,90;
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+ L'immobile presenta superficie commerciale pari a 130,00 mq.

DESCRIZIONE DELLIMMOBILE Df CUI ALLA LETTERA B.

L'immobile in oggetto, come si evince dalla planimetria redatta da

sottoscritta (all. n. 18), redazione resasi necessaria visto il mancato

rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico

catastale, si sviluppa su due elevazioni e si compone di due ambient

ed un w.c. doccia. Al piano seminterrato trovasi ubicato un ambiente

adibito a soggiorno con un angolo cottura (v. “Documentazione

fotografica immobile B, all. n. 19, foto n. ri 1), oltre che la scala d

accesso, con alzate e pedate in marmo (foto n. 2 - 4), al piano‘

- superjore, ove trovasi ubicata unla camera da letto ed il w.c. docciEJ

(foto n. 5-8).

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche dell'immaobile sona

descritte secondo le voci di seguito elencate;

» Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione con

mattoni in ceramica (foto n. ri 5-8);

¢ Rivestimenti interni: le pareti di tuti gli ambienti dell'immobile

risultano essere intonacate ¢ tinteggiate, {foto 9-10}.

s Infissi esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in legna

anch'essi (foton. 1 e 5);

s lInfissi interni: in legno versanti in buone condizioni di

conservazione e manutenzione (foto n. 8);

s w.c. doccia: provvisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, &

doccia, di qualita commerciale, le pareti risultano piastrellate per,

quasi, fulta la loro altezza. (foto n. 6-7);
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» Impianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L

48/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti di qualita

commerciale;

o Tutto Pimmobile, presenta zoc¢coletto perimetrale in ceramica;

» L'immobile presenta altezza interna utile pari a m. 2,90 (piang

terra e porzione di piano primo) e 1,80 m (porzione di piang

primo);

» L'immobile presenta superficie commerciale pari a 76,00 mq.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE DI CUl ALLA LETTERA C.

L'immobile in esame in corso di ristrutiurazione, come si evince dalH

planimetria redatta dal sottoscritto (all. n.-20), redazione resas

nhecessaria visto il mancato rinvenimento da parte dello scrivente de)

supporto planimetrico catastale, si compone di tre ambienti.

Ottrepassando la porta d'ingresso (v. “Documentazione Fotografica

Immobife C°, all. n. 21, foto n. ri 1-2), prospiciente il camminamento in

battuto cementizio posto ad una quota inferiore rispetto al piano d

campagna, si perviene ad un vano sul quale attestano le porte d

accesso agli altri ambienti.

Tutto 'immobile versa allo stato grezzo; pavimentazione in battuto

cementizio e pareti non intonacate. L'immobile non presenta alcur

impianto tecnologico realizzato (foto n.ri 3-6), ed ha un‘altezza utile par

a 2,90 m.

La superficie commerciale risulta pari a 65,50 mq.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE DI CUI ALLA LETTERA D.

L'immobile in esame, come si evince dalla planimetria redatta da
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sottoscritto (all. n. 22), redazione resasi necessaria visto il mancatg

rinvenimento da Iparte dello scrivente del supparto planimetrico

catastale, si compone di un ambiente pari a due vani, disimpegno e ire

vani.

Oltrepassando la porta d'ingresso (v. “Documentazione Fotograficd

Immobile D”, all. n. 23, foto n. i 2), prospiciente un cafmminamento in

battuto cementizio posto ad una quota inferiore rispetto al piano d

campagna, si perviene al salone, ove attesta lo porta di accesso af

disimpegno dal quale & possibile pervenire ai rimanenti ambienti.

Tutto Fimmobile versa allo stato grezzo; pavimentazione in battuto

cementizio e pareti non intonacate. L'immobile non presenta alcun

impia'nto tecnologico realizzato (foto n. 1, 3-5) ed ha un'altezza utile

pari a 2,90 m.

La superficie commerciale risulta pari a 55,00 mq.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE DI CUJ ALLA LETTERA E.

- L'immohile in esame, come si evince dalla planimetria redatta dal

sottoscritto (all. n. 24), redazione resasi necessaria visto il mancatg

rirvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetri

catastale, si compone di tre ambienti.

I bene risulta essere stato realizzato mediante la chiusura con

tompagnature in muratura di un portico aperto su tre lati, cosi come s

. evince dalla documentazione edilizia rilasciata dall'uffici della R.E.P.

Oltrepassando la porta d’ingresso (v. “Documentazione Fotografic

Immobile E", all. n. 25, foto n. ri 1-2), posta sul retroprospetto del

fabbricato, al piano di campagna, si perviene ad uno degli ambienti ove
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attesta la porta di accesso ad un disimpegno dal quale si perviene ai

rimanenti ambienti (foto n. ri 4-6 € 9).

Nel vano di accesso, trovansi ubicate alcune strutture murarie da

utilizzare, successivamente, quale cucina in muratura.

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche dell'immobile sono|

descritte secondo le voci di seguito elencate:

s Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione con

mattoni in ceramica (foto n. ri 1-2);

| Rivestimenti_intemi: le pareti di tutti gli ambienti del’immobile!

risultano traversate ma mancanti dellultimo strato di intonaco
(foto 1-8).

o Infigsi esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in legno (foto
n.1e4) |

» Infissi interni: assenti;

« Impianto eletlrico: Yimmobile presenta predisposizione per

Iimpianto in oggetto (tracce e cassette a muro per interruttori e

prese) ma i frutti risultano mancanti;

« L'immobile presenta altezza interna utile pari a m. 3,10 al colmo

e 1,80 m alla finea di gronda;

s L'immobile presenta superficie commerciale pari a 65,00 mq.

DESCRIZIONE DELL IMMOBILE Di CUI ALLA LETTERA F

Limmobile in oggetto, come si evince dalia planimetria redatta dal

sottoscritto (all. n. 26), redazione resasi necessaria visto il mancato

finvenimento da barte dello scrivente del supporto planimetrico

catastale, si compone di salone, pari a due vani, con angolo cottura,
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:¥ue ambienti, disimpegno, ripostiglio e due w.c.

L’accesso al bene, sito al piano terra, avviene atiraverso un terrazzo

goperto, raggiungibile mediante una scala in muratura con pedate in

gotto, che si diparte dal prospetto Nord, posta al piano di campagna (v.

“iDocumentazione fotografica immobiie F”, all. n, 27, foto n.ri 1-4).

QOltrepassato il portone di accesso (foto n. 16} di perviene al salone,

dal quale di diparte un disimpegno su cui attestano le porte di accesso

ai rimanenti vani, al ripostiglio ed ad uno dei w.c. (foto n. ri 5-8 e 10-13);

iﬁ secondo & raggiungibile da uno dei vani (foto n. 14)

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche dellimmobile sono

“descritte secondo le voci di seguito elencate:

- & Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione con

mattoni in ceramica (foto n. ri 9-14);

¢ Rivestimenti intemi: le pareti di tutti gli ambienti delfimmobile

risultano essere intonacate e tinteggiate, (foton. 5-6 e 12).

» Infissi_esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in iegno

anch'essi;

o Infissi intermi: in legno versanti in buone condizioni di

conservazione e manutenzione {foto n. §-7);

» w.c. bagno: prowvisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, e:

vasca, di qualita commerciale, le pareti risultano piastrellate per

quasi tutta la loro altezza. (foto n. 11);

e w.c.: provisto di n. 3 pezzi sanitari, lavabo, vaso e bidet, di

qualitd commerciale, le pareti risultano piastrellate per quasi tutta

la loro altezza. (foto n. 14);
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» |mpianto elettrico: non a noma secondo le prescrizioni della L.

46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti di qualita

commerciale (foton. 15);

« Tutto Fimmobile, presenta zoccoletto perimetrale in ceramica (foto

n. 13);

» L'immobile presenta aitezza interna utile pari am. 2,90;

s L’immobile presenta superficie commerciale pari a 120,00 mq.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE DI CUI ALLA LETTERA G

’immobile in oggetto, come si evince dalia planimetria redatta dal

1Eoﬁoscrirtto (al. n. 28), redazione resasi necessatia visto il mancato

al
rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico

catastale, si compone di salone, pari a due vani, un piccolo angolo

gottura, tre ambienti, disimpegno, ripostiglio ed unw.c.

L'accesso al bene, posto al piano ferra, avviene attraverso un

ferrazzo coperto, raggiungibile mediante una scala in muratura, che si

diparte dal prospetto Sud, posta al piano di campagna (v.

o

Documentazione fotografica immobile G”, all. n. 29, foto n.ri 1-3).

Oltrepassato it portone di accesso di perviene al salone, dal quale di

diparte un disimpegno su cui attestano le porte di accesso ai rimanenti

vani, al ripostiglio ed al w.c. (foto n. ri 4-11).

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche delfimmobile sono

descritte secondo le voci di seguito elencate:

e Pavimenti: tutti gli ambienti prese'ntano pavimentazione con

mattoni in ceramica (foto n. ri 4-6 e 12);

« Rivestimenti intemi; le pareti di tutti gli ambienti delfimmobile
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risultano intonacate e tinteggiate, (foto 4-6).

« |nfissi_esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in legno

anch’esé.i {foto n. 8);

o |Infissi_interni: in legno versanti in buone condizioni di

conservaziong € manutenzione {foto n. 5, 7-8);

« w.c. bagno: provvisto di n, 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, e

vasca, di qualita commerciale, le pareti risultano piastrellate quasi

per {utta la loro altezza. (foto n. 8 e 13);

s impianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L.

46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti, alcuni|

mancanti, di qualita commerciale;

» Tutto Timmobile, presenta zoccoletto perimetrale in ceramica,

» L'immobile presenta alfezza interna utile pari a m. 2,90;

» L'immobile presenta superficie commerciale pari a 105,00 mq.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE Di CUI ALLA LETTERA H

- L'immobile in oggetto, come si evince dalla pianimetria redatta dal .
|

J;ottoscritto (all. n. 30), redazione resasi necessaria visto il mancato|

finvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico

catastale, si compone di un grande salone, cucina, tre ambienti,

disimpegno, ripostiglio ed due w.c.

L'accesso al bene, posto al piano primo, avviene attraverso un

qerrazzo coperto, raggiungibile mediante una scala in muratura, che si

c#iparte dal prospette principale, posta al piano di campagnha (v.

‘Documentazione fotografica immobile H", all. n. 31, foto n.ri 1 - 13).

Oltrepassato il portone di accesso, si perviene al salone (foto n.ri 14-
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16) dalle aperture del quale & possibile raggiungere il disimpegno ad “L”

su cui attestano le porte di accesso a tutti i vani, alla cucina ed ad uno

(]iei w.c.; il secondo & raggiungibile da uno dei vani (foto n.ri 17-21 e 23-

30).

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche deil'immobile sono

descritte secondo le voci di seguito elencate:

Pavimenti: tulti gli ambienti presentano pavimentazione con

mattoni in ceramica (foto n. ri 22 e 34),

Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti dell‘__i_mmobile

risutano intonacate e tinteggiate, (foto n. ri 14-16) la cucina

presenta pareti piastreliate quasi per tutta la loro altezza (foto n. ri

35);

Infissi esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in Iegno (foto

n. 20, 24 27 e 32);

Infissi__intemi: in legno versanti in buone condizioni di

conservazione e manutenzicne (foto n. 34, 38);

W.c, bagno: prowvisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, &

vasca, di qualita commerciale, le pareti risultano piastrellaie per

“quasi tutta la loro altezza (foto n. ri 31-32);

w.c,. prowisto di n. 2 pezzi sanitari, lavabo e vaso, di qualita

commerciale, le pareti risultano piastrellate quasi per tutta la loro’

altezza (foto n. ri 33);

impianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L.

46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti di qualita;

commerciale (foto n. ri 33);
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» Tutto 'immobile, presenta zoccoletto perimetrale in ceramica (foto

n. ri 36);

| » L'immobile presenta aliézza interma utile pari a m. 2,90 (aicunil

‘ ambienti presentano porzioni ad una quota inferiore pari a m

2,10);

» L’immobile presenta superficie commerciale pari a 200,00 ma.

| 'E.A.s SUPERFICIE COMPLESSIVA

-

complessiva pari a 850,00 mq

$.A.6 REGOLARITA EDILIZIA

i fabbricato in oggetto presenta una superficie commerciale utilel.

Dalla lettura deil’atto di compravendita (con il quale i Sig.ri ed

alti soggett, nelie quote di pertinenza meglio rappresentate nell

paragrafo relativo alla titolarita dell'immobile in oggetto) si evince che in]i

data 29.12.1978 era stata rilasciata dal Comune di Palermo una!

concessione edilizia (fa n.ro  3174) per la costruzione di una “...casa!

- unifamiliare su pilastri...” (all. n. 32). l

Dalla visione della documentazione rinvenuta presso la RE.P. e

precisamente dai progetti edilizi approvati, si evince che il fabbricato

pve ricadeno le unitd immobiliari sopra descritte, risulta essere stato

realizzato non in conformitd con i progetti edilizi a suo tempo presentati

ed approvati (all. n, 33).

Presso gli uffici preposti le scrivente ha rinvenuio tre domande per la

toncessione edilizia in sanatoria ed in particolare;

> La pratica di sanatoria n. 0820004305 dei 12.05.1987 a nome di
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» La pratica di sanatoria n. 0651877301 del;_‘l_?._05.1987 a nome di

» La pratica di sanatoria n. 0651877509 del 12:05.1987 a nome di

Dalla visione delio stato dei luoghi e dallo studio dei progetti ediiizi!

B852/A del 12.05.1987 e 8852/B del 12.05.1987) si evince che dal

punto di vista delle sagome esterne e delle volumetrie, con eccezione

della realizzazione di una nuova unita immobiliare nel retroprospetto (diJ

¢ui si dira in seguito) I'odierna morfoloqia del fabbricato & la [nedesima

qii quella per la quale risultano essere state presentate istanze di| -

——

J_:oncessione edilizia in sanatoria (all. n. 37).

—

! . -
. Ferme restando le sagome esterne, 10 scrivente ha rinvenuto anche| .

delie difformita rispeito agli elaborati progettuali relativi alle domanda di

concessione edilizia in sanatoria.

In gartioolare le difformita consistono:

o 2] T _| .

» nella realizzazione di un corpo di fabbrica con

tompagnature in muratura in luogo di un portico aperto su

tre lati;

» in diverse distribuzioni degli spazi interni di alcune unita

immobiliari;

» nel frazionamento di alcune porzioni deilintero fabbricato

e nella formazione di nuove unita immobiliari; |

porte e finestre, funzionali alla creazione dell'indipendenza
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di accesso alle singole unita ;mrnoblharl

Per quanto riguarda Funita mmoblliare posta sul retroprospetto lo

i N

scrivente rappresenta che nel progetto allegato alia pratica di sanatoria

in tale zona era prevnsta la realizzazione di un portico con copertura ad

yna falda inciinata, sorretto da pilastratura e travi in calcestruzzo

$rmato. Sui luoghi lo scrivente ha rinvenuto ununita immobiliare

costituita mediante 1a realizzazione di tompagni in muratura (all n. 37)

Per completezza si riportano, in alligata n. 38 documenti, rilasciati

ﬁialla R E.P. del Comune di Palermo, inerenti alie sanatone ed:hzre

llelatwe allimmaobile in oggetto.

Per quanto esposto in precedenza, pn‘ma di entrare nel merito delia

Tmflutazwm dellimmobile occorre effettuare opportune precisazioni m

erito agli abusi effettuati € non sanati succitati.

Per tutte le tipologie di abuso summenzionate si fara riferimento alla

I'egge riguardante la "Maleria del controllo dellaitivitd urbamst:ca—

édmz:a delle sanzioni, recupero e sanaloria delle opere abus:ve Tale

legge é la LR. n. 37/85 che receplsce e modifica in parte Ia Iegge

naznonale n.47/85ed & artlcolata come la Iegge 47, inn. 4 Cam

L'an 40 della Legge 47/85, "mancata presentazsone dell’ lstanza"

¢osi come modlﬁcato dalla Legge 13 03 1988 n. 68, detia in tal senso:

"Se nel termine prescrifto non viene presentata fa domanda di cui

I'art. 31 per opere abusive rea!izzate in lotale difformita o in assenza

della licenza o concessione, owvero se la domanda presentata per la

filevanza delle omissioni o delle inesattezze riscontrate, deve ritenersi

dolosamente infedele, si applicano le sanzioni di cui al capo I. Le stesse
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sanzioni si applicano se, presentala la domanda non viene effettuata

{‘oblazione dovuta’.

Inoltre il medesimo articolo al comma sesto cosi recita:

"Nella ipotesi in cui Iimmobile rientri nelle previsioni di sanabilita di

cui al capo IV della presente legge e sia oggelto di trasferimento

derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria puo essere

presentaia eniro centoventi giomi dall'atio di trasfeﬁmqa_tq_ dellimmobile,

purché le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano in data

anteriore allentrata in vigore della presente legge.”

relativo a_llg_ _(_i_eﬁnizionc? agevolata delle violazioni edilizie, it comma 25

cosi recita:

“Le disposizioni di cui al capi VeV della legge 28/02/85 n. 47 e

qguccessfve modifiche ed integrazioni, come ulteriormente modificate

dall'articolo 39 della legge 23 dicembre 1994, n. 724, e successive

modificazioni e integrazioni, nonché dal presente articolo, si applicano

alle opere _abusive che risultino ullimate entro il 31 marzo 2003 e che{

hon abbiano comportato ampliamento del manufatto superiore al 30 per[

cento della volumetnia della costruzione originaria o, in altemativa, Mnl

ampliamento superiore a 750 mc. Le suddette disposizioni trovano

altres] applicazione alle opere abusive realizzate ne temmine di cul;

sopra relative a nuove costruzioni residenziali non superiori a8 750 me

per singola richiesta”:

Trattandosi quindi di una procedura esecutiva immobiliare,

come nel caso in ispecie, al sensi del comma sesto dell’art. 40
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della legge 47/85, cosi come modificato dalla legge 13.03.88 n. 68,

dallart. 39 della legge 23/12/94 n.724 e dail'art. 32 della legge

28/11/03 n. 328, per Fimmobile, nellipotesi in cui rientri nelle

previsioni di sanabilita di cui al capo IV della legge 47/85, pud

essere presentata domanda di sanatoria entro centoventi giorni'

EII'atto di trasferimento dell'immobile purche Ie raglom dl credlto

r cui si interviene o procede siano in data anteriore all'entrata mr

Jl_lgore della legge 24/11/2003 n. 326, ossia al 24111!2003 e che lel

opere abusive risultino ultimate entro il 31/03/2003.

Pertanto, chi acquista pud inoltrare la pratica di sanatoria

vigore della Legge 326/03.

B.

DATI E DESCRIZION! DEL FABBRICATO OVE RICADE IL BENE ACQUISITO

ALL’ATTIVO FALLIMENTARE

%.3.1. Descrizione
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6.1 PREMESSA |

H valore commerciale dei beni sara ottenuto come differenza tra il

valore di mercato dei beni testé descritti, deterrmnato adottando i

-~ - — -
|

metodo ln;etlco-comga@two, e i cost| derivanti dall apphcaznone s%

necessaria, della normatwa inerente la sanatoria edlllZla nonché Iel

spese tecniche per listruttonia delle pratlca di sanatona presso gli ufﬁc{

. competenti e quantaliro necessario per la regolarizzazione deIIeJ

pratlche catastall e degli oneri di urbamz.zaz:one

il metodo comunemente detto “sintetico — comparatwo oonsiste nel

T SR

determinare fentitd del valore tramite una comparazuone dell

caratteristiche intrinseche ed estrmseche del bene immobile oggetto d‘

~stima con le analoghe di altri beni esistenti in Ioco, e di cui si & 3

conoscenza dell'attuaie valore di mercato.

La comparazione rende possibile finserimento del bene oggetto dﬁ

stima nella classe dei beni di analoghe carétterisﬁche estrinseche ed

mtnnseche qumdi l'immobile da stimare assumeré quale pill probablle{

valore venale, quello dato dal prezzo medio rappresentativo dell

classe in cui @ stato inserito.

Qccorre precisare che per caratteristiche intrinseche, in genere s

intendono la consistenza del bene, il grado di rifinitura, Io stato di

conservazione e manutenzmne i servizi igienici e le comodlté present
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ed insite nel bene stesso, la dimensione dei vani, leta della

costruzione, la stabilité etc.; mentre per condizioni estrinseche di un

immobite in genere si intendono tutte quelle condizioni esterne che

possono rendere pill o meno appetibile il bene come ad esempio |l

lcollegamento viario (servizi pubblici), la vicinanza a mercati, uffici -

pubblici, locali, banche, locali di atirazione e di cultura, etc. ossia il sud

inserimento nel tessuto urbano limitrofo.

Per quanto concemg il terreno in oggetto per caratteristiche

dl coltivazione e la giacitura; mentre per condizioni estrinseche di un

|mmob|le in genere si intendono tutte quelle condizioni esterne che

jpossono rendere pill o meno appetibile il bene come ad esempio il

collegamento viario. ' [

Al fine dell'applicazione del succitato metodo sintetico, btsognd

scegliere un parametro di raffronto tra quelli comtnemente adottati rgl

campo delfestimo edilizio; nel caso in esame si & ritenuto opportund_

iscegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale per quanto

concerne gli appartamenti e I'ettaro di superficie per i terreni.

L'adozione del metodo sintetico-comparativo, ha richiesto I'analisi d

mercato di immobili consimili per ubicazione e tipologia a quella in

esame.

Per la ricerca il softoscritto si & basato sulla personale conoscenzd

Flel mercato immobile da dati e valori tratti e desunti da pubblicazioni €

da riviste specializzate nel settore immobiliari [Nomisma, Consulenté_

immobiliare, O.V.1., il Sole 24 Orel.
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Da una serie di studi delle quotazioni del mercatp immobiliare)

condotti altresl in collaborazione con agenzie locali, si & accertato che

margini di variazione delle quotazioni in €./mq. relative aile unitg

immobiliari consimili a quelle in esame in zone limitrofe e similari a

quelia in cui ricadono i beni in oggetto, alla data odiema, oscilla tra €

1.640,00/mq. e € 2.180,00)m_q. (all. n. 48) per quanto conceme i‘

tabbricato sito in Palermo Via Vitaliano Brancati,
[BkfGAto $ito in Paiemmo |

|

6.2 - VALORE DEL FABBRICATO OVE RICADONO OTTO UNITA

IMMOBILIARI, INSISTENTE SUL TERRENO, IN PALERMO,

AL CATASTO TERRENI AL FG. 15 P.LLA 645 ESTESQ MQ

e ooty

In merito alle caratteristiche estrinseche dell'immobile in questionéi |

(quali ubicazione, servizi, infrastrutture etc...), bisogna ricordare chel

e550 € ubicato, come gia detto, in Via Vitaliano Brancati, zona periferica |

del tessuto urbanistico cittadino.

Per quanto conceme le caratteristiche intrinseche deil'immobile it

sottoscritto pud affermare che sono di un buon livello e che il beng
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versa in buone condizioni di manutenzione e conservazione per quanto

concerne porzronl diesso edi in pessame altre {le porzioni al grezzo)

Nella vaiutazione, occorre comunque considerare il fatto che non éJ

stato realizzato {impianto di riscaldamento sia autonpmo che

centralizzato, e che fimmobile necessita di interventi per 'adeguamento

delimpianto elettrico alla preseritta L. 46/90 e s.m.i.

Il sottoscritto, sulla scorta del sopralluogo effettuato, di quanto gia

esposto, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche non solo

dell’lmmoblle ma dell'mtero complesso edilizio, ritiene equo cons:derargi

come valore unltano di mercato delia zona €. 1.800,00/mq.

6. 21 VAEORE VENALE DEL_FABBRICATO OQVE RICADONO OTTO UNITA[

IMMOBILIARI, INSISTENTE Sul TERRENO, IN PALERMO, TOMMASQ

NATALE, CONTRADA CARDILLO, GlA ISCRITTO AL _CATASTO TERRENJ _

AL FG. 16 P.LLA 645 ESTESO MQ 2.155,00

Alla luce di quanto sopra rappresentato si avra:

Superficie commerciale dell'immobile = md 850,00.

Prezzo unitario = €/mq. 1.800,00

E quindi:

7‘.

Viy= 850,00 x 1.800,00 = € 1.530.000.00.

| A tale cifra testé determinata occorreré detrarre fa somma che Lﬂl

eventuale compratore dovré affrontare per: i’

e il completamento delle porzioni dellimmobile versanti ancoreJ

allo stato “grezzo”,

e Ja presentazione deile domande riguardanti il rilascio della

concessione edilizia in sanatoria, a causa degli abusi edilizi
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_presenti nelfimmobile in questione.

Per guanto conceme i primi esborsi lo scrivente, sulla scorta d

di svalutazione del bene immobile pari al 30%.

Si avra, quindi:

Vv= 1.530.000,00 x 0,7 = € 1.071.000,00.

6.2.2 DETERMINAZIONE DE] COSTI DERIVANTI DALL’APPLICAZIONE DELLA L.

N, 32612_003

6.2.2.A. Tipologie di abugso previste dalla leage 326/03.
T S

rispettive oblazioni previste sono riportate in alligato 50. ,

Per quanto attiene gli oneri concessori la legge prevede un anticipc&

'oneri concessori da versare nelle casse comunali secondo il seguent%

schema: — | N
. Nuove Ristrutturazioni e |
F-N“ itanti costruzioni e | modifiche della o
L ampliamenti destinazione
&mq duso &mg
1 Fino a 10 mila 38,00 18,00 _ L
2 | Da10.001 a 100 mila 55,00 27,00 _ |
3 | Da 100,001 a 300 mila 71,00 36,00
4 Oltre 300 mila 89,00 45,00

8.2.2.B - Computo de_lle superfici in sanatoria

Per il computo delle superfici oggetto di sanatoria edilizia la nuova

legge sul condono edilizio si riallaccia a quanto gia stabilito dalfart. 51
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kel legge 47/85. In altri termini per la definizione delle superfici si fa

riferimento a quanto indicato negli articoli 2 e 3 del D.M. 10 maggig

1977, secondo il quale la superficie complessiva ( superficie a cuf

L/anno imputati i costi di sanatoria edifizia riportati nelle tabelle di cui

sopra) costltmta dalla somma de!la superficie utile abitabile (Su) e dal

B0 % del totale delle superf' ici non residenziali destlnate a servizi ed

Pocesson (Snr), mlsurate al netto d| murature pilastri, trameul sgumci

La vani di porte e finestre.

Per servizi ed accessori si intende:

1. cantinole, soffitte, locali motore ascensore cabine :dnche’

lavatoi comuni, centrali termiche, ed altri locali a stretto

servizio delle residenze;

2. autorlmesse smgole o collettwe

3. androni di ingresso & porticati libert;

4, io_gge & balconi.

Le tipologie di superfici sopra considerate si riferiscono ad immobiq

-resndenzuah ma la medesima classificazione pud essere applicata ancheL

per gli immobili destinati ad uso non abitativo. Infattl nel modeflo delle

lstruzlonl ministeriali per la compllazmne della domanda di sanatona a

sensi della legge 47/85, viene precisato che “le superfici delie operq

oggefto di sanatoria ad uso non residenziale sono computati in

conformita agli stessi parametri di cui agl articoli 2 e 3 del D.M. 10

_magglo 1977, sostituendo in ogni caso alle definizioni ivi contenute{

quelle di superficie utili e di superfici a servizi ed accessori neoessarr

al’espletamento della attivitd considerata secondo le vigenti normative.”
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Nel caso di immobili non residenziali quindi le superfici destinate 3

servizi ed accessori vanno ricercate tra quelle indicate nelle more

vigenti, come superfici necessarie al'espletamento dell’ attivita a cui @

destinata 'immobile.

Vi possono quindi essere alcune aree che nonostante siano

servizio delf’attivita principale non rientrano tra quelle previste deile

‘norme vigenti come “necessarie all‘espletamento dell' attivita™ e qumd

'non vanno computate ai fini del calcolo delie superfici da amputare alla

(sanator-la edilizia. , !

6.2.2.C. - Tigologle di abuso dell'lmmobll

e e s —  ——

Gli abusi riscontrati nell'immobile in esame, gli abusi perpetraq

sanabili al sensi deflart. 32 della L. n. 328/2003, risuitano ricadere nellé

seguenti tipologie:

et ot —— e

A. tipologia 1 (realizzazione di un corpo di fabbrica cor

et

tompagnature in muratura in luogo di un portico aperto su tré[

ati); |

B. tipologia 3 (frazionamento di alcune porzioni dell’intefcp

fabbricato & nella formazione di nuove unita immobiliari)

C. tipologia 6 (ridistribuzione degli spazi interni a mezzg

demollzmne e ricostruzione di tramezzi);

D. tipologia 8 (variazione di dus prospetti a causa dell’apertura‘

di porte e finestre, funzionali alla creazione dellindipendenza

di accesso alle singole unita immobiliari).

Da conteggi effettuati in fogli separati le superfici da sanare risultang

lessere pafi a mq. 65,00 e mq 390,00 rispettivamente per il puntdn
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contraddistinto dalla lettera A) e per quelio contraddistinto dalla lettera ]

B.  _ ASTE:S

§22D - Calcolo delle oblazioni

In merito alla Tipologia 1 (puntoc A)

» Superficie abuso edilizio : mq 65,00

- +» Misura deil'oblazione  : €/mq 100,00 ;
2 O“blazione: mg. 65,00 x €/mq. 100,00 = € 6.500,00
Fin merit; ;;Ia Tipologia 1_1;11"nt0 B) B
B « Superficie abuso edilizio : mg 390,00 B
,:- ..... o Misura d;l"’baézione . €/mq 60,00 o
R Oblazione: mq. 390,00 x €/mq. 100,00= € 23.400,00 -
B - in merito alla Tipologia 6
Obléziono: | —g 1.548,00
Totale Oblazioni € 31.448,00

6.2.2.E. - Calcolo oneri congessori
L In merito alla Tipologia 1 {punto A)

+ Supetficie abuso edilizio : mqg 65,00 : |

l » Anticipo Oneri concessori : €/mq 89,00

éﬁnticf; Oneri Cone. = mgq. 65,00 X €/mq 89,00 €/mq. = € 5.785,00

- In merito alia Tipologia 1 (punto B)

s Superficie abuso edilizio : mq 390,00

« Anticipo Oneri concessori : €/mq 89,00 - i

Anticipo Oneri Conc. = mq. 6,00 x €/mq 89,00 €/mg. =€__34.710,00

/ Totale Oneri Conc € 40.495,00

8.2.2.F - Determinazione dei costi per Pistruttoria delle pratiche d
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sanatoria presso gli uffici competenti

. Le spese tecniche per listruzione delle pratiche di sanatoria)

riguardano:

» la presentazione di elaborati grafici riguardanti lo stato di fattg

e lo stato originario;

» laredazione di certificazione di idoneita statica;

 la redazione della perizia giurata vertente sulle opere edilizie

effettuate.

7.500,00 circa.

Da conteqggi effettuati in fogli separati, Ie spese sarebbero pari a g

6.2.3. - VALORE COMMERCIALE DEL BENE |

Tenuto conto di quanio precedentemente riportato il v_alore:L

' |
commerciale del bene in oggetto sara pari a:

- Valore dell'immobile determinato con il metodo i

“sintetico comparativo” (Vv) | \WE 1.071.000,00

a cui occorre detrarre

- | costi derivanti dail'applicazione deil'art. 32 della

L. n. 326/2003

o oblazioni €  31.448,00

« anticipi oneri concessoti € 40.485,00

-1 costi per Pistruttoria delle pratiche di sanatoria € 7.500,00
Totale €  991.557,00

. Qccorre considerare, perd, che la i Sigg.

] sono proprietari di una quota indivisa dell' usufrutto e dei%

inuda proprieta, rispetiivamente, del bene in questione cid rappresenteL
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una limitazione al godimento del bene stesso da parte di chi lo acquista,

‘ - ' - .
considerato che [lacquirente non verrebbe ad averne la piena

'disponibilité, anche in caso di decesso di uho dei soggetti succitéti, con

conseguente riunione della nuda proprieta alfusufrutto.

Gli immobili oggetto di quota indivisa, scontano un ribasso nella

auotazione di mercato, dovuto al venir meno della caratteristica delIeJ

disponibilita, che restrmge la cerchia defla domanda. ’

La quantlflcazmne del valore di un immobile nel caso in cui lo stessJ

faccia parte di una proprietd indivisa, come nel caso in esameJ

rappresenta uno dei casi in cui risulta indispensabile applicare del

coeflicienti di differenziazione o meglio dei coefficienti di riduzione.

| coefficienti altro non sono che dei numeri moitiplicatori i quall

permettono di correggere, anche nel caso di stima di un immobile, |

valori medi di mercato al fine di ottenere le quotazioni degli immoabili je

cui caratteristiche si differenziano dall'ordinario, ricadendo nel

particolare e nellatipicita.

] H sottoscritto ritiene quindi equo F'applicazione di un coefficiente df

'sva!utazione dellimmobile pari al 10% del valore di mercato

dellimmobile stesse che tenga conto delle particolari situazioni de

bene occupato da terzi ed in quota indivisa. |

Il valore di tale coefficiente & strettamente legato a dei fattori

oggettivi, tra cui limpossibilith di divisione del bene stesso e |

ponseguenziale limitazione della non fruibilita dellimmobile da part%

_‘dell’aoq uirente essendo per Pappunto titolare di una proprieta indivisa. |

| Tali motivazioni chiaramente sono alla base del deprezzamentg
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applicato al valore dellimmobile.

Di conseguenza si avra:

- Valore di mercato dell'immobile:

€. 991.557,00;

- Coefficiente di svalutazione dell'immobile: 10%

— - Valore dell'immaobile svalutato

€.991.557,00x 0,9 =

€. 892.401,30.

I sottescritto, cosi come prevede il mandato affidatogli, dovra

effettuare per limmobile in questione la stima della nuda proprieta e

delfusufrutio, rispetto a due soggetti di eta diversa, con conseguente

- aspettativa di vita differente.

St riporta di seguito il procedimento adoitato per il -calcol

dell'usufruito e delia nuda proprieta dei soggetti.

[ —

k.2.4 CALCOLO DELLA QUOTA PARI AD 1/3 DELLA NUDA PROPRIETA ﬂ

I
— | Determinazione del valore dell'usufruito
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Caicolo del valore della nuda proprieta
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- bglcolo _del

valore della_guota delia _nuda proprieta acquisita

7l;ll’g‘ ftivo fallimentare

———

.25 CALCOLO DELLA QUOTA PARI AD 1/2 DELL’USUFRUTTO DI

| :
- R
- 1_'
— 1
R :
T
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ba}colo del reddito netto degli imniobili

Passando quindi all'applicazione della formula, sulla base del valore

rommerciale precedentemente determinato (€.892.401,30), e del valore

del saggio di capitalizzazione precedentemente determinato, si ha:

|

Tt
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— talcolo del valore della guota dell’usufrutto acquisita alPattivo

fallimentare

6.3 - VALORE DELL'APPARTAMENTO_ SITO IN PALERMO, VIA
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|
— h.4 - VALORE DEL TERRENO_ SITO IN TERRASIN (PA) C.DA
3
a
d
]
2
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7. - SCHEDA RIASSUNTIVA

| beni oggetto delia presente relazione di consulenza sono si seguito

riporiati

Immobili in testa a

_

o Quota pari ad 1/3 della nuda proprieta di un terreno con

govrastante fabbﬁcato, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada

Cardillo, iscritto al Catasto Terreni al foglio 15 p.lla 645 ex 10/E!

Nel fabbricato in oggetto, formante un lotto unico per ia vendita

per i motivi meglio esposti nei precedenti capitoli, ricadono ottg

immobiliari dislocate come segue: quattro al piano seminterrato e

| pozione di una quinta, due unit, a la restante parte delfimmobile

i succitato, al piano terra; una al piano primo. H terreno, ove ricade

it fabbricato, confina a Nord, a Sud ed a Ovest con altra ditta, ad

Est con Via Vitaliano Brancati. Per_il_fabbricato in_ogqetto
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risuitano presentate n. 3 istanze di sanatoria, ancora non

esitate da parte deqli uffici preposti. L'intero fabbricata

presenta, inoltre. abusi edilizi sanabili_ai seonsi_dell’art. 32

della L. 326/03. Superficie commerciaie 850,00 mq.

» Valore comm. del fabbl‘_itgato : € 1.071.000,00

> Valore della quota di nuda proprietd acquisitd
g |
alPattivo fallimentare: € 157.813,00 |

Immobili in testa a

—]

» Quota pari ad 1/2 dellusufrutto di un terreno con sovrastants

fabbricato, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada Cardillo

motivi meglio esposti nei precedenti capitoli, ricadono otto

immobiliari dislocate come segue: quattro al piano seminterrato d

pozione di una quinta, due unita, a la restante parte dell'immobile

succrtato, al piano terra; una al piano primo. H terreno, ove ricade

i fabbricato, confina a Nord, a Sud ed a Ovest con altra ditta, ad

Est con Via Vitaliano Brancati. Per il fabbricato in oggetto

risultano presentate n. 3 istanze di ganatoria, ancora non

esitate _da_parte degli uffici preposti. L’intera fabbricatq

presenta, inoltre, abusi edilizi sanabill ai sensi dell’art. 32

della L. 326/03. Superficie commerciale 850,00 mq.

»  Valore comm. del fabbricato : €  1.071.000,00

> Valore della quota di usufrutto acquisita all’attivg

fallimentare: € 168.418,00
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Palermo, i 15.05.2007 Ing. Mario D’ e

ile

Comunicazione di avvenuta nomina da parte del Curatore;

Nomina disposta dal 8.G.D.;

Istanza datata 22.10.200’5;

Visura storica immobile di Via Vitaliano Brancati;

Visura immohile di Via Vitaliano Bréncati;

Pianimetrie d'insieme redatte dallo scrivente;

Verbali di visita;

DINTOTG RIS

Lettera raccomandata A/R sopralluogo del 23.03.2008;

9. Istanza presentata presso la R.E.P. per le concessioni édilizie; '

0. Istanza presentata presso la R.E.P. per le sanatorie;

11.Lettera raccomandata A/R sopralluogoe del 30.05.20086;

12. Lettera raccomandata A/R sopralluogo del 22.11.20086;

13. Relazione notarile ipocatastale;

14, Atto di comprevandita immobile sito in Via Vitaliano Brancati;

[1 5. Documentazione fotografica Via Brancati esterno;

16. Planimetria immobile “A™
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17.Documentazione fotografica immobile “A”;

18. Planimetria immobile “B”:

18. Documentazione fotografica immobile “B”;

20. Planimetria immobile “C";

21.Documentazione fotografica immobile “C”;

'22. Planimetria immobile "D";

23. Documentazione fotografica immobile “D”,

24, Planimetria immobile “E";

25. Documentazione fotografica immobile “E”;

26. Planimetria immobile “F”;

27. Documentazione fotografica immobile “F”;

28. Planimetria immobile “G";

29. Documentazione fotografica immobile “G”; |

30. Planimetria immobile “H";

:31. Documentazione fotografica immobile “H”;

32.Copia concesslone edilizia n. 3174;

33. Progetti edilizi relatlvl alla concessione edﬂrzna n. 3174;

34.La pratica di sanatoria n. 0620004305 del 12.05.1987 a nome

35.La pratica di sanatoria n. 0651877301 del 12.05.1987 a nome

36.La pratica di sanatoria n. 0651877509 del 12.05.1987 a home

37.Elaborai grafici relativi alle istanze di sanatoria;

"
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