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TRIBUNALE 01 PAL(;RMO 1"- SEZIONi FALblMENTARE 
, . t ' , , 

-
._. 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO RELATIVA 
~._~.--

ALLA VALUTAZIONE DEI BENI· FACENTI PARTE DELL'ATtiVO 

FALLIMENTARE 


La presente relazione di consulenza si suddivide nei seguent~, 

- . capitoli: 
:I 1. Premessa e mandato di consulenza; -

,2. Elenco dei beni immobili acquisiti all'attivo fallimentare; 

~. Sopralluoghi effettuati ed iter delle procedùre peritali; 
, 

4. Esame della documentazione acquisita nel corso delle operazion 
. 

-- .. 

peritali;. ­ .~-~-~ ---_. 

I 5. Dati e descrizioni relativi ai beni immobili acquisiti all'attivo 

- fallimentare 

- ~. Valorà dì mercato degli immobili; 

.


Schede nassuntlve . 
1. - PREMESSA E MA~DATO DI CONSULENZA 

.1 t t 

In data 17.12.2005 perveniva presso lo studio del sottoscritto, tng. 

Mario D'Amore, lettera raccomandata (~II. n. i), da parte de
~-~-

l· Curatore del fallimento 
--. 

recante la comunicazione di nomina del sottoscritto· a 

~onsufente tecnico della curatela, awenuta in data 12.12.2005, da 

i parte del S.G.D. 

I ~. - ELENCO, DEI BENI IMMOBILI ACQUISITI ALL'ATTIVO 
c 


--' 


1- <{/

~" 

-

.. 

-. , 
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l 

i 

-­
FALLIMENTARE 

Dalla lettura dell'istanza, 

si evince che gli immobili oggetto di stima 

- risulterebbero essere nello specifico (ali. n. 3): 
. 

1. 
~ , 

• 

!
,--, 
i 
, 2. quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di un terreno coni 

"­

, ~ sovrastante fabbricato, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada 
ì 

Cardillo, iscritto ar Catasto Terreni al foglio 15 p.lla 645 ex 1 O/E; 

3. quota pari ad 1/2 dell'usufrutto di un terreno con sovrastante 
~ 

fabbricato, in Palermo, Tommsso Natale, Contrada Cardilio,
• 

-"­

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

i 

4. 

l' 
! 

. - SOeBALYQGHI I;FFETTUATI ED ITER DELLe PROCEI2URE 
l 
I ; PERITALI 

In data 2$.01.2006, alle ore 15.30, -
ì 

~ 

-' 

il sottosèritto C.T.U. Ing. Mario D'Amore si reçava sui 

~ J~oghi, in Via Vitaliano Brancati incontrandosi con il Sig. 

-j 

I 
2 r­

\ 
~ 

I 

I 
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-

Ivi lo scrivente, con la chiave fornita  e dietro indicazione 
, 

~el Sig. aveva accesso nel locale, posto nel retro di un 


abbricato a più elevazioni fuori terra il quale, così come si legge' nella 


~ota dei Sig.ri " ... era bisognoso di urgente interventi di 


~ 

. .. -
- nuratura. Esiste, infatti, il rischio di cedimenti del soffitto del suddetto 


ocale a ~8usa di una infiltrazione d'acqua proverliel}te ~,!I sovrastante 

'-"-~-~---

I )iano" (ali. n. 7). 


Lo scrivente prendeva visione del, bene, scattando delle foto e 

.,----- ­ -~~---_. 

>rendendo appunti in fogli separati. In tale data non era stato possibile 
..--~--~--~~~-~~~----_.-----_.. 

- iccedere all'immobile sovrastante il suddetto locale, in quanto il Sig. 

(previa autorizzazione), non era a conoscenza che il_. 
-

ottoscrìtto avrebbe dovuto visionare un immobile diverso da quello su._­
ui i figli avevano richiesto il sopralluogo. 

. ._~-~-- -~-~~. 

E' stato, quindi, preso in visione l'ambiente adiacente (con ~ngresso 
--~.-

iverso da quello posto sul retro prospetto) e che alla data del 
~-~------. 

opralluogoera adibito a cucina di un immobile posto al piano terra~ 
..--~~.-~- -~~-~ 

Iteminterrato. !vi lo scrivente riscontrava leggere tracce di infiltrazioni 


~'acqua sul solaio dell'ambiente in cucina. 


Nel corso del sopralluogo il Sig. precisava in.oltre: "Ero a 

._----~-~.~-_._-~~~--~-.----.-

~onoscenza che il C. T. U. avrebbe dovuto visionare soltanto il locale di 

-' 


~ui ha la chiave, dove erano stati apposti j sigi/li e dove tempo addietro 

_.----­

~i eta verificata una perdita similare tempestivamente riparata, se 
.~.~-

'avessi saputo, dielroautorizzazione dei miei figli, l'avrei fatta accedere 
-

~nche al piano superiOre che è çJelenuto dai miei figlf (ali. n. 7) 


Successivamente in data 23.03.2006 alle ore 15,00 lo scrivente 


3 
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- . 

~ 

~ 

.. 

(~rtografico catastale presso l'Agenzia del Territorio della provincia di 
~. 

Palermo (ali. n. 7), né alcuna planimetria di progetto era stata 

Jrevio awiso inviato a mezzo raccomandata AlR (ali. n. 8) si recava 
~ 

J~uovamente sui luoghi incontrandosi, nuovamente, con il Sig. 

~ 

Ivi lo scrivente prendeva visione dell'immobile rilevando il bene 

~ 'isionato. Nell'occasione Sf rilevava l'assenza di pericoli di crollo o di 
; 

infiltrazioni (ali. n. 7). 
.. ..­-

Il sottoscritto prendeva, altresì, visione dei due Immobili siti al piano 

I rimo, all'atto del sopralluogo occupati dalla Sig.ra 

(ali. n. 7).Tutti gli immobili visionati venivano J 

rilevati nella loro totalità non avendo, il sottoscritto, alcun supporto! 

( onsegnata nel corso dei sopralluoghi aUo scrivente così come richiesto • 
~ 

(on la nota di cui in alligato n. 7. 

~ In data 17.05.2005 il sottoscritto inoltrava due istanze aUa RE.P. (ali. 

11. 9 e n. iO) ove, nella prima si legge: " ... /1 sottoscritto ing. Mario 

- J'Amore, giusta nomina a Cons(JJente Tecnico della 

"', t I ...tura e a ... om/ss/s ... , al fine dell'espletamento del mandato conferito 

c~1 S.G.D. 

CHIEDE-
merentemente al fabbricato sito in Palermo, Via Tommaso Natale, 

~ontrada Cardil/o Loc Vil/a Montalbo (oggi Via Vitaliano Brancati 26-28) 

cW proprietà dei Sig~ri copia di tutti gli 
-

c~/aborati progettuali e di tutta la documentazione connessa all'atto di 

c'rOncessione edilizia n. 3174 del 29.12.1978 rilasciata alle Sigg.re 

4 
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-

,~ 

" " 

oche copia del certificato 
, 

~i abitabilità e/o agibilità ... omissis ... ; 


~empre in riferimento al fabèricato suceitato, che, si precisa, risulta 


,- ~ssere stato realiz%ato sul terreno contraddistinto catastalmente 

>resso il N.C. T. al fa. 15z s.lla 645 eK 10lE derivante dalla e..lla 10 ex 

'OIA. ed in atto contraddistinto Dfesso il N.C.E.U. al lo 15D.lla 645 

, :l:ub 3. 4. 5. 6 e 7 ... " (ali. n. 9) 

Nella seconda istanza presentata presso il medesimo ufficio si legge: 

... CHIEDE 

,--, 'nerentemente al fabbricato sito in Palermo, Via Tommaso Natale, 

-' ~ontrada Cardillo Loc ViI/a Montalbo (oggi Via Vitaliano Brancati 26-28) 

di proprietà dei Sig.ri a seguente 

'iooumentazione: ' 

~""--I-> Copia di tutti gli elaborati progettuali e di tutta la documentazione 

connessa al/a pratica di sanatoria n. 0620004305 del 12.Q5. 1987 

.; 
~ 

}- Copia di tutti gli elaborati progettuali e di tutta la documentazione 

connessa al/a pratica di sanatoria n. 0651877301 del 12.05.1987 

.. ; 

~ 
}- Copia di tutti gli elaborati progettuali e di tutta la documentazione 

connessa al/a pratica di sanatoria n. 0651877509 del 12.05.1987 
~ 

.... 

~empre in riferimento al fabbricato succitato, che, si precisa, risulta 

~ssere stato realizzat,g sul terreno contraddistinto catastalmente 

presso il N.C. T. al fg. 151 e..lla 645 ex 10lE derivante dalla Q.I/a 10 ex 

5 4i. 
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~ 

-

~O/AJ ed in atto contraddistinto DreSSO il N..C.E.U. aliCI 15 D.lla 645 
- tUb 3, 4, 5. 6e 1/0 scriVente __ . 

._. 

- CHIEDE, AL TRES/' 
---~.~. . 

);­ Copia di tutta la documentazione (ivi comprendendo gli elaborati 
~-~-~----

.­
grafici) presente presso 

-~ 

i Vostri uffici relativa ad, eventuali, 
-~~-

I 
ulteriori domande di sanatorie edilizie presentate

-_. 

successivamente al 12.05.1987, e/o eventuali nuove concessioni 
._~.~ ----~----~ 

edilizie concesse, .. " (ali. n. iO) 
-----_. ------­

Successivamente in data 30.05.2006 alle ore 15,00 revia 
-

omunicazione inviata a mezzo raccomandata AJR (ali. n. 11) si reCiEiVa 

uovamente suoi luoghi. Ivl, incontrandosi con il Sig. 
1---­

. isionava e rilevava (prendendo appunti in fogli separati, scattando, 

Itresi delle foto) un immobile aJ piano secondo, e tre immobili al piano 
------+------------------- ­

eminterrato (ali. n. 7). Il rilievo dei beni succitati si è reso necessario 
------ ­ -+-------_.._ ­

tante il mancato rinvenimento presso l'Agenzia del Territorio della 

rovlncia di Palermo, delle relative planimetrie catastali (ali. n.7). --1= . . 
N:I~~~~esima occa$jo~e il $~~~~:~~O ric~~~de~~~J.-Si9. ~~dì . 

onsegnare la documentazIone richiesta con la nota del 16.05.2006. Il 
.­ .. ----~-~-~.~-

ig. faceva presente quanto segue: "La documentazione 

----~1-·c-h-ie-staè stata depos;tata in gran parte presso la R.E.P~~~;; -:-Ia--+--~-_-_~~--~~-~--~·~·~~_·_~~== 
tomanda di concessione una s~rie di altri interventi nelle costruzioni 

sistenti, che hanno modificato quasi del tutto le sagome degli immobili 
---+--- .-~..~_.-.._--.~..-__t__---~----

onché dal punto di vista dalla destinazione d'uso. Il pozzo nero è stato 
~---I---

alizzato mò/to vicino al/a costruzione a meno di un metro" (ali. n. 7). 

--+-­

Successivamente lo sctivente ritirava presso la R.E.P. la 
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, 

, 

-

iocumentazione richiesta con note di cui in alligato n. 9 e n. 10. 
-

~ 

-

I---- ­

-

-

t - ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE AçQUISITA NEL COBSO 

I 

DELLE OPçB/YIONI PERITALl 
--_. 	 - - _. 

- Così come rappresentato nel capitolo n. 2 gli immobili oggetto di 

>tima risulterebbero essere nello specifico (ali. n. 3): 
---~-

._~.~ 

."-~._~~._-

1. 	-
-

-~-----

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

sovrastante fabbricato, in Palermo, T ommaso Natale, Contrada 

Cardillo, iscritto al Catasto Terreni al fo91io 15 p.lla 645 ex 1 O/E~ 

7 	
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~ 

3. 	 quota pari ad 1/2 deU'usufrutto di un terreno con so 

fabbricato, in Palermo) Tommaso Natale, Contrada Card ilio , 

:. 
Il Il::ivlI\I.V Catasto Terreni al foglio 15 p.lla 645 ex 1O/E; 

~ 

Lo 	scrivente, sulla scorta dei sopralluaghi esperiti e dalle ii~J~hç 
,- ­

svolte presso gli uffici preposti, può affermare quanta segue: 

In merito all'immobile di cui ai j2unti 2 e 3: 

.~ Il 	 terreno in oggetto, a seguito di variazione della• 
toponomastica tràvasi ubicato al civico numero 28 della 

Via Vitaliano Brancati; 

• Nel terreno in oggetto risulta essere stat 
~ 

, fabbricato a due elevazioni fuori terra ed Ufl 

seminterrato. In tale edificio lo scrivente, nQI ,.."''''''',... "'~i-

soptalluoghi esperiti (ali. n. 7), ha rilevato la presenza dii 
~ 

più unità immobiliari distinte, dislocate nei vari piani, ad 

aventi accessi indipendenti; 
~--~--

-

-


r---­

.----, 

• 	Da ricerche effettuate presso l'Agenzia del Territorio dellal 
~ 

Provincia di Palermo è emerso che il lotio di terreno 

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

frazionamentQ di terreni ben più estesi (ali. n. 4) non risulta 

più iscritto presso il N.C.T. ma bens1 al Catasto Fabbricati 

(ali. n. 4); 

• 	I nuovi identificativi catastali risultano essere: fg. 15, p.llal 

8 
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. ­

- 645 sub 3 (Piano Terra) sub 5, 6 e 7 (Piano S1) e sub 4 

(Piano Primo), tutti rappresentati "in corso di costruzione" 

(alt n. 5). Tali immobili risuJtano oggetto di catastazione 

Jimitatamente all'assegnazione dei subalterni. 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 della rendita catastale. 

Sempre in riferimento degli immobili ubicati nel fabbricato 

in oggetto, lo scrivente non ha rinvenuto alcuna planimetria 
'-. 

~ catastale; 


Alcuni degli immobili si presentano "al grezzo", non definiti, 
.• 
- quindi, negli intonaci, nelle pavimentazioni e negli impianti 
, --­
-~ '" 

tecnologici. 
,~ 

• 	 Lo stato dei luoghi, rispetto alla catastazione rinvenuta 

presso J'Agenzia del Territorio, risulta difforme. Il-
sottoscritto sui luoghi ha riscontrato numero otto unità 

,­ immobiliari così dislocate: 

~ AI piano seminterrato: quattro unità immobiliari e 

porzione di una quinta; 
! 

-

~ AI piano terra: due unità immobiliari e porzione-
dell'unite) immobiliare sul piano inferiore è al piano 

- seminterrato; 
, 

~ AI piano primo: una unità immobiliare. 

AI fine di rappresentare con chiarezza quanto sopra 

esposto lo scrivente ha redatto una planimetria d'insieme, -

9 
~ 
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------

~ 

-

-~ 

I 

ove vengono riportate le unità immobiliari rinvenute (ali. n. 
~ 

6);, 

• L'intero fabbricato risulta essere stato oggetto di distinte 
~ 

domande per l'eventuale concessione edilizia ln sanatoria. 
-

Dagli elaborati progettuali alligati .alle succitate domande, 
~-

lo scrivente può affermare che lo stato dei luoghi risulta 

I 
i 

~ 

difforme rispetto _ agli elaborati grafici succitati. In 

particolare le difformità consistono: 
-~ 

);> nelta reali:zzazione di un corpo di fabbrica con 

......:, 
~ tompagnature in muratura in luogo ,",VI ~J,",V 

--_._.­

iaperto su tre lati; 
~ 

);> in diverse distribuzioni degli spazi interni di alcunel 
I 

unità immobiliari; 
~. 

);> nel frazionamento di alcune porzioni dell'intero
I 

~ fabbricato e nella formazione di nuove unità 

I immobiliari; 
._-~-

~-

);> -nella variazione di alcuni prospetti a causa 

dell' apertura di porte e finestre, funzionali 
~ 

oI-
ali Indipendenza di accesso alle _singole unltài 

immobiliari 
.-~-~-

Tutto quanto sopra citato s~rà estesamente rappresentato, I 
~-

I 
- I 

nel paragrafo relativo alla regolarità edilizia del fabbricato. 
jbAlla luce di quanto sopra rappresentato, per quanto riguarda i beni di 

, 

I la Vitaliano Brancati, dalla visione dei luoghi, dalla documentazione 

r-invenuta presso i pubblici Uffici, nonché dalla morfologia, dalla-

10 
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------

istribuzione degli stessi e dalla loro suddivisione interna, dagli rispettiv 
--+--­

, I ccessi, 
,------~ 

i beni immobili acquisiti aH'attivo fallimentare sarebbero s_ 
-+--­

eguenti:­

I-;
~~-----i------ :~=------ --~-------.--------t-----._---------~------

~~_____~__1_._q_u_o_ta par_iad_1_~ d_e_lIa nu_d_a_p_r_o_p_rie_tà_d_i_u_ni_~_'_lmm __ ______ 	 __ __ __ __ _____ob_-il_ia_re_s_jta in~______________ 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28. piano seminterrato con 
---------f------- -	 -- --r--------------- ­

accesso guarda.n<!o i~ro~'petto principale la pri"!la porta; 

2. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare sita in 
.~_._---t-. 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con---+------1--­ --------~----t----------._--
~ accesso guardando il prospetto principale la porta centrale; 
-------t--.--- -.- -	 --- -----+--.---------------------- ­

I 3. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare sita in 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con 
----j---- ­

accesso guardando il prospetto principale l'ultima porta; 
---------+-------------- ­

4. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare sita ir 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato cor 

~accesso dal prospetto Nord Est' • 
~-

5. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare in 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con 
.~.~~ 

accesso dal retroprospetto; 

- 6. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare sita in 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano terra con accesso da 

- prospetto Sud - Ovest; 
---~--~-, 

7. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare sita ir 
_.~. 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano terra con accesso da 
._----_.~------~--_.~. -

prospetto Nord-Est; 
~ 

11 
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8. 	 quota pari ad 1/3 della nuda proprietà di unità immobiliare sita in 

Palermo Via Vitaliano Brancati n. 28, piano primo contraddistint 
--~----~~-------------	 ---~-- ---------- ­

catastalmente al fg 15 P Ila 645 sub 4'I 	 I 

9. 	  -

-----~

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

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

•..--_.-
guardando il prospetto principale la prima porta; 

11. quota pari ad 1/2 d. usufrutto unità immobiliare sita in .._p_a_le_rm---l~_____ 

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

~_·-----'-+----g-uardando il prospetto principale la porta centrale; I 

12.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unità immobiliare sita in Palermo
I 	 - ­

Via Vitaliano Brancati n. 28, piano seminterrato con accesso 

guardando il prospetto principale ,'ultima porta; 

-

~ 

13. quota pari ad 1/2 di u$ufrutlo di unità immobiliare sita in Palermo 
-

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

prmllpetto Nord-Est; 
'. ­ ._-­

14.quota pari ad 112 di usufrutto di unità immobiliare sita in Palermo 

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

retro prospetto; -_•. 

I 

15.quota pari ad 1/2 di usufrutto di unità immobiliare sita in Palermo 
~.." 

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

prospetto Sud - Ovest; -
12 sr;... 
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16.quota pari ad 1/2 di usufrutlo di unità immobiliare sita in Palerme 


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

.~-~_._-~.-

prospetto Nord..Est; 


17.quota pari ad 1/2 di usufrutlo di unità immobiliare sita in Palerme 

« . trVia

. 
Vitaliano Brancati

. 
n. 28, plano primo contraddlstlnt 


oatastalmente al f9. 15 p.lla 645 sub 4; 

--~-~-----t-----

18
--~ ------

-_._-----+----- ---~--_..~---

Lo scrivente, in relazione a tutti gli immobili siti in Via Vitalian I 

Brancati, ritiene che sia consigUabile e preferibile, anche ai fini di un 
---+---------------------- ­

maggiore facitità' di acquisto da parte di eventuali compratori 

redisporre la formazione di un unico lotto per la vendita, invece eh 

programmare una vendita delle singole unità immobiliari. 
_._----------------- ­

aIe scelta è dettata dalle seguenti occorrenze: 

(+ L'intero fabbricato è oggetto di richiesta di sanatoria edilizia pe 
-~._-------------------

-==r=~-._~~uale ancora_~!!i~i__ propos!~_~on si son~___~~~n~.~~~~.~ti--------.--.- ­
. L'immobile, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, ' 

~-~-~-	 -~-~-~--~-~-~--~--~~---~~.-	 . , . 

comunque trasferibìle e terzi, fermo restando un passaggio d 
I 

--~-

proprietà in forza di una procedura esecutiva immobiliare. S 

dovrà procedere preliminarmente, quindi, non con uns 
-'-'-~~~~r-

regolarizzazione delle singole unità immobiliari, ma dell'intere 
----,-

~ 

fabbricato. 
~~_._-_. -- . 	 _.­

+ 	Successivamente alla. vendita occorrerà presentare domande d 

sanatoria relativamente agli abusi succitati, e non oggetto delle 
-~--~" 

pregresse richieste di $anatorie. Tali domande sarannc;-

13
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-- -----

certamente onerose per gli acquirenti che dovrebbero, 

=-----+---co-n~estu~lmente alla Curatela, per le eventuali u-n-ìt-à-ir-n-m-O-b-ili~-a-tril------
rimaste invendute, procedere alla regolarizzazione della

~ 

~ --~.- ~~---~~------

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

- occorrenza risulta inesistente: gli oneri per la regolarizzazione 
-~~~~--- -

edilizia, dei vecchi El dei nuovi abusi, sarebbero a totale carico 
--~--~----~---~~-~--~-~---~ 

dell'acquirente. 

.:. L'intero fabbricato dovrà essere denunciato presso l'Agenzia de 

~ . 
Territorio nella configurazione in cui ad 099i si trova. 

-~~~-----~~-~----~ 

L'ufficio 

- dovrà assegnare j vari subalterni, oltre che le classi e le relative 
---­

catastali. Si precisa che l'onere della regolarizzazione 
-, 

presso l'U.T.E. ricadrebbe sugli eventuali aggiudicatari delle 

-~---~ 

singole unità immobiliari, e, per quelle invendute, sulla Curatela. 

Anche questo onere, nel ca$O di vendita in blocco sarebbe a 
--_._----~---- ~~------

-

.:. 
totale carico deU'eventuaie acquirente. 

Il valore degli immobili ancora in corso 
-­----~----~-

dì definizione, siti a 
- piano scantinato, sia per gli esborsi per la regolarizzazione 

. 

edilizia e catastale, sia per i costi per le rifiniture (intonaci, 
~~. _._--~ 

--­
rivestimenti ed impianti) e stante il frazionamento della proprietà 

- (quota di nuda proprietà e di usufrutto), sarebbe molto basso; tal 
--'._._­

immobili, inoltre, sarebbero poco appetibi1i sul mercato. Le unità 
._~ 

-~-. 
immobiliari. invece, completamente rifinite e versantt in buone 

condizioni di manutenzione e conservazione (porzioni di piano 

cantinato, le unità immobiliari di piano terra e quella di piano 
-_._--~ 

primo) avrebbero, certamente una maggiore appetibilità su 
~~-~-~ 
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--

---

-
I mercato. Tali occorrenze rendOno per nulla remota la possibilità 


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

---~-,~ 

I AI/a luce di quanto sopra rappresentato lo scrivente stimerà quindi i 


!I eguenti beni immobili: 


A) Fabbricato ave oggi ricadono otto unità immobiliari, insistente sul 

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

iscritto al Catasto Terreni al foglio 15 p.lla 645 esteso mq 

2.155,00. 

B) 	

C) 


Si precisa che l'immobile di cui al punto A) rientra nella presente 

r" 

l~rocedura nelle quote come di seguito rappresentate: 

• 
~ 

• -

--< 

b. - DATI E DESCRIZIONE RELATIVI AI BENI IMMQBILI ACgUISITI 


ALL'ATTIVO FALLIMENTARE 


~. 	 FABBRICATO aVE OGGI ~ICAPONO OTTO UNITÀ IMMOBILIARI. INSISTeNTE 


SUL TERRENO~ IN PAL!jiRMO. TOMMASO NATALE. CONTRADA CARDILL01 

-	 --~-

GIÀ JSCRITTO AL CATASTO T§RRENI AL FOGLIO 15 P.LLA 645 ESTESO MQ 

2.155.00., 

15 

1 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



-

~.A.1 TITOLARITÀ DEL BENE 

DaUa lettura della relazione notarile ipocatastale presente agli atti si 

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

:itto del 30.07.1981 n.n. 31969/25694 ai rogiti del Notaio Dott. Di 

f3iorgio risulta di proprietà:" ...

--~-_...-

._---

Per completezza si alliga alla presente relazione il succitato atto di 

~ompravendita (ali. n. 14). 

~ ~.A.2 DATI CATASTALI 

Dal certificato di consultazione per unità immobiliare attuale rilasciato 

~all'U.T.E. di Palermo in data 09.01.2006 (alI. n. 5), l'immobile nel suo 
~ 

pomplesso risulta avere i seguenti identificativi catastali: 
. -

;.. foglio: 	 15;.. 

;.. P. Ila: 	 645; 
I 

Sub: 4-, 

;.. Ubicazione: Via Brancati Vitaliano n. 28 ; piano 1; 

;.. Categoria: In cO)"$O di costruz. 
, ­

;.. Intestatari: 	

 
~ 

,.- ­.-~r-­

~ 

------r---­

16
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~~~------

~----~--~ 

}i;> foglio: 15; 
~._._.~~_. - ~ 

\ }i;> P. Ila: 645;_. _ ..~-~----~ 

\}i;> Sub: 5,6,7; 
---"--~~~--.­

}i;> Ubicazione: Via Brancati Vitalian6 n. 28 ; pi S1; 
. ­

}i;> Categoria: in corso di costruz, 
.- _..~.-._---~--~._---~~._--~~-~----

}i;> Intestatari:  
-~~-~-------

 

 

 

 

foglio. 15; 
 ._­
e45'.. 

}i;> Sub: 3; 
-~-- ---~---~ 

.~ 

)io. Ubicazione: Via Brancati Vita1iano n. 28 ; piano T; 

}i;> Categoria: In corso di costruz. 
-

}i;> Intestatari: 

17 
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__ __ 

___-+I._____~.__.__ -f---.-- _______ 

. 

----+--.--------..--.. _-- ---.----­
------._---~-

i.A.3 CONFINI 
-------------.--.--.. -.----_.----.---------------------..---------f---.---------- ­

l'immobile in esame confina: 

• a Nord: con altra ditta; 

I • a Sud: _coo a_l_tra_ditt_a_;--------------li------------..­

I • a Ovest: COr'l altra ditta; 


t • a Est: __ ~on Vi-a-V-it-a-lia-n-o-S-r-a-nc-a-!-i.~-.~~____.____-+--________ 


~.A.4.DesCRIZIONE DEL FABBRICATO 

-.-----r-----------------------------------f----------. ­

-------+------_._-_.----_.__._._._-------------!------- ­
bicati ai diversi piani del fabbricato in questione. 

Il fabbricato in cui sono ubicati alcur'li dei beni oggetto della nr~,e~lnt~ 

elazione di consulenza, presenta struttura in cemento armato, 

tero-cemento, ed è caratterizzato da n.ro due elevazioni fuori terra 
._. 

pltre che un piano seminterrato (v. "Documentazione Fotografica Via 
,....,....­

~rancati esterno", ali. n.15, foto n.ri 1-5 e 7-8) 

I prospetti risultano intonacati e ti ntegg iati e . versano in mediOcre: 

~tato di conservazione e manutenzione, sono evidenti tracce dii 

18 t/ 
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~istacchi di intonaci (foto n. 3-8, 12-14 e 17), 

G1i infissi esterni risultanQ costituiti da persiane in legno Con scurett 

in legno. 

I terrazzi al piano terra presentano parapetto muratura (foton. 1-4). 

Le coperture del fabbricato risultano costituite parte a falde inclinate 

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

Sul retro trovasi ubicato un magazzino avente copertura anch'essa c: 

~alde con rivestimento in tegole. 

\I terreno ~- pertinenza del fabbricato presentapiantumanzioni d'alt~ 
fusto, oltre che muretti di contenimento e via letti di camminamento i ----1----­ .---_.-~--~-------_._--~ ---~~ ._~ 

-

battuto cementizio. 
-+--I---~--------I--

Attorno a 11ab rlcato b sono presenti due passaggi: uno al piano d 


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

'~-"---

metro, delimitato da alcuni muretti di contenimento. Da quest'ultime 
._-­

via letto attestano le porte di accesso alle unità immobiliari del piane 


seminterrato. 


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


tramite tre distinte scale in muratura che si dipartono; quelle pe, 


l'accesso al piano terra, trovansi ubiéate nel due prospetti laterali 


mentre quella per il piano primo nel prospetto principale. l ­
L'edificio risulta dotato di impianto idrico allacciato alla rete idrica 


comunale, e di impianto di smaltimento acque reflue del tipo a fossa 


-
"imhoff' ubicata ne1 terreno di pertinenza del fabbricato. 


Sul terreno di pertinenza del fabbricato esteso circa 2.000 mq 


trovansi ubicato una tettoia in legno con pilastratura in legno anch'essa. 


19 
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Come rappresentato in precedenza dislocati nei vari piani costituenti 

a nca o In ogge o,I f bb' t . tt trovanSI u .Ica e o o Uni a lmmo I ano eia. b' t tt r' b'li . N Il i 

pfanimetria di cui in alligato n. 6 lo scrivente ha rappresentato le unità 

mmobifiari contraddistinguendole con una lettera maiuscola. ---_.­ -
Si avrà, quindi: 

+:+ Piano .seminterrato: 

• Immobile contraddistinto dalla lettera A; I .. Immobile contraddistinto dalla . lettera B; 

• Immobile contraddistinto dalla lettera C; 

IIIIIIIUUII contraddistinto dalla lettera D; 

IIIIIIVUII contraddistinto dalla lettera E; 

+) Piano primo: 

• Immobile contraddistinto dalla lettera F; 
I 

• Immobile contraddistinto dalla lettera G; 

.:. Piano secondo: 

+­ • Immobile contraddistinto dalla lettera H. 
~_.._._. 

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE DI CUI ALLA LElTERA A. 

L'immobile in esame, come si evince dalla planimetria redatta da 
~. 

~ottoscritto (ali. n. 16), redaz[one resasi necessaria visto il. mancato 


rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetr1co 


~atastale, si compone di ingresso - salone pari a due vani, due vani, 


pu!Jina, un W.C., corridoio e ripostiglio. 


Oltrepassando la porta d'ingresso.(v. "Documentazione FDtografic8 


~mmobi/e A", ali. ft. 17, foto n.ri 1-2). prospiciente uno spiazzo avente 


fondo in battuto cementizio posto ad una quota inferiore rispetto a 


20 
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--------

----

Fiano di campagna, si perviene all'ingresso-salone (con un camino fote 

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

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

---- ­
~.c. ed alla cucina (foto n. ri 3, 10 e 12). Da quest'ultimo ambiente è 

possibile pervenire al ripostiglio (foto n. 12). 

Le caratteristiche dì finitura e quelle impiantistiche dell'immobile sone 

Idescritte secondo le voci di seguito elencate: 
----- -----	 --,-" 

• 	 Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione con--~ 
i mattoni in ceramica (f~to n. ri 2 - 4 e 11 - 1~), 
I 
! 	 • Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti dell'immobile 

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

! 

14) la cucina presenta rivestimento parietale a mezza altezza con 

piastrelle in ceramica (foto n. 13); 

• 	 Infissi esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in h:::~,,\,o ._-­
anch'essi (foto n. 6);----_. 

• 	 Infissi interni: in legno e vetri versanti in buone condizioni d < 

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

• 	W.C. doccia: prowisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, E 

vasca, di qualità commerciale, le pareti risultano piastrellate pe 

tutta la loro altezza. (foto h. 12); 

• 	 ImQianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L 

46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti di qualit~ 
~----.-

commerciale (foto n. 10); 

• 	 Tutto l'immobile, presenta zocco letto perimetrale in ceramica; 

• 	 L'immobile presenta altezza interna utile pari a m. 2,90; 
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• Infissi esterni: costituiti in legno scuretti in 

anch'essi (foto n. 1 e 5)~ 

• Infissi interni: in legno versanti in buone condizioni d 

conservàzione e manutenzione (foto n. 8); 

• w.Q. doccia: prowisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, e 

doccia, di qualità commerciale, le pareti risultano piastrellate per, 
-­

quasi, tutta la loro altezza. (foto n. 6-7); 

22 

~. 

• 	L'immobile presenta superficie commerciale pari a 130,00 mq. 

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE DI CUI ALLA LETTERA. B. 

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

~ottoscritto (ali. n. 18), redazione resasi necessaria visto il mancato 

rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico 

~atastale, si sviluppa su due elevazioni e si compone di due ambient 

~d un w.c. doccia. AI piano seminterrato trovasi ubicato un ambiente 

soggiorno con un angolo cottura (v. "Documentazion 

fotografica immobile B", alI. n. 19, foto n. ri. 1), oltre che la scala 
-------+--~-----------------------------~...--------------~~----------... _-­

uperiore, ove trovasi ubicata unla camera da letto ed il w.c. docci· 

foto n. 5-8). 

ccesso, con alzate e pedate in marmo (foto n. 2 - 4), al pian 

Le caratteristiche di finitura e quellè impiantistichè dell'immobile SOI1· 
---------'-----f-­

escritte secondo le voci di seguito elencate: 

• Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione co 

-~----

--+

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

• Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti dell'immobil 
-

risultano essere intonacate e tinteggiate, (foto 9-10). 

e vetri con 
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• 	,Im~ianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L _ ........ 


46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con frutti di qua1its 

commerciale; 
..._­

• 	Tutto l'immobile, presenta zocooletto perimetrale in ceramica; 

• 	 L'immobile presenta altezza ,interna utile pari a m. 2,90 (piane 

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

primo); 

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


DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE DJ CUI ALLA LETTERA C. 


L'immobile in esame in corso di ristrutturazione, come si evince dallé 


planimetria redattà dal sottoscritto (ali. n•. 20), rédazione resas 


necessaria visto il mancato rinvenimento da parte dello scrivente de 


supporto planimetrico catastale, si compone di tre ambienti. 


Oltrepassando la porta d'ingresso (v. "Documentazione Fotografic~ 


Immobile C', ali. n. 21, folo n. rl 1-2)y prospiciente il camminamento ir 

~ 

~ttuto cementizio posto ad· una quota inferiore rispetto al piano d 


jcampagna, si perviene ad un vano sul quàle attestano le porte d 


laccesso agli altri ambienti. 


Tutto l'immobile versa allo stato grezzo; pavimentazione in battute 


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 

23 
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sottoscritto (alI. n. 22), redazione resasi necessaria visto il mancate 

rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico 

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

~ani. 

Oltrepassando la porta d'ingresso (v. "Documentazione Fotografica 

~mmobile D", ali. n. 23, foto n. ri 2), prospiciente un camminamento in 

battuto cementizio posto ad una quota inferiore rispetto al piano d 

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

~isimpegna dal quale è possibile pervenire ai rimanenti ambienti. 

Tutto l'immobile versa allo stato grezzo; pavimentazione in battuto 

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

impianto tecnologico realizzato (foto n.ri 1, 3-5) ed ha t,Jn'altezza utile 

pari a 2,90 m. 

La superfiCie commerciale risulta pari a 55,00 mq. 

DescRIZIONE DELL'IMMOBILE 01 CUI ALLA LETTERA E. 

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

----. 
sottoscritto (ali. n. 24), redazione resasi necessaria visto il mancate 

rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrice 

catastale, si compone di tre ambienti. 

Il bene risulta essere stato realizzato mediante la chiusura cor 

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

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

Oltrepassando la porta d'ingresso (v. "Documentazione Fotografica 

Immobile P', ali. n. 25, foto n. ri 1-2), posta sul retroprospetto de 

fabbricato, al piano di campagna, si perviene ad uno degli ambienti ave 

24 

~...• 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



---

~ttesta -la porta di accesso ad un disimpegno dal quale si perviene ai 

imanenti ambienti (foto n. ri 4-6 e 9). 

Nel vano dr accesso, trov~nsi ubicate alcune strutture muràrie da 

I~tili;zzare, successivamente, quale cucina in muratura. 

Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche dell'immobile sono 

(~escritte secondo le voci di seguito elencate: 

• 	Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione coni 

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

I • Rivestimenti interni: le pareti di tolti gli ambienti dell'immobile I 
rlSU It 	 t' d Il' lti' t t. 	 ano traversate ma mancan1 e u mo s rato d"I In onaco 

.----- ­

(foto 1-6). 

• 	Infissi esterni: costituiti in legno e vetr1 con scuretti in legno (foto 

n. 	1 e 4); 
,-------f--' 

• 	infissi interni: assenti; 

• 	 Im~ianto _elettrico: 'l'immobile presenta predisposizione per 

l'impianto 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 cotmo 
...- ­

e 1,80 m alla linea di gronda; 

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


DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE DI CUI ALLA LeTrERA F 


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


~ottoscritto (ali. n. 26)\ redazione resasi necessaria visto il mancato 


invenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico · 
i 


- etastale, 	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, awiene attraverso un terrazzo 

(~perto, raggiungibile mediante una scala in muratura con pedate in 

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

_____1Docume~tazjone fotografica immobile F", .all. n. 27, foto n.ri 1-4). 

Oltrepassato il portone di accesso (foto n. 16) di perviene al salone, 

( al quale di diparte un disimpegno su cui attestano le porte di accesso 

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


il secondo è raggiungibile da uno dei vani (foto n. 14) 


I Le caratteristiche di fìnitura e quelle impiantistiche dell'immobile sono 


____1+-e_s_c.r_itt_~ secondo le voci di segUit~~cate: 
. • Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione con 

mattoni in ceramica (foto n. ri 9-14);
-----4---------­

• 	 Bivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti dell'immobile 
----4-----------------------------!--..------ ­

risultano essere intonacate e tinteggiate, (foto n. 5-6 e 12). 
--------------+~-------~ 

I • 	 Infissi esterni: costUuiti in legno e vetri con scuretti in legno 


anch'essi; 


• 	 Infissi interni: in legno versanti in buone condizioni di 

conservazione e manutenzione (foto n. 5-7); I 

• 	 w.c. bagno: prowisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, e! 

vasca, di qualità commerciale, le pareti risultano piastrellate per 

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

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

qualjt~ commerciale, le pareti risultano piastrellate per quasi tutta 

la loro altezza. (foto n. 14); 
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• lmgianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L. 
--~---... 

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

commerciale (foton. 15); 

• Tutto l'immobile, presenta zocco letto perimetrale in ceramica (foto 

n. 13); 

• L'immobile presenta altezza interna utile pari a m. 2,90; 
-""---­

• L'immobile presenta superficie commerciale pari a 120,00 mq. 

DESCRIZIONE DELL'IMMOBilE DI CUI ALLA LETTERA G 

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

ottoscritto (aH. n. 28), redazione resasi necessaria visto il mancato 


rinvenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico 


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


..ottura, tre ambienti, disimpegno, ripostigHo ed un w.c. 

"'-~~-~_.-

L'accesso al bene, posto al piano terra, awiene attraverso un 
-

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


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


Documentazione fotografica immobile G", ali. n. 29, foto n.ri 1-3) . 

.' 

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


~jparte un disimpegno su cui attestano le porte di accesso ai rimanenti. 


lani, al ripostiglio ed al w.C. (foto n. ri 4-11). 


Le caratteristiche di finitura e quelle impiantistiche dell'immobile sono 


~escritte secondo le voci, di seguito elencate: 


Pavimenti: tutti gli ambienti presentano pavimentazione oon
• 
mattoni in ceramica (foto n. ri 4-6 e 12); 

• Rivestimenti interni: le pareti di tutti gU ambienti dell'immobile 
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risultano intonacate e tinteggiatet (foto 4-6). 
o 

I nfissi esterni: costituiti in legno e vetri con scuretti in legno• 
anch'essi (foto n. 6);, 

• 	 Infissi intertli: 
.
In legno versanti in buone condizioni di 

conservazione e manutenzione (foto n. 5, 7-8); 
:­

• 	W.c. bagno: prowisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, e 
~ 

vasca, di qualità commerciale, le pareti risultano piastrellate quasi 
._.. 

per tutta la loro altezza. (foto n. 8 e 13); I~ 

• 	lrnQianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L .. 
I.. .. _-----~_._-'-

46/90 e successive modifjche ed integrazioni, con frutti, alcuni I 

~ 

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

:"----_·_---·--r- .. 

mancanti, di qualità commerciale; 
....~ 

Tutto l'immobile, presenta zoccoletto perimetrale in ceramica; • 
• L'immobile presenta altezza 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 

._---_.. 

,.._----_... 

-

-

otloscritto (ali. n. 30), redazione resasi necessaria visto il mancato . 

invenimento da parte dello scrivente del supporto planimetrico 

L'immobile in oggetto, come si evjnce dalla planimetria redatta dal· 

c isimpegno, ripostiglio ed due W.C. 


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


~ 

- errazzO coperto, raggiungibile medìante una scala in muratura, che si 


(~iparte dal prospetto principale, posta al piano di campagna (v. 


I Documentazione fotografica immobile H", ali. Il. 31, foto n.ri 1 - 13). 


Oltrepassato il portone di accesso, si perviene al salone (foto n.ri 14­-

28 y/
-

~ 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



,6) dalle é!perture del quale è. possibile raggiungere il disimpegno ad "LI! 
-_.---t---' 

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

jei w,c.; il secondo è raggiungibile da uno dei vani (foto n.ri 11-21 e 23­

)0). 
·~---I-I-~-----------_·_------------r---------

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

.escritte secondo le voci di seguito elencate: 
-, -,Pavin.erJ 

: tutti gli ambienti presentano paVIlIIt::IIlClLIUII' con 

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

• 	 Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti dell'imrnobile 

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

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

35); 

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

n. 20, 24, 27 e 32); 
... .~~----. 	 ..

• 	 InfiSSI InternI.. In legno versanti In buone. condizIoni di· 

conservazione e manutenzione (foto n. 34, 36); 

• 	 w.c. bagno: prowisto di n. 4 pezzi sanitari, lavabo, vaso, bidet, e i 

vasca, di qualità commerciale, le pareti risultano piastrellate per' 

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

• 	 ~: prowisto di n: 2 pezzi sanitari, lavabo e vaso, di qualità 
------~~ 	 -----~-----------------

commerciale, le pareti risultano piastrellate quasi per tutta la loro. 
---------------+-------------- ­

altezza (foto n. ri 33); 
,------t---- ­

• 	 Impianto elettrico: non a norma secondo le prescrizioni della L. 
=-----+­

46/90 e successive modifiche ed integrazioni, con_f_fu_tt_i_d_i_qU_a_l_ita-j'I'_____________ 

commerciale (foto n. ri 33); • 
--+- --------~--------------
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--

• Tutto l'immobile, presenta zocco letto perimetrale in ceramica (fatai 

n. ri 36); :

----+!-.-L-'j-m-mC-o-'-b-n-e presenta altezza interna utile pari' a m. 2,90 (a,cunil 

I ambienti presentano porzioni' ad ,. una qlJota inferiore pari a mi 
i 2,10); I 
I • L'immobile presenta superficie commerciale pari a 200,00 mq " . 

' .".......... . . . i
-
$.A.6 SUPERFICIE COMPUESSIVA 

Il fabbricato in oggetto presenta una superficie commerciale utile' 
~ 

oomplessiva pari a 850,00 mq I 
~.A.6 REGOLARITÀ EDILIZIA I 


Dalla lettura dell'atto di compravendita (con il quale i Sig.ri  ed _ .. , ­ _._-_.__.__. ­

~ 

édtrj soggetti, nelle quote di pertinenza megfio rappresentate nel 

:>aragrafo relativo alla titolarità dell'immobile in oggetto) si evince che in , 
.~ 

~~-~_. !. ---~_. ----~-~-----

~ata 29.12.1978 era stata rilasciata dal Comune di Palermo una! 
,. 

~~,_... _ ..- -+---,-_._­
,-., ~ncessione edilizia (la n.ro 3174) per la costruzione di una .....casa! 

. . ' 
._._-~'---.'~'~'-' 

. ~nifamiliare su pilastri ... " (ali. n. 32). I 
~ 

Dalla visione della documentazione rinvenuta presso la R.E.P. el 
-.' 

precisamente dai progetti edilizi approvati, si evince che il fabbricato 
.~_._. --~.__._­

t)ve ricadono le unità immobiliari sopra descritte, risulta essere stato 

~ ealizzato non in conformità con i progetti edilizi a suo tempo presentati 
---_._--,­

ed approvati (alt n. 33). 

Presso gli uffici preposti lo scrivente ha rinvenuto tre domande per la 

~oncessione edilizia in sanatoria ed in particolare: . . ! 

> La pratica di sanatoria n. 0620004305 del 12.05.1987 a nome dii 

~ 
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» La pratica di sanatoria n. 0651877301 ~~I~_~~Q.?.1~87 ~~ome di 

_.~~------I,..-._ ---_._._._---------f------.-.-.--.-.--.~.-.-

.----+--»-~L-a- .e.~~tjca di sanatoria n.~65~ 8!75~~ del 12:05.1 ~_~!~yome di 

.•
--_.~----

~. 

negati alle succitate istanze (aventi i prot.lli n. 8852 del 12.05.1987, n. 
. 	 ---~--.~---- .-~.,~~-. 

~ i 
'852/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 

• 

~ella realizzazione di una nuova unità immobiliare nel retro prospetto (di -_.. .~-.--_.•.-. -~f--.-

~ ~ui si dirà in seguito) l'odierna morfologia del fabbricato è la medesima _. 

I~i quella per la quale risultano essere state presentate istanze li 
~ 

"'"VI '....ne edilizia in sanatoria (alI. n. 37). 


I Ft::..me restando le sagome esterne, lo scrivente ha' rjnvenuto tnche 

~ 

~elle liffullliìtà rispetto agli elaborati progettuali retativi ç!Ue domanda di 

~. ~or""""''''' edilizia in sanatoria. 

pa. ::iwlan:: le difformità consistono: : 
~ 

» 	 nella realizzazione di un corpo di fabbrica- Ii 
tompagnature in muratura in luogo di un portico aperto su 

tre lati; 

~ 
)i- in diverse distribuzioni degli spazi interni di alcune unità 

~ 

-
)i-

immobiliari; 

nel frazionamento di alcune porzioni dell'intero fabbricato 
- . 

e nella formazione di nuove unità immobiliari; 

)i- nella variazione di alcuni prospetti a causa dell'apertura di 

porte e finestre, funzionali alla craazione de1l'indipendenza ~ 

I 

.~ 

~/ 
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--

1 

~ 

di accesso alle singole unità immobiliari. 
._~--

quanto riguarda l'unità immobiliare posta sul retroprospetto lo
! ' 

-~~--~---,-

=>crivente rappresenta che nel progetto allegato alla pratica di sanatoria 
~ 

~-'~-'~~----~-~ ­

in tale zona era prevista la realizzazione di un portico con copertura ad 
'---'~-'-~~-

~ 

I~na falda inclinata, sorretto da pilastratura e travi in calcestruzzo 
-

c~rmato. Sui luoghi lo scrivente ha rinvenuto un'unità immobiliare 

,-­
(~stituita mediante la realizzazione di tompagni in muratura (ali. n. 37). , 

~~.~ ------+---- ,'­

Per completezza si riportano, in alligato n. 38 documenti, rilasciati 
~ 

---'~---~-'~-~'~--~-'~-~--~--'-~-~~---~--~-~--~---~--~-~_.~- ~--~--._--------------

c~alla REP. del Comune di Palermo, inerenti ~lIe sanatorie edilizie 

~ elative all'immobile in oggetto. 
--._~---~._--~._----_. 

Per quanto esposto in precedenza, prima di entrare nel merito della 
~ 

\ alutazione dell'immobile occorre effettuare opportune precisazioniin 
-

Irterìto agli abusi effettuati e non sanati succitati. 
~ 

Per tutte le tipologie di abuso summenzionate si farà riferimento Ila 
--- ­ . .._-------- ­

~, I~gge riguardante la "Materia del controllo dell'attività urbanistica­

~~dilizia, delle sanzioni, recupero e sanatoria delle opere abusive". Tale 
~--- ~--"--~--------~ 

~ 

I~gge è la loR. n. 37/85, che recepisce e modifica in parte la legge 
._-~- ._-------_._---~_._.-,-,----f--------- --'---'-'--'-i------------------~-

lazionale 0.47/85 ed è articolata, come la legge 47, in n. 4 Capi. ~ 
~ 

L'art. 40 della Legge 47/85, "mancata presentazione dell'istanza" 
-_.~~. 

~ c»sl come modificato dalla Legge 13.03.1988 n. 68, detta in tal senso: 
,~ .._~--

"Se nel termine prescritto non viene presentata la domanda di cui 
---~-- -
~ 

~/l'art. 31 per opere abu$ive realizzate in totale difformità o in assenza 
-~, 

c~ella licenza o concessione, owero se la domanda presentata per la 

1~/evanza delle omissioni o delle inesattezze riscontrate, deve riten~rsi 

tolosamente i~fedele, si applicano le sanzioni di cui al capo I. Le stesse~ 
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~anzioni s/ applioano se, presentata la domanda non viene effettuata 

'oblazione dovuta". 
.~-~"-~"~.~"-~"-~.~- -._-------_. --~-_.-

Inoltre il medesimo articolo al comma sesto così recita: 
.~-

IlNella ipote!' in cui /'immobile rientri nelle prev/sio!,i di sanabilità di 
.~--

~ui al capo IV della presente legge e sia oggetto di trasferimento 

kerivante da procedure esecutive, la domanda di sanato~a può esser~ 
-~ 

resentata entro oentoventi giorni dall'alto di trasferimento NL>I"'I'YII'YII"\I'\IIL> 

n. 

urohé le ragioni di credito per cui si interviene o procede 


nteriore all'entrata in vigore della presente legge." 


Relativamente ai termini ,'art. 32 della legge 24.11.2003 

lativo alla definizione agevolata delle violazioni edilizie, il comma 25 
-~.~~~---+-~~--~~------

sì recita: 
----.j-­

"Le disposizioni di cui al capi IV e v della legge 28102185 n. 47 el 
_-_-...~_ __+-u-cc-essive modifiche ed integrazioni, come ulte-n-o-rm-e~n-t-e-m-o-·d-i-fic-a-te--1It----------

all'art/colo 39 della legge 23 dicembre 1994, n. 724, e successive 
1---­

odificazioni e integrazioni, nonché dal presente articolo, si applicano 
------~-----------

Ile opere abusive che risultino ultimate entro il 31 marzo 2003 e che 

-----tf-o-n-a-b-.b-;ano comportato ampliamento del manufatto superiore al 30 per 
.~ .­ --­ - .. 

~ento della volumetria del/a costruzione originaria o, in alternativa, un 

~ ~mpHamento superiore a 750 mc. Le suddette disposizioni trovano 

~ttresl applicazione all~ apere abusive realizzate ne lennine di cuf 
.~ 

,opra re/ativea nuove costruzioni residenzialì non superiori a 750 mc, 

,er singola richiesta": 

Trattandosi quindi di una procedura esecutiva immobiliare, 

r­ ~ome nel caso inispecie, ai sensi del comma sesto dell'art. 40 
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------

, 

~ella legge 4718~ così Come modificato dalla leggé 13.03.88 n. 68,' 


~all'art. 39 della legge 23112194 n.724 e dall'art. 32 della legge 

.~ 

~8/11/03 n. 326, per l'immobile, nell'ipotesi in cui rientri nelleI 

~revisjoni di sanabilità di cui al capo IV della legge 47185, può' 


. ­

~ssere presentata domanda di sanatoria entro centoventi giorni 
-

iaWatto di trasferimento dell'immobile purché le ragioni di credito 
._-~---- _. . .~-~---~--.~~~._..~-_._.~~..--'.-;r.~~'.' 

ler cui si 'interviene o procede siano in data anteriore all'entrata in 
~ 

ligore della legge 24/11/2003 n. 326, ossia al 24/11/2003 e ~ l 

)pere abusive risultino ultimate entro il 31/03/2003. I 


Pertanto, chi acquista può inoltrare la pratica di :l:H:lllélLUI-iél 


tdilizia se le ragio!,i di credito sono antecedenti all'entrata in i 

-_._._-

--~"---~.~-----~-~~~--~---~_._--_•. 

rigore della Legge 3.26/03. 
.. .._--_.. 

~. 
.~--_.-

~ 
~-~._--~-------

PATI E DESCRIZIONI DEL FABBRICATO OVE RICADE IL BENE ACQUISITO 
_.-_. --------_._- .- ._---­

~LL'ATTIVO FALLIMENTARE 
-------+----------------------------------------~------+---------------

.B.1. D@serizione 

-

~------- --------------. 
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-

~ 

 
-_.~--

-_. .~------~~--~ - ---_._-­
6. - VAbORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI .. ,  

Inecessaria, della normativa inerente la sanatoria edili~--~~~~é--I"l--.-.....--..-.-......•.-.----.-•• 

_._----t-­

spese tecniche per l'istruttoria delle pratica di sanatoria presso gli uffic 


. 
competenti e quant'altro necessario per la regolarizzazione 


pratiche catastali e degli oneri di urbanizzazione. 

---f-------.-- ­

ti metodo comunemente detto lIsintetico - comparativo", consiste ne 
._...._---_..-+-------_._.~-

determinare r'entità del valore tramite una comparazione delle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene iml110bile oggetto d 
----f-- ..-.-_._.-- --..-r-.-------- ­

lima con ·Ie analoghe di altri beni esistenti in loco, e di cui si è a 

conoscenza dell'attuate valore di mercato. 

La comparazione rende possibile l'inserimento del bene oggetto di 
-:=-----+-----_.._ .._---'----~._---------------+---_._----­

I tima nella classe dei beni di analoghe caratteristiche estrinseche ed 

6.1 PREMESSA I 
I 

nvalore commerciale dei beni sarà ottenuto come differenza tra i 

valore di mercato dei beni testé descritti, determinato adottando i _. .._ .. -. , 
U:l-metodo sintetico comQaratlvo 1 e I costi derivanti dali appJtcazlone, s 

intrinseche, quindi l'immobile da stimare assumerà, quale più probabilJ 

vaJore venale, quello dato dal prezzo medio rappresentativo della 

- classe in cui è stato inserito. 

Occorre precisare che per caratteristiche intrinseche, in genere s 

intendono la consistenza del bene, il grado dì rifinitura, lo stato d 

conservazione e manutenzione, i servizi igienici e le comodità present 
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d insife nel bene stesso, la dimensione dei vani, l'età dell 

costru2;:ione, la stabilità etc.; mentre per condizioni estrinseche di un 

---ll---mmobHe in genere si intendono tutte·· quelle condizioni estern-e-·,-ch-Ie+--~ 
I 

possono rerdere più o meno appetibile il bene come ad esempio iii 

bollegamento viario (selVizi pubblici), la vicinanza a mercati, ufficil
'-----t-------------------------------,--..--.---.--­

ubblìcì, locali, banche, locali di attrazione e di 
--~-_._+-----_._----_.~---------------+--~.._------­

nserimento nel tessuto urbano Umitrofo. 
--------+------------.--,----------~------_._---------+-------------

Per quanto conceme il terreno in oggetto per 


'~ntrinsechè, in genere si intendono la consistenza del bene, la trOC)loa 

________L._______ .- -------t"--- ---_._--..- ­

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


!immobile in genere si i~tendono tutte quelle condizioni esterne che 


-~~o rendere più o meno appetibile il bene come ad esempio i 
j--------- ­

!collegamento viario. I 


AI fine dell'applicazione del succitato metodo sintetico, biSOgnJ 


~ceg1iere un parametro di raffronto tra quelli comunemente adottati nel 


~mpo dell'estimo edilizio; nel caso in esame si è ritenuto opportunt 
----t-----------~ 

Iscegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale per quant 


r rt f li tt d' rf ' . t
concerne 9 I appa amen I e e aro I supe ICle per I errenl. 


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


mercato di immobili consimili per ubicazione e tipologia a quella in 

I 

esame. 

Per la ricerca il sottoscritto si è basato sulla personale conoscenza 


del mercato immobìle da dati e valori tratti e desunti da pubblicazioni e 


a riviste specializzate nel settore immobiliari[Nomisma, Consulentd 

I

Immobiliare, O.V.I., il Sole 24 Ore]. 
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----

--

Da 	 una serie di studi delle quotazioni del mercato immobiliare 
~--t----

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


margini di variazione delle quotazioni in €.Imq. relative alle unit 

-~--~~---~---~--_. 	 ---+--~.__.~._.__.~-~~--

immobiliari consimili a quelle in esame in zone limitrofe esimi/ari 
~-----+----~~---~--_.~-._._-

quella in cui ricadono i beni in oggetto, alla data odierna, oscilla tra 

1.640,00/mq. e € 2.180,00/mq. (ali. n. 48) per quanto concerne l 

~abbricato sito in Palermo Via Vitaliano Brancati, ~-~--~-----~-
.--'--__ L________.~ 

----

-'----.-

-

6.2 	- VALORE DEL FABBRICATO OVE RICADONO OTTO UNITÀ 

IMMOBIL IARI. INSISTENTE SUL TERRENO~ U~~'- PALERMO 
-

~ 

TOMMASO NATALE. CONTRADACARDILlO. GIÀ ISCRITTO 
.~ 

AL CATASTO TERRENI AL FG. 15 P .lLA 645 ESTESO MC 
- . 	 ~-----~.~-

~.155~OO 

In merito alle caratteristiche estrinseche deWimmobile in questionJ
, 

(quali ubicazione, servizi, infrastrutture etc ... ), bisQgna ricordare ChE -_. 
~ esso è upicato, come già detto, in Vi;a Vitaliano Brancati, zona perifericE 

del tessuto urbanistico cittadino. 
~ 

Per quanto concern~ le caratteristiche intrinseche del1'immobile i 
._----~--

sottoscritto può affermare che sono di un buon livello e che il benE 
r-"' ._­
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-----

---

--

, 

-

~ersa in buone condizioni di manutenzione e conservazione per quante 
~ 

poncerne porzioni di esso ed in pessime altre (le porzioni al grezzo). 

Nella valutazione, occorre comunque considerare il fatto che non è 
-~~--~ 

~tato realizzato l'impianto di riscaldamento sia autonomo chè 

- pentrali.u:ato, e che l'immobile necessita di interventi per "adeguamentol 
._~.__._. 

~ell'impianto elettrico alla prescritta L. 46/90 e s.moi. 
-

~ 

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

~sposto, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche non solo 
~ ~--, 

~ell'immobile ma dell'intero complesso edilizio, ritiene equo considerare 
- i 

~ come valore unitario di mercato della zona €. 1.800,OO/mq. 
-~-

6.2.1 VALORE VENALE OEL FABBRICATO OVE RICADONO OTTO UNITÀ 
'---'--'--' 

~ 

IMMoaILlARI_ INSISTENTE SUL TERRENO. IN PAleRMO TOMMASO 

NATALE. CONTRADA CARDJlLO. GIÀ ISCRITTO AL CATASTO TERREN 

AL FG. 16 P.lLA 645 ESTE§O MQ 2.155.00 
-

Alla luce di quanto sopra rappresentato si avrà: 
~ 

,, ­

Superficie commerciale dell'immobile =mq 850,00. 	 I 
~ Prezzo unitario =€Imq. 1.800,00 

lE . d' 
! qUIn I: 

~ 	- ----4--------------------------~----------------------~ 
I Vv= 850,00 x 1.800,00 = € 1.530.000,00. 


c-' i A tale cifra testé determinata occorrerà detrarre la somma che u-+ __ 


.. =----fventuale compratore dovrà affrontare per 

• 	il completamento delle porzioni dell'immobile versanti ancora 
----,~. 

allo stato "grezzo"; 

• 	la presentaZione delle domande riguardanti il rilascio della 

concessione edilizia in sanatoria, a causa degli abusi ediliz 
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, 
-

___ presenti nell'immobile in questione. 
-~~. 

Per quanto concerne i primi esborsi lo scrivente, sulla scorta ci 

calcoli effettuati su fogli separati, ri!i~ne equo applicare una percentualE 

di svalutazione del bene immobile pari al 30%. 

Si avrà, quin~i 

+~v= 1.530.000,00 x0,7 =€ 1.071.000.00. 

-~._-- 16.2.2 DETERMINAZIONE DEI COSTI DERIVANTI DALL'APPLICAZIONE DELLA L 

I N. ~2612003 ... . l 

- Nuove Ristrutturazioni e I 
c9struzioni e modifiche deUa,. , . . . 

.'1 .'IUIIIWIU Inl 
~ 

ampliamenti de$tin~zione 
.1---­ . 

€Imq d'uso€lmq 
~ 

1 Fino a 10 mila 38,00 18,00 

~ 2 Da 10.001 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 

6.2.2.8 .. Comguto delle sup~![:fjci in §anatoria 
.--, -

Per il computo delle superfici oggetto di sanatoria edilizia la nuove: 

r-­ legge sul condono edilizio si riallaccia a quanto già stabilito dall'art. 51 

48 
r--. 

. . ------.­
IS.2.2.A. ~ipologi! diabu$o previste dalla legg! 326/03. __~~~__ ~_, __________~____._____ 

Le tipologie di abuso previste dalla legge 326/03 e le misure dellr 
---.---+----------~-- . --+1-­

rispettive ablazioni previste sono riportate in alligato 50. 
--------+-----­

Per quanto attiene gli oneri concessori. la legge prevede un anticip 

oneri concessori da versare nelle casse comunali secondo il seguent-­
._--~---_.-

schema: i 

._._-~~~--

--~-~ 

--~ 

,--, r 

. 


-~- r-- ­
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del 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 maggio 

~ 1977, secondo il quale la superficie complessiva ( superficie a cu _.._._---, ­

vanno imputati i costi di sanatoria edilizia riportati nelle tabelle di cu 
~~---+----------------

sopra) è costituita dalla somma della superficie utile abitabile (Su) e da 

O % del tot~~delle superfi~-;~Sidenziali destinate a setviz~ 
ccessori (Sn~~_~netto di murature. pilastri, tramezzi, sguincl 

--._.._--4---- ..~. . ----+-1 - ..--- ­

servizi ed accessori si intende: 

1. 	 cantinole, soffitte, locali motore ascensore, cabine idrich 

lavatoi comuni, centrali termiche, ed altri locali a strett 

servizio delle residenze; 

2. autorimesse singole o collettive; 
. -..._----f-----	 ­

3. androni di ingresso e porticati liberi; 
..-_. 

4. logge e balconi. 
- - '----_._--_. 

Le tipologie di superfici sopra considerate si riferiscono ad immobir 


residenziali ma la medesima classificazione può essere applicata anche 

-_.~_. 

per gli immobili destinati ad uso non abitativo. Infatti nel modello delle 
.-_.__.~---

istruzioni rninisteriali per la compilazione della domanda di sanatoria al 


sensi della legge 47/85, viene precisato che "te superfici delle oper~ 

-

oggetto di sanatoria ad uso non residenziale sono computati in 

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

gg t e g o alle d finizioni ivi contenut e ~ma io 1977 sos itu ndo in o ni cas 

~Uelle di superficie utili e di superfic;i a servizi ed accessori necessa;r---_. 

;1I'espletamento della attività considerata secondo le vigenti normativa."! 
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-----

Nel caso di immobili non residenziaii quindi le superfici destinate é 

servizi ed accessori vanno ricercate tra quelle indicate nelle morE 

vigenti, come superfici necessarie all'espletamento dell' attività a cui È 

destinato l'immobile. 
~-------------------

Vi possono quindi essere alcune aree che nonostante siano 


servizio del1'attività principale non rientrano tra quelle previste dell 

--~~~-----------~---

____--t-t'n_o~rm_e_Vjgenti _come "necessarie all'espletamento d~lI'attività" ~_quind, ________~_____ _ 

,___-+-:n_on_vanno computate ai fini del calcolo delle superfICi da imputa~________ 

sanatoria edilizia., i 

6.2.2.C. - Tipologie di abuso dell'immobile 

Gli abusi riscontrati nell'immobile in esame, gli abusi perpetrat, 
'~,----------

sanabili ai sensi dell'art. 32 deUa L. n. 326/2003, risultano ricadere nelt 
-+-,---~------~~-,--

seguenti tipologie: 

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

_______. tompagnature in muratura in luogo di un portico aperto su tr1 
, I 

1ati)',-_._.__. 
.._----~ 

r-. 

--, 

~ 

r- ­

.~ 

~ 

B. tipologia 3 (fraz10namento di alcune porzioni dell'inter< 
'-'---' 

fabbricato e nella formazione di nuove unità immobiliari) 
- ,--1--------­

C. tipologia 6 ( ridistribuzione degli spazi interni a mezz< 

demolizione e ricostruzione di tramezzi); 

D. tipologia 6 (v$riazione di due prospetti a causa deWapertuFc 
-~-~--------

di porte e finestre, funzionali alla creazione dell'indipendenzé 

di accesso alle singole unità immobiliari). 

Da conteggi effettuati in fogli separati le superfici da sanare risultan< 

' essere pari a mq. 65,00 e mq 390,00 rispettivamente per il punt< 
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-------

ontraddistinto dalla lettera A) e per quello contraddistinto dalla letter 

B). 
~-' 

~ 

~.2.2.D. - Calcolo !ielle ol:!lazigni 

In merito alla Tipologia 1 (punto A) 

• Superficie abuso edilizio : mq 65,00 
--'-".-f--..._--.._-_.. ~ 

---, • Misura dell'ablazione €Imq 100,00 
...~.. -~~-~~~-~~- ,...._." -------_._~------~---_ . ~-~_.-

pblazione: mq. 65,OOx€/mq. 100,00 = € 6.500,00 
.--"--­ --~---- .._ .. .._­

I merito alla Tipologia 1 (punto B) 
.._--_.__.­

I . . .
• Superficie abuso edIlizIo. mq 390,00 

~. • Misura dell' oblazione : €/mq 60,00 

_'_~Ione: mq. 390.00 x €Imq. 100,00 = . € 23.400,00 . 

~. . In merito alla Tipologia 6 

~_~~~Zione: 
...~.--.-

€ , 1..548100 

Totale Oblazioni € 31.448,00 

6.2.2.E.... Calcolo oneri concessori 

In merito alla Tipologia 1 (punto A) 

~ • Superficie abuso edilizio mq 65,00 . 
:­

• Anticipo Oneri concessori : €Imq 89,00 
I 

~nticipo Oneri Conco =mq. 65,00 x €/mq 89,00 €/mq. = € 5.785t OO 
i 

~ 
[ In merito alla Tipologia 1 (punto B) 

_ • Superficie abuso edilizio : mq 3~0,00 

~ • Anticipo Oneri concessori: €Imq 89,00 
I I, 

rntiCipo Oneri Cone. =mq. 6,00 x€lmq 89,00 €Imq. =€ ~4.710;200 

• Totale Oneri Conc € 40.495,00 

6.2.2.F - Determinazione dei costi oer l'istruttoria delle Dratiche. d 
~ 
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--

~ 

~ 

sanatoria eresso gli uffici comeetenti 
~ 

tecniche per l'istruzione delle pratiche di sanatoriat Le spese 

' riguardano: 

• la presentazione di elaborati grafici riguardanti lo stato di fatte 

e lo stato originario; -

• 	 la redazione di certificazione di idoneità statica; 
r-"~,.-~.~.-'-~-~._-_.-----~-~-- • 	 la redazione della perizia giurata vertente sulle opere edilizie 

effettuate. 
I 

Da conteggi effettuati in fogli separati, le spese sarebbero pari a ~ I -~'-'-~'--

- 17.500,00 circa. 
--,--~"~ 

~3. - VALORE COMMERCIALE DEL BENE I 
-"__.-t~enut~_co~~ di .quanto precede~tel11e~~_ riPo-rt-at-o-il~~~~ _~__~~~ 

rcommerclale del bene In oggetto sarà pari a: I 
~-----~~---	 I 

- Valore dell'immobile determinato con il metodo 

"sintetico comparativo" rJv) € 1.071 " 

I 

i 
I 

Il 

~~-<~"""'''"-'~~'''''-" 

----~._--

a cui occorre detrarre 

- I costi derivanti dall'applicazione dell'art. 32 della 

L. n. 326/2003 

I 

r 
nhl::l' € 	 il 

i 

anticipi oneri concessori € 40.495,00 

- per l'Istruttoria delle pratiche di sanatoria € 7.500100 

Total$ € 991.567,00 
-~.__. -

Occorre considerare, però, che la i Sigg. I 

:-­
sono proprietari di una quota indivisa dell' usufrutto e dell~ 

nuda proprietà, rispettivamente, del bene in questione ciò rappresent~ 
~ 
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______-+Iu_n_&_'_im_i_ta_zione al godimento del bene stesso da parte di chi lo acquista , 

iconsiderato che l'acquirente non verrebbe ad averne la piena 

bisponibilità, anche in caso di decesso di uno dei soggetti succitati, cort-­I ....~...~.~ 
~onseguente riunione della nuda proprietà all'usufrutto. ----------------------+------------ ­

Gli immobili oggetto di quota indivisa, scontano un ribasso nella 
.----r------------- ­

quotazione di mercato, dovuto al venir meno della caratteristica della 

disponibilità, che restringe la cerchia della domanda. 

La quantificazione del valore di un immobile nel caso in cui lo L'~"""""" 

~accia parte di una proprietà indivisa, come nel caso in v;:'Qlllv: 

rappresenta uno dei casi in cui risulta indispensabile applicare de 

~oefficienti di differenziazione o meglio dei coefficienti di riduzione. 
----+---~. 

I coefficienti altro non sono che dei numeri moltiplicatori i qual
i-------+------------'-------.---._- ..:------------+-------~~----

[permettono di correggere, anche nel caso di stima di un immobile, 
---------+---------- ­

rvalori medi di mercato al fine di ottenete le quotazioni degli immobili le 
----+-------------~---

~ ~ui caratteristiche si differenziano dall'ordinario, ricadendo ne 
~----I-----

particolare e· nell' atipicità. 
----+---_.---------------------------+---------- ­

" sottoscritto ritiene quindi equo l'applicazione di un coefficiente d 
-.j---­

svalutazione dell'immobile pari al 10% del valore di mercato 

ell'immobile stesso che tenga conto delle particolari situazioni de 

Ibene occupato da teILi ed in quota indivisa. 

I Il valore di tal~~ coefficj~nte è str-e-ttam--e-nt-e-Ie-g-a-to-a-d-e-i-fa-tt-o-r+--------­

oggettivi. tra cui l'impossibilità di divisione del bene stesso e , 
-----1-­

, onseguenziale limitazione della non fruibilità dell'immobile da part 

~ell'acquirente essendo per l'appu~to titolare di una proprietà indivisa. 

I Tali motivazioni chiarament~ sono alla base del deprezzament 
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~pplicato al valore dell'immobile. 

I ~coo~~n~~~_à_:_______________~________ 

- Valore dì mercato deJl'immobile: €.991.557,00;1 


- Coefficiente di svalutazione dell'immobile: 10% 


- Valore dell'immobile svalutato 


€. 991.557,00 x 0,9 = 
..._--... ..­

~ 

Il sottoscritto, così come prevede il mandato affidatogli, dovràl 

effettuare per ,'immobile in questione la stima della nuda proprietà ei 

dell'usufrutto, rispetto a due soggetti di età diversa, con conseguente 

~ aspettativa di vita differente. 
-

Si riporta di seguito il procedimento adottato per il -calcolo 
~---.... 

- deU'usufrutto e della nuda proprietà dei soggetti. 

6.2.4 CALCOLO DELLA QUOTA PARI AD 113 DELLA NUDA PROPRIETÀ DI 


, 
! 

Determinazione del valore dell'ysufrutto 
 

 
 

 

-

-



-

-
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__. __  
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-·_-_.__ \-------- ­

_ .._. 
.~_..  




Ca1colo del valore della nuda Drobrietà 
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----çr-a~l~olo del ,,~Iore della guota della nuda proprietà ~lÌlsita I _____ 

Il'attivo fallimentare 




~----l--  

----} I 


-I-.--­
----+-

I

_._-~_. 
.~-_. ._~._---I----~_.

;'2.5 CAL~OLO DELLA QUOTA PARI AD 1/2 DELL'USUFRUTTO 
-~. 

,........ 

.. 

. 

 

---_-__._~~~~~===== 
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--------

 i 

I 
I 

Calcolo del reddito netto degli immobili 

Passando quindi all'applicazione della formula, sulla base v'alore 

- :-;ommerciale precedentemente determinato (€.892.401,30), e del valorel 

:lei saggio di capitalizzazione precedentemente determinato, si ha: : 

l 
I 

I 
~. 

-~. 

~ 

~.-~-

~ 

!

, 

 
 

. 
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~-----------

~~,__-

---- -~ 

1

I 

--- -----------~~-

uota deU'usufrutto ae uisita all'attivo 

------t

-
I 

 
 

- VAl;ORE DELL'APPARTAMENTO-SITO IN PAlERMOs V'Ai 
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~ ~.4 - VALORE DEL TERRENO SITO IN TERRASIN (PA) C.DA 
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I 

SCHEDA RIASSUNTIVA 
. 	 i , 

I beni oggetto della presente relazione di consulenza sono si seguitQ 
~. 

~ riportati I 
.._­

Immobili in testa a
~-----..-"..--. 
~ 

• 	  

 

 
.._ 	 .

~ 

-- -t----

-

. Nel fabbricato in oggetto, formante un lotto unico per la venditJ _._---_.. 

per i motivi meglio esposti nei precedenti capitoli! ricadono otte 

immobiliari dislocate come segue: quattro al piano seminterrato E 

~ 

~ pozione di una quinta, due unità, a la restante parte dell'immobile I 
I succitato, al piano terra; una al piano primo. Il terreno, ove ricade 

il fabbricato, confina a Nord, a Sud ed a Ove$t con altra ditta, ad 

Est con Via Vitaliano Brancati. Per il fabbricato in oaaeltc- _. 

68 
~ cr­
.­

------_. 
 

..~-

I 
Q!lot~ pari ad 1/3 della nuda proprietà di un terreno con 

sovrastante fabbricato, in Palermo, Tommaso Natale, Contrada 

Cardillo, iscritto al Catasto Terreni al fo lio 15 g p.lla 645 ex 10/E 

...-. ­

..-,._.._---1---	 I 
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risultano Dresentate n. 3 istanze di sanatoria. ancora nOI1 

esitate da Darte deali uffici DreDosti. L'intero fabbricate 
--"._-~"_.-=~=~===~~~=~~~~~~~~~~==~~-------

presenta. inoltre. abusi edilizi sanabili ai sensi dell'art. 3~ 
---l-----­

della L. 326/03. Superficie commerciale 850,00 mq.
I .~--._--------'-------+---_._._-

· :> Valore comm. del fabbricato: € 1.071.000,00 
-----1---:>---V-a-lo-r-e-d-e-u-a-q-U-o-ta--d~i -~nU-d-a-p-r-o·p-r-ie-tà-'- acquisi

I-------r------. 

----f..-.---"-'_. . all1aUivo fallimentare: € 157.813,00 I 

Immobili in testa a J 
• Quota pari ad 1/2 dell'usufrutto di~rreno con sovrastant~ 

---+--._- fabbricato, in Palermo, Tommaso Natale, Contr~da cardi-no--tj-------­

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

fabbricato in oggetto, formante un lotto unico per la vendita per 
-----4--- t--~-----

motivi meglio esposti nei precedenti capitoli, ricadono ott 
----r-----... ! 

immobiliari dislocate com$ segue: quattro a~ piano seminterrato ~ 
-. 

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

succitato, al piano terra; una al piano primo. " terreno, ove ricadE 

il fabbricato, confina a Nord, a Sud ed a Ovest con altra ditta, ae 

Est con Via Vitaliano Brancati. Per il fabbri.cato in_ oaaettc 

risultano Dresentate n. 3 istanze di sanato.ria. ancora nor 
._. 

esitate da .parte deali uffici Dreposti. L'intero fabbricate 
-. 

presenta. inoltre abusi edilizi sanabili ai sensi dell'art. 3~ 
~ della k.326/03. Superficie commerciale 850,00 mq.-----_.__.--­ .~ 

:> Valore comma del fabbricato: € 1.071.000,00 
=---~-~"'" 

)l> Valore della quota di usufrutto acquisita all'attive 

fallimentare: € 168.418,00
~ 
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• 
~-------+-- ~--------------

 

I 

Palermo, Il 15.05.2007 Ing.~~o~-


IAlleaatl: 

1. COll1unicazione di awenuta nomina da parte del Curatore; 
-------\-------------- ~-----------~-----_._----+------------- ­

2. Nomina disposta dal S.G.D.; 


i3. Istanza datata 22.10.2005; 


14. Visura storica immobile di Via Vitaliano Brancati; 

5. Visura immobile di Via Vitaliano Brancati; 

6. Planimetrie d'insieme redatte dallo scrivente; 

7. Verbali di visita; 

8. Lettera raooomandata AlR sopralluogo del 23.03.20Q6; 

- ­

-- ­

9. Istanza presentata presso la R.E.P. p~r le concessioni edilizie; 

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

11. Lettera raccomandata AlR sopralluogo del 30.05.2006; 
- ­

12. Lettera raccomandata AlR sopralluogo del 22.11.2006; 

13. Relazione notarile ipocatastale; 

114. Atto ico ~ nd' a' b' . . 
nVi i l'ad mp eva It Immo de Sito I a V ta I no Brancati, 

:15. Documentazione fotografica Via Brancati esterno; 

!16. Planimetria immobile "A"; 
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--

--

----

--

17 . DOèumenta~ione fotografica immobile "fJ\.'; 


.18. Planimetria immobile "B"; 


19. Docull'lentazione fotografica immobile "B"; 

20. Planimetria immobile "C"; I 
21. Documentazione fotografica immobile "C"; I 
22. Planimetria immobile "D"; 

.._ .. 

23. Documentazione fotografica immobile "D"; 


:24. Planimetria immobite nE"; 


25. Documentazione fotografica immobile "E"; 

26. Planimetrla immobile "F"; 

27. Documentazione fotografica immobile "F"; 

28. Planimetria irnmobife liGIO; 

29. Documentazione fotografica immobile "GI!; 

130. Planimetria immobile "H"; 

[31. Documentazione fotografica. immobile "H"; 
I 

32. Copia concessione edilizia n. 3174; 
-

33. Progetti edilizi relativi alla concessione edilizia n. 3174; 

34. La pratica di sanatori a n. 0620004305 del 12.05.1987 a nomE 


I 

3S.la pratica di sanatoria n. 0651877301 del 12.05.1987 a nome 


-

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


37. Elaborai grafici relativi alle istanze di sanatoria; 

..' 

71 

r 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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


