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1 PREMESSA

Il sottoscritto ing. Alessio Melis, con studio in Palermo via Villaermosa n. 18, iscritto all'Crdine
deqgli Ingegneri della Provincia di Falermo, & stato incaricato dal Curatore Fallimentare Sig.ra
Lvv, Maria Migliore, giusta autorizzazione del Sig. Giudice Delegato, di svolgere il seguente
incarico: refazione di stima.

Mello specifico trattasi del compendio dei beni riconducibili alla societa fallita denominata xxx
xxx (Fall, 5/2014).

2 COMPENDIO DEI BENI COINVOLTI NELLA PROCEDURA CONCORSUALE
In particolare, in occasione dellincarico, & stato indicato il bene immobile attratto all’attivo
fallimentare e precisaments;
a) Unitd immobiliare censita al NCEU del Comune di Palermo al foglio 63 particella 318
sub.6

3 ATTIVITA' PRELIMINARI SVOLTE
&l fine di adempiere compiutamente all'incarico ricevuto, questo consulente ha partecipato ai
sopralluoghi nelle giornate del:
a- 18 ottobre 2024,
b- 25 ottobre 2024.
Inoltre, si sono svolti accertamenti presso | seguenti uffici:
- Comune di Palermo vari Uffici;

- Agenzia delle Entrate, Ufficio Territorio di Palermo;

4 DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOEBILIARE
4.1 Contesto Generale
L'unita immobiliare oggetto della presente analisi, € ubicata nel Comune di Palermo con accesso

dal civico 276 di Corso dei Mille, importante arteria viaria di collegamento tra il centro cittadinot

e la parte est della cittéa (nelle varie zone periferiche). Il contesto urbano circostante,
densamente costruito, & caratterizzato dalla presenza di edifici a destinazione prevalentemente
residenziale, con alcune attivitd commerciali e artigianali distribuite lungo 'asse viario di Corso
dei Mille. Uimmobile si trova a breve distanza dai principali snodi viari urbani, risultando
facilmente accessibile sia dal centro della cittd che dalle aree periferiche. La zona & servita da
infrastrutture di trasporto pubblico, tra cui fermate di autobus e stazioni ferroviarie e tramviarie
vicine, garantendo un buon collegamento con il resto del territorio comunale. Nelle immediate
vicinanze si rileva la presenza di alcuni servizi essenziali, gquali scuole, negozi e uffici, mentre i
principali servizi pubblici sono localizzati nel centro cittading, facilmente raggiungibile sia a piedi

che con i mezzi pubblici, D seguito si riporta una foto aerea? con individuazione del sito,

1 La stazione centrale dei treni cittadina dista poche centinaia di metri
2 Fonte Google Earth
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4.2 Descrizione dell'immobile

Trattasi di una unita immobiliare, di forma rettangolare, ubicata a piano quarto® di un manufatto
edilizio di quattro elevazioni fuori terra, privo di ascensore. Dall’'unita immobiliare in esame si
sbarca, a mezzo di una scala interna a chiocciola di collegamento, ad una terrazza calpestabile
di forma rettangolare, prospiciente la via Corso dei Mille, ricavata su parte della copertura a
falda che interessa tutto lo stabile condominiale.
In particolare, I'unita immobiliare oggetto di interesse & censita al catasto fabbricati del Comune
di Palermo, al foglio di mappa 63, particella 318, sub. 6.
L'unita immobiliare & composta da :

- —un ingresso su scala interna condominiale;

- n.3 camere da letto, di cui una prospiciente pozzo luce interno all’edificio;

- n.2 servizi igienici, di cui uno prospiciente pozzo luce interno all’edificio;

- un locale soggiorno con cucina annessa.
Lo stabile & dotato di balconi prospicienti sia Corso dei Mille che il prospetto laterale, a servizio
di soggiorno e alcune camere da letto.
Da una delle camere da letto descritte si accede, a mezzo di scala a chiocciola, al terrazzo
soprastante posto alla quinta elevazione®.

A seguire si riportano alcuni scatti fotografici dell’'unita immobiliare descritta®.

3 Catastalmente indicato come piano 4° - 5°
4 Alla quota della copertura condominiale
5Rimandando per maggiori dettagli al regesto fotografico allegato
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Particolare della scala a chiocciola che, conduce al terrazzo soprastante, consentendo
accesso alla copertura comune dello stabile e di fatto genera una servitu passiva a

scapito della unita immobiliare oggetto di questa perizia.
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articolare del terrazzo soprastante

Di seguito si riporta sovrapposizione tra estratto di mappa catastale e ortofoto®.

A seguire scheda sinottica delle principali finiture rilevate.

SIAGIDILOM

/5

LOCALIZZAZIONE
Comune: Palermo
Riferimenti Catastali Foglio 63 p.lla 318 sub.6
FINITURE GIUDIZIARIE™ GIUDIZI
Pareti esterne Prospetto principale su via Corso dei Mille: intonaco per
esterni con strato di finitura e tinteggiatura.
Prospetti secondari privo di strato di finitura
Pareti interne Intonaco civile per interni con strato di finitura e
tinteggiatura
Pavimento Ceramica
Infissi esterni Alluminio
Infissi interni Legno tamburato

& Fonte Formpas
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IMPTAMNTI
Elettrico Presente
Idrico-fognario Fresente
Riscaldamento KNk

& tro

=i sono rinvenute, in alcuni locali, pompe di calore, Non
=ono state offerte le certificazioni di conformita relative
=0ll impianti. Presenza di citofono  interno ed
=llarme/antintrusione. Si segnala la presenza di vari
fenomeni di infiltrazione alcuni dei quali parrebbe non
Fisoltl,

STATD GEMNERALE

sufficiente

Ubicazione

Comune Palermo con accesso da Corso Del Mille i, 276

Intestazione catastale

e xxx nato a xxx il wxx proprietd per 1/2;

e xxx hata a xxx il wxx proprietd per 1/2.

Confini

L'immobile confina con Corso Dei Mille, con il Vicolo del Fervore e con il Cortile Pennino.

Dati catastali

Comune di Palermo MN.C.E.U foglio 63, particella 318, sub. 6,

& seguire stralcio della visura catastale in atti.

INTESTALY

I PR g radoon SALUE MO O DVIL IS LRI TR S0l 150 T (L} Focpresa’ 172
3 |L0 DELLO Ve essandrs. zxaa a TATANTO T i 2005:167) LIV FEEIL 1 Porpraes’ 12
Umita timabilare dal 197112015
N DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DL
e | B Twebeclli | S TaOme MinoZem: | Calepmen [Clese Crnsnbmen pEeisis Rendita

1 53

318

A2 2 7 vani Euro 235,60 vanamogs gel 051120012 InSermemo 1 vins dedan &

Apersie

Stato di possesso dell'immobile

In occasione del sopralluogo del 18 ottcbre 2024 gli intervenuti dichiaravano: “df abitare

nefffimmobife che costituisce i luongo di residenza e of domicifio per fa

Fod

Ed ancora gli intervenuti precisavano:

1- "affinterno defffmmobife vivono stabfimente

2- "di essere disponibife a confspondere findennfta di occupazione fino alla data

dellaggiudicazione e df non avere disponibilita economica per pofer trovare unaltra

destinazione neflimmediato”.

Sirimanda all'esame integrale del verbale allegato per | dettagli e gli approfondimenti del caso.
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Rispondenza tra planimetria catastale e stato di fatto
Sussiste Una non corrispondenza tra la planimetria catastale depositata in atti e lo stato dei

luoghi alla data dell’accesso.

Trascrizioni e/o Iscrizioni pregiudizievoli

Yedasi guanto indicato nella relazione notarile ipocatastale offerta in atti.

Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale

MNon sussiste il caso,

Altre informazioni
In occasione dell’accesso gli intervenuti” hanno precisato:
a) In relazione a chi occupi, ovvero abbia la detenzione dell'immobile sopra indicato:
“[..] Fanno riferimento a quanto precisato nel precedente verbale “f..}
by Inrelazione se il manufatto edilizio detiene dichiarazione di agibilitsa, APE e certificazioni
di conformita degli impianti;
“[..] Non esfste guesto genere df documentazione richiesta "f..]
c) Inrelazione se per il bene immobile sussiste censo, livello o uso civico efo se vi sia stata
affrancazione da tali pesi:
“[..1 A faro notizia non sussiste if caso "f..}
d) In relazione se per il bene immobile & in grado di offrire un iImporto annuo delle spese
fisse di gestione /o di manutenzions;
“[..] Mediamente i costo ascende g 100 euro/mese “f..]
e} In relazione se per il bene immobile sono presenti eventuali procedimenti giudiziari:
“[..1 A loro notizia non sussiste ff caso “f..]
3 In relazione se per il bene immobile sono presenti ulteriorl informazioni utili efo
necessarie;
"f..]1a) Causa morosita sono statf dismessi sia if contatore del gas che guelio dellacgua;
b) fo stabile anche per fe partf condominiali & sprovvisto df impfanti a2 norma; ¢) esistono
diffusi fenomend i infiltrazione estesi in pit punii defla casa; d) verificare [‘esistenza di
un Amministratore df condominio in carica. "[..]
In occasione del verbale, questo consulente, invitava | dichiaranti ad offrire documentazione
circa le indicate morosita, nonchg il nominativo dell’amministratore,
Sul punto i dichiaranti concludevano f..]* Precisano che laddove vi sfano condizione nuove, di
notiziare fmmediatamente M'UMdo. f.. 17
&lla data di guesta perizia non sono stati offerti nuovi elementi rispetto guanto indicato in

precedenza.
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Ricostruzione del dominio

Si riportano alcuni estratti della relazione notarile ipocatastale offerta.

DESCRIZIONE DEL BENE IMMCOBILE
* - gppartamento sito in Palermo, Corso dei Mille n. 276,
uhicato 2l pianc guarto con soprastante terrazzo al piano
iquinto, composto di 7 (sette} wani catastali, confinante con

%
§
:
L
':

Corso dei Mille, con vano scala, con il Vicolo del Fervore e
éccn il Cortile Pennino.

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di PALERMO;

iFogliu €3, particella:

i- 318 sub 6, Corso dei Mille n. 276, piano 4,5, =z.c. 2, ctg.

STORIA DEL DOMINIO .
| ‘ouanto oggetto della presente relazione si appartiene a!
, 8opra generalizzato, | in|/virtd de;L;a;;g__dif
donazione del giorno 1 dicembre 2008 a! rogiti del NoLaiol
Giovanni Ssporite di Palerme, Rep. n. 11.433, Racc. n. 4.178,
iregistrato a Palermo il 1% dicembre 2008 al n. 10.711,
trascritto g Palermo il 16 dicembre Z00B ai nn. 76.624/51.658
'da potere dei propri genitori
¢ ‘sopra generalizzati, ai guall si apparteneva peri
izverlc accuistato = in regime di comunione legale del beni —%
in virtd cell'atto di compravendita del 10 luglio 2000 ai
%rogiti del medesime Notale Gieovanni BSaperite di Palermo, Rep.;
in. 5.732, trascritto a Palerme in data 11 luglio 2000 ai no.;
(27.981/20.943, .
'gsi precisa che 1° i n i i 2008!
Iai rogiti del Notaio Giovannl Saperite di Palermo, Rep. n.i
111.433, sopra indicato, @ stato risolto per mutud COnsenso;

lcon i isoluzion c n le donazio 1 6

hﬂxggh;g__Zﬂll ai rogiti del Notaio Giovanni Saporito dii
iPale:mD, Rep., n. 13.714, Racc. n. 5.843, registrato a Ealgrmci
1 il 7 novembre-2013 al n. 14.297/1T, annotato a Palermo ,il-7
;3QVEmbra‘2313 al ' nn..49.598/7.988. i
‘Detto atto ‘di riscluzione consensuale di donazione el E%

|

‘novembre 2013 ai rogiti del Notaios Giovanni Saporitc di
‘Palermo, Rep. n. 13.714 & state dichiarato inefficace con

‘pubblicata in data 12 aprils 2017

nell'ambito  del;
| procedimento pendente innanzi al Tribunale di Palermo, R.G.|
. 11183/2015, gconfermata con sentenza p. 1700/2023 emessa
dalla Corte di Appello di Palermo, pubblicata in data 5]
jottobre 2023, nell'ambito del procedimento pendente innanzij
|la Corte di Appello di Palermo, R.G. n. 2696/2017.

Sul punto wvedi infra alla voce "OSSERVAZIONI" .
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Si rimanda integralmente all’esame della relazione menzionata pelrSE].“ ﬁppé)?uabﬁttﬁ%v@fﬁfzﬂzs

caso.®

Verifica urbanistico-edilizia

In relazione alla verifica urbanistico-edilizio, si precisa, come riportato nell’art. 5 dell’atto di
Risoluzione consensuale di Donazione Rep. n. 13714, Racc. n. 5843 del 06/11/2013, che f..]"
{'edificio € stato realizzato ed uftimato in data anterfore al 1° settembre 1967 e che afio stesso
immobife, successivamente, non sono state apportate modffiche richiedenti ficenza o

concessione edilizia” f..]. & seguire stralcio dell’ atto menzionato,

Articolo 5 -In ottemperanza a quanto disposto dall'articolo 40, comma secon-
| q p

do, della legge 28 febbraio 1985 n. 47 e successive modificazioni, le parti di-

chiarane, previo richizmo da me notaio effettuato ai senst degli artt. 3 e 76 del

D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445 delle conseguenze penali disposte dalla legge

per le dichiarazioni false a reticents, dichiara, a1 sens1 e per gh eftett: del cita-

to D.P.R 445/2000, che la costruzione dell'unita immabiliare di che trattasi, €

dell'edificio di cur £ssa fa parte. e stata miziata ed ultimata in data anteriore al

1° settembre 1967 e che allo stesso immohile - successivamente - non sono

state apportate modifiche richiedenti licenza o concessione edilizia.~--—----—----

MNello specifico compulsando la planimetria catastale di impianto viene annotata quale data di
presentazions il 29.12.1939, dungue una data anteriore alla Legge 17 agosto 1942, n. 1150
Cosiddetta Legge urbanistica.

Inoltre dal confronto tra lo stato dei luoghi alla data del sopralluogo e la suddetta planimetria
catastale, ad avviso dello scrivente, appaiono lievi difformita ascrivibili a diversa distribuzione
interna regolarizzabili, ad avviso dello scrivente, attraverso una c.d. Cila tardiva i cui costi
verranno decurtati al valore di stima definito, Infine non sussistono, ad avviso dell’'esponente, i
presupposti per il cosiddetto condono straordinario attivabile nei casi di trasferimenti di immobili

nelle procedure concorsuali,

5 STIMA DEI BENI IMMOBILI

Oggetto della presente relazione & determinare il pid probabile valore di mercato dei beni
immobili acquisiti all’attivo fallimentare.

Mello specifico il bene immuobile interessato risulta essere:

- Unita immobiliare censita al NCEU del Comune di Palermo al foglio 63 p.lla 318 sub.6

8Cfr. allegato 5
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& seguire le risultanze.

5.1 DETERMINAZIONE DEL PIU' PRCBABILE VALORE DI MERCATC - METODOLOCGIA-
Il metodo di stima utilizzato & | procedimento a parametro fisico, il guale, partendo dalla
determinazione del valore di mercato medio al metro guadro di un immobile con caratteristiche
ed ubicazione analoga a quella dell'immobile oggetto di stima, risale al valore di mercato del
bene da stimare.
Il valore di mercato al metro quadro & stato desunto da approfondite indagini personali e
compulsando le gquotazioni pubblicate da Dopo |la individuazione del valore di mercato
sopra citato, verranno individuati dei parametri, veri e propri coefficienti di differenziazione, che
consentono |a caratterizzazione della stima in funzione delle particolarita e della specificita del
bene da stimare.
In definitiva, i coefficienti di differenziazione, sono numeri moltiplicatori che consentono una
correzione delle quotazioni medie trovate, per ottenere Una stima degli immobili le cui
caratteristiche si discostano da quelle tipiche della media.
Il valore dei coefficienti di differenziazione per la caratterizzazione dell'immobile & stato desunto
dalla rivista " If Consulente Immobifiare” edita dal Sole 24 ore.
Il prodotto dei coefficienti di differenziazione da applicare al valore di mercato medio consente
di ottenere una opportuna caratterizzazione delle peculiaritd dell'immobile e di ricavare il
Coefficiente di Differenziazione Globale, in breve CDG, il guale, moltiplicato al valore di mercato
medio a nuovo, consente di ottenere il valore al metro quadro del bene oggetto di stima,
Il valore al metro guadro del bene determinato come sopra & stato moltiplicato alla superficie
commerciale ottenendo il pit probabile valore di mercato del bene,
La superficie commerciale® viene determinata in 123 mqg in c.t.

Applicazione coefficienti correttivi
Per operare |'opportuna differenziazione tra un immobile nuova e I'immobile oggetto di stima
nel presente paragrafo, caratterizzazione che nasce in base all'etd, alla qualitad e allo stato di

manutenzione del bene da stimare, si ha la seguente tabella:

etd e qualita stato stato stato stato
ottimo buono mediocre pessimo

nuovo

lusso N - - -

signorile 1,05 - = =

medio 1,00 = = =

popolare 0,90 = B &

Ultrapopolare - - - -

Recentissimo
lusso 0,95 0,90 0,85 =
signorile 0,90 0,85 0,80 &

# Definito con riferimento al DPR 138/1998 smi
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etd e qualita stato stato stato stato
ottimo buono mediocre pessimo
medio 0,85 0,80 0,75 =
popolare 0,80 0,75 0,70 =
Ultrapopolare - - - -
10-20 anni
lusso 0,90 0,85 0,30 B
signorile 0,85 0,80 0,75 -
medio 0,80 0,75 0,70 -
popolare 0,75 0,70 0,65 %
Ultrapopolare - - - B
21-40 anni
lusso 0,85 0,80 0,75 0,65
signorile 0,80 0,75 0,70 0,60
medio 0,75 0,70 0,65 0,55
popolare 0,70 0,65 0,60 0,50
Ultrapopolare - - = =
41-60 anni
lusso 0,50 075 0,70 0,60
signorile 0,75 a, 70 0,65 0,55
medio 0,70 0,65 0,60 0,50
popolare 0,65 0,60 0,55 0,45
Ultrapopolare - - - -
Cltre 60 anni
lusso 0,75 0,70 0,65 0,55
signorile 0,70 0,65 0,60 0,50
medio 0,65 0,60 0,55 0,45
popolare 0,60 0,55 0,50 0,40
Ultrapopolare 0,55 0,50 0,45 0,35

Limmobile & costruito da oltre 60 anni come desumibile compulsando |a planimetria
catastalet®,

Valore del coetliCIente: o s st b s s i s T 0 s e s i i e S e S 0,60

"0 Mel documento catastale viene annotata quale data di presentazione il 29.12.1939

Firmato Da: ALESS|O MELIS Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Sardal#: Sef1cf@15b67146125d7d4bd Bad 115cd

113
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

fi".

W



Ist. n. 23 dep. 16/02/2025

Coefficiente di distribuzione interna
La presenza di una non ottimale distribuzione degli spazi o una altezza dellimmobile

eccessivamente ridotta da luogo al seguenti coefficienti riduttivi:

Coefficiente di distribuzione interna

Funzionale 1,00
Poco funzionale 0,95
MNon funzionale 0,20

La distribuzione della pianta & funzionale, la disposizione dei locali & efficiente arricchita dalla
presenza di numerose gperture guindi si ha:

Valore del coctioiembe s e s e e T e T R T 1,00

Coefficiente di estensione

Risulta intuitivo che il valore al metro quadrato di un immobile particolarmente esteso non
pud essere identico, a paritd degli altri parametri, al valore al metro guadrato di un immobile
di dimensioni ridotte,

Per operare la opportuna differenziazione tra immobili di dimensioni assai diverse si

introducono i seguenti coefficienti:

Coefficiente di estensione

Sino a 100 m2 1,00
da101 a 150 m? 0,97
da 151 a 200 m* 0,94
Oltre 200 m* 0,91

In considerazione della superficie commerciale definita si ha il seguente valore del coefficiente:

e | e = e T T Lt 0,97

Coefficiente df Iivelfo df piano

Edifici senza ascensore

Piano terreno e rialzato 0,97
Piano 1 e 2 0,90
Piano 3 0,80
Piano 4 0,70
Piano 5 0,55
Piano & 0,40

Valore del coafliCianie. o 0,70
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Coefficiente di differenziazione globale
Moltiplicando tra loro i precedenti coefficienti si ottiene il valore del Coefficiente di

Differenziazione Globale, CDG, il quale, moltiplicato al valore per metro quadro medio situato
in zona analoga a quella del bene oggetto di stima, consente di trovare il valore al metro quadro
ricercato.

Di seguito i coefficienti determinati:

CDG =0,60x1,00x0,97x0,70 = 0,4074

Il valore per metro quadro medio di una abitazione di nuova costruzione a seguito dell’indagine
condotta ed a seguito delle deduzioni che si sono dovute fare in relazione alla zona della citta
in cui & ubicato I'immobile, considerata la condizione di luogo I'importanza e la centralita in seno
al contesto urbano &di 1.518 euro/m?.

Moltiplicando a questo valore il coefficiente di differenziazione globale sopra calcolato,
|’'estensione dell'immobile ed il livello di definizione si otterra il pit probabile valore di mercato:
V=123 mq x 1518 euro/m? x 0,4074= euro pari a 76.067,28 euro

A tale importo occorre decurtare i costi imputabili alla regolarizzazione in esito alle difformita
riscontrate che viene stimato in 3.000 spese incluse.

Si definisce un valore di stima finale pari a 73.067 euro in c.t.

A seguire fonte Nomisma compulsata.

ff PPEALLLIITE

Banca dati dei valori immobiliari
Comune selezionato: Palermo
Zona selezionata: Semicentro

Microzona selezionata: Orto Botanico - Stazione C.le - Policlinico -

Tipologia selezionata: Abitazioni civili

Stato di manutenzione selezionato: Nuovo

Minimo Medio Massimo
1270.86 1518.00 1765.14

I valori sono espressi in Euro al metro quadrato e aggiornati al 1° semestre 2024
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& CONCLUSIONI

Pertanto, il valore complessivo stimato relativo al bene immaobile ubicato nella provincia di
Palermo, con accesso da Corso del Mille n, 276, censito al NCEU del Comune di Palermo al foglio
63 particella 318 sub.6, ammonta a€ 73,067 euro in c.t.,

Ringraziando per la fiducia accordatami rassegno la presente relazione che si compone di

numero 16 pagine oltre allegati,

Palermo 17 febbraio 2025
Il Perito stimatore
(Ing. Alessio Melis)

7 ALLEGATI

. Provvedimento di nomina,;

. VMerbali di sopralluogo;

. Visura catastale;

. Planimetria catastale;

. Relazione notarile ipocatastale;

. &tto di Risoluzione consensuale di Donazione;

. Regesto fotografico;

0 o~ Ot B W N e

. Fonti utilizzate per la stima;
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