Tribunale di Palermo

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Giudice Es. Dott. ssa Vacca

Espropriazione lmmobiliare n. 835/97 promossa dal Banco di

Sicilia contro PG00 000000000000 0000000 0000004

00.0.9,0,0,0,0.0.0.0.0,0,0.0.0.0.0,0,0,0.0.0.0,0,0,.0.0.0.0.0,0,9.00.0.0.9.8

All'udienza del 6/11/2002 codesto Onorevole Tribunale nominava il

sottoscritto Arch. Fabrizio Mad, iscritto al’ Albo degli Architetti della Provincia

d Pdemo a n.2829, Consulente Tecnico d Ufficio ndl esecuzione

immobiliare in oggetto.

Accettato I’ incarico e prestato giuramento nell’ udienza ddl 14.5.2004, lo

scrivente, con |etteraraccomandata A\R, provvedeva a convocare le parti presso

gli immobili oggetto di perizia, siti in Palermo, Via G. Simoncini Scaglione

n.48, Via Luigi Palomes n.10 (ex ViaBR 9) e Via De Candida Alduino n.4,

interni 19 €20 (ex ViaBR 42).

Quanto sopra rispettivamente nei giorni 7.6.2004 alle ore 15,00 ed

8.6.2004, sempre alle ore 15,00, al fine di dare inizio alle operazioni di

consulenza.

In data 7 giugno 2004, al’ orario prestabilito, il sottoscritto, recatos sui

luoghi, ha dato inizio dle operazioni di rilievo tecnico e fotografico

dell’'immobile in presenza della Sig.ra XXXXXXXXXXXXXXXXXX.

Terminato il rilievo presso I'immobile dto in Via G. Simoncini

Scaglione n.48, si & concordato con il debitore di effettuare, nella medesima
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BR 9) e ViaDe Candida Alduino n.4, interni 19 e 20 (ex ViaBR 42), previsto

per I'indomani 8.6.2004.

Pertanto, di continuo, il sottoscritto ha provveduto ad effettuare le

operazioni di rilievo tecnico e fotografico del rimanenti immobili, in presenza

del Sig. XXOXXXXXXXXXXXXX, Nipote della proprietara XXXXXXXXXXXXX.

In relazione a quanto sopra ed in riferimento all’ incarico precisato nel

provvedimento di nomina, nonché a seguito degli accertamenti effettuati presso

gi Ufficd Tecnici, Catastali e Notarili, volti a reperire la documentazione

inerente il bene da valutare, e dopo avere effettuato, inoltre, le ricerche ed |

calcoli per la valutazione dello stesso bene, il sottoscritto ha proceduto alla

stesura della presente relazione.

Dai fascicoli di parted rileva :

1-ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

Ad iganza del Banco di Scilia SpA, con sede in Pdermo,

rappresentato e difeso dal’ Avv. Ugo Vassallo Paleologo, creditore nel confronti

della XXOXXXXKIOKKXXXXXXXXXXXX , della somma di £.170.807.399

oltreinteress e spese, somma garantita sino alla concorrenza di £. 160.000.000

da Sgr  XO0XXXKXXXXXXXXXXXXXXX , € fino dla concorrenza di

£.320.000.000 dalla Sig,ra XXXXXXXXXXXxxxx, per effetto di fideiussioni

rilasciate in favore délla ricorrente banca, vistol’ atto di precetto notificato in

data 22.5.1997, in forza ed esecuzione del decreto ingiuntivo emesso dal

Presidente del Tribunale di Palermo in data 13.7.1995, n.2725, I’ Avv.to Ugo

Vassallo Paleologo provvedeva, in data 29.7.1997, a pignoramento in danno

alla Sig.raxxxxxxxxxXxXxXxXxXxXxxx ed al Sig. XXXXXXXXXXXXXxXxxxX (nella qualita di

socio illimitatamente responsabile della XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX. di
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XXXXXXXXXXXXXXXX)  dell’ gppartamento  sito in Palermo, Via G.-Simoncini

Scaglione n.48, edificio B, di vani 4 piu accessori, riportato al NCEU 4 fgl.77,

part.3223/47 pervenuto ala debitrice per atto di venditain Notaio Caruso del

14/11/1991.

Inoltre provvedeva, contestuamente, a pignoramento dei beni di

pertinenza - da - Sigg.r- XXX XXXIKKKXIIIHKHKKXIXIXIXHKKKXXXXXX

XOOOXXOOXXXXXXXXXXXX cond stenti in:

1 magazzino sitoinviaB.R. 42 n. 4, interno 19, della estensione

di mg.20, non ancora allibrato in catasto ma regolarmente

denunciato con schedan.16235 del 12/11/1980

2. magazzino sito inviaB.R. 42 n. 4, interno 20, della estensione

di mg.20, non ancora allibrato in catasto ma regolarmente

denunciato con scheda n.16236 del 12/11/1980

3. appartamento sito in Palermo, Via B.R.9 n.10, piano rialzato a

destra dell’ androne, composto da 5 vani piu accessori, con

relativa villetta, non ancora allibrato in catasto maregolarmente

denunciato con schedan.11385 del 23/10/1970.

| beni descritti ai punti 1 e 2 sono pervenuti alla debitrice XXXXXXXXXX

XOOOXXXHXXXX 5 da potere di XXXXXXXXXXXXXXX, in forza ddla
per p

compravendita presso Notaio Chiazzese del 6/4/1983, ai nn.17183/14239, e per

Y5, ripartita rigpettivamente tra la Sig.ra XXXxXXxxXxxxxxx per 1/3 e per 1/9

ciascuno dei suoi tre figli  XO000XKKIXIXHXKIIKHKXIIXHKKIIHXXXIXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX, N successione del marito Sig.XXXXXXXXXxXxxx, deceduto in

data XXOOKKXKX.

Le sopradescritte unita immobiliari s assoggettano pertanto ad
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esecuzione forzata per 2/3 nei confronti della Sig.ra XXXXXXXXXXXXXXXXX € per

1/9 ciascuno nel confronti del Sigg.r XXXXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXXXXX €

,0,0,0,0.0.0,0.0.0,0,0.0,0,0.0,0.8

In ordine ala proprieta di cui al punto 3 la stessa, per lo stesso titolo di

successione citato, viene ripartito rispettivamente frala Sig,.ra XXXXxXXXXXXXXXX

per 1/3 e per 2/9 a ciascuno dei suoi tre figli XXOXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXX

,0.9,0,0.0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.9,0,0.0 0.8

La presente unita immobiliare si assoggetta pertanto ad esecuzione

forzata per 1/3 nei confronti della Sig.ra XXXXXXXxXxxxx e per 2/9 ciascuno nei

confronti del Sigg.r XXXXXXXXKXXHXXIXEXHKXIIXHKXIIKHKIIXHXKXIXHXXXIXXX

Nella procedura esecutiva immobiliare € dtresi intervenuto, ad istanza

del curatore del fallimento XXXXXXXXXXXXXXXXX Aw.to Mario Caamia,

elettivamente domiciliato in Palermo presso |o studio dell’ Avv.to Giuseppina

Buttafuoco, la Curatela del fallimento, creditore nei confronti del Sig.

XXOOXXXXXXX  XOXXXXXXXX, 1n forza del Decreto ingiuntivo emesso in data

19.10.1989 dal Presidente del Tribunae di Palermo n.2619/89, della somma di

£.17.638.308 oltre interess e spese.

Si rileva che in data 18/10/2000 il Giudice esecutivo ha disposto la

riunione parziale del procedimento esecutivo immobiliare n.835/97 con quello

precedentemente promosso dal Banco Ambrosiano Veneto n.384/96.

A) Appartamento di Via G.Simoncini Scaglione n.48

2. DESCRIZIONE CONTESTO IMMOBILIARE

L’ edificio in questione (foto n.1 e 2) fa parte di una serie di edifici

cogtruiti intorno agli anni “80.

La zona in cui ricade I'immobile & quella formata dal quadrilatero
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composto dalle Vie Brancaccio, Via Conte Federico, Via Emiro Giafar e Corso

del Mille.

In particolare lavia G. Simoncini Scaglione € compresatrale Vie Conte

Federico elaViaAzzolino Hazon.

In tale area |'edilizia presenta caratteristiche costruttive diverse, con

I’ alternanza di edifici recenti, risalenti per o piu agli anni ’80, con altezze

generalmente elevate e superiori anche ai 10 piani, coesistenti insieme ad

ediliziapiu antica, risdlente a dopoguerra e spesso fatiscente.

Inoltre s riscontrano nelle vicinanze anche ampie zone non edificate.

L’ edificio in questione s trova collocato longitudinamente allaViaG.

Simoncini Scaglione ed € composto da n.13 piani fuori terra oltre ad un piano

terra occupato damagazzini adibiti attual mente a supermercato.

[l corpo di fabbrica e servito da due portoni di accesso, i civici 38 e 48, i

quali usufruiscono di una vasta area condominiale antistante riservata a

parcheggio.

Il portone di ingresso del civico n.48, che ci riguarda, € redlizzato in

alluminio (foto 4) e tramite esso s accede dl’ androne di ingresso condominiae

(foto 3).

Detto androne, rifinito con marmo a pavimento, consente, salendo

pochi gradini, |’ accesso a vano scalae al due ascensori.

Il corpo scala, in cemento armato, presenta gradini rifiniti in marmo e

ringhierain ferro laccato.

Le pareti del vano scala e dell’androne sono rifinite in intonaco

tinteggiato bianco.

Gli infiss dello gabile sono realizzati in ferro laccato bianco, con
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serrandein pvc.

L’ edificio presenta un rivestimento esterno con intonaco di colore verde

e balconi realizzati con parapetto in ferro laccato bianco, cosi come di bianco

sono tinti gli infiss.

Non risultano presenti evidenti dissesti strutturali eI’ edificio s presenta

nel-complesso in buone condizioni ad eccezione di qualche balcone che

presenta distacco di intonaco nel frontalini.

3.DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

L’ appartamento in oggetto, come giarilevato, e ubicato a n.48 di ViaG.

Smoncini  Scaglione, decimo piano, porta subito a destra uscendo

dall’ ascensore (foto 5).

L’unitaimmobiliare risultaiscritta all’ Ufficio del Territorio di Paermo,

Catasto dei fabbricati, ala partita Mod.58 158285, foglio n.77, particella 3223,

subalterno 47, zona censuaria 2, categoria A\3, classe 6, consistenza 6,5 vani,

rendita €.369,27 a nome di XXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXXXXXXXXXXXX,

proprietariaper intero. (alegato n.1).

Tali dati risultano derivare da atto pubblico, voltura n.1486.1/1992 del

14/11/1991, in atti dal 28/9/99, atto n. 35346 del Notaio Renato Caruso.

| dati catastali riportati nella documentazione prodotta dall’ Avv.to Ugo

Vassalo Paeologo (atto di pignoramento) risultano pertanto corretti.

Dall’ atto a cura del Notaio Renato Caruso di Palermo del 14/11/1991,

(allegato n.2) s rilevacheil bene & pervenuto ala Sig. ra XXXXXXXXXXXXXX per

compravendita dal Sig. XXXXXXXXXXXXXX intervenuto, giusta procura generale,

per conto del padre XXXXXXXXXXXXXXXXXX, Imprenditore edile.

L’ appartamento confinaa sud con laVia G. Simoncini Scaglione, ad est
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con laViaA. Hazon, anord con spazio libero di retroprospetto e ad ovest con

appartamento di proprieta XXXXXXXXXXXX e vano scaa.

In sede di sopralluogo, presente la Sig.ra XXxXxXxxxxxxx, la stessa ha

dichiarato che I’ appartamento e attualmente abitato dalla stessa unitamente al

marito, XxXxXxxxxxx, ed ai loro quattro figli.

L*immobile, per la sua conformazione e distribuzione interna non

risulta eventual mente suddivisibilein piu lotti.

L'edificio di Via G. Simoncini Scaglione n.48, cosi come risulta

dall’atto di compravendita, e stato costruito in conformita alla Concessione

Edilizian. 588, rilasciatada Municipio di PAlermo in data 13.1.1979.

Da medesimo atto risulta inoltre che il fabbricato e stato dichiarato

abitabile ed agibile con certificato rilasciato dal Municipio di Palermo in data

13.8.1987.

La Concessone Edilizia n588/1979 & doata reperita presso la

Ripartizione Edilizia Privatadel Comune di Palermo ed allegata.

Nel fascicolo di parte s rilevala presenza della produzione di relazione,

In sostituzione della documentazione ipocatastal e (autorizzazione del G.Es. del

6/6/1998), mentrenon s rilevail certificato di destinazione urbanistica.

L’ appartamento, come dichiarato dalla proprietaria, € stato sottoposto a

risrutturazione intorno a 1990 ed é attualmente composto da: Ingresso,

Dismpegno, Soggiorno, Cucina, Ripostiglio, Bagno, 2 Camere da letto,

Cameretta.

In ordine alla suddivisione interna dell’ appartamento o stesso risulta

cosi composto :

entrando attraverso la porta d’ingresso, corazzata e rivestita al’ interno
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in legno laccato bianco, s accede al’ingresso (foto 6 e 7), dal quale s accede,

di fronte, al dismpegno (foto 9) ed adestraa soggiorno (foto 14 e 15), separato

dalo stesso ingresso tramite due archi (foto 8) realizzati a seguito della

ristrutturazione.

A sinistradel dismpegno s accede dlacucina (foto 10 e 13) laquale &

stata ampliata annettendo il balcone, chiuso a veranda

Sullaveranda sono stati trasferiti il piano cotturaed il lavello (foto 11 e

12), operazione resa possibile anche grazie ala chiusuradi un infisso esistente.

Dopo lacucing, sempre asinistra, S apre primala portadel bagno (foto

19) ed una cameradaletto (foto 17).

Sul dismpegno s aprono quindi la porta della cameretta (foto n.18),

della seconda camera da letto (foto n.16) ed infine il camerino (foto n.20).

Tutte le stanze, ad eccezione del camerino, sono munite di finestre

mentre il soggiorno e la cucina sono muniti di balconi prospicienti il primo la

ViaG. Simoncini Scaglione ed il secondo |o spazio libero di retroprospetto.

In seno ai lavori di ristrutturazione, avvenuti come gia rilevato circa 15

anni addietro, sono state redizzate opere murarie consistenti nella realizzazione

di due archi a fine di dividere I’ingresso dal soggiorno, uno a costituire una

finestra e I’ atro quale passaggio verso |o stesso (foto 8), in sostituzione della

parete bassa esstente.

Inoltre, in cucina, € stata eliminata la porta finestra esistente ed € stata

abbattuta la parete esterna che separava la stessa dal balcone inglobando

guest’ ultimo ala medesima e chiudendolo a veranda.

Infine, sempre in cucina, & stato murato I’infisso prospiciente il balcone,

ora chiuso averanda, a fine di potere consentire su quest’ ultimo |’ allocazione
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dellacucinaverae propria(vedi foto11e12).

Caratterigtiche ddl’ appartamento:

L’ appartamento oggetto dellaperizia:

- Nonrisultadotato di impianto elettrico adeguato alla L.46\90;

- Risultadotato di impianto idrico con autoclave condominiale;

- Risultadotato di impianti telefonico e televisivo realizzati sotto traccia;

- Risultamunito di caldaia a gas metano per produzione di acqua sanitariae

per riscaldamento;

- Presentatinteggiature interne su tonalita del bianco e del beige, siaper le

pareti che per i soffitti, realizzate con idropittura tipo “spatolato

veneziano” .

- Presentainfiss esterni realizzati in ferro laccato bianco con cassonetti in

metallo ed imbotto in lamierg;

- Presentaserrandein PVC;

- Risultadotato di porte interne realizzate artigianamente in legno massello

laccato bianco, con specchiature in vetro riquadrate all’ inglese;

- la pavimentazione dell’intero appartamento € realizzata con piastrelle di

ceramica monocottura e battiscopa dello stesso materiale;

- lacucinapresentapiastrelle di ceramicaale pareti, formato 20 x 20, fino ad

unaatezzadi metri 2,40;

- il bagno e dotato di vaso igienico, di bidet, di vasca, di docciae di lavabo,

con pareti rivestite di piastrellein ceramica, fino ad un’ altezza di m.2,40;

- I'dtezzaddl’ appartamento € mediamente pari m.2,88;

- lasuperficie coperta dell’ appartamento € pari amq.174,42,

- - lasuperficie commerciale dell’ appartamento € pari amq.179,83, tenuto
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conto di 1/3 della superficie del balconi aventi una estensione totale pari a

mg.16,24.

In generale puo dirsi che I'immobile si presenta in buone condizioni

d’uso, ma necessita comungue di alcune opere di manutenzione ordinaria

inerenti - soprattutto il rifacimento  degli impianti, idrico ed dettrico, il

rifacimento dei servizi (s érilevato peraltro nel bagno e nella cucinala presenza

di qualche lieve crepatura nel soffitto dovuta a pregresse infiltrazioni di acqua

dall’ appartamento sovrastante), nonche opere di tinteggiatura.

Dall’ esame della documentazione in possesso non risulta che per le

opere realizzate in difformita dalla concessione originaria, Sia stata presentata

comunicazioneex art.9 L.R.37\85 od istanza di sanatoria.

Nd particolare tali opere riguardano :

1. lademolizione di un tramezzo e la costruzione dei due archi a fine di

Separare il soggiorno con |’ ingresso;

2. lachiusuradd terrazzo averandacon infiss in aluminio;

3. lademoalizione parziale del muro perimetrale in cucina con eliminazione di

infiss esterni e chiusuradi un ulteriore infisso.

In ordine ale difformita di cui ai punti 1 e 2 si rileva che, con la

disposizione n.20 del 23.4.2000 del Comune di Palermo, Ripartizione Edilizia

Privata, nella quale viene interpretato I’ art.26 dellaL.47\85, s dispone chetrale

“opere interne”, vengono comprese anche la fattispecie di interventi edilizi

riguardanti la chiusura con strutture precarie di balconi e verande non

prospicienti pubbliche vie o piazze...(punto 7 delladisposizione).

Tali opere risultano pertanto assoggettate a semplice comunicazione ai

sens dal’art.9 dellaL.R.37\85.
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Cio di fatto non ha avuto luogo e pertanto, I’ eventuale aggiudicatario

sara soggetto a sanzione per I’ omessa comunicazione (art.26 della L.47\85 cosi

come sostituito dall’ art.9 dellaL.R.37\85).

In merito alle difformita di cui a punto 3. s rileva che, le opere di

modifica del prospetto (parzide demolizione di muro perimetrale ed

eiminazione ‘e modifica di aperture esterne) con relativo aumento dela

superficie utile per mq.8,00 circa (<10% della superficie utile cal pestabile), sono

state redlizzate in difformita dalla concessione (art. 12 della L.47\85 cosi come

modificato dell’art.7 della L.R.37\85) e pertanto |’ eventuale aggiudicatario

dovra provvedere dlademolizione ed ad conseguente ripristino.

Nello specifico occorre comunque accertare se |’ aggiudicatario possa

avvaers della sanatoria di tali opere, secondo quanto previsto dalla L.724\94

nonché dal recente Decreto n.269 del 30/9/2003.

In merito S riporta quanto disposto dall’ art.40, comma 8, della L.47\85

ed in particolare che “nell’ipotes in cui I'immobile rientri nelle previsioni di

sanabilita di cui a capo IV della presente legge e sia oggetto di trasferimento

derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria puo essere presentata

entro 120 giorni dall’ atto di trasferimento dell’immobile purché le ragioni di

credito per cui S interviene o procede siano di data anteriore al’ entrata in

vigore della presente legge”.

LaL.724\94, art.39, ha esteso le disposizioni di cui ai capi 1V eV della

L.47\85 dle opere abusive che risultino ultimate entro il 31.12.1993.

[l Decreto 30/9/2003 n.269, art.32, comma 25, estende le disposizioni di

cui a capi IV eV dellaL.47\85 alle opere abusive che risultino ultimate entro il

31.03.2003.
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Nel caso in questione, dall’ atto di precetto notificato in data 22.5.1997,

in forza ed esecuzione del decreto ingiuntivo emesso dal Presidente del

Tribunale di Palermo in data 13.7.1995, n.2725, s rileva che le ragioni di

credito per cui S procede decorrono sicuramente da data anteriore alla data di

entratain vigore del Decreto 269/2003 e pertanto, I’ eventuale aggiudicatario,

per quanto disposto dal citato art.40, comma 8, dellaL.47\85, potraavvalers di

quanto in essa disposto.

Resta perd in sospeso la cogtituzionalita 0 meno della sanatoria proposta

dallo Stato sulla quale la Corte Costituzionale non ha ancora espresso il proprio

parere definitivo anche in ordine alla legittimita o meno di alcune norme

approvate da alcune Regioni e particolarmente restrittive rispetto alla sanatoria

nazionae.

Si specifica, ata uopo, chele ragioni di credito per cui s procede non

decorrono da data anteriore aladata di entratain vigore della L.724\94 essendo,

appunto, state attivate a partire dal 1995..

In relazione alle caratteristiche intrinseche dell’ appartamento, con

particolare riferimento dlo sato di manutenzione, dla poszone, dla

distribuzione planimetrica, alla consistenza ed allerifiniture, |0 stesso puo essere

considerato abbastanza appetibile.

B) Appartamento di Via Luigi Palomes n.10 (gia Via

BR9 n.10)

2. DESCRIZIONE CONTESTO IMMOBILIARE

L’ edificio in questione (foto n.1 e 3) fa parte di una serie di edifici

cogtruiti intorno alafine degli anni *60 e primi anni * 70.

L’ edificio ricade a margini dell’area compresa all’interno delle Vie
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Brancaccio, Fichidindia, Buonriposo e Corso dei Mille.

In particolare la via Luigi Palomes, gia denominata Via BR9, € una

traversaddlaViaBrancaccio.

In tale area I'edilizia presenta caratteristiche costruttive diverse con

I adternanzadi edifici risaenti agli anni ’ 70, con altezze generamente intorno ai

5/7 piani, coesistenti insieme ad edilizie piu recenti, multipiano, databili intorno

agli anni ' 80, e costruzioni piu antiche, risalenti anche a dopoguerra, spesso

fatiscenti.

Inoltre S riscontrano nella zona vaste aree non edificate.

L’edificio in questione s trova collocato longitudinamente alla Via

Luigi Plomesed e composto dan.5 piani fuori terra.

Al corpo di fabbrica s accede da un unico portone esterno, in legno e

alluminio con vetrate, attraverso il quale s ha | accesso all’ androne di ingresso

condominiale (foto 2), sul quale perdtro si apre la porta dingresso

dell’ appartamento oggetto della perizia (foto 3).

Detto androne, rifinito con marmi a pavimento, consente |’ accesso a

vano scalaed al’ ascensore.

Il corpo scala, in cemento armato, presenta gradini rifiniti in marmo e

ringhierain ferro.

Le pareti del vano scala sono rifinite in intonaco tinteggiato giallo.

Gli infiss esterni dello stabile sono realizzati in ferro con serrande in

legno.

L’ edificio presenta un rivestimento esterno con intonaco di colore beige

ed inserti in tinta e balconi realizzati con parapetto in ferro e pareti frangisole in

|aterizio.
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Non risultano ravvisabili evidenti dissesti strutturali e I'edificio s

presenta nel complesso in buone condizioni.

3.DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

L’ appartamento in oggetto, come giarilevato, e ubicato al n.10 di Via

Luigi Palomes, piano rialzato, portaimmediatamente a destra salendo le scale di

accesso dell’ androne (foto 3).

L’unitaimmobiliare risultaiscritta all’ Ufficio del Territorio di Paermo,

Catasto dei fabbricati, alla partita M0d.58 125386, foglio n.76, particelle 455,

456 e 459, subalterno 1, zona censuaria 2, categoria A\3, classe 5, consistenza

7.5 vani, rendita €.364,10 anome di XXXXXXXXXXXXKXKIKKKKKKIXKKXXKXKKKXKX

Tali dati risultano derivare daimpianto meccanografico del 30/6/1987 e

non risultano riportati nell’atto di pignoramento prodotto dall’ Avv.to Ugo

Vassallo Paleologo, ove viene invece riportata soltanto il numero di scheda,

n.11385 del 23/10/1970.

Ddla visura catastde s evince che fanno parte della proprieta n.3

particelle, lenn. 455, 456 e 459, di cui le ultime due riguardano rispettivamente

la villetta sulla Via L.Palomes e quella sul retroprospetto, parti integranti

dal’immobile.

S evince, inoltre, che non é stata ancora effettuata la voltura

consequenziae ala successione per morte del Sg.XOOXXXXXXXXXXXXX.

Difatti, come gia rilevato in ordine a tale immobile, lo stesso viene

ripartito per successione rispettivamente fra la Sig,.ra XXXxXxXxXxXxxxxxx, moglie

di XXXXXXXXXXXX, per 1/3, e per 2/9 a ciascuno dei suoi tre figli XXXXXXXXXXXX

XXXXXKXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, come rilevas peraltro dalla certificazione

notarile redattadal Notaio Vincenzo Cottone.
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L’ appartamento confinaanord con laViaL.Paomes, a sud con spazio

condominiae di atro edificio, ad est con vano scala e ad ovest con corpo basso

di dtraproprieta

Dall’ atto a cura del Notaio Maniscalco di Palermo in data 2/3/1971,

trascritto a Palermo il 25/3/1971 al numero 10784/8414, si rileva che a

SIPXOOXXXXXXXXX il bene € pervenuto da compravendita dal Sig.

XOXOXXXXXXX XXXXXXXXXXX, costruttore edile.

In sede di sopralluogo, presente il Sig. XXXXXXXXXXXX, nipote della

Sig.ra XxXxXxXxXxXxXXxXxXxxx, 10 stesso ha dichiarato che I’ appartamento é attualmente

occupato dalla Sig.ra XxXXXXXXXXXXXXXXXX.

L’immobile, per la sua conformazione e distribuzione interna, non

risulta eventuamente divisibilein piu lotti.

L’ edificio di Via Lugi Palomesn.10, s rammenta gia via BR9, risulta

munito di certificato di abitabilita, n.prot.5419 del 17/3/1967 rilasciato dal

Municipio di Plermo, Ufficio di Igiene.

Tale certificato, non citato nel titolo di proprieta e non in possesso del

proprietario, é stato reperito presso la Ripartizione Edilizia Privata del Comune

di Palermo.

Nel fascicolo di parte s rilevala presenza della produzione di relazione,

In sostituzione della documentazione ipocatastal e (autorizzazione del G.Es. del

6/6/1998), mentrenon s rilevail certificato di destinazione urbanistica.

L’ appartamento é attualmente composto da: Ingresso, Corridoio, Salone

pari a2 vani, N.3 camere, Cucina, WC Bagno, villetta.

Entrando nell’ appartamento, attraverso una porta corazzata rivestita in

legno, s accede al’ingresso (foto 4), dal quale s accede di fronte, attraverso
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unaporta, a corridoio (foto 5).

All'interno dell’ingresso, sulla destra, si apre una delle due porte che

conducono a salone (foto 9 e 10) il quale comunica, oltre che con |’ ingresso,

anche con il corridoio.

Nel lato sinistro del corridoio si susseguono nell’ ordine una camera

(foto 6), il bagno (foto 12) ed infine la camera daletto (foto 7).

Nel lato destro del corridoio s aprono nell’ ordine una delle due porte del

salone e la porta della terza camera (foto 11).

Allacucina(foto 13 e 14) s accede dalla portain fondo a corridoio.

Essa e realizzata con piastrelle alle pareti per tutta I’ atezza e presenta

pavimento in piastrelle di ceramica monocottura.

Ddla stessa s accede, tramite un’ apertura, ad un corpo accessorio

occupante parzialmente la superficie della villetta interna, avente un’ altezza

degradante da m.2,80 am.2.45 (foto 8 e 15) realizzato mediante la costruzione

di un muretto, fino al’altezza di circa 120 cm, e con la chiusura con infiss in

aluminio.

La copertura e redlizzata con pannelli prefabbricati al’interno e lamiera

ondulata all’ esterno.

Tale corpo, avente lasuperficie di circa 7mq € inoltre addossato ad un

corpo piu piccolo, realizzato in muratura con coperturain eternit, di circamq.4

di superficie e con un’altezza di circam.1,50 utilizzato quale magazzino (foto

16).

Da tale corpo accessorio, attraverso pochi gradini, s scende verso la

villettainterna, prospiciente lo spazio condominiae interno.

Tutte le stanze prospicienti laViaLuigi Palomes sono dotate di un unico
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bal cone per tuttalalunghezza della facciata.

Tale balcone, attraverso 4 gradini, conduce piul in basso ala “villetta

esternd’, cosi come descritta sull’atto di proprietd, prospiciente la Via L.

Palomes.

Lo spazio sottostante il balcone € stato chiuso ed adibito aripostiglio, e

risulta.accessibile tramite due vani muniti di sportelli.

Le stanze prospicienti il prospetto interno presentano finestre alle pareti

ad eccezione della cucina che presenta un’ apertura che conduce al sopra

descritto corpo accessorio chiuso averanda (foto 17).

Tutte le camere dell’ appartamento sono tinteggiate con idropittura nelle

tinte del bianco e del beige e tutti i tetti, escluso cucina e WC, presentano

cornici e stucchi in gesso.

Caratterigtiche ddl’ appartamento:

L’ appartamento oggetto dellaperizia:

- Nonrisultadotato di impianto elettrico adeguato alla L.46\90;

- Risultadotato di impianto idrico ad autoclave condominiae;

- E' dotato di impianto telefonico e televisivo realizzato sotto traccia;

- Risulta dotato di impianto di riscaldamento condominiale a gasolio con

piastre radianti, ma.ormai in disuso;

- Risultamunito di gas autonomo per lacotturadel cibi;

- Risultamunito di scaldabagno per la produzione di acqua cada;

- gliinfiss esterni sono realizzati in ferro con serrande in PVC;

- le porte interne sono realizzate in legno con specchiature in vetro ad

esclusione delle porte del bagno e della cucing;

. . . . Pagina 17 /39 . . .
Pubblicazione ufficialead uso esclusivo personale - € vietata ogrf

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

i
G 21/07/2009



- la pavimentazione dell’intero appartamento e realizzata con mattoni in

segato di marmo di buona qualitaformato 50 x 50, eccetto che nel corridoio

doveil formato & 40 x 40, e battiscopain marmo;

- néellacucinaenel bagno i pavimenti sono redizzati in piastrelle di ceramica

monocottura.

- la'cucina presenta piastrelle di ceramica alle pareti, formato 20 x 20 a

tutt’ dtezza;

- il bagno e dotato di vaso igienico, di bidet, di vasca e di lavabo, con pareti

rivestite con piastrelle in ceramica a tutt’ altezza;

- I'dtezzaddl’ appartamento € mediamente pari m.2,90;

la superficie coperta dell’ appartamento e pari amq.129,71;

- Lasuperficie commerciale dell’ appartamento € pari amq.176,24 tenuto

conto di 1/3 della superficie di balconi e terrazzi, aventi una estensione

totale pari a mq.139,60 (mq.67.60 villetta interna, 60,00 villetta esterna,

mqg.12,00 balcone) .

In generale puo dirsi che I'immobile si presenta in buone condizioni

d’ uso, con buone rifiniture, ma necessita comunque di alcune opere di

manutenzione ordinaria inerenti il rifacimento degli impianti e del servizi

nonché latinteggiatura delle pareti.

Dall’ esame della documentazione in possesso non risulta che per le

opere interne, realizzate in difformitd, sia stata presentata comunicazione ex

art.9 L.R.37\85.

Nel particolare tali opere riguardano la demolizione di tramezzo nel

saoned finedi unificare le due stanze esistenti.

Non é possibile datare con assoluta certezza tali interventi che
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comungue non sono riscontrabili nella planimetria catastale.

In ordine dle difformita sopra richiamate, essendo tali opere

assoggettate a semplice comunicazione ai sensi dell’art.9 della L.R.37\85 ¢

poiché di fatto cio non ha avuto luogo, I’ eventual e aggiudicatario, sara soggetto

a sanzione per I’omessa comunicazione (art.26 della L.47\85 cosi come

sogtituito dall’ art.9 dellaL.R.37\85).

Per quanto concerne invece la realizzazione del corpo accessorio sul

cortile interno, la quale ha apportato un aumento della superficie utile per ma.

9,50 circa (<10% della superficie utile calpestabile) s evidenziache tale opere

rientrano fra quelle indicate all’art. 12 della L.47\85 cosi come modificato

dell’art. 7 dellaL.R.37\85.

Nello specifico occorre pertanto accertare se |’ aggiudicatario possa

avvaers della sanatoria di tali opere secondo quanto previsto dalla L.724\94

nonché dal recente Decreto n.269 del 30/9/2003.

In merito, S riporta quanto disposto dall’ art.40, comma 8, dellaL.47\85

ed in particolare che “nell’ipotes in cui I'immobile rientri nelle previsioni di

sanabilita di cui a capo IV della presente legge e sia oggetto di trasferimento

derivante da procedure esecutive, ladomandadi sanatoria puo essere presentata

entro 120 giorni dall’ atto di trasferimento dell’immobile purché le ragioni di

credito per cui s interviene o procede siano di data anteriore all’ entrata in

vigore della presente legge”.

LaL.724\94, art.39, ha esteso le disposizioni di cui ai capi IV eV dela

L.47\85 dle opere abusive che risultino ultimate entro il 31.12.1993.

[l Decreto 30/9/2003 n.269, art.32, comma 25, estende le disposizioni di

cui a capi IV eV dellaL.47\85 alle opere abusive che risultino ultimate entro il
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31.03.2003.

Nel caso in questione, dell’ atto di precetto notificato in data 22.5.1997,

in forza ed esecuzione del decreto ingiuntivo emesso dal Presidente del

Tribunale di Palermo in data 13.7.1995, n.2725, s rileva che le ragioni di

credito per cui S procede decorrono sicuramente da data anteriore alla data di

entratain vigore del Decreto 269/2003 e pertanto |’ eventual e aggiudicatario, per

guanto disposto dal citato art.40, comma 8, della L.47\85, potra avvalers di

quanto in essa disposto.

Resta perd in sospeso la cogtituzionalita 0 meno della sanatoria proposta

dallo Stato sulla quale la Corte Costituzionale non ha ancora espresso il proprio

parere definitivo anche in ordine alla legittimita o meno di alcune norme

approvate da alcune Regioni e particolarmente restrittive rispetto alla sanatoria

nazionae.

Si specifica, atal uopo, cheleragioni di credito per cui s procede non

decorrono da data anteriore alla data di entratain vigore della L.724\94 essendo,

appunto, state attivate a partire dal 1995..

In relazione alle caratteristiche intrinseche dell’ appartamento, con

particolare riferimento dlo sato di manutenzione, dla poszone, dla

distribuzione planimetrica, alla consistenza ed allerifiniture, |0 stesso puo essere

considerato abbastanza appetibile.

C)Box siti in Via De Candida Alduino n.4, interni 19 e

20, (gia ViaBR42 n.4)

| due magazzini oggetto della perizia si trovano al’interno del cortile

condominiale dell’ edificio posto proprio di fronte ala proprietadi Via Pdomes

n.10, precisamentein Via De Candida Alduino.
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La visura catasta e effettuata ha consentito di rilevare dei dati diversi da

qudlli riportati dall’ Avv.to Vassallo Paleologo nell’ atto di pignoramento.

In particolare s rilevache le cartelle 16235 e 16236 sono state soppresse

per duplicazione (variazione n.15057.1/2001) e pertanto i due box risultano

Individuati catastalmente come appresso specificato:

1 Partita 200548, Foglio 76, Particella 859, sub 3, categoria C/6,

consistenza 15 mq, rendita Euro 43,38.

2. Partita 200548, Foglio 76, Particella 859, sub 2, categoria C/6,

consistenza 15 mq, rendita Euro 43,38.

Entrambe le particdle risultano ddla misura catastde intestate a

XOXOOOXXXXXXXXXXX, dati derivanti da cogtituzionein atti dal 25/2/1993.

Dall’ atto di proprieta acquisito presso I’ Archivio Notarile, si rileva che

In data 6/4/1983, atto redatto presso il Notaio Francesco Chiazzese in Misilmeri,

rep. N. 57694, il bene per compravendita e pervenuto ai coniugi XXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXX Proprio dal Sig. XXXXXXXXXXXXXX, costruttore edile, nato il

,0,9,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0.8

Da detto atto s rilevainoltre che i due magazzini sono stati dichiarati

agibili con certificato rilasciato dalla Ripartizione di Igiene e Sanitadel Comune

di Palermo in data 10.8.1980 e per detti € intervenuta la dichiarazione di

conformita e fine lavori come risulta dal certificato rilasciato dal Municipio di

Palermo in data 25.11.1980, giusta Concessione Edilizian.179 del 30/1/1978,

reperita presso la Ripartizione Edilizia Privata del Comune di Palermo ed

dlegata

| due magazzini sopra descritti sono pervenuti dla debitrice

XHXXXXHXXXXXXXXXXXXXXXXXX per [arestante parte di ¥4, ripartita rispettivamente
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tra la Sig.ra XXxxxxxxxxxxxxx per 1/3 e per 1/9 ciascuno dei suoi tre figli

XOXXKKKKIKKIOOOKKKXKKXXXXXXXX,  In successione del  marito

SIgXXXXXXXXXXXX, deceduto in data XXXXXXXXXXXXXXXXX.

Le sopradescritte unita immobiliari s assoggettano pertanto ad

esecuzione forzata per 2/3 nei confronti della Sig.ra XXXXXXXXXXXxxx e per 1/9

ciascuno nei-confronti - da SIgg.ri XXXXXXXXXXXXXXXIXXXXXXXXXXXXXXXXXX

1,:0,9.0,0.0.0,0.0,0,0.0.0,0,0.0,0..0,0.8

| due box, di forma rettangolare, sono confinanti tra di loro per mezzo

di uno dei due lati piu corti, e confinano con muro perimetrale a la strada di

accesso agli stessi (foto 1,2,3,4).

S precisacheil proprietario non ha consentito |’ accesso all’ interno dello

stesso dichiarando di essereimpossibilitato areperire le chiavi.

Ha altresi dichiarato che i due box sono al momento unificati essendo

Stata abbattuta la parete divisoriafrai duelocali, ed adibiti a magazzino.

Non é stato pertanto possibile eseguireil rilievo interno dello stesso ma

e stato comunque effettuato il sopralluogo con rilievo esterno delle misure e

rilievo fotografico.

Tenuto conto dell’ ubicazione e della superficie € comunque possibile

pervenire ad unaattendibile valutazione dell’ immobile.

Non risulta dagli atti in possesso che per tale ristrutturazione, che ha

comportato lafusione del due locali, sia stata presentata al cuna comunicazione

ai sens dell’art.9 della L.R.37\85 e pertanto I’ eventuale aggiudicatario, sara

Soggetto a sanzione per I’ omessa comunicazione (art.26 dellaL.47\85 cosi come

sogdtituito dall’ art.9 della L.R.37\85).

Non risultainoltre effettuata effettuata |a voltura catastale.
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4-METODO DI STIMA

Dopo avere analizzato le caratteristiche dei beni da valutare ed averli

descritti occorre ora individuare il criterio da adottare per potere pervenire al

giudiziodi stima.

S premette che le stime sintetiche consistono nella determinazione del

pit probabile prezzo in comune commercio, paragonando I'immobile in oggetto

conimmobili di pari requisiti e caratteristiche, con le detrazioni e le aggiunte del

caso, consentendo di pervenire ad indici unitari i quali consentono di risaire a

prezzo di mercato.

S specifica, inoltre, che le dime anditiche consstono ndla

determinazione del piu probabile prezzo di mercato mediante la capitalizzazione

del reddito considerando I’ appartamento locato a libero mercato, pur tenendo

conto dell’ influenza relativa al’ equo canone e patti in deroga successivi.

Dovendo procedere alla valutazione di un immobile destinato ad

abitazione, tenuto conto dell’ oscillazione dei canoni di locazione, specialmente

dlo dato attuale con un mercato in continuo movimento, non S ritiene

opportuno applicare il metodo della capitalizzazione del reddito, in quanto

avendo tale metodo come parametri di riferimento, oltre al canone di locazione,

Il tasso di capitalizzazione del reddito presunto, di difficile determinazione, non

S otterrebbero dei vaori di mercato attendibili e congrui.

Si e pertanto scelto di procedere dlastimadei beni adottando il metodo

diretto basato sul valore di mercato medio della zona ove ricadono gli immobili,

moltiplicato per coefficienti riduttivi o maggiorativi che tengano conto dello

standard sociale, dello standard dei servizi e dello stato di manutenzione

dell’ edificio nonché della dimensione, della posizione, dellaqualita e dello stato
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di manutenzione del singolo immobile.

Cio consente perdtro di ottenere un dato piu  atendibile in

consderazione del particolare momento di mercato che vede un continuo

aumento dei prezzi.

5-VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

A)Appartamento di Via G. Simoncini Scaglione n.48

Per la determinazione del valore degli immobili, dopo avere proceduto

ad effettuare accertamenti ed indagini per determinare gli odierni valori di

mercato della zona nonché a considerare |e caratteristiche dello stesso immobile

e dell’ edificio, in funzione della zona di appartenenza, s € pervenuto a quanto

appresso indicato:

1 il vdore medio di mercato ddla zona, con riferimento

al’edilizia usata, oscilla da€.852,00 d mq. fino ad €.1060,00

a mq., (fonte Osservatorio Immobiliare FIAIP, Agenzia del

Territorio, Ufficio Studi  Tecnocasa, rilevamento diretto), in

dipendenza del tipo di edificio, dell’ eta dello stesso o della

finitura dell’sppartamento. Tdi prezzi risultano peratro

attualmente in costante ascesa se S tiene conto che dal 1998 i

prezzi degli immobili residenziali in cittd hanno subito un

incremento pari acircail 36%.

2. ndla fattispecie, condderato il tipo di edificio e di

appartamento, tenuto conto delle caratteristiche sopra meglio

specificate, pud senz' altro prenders a riferimento il valore di

riferimento massmo.

. . . . Pagina 24/39 . ..
Pubblicazione ufficialead uso esclusivo personale - € vietata ogr

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

i
G 21/07/2009



3. tenuto conto ddla peculiaita del edificio, delo stato di

consarvazione, ddla dimensone, ddla distribuzione

planimetrica, dellaposizione;

4. considerato che |’ appartamento s trova in buono stato di

conservazione e considerato atresi che, alo stato attuale, risulta

occupato dal proprietari;

5. che in base ala normativa vigente in materia, I’eventuale

aggiudicatario, per le difformita riscontrate e per la mancata

comunicazione art.9 della L.R.37\85 dovra provvedere al

pagamento di una sanzione,

6. de la somma rediva dla sanzione per I'omessa

comunicazione e per le spese accessorie  connesse €

quantificabilein € 600,00;

7. de il costo presunto per |le operazioni di demolizioni e

ripristino della parte abusivamente realizzata (eliminazione di

infiss e demolizione di parete esterna) ammonta a € 5000,00.

Tale costo pud essere ritenuto equivaente a quello necessario

per espletare le pratiche di sanatoria, incluso il pagamento

ddll’ oblazione e degli oneri concessori, nel caso in cui sia

possibile per I’ acquirente avvalers della stessa;

8. consderati i seguenti parametri :

- aggiunte: discreterifiniture =+ 10%
- detrazioni : rifacimento impianti, manutenzione  ordinaria,
tinteggiatura pareti =- 10%

9. consderate le superfici dell’ appartamento:
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- gppartamento =mq. 174,42

- terazzi esterni (mg. 16,24/3) =mg. 541

superficie commer ciale totale mqg.179,83

10. consderato che ndla fattispecie il prezzo unitaio da

considerare e pari ad €. 1060,00 , s perviene ad un valore

commerciale pari a:

mq.179,83 x € 1060,00 = € 190619,80
agg. edetraz.= 0,00% = € 0,00
costi per sanzioni e spese = -€ 560000
Vaore complessvo finde = € 185019,80

Tale quotaricade interamente sull’ unica proprietaria XXXXXXX.

B) Appartamento Via Lugi Palomesn.10 (gia Via BR9

n.10)

Per la determinazione del valore degli immobili, dopo avere proceduto

ad effettuare accertamenti ed indagini per determinare gli odierni valori di

mercato della zona nonché a considerare |e caratteristiche dello stesso immohile

e dell’ edificio, in funzione della zona di appartenenza, s € pervenuto a quanto

appresso indicato:

1. il valore medio di mercato della zona, con riferimento al’ edilizia

usata, oscilla da€.852,00 d mq. fino ad €.1060,00 al mq., (fonte

Osservatorio Immobiliare FIAIP, Agenzia del Territorio, rilevamento

diretto) , in dipendenza del tipo di edificio, dell’ eta dello stesso o

ddla finitura dell’ appartamento. Tali prezzi risultano peraltro

attualmente in costante ascesa se S tiene conto che dal 1998 i prezzi
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degli immobili residenziai in citta hanno subito un incremento pari

acircail 36%.

2. ndla fattispecie, condderato il tipo di edificio e di

appartamento, tenuto conto delle caratteristiche sopra meglio

specificate, pud senz' altro prenders a riferimento il valore di

riferimento massmo.

3. tenuto conto ddla peculiaita del edificio, delo sato di

consarvazione, ddla dimensone, ddla distribuzione

planimetrica, dellaposizione;

4. considerato che |’ appartamento s trova in buono stato di

conservazione e che alo stato attuale risulta occupato dalla

proprietaria;

5. chein base alla normativa vigente in materia, I’eventuae

aggiudicatario, per le difformita riscontrate e per la mancata

comunicazione art.9 della L.R.37\85 dovra provvedere al

pagamento di una sanzione,

6. che lasommarelativa alla sanzione per I’omessa comunicazione e per le

spese accessorie connesse e quantificabile in€ 600,00;

7. cheil costo presunto per le operazioni di demolizioni eripristino della parte

abusivamente realizzata (demolizione del due corpi esterni) ammontaa €.

5000,00 e che tale costo puo essere ritenuto equivalente a quello necessario

per espletare le pratiche di sanatoria, incluso il pagamento dell’ oblazione e

degli oneri concessori, nel caso in cui Sia possibile per |’acquirente

avvalers dellastessa

8. considerati i seguenti parametri :
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- aggiunte: discreterifiniture =+ 5%

- derazioni: rifacimento  impianti,  manutenzione

ordinaria,

tinteggiaturapareti =- 10%

9. congderate le superfici dell’ appartamento:

- @ppartamento =mq. 129,71

- terrazzi eserni (mg. 139,60/3) =magq. 46,53

superficiecommer ciale totale mq.176,24

10. consderato che ndla fattispecie il prezzo unitaio da

considerare € pari ad€. 1060,00 , s perviene ad un valore

commerciale pari a:

mg.176,24 x €. 1060,00 = € 186814,40
agg. edetraz.= - 5% =-€ 9340,72
costi per sanzioni e spese = -€ 560000
Vaore complessvo finde = € 171873,68

Tde quota varipartita secondo le proprieta come appresso specificato :

L XO0000XKXXXXXX /3 €57291,22
2. XOOKXKXXXXXXXXX  2/9 € 38194,15
3 XO0KXXXXXXXXX  2/9 € 38194,15
4. XOOXXXXXXXXXXX  2/9 € 38194,15

L’immobile per la sua distribuzione planimetrica non & suscettibile di

divisione né tanto meno di eventuali trasformazioni che permetterebbero di

identificare fisicamente una porzione del bene pari alle relative quote.

c1,c2) Box giti in Via De Candida Alduino n.4, interni 19

e 20 (giaViaBR42 n.4)

Per la determinazione del valore degli immobili, dopo avere proceduto
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ad effettuare accertamenti ed indagini per determinare gli odierni valori di

mercato della zona nonché a considerare le caratteristiche degli stess immobili,

in funzione dedla zona di appartenenza, si € pervenuto a quanto appresso

indicato:
Il valore medio di mercato della zona, con riferimento ai box
oscilla da €.600,00 al mg. fino ad €.1000,00 al mq. (fonte
Osservatorio Immobiliare FIAIP, Agenzia dd Territorio, rilevamento
diretto);
che in base alla normativa vigente in materia, |’ eventuale

aggiudicatario, per le difformita riscontrate e per la mancata
comunicazione art.9 della L.R.37\85 dovra provvedere al
pagamento di una sanzione;
che la somma reativa dla sanzione per I'omessa
comunicazione e per le Spese accesorie  connesse €
quantificabilein € 600,00;
considerate le superfici dei due magazzini (mqg.18,36 cadauno) :
consderato che ndla fatispecie il prezzo unitario da
considerare € pari ad€ 1000,00 , s perviene ad un vaore
commerciale pari a:

Cl-Unitan.19 mq.18,36 x € 1000,00 =£€18360,00

costi per sanzioni e spese =-€ 600,00

Vaore complessvo finde =€ 17760,00

C2-Unitan.20 mq.18,36 x € 1000,00 =€ 18360,00

costi per sanzioni e spese =-€ 600,00

Vaore complessvo finde =€ 17760,00
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Tde quota varipartita secondo le proprieta come appresso specificato

Cl-Unital9:
L XOOKXXXXXXX 2/3 €11840,00
2. XXXXXXXXXXX 1/9 € 1973,33
3 X0000KXKXXX /9 € 1973,33
4. XO0XXXXX /9 € 197333
C2-Unita 20 :
L XXOXXXXXXXXX 2/3 €11840,00
2. XXXXXXKXXXXXX 1/9 € 197333
3. XOOXXXXXXXXX 1/9 € 197333
4. XOOXXXXXXXXXXX  1/9 € 197333

| due box, per la distribuzione planimetrica, non sono suscettibili

ciascuno di divisone né tanto meno di eventuai trasformazioni che

permetterebbero di identificare fisicamente una porzione del bene pari alle

relative quote.

6 —CONCLUSIONI

Eseguiti gli accertamenti sui luoghi ed in base alle analisi tecniche ed

economiche effettuate, sono state elaborate le risposte a quesiti posti dallaS.V.

[ll.ma che di seguito si riportano sintetizzate a conclusione della presente

relazione.

A)Appartamento sito in Via G. Simoncini Scaglione

n.48

1 L’appartamento in oggetto, come gia rilevato, é ubicato a n.48

di Via G. Simoncini Scaglione, decimo piano, porta a destra

uscendo dall’ ascensore.

. . . . Pagina 30/39 . ..
Pubblicazione ufficialead uso esclusivo personale - € vietata ogrf

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

i
G 21/07/2009



2. L'unitd immobiliare risulta iscritta all’ Ufficio del Territorio di

Palermo, Catasto del fabbricati, dla partita Mod.58 158285,

foglio n.77, particella 3223, subalterno 47, zona censuaria 2,

categoria A\3, classe 6, consistenza 6,5 vani, rendita €.369,27 a

nome di XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, proprietaria per intero.

(dlegaton.1).

3 | dai caastai riportati nela documentazione prodotta

ddl’ Avv.to Ugo Vassallo Paeologo (atto di pignoramento)

risultano pertanto corretti.

4. Insededi sopralluogo, presente la Sig.ra XXXXXXXXXXXXXXXX, |a

stessa ha dichiarato che |’ appartamento e attualmente abitato

dalla stessa unitamente a marito, XXXXXXXXXXXXXXXX, ed al loro

queattro figli.

5 L’immobile, per la sua conformazione e distribuzione interna

non risulta eventualmente suddivisibile in piu lotti.

6. L’edificiodi ViaG. Simoncini Scaglione n.48, cosi come risulta

dall’ atto di compravendita, é stato dichiarato abitabile ed agibile

con certificato rilasciato dal Municipio di Palermo in data

13.8.1987.

7. Nél fascicolo di parte s rileva la presenza della produzione di

relazione, In sogtituzione della documentazione ipocatastale

(autorizzazione del G.Es. del 6/6/1998), mentre non s rilevail

certificato di destinazione urbanistica.

8. L’appartamento, come dichiarato dalla proprietaria, & stato

sottoposto a ristrutturazione intorno al 1990 ed e attualmente
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composto da: Ingresso, Disimpegno, Soggiorno, - Cucing,

Ripostiglio, Bagno, 2 Camere daletto, Cameretta.

9. I'atezzaddl appartamento e mediamente pari m.2,88;

10. lasuperficie coperta dell’ gppartamento € pari amq.174,42;

11. La supeficie commercide ddl’appatamento € pai a

mq.179,83, tenuto conto di 1/3 della superficie dei balconi

aventi unaestensione totale pari amg. 16,24.

12. In generale puo dirsi che I'immobile si presenta in buone

condizioni d'uso, ma necessita comungue di alcune opere di

manutenzione ordinaria inerenti soprattutto il rifacimento degli

impianti, idrico ed elettrico, il rifacimento dei servizi, nonche

operedi tinteggiatura

13. Dall’ esame della documentazione in possesso non risulta che per

le opere redizzate in difformita, da data presentata

comunicazione ex art.9 L.R.37\85 od istanza di sanatoria.

14. Cio di fatto non ha avuto luogo e pertanto, I'eventude

aggiudicatario sard soggetto a  sanzione per I'omessa

comunicazione (at.26 ddla L.47\85 cosi come sodituito

dall’art.9 dellaL.R.37\85).

15. In merito ale difformita relative alle opere di modifica del

progpetto  (parzidle demolizione di muro perimetrade  ed

eiminazione e modifica di aperture esterne) con relativo

aumento della superficie utile per mq.8,00 circa (<10% della

superficie utile calpestabile) s specifica che tali opere sono state

realizzate in difformita dalla concessione (art. 12 della L.47\85
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cosi come modificato dell’art.7 della L.R.37\85) e pertanto

I’ eventual e aggiudicatario dovra provvedere alla demolizione ed

a conseguente ripristino.

16.

Dall’ atto di precetto notificato in data 22.5.1997, in forza ed

esecuzione del decreto ingiuntivo emesso dal Presidente del

Tribunae di Palermo in data 13.7.1995, n.2725, s rilevachele

ragioni di credito per cui si procede decorrono sicuramente da

data anteriore alladata di entratain vigore del Decreto 269/2003

e pertanto I’ eventuale aggiudicatario, per quanto disposto dal

citato art.40, comma 8, della L.47\85, potra avvalers di quanto

In essadisposto.

17.

Resta pero in sospeso la costituzionalita 0 meno della sanatoria

proposta dallo Stato sulla quale la Corte Costituzionale non ha

ancora espresso il proprio parere definitivo anche in ordine dla

legittimita o meno di acune norme approvate da a cune Regioni

e particolarmente restrittive rispetto ala sanatoria nazionae.

18.

In relazione dle caratteristiche intrinseche dell’ appartamento,

con particolare riferimento dlo stato di manutenzione, dla

posizione, ala distribuzione planimetrica, alla consistenza ed

dle rifiniture, lo stesso pud essere considerato abbastanza

appetibile.

B)Appartamento Via Luigi Palomes n.10 (gia Via BR9

n.10)

1

L’ gppartamento in oggetto € ubicato a n.10 di Via Luigi

Palomes, piano riazato, porta immediatamente a destra salendo
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le scale di accesso dell’ androne (foto 3).

2. L'unitd immobiliare risulta iscritta all’ Ufficio del Territorio di

Palermo, Catasto del fabbricati, dla partita Mod.58 125386,

foglio n.76, particelle 455, 456 e 459, subalterno 1, zona

censuaria 2, categoria A\3, classe 5, consistenza 7,5 vani, rendita

€.364,10 anome di XXXXXXXXX, N0 a XX XXX XXXX

3. Dadlavisura catastale s evince che fanno parte della proprieta

n3 paticdle in quato le nn456 e 459 riguardano

rispettivamente la villetta sulla Via L.Palomes e quella Ul

retroprospetto, parti integranti dell’immobile.

4. Si evince inoltre che non é stata ancora effettuata la voltura

consequenzide  dla successone  per  morte  dd

S (00.0,0.0,0:0.0,0.0.0.0.0.0.:0.0.¢,¢.0,¢ $.0.8

5. L’appartamento confinaanord con laViaL.Palomes, asud con

gpazio condominiae di altro edificio, ad est con vano scalae ad

ovest con corpo basso di dtra proprieta.

6. Ddl'ato a cura del Notaio Maniscalco di Palermo in data

2/3/1971, tracritto a Pdermo il 25/3/1971 d numero

10784/8414, s rileva che al Sig. XXXXXXxXXxXxxxx il bene &

pervenuto da compravendita dal  Sig.  XXOOXXXXXXXXX,

costruttore edile.

7. In sede di sopralluogo, presente il Sig. XXXXXXXXXXXXX, nipote

ddla Sigra xooxxxxxxx, lo dsesso ha dichiarato che

I'gppartamento €  attudmente  occupato ddla Sigra

,0,0,0,9.9,0,9,0,0,0,0,0,.0,0,
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8. L’immobile, per la sua conformazione e distribuzione interna,

non risulta eventualmente divisibilein piu lotti.

9. L’edificiodi ViaLugi PAomesn.10, s rammenta giavia BR9,

risulta munito di certificato di abitabilita, n.prot.5419 del

17/3/1967 rilasciato dal Municipio di Palermo, Ufficio di Igiene.

10. Nel fascicolo di parte s rileva la presenza della produzione di

relazione, In sogtituzione della documentazione ipocatastae

(autorizzazione del G.Es. del 6/6/1998), mentre non s rilevail

certificato di destinazione urbanistica

11. L’ appartamento & attualmente composto da: Ingresso, Corridoio,

Salone pari a2 vani, N.3 camere, Cucina, WC Bagno, villetta

12. I dtezza dell’ appartamento &€ mediamente pari m.2,90;

13. lasuperficie copertadell’ gppartamento € pari amq.129,71;

14. La supeficie commercide ddl’appatamento € pai a

mq.176,24 tenuto conto di 1/3 della superficie di balconi e

terrazzi, aventi una esensone totde pai a mq.139,60

(mq.67.60 villetta interna, 60,00 villetta esterna, mq.12,00

balcone).

15. In generale puo dirsi che I'immobile si presenta in buone

condizioni d’uso, con buone rifiniture, ma necessita comungue

di alcune opere di manutenzione ordinariainerenti il rifacimento

degli impianti e dei servizi nonché latinteggiaturadelle pareti.

16. Dall’ esame della documentazione in possesso non risulta che per

le opere interne, redlizzate in difformita, sia stata presentata

comunicazione ex art.9 L.R.37\85.
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17. Nd particolare tali opere riguardano la demolizione di tramezzo

ne sdoned fine di unificare le due stanze esistenti.

18. In ordine dle difformita sopra richiamate, essendo tali opere

assoggettate a semplice comunicazione ai sens dell’art.9 della

L.R.37\85 e poiché di fatto cio non ha avuto luogo, I’ eventuale

aggiudicatario, sara sSoggetto a sanzione per I'omessa

comunicazione (at.26 ddla L.47\85 cosi come sodituito

dall’art.9 dellaL.R.37\85).

19. Per quanto concerne invece larealizzazione del corpo accessorio

sul cortile interno, la quale ha apportato un aumento della

superficie utile per mqg. 9,50 circa (<10% della superficie utile

calpestabile) s evidenzia che tale opere rientrano fra quelle

indicate dl’ art. 12 della L.47\85 cosi come modificato dell’ art. 7

dellaL.R.37\85.

20. Dall’ atto di precetto notificato in data 22.5.1997, in forza ed

esecuzione del decreto ingiuntivo emesso dal Presidente del

Tribunae di Palermo in data 13.7.1995, n.2725, s rilevache le

ragioni di credito per cui si procede decorrono sicuramente da

data anteriore alladata di entratain vigore del Decreto 269/2003

e pertanto I’ eventuale aggiudicatario, per quanto disposto dal

citato art.40, comma 8, della L.47\85, potra avvaers di quanto

In essadisposto.

21. Resta pero in sospeso la costituzionalitd 0 meno della sanatoria

proposta dallo Stato sulla quale la Corte Costituzionale non ha

ancora espresso il proprio parere definitivo anche in ordine ala
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legittimita o meno di acune norme approvate da acune Regioni

e particolarmente restrittive rispetto ala sanatoria nazionae.

C1l — C2)Box siti in Via De Candida Alduino n.4,

interni 19 e 20 (gia Via BR42 n.4)

1. | due magazzini oggetto della perizias trovano in Via De Candida

Alduino.

2. Lavisuracatastd e effettuata ha consentito di rilevare del dati divers

da quelli riportati dall’Avv.to Vassdlo Pdeologo ndl’ato di

pignoramento.

3. In particolare s rileva che le cartelle 16235 e 16236 sono state

soppresse per duplicazione (variazione n.15057.1/2001) e pertanto i

due magazzini risultano individuati catastalmente come appresso

specificato:

- Partita 200548, Foglio 76, Particella 859, sub 3, categoria C/6,

consistenza 15 mq, rendita Euro 43,38.

- Partita 200548, Foglio 76, Particella 859, sub 2, categoria C/6,

consistenza 15 mq, rendita Euro 43,38.

4. Entrambe le particelle risultano dalla misura catastale intestate a

XXXXXXXXX, N0 a XXXXXXXXXXXXX, dati derivanti da

costituzione in atti dal 25/2/1993.

5. Dall’atto di proprieta acquisito presso I’ Archivio Notarile, si

rileva che in data 6/4/1983, atto redatto presso il Notaio

Francesco Chiazzesein Misiimeri, rep. N. 57694, s evince cheil

bene per compravendita € pervenuto ai coniugi XXXXXXXXXXXX €

XXXXXXXXXXXX Proprio dal Sig. XXXXXXXXXXX, costruttore edile,
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nato il 20/5/1920.

6. Da detto atto si rileva inoltre che i due magazzini sono stéti

dichiarati agibili con certificato rilasciato dalla Ripartizione di

Igiene e Sanita del Comune di Palermo in data 10.8.1980 e per

detti e intervenuta la dichiarazione di conformita e fine lavori

come risulta dal certificato rilasciato dal Municipio di Palermo

in data 25.11.1980, giusta Concessione Edilizia n.179 del

30/1/1978.

7. 1 due magazzini soprabeni descritti sono pervenuti alla debitrice

XOOXXXXXXXXX — per  la restante pate di %% ripatita

rigpettivamente tra la Sig.ra XXxxxxxxxxx per 1/3 e per 1/9

ciascuno dei suoi tre figlhi XXX XXXXXXXXXXX €

XXXXXXXXXXXX, 1N successione del marito Sig.XXXXXXXXXXX,

deceduto in data XXOOXXXXX.

8. Nonrisultadagli atti in possesso che per la ristrutturazione che

ha comportato la fusione dei due locali, sia stata presentata

dcuna comunicazione ai sensi dell’art.9 della L.R.37\85 e

pertanto I’ eventual e aggiudicatario, sara soggetto a sanzione per

I’'omessa comunicazione (art.26 della L.47\85 cosi come

sogtituito dall’ art.9 della L.R.37\85).

9. Nonrisultainoltre effettuata effettuata la voltura

Ritenendo in tal modo di avere assolto a mandato conferito, S rassegna

la presente relazione di consulenza tecnica

S allegano i seguenti elaborati e documenti :

1. documentazione fotografica degli immobili A, B, C1, C2.
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rilievi planimetrici dello stato dei luoghi degli immobili A, B, C1, C2.

certificati e planimetrie catastali

certificati di abitabilita, licenze edilizie

verbali di sopralluogo

copie letteradi convocazione sopralluogo

N|lo g s w DN

copietitoli di proprieta

Palermo,

I CT.U.

Arch. Fabrizio Mas
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