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Erocedura esecutiva immobiliare promossa dalla

Banca Sicula nei confronti del signor

Es. N. B27/91
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
PREMESSA

Con riferimento alla succitata proocedura 1) (R.ES.,
dott. Guido Librino, nell’udienza del 28.11.95
nominava C.7.U. 11 sottoscritto ing. Oncfrio
Palermo, al Tine di procedere alla valutezipne
deli’immobile soggetto a procedura esecutivay in
 data Q9 .04 .4, ho accettato 1"incarico €
contestualmente he prestato il giuramento di rito.

Con lettera raccomandata del 14.05.%246, inviata alle]
parti intereassate;, he fissato per il giorno
11.06.1%94, alle ore 14,00, l"inizia delle
aperazioni peritelil con appuntamente in Palermo via

Cruillas H. B3/b. ove trovasi ubicato

l'appartamenta sottapoastn a wrocedura esecutiva.
Nel giermo ed all’ore fissata. mi song recato sul
1uagc. ove sSOonM0  stalp ricevuto  dal S1LgnNSy

v ed hp effettuate Ye operaziqni peratsig




relative al bens soggettn ad esecuzione forzata,
rissrvandami = ol esperire sutrcesgivamente 1le]
necessaria indagini di mercata.

Nel corso della wvisita di sopralliuoge era stata
richieata verbdflmente all'interessaio copia dellal
Congessione Edilizie al fine di espletare gli
accertamenti necessari in ordine alla regolarita
|urbamistica dell”immobile,

Dopo vari solleciti +telefonici, in data 29.06.%
detta Concessione & stata rithiesta con
,racctomandata a.r. del 29.06.96. _—
tesendo gel frattempo prossimo a spirare il termine
di 90 gg. comcesso oal G.Es,, il 08.07.u.s. il
sattoscritte ha avanzato richiesta. __per _ una
'ulteriore proroga di 40 gQ. per la presentazipne

della relazione di valutazidone.

i

In data 13.07.96 il signor faceva
'‘pervenire per le vie hbrevi a1 mioc studio copia
vella righiesta Concesslane. _
In data 23.0B.u.s. mi song receto pressa_gli uffici
della Ripartizione Edilizla Privata del Comune di|
Palermo per avanzare riochiesta di  accesst alia
dncumentaz;oﬂe relativa alla pratica dr Concessione

Edilizia; succeasivamente nei gionrny 30,8 o N3,.09,

BsSsEndoml recatp a sellecifare 1'autorjzzazigne g1




accesss, mi B stata rappresentata la difficolta del‘
persbnale addettoe a traovare la documentazione
richiesta; infine il ©0&4.0% mi & stata messa una.
persona a disposizione con la quale si & iniziata
luna ricerca sis;ématita'nei vari anni a partire dal
1979 fino alla data odierna. ed_ infine il @9.09
detta rigerca & stata ultimata ton il risultato rhe
a _partire_dal 784 sl perdnona le tracce della
pratica di Concessione; cié_ significa che per
qualrhe motivo inerentes o al mancato pagamento
degll oneri, © al mancato rTispetta di  alcuni
sincoli imposti dalla Sovrintendenza ai BR.CC.,
oppure alla realizzazicone del fabbricato in qualche
moda rnon conforme &l _progeito _approvatos 1’iter
precedurale., che 31 sarebbe dovuto completare ron
il rilascio dell abitabilita, nan & stato
tompletato.
DESCRIZIONE DELL’IMMDBILE E SUA VALUTAZIDNE

Individuazione e Cogsistenza

11 bere oggetin della presente relazione consiste
in un appartamentu di civile abirtaziomne ubicato_in
Palermg via Cruiilas n». B83/H. =cala “B", piarc

rialzato unicn appar tamentio al plano. 1nt. m.c. di

ﬁrnprieté deel signor nato &




Dall’accertamento effettuatp sui lunghi, da_fguel]i
presso  gli uffic: gel Catasto _e pregso la
Riparfizione Edilizia Privata. dei_ Comune di Palermao
e dalle indaginl di mercats sono pervenuto alle

egnclusioni espuste ne} presiegun della presente,

di un complesso di pia edifici recintati al guale
si accede dalla wvia Cruilias n., B3s/B;  detto
complessg & composto da pida corpi di fabbrica che
5i elevang di n.3 piani f.t. ciascuno ed aventi le
caratteristiche dell'edilizia di bprgata.

L’ appartamento # composto da un grande salone .pari
a due hampie stanze, n.3 stanze, ingresscy cutina,
due servizis piccelo ripostiglic e n.2 _ampie

terrazze-giardinog una a nurd, alla guale si accede

idal s0gginrme, ed una a sud.alla quale w1 accede

dal salone. L
‘PEr quanta attiene la distribuziens_ interna dei
locali, +noh sgnd state tilevate difformidA fra la

pianta catostale e 1b stato di fatto dei luoghis

stata eretta, abusivamente, ura tertola I
struttura precaria di mg 24 per la realizzazione di
ur' leocale di sgomherp ed un lorale coper to adibyilu

4 cucina ecternas; per Fali lavery nan & stata

L'edificio cui 1’appartamento appartiene, fa_parte

mentre si & ritevato che sulla terrazza a4 tord & _




el ———

edilizio. i
La superficie commerciale, &3
- superficie lorsa ahitativa: mn 164, 1P

N

— balconi e terrazze scoperte

presentata nei termini utili, richiesta di condone

Lm

L ek

‘Eiliiiil’

struttura precaria viemne valutata pari  al 79%

abusivamentesy viene calcolata commercialmente g
ad 1/2 della superficie canvenzionale;

jper cui:z 100 x 0,73 x 0.5Q = 0,375.

myg 268,12 » 0,25 1@ " &7,.03d
- struttura precaraia
mg 84 x 0,375 ;3 T _Za0Q
Totale superficie commerciale " 248,15
che si arrotonda a mg 242,
La gsuperficie commerciale convenzianale della

di

guella effettiva; poiche & stata realizzata

ari

%E' individuato nel N.C.E.U. del comune di Pale
alla part. 1504049 in testa a s
37, pcl 2831 sub 2.

Dettn appartamento canfina:

a NORD con prop. o oo 1
a EST con Atrin interno,

a Sub rer atrio interns adibitoc 3 pa-cheggile

coandominiale.,

QVEST cor atrio interno adibito a parcheygtu

rmo

fgl




condominiale € con appartamente di

proprieta aliena.
L*immohiie trasxasi ubicato in zora periferica della
cittas scarsamente dotata di infrasirutture;
1’edificios cul eésso appartieney risulta realizzato

can struttura portante in c.a. in aperaj &

interamente adibito a civile abitazione ed 2 stato
irealizzatn con GCongessione Edilizia n.779
rilasciata dal Comune di Palermo in data 25.09.80;
per i motivi 1i1n precedenze esposti, alleo stato
1'appartamente risulta privo di abitabilita,

Le rifiniture dell’intero complesso sono del_ tipo
ecnnomign mentre guelle dell’appartamento sonn del
tipo medio.

Per quanto attiene la distribuzione della
superficie abitabile, } “appar tamente risuolte
‘funziunalmente distribuito.

|Lo stato di conservaziome sla dell’appartamento che
dell*intero edificio & Bueonoi 1intero stabile &
dotato di autoclave centralizzata cen relativa
‘vascg di accumuln acuusds ma  non di impiarto d;?

‘risca]damento centralizzato.
[

= =t _ 2 =l I =

|Fattj 1 relativi riliewisy, si & proaceduta al]EV

|nece$sarie ricerrhe Sut langh acsumerdD Iw'



informazioni  occorremti B facendo i oodewukdl|

confronti e paragoni con cemptra-vendite di immobili
viciniori ed, esperite tutte lp_ _operazioni, si &
raddivenuti al  seguente criterio di rcalcole del
valere dell’immobile dianzi descritto.

Si procederd ad una stima sintetica in base a&i
parametri t&chici commerciali (£/74Q); esaa sara
confortata da una stima per capitalizzazione dei

redditi sulla base del reddito netip medio anmup

presunto.

i1 valore di collecaziome sul mercato sara desunto
med iando apportunamentie 1 due valaori.

Per i} tasso di <apitalizzaziones considerata)
l'epota di costruzione dell’immobile L1982 ca.)d, il
tipn di rifiAiture e lo state di conservazionz, si

& prudentemente scelto lo 0,06 (4.04).

I3

alrola _del_valore degli_immobili

aa== - = -

Nel determinare detto valore si terrd conto del

prezzno rFarrenie di  mercatuo, delle cogndiziom

|de|i'immnb1194 (livelln di piana, astate di

conse: vazrione, ubscaeloneg  tupoyiafscos yrado ol
appet leilita el hreEne =4 merealn. vetustha
idel ]l immobile) .,

.L aupartamentn la parte Jl un ramplessy dl edyficy

(n | 1eyatrea recerte LORirUTITNE . 1m Dyt




candizigni d'uso, ubicata in zona periferica
mediamente appetita dal mercato; desta, pertanto,
l1’interesse dl una tipelogia di acquirenti dotati
di medie risorse finanziarie che preferiscone

dgbitare lontanp dal caos del centro cittadine_.anche

INet determinare il parametro tecnico-commerciale di|
‘stima si terra anche conto del fatto che al momento
|1*appartamento risulta non doftato di certificate di
'abitapilita.
‘Per guanta considerato, s5i ritiene congrun stimare’
idEtto immobile in _ . base ad parametro
teécnico-commerciale di £/mg 1.500.000: per cui si
| avras:
(= mg 242,00 ¥ £/mq 1.500.000 = £ 343.000.000
‘L@ stima per capitalizzazione del redditp sara:
- reddito presunto ammiuo £ 12.000.000
- detraziani per imposte.

manutenzione,sfitti.ecc. £ _2,490,000
- reddita netta annuc £ . 600,000

— valore capitale al taseo

rinunziando alla vicinmanza di alcuni servizi. i

e —
(o) I
.~ e e 2

del 4,0% £ 240.000,000
111 valore di collocaziomne commercsalE 1) CUNUE 2L0Ms
di wvendita coeatta, =i individua pertanto mnelila

‘media fra i due valpri e sara pari qguindi a £

.

::O r': '_ EEX TE .
fag . B3 LN



-10-

301.500.000.
JPer guanto attiene le opere abusive per le quali
non @ stata presentata istanza di sanatorias in
base al DL 9531/94 e successive modifiche ed
integraziani, 11 ensto previsto ammonta a:

— per oneri di ocolazione:

£/mq 162.000 x mq R4 = £ 3.888.00Q

- per onerl di concessione:

£/mg 150,000 x mg 24 = £ 3.£00,000
,per un rosto totale di £ 7.488.000 _ _ _
Per gquantoc attiene invece l’abitabilita, quaiora

venisse posto in vendita senza ches nel frattempo,

il signer De Castro abbia risclto i1l problemas

sempre _in_base al DL S51/94 p successive modifiche
ed integrazioni, il costoc previsto per_la sanatoria
ammnonterebbe ai

- per oneri di oblazione:

E/mg 162.000 x mg 233 (16467 = £ 37.744,000 |

=~ REer ongri oi concessione:

£/mg 150.000 x mq 233 = ¢ 34,950,000 h

‘per un costo totale di £ 72.6%46.000.

|

'Pertanto il costoe glabale previste per 1s
regonlarizzazione sara:

£ 7.48B8.,000 + £ 72.&8%4.000 = £ 80.184.000

CONCLUSIONI




11~

Nelia procedura esecutiva Immokiliare promgssa

dalia Barnca Sicula nel confrenti del signer

.- g%, n, B27/91, il G.ES., dott. Guido

Librina, nominava EG.T.U. il sotitoscrittg 1rg.

Onpfrio Palermo, al fine di:

— procedere alla descrizionme ed alla velutazione
dell”immobile soggetto a procedura esecutivans

‘— atzertare la& corvispondenza deil dati catastali
risultanti nell’atto di pigrnoramento,

' nmell’estratto storico catastale e nelle

v certificaziont delie iscrizibni ipotecarie e

, delle trascrizioni,

- indlecare almeno tre confind, ‘

- accertarme la individuazione catastale,

~ .agcertarne la regolarita alila strumento
urbanistico vigente rel comune di  ubitaziore ed
im caso di difformitda accertare 1'eventuale

istanza di sanateoria ediliziea.

Fatte le necessarie «isite di sopralluego, le

constatazioni e le veriflche aoccorrentis in sintesi

si pué concludere come ségue.

Appar tamentn di civile dbitazyorme ubicate in

Palermo via [lruiilas n. BI‘B, scala "B", prane]
[

rialzate urmlce appartamento al pranc. int. n.2. o

prom seta  del  sigivn ratu 3
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[ ; esso & composto da un grande

.galone pari a due ampie stanze, n.3 stanze:x

.iﬁgressn._:utinaj due mervizi, piccolo ripastigiio

@ n.2 ampie tarrazze—giardino dJna a nords alla

quale si accede dal soggiorna, ed una a sud alla

'quale si accede dal salone. -

La superficie commerciale & di mg 242, —

£’ individuato nel N.C.E.U._del comune di Palermo

ralla part. 18504047 in testa a » ol

3%, pel 2831 subh 2.

E* stata accertata la rispendenza degli estremi di

individuazione catastale su tutti i documenti.

Canfima:

a NORD con prop. '

a EBT con atrie dinterno, S

a SuUD con atrito internp _adiblto a parcheggic
condaominiale,

a OVEST can atrio interno adibjito a parcheggio
candominiale e con appartamento di

proprieta aliena.

L’appartamentn mnon @ dotate di cectifircato di
|ah1tab|1ita ed 1l conlo. totale LEr ta
iregelarizrarione ammonlereboe a [ BO. 184,000

|

‘IL valore 41 voliccazione commerciale s1 indrvidua

in £ 301.500.000.




Tanto stimo io sattozcrittos iIn evasione al mandato

conferitomi e _perianty rassegoa la presentel
restando a completa disposizione per ogni eveniuale.

cHiarimento o ulteriore indagine.

.

Sanc allegati alla presente relazione e mE
lcostituisconn parte integrante:

- n.l ve=rbale g3 sopralluoge,

|- planimetria catastale_deil’appartamento,
|~ nota di visura catastale, —_—
|- copia della Consessione Edilizia n. 779 del
| 25.09.1%80, - C
‘— copia delia richiesta di accesso alla

documentaziane presentata al Municipio di Palermg

in data 23.08.1994.

Palermo li 18.09.1994
{ 11 C.7.U,

(ing. Onpfrin Palermo)
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