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PREMESSA

Con VERBALE del 18 maggio 2021, il Giudice Delegato dott. Fabrizio Di Sano ha incaricato il dottoscritto
arch, Francesco Amalo, nalo a Messina il 21/01/1958, con residenza e studio in Rometla {ME}, via Elio
Vittorini n. 9, iscritto all'Ordine degli Architetti di Messma al n. 310, di redigere consulenza técnica per
I"aggiornamento di stima dei beni acquisiti al fallimento ‘e’ siti nel Condominio in via
Scing, in Barcellona Pozzo di Gotto, anche al fine di individuame lo stato di conformits |edilizia e
urbanistica, di guisa da correttamente individuare la valutazione del valore di mercato da porre| a base di
vendita ¢, a monte, la snssistenza dei presupposti di cui all’art. 40 L, 47/1985. La suddctta comunicazione di
nomina & pervenuta allo scrivente con e-mail del 19/05/2021 da parte dal Curatore avv., s
S con indicazione della PEC proveniente dal Tribunale di Barcellona P.G. Si allega ina sotto
ALLEGATO 1.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

1l fabbricato condominiale a 6 elevazioni fuori terra oltre piano cantinato, che occupa una superfidi coperta
di 290 mq, censito al NCEU al Foglio n. 53 Part. N. 790, sito in via Domenico Scina n. 63 in Barcellona
P.G. (Messing), risulta allo stato scmirustico nclle parti comuni, scale od androne di ingrbsso sono
pavimentati ¢ rifiniti con tonachina cementizia, il vano scala & allo stato semirustico nell’ultima evazione,
manca |"ascensore, le facciate sono rifinite solo parzialmente, la coperiura a tetto & provvista di tegole ed
appare in discreto stato di conservazione, i cortili sul retro sono privi di pavimentazicne le parti
eccedenti le unitd immobiliari del piano terra. la viabilitd esterna e 1’area di parcheggio fronfistante la
palazzina sono in terra battuta, la rampa di accesso al cantinato & priva di pavimentazione. Il ferreno di
sedime ricade nella particella 434 dello stesso foglio di mappa n. 53.

VERIFICA SOTTO IL PROFILO URBANISTICO

Dialla relazione di consulenza redatta dall"eebansfpmbilseg® ;iurata in data 17/01/1995 risulta che il
fabbricato cui appartengono gli immobili in argomento, ed il locale cantinato ad esso adiacenfe, firono
costruiti dalla ditta Jmessiwe, su tcrreno a ui pervenuto con Atto in notaio F. Spinella del|8/9/1984.
Per 1a costruzione del suddetto fabbricato fu presentato un primo progetio. sulla base del quale fu rilasciata
la Concessione Edilizia n. 365 del 17/11/1979; Successivamente furono presentati al Comune di Barcellona
P.G. due progelli in Varianie a [irma dell’ Arch sulla base dei quali furono rilasciale le
Concessioni Edilizie n. 1818 del 31/08/1985, relativa ai Tavon di costruzione del fabbricato a sei ¢levazioni
fuori terra ¢ piano cantmato, e n. 1817 del 31/08/1985, relativa ai lavori di costruzione di un piano| cantinato
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in adiacenza del suddetto fabbricato. Del suddetto progetto, nonostante gli accessi essgmiti ffinora dai
precedenti: consulenti, al Comune di Barcellona P.G. ¢ al Genio Civile di Messina e le richjeste della
curatela, non & stato possibile acquisire agli atti la documentazione relativa alla dichiarazione di :J)imbilitﬁ o
di conformita e quella relativa agli obblighi imposti dalla Legge Regionale n, 135/82 & ddlla Legge
Regionale n. 1086/71 in materia di costruzioni in cemento armato ricadenti in zona sismica. [Non sono
previste ulteriori verifiche nel mandato dello serivente.

DIFFORMITA® / OPERE ABUSIVE
Dalla consnlenza dell’ing. Saglimbeni risultano inoltre accertate alcune difformita al progetio;

a) nel locale adibito a parcheggio, dove sono stati eretti dei tramezzi al fine di realizzare defi locali ad
uso magazzino, oggi infatti catastalmente risultano n. 5 depositi (Fg, 53 part. 790 sub 21422-23-24.-
25, ex sub 2 units soppressa);

b) mnei locali sottotetto (mansarde) dichiarati locali di sgombero ma adibiti ad uso abitativo (dertamenie
la UL di evi al Fg. n. 33 part. 790 sub 18 ¢ abitata), salvo eventuali pil gravi dilformjia sollo il
profilo sismico, urbanistico ed igienico-sanitario che in questa sede lo scrivente CT1| non pud
acccrtare per mancanza di elementi e di specifico mandato,

Relativamente alle n. 3 1.1 sotto tetto (mansarde), Fg. 53 part. 790 sub 17-18-19, piii avanti indi
LOTTI 03-04-05, come appreso da documentazione in atti (richiesta del Condominio Scina
istanza n. 27 depositata il 12/10/2020), trattasi di opere abusive, realiz 1 ifformi
abilitativi assentiti, per le quali & stata a suo tempo presentata dal famw sensi
n. 47/83, Legge regionale n.37 del 10/8/1985, la domanda df condono edilizio n. 2940 del 0100/ 1987 n®

19870401 prot. 285053, domanda non ancora esitata e destinata a prevedibile esito di rigetto per [ncoerents
dichiarazione sull’epoca dell’abuso, "

Pertanto, a prescindere dall’esito della pratica di condono in giacenva, lz suddette n. 3 Ul saranno
considerate abusive o difformi. Per la loro regolarizzazione ogni aggindicatario dell’asta falli ntare, nel
termme di 120 giorni dall’aggindicazione, dovra/potra presentare istanza di condono speciale
avanti argomentato per gli aspetti della sanabilita

DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA

Il precedente CTU ing. it il ambito della consulenza datata 22.06.2010, co
riferimento al Centificato di Destinazione Urbanistica estratto presso 1l Comune di Barcellona P.G. in data
30.03.2010, attesta che il fabbricato condominiale di via D. Scina — Fg, 53 part. 790 — ricade in Fona “A"
(Art. 111 - zona di centro storico) e parte in Zona a Parcheggio (Art. 92 - parcheggi) del| PR.G. e
Regolamento edilizio approvato con D.D, n. 106 del 08.02.2007 pubbl. nella GU.R.S. n. 20 dal 27.04.2007
parle 1%

espresso

CONSISTENZA IMMOBILIARE DEL FABBRICATO CONDOMINIALE

Dalla documenlazone i alli, relasione di consulenza dell’ mg < -] |
certificazione notarile del dott. A, Giambé del 10.02.2014, relazione di consulenza de
14.05.2010 e chiarimenti del medesimo del 07.07.2014, risul g4 immobiliari ricomprese nella
miziale consistenza immobiliare della massa fauimanlﬂreW', sono state escluge perché
vendute ¢ trasferite prima del fallimento e che la proprieta dell intéro secondo piano (p. II° - terza elevazione
fueri terra) ¢ dell’ntiero piano guarto (p. [V® - quinta elevazione fuorl terra) era riservata ai conitet
o (Atto di compravendita e appalio in notaio F, Spinella del 8.9.1984 rep. n. 20938/4686).

Dalla visura catastale per immobile effettuata dal sottoscritto CTU in data 22.07.2021 risulta quanto
segue:
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33

T90

Via Domenico Soind

BOPPRIISSA

33

790

Wia Domenico Soini

Cat. AS2

53

T

WVia Domenico Seind

90

Via Domenico Scini

Cat. F/3
(in corsa di
coalruEone)

790

Via Domenico Seini

Cat. A2

7940

Via Domenieo Seing

Cat, Ff3
(o corso di
costrurions)

IU

750

Wia Domemico Scindg

Car. /3
(in corso di
COSITIEIonNE)

2I'!l

53

T80

WVia Domenico Seink

Cat. Ff3
(in corso di
costrizone)

53

T80

10

Via Domenico Soind

Cat. F/3
(in corso di
costrzione)

24

53

T80

11

Via Domenico Scina

Cat, F/3
(in corso di
COSIFUZIONE)

3°

53

740

12

Yia Domenico Scing

Cat. A2

53

740

13

Via Domenico Seind

Cat. A2

3I:-

53

Wia Domenteo Seind

Cat. Ff3
{in corso di
cosiruzions)

I1_“-

53

790

15

Wia Domenico Scind

Cat. Ff3
{in corso di
costruzions)

40

53

790

16

Via Domenico Scind

Cat, F/3
(in corso di
costruzions)

42

790

17

Via Domenico Scing

Cat, F/3
(im corso di
costruzions)

5!?

18

Via Domenico Seina

Cat. F/3
{in corso di
costruzione)

svu

Via Domenico Scind

Cat. Ff3
{in corso di
COstrione)

Sﬂ

(Bene del FAI

LLIMENTO)

3
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Via Domenico Scing

SCPPRESSA

Via Domenico Soind

Cat, C/2, cl. 5,
ma. 24,
rendita catastale
euro 90,48

51

790

22

Via Domenico Seink

Cat, T2, ol.5,
mg. 16,
rencdila cutasinle
euro 60,32

51

Via Domenico Scind

Cat, C/2, el 5,
g, M,
rendita catastale
euro 354,39

51

{Rene del FAL

AMENTCH

T940

4

Wia Domemeo Seing

Cat. Cf2, cl.5,
mg. 43,
rendita catastale
euro 16966

51

Via Domenico Seind

Cat, C/2, el.5,
mg. 26,
rendita catastale
euro 98,02

51

Bene de] F

IMENTC)

(Bene del FALLIMENTC)

IDENTIFICAZIONE CATASTALE,
INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Dalla relazione di consulenza dell’ing. SRt |c! 17/01/1995, dagli accertamenti |offettuati

dallo scrivente CTU attraverso visione csterna dei luoghi, documentazione fotografica,

elaborato

planimetrico, visura catastale aggiomata al 22.07.2021 e sopralluogo informale del 9.8.2021, risultano nel

fabbricato di via D, Scina

ME), n. 9 onith immobiliari intestate al fallito

pitt avanti specificate ed identificate dallo scrivénte CTU

come “LOTTO" per facilitare le operazioni d’asta. Nelle NOTE di ogni singolo fotto sono annotats
informazioni utili sullo stato attuale del bene.

{Bene del FAL
UL Rifinita

APFARTAMENTO nfd

ulteriori

IMENTO)

poessang dl
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Via Domenico Scind |

Car Ff3
{in eorso di
eostrizions)

APPARTAMENTO peupato da
LOMEARDD GIUSEFRFA

T

Via Domenico Soiné

Cat. Ff3
(in corso di
Costruzions}

59

WVia Domenico Scina

Cat. F/3
{(in coreo di
costruzionc)

5&

Wia Domenico Scina

Cat. F/3
(in corso di
cosirEone)

21

Via Domenico Scina

Cat. €2, cl.5,
mg. 24,
rondita catastale
euro 9048

&1

23

Via Domenico Soind

Cat. Cr2, ¢l.5,
ma. 4,
rendita catastale
euro 354,39

&1

7940

Via Domenico Soind

Cat, Cr2, cl.5,

m. 45,
rendita catastale
eure 160 66

51

T90

25

Via Domentco Scina

Cat. Cf2, ¢l 5,
me. 26,
rendila catastale
emro 98,02

g1

1. al rustico

LOCALE DI 5GOMBERD

Ol '

U1, rifinita

APPARTAMENTOSOTTOTETTO
oopupaie o

U.L rifinita

CANTINA DEPOSIFD
Cacupets da condomlnl
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Per ulteriore e pih puntuale identificazione ¢ descrizione degli immobili sarebbe opportuno allegare le
planimetrie desunte da progetio, rilievo o catasto ¢ le foto di dettaglio delle singole unitd immobiliari, ma lo
serivente CTU non dispone di tali elementi in atti né di specifico mandato in tal senso e snggeriseq a tal fine
all'illmo GD di antorizzare il curatore fallimentare a richiedere ed estrarre presso "Ufficio 1" Agenzia delle
Entrate (Ufficio del Territorio) tutte le planimetrie catastali di interesse del fallimento e 'eventuale allegato
planimetrico integrativo relativo alle unitd immobiliari del piano 18, anche con Delega per I'acpesso alle
planimetrie al CTU o altro Tecnico di fiducia, (Modello 12T Ag, Entrate).

Si allegano comunque: I'elaborato planimetrico allegato a tipo mappale n. 112418 del 30.10.1986 estratto
dal Catasio labbricati in data 22/07/2021 (ALLEGATO 2), i nlevamenli folografici del [abbricalo
[ALLEGATO 3) & la individuazione dei LOTTI sull"elaborato planimetrico (ALLEGATO 4).

Pertanto, basandosi sulle consulenze dei precedenti CTU, sulla osservazione esterna dei luoghi ¢ sugli
elementi anzidetti si ha

DESCRIZIONE DEI LOTTI
LOTTO 01 - Appartamento sito in Barcellona P.G., via Domenico Scind, primo piano, interng 1/1°.

L’appartamento identificato con 1'intermno 1/1° confina con 1"appartamento interno 2/1° sub 6 e proseguendo
in senso orario con ballatoio, vano ascensors e area cortilizia € poi ancora per due lati con areal cortilizia,
L’appartamento & identificato al Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Barcellona P.G. al foglio di mgppa n. 53
part, 790 sub 5, Cat. F/3 - in corso di costruzione. L appartamento, come desunto dagli aiti, ¢ composto da
tre vani, cucina ¢ bagno e corridoio di disimpegno, cosi come risulta in atti, non essendo statg possibile
accedervi, L altezza interna dell"appartamento & di ml. 2 90. La superficie coperta lorda dell’ appartamento &
di mq. 87 60 circa, quella netta é di mq 66,90 circa.

Lb

ento Sub 5, intestato catastalmente al falli , risulta nel possesso d
'come desunto da informazioni di condomini visita informale sni luoghi del
09.08 2021 unitamente al curatore, la quale potrebbe avere titolo legittimo di proprietd, come rileyato in atti
dalla certificazione notarile del notaiojilles! 10.2.2014, avendo lo scrivente rilevato un| probabile
errore catastale di subalterno, poiché law dalla visura catastale attuale, incrociata con
I'elaborato planimetrico allegato al Tipo Mappale n. 112418 del 30.10.1986 (ALL.2) risulta catpstalmente
proprielaria dell’appartamento alliguo, siesso piano Sub 6 e non Sub 5. L' apparlamento Sub 6 infestato alla

dal 9.5.1988 ad oggi (visura storica del 22.07.2021) & perd di fatto nel possesso d’
qualc ne cra divenuta proprictaria con Atto di vendita del 56,1986, (Sostarzialmente:
L ‘appariamento dell inlestalo al ¢ Pappariamento defk_é ancora ipfestato al
Jallito Foti). "

Al fine di fugare ogni ulteriore dubbio, si suggerisce all’ill.mo GD di autorizzare 1l curatore a richiedere alle
signumP Sl in subordine ai rispettivi aventi causa, notai, archivi potarili /o
Agenzia delle Entrate i rispettivi titoli di proprieth corredati di documentazione catastale ppgiornata
(planimetrie incluse) al fine di escludere dalla massa fallimentare la suddetta unith immobiligre, ancora
intestata al fallitdlpeSEmmne ricompresa ancora nella massa fallimentare ¢ quindi anche nella presente
relazione di stima. Sul punto non & peregrino richiamare alla mente la transazione del 09.06.2021 della
causa civile n, 1010/1994 rg Trib, Barcellona PG, previamente antorizzata dal Giudice delegpto, giusta
documentazione fomita dalla curatela. Visura catastale storica del Sub 6 in ALLEGATO 5.

LOTTO 02 - Appartamento sito in Burcellona P.G., via Domenico Scini, primo piano, internp 3/1°,

L’ appartamento identificato con 1"interno 3/1° confina con vano scala, ballatoio ed appartamento iptemo 2/0°
sub 6, e proseguendo in senso orario per i restanti tre lati, prospetta su aree coriilizie. L appartamento &
identificato al Nuove Catasto Edilizio Urbano di Barcellona P.G. al foglio di mappa n. 53 part. 790 sub 7
Cat. F/3 - in corso di costruziome, L appartamento, come desunto dagli atti. & allo stato semirostico.
L'altezza interna dell’appartamento ¢ di ml. 2,90. La superficie coperta lorda dell’appartamentp ¢ di mq.
103,40, guella netta & di mq 85,10,
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L appartamento Sub 7, intestato catastalmente al fallito *OSEEIINNPy risulta occupato da
come desunto da informaziom: di condomini a seguito della wvisita informale sui
2021 unitamente al curatore.

L'unita immobiliare al piane mansardato, in progetto dichiarata come locale di sgombero, e iden
interno 1/V®, confina con appartamcnto intorno 2/V® sub 18 ¢ prescguendo in scnso orario con| ballatoio,
vano ascensore e area cortilizia, e poi ancora per due lati con area cortilizia, L” unitd & identificats al Nuovo
Catasto Edilizio Urbano di Barcellona P.G. al foglio di mappa n. 53 part. 790 sub 17, Cat. F/3 - ip corso di
costruzione. La suporficic coporta lorda deol localc ¢ di mq 87.60 circa, quella notta di mq 66,90 circa, 11
locale allo state rustico non & tramezzato, & privo di infissi esterni, intonaci ed impianti.

1l Sottotetto Sub 17 & libero ma non dotato di chiusura alcuna (porta‘portonecancello/ece) e 1g scrivente
segnala il rischio che possa essere indebitamente occupato nelle more di espletamento delle procedure di
bando ed asta. Sugperisce pertanto all’lllmo GD di autorizzare il curatore a collocars ung chiusura
provvisionale di cantiere con lucchetto a protezione e salvaguardia dell’immobile.

LOTTO 04 - Locale sotto tetto sito in Barcellona P.G., via Domenico Scind, quinto piano, inte

L’appartamento identificato con I'interno 2/V", in progetto dichiarato come locale di §
internamente rifinite, & in atto adibito ad uwso abitativo, confina con appartamento interno 3
ballatoio condominiale ed appartamento interno 1/V® sub 17 e prosegnendo in senso orario per d
area cortilizia ed ancora con appartamenio interno 3/V*° interno 19. L appartamento ¢ identificatg al Nuovo
Catasto Edilizio Urbano di Barcellona P.G. al io di m o, 53 part. 790 sub 18, Cat. F/3 - in corso di
costruzione, L.’ appartamento, la cui superficie coperta lorda & di mq 76,50,

L'immobile Sub 18 & in atto ocgupato dalla signora ef, i

Inoltre, dalla Sentenza in atti n. 287/2019 pubblicata 1! 19/3/2021 R 1298/2006 Rep. n. 3352019 del
21/3/2019, risulta che il ogei la et deumc il possesso del]a suddetta
canfina in virtd di contratto preliminare di vendita del 10/9/1985 stipulato con e che
tale sentenza ha rigettato la richiesta di condanna per illecito possesso promossa dalla curatela ne) confronti
della suddetta persona. Avverso tale semtenza risulia proposto appello. Per completezea si progisa che a
seguito del sopralluogo informale del 9.8.2021 dello serivente CTU e del Curatore, sul citofono e sul
_portoncino doll’abitarionc vi cra apposta targhetta con i nomi

LOTTO 05 - Locale sotto tetto sito in Barcellona P.G., vin Domenico Scind, quinto piano, interno 3/V>,

coperta lorda é dx mq 103,40, risulta in atto allo stato rushcu, non é tramez.?.ata., & priva d1 infiksi esterni
intonaci ed impianti.

segnala il nischio che possa essere indebitamente occupato nelle more di espletamento delle ure di
bando ed asta. Supggerisce pertanto all'lllmo GD di autorizzare il curatore a collocare unp chiusura
provvisionale di cantiere con lucchetto a protezione ¢ salvagnardia dell’ immaobile.

LOTTO 06 - Locale deposito sito in Barcellona P.G., via Domenico Scini (p. 1/8)

Il locale di deposito posto al piano seminlerrato soltostante il fabbricato sito in Bam:l]m PG, via
Domenico Scina, derivato dalla U1 sub 2 - soppressa, & identificato catastalmente al A
sub 21. Essendo il frazionamento della Ul non tracciato sotto il profilo wrbamistico e n

Il Sotiotetto Sub 19 ¢ liberg ma non dotato di chivsura alcuna (porta‘portonc/cancello/cee) o % seriventc

elementi descrittivi, oltre quelli risultanti dalla visura catastale: Cat. C/2, cl5, mg. 24, rendi
enro 90,48,
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Il deposito Sub 2 ' S

LOTTO 07 - Locale deposito sito in Barcellona P.G., via Domenico Scina (p. 1/S)

Il locale di deposilo posto al piano seminlerralo sotiosianie il [abbricaio sito in Barcellona [P.G., via
Domenico Scind, & identificato catastalmente al foglio n. 53 part. 790 sub 23, La cantina & allo stTa rustico
completo ¢ mancante di infissi esterni ¢ di alcuni muri perimetrali interni. Essendo il frazionaménto della
U.L eriginaria (Sub 2 - soppressa) non traceiato sotto il profilo urbanistico, non previsto nell elabonls,tu

planimetrice iniziale, non essendo disponibile in consultazione telematica elaborato p trico
intogrativo allegato al frazionamento catastale del piano cantinato, non cssondoci in atti le planimétric delle
singole cantine ed esulando dal mandato dello scrivente rilevamenti, ispezioni approfondite ed adcessi agli
atti presso gli Uffici competenti, non ci sono in atto ulteriori elementi descrittivi, oltre quelli risultanti dalla

visura catastale: Cat. C/2, cl.5, mq. 94, rendita catastale euro 354,39,

1l deposito Sub 23 & in atto liberp, come accertato a seguito della visita informale sui luoghi del UB,08.2021
unitamente al curatore, ma non completo di tatti 1 mun perimetrali, talché ne risulta in atto apprgssimata ¢
non attestabile la identificarione planimetrica.

OTTO 08 - Locale deposito sito in Barcellona P.G., via Domenico Scini (p. 1/8)

Il locale di doposito posto al piano scmintcrrato sottostante il fabbricato sito in Barccllona P.G.. via
Domenico Scing, ¢ identificato catastalmente al foglio n. 53 part, 790 sub 24 La cantina presenty tracce di
umidita ed & grossolanaments rifinita.

Essendo il frazionamento della U.l. originaria (Sub 2 - soppressa) non tracciato sotto il profilo urbanistico,
non previsto nell’elaborato planimetrico iniziale, non .essendo disponibile in consultazione télematica
Ielaborato planimetrico integrativo allegato al frazionamento catastale del piano cantinato, non doci in
atti le planimetrie delle singole cantine ed esulando dal mandato dello scrivente rilevamenti, (ispezioni
approfondite ed accessi agli atti presso ghi Uffici competenti, non i sono in atto ulterior elementi ittivi,
oltre quelli risultanti dalla visura catastale: Cat. C/2, L5, mq. 45, rendita catastale euro 169,66,

1l deposito Sub 24 & in atto libero, come accertato a scguito della visita informale sui luoghi dol 09.08.2021
unitamente al curatore. Il locale ¢ dotato di porta in ferro ma con serratura non agibile & lo scriven
il rischio che possa essere indebitamente occupato nelle more di espletamento delle procedure di
asta. Suggerisee pertanto all'lll.mo GD di autorizzare il curatore a sostituire la serratura o col

lucchetto a protezione e salvaguardia dell immobile,
LOTTO 09 - Locale deposito sito in Barcellona P.G., via Domenico Scina (p. 1/S)

Il locale di deposito posto al piano seminterrato sottostante il fabbricato sito in Barcellona
Domenico Scing, derivato dalla U.L sub 2 — soppressa, & identificato catastalmente al foekio n

sub 25 Essendo il frasionamento della UL originaria (Sub 2 - soppressa) non lracciato sollo
urbanistico, non previsto nell’elaborato planimetrico iniziale, non essendo disponibile in conshiltazione
telematica 1'elaborato planimetrico integrativo allegato al frazionamento catastale del piano canti ato, non
essendoci in atti le planimetrie delle singole cantine ed esnlando dal mandato dello scrivents rilgvamenti,
ispezioni approfondite ed accessi agli atti presso gli Uffici competenti, non ¢i sono in atto ulteriori jelementi
descrittivi, oltre quelli risultanti dalla visura catastale: Cat, C12, el.5, mq. 26, rendita catastale eu

I deposito Sub 26 ¢ in atto occupato dalla sig. (SN come accertato anche a seguito ddlla visita
informale sui Tuoghi del 09.08.2021 unitamenie al curatore, Inolire, dalla Sentenza in att n,
pubblicata il 19/3/2021 RG n. 1298/2006 Rep. n. 335/2019 del 21/3/201%, risulta che la
deticne il possesso della suddetta cantina in virta di contratto preliminare di vendita del 8/3/1988 lstipulato
con il fallito el che tale sentenza ha rigettato la richiesta di condanna per illecito
promossa dalla curatela nei confronti della suddetta persona, Non & stato proposto appello gin
riferito dal curatore.
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SANABILITA’ DELLE OPERE ABUSIVE / DIFFORMI

Trattiamo preliminarmente la questione nel merito della sanabilita degli abusi edilizi nella
esecutiva immobiliare. Le procedure possibili di sanatoria per chi aciquista un immobile in asta son

A) la sanatoria ordinaria ai sensi dell’art. 36, d. P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (1l Testo Unico dell’Ediliz

riproduce la previsione dell’abrogato art, 13, 1. 28 febbraio 1985, n. 47), a mente del quile = Jf
responsabile dell 'abuso, o Dattuale proprietario dell immobile, possono ottenere il permesso in
Vintervento risulti conforme alla discipling urbanistica ed edilizia Wgerm: sta al momento della redfizzazione
dello stesso, sia al momenio della preseniazione della domonda™,
Quindi, tale prima ipotesi di sanatoria deriva dalla sussistenza del requisito della cosi dettd “doppia
conformita” (al momento della realizzazione ed al momento della domanda di sanatoria) ed il vahtaggio di
cui gode 1'aggindicatario & quello di poter presentare domanda di sanatoria entro centoventi gipmi dalla
notifica del decreto di trasferimento ai sensi dell’art. 46, comma quinto d.P.R. 380/2001;

B) La sanatoria speciale prevista dall’articolo 40 ultimo comma della legge 47/85 (cd prima|legge sul
condono edilizio) che prevede la possibilith di sanare I'immobile trasferito con procedura |esecutiva
immobiliare entro 120 giomi dal (rasferimento a condidione che il credilo che ha dato luogo all*asia sia
anteriore all’entrata in vigore della legge 47/85 (la prima legge sul condono), con le successive| proroghe
concesse dalle nuove leggi sul condono del 1994 del 2003, si ¢ prolungata fino al settembre 2003 la
possibilitd di sanare gli immobili abusivi venduti all’asta (sempre che il credito fosse anteriore al kettembre
2003). Tale sanatoria, senz"altro pil ampia, consistente n una sostanziale riapertura dei termini del pondono.

Tn conclusione, tutti gli immobili abusivi possono essere trasferiti all"asta:

1. se I'abuso ¢ sanabile con le specifiche possibilita di sanatoria appena analizzate
2. mentre laddove I"immaobile abusivo non sia sanabile, lo stesso pud ugualmente costituife oggetto
di vendita forzata, ma solo a condizione che cit sia stato dichiarato nel bando di vendita. In caso
contrario, si sarcbbe, difatti, in presenza di un’alienazione di aliud pro alio rispetio plla quale
non opera |'esclusione della garanzia per i vizi della cosa che abbiamo visto prevista
dall’articolo 2922 secondo comma Codice Civile,

Alle vendite esecutive immobiliari (anche le procedure concorsuali sono da considerarsi
esecutive) pertanto, non si applicano le norme contenute nel Testo unico in materia edilizia, in baselalle quali
sono vietati ghi atti di trasferimento degli immobili realizzati senza permesso di costruire o senza ess0 in
sanatoria. Infatti, in virti del combinato disposto dagli artt. 46, comma 5, del d.P.R. n. 380 del|6 gingno
2001 ¢ 40, comma 6, della Icggc n. 47 del 28 febbraio 1985, nel caso in cui gli abusi possano csserc
sanati, l'aggludmnnrm € rimesso nei termini per la presentazione della domanda di con
sanatoria, con un termine di 120 giorni dal decreto registrato di trasferimento. Per I applicabilitil dell’art.
40 legge 47/1985 sono nccessaric le sepuenti condizioni:

I} Che trattarsi di immobili da aggiudicare nell'ambito di procedura esecativa:

2) Che le ragioni creditorie per cui si procede o interviene siano anteriori ad una certa data
fsecondo | 'wltima legge di condono il 2 otfobre 2003);

3) Che la data dell'abuso sia precedente ad una ceria data
(secondo I'ultima legge di condono il 31 marzo 2003);

4) Che la tipologia dell'abuso rientri tra i casi di sanatoria,

Ai fini del punto 2) sulla formazione delle ragioni del cmtltn queste devono essere anteriori alla diata di
entrata in vigore della rispettiva legge sul condono edilizio di riferimento, cioé:

= 17 marzo 1985 - L. 47/1985 del 28/2/1985
- 01 pennaio 1995 — L. 724/1994 del 23/12/1994
- 26 novembre 2003 — L. 326/2003 del 24/11/2003
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Se le ragioni di credito sono posteriori all entrata in vigore a tuth ¢ tre 1 provvedimenti di condond edilizio,
allora non si ha diritto a presentare la domanda di sanatoria edilizia straordinaria nei suddetti 120 giImi.

Al fim del punto 3) sull’epoca dell’abuso, le date di ultimazione dei lavor previste dei tre o
riparto per completezza e informazione sono;

ni, che

- 01 ottobro 1983 (L. 47/85);
- 31 dicembre 1993 (L. 724/94);
- 31 marzo 2003 (L. 326/03);

Va precisato che chi acquista all’asta un immaobile abusivo non pud {Secomndo guanio stabilito dal Consiglio
di Stato in adunanza plenaria con la sentenza n. 9/2017) eccepire 1'eventuale consolidarsi nel temapo della
siluacione di l[allo per ovilare le sangon fcompresa evemiuole demolizione) che le leggi urbanistiche
prevedono in caso di abusi edilizi.

Relativamente all*abuso edilizio degli immobili: n. 3 unitd immobiliar sottotetto site alla 6 jevazinnn
fuori terra — piano 5° e n,_4 canting site al pianc 1° Sotlostrada, realizzate in difformita dai titoli gbilitativi,

ricadenti nel Condominio Scind di Barcellona P.G., ricompresi nella massa fallimentare:
1) Laprima condizione é soddisfatta dalla procedura esecutiva N. R.G. 152/1992;
2) Le ragioni creditorie per cui si procede m stato dichiarate faflite con
sentenza dichiarativa del 09.01. 1990 emessa ribunale di Messina — Trascriziohe n.n.
S717/4885 del 22,02, 1990) sono anteriori al 01 gennaio 1995, data di entrata in vigore della
2* Legpe sul Condono edilizio — L, 724 del 23/12/1994;

3) La data dell'abuse ¢ precedente al 31 dicembre 1993, come previsto dalla L. 724/94 art, 39,
in quanio 1'esisienza degli immobili ¢ avvenula in dala aniecedenie alla senlenza dighiarativa
di fallimento del 09.01.1990 come sopra specificata;

Dagli clementi sopra argomentati, lo scrivente CTU desume che gh immobili sbusivamente/diffotmemente
realizzati dal fallito ricadenti all’nltima elevazione ed al piano cantinato del fabbricato
denominato Condomimio Scina, possano rientrare nella previsione di samabilitd, in quanto gh abusi e
illeciti edilizi sono stati compiuti in epoca compatibile con almeno uno dei tre condoni edilizi (1°-|L. 47/85
2° - L. 724/94, 37 - L. 326/03), presuntivamente nel 2° condono.

quamx:- si ]umta soltanm a.d mdu::-ue per i agg:udlcatnnu del] am |mmohllmrc la pomh:hth dl p ----
istanza di sanatoria, essendo una opportunita di legge riservata solo a quest’ultimo. Ovviamente| nessuna
previsione sull’esito della suddetta istanza puo essere accennata poiché sara compito degli Enti preposti
valutare le istanze & determinarne gli esiti conclusivi, acquisiti in fase istruttoria eventuali pareri - nulla osta -
autorizzazioni in presenza di vincoli di vario tipo.

Delle verifiche sulle condiziom essenziali per determinare la previsione di sanabilita si poira dar conto in

avviso di vendita, dopo che sulla commerciabilita dei suddetti immobili abusivi/difformi il Ginflice avra
tratto le valutazioni che riterrd pih opportune.

STIMA DELLE UNITA’ IMMOBILIARI

10

Frrato Da: AMATO FRANCESCO Ermesen De: ARUBAPEC 5 P & NG £A 3 Sarall: 57T e53683 40021624008 14335 4180

g



Metodo di stima

[l metodo di stima adottato per la valutazione aggiomata degli immobili facenti parte del fallim

11

o S

, ricadenti nel fabbricato condominiale di via D. Scina in Barcellona P.G., & la “stima pler valore
commerciale”, criterio consolidato che esprime il rapporto tra domanda e offerta sul mercato i obiliare,
tenuto conto della vetusta, delle caratteristiche intrinseche ed esirinseche dei beni, dello stato di consistenza,

uso e manulencione, delle polensalit, qualitd e difeui, della ubicarione ed esposiziong, dell bliesea di
piano, del contesto urbano e di ogni elemento ritenuto utile in sede valutativa,

Da consultazioni presso agenzie immobiliari & professionisti che operano nel settore immobiliare sono stati
ottenuti 1 scgucnti parametri medi di riferimento riferiti al nupvo:

= Per abitazioni di tipo economico da €/mq 1200 ad €/mq 1400
- Per abitazioni mansardate di tipo economico da €/mq 1000 ad €/mq 1200
- Per box e cantine rifinite da €/mq 800 ad €/mq 1000

Applicando questo criterio alla stima immobiliare delle U1 del fallimento (solo ai depositi del pi
possesso di rendita), si sono ottenuti i valori (pari al nuovo) che lo scrivente CTU ritiene
applicare in gueslo conlesto poiché sovrastimano il valore dei beni rendendali praticamente invendibili

Nella prassi ormai consolidata dei tribunali st ricome al co. 3 dell’art. 568 c.p.c., con la nomina
che valuta tuth gli aspefti tecnici e basa la stima su parametri piii reali applicando correttivi in a
diminuzione, caso per caso.

11 sito dell’Agenzia delle Entrate fomisce in consultazione le attuali quotazioni immobiliari OMI framite il
servizio di consultazione GEOPOI. Da tale consultazione lo scrivente CTU ha ottenuto che il fabbricato
candominiale di via D. Scina, ivi incluse le UL del fallimento, ¢ cosi inquadrabile rispetto ai par i
riferits al 2° semestre anno 2020:

Comune di: Barcellona P.G. (ME)
ZonaTascia: Centrale

Codice di ZONAOMI: Bl

Microzona catastale: N.1

Tipologia preminente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenmale

Siriporta la TABELIA_;_!J' riferimento OMI con i valori minimi & massimi di mercato riferiti al Comune ed
alla zona urbana di riferimento,

| AL I HIFTATH
1 irr s T lasbrey ke
TR R : it
BRI R peatiale:
T T -;:;r 3 .--p;*i” .!iﬁ! * ™
: -',1:;:I.fahi,h::lii:itzghi H ‘n‘:ﬁ:l
560 840 L 3 o4 N
530 B20 L 24 36 N
340 500 L 38 57 L
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- Lo Stato consérvativo indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente df ZONA

- Tl valore di mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L

- Ti valore di locazions & espresso in Euro/mq per mese riferito alla Netta (N) ovvero Lorda

- Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che 1 valori di Mercato di
Locazione sono stati oggetto di rettifica

- Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del
mercato secondo lo stato conservativo

- Per la tipologia Nego il giudizio O/N/S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale g non
allo stato conservativo dell unité immobiliare.

- Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenii
valori: OTTIMO - NORMALE — SCADENTE.

Premesso che, come risulta in atti, I'accesso pedonale e carrabile al fabbricato condominiale di yia Scind
avviene lramile una siradina privata sormontata in buona parte da un lungo portico con sovrastanlg sirutlura
di fabbricato al rustico di proprietd eredi MMM st-to di precarieta ed abbandono dhe incide
negativamente sul decoro del fabbricato ¢ sulla sicurezza di chi vi transita (ALLEGATO 2, foto nnj 1-1 1-12-
13).

Tutto quanto sopra considerato, atteso che ogni aggindicatario degli immobili dovra a are costi
condominiali per il completamento, manutenzione ¢ messa a norma dell’edificio, che gli aggiudicptari delle
U.L sottotetto dovranno richiedere ed ottenere la CE. in sanatoria sostenendone tutti i costi r¢lativi per
competenze tecniche, oblazione, oneri concessori, che le UL che risultano finite e rifinjte hanno
caratteristiche impiantistiche e di rifinitura ormai superate ¢ necessitano di mterventi di rinnoyamento e
messa a norma, che le UL al rustico necessitano di tutte le opere di completamento, al fine i rendere
“aggiudicabili” gli immobili nelle relative aste immobiliari, proponendoli con la giusta valutazione ed in
linea con il pili probabile valore di mercato, si riiene corretio riferirsi alla superiore tabplla OMI
dell’ Agenzia delle Entrate, con gli opportuni correttivi, nell’ambito dei valor minimi e massiji in cssa

VALUTAZIONE Al FINI DI VENDITA
[n DITTA CATASTALE Foti Domenico, nato a Barcellona P.G. il 27/04/1946, pertanto, si ha:

ppezeean O
afents |

catestale par l. I vandita del
984,

12
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790 7 Via Domenico Scina Car Ff3 1®
{in corso di
costrigions)
T 17 | Via Domenico Scind Cat. F/3 5%
{in corso di
epstrazions)
T90 18 | Via Domenico Seind Cat. F/3 3%
(in corso di
COSIZIons)
790 19 | Via Domenico Seind Cat. F/3 b
{in corso di
eostruzions)
T90 21 | Via Domemeo Seind Cat. C/2, cl.5, 51
mg. 24,
rendita catastale
enro 9048
€10.100,00
TO0 23 | Via Domenico Scind Cat. C/2, cl.5, s1 Locala ito
mg. 94, Superficie Mq 94
rendita catastals % Eimq 420,00 =
euro 354,39 € 39.480,00
Importo & carpo base d'asta
£ 39.500,00
790 24 | Via Domenico Scind Cat. €2, cl.5, 51 Locala ito
ma. 45, Superficie Mg 45
rendita catastale x €img 420,00 =
euro 169,66 € 18.900,00
Importo a corpo base d'asta
€ 18.900,00
13
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VALUTAZIONE Al FINI DI LOCATIVI

740 Viz Domenico Scina Cat. C/2, el 5, &1 Locale depos
. 26, Superficie Lb; Mq 26
renwdita catastalo x Efmq 420,00
euro 98,02 €10.920,00
Importo & corpg base d'asta
€ 10.900,00
TABELLA RIEPILOGATIVA
VALUTAZIONE A BASE D'ASTA
AIFINIDI VENDITA

LOTTO M € 51.000,00 Abitazione rifinita & Occupata - P.1°

Superficie Lorda Mq 87,60
LOTTO 02 € 42.500,00 Abitazione al lo stato semirustico, Occupata - P.1°

Lorda Mq 103

LOTTO 03 € 28.900,00 Sottotetto al rustico — Libero - P.5°

Superficle Lorda Mq 87,60
LOTTO 04 € 335.700,00 mmmnhugﬂm-Pr

Superficie Lorda Mg 76,50
LOTTO 05 € 34.100,00 Sottotetto al rustico - Libero - P.5°

Superficie Lorda Mq 103,40 _
LOTTO 06 €10.100,00 Locale deposito — Occupato P15

Superficie catastale Mq 24
LOTTO 07 € 39.500,00 Locale deposito - Libero - P.15

Supefficie catastale Mg 94
LOTTO 08 € 18.900,00 Locale deposito — Libero - P.15

Superficie Lorda Mg 45
LOTTO 09 €10.900,00 Locale deposito - Occupato - P.15

Superficle Lords Mq 26

{in corso di
COSITIZIONE)

Via Domenico Scind

{in corsoe di

g 103,40

14
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costrzioneg)
T90 17 | Via Domenico Scind Cas. F2 3
{in corso di
costruEione)
T 18 | Via Domenico Seind Cat. F/3 3
(in corso di
costrzions)
790 19 | Via Domenico Scind Cat. Ff3 50¢ Sottotetto al ico
(in corso di Superficie Mg 103,40
costruzione) NON LOCAB
790 21 | Via Domenico Seink | Cat, C/2, cl.5, S1 | Locale depos
mg. 24, Superficie cata Mq 24
rendita catastals % Elmg x mese 4|2 =
euro H48 € 100,80
Canone mensile
€ 100,00
790 213 | Via Domenico Scina Cat, C/2, 0l.5, 81 Locale deposito
mq. 94, Superficie Mg 84
rendita catastale % €lmq x mese 380 =
euro 354,39 €357.20
(Riduzione 44% per rustico)
€ 357,20 x 0.56 = (200,03
Canone mensile
€ 200,00
T 24 | Via Domenico Soind Cat. C/2, el 5, 51 Locale deposito
mq. 45, Superficie Lorda Mq 45
rendita calastale x €img x mese 3,8 =
euro 169 66 €171,00
{Riduzione 12% per umidita)
€171,00 x 0.88 = 150,48
Canone mensile
€ 150,00
790 25 | Via Domenico Scina | Cat. C/2, ol.5, 81 | Locale deposito
mg. 26, Superficie Lorda Mq 26
rendila catastals T €img x mese 4,1=
enro 98 02 €109,20
Canone mensile
€110,00
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CONCLUSIONI
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Il sottoscritto CTU, con la presente relazione di consulenza, ritiene di avere adempiuto al mandato konferite
in data 18/05/202]1 e rimane a disposizione dell’illmo Giudice Delegato per quant’altrp voglia
eventualmente disporre. La presente relazione si compone din. 16 pagine fin qui dattiloscritte, oltre pllegati,

Romeita, 13/08/2021

nCTU:

Arch_ Francesco Amato

ot
[+
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