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fRelazrone dl consulenza tecmca di stima
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Premessa _5

Con istanza de] 16 febbraio 1993 j| Curatore def fallimento della Progea g

]

8 C. a r.l. ha chiesto a| 3ig. G.D. il richiamo dello scrivente, precedentemente

i
Li : Incaricato di stimare il valore di mercato del piano scantinato di un edificio sito in

Wlabate acquisito all'attivo del faliimento, al fine di verificare * . se { lastrico

so!are delfedificio & tuttora di Froprieta defla sociefa fallita &, nel caso positivo, ne

accerti Veventuate valore redigendo apposita perizia; alfesito si rechi suj luoghi
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: ewfando danni a terzi ..

Con provvedimento del 27 marzo 1999 il Sig. G.D. ha autorizzato guanto

: nchlesto dal Curatore.

Con nota n° 107/99 del 07 maggio 1999 ho relazionatof

7 :
;‘inteﬂocutoriamente il Sig. Curatore, in attesa che il Notaio incaricato

; completasse Ie verifiche e redigesse il certificato notarile.

i
Per comodita di lettura riporto alcuni stralci del testo delta mia notg |

| prima richiamata. }

{* ... Con rferimento allincarico conferitorni dal Sig. G.D. con provvedimento def l

|
!
|
f

TR




27 marzo 1999 [e mppresento quanto di sequito.

Per tale aspetto, pera!{ro ho preso contatti con jf Notaio Cottone, che mi

ha comun:cafo di avere ancora in corso Pesame degli ati, ma esaminerd con

precedenza questo aspetto specifico, dandomj una fempestiva comunicazione.

:
! In merito allo stato dei luoghi Le anticipo quanto dj seguito.- - ..

g Previo appuntamento con Pamministratore pro-tempore def complesso

i condominiale, ho effsttuato in data odiermna im accedamenro sopraflucgo in fre

; delle sei umté immobifiari ubicate alf ultirmo piano dei fabbricato, che si articola fn
¥
!

: tre scale.

L'appartamento in uso da

sca!a B, & inferessato per quasi lintera esfensione dej soffitti da estese

mamfesfaz;om di muffe; talj manifestazioni sono gid stafe oggetto doi un

; accertamento tecnico nelambito dj un procedimento civile in corso.

L’appartamento di proprieta defla famiglia La Corte, ubicafo a sinistra

E Salendo ia scala C, Presenta gli effetfi di una localizzata infillrazions di acqua

da!!a soprastante copertura, menfre Fappartamento df proprieta delfa famiglia




g Galatli, ubicato a destra salendo la scala C, presenta vaste manifestazioni df

s infilfrazioni, con un pregresso distacco di porzioni di infonaco, la possibilita d;

i

. ulterioni distacchi ed un processo di ammaloramento in corso che pare abbia |

= aggredito anche le struffure del solaio; fatti anche questi connessi ad infiltrazioni f

! dalla soprastante copertura.

Quest'ultima consiste in una terrazza dotata di parapetfo perimeirale, i

i

{ pavimentata con marmette di cemento.

In questa fase non é stato possibile acceriare Feventuale esistenza di

i
!
:
i
i
:

i uno strato di impermeabilizzazione sotfostante la pavimentazione, ma le evidenti |

gmanffestazionf di infikrazioni di acqua presenti neifappartamento di proprieia

; Galati, cormungue, deferminanc Ja necessita di un infervento. }

i Tale infervento, in relazione a quanto accertato nelf apparfamerio in uso

al Sig. Mammana, dovra prevedere, anche, fa colfocazfoné_di un “pacchetto” di

isolamento termico che risolva if problema della formazione defle muffe.

Mi riservo di approfondire I'aspetfo della ripartizione delle spess, al fine di

verificare I'applicabilita, nel caso in esame, del'art. 1126 del Codice Civile, stante

i

i che, assunia fa proprietd esclusiva del lastrico salare, non se ne rileva !’uso[

H

Fesclusivo previsto dal citato articolo. }

Non appena uffimati gli accerfamenti necessari ed eventualmente Je

¥
G

indagini di mercafo, redigerd una relazione riepilogativa delle atfivitd svolte, e di

& c
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£

! stima del valore del bene ...".

F‘z GUISEPE .Z_}
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Il Sig. Curatore mi ha in seguito trasmesso lo stralcio del cerificato

; notarile redatio dal notaio incaricato, il quale, a propesito del lastrice solare,

NG
%y/u

! individuaio catastalmente dal sub. 29 dei mappale 102 dei foglio 5 di Viliabate,

x ha esposto che ... if subalferno 28 {iastrice sofare), con denunzia di variazione n.




! 67582.86 del 27.10.1986 ... & stato ciassificato come appartamento categoria :

[ AZ2: cid nonostante, nella planimetria catastale relativa al medesimo subaltermo

... risufta tuffora lastrico solare ...".

i

I Notaio ha inoltre precisato che in alcune vendite ... sono escluse, sia |

fpure con diverse formulazioni, le aree destinate a terrazzo e Parea Hbera§

sovrastante, costifuente copertura dellintero edificio, salvo if diritto df accesso a 3

i

. favore dei condomini per Finstaliazione e manutenzione delfarmfenna felevisiva ... s

per cui deve rifenersi che il suddescritto “lastrico solare” apparfenga alla

f“PROGEA S.c. a ril’, franne che per Je sole quote dj pertinenza degli

appartamenti venduti af Comune di Palermo ...".

Nella sua relazione il Nolaio ha inoltre confermato Ja propriela, da parle

della Progea, dei subaltemi 30 e 31 del mappale 102 del foglio 5 di Villabate,

che individuano i locali ubicati al piano scantinato (gia oggetto delia mia

relazione del 14 gennaio 1995), nonché dei subaltemi 38, 39, 40, 41, 42, 43 e 44

che individuano alcimi posti macchina. -~ = - oo

A seguito del deposito della certificazione notarile il Sig. Curatore ha

Ny -

richiesto alla S.V. 'estensione del mio incarico al fine di accertare “... Peffetfiva

: situazione di fatto e giuridica tanto del lastrico solare quanfo dei posti macchina

— -.."; Ja 8.V, mi ha esteso lincarico con provvedimento del 02 febbraio 2000. \Qge%"‘*" a't%

B S
i : Avendo uliimato gli accertamenti presso I'Ufiicio del Temitorio e quelli o DADDIFID Z
) B = GUSERE gy
- - I sopralfuogo, nonché le specifiche indagini di mercato, ho redatto la presente che T I ‘3;:
o . ’

: ; i i i i i beni e nell < %

2 e : Nella prima parte determina la stima del valore di mercato dei beni e nella
P - ! seconda individua, descrive e valorizza le opere di manutenzione del lastrico %

:solare streffamenie necessarie ad evitare i verificarsi di danni alie unita

: immobiliar sottostanti.

A e SR ) sl
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Metodologia di stima.

b;f\RCHL }
‘\ 1 PERATT!

Nel presente paragrafo diré brevemente, ma essenzialmente, in merito |

ga! melodo di slima per la valulazione delie quote di proprietd afferenie alla

i Curatela.

. ] i
E' nofo che per procedere alla valutazione di un bene, occome

i preliminarmente avere definito univocamente lo scopo della stessa valutazione;

S E {0 i

. solo in tal caso pud essere individuato appropriatamente I'aspetto economico,

i infatti ad aspetti economici diversi del bene in esame, comrispondono diversi

i
+ yalori.

§ Tra i vari possibili aspetti economici del bene (valore di mercato, di

%costo, di capitalizzazione dei redditi, di trasformazione, di surrogazione,

§
{ complementare) net caso in esame lindagine é tesa alla determinazione del pil

probabile valore di mercato, cioé del prezzo che puo realizzarsi per que! bene in

una libera vendiia. - T

in merito al metodo di stima, esso, nella sua unicita, in funzione della

natura del bene da stimare, delle sue caratieristiche e di quelle di mercato,

! dell'aspetio economico del bene da prendere in esame, nonché dei dati tecnico-

economici pitl facilmente accessibili, pud avvalersi del procedimento sintetico e

. L] f?‘-

i di quello analitico. é’ D'ADDELFO 5
T osERE T o

Con il primo si giunge alla valutazione del bene paragonandole ad alti 5 ol o 3145 5’-*__ _
.i %, {3 ........

! beni simili di cui é noto il prezze di mercate.

7
e

Con il secondo procedimento il giudizio sul valore di un bene si

: determina sulla base di calcoli e sulla elaborazicne di dati acquisiti da ricerche

==

ed indagini di mercato, nlevandos. in definitiva una applicazione successiva del; '

procedimenio sintetico.

i
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i

i L'incarico affidatomi dal Sig. G. D. prevede oitre alie necessarie verifiche :

| tecnico-giuridiche sugli immobili in argomento, la determinazione del loro valore ;

- di mercato, ovvero formulare un giudizio di stima, che esprime la quantita di:

i denaro che alla dala odiema e nelle contingenti condizioni di mercato, puo

i
H

assere pagato per essi.

i
H

Secondo la melodologia ricorrente, in aderenza agli scherni di dotfrina, il |
i

giudizio di stima deve arlicolarsi nei termini di seguito riportati: |

1

: - anansi e reperimenio dei parametri {ecnico-economici idonei a determinare il

valore dei beni oggetto della stima con un idoneo procedimento;

i - analisi crilica dei parametri economici ottenuti per la determinazione del pil

i probabile valore di mercato dei beni in argomento, ovvero valutazione della

quantita di denaro che pud essere pagato per quei beni in condizioni di libero -

mercato e di libera contrattazione. - - .

Nel caso in esame il procedimento pid idoneo per la cometta )

$r G Lt e G et

impostazicne della stima risuita quello sintetico, sia per quanto detto prima sia

! perla peculiaﬁté dei beni.

Il procedimento sinietico si basa sulla determinazione di una serie di

elementi parametrici tecnico-economici rilenuti nei vari casi significativi, quindi

; ) ) L . L seanerl g

- sulla successiva comparazione di tali elementi con alin di realta immobiliar gia Q,\ 23

: S )

i : . . . - D'ADDELAD %

i note od oggetto di una ricerca di mercato specifica. 3 . ier snr 2

:- ‘.}‘ U‘UJ(; T4 3

1 L'indagine come € ovvio dovra tenere conto, ai fine di una corretia "ﬁ of n. 314 “Qm/_
f . /‘017 /06‘;-

. applicazione di un melodo basatc sulla comparazione, delle caratteristiche 4//

t intrinseche degli immobili, ma anche del contesto jmmobiliare in cui gli stessi

sono inserti, della loro possibile destinazione, del mercaio a cui ghi stessii

i i
. possono essere proposti, e non ultimo della situazione conlingente del mercato |
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lmmoblhare al momento in cui si procede alla valutazione.

H
Pare il caso di anlicipare che la valulazione dei beni in argomenio {(una:

i quota indivisa del \astrico solare ed alcuni posti macchina estemi), tenuto conto;

e

; deila peculiarita e della specifica destinazione, & stata condotta determmandone!

H

r:l valore sulla scorta delle poche informazioni reperite durante l'indagine d:

?

: mercato, nonché delle considerazioni svolte e richiamate nel seguito,

; Estremi catastali dei beni |

| beni oggetto della presente risultano individuati catastalmente come di l

! seguito (cfr. all.to 1, elenco fabbricato):

3

1) mappale 102 sub. 29 del foglio 5 dj Villabate, che individua il piano terzo —f

lastrica solare —~ del complesso immobiliare ai quale si accede sia dai civiciw

12 e 14 della via delta Rinascita sia“ dalla via Fondo De Gregono tale

"~ mappale n.sulta oggi iscritto aila partita 1002511 e classato come categona

A/2 classe 4% con Ia consistenza di 6 vani ed una rendita di lire 1.140.000;

vista la destinazione effettiva del bene a lastrico solare si deve dedurre che

I'attuale classamento catastale derivi da un errore;

= Vermeme et e e tme m e et enpme e st
el T T e * T T

2) mappale 102 sub. 38 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto auto
: scoperto iscritto aila partita 1002511, classato come categoria C/6 classe 37,
con la consistenza di mq. 12 ed una rendita di lie 62.400; m {
: ° ;
[ 3) mappale 102 sub. 39 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto auto] /., " z,c,n ‘%\ 3
- scoperto iscritto alla partita 1002511, classato come categoria C/f6 classe 332 km 133
| conla consistenza di ma. 12 ed una rendita di lic 62.400; [ ( funt>
L 4) mappale 102 sub. 40 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto auto Lf_—'
S f scoperto iscritto alla partita i0025]1, classato come categoria C/6 classe 3°, J
e 1 con la consistenza di mg. 12 ed una rendita di lire 62.400; c

e ¢ e s



5) mappale 102 sub. 41 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto autoé

scoperto iscritlo alla partita 1002511, classato come categoria C/6 classe 3a=

con la consislenza di mq. 12 ed una rendita di iire 62.400; 4

6) mappale 102 sub. 42 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto autoé

scoperto iscritto alla partita 1002511, classato come categoria C/6 classe 33,,3

con la consistenza di mq. 12 ed una rendita di lire 62.400: ;

: 7} mappale 102 sub. 43 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto auto

scoperto iscritto alla partita 1002511, classato come categoria C/6 classe 3%
§
con ia consistenza di mq. 12 ed una rendita di lire 62.400; |

’ 8} mappale 102 sub. 44 del foglio 5 di Villabate, che individua un posto auto

scoperto iscritto alla partita 1002511, classato come categoria C/6 classe 37,

: con la consistenza di mq. 12 ed una rendita di lire 62.400;

. J"i

Descrizione dei beni - e

Tutli | beni oggetto della presente insistono in un complesso immeobiiiare

realizzato dafla GE.COS. Generale- Costruzioni Societd - Cooperativa di

! Produzione e Lavoro a r.l. (successivamente acquisiti per trasformazioni

societarie dalla PROGEA Societa Cooperativa di Produzione e Lavoro a r.l), per

&
I

F il quale, in data 05 novembre 1986 ¢ stata rilasciata la certificazione di abitabilita

e di agibilita. o) N98gne;
: %

= / ‘
X 83 040 /53

- Tale fabbricato & ubicato in una zena periferica del centro urbano di S p D,
S I .‘)

g . B B ; ; f=] p ==

¢ Villabate, lungo la via della Rinascita, a breve distanza dal principale asse viario fk%/m,. € ;E?:-:

. o o
_ .8
i delPagglomerato urbano; si eleva per tre piani fuori terra, olire un piano ( \k/owﬁ\.y

|_seminterrato, e si articola in pianta in tre separate porzioni, servite da tre distinte} >~

BRI R B0l orl g L

i

La coperlura & unica e costituisce il lastrico solare oggetio della presentel i

b ol

il

ki



relazione,

La superficie in pianta del lastrico solare, come si rileva dalla plan:metna

5catastale allegata alla presente {ctr. ali.to 2), si sviluppa per circa mq, 615, al s

netto dei parapetti petimetrali e dej torrini dei tre ascensori.

]

Per come gia scrittp, e per come precisato dal Notaio nella sua relazione,

'tale lastrico solare era stato escluso dalle vendite delle varie unjt3 immobiliari, |

faﬁa eccezione per gli immobili trasferiti al Comune dj Palermo; per tale

H
P
H
H
i
I
i

mrcostanza ho dovulo preliminarmente detenninare la quola di proprieta residua !

:

i afferente al fallimento, che rappresenta il bene da stimare e proporre ai mercato |

3

E

:

Lo

{ immobiliare.
i }
; I lastrico solare, in quanio incluso tra i beni costituenti parti di uso e

_ggodimento comune di un fabbricalo, viene generalmente irasferito in

comproprieta, per la quota proporzionale del bene venduto. oG

Nel ¢aso in esame le quote trasferite, e gquindi non acquisite all'attivo

fallimentare, sono rappresentale esclus:varnente da quelle vendute al Comune di

i Palermo.

Sulla base della “Tabella B — Millesimi generali di proprietd”, fornitami

5 dalamministratore pro-tempore del compiesso condominiale, le quote afferenti
l

agh immobili trasferiti al Comune di Palermo risultano pari a 268,405/1.000 [per

i . . . .
: una ulteriore verifica di congruitad ho considerato che la consistenza equivalente

! complessiva del complesso pud essere determinata con riferimento al numero

def vani_catastali complessivi, determinabili con riferimento a quelli desum:brhf

dalle consultazioni catastali relative al 2° piano del fabbricato, Al 2° piano del

B Fy

iy

i

s

i

%

Lile sl

-
S
1

CAER

v

i complesso afferiscono qualtro unita immobiliard, per complessivi n® 34,5 vani

catastsli: fenuto conto che il comnlesso si articola in tre elevazioni fuori lera
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H
¢

j.oltre i piano seminterrato, tutti con la stessa configurazione in pianta, IagE

; consistenza complessiva dei complesso pud essere assunta par a (4 x 34,5) 138*

fvanl catastali. Le unita immobiliari trasfarite gl Comune di Palermo nsultanni

quella individuata dal mappale 102/19 {con una consistenza di 6 vani catastall)

quena individuata dal mappale 102/20 (con una consistenza di 5,5 vani calastali), i é

quella individuata dal mappale 102/21 (con una consistenza di B vani catastali) ;

H

queHa individuata dal mappale 102/25 (con una consistenza di 6 vani catastali), {

; quella individuata dal mappaie 102/26 (con una consistenza di 5,5 vani catastali), S

,r e quedla individuata dal mappale 102/27 {con una consistenza di 6 vani catastah),f

per complessivi 35 vani catastali, part al (35/138) 25,36% dell'inlera consistenza,

i
{ congruente con quella prima determinata con i paramelri delle tabelle

millesimali, che sara quindi assunta per le successive valutazioni].

~ Assumendo ‘pari a 1.000 [intera superficie del lastrico solare; ia Guota

residua non trasferita con atti "pubbiici, ed acquisita alla Curatela fallimentare

fisulta quindi, in base alle incidenze millesimali, pari a (1.000 - 268,405)

731,595/1.000 dell'intero (pari a circa 450 mq), con la precisazione che la stessa

|
1
I
i
i

i non & concretamente individuabile in questa fase (in mancanza di una divisione).

L'vggetio della stima & pertanto 1a quota indivisa, pari al 731,595/1.000

E dell’intero, del lastrico solare del corpo di fabbrica, individuato catastalmente‘

; come prima.

Gli altri beni oggetto di stima, sono i posti macchina all'aperio, di cui ho

; prima ripertato gli identificativi catastali.

Per una pil facile individuazione (reraliro indispensabile tenuto conto!

i
H
de ile difficoitd connesse all'individuazione di un bene i cui confini sono costityiti

i da aitri beni analoghi), per ciascuno di‘essi he acquisito a planimetria catastaie,




Prospelte che sj affaccta su via deilaf

ha con la stess;a via, e, sia g sinistra sia a destra, con altri_?

due posti macchina complanari,

o ———
Nl posto macchina scoperto, individuato dal mappale 102 sub. 40, & stato
___'_—l—-_____

indicato nella relativa planimetria catastale Con if n° 8 (cfr. allto 6), ed & uno dei
e

posti_macchina ricavati sul lato del prospetto che 'si affaccia su via della

Rinascita, che confina con Ja stessa via, e, siz 5 sinistra sia a destra, con altsi
— 74

due posti macchina complanari.

E : —
ey ; I} posto macchina scoperto, individuaty ga mappale 102 sub. 41, & stalo
L v o ———
¥l {indicato nella relativa planimetria catastale can j| e g (cfr. allto 7), ed & uno dei
B Eo o i Dy
. posti_macchina ricavati su! lato dej Prospetto che si affaccia su via della! %
wi T _— PR, ¥ 2
: _ S 00y 2
- Rinascita, che confina con Ia stessa Y13, &, sia a sinisira sia a destra, con aitri e G"?Zfrgn-fo §:
= : 2 5
E E due posti macchina complanari. \%m/
T - H * ﬂ‘a ;‘
N S ! posto macchina scoperto, individuato dal mappale 102 sub. 42. & stato 7
2 b indicato nella relativa planimetria catastale con ji n° 1g (efr. all.to 8), ed & uno dej
! : ! u—
~L____ ! posti macchina ricavati sul lato def Prospetto che si affaccia su via delia] £

Rinascita, che confina con la stessg. vid, ed a sinistra con un atro posto 13
T ——— - i.
:




12
|
macchina complanare, ed a destra con la corte antistante il locale autoclave. f
Tutti i posti macchina prima indicati sono ubicati nella fascia dl
! arretramento del corpo di fabbrica rispetio alla via dejla Rinascita, e delimitatj da
; paletti metallici, e facilmente individuabili sulla scorta delle indicazionix?
. dell'elaboralo planimetrico catastale, a
Il poste macchina scoperto, individuato da mappale 102 sub. 43, & statof
indicato nella relativa planimetiia catastale con il n° 11 (cit. ali.to 9), ed ¢é stato
§rappresentato come uno dei posti macchina ricavati neila corte comune delf <
: fabbricato che si imbocca sulla destra percorrendo la via Fondo De Gregorio;
f dall'elaborato planimetrico tale posto macchina risulta corfinante con la suddetta
§v1a Fondo De Gregorio, con la corte comune e con un altro posto macchina
complanare. - . - : : - ;:-f'-
Gli éé&ertamenti -_sopralhiogo non nev -hanno-:i-- ﬁérﬁ ccnsentrto -
Pindividuazione; infatti limbocco della corte comune intema del complesso, in : SR
relazione alla differenza di quota con la strada, & possibile a mezzo di una rampa h Ag
curvilinea a fd&e pendenza, su parte della quaie & stata ricavata una aijuola; EE
- quest'ultima ricade interamente suil’area indicata catastalmente éome refativa al é
f posto-macchina in a‘rgomento, che pertanto non risulta individuabile e non sard ;
t - oggetto di valutazione (di fatlo non esiste). m i.
A . .y : S 054\ i
i Il poste macchina scoperto, individuato dal mappaie 102 sub. 44 e stato é‘: 40 ‘uo f: ?
4; - ; indicato nella relativa planimelria catastale con il n° 12 (cfr. allto 10); L%/‘;vﬁ 2) #
= - * nei’elaborato planimetrico caiaétale & stato rappresentato all'interno deila corte é‘
‘ E comune dei fabbricato che si raggiunge imboccando a daifa via Fondo De J:
Gregorio, & confinanie con la corte comune, e su entrambi | lati con altri due E
j* — ; posti ma_cchina complanari. Jli
i
~ I
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In realta, a seguito degli accertamenti sopraliuogo, tale posto macchina &
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i 3
; fisultato ubicato a confine con l'aiuola di cui si é scritto prima, e ricavato in parte :

sulla rampa, con oggettivi imili di fruibilita, oltre notevoli difficaita di imbocco & °

KA

! manovra.

)

Valutazione dei beni

i

; .}JRF‘Q 00? o

g,

Si & gia scritto in altra parte della presente dei criteri che hanno‘f

L

thd 1L

TN
} s

" indinizzato nella stima dei beni in argomento, basati sul procedimento 1=;intetico,E

.
i

: lenuto conto delia loro specificita e peculiarita nonché del particolare mercato cui

"‘?:]rjlo ?/"1
s %
el & -
)
n\\'f

| POSSONO essere Proposti.

Conclusa la fase preliminare delfo studio e dell'individuazione dei beni, si g

;
& svolta una campagna di indagini finalizzata ad acquisire informazioni circa

SISO AR

eveniuali recenti compravendite o trattative relative a beni con caratteristiche di

estensione & destinazione comparabili cofl'quelle degli immobili oggetio della

valutazione.

L'indagine non ha dato risultati concreti; fatto "questo -presumibiie,

trattandosi di beni che generalmente vengono trasferiti unitamente alle unita

i
! immobiliari o in quanto considerati parti comuni (lastrico solare} o pertinenze

¢ dirette (i posti macchina).

i

Peraliro i posti macchina non presentano una particolare appetibilita,

é - -
! tenuto conto che Iedificio & ubicato in una zona periferica dove la disponibilita di

‘ spazi per il parcheggio vggi non manca.

Analoga considerazione di bassa appetibilitd pud essere fatta per la

! quota indivisa del lastrico solare.

j . - -
3 Comrelando il valore del laslrice sclare a gueilo degli immobili, ed

assumendo un coefficienle del 10% rispefto al valore medio specifico degli

'
i
i
T
i
1
!
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; i iImmobili insistenti nel fabbricato (per tale parametro ho fatto riferimento anche

ad una mia precedenle valutazione, confermala receniemenle da allrii

- accerlamenti) il pil probabile valore della quota indivisa, part a 731,595/1.000 :

: dellintero, ed estess quindi circa 450 mq., risulta pari a lire (1.300.000 x 0,10 x

© 450) 58.000.000 in c.t_

il pru pmbablle valore dei posti macchina pud essere assunio pari a lire ;

e 000.000 per ciascuno di quelli ubicati su via della Rinascita (mappali 102!38 i

102!39 102!40 102/41 e 102/42), e pari a lire 3.000.000 per Punico posiol

macchlna ubicaio nel cortile interno {mappale 102/44), stante linesistenza del

! pPosto macchina individuato catastalmente dal mappale 102/43,

Opere finalizzate alla manutenzione del lastrico solare

; Gli specifici accertamenti condotfi nelle unit3 immobiliani sottostanti i}

lastrico . solare” hanno evidenziato,.- come . soritto - in -premessa, : diffuse

| manifestazioni di ammaloramenti derivanti da infiltrazioni di acqua.

Stante che il calpestio del lastrico solare & attualmente realizzato ‘con

marmette di cemento, non & stato possibile fare un puntuale accertamento del

; softostante strato impermeabile, che si deve presumere danneggiato, e, peraltro

l £
£ in pid puntl i

Per una valutazione di economia compiessiva é stata scartata Pipotesi di

B

: un intervento che preveda la preliminare fimozione dell'attuale piano di calpestio, {3

i
+ @ quindi la ricollacazione ad intervento sulf’ impermeabilizzazione completato.

; Tenuto conte che si tratta di un lastrico solare (quindi con calpestiog! {

fiimilato}, lintervento che risulia rispondente alle finalitd, nella logica del]a?

i maggiore eccnomia possibite, & guello realizzato applicando una guaina

i

! awtoprotetta sull'attuale pavimentazione.

~
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Il vantaggio di una simile scella, nel caso specifico, & in realta duplice.

Da un lato viene a minimizzarsi il costo dell'intervento, non dovendosi§

i

procedere aila rimozione della pavimentazione ed aila successiva ricollocazione |

(con i conseguenti alti costi delle maestranze), e dall'altro si riduce (per palzialef

riflessione) il valore di trasmissione termica, con presumibili benefici anche del§

v

: regime termo-igrometrico alla base della formazione delle muffe negli immobili |

gsotlostanti {per tale aspeifto non si iratta evidentemente di un intervento

{

| risolutivo). E

Le specifiche dell'intervento proposto sono quelie indicate di seguito: i

51) Spianata di malta, in preparazione del piano di posa deila

impermeabilizzazione, con malta fine di calce dello spessore di almeno 2 cm.,

tiraia con- regolo per il livellamento delle superfici, sia piane che inclinate, &

quanto altro necessario per dare il lavore finito a regela darte, compreso l'onere

delle sigi!!aturé degli interstizi esistenti tra i mattoni esistenti:

- per ogni metro quadraio lire 10.500 (il prezzo’é stato incrementato di circa il

20% rispetio a quello riportato nel vigenie prezzario regionale, per tenere conto

delia maggiore incidenza di materiale e della lavorazione aggiuntiva connessa

alla_sigillatura dei giunti tra | matieni)

2) Impermeabilizzazione con membrana composita costituita da: ]

\naegne,~
m _

- siraio superiore in bitume modificato con polimer elastoplastomern APP,

Ry . o

autoprotetta con [amina di alluminio;

- armatura composita a ire -strali preimpregnata di bitume modificato con

H

pelimeri elastomeri SBS;

Pl strato inferiore in bitume modificato con pelimeri elastomeri SBS,

{

! La membrana dello spessore minimo di 4 mm., sard messa in opera a qualsiasi




T

galtezza € per superfici orizzonlali od inclinati, a caldo con giunti sovrapposti per

' §almen0 10 cm. e previa spalmatura del softofendo con emulsione biluminosa,

Ecompreso i risvolti di raccorde con le pareti per upna altezza minima di 20 Cm., ;

:compreso Yonere per il rifacimento degli imbocchi dei pluviali gia esistenti del

“ipo in neoprene a saldare. ;

-~ per ogni metro quadrato di proiezione orizzontale lire 28.500 (il prezzo & stato

{incrementato di circa il 12% rispetio a quello riportato nel vigente prezzario

‘ regionale, per tenere conto dell'incidenza degli imbocchi dei pluviali),

i

Il costa delFintervento, per metro quadrato di superficie, risulta pari a lire

[ S

§39.000. € quindi per I'intero pari a lire (615 x 39.000) 23.985.000, che, per la ;

quota di proprield della Curatela, incide per lire (23.985.000 x 731,595/1.000)

T

17.547_305.

Conclusioni. . .-

Con-provvedimento del 27 marzo 1999 il Sig. G.D. ha autorizzate di

verificare “... se i Jastrico solare deifedificio & futtora di propricta delfa societa

:

faliita e, nel caso posifivo, ne accerti eventusie valore redigendo apposita

! perizia; all'esifo si rechi sui luoghi per valutare se e quali Javori occoire fare per

i manutenere if delfo lastrico solare evitando danni 2 terzi ..., con riferimento

]

: . L
! all'immobile sito in Villabate, via della Rinascita, parzialmente acquisito all attivo |

egness
m 9 a’@y
‘&0, o

L‘_‘_ "
1 DALY <
| fallimentare. é’ NRCEL ?g.\
[~ = =T ro . -
! _ ) = S —
: A seguito delle risulanze de! certificato notarile redatio da! notaio c;/m a
N 5 ‘ _ - :,‘? ﬂ,@‘}
; incaricato, la S.V. ha esteso lincarico al fine di accertare “... Peffetiiva situazione (V
— ‘ ‘ : :
. . di fatto e giuridica tanto del fastrico sofare gquanfo dei posti macchina ...
] i Ultimati oli accertamenti presso gli uffici pubbiici e sopraliuogo, sono
pervenulo aile conclusioni che sintetizzo di sequito.

Y

- o e rrrry— oy b —— —- - e
[ N ey L R s e T -



Il lastrico solare del complesso realizzato in via della Rinascita, a

_Villabate, afferisce alla Curatela fallimentare per la gquota di 731,595/1.000, ed il =

évalore di tale quoia e risultato pari a lire 58.000.000 in c.l..

i i
‘ Dei sefie posti macchina eslemi, rsultati acquisiti alla Curatela !

ATTE |2

§failimentare, uno € risullato inesistente (si tratta di quello individualo

b PERATTIE |
CTCIVDIZIARIE

H

“ catastalmente dal mappale 102/43); il piu probabife valore di ciascuno dej posti

“macchina estemi ubicati su via della Rinascita {mappali 102/38, 102/39, 102/40,

:102/41 e 102/42), ¢ risultato pari a lire 6.660.000, menire il pil probabile valers

: dell'unico posto macchina ubicato nel cortile intemo (mappale 102/44) & risuitato

{ pari a lire 3.000.000.

Gli accertarmnenti sopralluoge condotti negli immobili sotostanti il lastrico

i

solare hanno fatto riscontrare un diffuso stalo di ammaloramenti derivanti da

infiltrazioni di acguea.

Al fine di minimizzare -il costo dell'intervento, “tenute confto che

: atiualmente i} calpestio del lasitrico solare & pavimentato co-n marmetie di

1
1

| cemento, ho ipotizzato di procedere ad una nuova impermeabilizzazione a

i
mezzo di una guaina autoproteiia con lamina di alluminio, predisponendo una

: spianata di malta per il livellamento e la sigillatura del supporto.

Il costo dellintervente di manutenzione & risuitato pari a lire 23.985.000,

che, per la quota di proprietd della Curatela, incide per lire {22.985.000 x

' 731,595/1.000) 17.547.306.

Avendo asscito al mandato conferitomi rassegno la presente restando a

Tm—
i ‘ completa disposizione della S.V. per ogni eventuale chiarimento o ulteriore
i acceriamento.

PR
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Scheda riepilogativa n

"Quota indivisa pari a 731,595/1000 del lastrico solare del complesso immobiliare

sito in Villabate, con accesso sia dai civici 12 e 14 della via della Rinascita sia |

‘dalla via Fondo De Gregorio, esteso nellintero circa mg. 615, individuatoé

 mappale 102 sub. 29 del foglio 5 di Villabate, oggi iscritto alla partita 1002511 e

5

. classato come caiegoria A/2 classe 4° con la consistenza di & vani ed una

‘ rendita di fire 1.140.000:

‘ valore di stima fire 58.000.000

T
H
13
H

Scheda riepilegativa n® 2

Posto_auio scoperio antistante il complesso immobiliare sito in Villabate con

accesso sia dai civici 12 @ 14 della via delia Rinésc'rla, individuato dal mappale

F

102 sub. 38 del foglio 5 di Villabate, iscritto alla pariita 1002511, classato come

categoria C/6 classe 3°, con la consistenza di mq. 12 ed una rendila di lire

I 62.400:

T
i

| valore di stima lire 6.000.000

Scheda riepilogativa n® 3

Posto_auto_scoperto antistante i complessc immobiliare sito in Villabate con

f accesso sia dai civici 12 e 14 della via della Rinascita, individuato dal mappale

102 sub, 32 del foglio 5 di Villabate, iscritto alla partita 1002511, classato come

categoria C/6 classe 3° con la consistenza di mg. 12 ed una rendiia di lire

62.400:

valore di stima lire 8.000.000

Scheda riepilogativa n° 4

Pt b apen s
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Posto auto scoperio antistante il compiesso immabiliare sito in Villabate con?f

-
~ ‘accesso sia dai civici 12 e 14 della via della Rinascita, individuato dat mappale |
" :

' 102 sub. 40 del foglio 5 di Villabate, iscritto afla partita 1062511, classato come j

k- N .

. categoria C/6 classe 3% con Ja consistenza di mq. 12 ed una rendita di lire |
J— :
" B2.400: i
- :
~valore di stima lire 6.000.000

Scheda riepilogativa n® §

: Posto auto scoperto antistante il complesso immobiliare silo in Villabate con

accessa sia dai civici 12 e 14 deila via deilla Rinascita, individuato dal mappsie

I 102 sub. 41 del foglio 5 di Villabate, iscritto alla partita 1002511, classato comei

: categoria C/6 classe 3% con la consistenza di mq. 12 ed una rendita di lire

62.400:

 valore di stima lire 6.000.000

S S

-Schaéa riepilogafiva n® §

Posio auto scoperto antistante il complesso immobiliare sito in Villabate con

accesso sia dai civici 12 e 14 della via della Rinascita; individuato dal mappale ) !

102 sub. 42 dei foglio 5 di Villabate, iscritio alia partita 1002511, classato come

E categoria C/6 classe 3°, con la consistenza di mq. 12 ed una rendita di lire
| 62.400:

i

! valore di slima lire 6.000.000

< e e g
I

%ﬁ_ l Scheda riepilogativa n° 7 {

! i « . - .y

: Posto auto scoperto antistante il complesso immebiliare sito in Viilabate con

: ey B,
:%‘— \ accesso sia dai civici 12 & 14 della via delia Rinascita, individuato dal mappale \/—L’/

102 sub. 44 del foglio 5 di Villabate, iscritic alla pariita 1002511, classato come .

]

5 categoria Cf6 classe 3° con la consistenza di mg. 12 ed una rendita di lire

i

b J—




. 62.400:

it

{ valore di stima lire 3,000.000

A mar

Verbale di giuramento !

b

; L'anno duemila il giomo 2 del mese di ASa bodinanzi @ me Giudice |

della Sezione Fallimentare Dott. Attilio Caputo si & presentato personalmente§

l'ing. Giuseppe D'Addelfio, il quale, deferitagli la domanda di rito, stando in piedi§

H

ed a capo scoperto, ha giurato quanio segue. I

. " Giuro di bene e fedelmente avere adempiiio aiie operazioni aifidatern al solo

scopo di Wscere al Giudici la verita.”

b
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Accertamenti ed indagini sopralluogo

Tra gli altri document; relativi all'immobile oggetto della stima, I'ing. Alamia mi

ha fornito la planimetria catastale redatta in data 25 ottobre 1986 dal tecnico incaricato
geom. Giuseppe D'Agati.
Con la scorta di tale Planimetria, in data 27 dicembre 1994, alla presenza dellc

Stesso ing. Alamia, ho proceduto alla ricognizione dell'unita imrmobiliare; nei giorni

immediatamente successivi ho inoltre condotto le necessarje indagini di mercato per la

formazione di una scala di valori di mercato, necessaria per la
bene.

corretta collocazione del

Descrizione dell'immohile

Eimmobile in argomento & ['intero piano scminterrato sottostante un fabbricato
per civile abitazione sito in zona periferica del centro urbano di Villabate | nel tratto
intermedic della via della Ripascita, a brev

Comune.

e distanza dal principale asse viario del

Il corpo di fabbrica in cui insiste s eleva per tre piani fuori terra, oltre al citato
prano seminterrato. e costituisce mna delle tipiche costruzioni a schiera

risalenti ai primi
anni '80.

La costruzione & realizzata con struttura intelaiata in cemento armato, in conformiti

aila concessione edilizia n°® 23 del 20 Iuglio 1983 rilasci i1 Viilabate

data 30 luglio 1985 in favore della "

- all.to) ed alle successive concessioni in
geunaio 1986 e n. 16 del 26 giugno 19862 (cfr. allegati).

! Con verbale del 30 a rile

2 La concessione in variante n° 16 del 26 glugno 1986 & relativa
specificatamente all'immghile 0ggetto della presente stima; con tale atrto &

stata autorizzata la realizzazione di n_ 10 aule scolastiche e relativi serviri al
pianc semintet}_'ato.

—
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In data 15 ottobre 1986 & stata rilasciata [a certifi cazione di avvenuta ultimazione
dei lavort in conformita alle concessioni rilasciate (cfr. all.to), ed in data 05 novembre
1986 il Sindaco di Villabate ha rilasciato la certificazione di abitabilita per I'intero
complesso, ed in particolare I'agibilith del " ... plano seminterrato, costituito da n° 11
vani piit accesson adibito ad attivita scolastiche, con accesso dalla via della Rinascita e

dotato di due uscite supplementari di sicurezza ... ".

H fabbricato in cui insiste ['immobiie si presenia in buono stato di manufenzione, e
nel complesso, nelle parti condominiali del corpo di fabbrica, non si sono riscontrati
elementi tali da risultare particolarmente significativi ed influenti nella valutazione

dell'immobile oggetto della stima.

Al piano seminterrato si accede atfraverso un‘ampia gradinata curva che si diparte
dalla quota stradale: I'ingresso principale & costituito da un ampio portone in alluminio e
vetro retinato di sicurezza (non si & riscontrato il numero civico che presumibilmente
risulta essere il n°® 16); altre due uscite poste alle estrerita dei corridoi di servizio interni
consentono eventuali deflussi di emergenza.
che serve l'unita

Provenendo dall'estemo si accede direttamente ad un ampio ambiente dal quale si
dipartono, uno sulla sinistra ed uno di fronte entrando, due ampt corridoi che

distribuiscono undici grandi ambienti e quattro batterie di servizi.

In merito alle finiture, i pavimenti sono in marmette di cemento a scaglie con
zoccoletto perimetrale in marmos; le pareti dei vari ambienti sono rifinite a tonachina e
trattate con idropittura.

Tutti gli ambienti vengono illuminati ed aerati direttamente dall’esterno a mezzo di
infisst alti del tipo ad anta o a vasistas.

Le porte interne sono del tipo tamburato con finitura a mogano e vano superiore
vefrato per l'illuminazione indiretta dei corridoi; alcuni infissi interni alti a parete
contrnibutscono ulteriommente in tal senso.

L'tmmobile & dolato di tmpianto eletirico sottotraccia, sezionato in varie linee
autonome e dotato di interruttori di sicurezza e salvavita; si & anche rilevaia P'esistenza
della linea di terra; non esiste impianto di riscaldamento che era previsto del tipo a piastre
elettniche; l'immobile & inolfre servito dall'impianto idrico condominiale con autoclave, ed

& allacciato alla fognatura pubblica dinamica tramite un sollevamento.




Nel corsa dell'accertamento sopratluogo si ¢ rilevato che alcuni tratti di muratura

limitrofi ai servizi presentano tracce di wmnidita pregressa (oggt si rileva la presenza det
deposito dei sali).
Pur trattandosi di un piano seminterrato si & perd rilevato quale elemento positivo

la rotale assenza di servitdl connesse all'esistenza a soffitto di eventuali scarichi
condominiali.

Lintero immobile in atto & destinato a corsi di reCuUpero per giovani,

confermandosi la destinazione d'uso iniziale,

Nel complesso la dimensione e l'articolazione dellimmobile ¢ la specifica
destinazione d'uso lo collocano in una buona posizione del mercato immobiliare della
zona, per cui nella valutazione ci si attesterd a tali valori rilevati nelle indagini di mercato
effettuate.

Avendo assunto quale parametro comparativo per la valutazione ia superficie utile
commerciale dell'immobile ho proceduto al suo calcolo, ottenendo un valore complessivo
di circa mq. 680 coperti oltre le pertinenze scoperie costituite dalla gradinata di aceesso

-principale e dalle chiostrine degli accessi secondari (circa 20 mq. valutati al 25% della
consistenza elfettiva), per un totale di mq. 700 circa.

Aito di provenienza ed individuazione catastale

Come gia scritto in altra parte delia presente la realizzazione del complesso in cui
insiste l'immobile oggetto della presente & stata ef’fettua_
concessiont edilizie.
Con atto del 19 dicembre 1986 in Notaio Tommaso Falletta n® 7347 di rep.,
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Palermo in pari data ai nn.
2642/2126 la GE.COS ha venduto I'immobile al

trascrizione allegata).

Con atto del 1991 la e dalla
; da qui ['attuale proprieta.
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Dalla documentazione catastale acquisita l'immobile risulta iscritio alla partita
3259, ed & individuato catastalmente dal mappale 102 sub 3G det foglio 5 di Villabate.

Valutazione del bene

. S @ gia scritto in altra parie della presente dei crileri che hanno indinizzato nella
suma dell'immobile, basati sul procedimento sinletico.
In relazione alie finalita dell'incarico conferitomi, unitamente alie 2ltre operazioni

ho svolto una campagna di indagini finalizzata ad acquisire informazioni circa eventuali

recenti compravendite relative ad immobiii che per caratterisliche costrattive, di
locaiizzazione, di estensione e vetust possario essere comparabili a quelli cgeetio della

presenle.

Da iali fndagini, pur non essendosi riscontrati trasferimenti assimtlabili a quello in

esame, € slato possibiie acquisire ¢li elementi necessari a definire il pilt probabile prezzo-

sy b e o el

valere dell'immobile; nella formazione del prezzo valore unitamente alie caratienstiche

intrinseche dei bene si & tenuto conto delle particolari situazicne giuridiche (attuzle

rapporto di locazione detl'immobile con I'Amm. re Comunale ecc.) che risuliano jnfivent
nella sua immissione nel mercato immobiiiare.

B by

Per quanto prima 'immobile, in relazione alla localizzazione, aila dimensione ed al

contesto in cui ¢ inserito, occapa ali'attuslita una buona posizione nell'ambito del mereato

AL

immobiliare delia zona, per cui, nella specifica sitvazione del mercato immobiliare,

£y

presenta una buona appetibilita,

PR

Tenuto conto delle caratieristiche intrinseche e con riferimento a quanto esposto

netl'apposito paragrafo in cui si sono descritte la consistenza ed il contesto di 1nserimento,
il pit probabile prezzo-valore in termini specifici & risultato pan a lire  1.200.000-
1.300.000 per metro quadrato utile commerciale, e quindi lire $40.000.000-
£10.000.000. che si mediano a lire 880.000.000, per l'intero immobile nelle condizioni
oga nlevate.

I valore determinato risulta congruo se rapporiato aila redditivita media degli
immeobili ad uso non abitativo, assumibile pari al 6-7% del valore venale; considerando un
valore di locazione annua pari a lire 60.000.000 il conseguente vatore venale, applicando
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920.000.000 circa; prudenzialmente e per

1 a lire

Iterebbe par
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ferma il prezzo-valore di lire
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Conclusioni

Con provvedimento del 13 dicembre 1994 Ill.mo Sig. G.D. alla procedura di
amministrazione controflata de]
Dott.ssa Angela Tardio, mi ha nominato consulente tecnico, incaricandomi di esperire le
indagmi tecniche necessarie a " ..... descrivere gli immobili ... procedere alla loro stima
..... accertare le risultanze catastali ...... accertare la conformita alle concessioni edilizie

....", € c10 con riferimento ad un immobile ubicato in Villabate.

Bopo gli accertamenti sopralluogo, ho svoito una campagna dt indagini tesa ad
acquisire 1 parametri economici necessari a stabilire il piu probabile prezzo-valore di
mercato dell'immobile all'attualita, risultato quello esposto nell'apposito paragrafo, e pari,
tn c.t. 2 £, 880.000.000 nello stato dell'immobile cosi come rilevato ad oggi.

Avendo assolio al mandato conferitomi rassegno la presente restando a completa

disposizione della S.V. per ogni eventuale chiarimento o uiteriore indagine.
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