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Procedimento n° 15/97

Relazione di consulenza tecnica di stima di tre locali siti in Bagheria, via

| Roccaforte e di una costruzione adibita ad ufficio sita in Bagheria, via Roccaforte,

acquisiti all’ativo fallimentare

Premessa

Con istanza del 04 dicembre 2001 FAwv. Massimo Pensabene, Curatore del

fallimento dell a seguito della sentenza con la

quale € stata revocata la confisca del pafrimonio delta societd, ha chiesto alla S.V., G.D. al

fallimento, Ja nomina di un tecnico al fine di effettuare “... fa ricognizione e fa stima di tutti i

beni immobi o/

Con provvedimento del successivo 18 dicembre fa 8.V. mi ha nominato consulente

tecnice, incaricandomi di procedere agli accertamenti di cui all'istanza del Sig. Curatore.

Dopo I'acquisizione delie documentazione catastale e degli atti amministrativi e di

VT AT SR SR e

regolaritd urbanistica, nonché gli accertamenti sopralluogo & le indagini di mercato ho

redafio la presente che si riferisce a tre magazzini sifi in Bagheria, via Roccaforte,

fabbricato IM.CO., civv. 103/G, 103/N e 103/0 e ad una costruzione. anch'essa sita in

Bagheria, via Roccaforte {n® 105).

Beni oggetto della stima

Gli immobili oggetto della presente relazione di stima sono fre locali a piane strada

siti in Bagheria, via Roccaforde, fabbricato IM.CO.. individuati foponomasticamente dai civici |
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. “103/G, 103/N e 103/0 ed una costrizione individuata toponomasticamente dal civico 105

-1 della stessa via Roccaforte.

| Provenienza individuazione catastale e regolarita edilizia delie unit3 immobiliari

Gli immobili oggetto ﬂelia presente sono tutli pervenuti il

11990 dal Notaio Girolamo Tripoli, registrato a Bagheria in data 17 gennaio 1991 al n® 165 &

in forza dell'atto di vendita n® 22046 di rep. stiputato in data 31 dicembre

: Arascritio a Palermo il 19 gennaio 1991 & nn' 5049/4529 (cfr. aflto 1).

.Con tale atto il Sig. Drago Femante Pistro, legale rappresentante della 1M.CO.

[mmobiliare Cottages S..l, ha venduto al Sig. Drago Femante Francesco, legale

{reprecencnic ol | . o o, s

'-'__3' immobifi *... facenti parte def complesso edilizio ... da essa societa vendifrice costruifo in

.Bagheria via Roccaforte ...";

a) “... magazzino facente parfe del ... Corpo “B” situato al piano terra, composto di un vano

e w.c.; confinanfe con il vano scala “B", con alffro magazzino del piano di proprieta

Crisfofo!_etﬁ Loredana & con alrio condominiale ... Denunziato all’U.T.E. di Pafermo ... alla

partita 11118, foglic 13 mappale 1743 sub. 5 ...";

b) “... magazzino facente parte del Corpo “C” ... situato al piano ferra al confine con if corpo

“B” composfo di un vano e w.c.; confinante con if ... corpo “B”, con .. {altro) magazzino ...

con atrio condominiale ... Denunziate al’U.T.E. di Palermo ... alla partita 11118, foglio 13

mappale 1743 sub, 7...";

¢ ... magazzino facente parte del ... Como “C” situato al piano terra, corposto di un vano

e w.c.; confinante con .. (aliro) magazzino ... con il vano scala “D’, con afrio condominiale

... Denunziato allU.T.E. di Palermo ... alla partita 11118, foglio 13 mappale 1743 sub. 8

d) “... Ufficio facente parte del corpo basso esterno all’edificio composto di quattro vani e
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- | w.c. al piano terra e di quatiro vani e w.c. a primo piano confinante con stradella privata,

1 con .... box .... con stradelia privata e con sfrada. Denunziato alfU.T.E. di Palermo, nella sua

| originaria consistenza ... alla partita 11118, foglio 13 mappale 1745 sub, 7 ma a seguito di

| variazione della destinazione del piano ferra e di costruzione del primo piano risulta

| identificato con if mappale 1745 sub. 7 ...  con il mappale 1745 sub. 9..".

Il focale di cui al pto a), individuato dal civico 103/G, é oggi identificato

¥ catastalmente, nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 5, e classato in categoria

G (negozi-botteghe) classe 67, con una consistenza di mq. 48 ed una rendita aggiomata

- | di € 804,83; risulta iscritto alla partita 11118 in testa alla IM.CO. 8.1, Immobiliare Cottages

con sede in Bagheria (cfr. allto 2).

Il locale di cui al pto b), individuate dal civico 103/N, & oggi identificato

. catastalmente, nef foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 7; pur trattandosi

evidentemente di un locale ad uso commerciale, ia visura catastale relativa a tale mappale

individua un appartamento {cfr. all.fo 3); si tratta di un evidente emore di imputazione che

dovra essere rettificato,

Il locale di cui al p.to c), individualo dal civico 103/0 & oggi idenfificato

catastalmente, ne! foglio 13 di Bagherié, dal mappale 1743 sub. 8, e classato in categoria

C/1 (negozi-botteghe) classe 62, con una consistenza di mq. 48 ed una rendita aggibrnata

di € 504,83; risulta iscritto alla partita 11118 in testa alla IM.CO. S.rl. Immobiliare Coftages

con sede in Bagheria {cfr. all.tc 4).

| dus piani della costruzione di cui al p.o d) sono oggi individuati catastalmente

come di sequito:

- il piano terra @ identificato catastalmente nel fogiio 13 di Bagheria, dal rhaopale 1745

sith. 7. e classato in categoria A/ {uffici-studi privati) classe 22, con una consistenza

di 4,5 vani ed una rendita aggiomata di € 836,68; risulta iscritio alla partita 11118 in
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testa alla IM.CO. S.r.l. Immobiliare Cottages con sede in Bagheria (cfr. afl.to 5);

- il primo piano & identificato catastalmente nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1745

sub. 8, e classato in categoria A0 {uffici-studi privati) classe 22, con una consistenza

di 4,5 vani ed una rendita aggiomata di € 836,68 risulta iscritto alla partita 11118 in

testa alla IM.CO. S.r.|. Immobiliare Cottages con sede in Bagheria (cfr. all.to 6);

| tre locali di cui i pti a), b) e c) insistono in edificio realizzato in forza della

| concessione edilizia n° 108/81, rilasciata in data 02 novembre 1981 alla fmmobiliare

Cottages IM.CO. §rl., con la quale #f Sindaco di Bagheria ha autorizzato fa “... nuova

- | costruzione (di un) edificio per civile abitazione composto da piano cantinato, piano ferra,

primo, secondo, terzo, quarto e quinto piano, confinante con via Roccaforte, con proprieta |

di Giammanco Antonino, con proprieta di Tanfilfo Vincenzo e con proprieta di Giammanco

Lorenzo ...", insistente su un lotto di terreno individuato catastaimente nel foglio 13 di

Bagheria dalie particelle 30/b, 385/c e 276 (cfr. ali.to 7).

Con successiva concessione in variante n® 95/82 del 28 seftembre 1982 (cfr. all.to

8) & stata autorizzata una variante interna e la ... sopraelevazione di un piano affico ...",

mentre con l'ulteriore concessione in varante n® 112/82 del 20 dicembre 1982 (cfr. all.to 9)

& stata autorizzata 1a “... realizzazione di n° 18 boxes e di una cabina Enel come comi

accessor di pettinenza delf'edificio autorizzato ..." con le richiamate concessioni.

In data 03 ottobra 1983 il Sindaco ha rilasciato il “... permesso di abifabilita e di uso

..." per la costruzione ed | magazzini in argomento (cfr. all.fo 10).

La costruzione di cui_al p.fo d) (in alcuni atti individuata toponomasticamente dal

civico 105 di via Roccaforie ma che in realtid I'immobile si raggiunge percorrendo una

fraversa ortogonale alla via Roceaforte, limitrofa al fabbricato in cui insistono i precedenti

magazzini), & stata realizzata in difformita dell’'originaria concessions {la qid citata 108/81),

che Ia destinava a boy,
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Per la sua regolarizzazione & stata richiesto il rilascio della concessione in sanatoria

assunta al protocollo del Comune di Bagheria con il n° 6992 in data 29 marzo 1986 (cfr.

| afl.to 11); la pratica non & mai stata perfezionata, essendo stata pagata la sola oblazione

| autodeterminata e residuando it pagamento degii oneti ed il completamento della pratica

fecnica.

Tale circostanza & confermata nel gia citato atio di provenienza, nel quale si legge

A che “... il piano ferra delfufficio sito in via Roccaforte nella sua originaria destinazione ad

: | uso box & stafo costruifo in conformita alle ... concessioni ediizie ... e ... successivamente

| la sua destinazione é stata variata in ufficio, mentre il primo piano & stato realizzato in

assenza di concessione edilizia. Per detta variazione di.destinazione del pian terra e per fa

realizzazione del soprastante primo piano é sfata presentafa al Comune dof Bagheria

domanda di concessione in sanatoria ... La relativa oblazione & sfafa inferamente versata

n

La IM.CO. S.1.l., nel frasferire l'immobile, ha inoltre dichiarato che “... fa.... domanda

df sanaforia e stata presentata entro i fermini; ... non sussistono impedimenti di caratfere

urbanistico, né vincoli di qualsiasi sorfa che possano cosfituire ostacolo all’accoglimento

della ... domanda di sanatoria ... (& stata presentata) ai compefenti Uffici Comunali la

documentazione richiesta a comedo della domanda di sanaforia compresa quella

comprovanie 'accatastamento defla cosfruzione ... nessun prowsadimentc di refezione delfa

domanda di sanaforia, né alcuna richiesta di pagamento di conguaglio sono sfali ...

notificafi ...". e

Metodologia di stima

Lincarico affidatomi dalla S.V. & finalizzato alla determinazione del pil probabile

valore di mercato deqli immobili in argomento, & guindi formulare un giudizio di stima che

esprime fa gquantita di denaro che all'attualita, nel contesto immobiliare in cui sono inseriti e
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nelle contingenti condizicni di mercato, put essere pagato per essi.

Secondo la metodologia ricorrente, in aderenza agli schemi di doffrina, il giudizio di

stima deve arficolarsi nei termini di seguito riportati:

- analisi e reperimento dei parametri tecnico-economici idonei a determinare il valore del

bene oggetio delia stima con un idoneo procedimento;

- analisi crifica dei parametri economici ottenuti per Iz determinazione de! pill probabiie

valore di mercato del bene in oggetto, ovvero valutazione della quantitd di denaro che

all'attualith, momento in cui si effefiua la stima, pud essere pagato per esso in

condizioni di fibero mercato e libera contrattazione.

Nel casc in esame il procedimento pilt idoneo per la cometta impostazione della

stima risuita quello sintetico, in quanto quello anafitica, seppure formalmente pid rigoroso,

risulta viziato da una serie di elementi non generalmente definiti e Jasciati quindi all'arbitrio

del tecnice estimatore, che rendono tale ulfimo procedimento di fatto meno attendibile del

primo.

Il procedimento sintetico si basa, di faito, sulla determinazione di una serie di

elemeni tecnico-economici ritenuti nei vari casi significativi, quindi sulla successiva

comparazione di tali elementi con altri di realta imimobiliari gia note od oggetto di una

ricerca di mercato specifica.

L'indagine come & ovvic deve tenere conto, al fine di una corrstta applicazione di un

metodo basato sulla comparazione, delle caratteristiche intrinseche degli immobili, ma

anche del coniesto immobiliare in cui sono inseriti, e principaimente della situazione
SR,

contingente del mercato immobiliare al momento in cui si procede alla valutazione.

le motivazioni che hanno indotto. a non utilizzare if procedimento ‘analitico nel

campo delle valutazioni immeobiliar sonc jruito di esperienza prafica acquisita nelfic

specifico campo estimativo.
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Tale procedimentc essendo basate sulla reddifivith del bene, presuppone la

| possibifita di acquisire un valore attendibile, e correlato al mercato immobiiiare al momento

| in cui si effettua la stima, di tale parametro.

La situazione contingente del mercato immobiliare ha perd indotto spesso a falsare

:;;_" in maniera abnorme tale parametro reddituale, riscontrandosi I'assurdo che beni con

| analoghe carafteristiche producono ufficialmente redditi notevolmente diversi, in relazione

al tipo di contratio di locazione che viene stipulato tra le parti.

Peraltro ta peculiarita della destinazione degli immobili oggetto delta stima, vocati

il prevalentemente all'uso stagionale, influirebbe ancora di pill in tale incertezza dei dati da

| assumere per tale procedimento analitico.

Si tratta comunque, per entrambi i procedimenti, di metodi comparativi, da adottare

in funzione della natura del bene da stimare, delie sue caratteristiche e di quelle di mercato,

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

pili_facilmenie accessibifi (di fatto il procedimento basato sulla capitalizzazione dei

presumibili redditi consiste in una successiva applicazione del procedimento sintetico).

Le fonti di reperimento dei dati di analisi possono essere le pill varie, ma ira

queste assumono rilevante valore quelle relative ai dati storici, cio# i prezzi, che se recenti

e relativi ad immobili comparabili per ubicazione e caratteristiche offrono importanti

elementi di indirizzo.

Si ricorda che secondo I'estimo classico (cfr. Estimo - Giuseppe Lo Bianco — 22 ed.

amp) “.... if prezzo é un valore storico ... gia atiribuito dal mercato al b?;he economico che

si considera ... & quindi avwenufo ... & un fatlo def passato; it valore df stima é un valore

ipoletico emesso da un giudizio in sede di previsione ..."

E poiché “.... valutare significa esprimere giudizio di equivalenza fra due cose (nel

nostro caso un immobile ed una certa quantita di denaro) .... § giudizi sforici di equivalenza
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: 'E_: costituiscono quello che si chiamano prezzi: i giudizi ipotetici di equivalenza costituiscono
"% quelli che si chiamano valutazioni o stime. Dunque i prezzi si constatano mentre le stime si

{ jpotizzano ...".

I tenere conto anche dei fatti storici del mercata immobiliare, cioé dei prezzi.

. | Descrizione degti immobili oggetto deila stima

-} el tratto in cui si frova Tedificio in cui insistono i locali & Una sfrada a due corsie, separate

-] da un cordolo centrale.

- | pavimentato con piastrelie e con aiuole a verde, sul cui Jato di fondo si trovd il primo dei

| entrando & stato ricavato un servizio w.c., con antibagno (cfr. fofo 8).

E' evidente che la stima dei valori di mercato, in quanto oggetto di ipotesi, deve

| fre focali oggetto della presente insistono in_ un fabbricato per civile abitazione

'_"ubicato in zona perifetica di espansione del centro abitato di Bagheria.

La via Roccaforte, asse viario che si raggiunge faciimente dalla via Giovanni XXIil°,

L'edificio si affaccia sulfa strada con un ampio afrio aperio (cfr. foto 1, 2 e 3),

focali, individuato toponomasticamente dal civico 103/G, ed individuato cétastalmente. nel

foglic 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 5.

Al locale si accede atiraverso una serranda avvolgibile metallica a maglie larghe

{cfr, foto 4), e quindi attraverso un infisso a giorno a doppia anta con struttura in aliuminio

cfr. foto 5).

Si tratta di un unico ambiente a pianta rettangolare, nel cui angolo in fondo a destra

il locale & illuminato ed aerato direttamente da un ampio infisso.che si apre sulla

| parete di fondo (cfr. [a gia richiamata foto 6).

La pavimentazione & realizzata in mattoni di marmo bofticino Je}imetrata da

zoccolefto in_marmo, mentre le pareti seno finite ad intonaco civile e succassiva

tinteggiatura; it servizio w.c. & pavimentato con piastrelle, e le pareti sono rivestiste fino a

Pagina 8 di 16




1 meta altezza.

I} locale presenta alcuni danneggiamenti alle finiture (ai vetr dellinfisso esterno, ai

"I 'sanitari del w.c, del quale & stata rimossa la porta, agli intonaci), presumibiimente ad opera

| di vandali.

La distribuzione intema & risultata pienamente conforme & quella rappresentata

| nella planimetria catastale allegata, acquisita presso 'Agenzia del territorio di Palermo (cfr.

Yalito 12),

Il locale, attialmente libero da persone e cose, in termini metrici ha una superficie

.| commerciale, valutata al netto dei soli muri perimetrali (e quindi comprese [e framezzature

| interne), di circa mg. 49.

A meta circa del lato desto deli'atrio estemo del fabbricato (cfr. foto 7) si frova il

“Hocate individuato toponomasticamente dal civico 103/N, ed individuato catastalmente, nel

| foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 7.

Anche a tale locale si accede attraverso una serranda awvolgibite metallica a maglie

larghe {cfr. fote 8}, ed un successivo infisso a giomo a doppia anta con struttura in

ailuminio.

Il locale si compone di un unico ambiente a planta reftangolare, nel cui angolo a

fondo a destra enfrando & stato ricavato un servizio w.c., con anfibagno nel quale &

collocato un lavabo {cfr. foto 9).

Il locale ¢ illuminato ed aerato direttamente da un ampio infisso che si apre sulla

arete di fondo {cfr. fa gia richiamata foto 9), ed & pavimentato con-mattoni di marmo

botticino e zoccoletto in marme, mentre le pareti scno finite ad intonace civile e successiva

tintegaiatura.

I} servizio w.c. & pavimentatc con piastrelle di ceramica, utilizzate, con colore

diverso, per il rivestimento delle pareti (cfr. folo 10 e 11).
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Il locale presenta alcuni limitati danneggiamenti alle finiture (ai vetri dellinfisso

_é'stemo, agli intonaci), presumibilmente ad opera di vandali.

La disiribuzione inferna & risultata pienamente conforme a quella rappresentata

nefla planimetiia catastale allegata, acquisita presso I'Agenzia del teritorio di Palermo (cfr.,

allto 13), ed & attualmente libero da persone e cose; in termini mefrici ha una suparficie

commerciale, valutata al netto dei soli muri perimetrali (e quindi comprese le framezzature

intemne), di circa mq. 60.

,»;f,fimitrofo al-locale prima -descn'tto, sempre a meta circa del lato destro delf'atrio

‘esterno del fabbricato (cfr. la gia richiamata foto 7), si trova i locale individuato

j"t'c;ponomasticamente dal civico 103/0, ed individuato catastalmente, ne! foglio 13 di

Bagheria, dal mappale 1743 sub. 8.

Il locale & protetto estemamene da una setranda avvolgibile metallica a maglie

'_ | darghe {cfr. foto 12); un preésistente infisso a giomo a doppia anta con struttura in alluminio

' ,_::f;} & stato divelfo ed abbandonato a terra (ck. foto 13); il locale & illuminato ed aerato

" | direttamente da un ampio infisso che si apre sulla parete di fondo (cfr, foto 14), e si

compone di un unico ambiente a pianta reftangotare, nel cui angolo a fondo a sinistra

entrando & stato ricavato up servizio w.c., con antibaano nel quale & collocato un lavabo

cfr. foto 15 e 16).

La pavimentaziong dell'intero locale & realizzata con mattoni di marmo botticino,

| perimefrali da zoccoletio in marmo, e le pareti sono finite ad intonaco civile e successiva

tinfeqaiatura; nel servizio w.c. ed i relativo anfibagno il pavimento-e le pareti sono

realizzati con piastrelle di ceramica; presenta alcuni danni alle finiture, presumibilmente ad

opera di vandali.

La distribuzione interna & risultata pienamente conforme a quella rappresentaia

nella planimetria catastale allegata, acquisita presso I'Agenzia del territodo di Palermo (cfr.

Pagina 16 di 16




e ————— e

| allto 14).

commerciale, valutata al netto dei soli muri perimetrali (e quindi comprese le tramezzature

Ii focale, attualmente liberc da persone e cose, in fermini metrici ha una superficie

'in'teme), di circa mg. 48.

' - La costruzione ubicata al civico 105 della via Roccaforte (in realta limmobile non

. prospetta su tale via, ma si raggiunge imboccands una lalerale a destra defla via

Roccaforte, priva di alcuna indicazione toponomastica), si sviluppa per due piani fuori terra,

individuati catastalmente, nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1745 sub. 7 (it pianc terra),

_ é dal mappale 1745 sub. 9 {il primo piano).

- Costituisce perinenza della costruzione un'area libera a verde, non occupata dal

sedime del corpa di fabbrica (il lotto nel suo intero si sviluppa per circa 198 mq., mentre

{ farea di sedime defla costruzione & di circa 94 mq., residuando un'area a verde di poco

- éupen‘dre a 100 mg. ), recintata con un muretto e soprastante pannellatura metaliica, a

| diversa altezza (per la vista degli esterni e della recinzione cir. foto da 17 a 20).

A tale area di pertinenza si accede aftraverso un cancello metallico, inserito nella

| recinzione estena (cfr. foto 21).

Dalla pertinenza esterna si .raggiunge uno spazio, chiuso da una struttura in

' | alluminio e vetri {oqgi parzialmente divelta), dal quale, proseguendo, si accede al piano

terra, mentre sulla sinistra si imbocca la scala a chiocciola, in un vano proprio, che

consente di raggiungere il primo piano {cfr. foto da 22 a 24).

Al piano terra, con Vulilizzo di pannelli e di elementi mobiii,_sunp stati ricavati tre

distinti_ambienti distribuiti da un corridoio, all'estremita del quale si trova ['unico w.c. a

servizio di tale livello (cfr. foto da 25 a 32):; il servizio w.c,, dotafo di Iavabo. vaso e bidet, &

{'unico ambiente di piano fermra delimitato da pareti in muratura {cfr. foto 33).

Ciascun ambiente & illuminato ed areato direttamente dall'estemo da amp! infissl a
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: del comdom a sinistra per chi arriva dalla scala, si trova unw.c. a serwzm del piano, dotato

{ di sla\}abo vasoe bidet (cfr. foto 40).

iormo con struttura in alluminio.

5 |'ampia scala a chiccciola, che si diparte dal piano terra, sharca al primo piano in

unl'tjc':rridaio che disimpegna quattro distinti ambienti (cfr. fofo da 34 a 39); ad una estremita

- La distibuzione ai due Iwe[il risultata conforme a quella rappreseniata nelle

_.pl_aﬁimetne catastali acquisite presso 'Agenzia del territorio (cfr. all.ti 15 e 16).

-Anche a questo livello gli ambienti sono illuminati ed areati con ampie finestrature.

--P-assando -alia descrizione delle finiture debbo premettere che limmobile & stato

ewdentemente oggetto di vandalismi che hanno interessato olfre che gli amedi mobil

-eSistentl anche le pareti mobili, gli infissi e parte degli impianti {cfr. le gia richiamate foto di

'1'ano terra e le foto 41 e 42).

| pavimenti, ad entrambi i fivelli, sono in piastrelle di ceramica 30 x 30 ~ 40 x 40,

mentre le parefi in muratura {come gia scritto la maggior parte delie partiture interne del

‘[ .piano terra sono in pannelli in laminato e vefri con struttura portante in alluminio) ed i soffitti

:..-j':' sono finiti al civile; si sono riscontrati localizzati ammaloramenti per infilirazioni di acqua.

| servizi, pavimentati in piastrélle, sono rivestiti a tuta alfezza, e dotati di tre pezz

sanitari.

Gli impianti sono sotfotraccia e comprendono oltre quello elettrico ed idrico, anche

uello di climatizzazione, con apparecchi a pavimento (alcuni dei quali danneggiati).

Come gia seritto, il collegamento tra i due livelli & garantito da uh scala del fipo a

chiocciola con gradini a sbalzo, che si sviluppa in un vano autonomo che costituisce una

| appendice estema alla cosfruzione,

In termini metrici la superficie commerciale del piano terra, al netto delle murature

| perimetrali & della scala di collegamento, & risultata pari a circa ma. 84, mentre la superiicie
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come gia scritte ha una superficie di circa mgq, 100, comprensivi del sedime della

.commercia!e del primo piano & risultata pari a circa mq. 86; la pertinenza scoperta, che -

fecinzione, & stata valutata con una incidenza de} 20%.

"+ Lasuperficie commerciale complessiva assunta per la stima & di circa 190 mg.

Tvalmazione degli immobili
. -Come gia scritto nel precedente paragrafo, gli immobili oggstto della presente

ricadono in una zona di espansione del centro abitato di Bagheria, {otalmente urbanizzato e

dotato di servizi.

‘. Per la loro localizzazione i tre locali di piano tera possonc destare un buon

inferesse per piccole attivita di ipo commerciale, mentre il copro di fabbrica, nel suo intero,

si ::propone al mercato del terziario di un livelio medio-alio (e cid indipendentemente dal suo

attuale stato di conservazione).

Dalle indagini di mercato e dai dati riportati a consuntive sui prezzi rilevat] di recente

-1{2° semestre 2004) & emerso un prezzo compreso in un intervallo che va da un minimo di
111.020,00 ad un massimo di 1.450,00 €/mq. per i locali di fipo commerciale destinabili a

‘| negozi, ed un prezzo comprese in un infervalic che va da un minimo di 840,00 ed un

massimo di 1.100,00 €/mg. peri locali destinati ad uffici

In relazione alla localizzazione ed alle dimensioni rilevate, che certamente ne

determinano una buona appefibilita per la zona, e fenufo conto del recente andamente dal

mercato immobiliare che ha visto un significativo incremento dei prezzi rispstio afia stesso

eriode dello scorso anno, ho assunto un parametro di 1.300.00 €;’mq per i fre locall di

igno terra proponibili al mercato immobiliare per essere destinati ad attlvnté commercial,

ervenendo alla sequenti valutazioni:

- locale individuato toponomasticamente dal civico 103/G della via Roccaforie, ed

. individuato catastalmente,_nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 5.: stima -_
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del pili probabile valore di mercato € 64.000,00;

locale individuato toponomasticamente dal civico 103/N della via Roccaforte, ed

individuato catastalmente, nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 7.: stima

del pilt probabile valore di mercato € 80.000,00;

locale individuato toponomasticamente dal civico 103/0 della via Roccaforte, ed

individuato catastalmente, nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 8. stima

del pid probabile valore di mercato € 62.500,00;

Per il fabbricato da proporre al terziario, individuato toponomasticamente dal civico

105 di via Roccalorte e catastalmente nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1745 sub. 7

(piano tera) e dal mappale 1745 sub. 9 {primo piano), in relazione ai prezzi rilevati ed ai

recenti incrementi del mercato immobiliare, ho assunto un valore specifico di 1.200,00

€/mg,-ed un valore delf'intero pari a € 230.000,00 (nella determinazione del valare specifico

ho tenuto conto di un presumibile costo per la regolarizzazione amministrativa e le relative

spese techiche, nella misura di circa '8% del valore).

Conclusioni

Cen provvedimento del 18 dicembre 2001 la S.V,, su istanza del Curatore, Awv.

Massimo Pensabene, mi ha nominato consulente tecnico, incaricandomi di effettuare

effet_tuare ‘.. la ffcqgnizione e la stima di tutti i beni immobili de__;

La presente relazione di stima riguarda tre locali a pianc sfrada sifi in Bagheria, via

Roccaforte, fabbricato IM.CO., individuati toponomasticamente dai civici 103/G, 103/N e

103/0 ed una costruzione individuata toponomasticamente dal civico 105 della stessa via

Roceaforte.

In esito agli accertamenti catastali, urbanistici ed alle indagini di mercato sono

pervenuto alle sequenti conclusioni, partitamene per ciascun immobile.

- locale a destinazione commerciale facente parte del corpo B, individuato
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toponomasticamente dal civico 103/G della via Roccaforte, alla periferia del centro

abifato di Bagheria, confinante con ['atrio condéminiale del fabbricato in cui insiste, con

un locale complanare, con il portone di ingresso alla scala B del fabbricato ed

individuato catastalmente, nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1743 sub. 5,

consistente in un unico vano con all'interno un servizio w.c. con antibagno ed una

consistenza commerciale di circa mq. 49: stima del pill probabile valore di mercato €

§4.000,00;

locale a destinazione commerciale facente parte del corpo C, individuato

toponomasticamente dal civico 103/N della via Roccaforte, alla periferia del centro

abitato di Bagheria, confinante con I'atric condominiale del fabbricato in cui insiste, con

un Jocale complanare, con il fabbricato B ed individuato catastalmente, nel fogtio 13 di

Bagheria, dal mappale 1743 sub. 7, consistente in un unico vano con allinterno un

servizio w.c. con antibagno ed una consistenza commerciale di circa mq. 60: stima del

piu probabile valore di mercato € 80.000,00;

locale a destinazione commerciale facente parte del corpo €, individuato

toponomasticamente dal civico 103/0 della via Roccaforte, alla periferia del centro

abitato di Bagheria, confinante con |'atrio condominiale del fabbricato in cui insiste, con

un locale complanare, con it vano scala D ed individuato catastalmente, nel foglio 13 di

Bagheria, dal mappale 1743 sub. 8, consistente in un unico vano con allinterno un

servizio w.c. con antibagno ed una consistenza commerciale di circa ma. 48: stima del

piil probabile valore di mercato € 62.500,00;

fabbricato costituente un corpo basso a due livelli destinato ad uificl, con accesso da

una strada privata che si dipate dalla via Roccaforte {in_alcuni atfi individuato

toponomasticamente dal civico 105 della via Roccafore), alla periferia del centro

abitato di Bagheria, confinante con due stradelle private & logali box, articolato in un
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piano terra individuato catastalmente, nel foglio 13 di Bagheria, dal mappale 1745 sub.

7, ed un primo piano individuato catastalmente, nel foglic 13 di Bagheria, dal mappale

1745 sub. 9, con una consistenza commerciale di circa mg. 190, compresa Ia

pertinenza esterna perimetrata da una recinzione esterna (di circa mq. 100 lorde):

stima del pill probabile valore di mercato € 230.000,00.

A paﬁiale adempimento del mandato conferitomi rassegno la presente restando a

completa disposizione della SV per ogni eventymm.q ulteriore accertamento.
0 » - \'4

Palermo 08 ¢ 11} _. iheons \bcn‘ico

dinanzi a me Giudice delia

Sezione Fallimentare Doft. Atiilio Caputo, delegato al fallimento n. 15/97 deﬂ-

L’anno duemilacinque il giomno 2¥del mese di Stvg :

quale, deferitagli la domanda di rite, stando in piedi ed a capo scoperio, ha giurato quanto

segue;

" Giuro di bene e fedelmente avere adempiuto alle operazioni affidatemi al solo scopo di

fare conoscere ai Giudici Ia verifa.

_ si & presentato personalmente ling. Giuseppe D'Addelfio, il |

/T] Consmnte Tecnico it GJtﬁDelegato

/// Y 7 A
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