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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

‘Espropriazione Immobiliare R.G.Es. 295/2018

LOTTO UNICO

IlLmo Sig, Giudice Dott.sa Valeatina Impesiale
Tribunle di Palermo — Sezione VI Civile

1 PREMESSA

Con decreto del giomo 20 gennsio 2019, notificato giomo 23 genngio 2019, a sottoscritta & stata
nominata esperto stimatore nells procedura esecutiva RG.Es. 295/2018 con mandato di
rispondere ai quesiti clencati nel medesimo decreto (all 1).

In data 28 gennaio 2019 I sottoscritta ha accettato lincarico compilando il verbale di giursmento
che ha depositato nl fascicolo telematico.

2. OPERAZIONI PRELIMINARI - CONTROLLO DOCUMENTAZIONE EX ART.
567C.P.C.

Preliminarmente il Giudice dellEsccuzione ha dato incarico alla serivente e al Custode

Giudiziatio di verificare Ia completezza della documentazione ex art. 567 cp.c. preseatata dal

ereditore procedente al fine di individuare eventuali carenze documentali che potessero inficiare

a validits del procedimento esecutivo. A tal proposito I scrivente, con Ia collsborazione del

Custode Giudiziatio Avv. Giuseppina Lacca, ha compilato le schede di verifica inerenti i beni

oggetto di pignoramento che ha provveduto a depositare nel fascicolo telematico in data 13

‘marzo 2019.

Dallesame della documentazione agli atti ¢ emerso quanto segue:

- il pignoramento R.G.Es. 295/2018 ¢ stato trascritto in data 15/05/2018 ai na. 18100/13865 a
favore di [N oot I oc: il disitto di 1/1 della picna propricta

-l titolo esecutivo in forza del quale sono staf pignorati i beni sopracitati & il decreto ingiuntivo
2. 548/2017 emesso dal Tribunale di Palermo il 24/01/2017, notificato alla societi debitrice a
mezzo pec il 27/01/2017, dichiasato esecutivo per mancata opposizione con deceto del
Tribunale di Palermo del 6/7 aprile 2017, spedito in formula esecutiva il 09/06/2017 ¢
notificato alla societa debitrice a mezzo pec i129/12/2017

- nel fascicolo telematico sisultano, fino a data odierna, i seguenti att di intervento:

- I - proprio < ncls qualth di titolare della
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- N oo in data 02/10/2018
- I ictervenuts in dats 04/02/2020
- [ :ccveota ex 521107, VI comma, LF. in surroga al

ereditore procedeate

3. RISPOSTA AI QUESITI
3.1 QUESITO n. 1: identif i diriesi reali e i beni

I beni pignorati nella procedura esecutiva R.G.Es. 295/2018, facenti parte di un complesso

scolastico ubicato in Palermo, via Eleonora Duse 5. 2, son0 i segueati

- Unith immobiliate (cabina elettrica)sita in Palesmo, via Eleonora Duse, identificata al
N.C.E.U. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 9,cat. D/1, piano T, rendita €
236,00, intestata a [ MMl con sede in Palermo

- Unitd immobiliare (cabina elettrica) sita in Palermo, via Eleonora Duse, identificata al
N.CE.U. di Palermo, al foglio 17, pasticella 1050, sub. 10, cat. D/1, piano T, rendita €
320,00, intestata a [ con sede in Palermo

- Unita immobiliare (auditorium) sita in Palermo, via Eleanora Duse, identificata al N.C.E.U.
di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 11, cat. D/3, piano S1, rendita € 13.202,00,
intestata a [ con scde in Palermo

- Unitd immobiliare (area urbana) sita in Palermo, via Eleonora Duse, identificata al
N.CE.U. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 13, categoria"area urbana",
consistenza 17.056,00 mq, pisno T, senza rendita, intestata a [l con sede in Palermo

- Unith immobiliare (corpo di fabbrica in corso di costruzione) sifa in Palermo, via Eleonora
Duse, ideatificata al N.CEU. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 14,
categoria”in corso di costruzione", piario T, senza rendita, intestata a [ Ml con sede
in Palermo

- Terreno sito in Palermo, via Eleonora Duse, ideatificato al N.C.T. di Palermo al foglio 17,
particella 987, qualita Prato 2, superficie are 1 ca 45 (145,00 mq), reddito dominicale € 0,41,
reddito agracio € 0,22, intestato a [ Ml con sede in Palermo

- Tesreno sito in Palermo, via Eleonora Duse, identificato al N.C.T. di Palesmo al foglio 17,
particella 1046, qualith Prato 2, superficic arc 1 ca 55 (155,00 mq), reddito dominicale € 0,44,
reddito agrario € 0,24, intestato a [ Ml con sede in Palermo

Con tiguardo al profilo dei dirits reali indicati nel pignotamento, s rappresqaia che bei s
stati sgnmwhpim.m1/1ﬁmwuamhmh,m;ﬁuenmﬁcaz (
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Con riguardo ai dati di identificazione catastale indicati nellatto di pignoramento (comune,
foglio e particells) si rappresenta che corrispondono ai dati riportati nelle visure catastali storiche
¢ non sono state siscontrate difformita. I beai, dunque, sono univocamente ¢ correttamente
individuati.

Ai fini della esatta localizzazione dei beai si & provveduto ad acquisice Testratto di mappa del
foglio 0. 17 del Comune di Palermo eatro cui ricadono gli immobili pigaorati.

Inoltre, allo scopo di individuare esattamente i subalterni pignorati appartenenti alla particella del
catasto fabbricati n. 1050, si & provveduto ad estrarre dal portale Sister dell Agenzia delle Entrate
Telsborato planimetrico e Ielenco dei subalterni della suddetta particella (dll. 3.3. e 3.4). Nel
grafico che segue, claborato dalla scrivents, sono evidenziati con il colore grigio i subalterni
oggetto di pignoramento.
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sosge i complesso scoastco di cui fsnno pace  beai pignoratl

Per quanto riguardai confini, i beni pignorati fanno parte, come gid precisato, di un complesso
scolastico con accesso principale dalla via Eleonora Duse n. 2 situato sul ko est. Un altro
ingresso & ubicato a sud sulla via Casino Grande. Il complesso scolastico & compreso tra le
suddette strade ed altri terreni di altrui proprieti ubicati 2 nord e ad ovest.

Si descrivono di seguito § confini di ogni bene pignorator

- il subalterno 13 della pasticella dei fabbricati . 1050, sppattenente alla categoria catastale
F/1 (area urbana), confina ad est con Ia via Elconors Duse, con i subalterni pignorati n. 9, 10
€14 ¢ con il sub. 3 non pignorato; a siord confina con tesreni di proprieta aliena (p.le 1022 ¢
1023); 2 sud con altro subalterno della particella 1050 non pignorato di altrui proprieth (sub.
3) c con Ia via Casino Grande mentre ad ovest confina con terreni di altrui propricta (plle

990, 941, 943, 1047, 1014, 975, 428, 392, 953, 1025 e 1026) e con le particelle di 0 1046
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- il subaltemo 14 della particella dei fabbricati 1050, che individua un'ala del complesso
scolastico ancora in corso di costruzione, confina ad est e 4 nord con il subalterno 13 (area
urbana), ad ovest con il subaltero 7 non pignorato ¢ 2 sud con i subaliemo 5 non
pigaorato;

- i subalterni 9 e 10, che individuano due cabine elettriche, confinano ad est con la via
Eleonora Duse meatre su tutt i restanti fronti confinano con il subalterno 13 (area urbans)
oggetto di pignoramento;

- il subalterno 11 della particella 1050, che identifica un auditorium, & situato al pisno
seminterrato S1 e si trova per gran parte controtezs;

- le particelle di terreno 1046 ¢ 987 confinano con larea urbana pignorata censita al sub. 13
con terreni appastenenti a terzi (ple 1047, 1014, 975, 943, 427).

E' individusto un uaico lotto di vendita comprendente i beni pignorsti nella presente procedura
esecutiva R.G.Es. 205/2018 ed elencati al paragrafo 3.1.

i precisa che si & scelto di formare un unico lotto di veadita poiché gl immobili pignorat fanno
parte di un unico complesso scolastico, possiedono i medesimi accesi e sono tra loro connessi

attraverso un sistema di percorsi esterni che insiste per gran parte sullarea urbana oggetto di
pignoramento identificata al subalterno 13 della pasticella del catasto fabbricati 1050.

Tale area urbana, ceasita con la categoria catastale fittizia F/1 ed intestata alla societh esecutata,
non possiede propria autonomia reddituale poiché priva di rendita catastale e si pud considerare
quasi come un'area a servizio dei fabbricati pignorat intestati alla medesima socicti

Inoltze, le dotazioni impiantistiche ed i locali tecnici (cabina elettrica, locale caldaia, locale
autoclave ecc) non sono differenziati ma sono comuni 1 futti gl edifici che compongono il
complesso scolastico.

Al fine di agevolare la descrizione dei beni pignorati componenti il lotto di vendita nonché il
successivo processo di stima, considerato che i suddetti beni possiedono diverse carattesistiche ¢
destinazioni d'uso e appastengono a diverse tipologie e categorie catastal, s & ritenuto opportuno
differenziare il lotto in pi sub-lotti come di seguito riportato:
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Sub-lotto 1

1 sublotto 1 & formato da due cabine elettriche, ubicate allinterno del complesso scolastico in
prossimitd del confine con via Eleonora Duse Risultano censite al N.C.E.U. fg. 17, p.lla 1050,
sub. 9 ¢ sub. 10, cat. D/1

Sub-lotto 2

1l sub-lotto 2 & formato da un auditorium, sifuato al primo piano semintermato sotto la carte
comune ai corpi di fabbrica che compongono il complesso scolastico. E! censito al N.C.E.U. fg.
17, pla 1050, sub. 11, cat. D/3

Sub-lotto 3

11 sublotto 3 & formato dagli spazi estemni che circondano i fabbricati del complesso scolastico
che risultano di propriet della societi esecutata. Tali spazi sono censiti l N.CE.U. fg. 17, p.lla
1050, sub. 13, cat. F/1 (Arca Usbana).

Sub-lotto 4
Tl sublotto 4 & formato da un fabbricato in corso di costruzione, censito al N.CE.U. fg. 17,
plla 1050, sub. 14, cat. F/3

Sub-lotto §

11 sub-lotto 5 & formato da due porzioni di terreno ubicate allinterno del complesso scolastico e
che fanno parte dell'area esterna che circonda i fabbricati. Sono ceasiti al N.C.T. fg. 17, p.lla 987
e p.lla 1046, qualita Prato 2

CARATTERISTICHE E DESTINAZIONE DELLA ZONA

Gli immobili pignorati sono inserifi alinteno di un tessuto urbano pesiferico sviluppatosi nella
seconda meti del secolo scorso verso nord olire il quartiere San Lorenzo e oltze I'asse stradale di
viale Strasburgo, in quella parte di tesritorio extraurbano che un tempo era denominato "la Piana
dei Colli", vasta pianura circondata da colline ¢ caratterizzata dalla presenza di numerose ville
settecentesche, dimore di villeggiatura della nobilta palermitana.

Dil tali ville oggi sono rimaste soltanto alcune, circondate da quartieri residenziali composti da
condomini multipiano sorti durante il "sacco” di Palermo che ha fagocitato la campagna
‘palermitana e le sue borgate.
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uni-bifamiliari con giardino circostante sorti lungo la via Lanza di Scalea, ampio asse stradale che
s ricollega al viale Strasburgo verso sud e prosegue verso la borgata di Sferracavallo a nord e
verso Mondello a est.

Anche la via Eleonora Duse, dove & ubicato lingresso ai beni pignorati, & caratterizata dalla
presenza di edifici condominiali che coesistono insieme a case di botgata di due-tee livelli fuori
terma.

Tra il tessuto edilizio residenziale si inseriscono capannoni_ industriali, centri commerciali ¢
impianti sportivi.

A cica 500 metri di distanza dalla via Eleonora Duse, in direzione nord, & ubicato il Velodromo
Paolo Borsellino ¢, pid avanti, oltre il quartiere popolare dello ZEN 1, si trova un centro
commerciale.

In direzione sud si apre, invece, la villa settecentesca Casena Grande di Ventimiglia ai Colli, oggi
sede dellufficio immigrzione delia Polizia di Stato, ¢ di fronte ad essa & ubicato il Mercato Sza
Lorenzo i cui spazi sono ospitati allinterno di una vecchia fabbrica di derivati di agrami
recentemente restaumata.

PERESCRIZIONI DI PRG

Per quanto conceme le preserizioni di PRG, dal Certifieato di Destinazione Ubanistica slasciato
alla sottoscitta in data 09/08/2021 (all. 5.1) si sileva che le pasticelle 987 ¢ 1046 c la maggior
paste della pasticella 1050 del foglio di mappa n. 17 ricadono in zona tesritoriale omogenea F1
(istiuti di istruzione secondaria superiore) disciplinata dagliastt. 19, 2, 25, 29, 30, 23 bis ¢ 27 delle
Norme Tecniche di Attuszione.

Nellart. 19 delle N-TA. del vigente PRG si legge che "k zone F omprendono g spasi per e
attreczature pubbliche di intensse generale (corma 1, ast. 19)..Nelle zone ¥ sono ammessi unicamente
intervens edilici destinati ad atrezature ed impian di inteesse generale da parte dei soggett ishituzionalmente
competenti. 1| Consilo comunale stabilin i ki dimensionak, le modalit ¢ e prioitd dattuazions (comnina 2
art. 19) .1 sevics ¢ ke atezgature pubbiche di interese generale nelle zone F passono esere realizati anche da
privati, previa consenzione com i Comame volta ad assiurare ['fettiva destinazione pubblica dell opere (commma
3, ast. 19)...Le muon opere di cui al presente arfieslo somo soggetie al e massimo di 30 ml. di abezza ¢ a
quello di 3 me/mq di densita edilizia fondiaris, eon wn rapporso massimo di eopertura del 20%, e un indice i
piantumazione arborea non inferiore al 60%, per e aree F1- F2 - F6 - F12 - A3 - F14 - Ff5 - F22 ed
F23.... Por esigense discandenti da norme igienico-sanitarie o feniche emanate swvessivament alla adozione del
Piano oveero per soddisfar esigenze di progett di eccionale rilevanza architttonics, il Consiglin Coprungl
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di mq. 10.000, ativasions dom essere golata atiraserso la presentioa formazione di strumenti urbanistic
esvoutivi estsi allimiera area da predispore a cura delfEnte intervssato, che dovranno essere sodtgposti
allapprovasione del Consiglio Comunale, previo parere della Comissions Eidilizia (comma 4, art. 19).

Nel caso del complesso scolastico di cui fanno parte i beni oggetto di pignoramento, in
ottemperanza allart. 19, comma 3, delle N.T.A. del PRG, in data 27/09/2005 & stato stipulato ai
rogiti del Notaio Salvatore La Spina, rep. 27043, un stto di convenzione tra il Comune di Palermo
¢ societi esecutata proprietaria dellarea oggetto di edificazione (all. 5.22).

Inoltre, come previsto dal comma 4 dellart19 sopecitato, per la costruzione del complesso
scolastico ricadente in zona F1, essendo la supesficie dell'area maggiore di 10.000 mg, & stato
approvato dal Comune di Palermo con DCC n. 291 del 04/08/2005 un Piano Pasticolareggiato
Esecutivo presentato dalla societi esecutata in data 04/03/2004 prot. 2241. Come si legge nel
Certificato di Destinazione Urbanistica, le particelle 987, 1046 ¢ 1050 del foghio di mappa n. 17

? i del suddetto Piano Parti jato Esecutivo.

La particella 1050, inoltre, ricade in minor parte in Verde Storico (dentificato con il simbolo
funzonale V5 Impianti sportiv) ¢ in minor parte in Sede Stradale. Dallessme della Tav. P2a -
5004 allegata al vigente PRG nonché dalla disamina di un clab fico di izione tra
la mapps catastale e il PRG contenuto allinterrio della pratica edilizia visionata presso il SUAP, si
desume che Ia porzione di particella 1050 ricadente in Verde Storico & quella posta al imite nord
della medesima pasticella confinante con le patticelle 1022 ¢ 1023 del foglio 17, mentre la
‘porzione ricadente in sede stradsle & quella posta sul lsto sud confinante con I via Casino
Grande. Sulla base delle prescrizioni del PRG, infatt, Ia sede stradale di via Casino Grande
doveva essere ampliata inglobando parte della particella 1050.

Ancors, nel Certificato di Destinazione Usbanistica si legge che Ia pasticella 1050 sicade in.
minima parte allinterno di Parchi Urbani. Dallesame della Tav. P2a- 5004 si desume che la
potzione di particella ricadente allintemo di Parchi Usbani corrisponde sostanzialmente alla
‘potzione ricadente in Verde Storico.

Per quanto conceme la destinazione Verde Storico, si fa presente che "ne/ cas in cui sull aree
classficate Vende Storico & sovrimpasto wno dei simbol funionalk F, IC, 5 o V/, prevale s destinaions a semicio
il simbolo i ifirice ¢ wigono e ispestive norme di attwaziom” (ast. 21, comma 5, N.TA. del PRG).
Nel Certificato di Destinazione Ubanistica & riportato, inoltre, che sulla particella 1050 del foglio
17 insiste in minima pastc un mamufatto da demolire. Si trtta di un rudere successivamente
demolito in occasione dei lavori di costruzione del complesso scolastico di cui fanno
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Per quanto conceme il regime vincolistico, dalla lettura del Certificato di Destinazione
Usbanistica emerge che I particella 1050 sicade in paste allinterno di Aree caratterizzate dalla
presenza di Qanat (ast. 3, lett. €5, delle N'T. A. del PRG). Dallesame della Tav. P2a -5004 allegata
al vigente PRG si desume che la porzione di pasticella 1050 ricadente allinterno di aree
caratterizzate dai Qanat & quella situata allangolo nord-est della pasticella ¢ che confina con le
‘pasticelle 1022 ¢ 1023 del foglio 17.

Secondo le prescrizioni del Genio Civile contente nel pateze del 22/09/2000, "...in tutte le azee
“e” le successive fasi attuative (piani attuativi) sono subordinate a specifici studi di carattere
geognostico e/o idrologico e idrogeologico che dovranno individuare gli accorgimenti e le
soluzioni progettusli che rendono possibili gl interventi cdil
Ancor con riguardo al regime vincolistico, nel Certificato di Destinazione Urbanistica & fiportato
che le particelle nn. 987, 1046 e 1050 del foglio 17 ricadono all'interno del vincolo paesaggistico ai
seasi dell'art. 136 del Dilgs. 42/2004 (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio).

DESCRIZIONE DEL LOTTO DIVENDITA

Dil seguito si desctive lo stato dei luoghi come rinvenuto allatto dei sopralluoghi svolti in data
06/10/2020, 09-14/12/2020, 08/02/2021, 21-28/06/2021 e 09/02/2024.

11 complesso scolastico di-cui fanno parte i beni pignarati sorge su un vasto lotto di terreno di
forma trapezoidale, compreso tra la via Casino Grande a sud-est, la via Eleonora Duse a nord-est
¢ terreni di altrui proprieti a nord-ovest ¢ 2 sud-ovest.

11 Iotto, formato dalle particelle di terreno 1050, 1046 & 987, possiede complessivamente una
superficie catastale pari 2 21.741,00 mg.

11 complesso scolastico, attualmente allo stato di cantiere, si compone di tre corpi di fabbrica, uno
dei quali soltanto oggetto di pignorsmento (N.CE.U. plla 1050, sub. 14), disposti a formate una
grande corte comune sotto la quale & ubicato Tauditorium (N.CEU. plla 1050, sub. 11),
anch'esso oggetto di pignoramento, accessibile da due scale simmetriche poste ai lati est ed ovest
della suddetia corte. La corte risulta circondata su tre lati dai sopracitati fabbricati. 1l quarto lato,
caratterizato da un'ampia gradonata che connette il livello della corte 2 quello pid basso
dellauditorium semintermato, si apre sugh spazi esterni del complesso scolastico (N.C.E.U. plla
1050, sub. 13), anch'essi pignorati.

Dei tre fabbricati sopra menzionati soltanto due, appatenenti a soggetti terzi alla procedura, sono
stati ultimati mentre il terzo (N.CE.U. pllia 1050, sub. 14), oggetto di pignoramento, pid vicino
alla via Eleonora Duse, si trova ancora allo stato di cantiere e realizzato solo nelle strutture jn c.a,
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scavo di sbancamento del cantiere e rifiuti di vario genere (fronte nord-ovest e sud-est) ¢, in

parte, realizzati campi da tennis (fronte sud-ovest). Altre parti della suddetta area sono

caratterizzate da terreno incolto pianeggiante coperto da vegetazione spontanea ¢ da percorsi

sterrati.

]

¥

Ldifico pid

Veduta del fronte nosd

basso (sub. 14) & ogzetto di pignoramento

A 1y

Fotos.

Toto 4.

Veduz del fronte ovest

Foto .

compleso scolastico. Vedura el fronte ovest e di
parte e campi da tennis

dip o identificao al sub. 14, Veduta del
fronte cst
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serra. Lato ovest

g T

oo 10

Faa 11

Sterrai ¢ folta yegerazione . Lato est

seminternito

vepetaaione ¢ teeeno difporto. Lato sord-ovest

Foto 13, Scavo di shancamento con vegetszione.

spontanea e fiud di vaso genere

Foto 14.Ca
delfscea
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Al complesso scolastico si accede dalla via Eleonora Duse n. 2 tramite un cancello carrabile
automatizzato. Un aliro ingresso carrabile con cancello automatico & ubicato sulla via Casino
Grande.

Dallelaborato planimetrico estratto dalla scrivente dal portale Sister dellAgenzia delle Entrate,
Servizi Catastali e Ipotecari, emerge che entrambi gli ingressi si aprono sugli spazi esterni
pavimentati di pertinenza dell'edificio centrale di proprieta di soggetti terzi identificato al sub. 3
della p.lla 1050.

Tuttavi

in sede di sopralluogo, & stata accertata la presenza di un terzo ingresso, chiuso da un
cancello a due ante assicurato con un catenaceio, realizzato probabilmente in fase di cantiere
durante Ia costruzione del complesso scolastico per garantire laccesso ai mezzi pesanti dalla via
Casino Grande.

Questo terzo ingresso si apre direttamente sullarea urbana oggetto di pignoramento identificata
al sub. 13 della p.la 1050.

Fow17. Casino Grande

Di seguito si procede alla descrizione dei sub-lotti.

DESCRIZIONE SUB-LOTTO 1 (cabine clettriche)
11 sub-lotto 1 & formato da due cabine elettriche, ubicate lungo il confine con via Eleonora
Dusc, censite al N.C.E.U. fg. 17, p.lla 1050, sub. 9 ¢ sub. 10, cat. D/1.

La cabina censita al sub. 9, la prima a destra entrando dal civico n. 2 di via Eleonora Duse, &
suddivisa in tre locali due dei quali, uno pid grande e uno pit piccolo, possiedono un accesso

el B D ~ Pubblicaz
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“Tali locali sono in uso ad un gestore di rete clettrica che consegna energia in media tensione
(20.000 volt). Tl vano pi grande contiene gli organi di manovra ad uso esclusivo del personale del
gestore della rete clettrica che si occupa della manutenzione della parte elettrica. 11 locale pi
piccolo contiene il contatore che misura l'encrgia utilizzata dall'utenza ed & ad uso promiscuo per
e operazioni di lettura del contatore.

1l terzo vano & accessibile esclusivamente dallinterno del complesso scolasico e contiene
linterrutore di protezione in media tensione di linea privata ad uso esclusivo della societi
esecutata.

La cabina & circondata da una rete metallica allinterno della quale vi & una striscia di terreno
incolto con folta vegetazione spontanea che non rende agevole I'accesso.

Per regioni di sicurezza non sono stati effettuati rilievi metrici.

N [

Foto 18, Cabina detrica deatificataal sub. 9 della. Foto 19, Cabina letsica dentificata al sub. 9 della
plia 1050 plia 1050

Foto 20, Cabina letrica dentifcata al sub. 9 dell 021
Pl 1050 pla 1050, Toterno

Cabina clettricaidentificata al b 9 dells

La cabina censita al sub. 10 ha accesso esclusivamente dal complesso scolastico ¢ fornisce energia
a media e bassa tensione per conto terzi che poi viene trasformata ed erogata a utto il complesso

scolastico. E' composta da un locale in cui sono ubicati quadsi di distribuzione a bassa tengion,

da un locale attiguo, accessibile da quattro aperture chinse con porte "'"“’“P‘l‘}b‘bi‘icaz (
ripubblicazione o ripre
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teasformatore che converte lenergia da media tensione (20.000 volt) a bassa tensione (400 volt)
‘per essere poi distribuita ai vari edifici del complesso scolastico.

La cabina & circondata da una recinzione allinterno della quale, per tatto il perimetro, vi & vna
striscia di incol izzata d ? tan

Non sono stati eseguiti rilievi metrici per sagioni di sicurezza.

In sede di sopralluogo del 28/10/2020 il legale rappresentaate della socied esecutata ha
dichiarato che Ia suddetta cabina & a servizio, oltze che dei beni pignorati, anche di altri fabbricati
del complesso scolastico alienati in data antecedente sl pignoramento ¢ che il contratto di
fornitura di energia elettrica & rimasto interamente 2 nome della societh esecutata ¢, pertanto, la
suddetta cabina contimus ad alimentare anche gli edifici el complesso scolastico appastenenti a
soggetti terzi.

Tuttavia, in occasione del sopralluogo effettuato il 09/02/2024, 1 sig. [N
sapprescatante legale dcl N i yestisce § campi da tenais, ha
precisato che limpianto sportivo nonché lauditorium condotto in locazione dallassociazione
N :oco stuslmente slimentati da alirs linea eletrica
allacciata a due contatar indipendenti installati allestemno della cabina elettrica ¢ che sono stati
sottoscritti contratti separati pex Ja forniturs di energia elettrica.

Fow23. . 10
el pla 1050

| E—— L ee—roemlicazic
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DES

[ZIONE SUB-LOTTO 2 (auditoriur

11 sub-lotto 2 & formato da un auditorium, situato al primo piano seminterrato sotto la corte
comune ai corpi di fabbrica che compongono il complesso scolastico. ! censito al N.C.E.U. fg.
17, pia 1050, sub. 11, cat. D/3.

Come gié precisato, allimmobile si accede da due rampe di scale, poste ai lati nord-est ¢ sud-ovest
della corte, che collegano il piano della corte, ubicato  quota stradale, al livello seminterrato.
Scendendo dalla corte attraverso le rampe di scala suddett ¢ si perviene a due corridoi coperti,
situati lungo i lati nord-est ¢ sud-ovest dellauditorium, sui quali si aprono gli ingressi
dellauditorium, quattro per ogai lato.

Foto 2. Foto 28.G;

' ~"Pubblicazic
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Rt 3 Foto 321

¥
allaudiorium Aladitorim

Tre degli ingressi permettono di accedere direttamente alla platea dellanditorium che pud
contenere circa 300 posti, secondo quanto siportato nella relazione tecnica di progetto. L'altro
ingresso immette al foyer su cui si aprono tre porte, una centrale ¢ due laterali. La porta centrale
consente di accedere alla sala regia/proiezione mentre quelle laterali consentono di accedere alla
platea.

In occasione del sopralluogo del 09/02/2024 & stata accertata la realizzazione di una parete in
cartongesso che divide in due il foer, non presente allato dei precedenti sopralluoghi.

Tramite la suddetta parete il foyer & stato suddiviso in due parti allo scopo di ospitare attivith
ludiche per i bambini.

(
)

Foto 33, Plates del Auditoriom




Foto 35. Platea delluditoriom

Foto 36. Platea delauditorium

Foto3
sopeallacgo del 06/10/2020

Foto 39, Foyer delfauditoriom allato del
sopealluogo del 09/02/2024

Alla fine della platea si apre il palcoscenico ai lati del quale sono ubicate due porte che danno

accesso ai servii igienici.

Prima di giungere al palcoscenico si trovano altre duc porte, una sul lato nord-est ¢ laltra sul lato
sud-ovest, le quali immettono in due ripostigli. Ripostigli e servizi igienici occupano gli spazi
sotto le rampe di scale che collegano la quota dell'auditorium alla quota della corte soprastante.

Altri servizi igienici sono ubicati nella

possiedono finestre ma sono dotati di ac:

Foto 40, Foger delfauditorium allato del
sopralluogo del 09/02/2024

zona del foyer accanto agl ingressi allauditori

servizio igienico tiservato ai disabili si apre, invece, dircttamente sul foer. ]
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Per quanto riguarda le finiture, lauditorium  (platea, foyer ¢ servizi igienici) possiede una

pavimentazione in gres di colore chiaro. Le pareti sono intonacate e tinteggiate in bianco. Quelle

dei servizi igienici, invece, sono piastrellate fino a meta altez7a circa.

“Tutd i solai risultano controsoffittati con pannellature modulari che ospitano gli apparecchi

illuminanti, g impianti di condizionamento, rlevazione fumi antincendio ecc. La platea & dotata

di sei pompe di calore.

Nel foyer, vicino alla porta di ingresso del lato sud-ovest, & ubicato un armadictto che contiene i

quadsi elettrici dell'auditorium.

Foto 41 Ripostigh

Foto 43, Ingreso s servizd igenic ubics s i

Foto 42 Ripostgl

al cone

Foto 45. Serviz gienici
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Uscendo all'estemo, dal corridoio sud-ovest & possibile accedere ad alcuni locali di sgombero che

fanno parte del blocco auditorium e che possiedono, pertanto, gli stessi identificativi catastali

dell'auditorium.

Attraverso un portellone antipanico a due ante, uguale a quello che caratterizza gl ingressi

dellauditorium, si accede ad un primo locale adiacente a foyer (ael grafico progettusle del titolo

edilizio abilitativo indicato come centrale termica) su cui i aprono tre locali di sgombero bicati

sotto la gradonata a ciclo aperto che si diparte dal lato nord-ovest della corte ¢ che ricongiunge,

come i sopracitati corrido, il piano della corte al livello seminterrato dellauditorium.

Foto 49, Locile i sgombeo sotto la gradonata

Foto 51

Foto 50. Locale i sgombeco sorto s grdonata

esterna

esterma

hezosorto I gradonta

licaz
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DESCRIZIO! /B- '0 3 (area urb:

1l sublotto 3 & formato da una vasta area a cielo aperto, di superficie catastale pari a 17.056,00
mq, che circonda i fabbricati pignorati e gli altri edifici del complesso scolastico non oggetto di
pignoramento. E! censita al N.C.E.U. fg. 17, p.lla 1050, sub. 13, cat. F/1 (Area Utbana).
Come in precedenza specificato, larea & caratterizzata, tra il lato nord-ovest e il lato nord-est, da

un'ampia zona in cui sono stati riversati cumuli di terreno di riporto derivanti dallo scavo di

operato per la i sfabbricidi e rifiuti di

vatio genere.

‘Foto 53, Area urbana, L4t nord est Foto 54 Area urbana. Lato nord-est

Foto 55. Avea urbana. Lato nord-ovest Foto 56, Area urban. Lato nord-ovest

Sul lato sud-ovest, invece, sono stasi realizzati campi sportivi, due in superficie phy it ¢ uno in
terra battuta, gestiti da una societi esterna che li conduce in locazione insieme ad una porzione
circostante di area urbana estesa circa 1.800,00 mg. A confine con la p.lla 1046, sono stati, inoltre,
realizzati due corpi edilizi in legno che ospitano i servizi igienici e gl spogliatoi per I'utenza dei
campi

Pubblicazic
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Foto §7. Accs udbans. Campi da tenis ubicarl
nell porzione sud-ovest

Foto 58, Area usbana. Lato sud-ovest

Foto 59, Arca usbana, Lito sudcovest

Foto 60, Ared urba. Lato sud-ovest

[

Foto 61 Area wbsns. Lato sud-ovest

Llarea urbana, a nord-cst ¢ a sud-est, confina con la via Eleonora Duse ¢ la via Casino Grande ed
& delimitata da muretti alti circa un metro sormontati da ringhiere metalliche in parte ricoperte da
vegetazione spontanca ¢ rampicant. Tn alcuni tratt Ia continuiti della recinzione ¢ interrotta da

varchi liberi dove, per ragioni di sicurezza e al fine di evitare intrusioni, & stata collocata una rete

Pubblicazic
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Foto 63, Arex urbaa. Confine est con la via Foto 64. Arca urbana. Confine sud con a via
Eleonora Duse Casino Geande

A nord-ovest 'area urbana confina in parte con alcuni terreni di altrui proprieth censiti alle plle
1022 e 1023 dai quali & separata tramite una rete metallica. Per Ia restante parte confina con un
complesso di ville da eui & divisa, per tutto:il perimetro, dalla presenza di un alto muro. A sud-
ovest confina con il complesso di ville succitato ¢ con terreni di propriet aliena ricadenti sulle
particelle 1025 ¢ 1026. Tra la pasticella 1025 ¢ area urbana pignorata non & stata riscontrata

alcuna delimitazione fisica (murett, recinzion ecc).

Foto 6 pana, Foto 66
e propeicti teeni i bt proprieth

All'area urbana pignorata si accede dal cancello carrabile di via Eleonora Duse n. 2 attraversando
una 7ona pavimentata che risulta essere una pertinenza delledificio di proprieta di soggetti terzi
censito al sub. 3 della p.Jla 1050.

Alla destra del cancello, percorrendo una porzione sterrata dellarea usbana, si incontrano le
cabine elettriche pignorate censite al sub. 9 ¢ sub. 10 della p.lla 1050 ¢, di fronte a queste, si trova
Tedificio pignorato ancora in fase di costruzione censito al sub. 14 della p.la 1050.

Oluspusado Ie cbine dcviche ¢ prssgcnd smpe sl des ““R’U‘bbhcaz (
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siporto di fronte ai quali si apre un percorso in pendenza, anchlesso sterrato, che conduce alla

zona semicircolare antistante la gradonata esterna dellauditorium seminterrato.

Foto cba i
antisante Fauditorium antisante Pauditorium

Proseguendo verso nord-ovest oltre Ja zona incolta ricoperta da detrii ¢ terreno di riporto si
perviene dapprima alla particella pignorata 1046, anch'essa incolta e caratterizzata dalla presenza
di sfabbricidi e materiale di risulta, ¢, successivamente, alla zona occupata dai campi da tennis con
relativi spogliatoi ¢ servizi igienici ospitati allinterno di due capanni in legno. Uno dei campi da
tennis ingloba al suo interno la patticella pignorata 987.

Foto 69, Capann i legno adibit a spogliato per Foto 70, Area urbana. Zona ovest con i campi da
‘i utent de campi da tenais tenmis

Si segnala che non vi & alcuna delimitazione fisica (recinzione, muretti ccc) tra larea urbana
pignorata ¢ le particele di terreno n. 1046 ¢ 987 oggetto di pignoramento cosi come non esiste
alcuna separazione tra larea urbana egli spazi di pertinenza pavimentati dei fabbricati del
complesso scolastico appartenenti a teti (identificat al sub. 3 ¢ sub. 5). 'unico clemento che
permette di distinguere gli spazi pertinenziali dei suddetti fabbricati nspetRll;‘% caZlc

urbana & rappresentato, appunto, dalla pa Bﬂlb bl | caz | one o rl p ro
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Come g in precedenza precisato, allarea urbana pignorata, oltre che da via Eleonora Duse n. 2,
si pud accedere anche da un cancello casrabile automatizzato aperto sulla via Casino Grande.
Tuttavia, anche tale cancello immette nello spazio pavimentato di pertinenza del fabbricato di
altrui proprieti censito al sub. 3 della pJla 1050.

Accanto ad esso vi & un secondo cancello a due ante chiuso con un lucchetto che, in atto, risulta

instabile in quanto non adeguatamente ancorato alla recinzione ¢ ai muretti laterali.

Questo cancello, a differenza di quello attiguo, permette di entrare direttamente nell'area urbana
pignorata senza dovere necessariamente attraversare spazi di pertinenza di proprietd aliena,
Tuttavia il suddetto cancello, a differenza degl altri due sopradescritt, non risulta raffigurato
nellelaborato planimetrico acquisito dalla scrivente né risulta rappresentato nel grafico di
progetto allegato l titolo edilizio abilitativo.

Foto 7L Tngresso da via Fleonor Duse .2

Foto 72. Ingresso da via Elconors Duse . 2

Foto 73, Ingeesso carabile da via Casino Girande

Foto 74, Altro ingresso da via Casino Grande.
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D} [ONE SUB-] 4 i i o

1 sub-lotto 4 & formato da un fabbricato in corso di costruzione, censito al N.C.E.U. fg. 17,
p-lla 1050, sub. 14, cat. F/3.

Si tratta di un edificio che, secondo il progetto allegato alla concessione edilizia, doveva essere pid
esteso ed ospitare aule scolastiche cosi come il fibbricato che lo fronteggia ubicato sul lato
opposto della corte comune. Come questultimo, doveva possedere tre elevazioni fuori tetra. Di
fatto risulta realizzato soltanto il piano teera sebbene nemmeno questo sia stato completato. Sono
stati realizzati, infatti, solo la struttura portante intelaiata ed il solaio di interpiano dal cui
estradosso fuoriescono i ferri di armatura dei pilastri che dovevano essere innalzati per costruire i
‘pisni superiori. 1 prospetti risulzno non definiti ¢ sono chiusi, per tutta la loro lunghezza, con
pannellature in legno mulistrato collocate al fine di evitare ntrusioni di teri. Soltanto 1a zona
by le del d izzatn da una striscia di tompaga in laterizio.

Sul fronte sud-est ¢ ubicata Ja scala che doveva collegare i vari livelli dell'edificio e che & stata
realizata soltanto passlmente poiché si ferma al solaio di interpiano del piano term. A
differenza dei prospett delledificio, il corpo scala risulta chiuso con tompagai di mattoni.
Lledificio & del tutto privo di finiture ¢ di impianti.

Foto 77, Edificio in corso di costruzione.
Estradosso del sclio del pina tera

m— licaz
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Iuificioia corso di costeuzione

Eom 79 Editch i como df epsemione Estradosso del solio del piano terra ¢ corpo scla

Estrsdosso del solio del piano erra ¢ corpo sl

Foto 8L Edifico i corsa d costruzione.
Estradosso del solaio del piano terr e corpo scals

Foto 82. Edificio in corso di costeuzione. Corpo
scala

Ad esso si accede dal fronte sud-est attraverso una veechia porta in legno ancorata ai paneli
multistrato e chiusa con un lucchetto. Tale porta si apre su un portico che risulta essere, per la
maggior parte, di pertinenza del fabbricato ¢, in minima paste, di altrui proprieta (sub. 5 della p.la
1050).

Allinterno del fabbricato, al momento del sopralluogo, sono stati rinvenuti suppellettili e mobilio
scolastico e altri materiali di vario genere.

Alla destra della porta di ingresso i snoda la rampa di scala a cielo aperto che arriva al solaio di
interpiano del piano tera. In asse con la porta di ingesso si apre un pezcorso che doveva fungere
da corridoio di distribuzione delle aule situate sulla destra ¢ che termina sul fronte nord-ovest
delledificio. Questltimo si apre su uno scavo di sbancamento il cui piano di campagna & ubicato
alla stessa quota della cavea esterna dell'auditorium. Tl suddetto scavo, come desunto dalla
relazione tecnica di progetto, & stato realizzato per ospitare il prolungamento delledificio
anch'esso da adibire a blocco aule.

Al momento del sopralluogo, tale scavo risultava occupato da rifiui di vario genere.
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Foto 85: iificioin corsd di costrusione. Interng. Foto 86. Edifcioin corso di costruzione. Interno.

Foto 87. Edificioin corso di costruzione. Interno. Fotn 88, Baficia n coo i costrasione Toterno:
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DESCRIZIONE SUB-LOTTO § (tcrreni)

1l sub-lotto 5 & formato da due particelle di terreno situate allinterno del complesso scolastico
che fanno parte dell'area esterna che circonda i fabbricati. Sono censiti al N.C.T. fg. 17, p.lia 987
e plia 1046, qualita Prato 2.

Nello specifico, la particella di terreno n. 1046, di superficie catastale pari a 155,00 mq, &
interposta tra i muri di confine di due ville di altrui proprieta e la porzione di area urbana
pignorata censita alla particella 1050 caratterizzata dalla presenza di cumuli di detriti ¢ materiale di
riporto.

Tra le particelle pignorate 1046 ¢ 1050 non vi & alcuna delimitazione fisica eccetto la presenza di
un muretto basso sul lato nord-ovest della particella 1046 che sisulta poco visibile in quanto
ricoperto da folta vegetazione spontanea e da terra e detriti di varia natura. La particella &
disseminata da sfabbricidi ¢ da materiale edile e di altro gencre.

Vi si accede dal lato nord-est attraverso Ia particella 1050

Sorat

Foto 91 Partcel diterreno 1046 Foto 92 Pasticella di ecxeno 1046

Foto 93. Paicela di teszeno 1046, Materisl i ¢ Foto 94. Parcela di terxeno 1046, Materil edil ¢
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Foto 95, Particla ditesreno 1046. Folta Foto 9. Pacicella ditecsno 1046, Falia
vegetazione ¢ tecreao di dporto vegctaziont ¢ temeno di Aporto con it

La particella di tesreno n. 987, come si desume dalla sovrapposizione tra foto acrea ed estratto
di mappa visibile sul portale StimatrixForMaps, risulta inglobata allinterno di uno dei campi da
tennis gestiti dalla societh sportiva esterna che conduce in locazione una porzione della pasticella
1050, ¢, nello specifico, fa parte del campo in superficie Play it che confiaa con le ple 427 ¢ 428.

Pubblicazic
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SUPERFICIE COMMERCIALE

SUPERFICIE SUB-LOTTO 1 (cabine elettriche)

Per quanto concerne la superficie di tali unith immobiliar, si rappresenta nuovamente che non &

P i di sicurezza.
Pertaato, a superficic & stata computata tenendo conto delle misure ricavate dalle planimetric
catastali che corrispondono sostanzialmente alle misre che si desnmono dalla fotografia acrea di

Google Earth.

PerIa cabina censita ol sub. 9 la superficie, al lordo delle murature esterac, & pari 2 circa 15,00 mq
(2,55 m x 5,90 m). L'area esterna di pertinenza, delimitata da rete metallica ¢ parzialmente aperta
su via Fleonora Duse per consentire Izccesso al personale della societi clettrica che distribuisce
Tenergis, possiede una superficie di circa 41,00 mq al netto dellsrea di sedime della cabina.

La superficic complessiva, pertanto, satk pati & 56,00 mg.

Per I cabina censita al sub. 10 la supesficie al lordo delle murature esterne, & pari a circa 16,50
mq (255 m x 6,47 m). Larea esterna di pertinenza, delimitata da rete metallica, possiede una
superficie di circa 76,50 mq l netto dellasea di sedime della cabina.

La supesficic complessiva, pertanto, sari pari 2 93,00 mq.

SUPEREICIE SUB-LOTTO 2 (auditorium)

Per il calcolo della superficie commerciale dellauditorium, essendo questo un immobile 2
destinazionc speciale, non i adotteranno i criteri stabiliti dal DPR 138/98 (da adottare in caso di
immobili a destinazione ordinaria) ma si fari, piuttosto, riferimento alla norma UNI 10750/2005
che fomisce indicazioni per il calcolo della superficie commerciale di tutte le tipologic di
immobili.

Secondo la suddetta norma UNI, la superficie commerciale di un immobile si determing
considerando la somma delle superfici copeste calpestabill (computate al 100%), delle superfici
delle pareti divisoric interne non portanti ¢ perimetrali (sl 100% fino a uno spessore massimo di
50 cm), dei musi esterni perimetrali confinanti ¢ delle paret interne portanti (al 50% fino 2 uno
spessore massimo di 25 cm), degli spazd accessori ¢ degli spazi esterni secondo coefficienti di
omogencizzazione variabili in relazione alla fipologia degli spazi considerati nonché delle

inenze non abitabili secondo una tuale (non indicata dalla notma .
:::‘;m ‘%d}'.ummm pignorto :“Zu ;:;m il .100-./. delle mpuﬁga%m*caz (
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corridoi. Si rappresenta che dal calcolo della superficie commerciale sono stati esclusi i servizi
igieici ¢ i ripostigli ticavati sotto le scale di collegumento con la corte soprastante in quanto
sealizzati in difformiti dal progetto assentito e per i quali si prevede la messa in pristino come si
dird pid avanti

Per quanto conceme i corridoi ¢ le scale di collegamento con la corte supesiore si & considerata la
supesficic omogeneizzata nella misura del 35%.

Per quanto riguards i magazzini situati in adiacenza al foyer e sotto Ia gradonats, si rppresenta
che si & considerata la superficie di uno soltanto dei magazzini ¢ precisamente di quello pit: vicino
al foyer che risulta accessibile direttamente dal corridoio ovest. Si tratta dellunico magazzino

affig prog: d e termica auditorium.

Per Ia superficie del suddetto locale si & considerata una percentuale di omogeneizzazione pari al
50%.

Gli altri tre magazzini ubicati sotto la gradonata posta alla fine della corte non sono stati
considerati ai fini del calcolo della superficie commerciale in quanto realizzati in modo difforme
dal progetto autorizzato.

Superficie coperta (plates, foye, palco,

serviz) comprensiva di pareti inteme e 451,00 mq x1,00 451,00 mq

‘perimetrali

Superfici carridoi € scale collegamento 19845 mqx0,35 69,46 mq

Superficie magazzino accanto al foyer 62,00 mq x 0,50 31,00mq
Totale 551,46 mq

La supesfici l um & pari 2 551,46 mq.

SUPERFICIE SUB-LOTTOQ 3 (area urbana)

Per quanto concerne l'arca urbana pignorata censita al sub. 13 della plla 1050, si rappresenta che
in sede di sopralluogo non & stato possibile cffettuate un ilievo metrico per la presenza di folta
vegetazione spontanca, rifiutl ¢ cumuli di terre da scavo che hanno impedito le operazioni di
‘misurazione. Pestanto, si & presa in considerazione la superficie indicata nella visura catastale paci
217.056,00 mq.
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UPERFICIE SUB-LOTTO 4 (edificio i di
Per I superficie commerciale del fabbricato in corso di costruzione i & adottato il criterio della
nosma UNI 10750/2005 in precedenza descritto per la supecficie commerciale dellanditorinm,

Quale superficie coperta, da computare al 100%, si & tenuto in considerazione intero fabbricato
comprensivo dei muti pesimetrali mentre quale petinenza, da computate al 35%, si & considetata
paste del portico di ingresso facente parte del sub. 14. La restante parte, corrispondente ad una
piccola campata del portico, nion & stata presa in considerszione nel computo della superficie in

quanto risulta estranea al pignoramento poiché censita al sub. 5, come si pud desumere dallesame
dellelaborato planimetrico.

Superficie coperta comprenuiva di pareti
SRS ™ 481,13 mq x 1,00
intesne ¢ perimetrli 481,13 mq
Superfici partico 3545 mqx 035 1240mq

Totale 49353 mgq
La supeic ; Jissiva del Ebbricato di costruzione & pari a 493,50 mq.
SUPEREICIE SUB-LOTTO5 (terreni)

Per il computo dells superficie dei terreni pignorati, censiti alle p.le 987 ¢ 1046, si rappresenta
che non & stato possibile eseguire i riievi metrici in quanto il terreno censito alla p.la 987 risulta
inglobato allinterno di un campo da tennis mentre il terreno censito alla plia 1046 &
caratterizzato dalla presenza di folta vegetazione spontanes, sfabbricidi e rifiut di vario genere
che hanno impedito le operazion di rlievo.

Pertanto, si & presa in considerazione Ia superficie riportata nelle visure catastali che per la
particella 987 & pai a 145,00 mq mentre et Ia particella 1046 & pari 2 155,00 mq.

Dotazioni condominiali

Dotazioni comuni ai beni pignorati sono la corte soprastante lauditorium ¢ Ia gradinata a cielo
aperto, entrambi identificati al sub. 7 (bene comune non censibile) nonché i locali tecnici (riserva
idrica, centrale termica, siserva idtica antincendio..), situati al piano seminterrato ¢ identificati al
sub. 12 (bene comune non censibile).

Pubblicazic
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Allatto del sopraliuogo del 28/10/2020 la cabina censita al sub. 9 si presentava in discreto stato
di conservazione cccetto alcuni degradi da infiltrazioni di acqua piovana proveaicnti dalla
wpanm(xle@nmudeﬂammgyxmu.:ﬁnmmmndt tonaco..). Per ragioni di sicureza
noné ibil s per. i iioni siano ancota attive.
Anche s cabina censita al sub. 10 & in discreto stato di conservazione eccetto alcuni segai di
infiltrazione del tutto simili & quelli osservati nella csbina identificata al sub. 9.

TOQ DI AZIS - 2
Al momento del sopralluogo del 06/10/2020 lmmobile si presentava in ottime condizioni di
conservazione. Soltanto sui controsoffitt ¢ sulle pareti dei servizi igienici ubicati al di sotto delle
scale esterne di accesso all suditorium Ia scrivente ha accertato la presenza di segai di infiltrazioni
di sequa provenienti, probabilmente, dalla corte comune soprastante.

"ATO DI (VAZ] E L4
Come it esposto al paragrafo inerente la descrizione del bene pignorato, larea urbana &
caratterizzata tra il lato fiord-ovest el lato nord-est da un'ampia zona orograficamente rilevata e
nmyczcumbﬂcpthmmndxmuhdlmmnd&npmudmvmﬂdﬂu:uvodl

operato per Ia realizzazi i © su cui & cresciuta una
folta vegetazione spontanea. Tra i cumli di tera si trovano sfabbricidi e rifiud di vario genere.
Sul lato sud-ovest, inveee, sono stasi zealizzati campi sportivi, due in superficie phy it  uno in
terra battuta. Si tratta di una zona pi pianeggiante situata sostanzialmente alla quota della via
Casino Grande, sebbene anche in questa zona vi siano parti caratterizzate dalla presenza di folta
vegetazione spontanes ¢ terreno di iporto.

Tlati sud-est e nord-est dell'area urbana sono caratterizzati da percorsi pianeggianti sterrati posti
alla stessa quota della via Eleonora Duse e ad essa limitrofi.

STATO DI CONSERVAZIONE SUB-LOTTO 4 (edificio in corso di

11 fabbricato pigaorato, come g precisato, si trova allo stato di cantiere. Sono state realizzate
soltanto le struttute portanti el piano terra nonché il corpo scala fino allestradosso del solaio el
piano terra. Mancano del tutto le dotazioni impiantistiche c le opere di finitura.

1 calcestruzzo delle strutnure portanti si presenta in alcune zone g in

parte deteriorato essend
ptivo dellintonaco di sivestimento ed esposto agl agenti atmosferici. Pubb“caz (

Tuttavis, al momento dei sopralluoghi, non sono
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SIATO DI CONSERVAZIONE SUB-LOTTO 5 (terren])

La particella 987 i trova in oftimo stato di conservazione poiché inglobata allinterno di uno dei
campi da tennis gestiti dalla societh sportiva che ha in locazione parte dellarea urbana pignorata.
La particella 1046, invece, & in stato di abbandono e, come gid precisato, ficoperta da vegetazione
spontanea e da sifiuti di vasio genere ¢ material edilizi.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE A

Per tali immobili non & prevista la redazione dellattestato di prestazione energetica.

11 fabbricato non & dotato di Attestato di Prestazione Energetica, come desunto dal Catasto
Energetico dei Fabbricati consultabile dal sito internet
www.cefa.catastoenergetico.regione.siciliait. Per la redszione del’APE a firma di un tecnico
abilitato si stima una spesa di circa € 2.000,00, salvo ulteriori richieste del professionista. Tale
costo andri detratto dal valore di mercato del bene.

SUB-LOTTO 3 (atea utbaga)

Per tal bile non & prevista Ia redazi

SUB-LOTTO 4 (fabbricato in corso di

Pet tale immobile non ¢ prevista la redazi i ergetis
SUB-LOTTO 5 (tecreni)

Per i terreni non & prevista la redazione dell'attestato di prestazione eaergetica.
33 QUESITON. % y identificezi s b i

Di seguito si procedere ad indicare i dati catastali dei diversi beni componenti il lotto di vendita
cosi come siportati nelle visure catastali
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- Unith immobiliare (cabina elettrica) sita in Palermo, identificata al N.C.E.U. di Palermo al
foglio 17, particella 1050, sub. 9, cat. D/1, via Eleonora Duse sacpiano T, rendita € 236,00,
intestata a [l con sede in Palermo

- Unith immobiliare (cabina elettrica) sita in Palermo, identificata al N.C.E.U. di Palermo al
foglio 17, particella 1050, sub. 10, cat. D/1,via Eleonora Duse sac, piano T, rendita € 320,00,
intestata 2 [l coo sede in Palermo

Sub-lotto2
Uniti immobiliare (auditorium) sita in Paletmo, identificata al N.C.E.U. di Palermo al foglio
17, pasticella 1050, sub. 11, cat. D/3,via Elconors Duse snc, piano S1, readita € 13.202,00,
intestata o [ con sede in Palermo

Sub-lotto 3

Uniti immobliare (atea urbana) sita in Palermo, identificata al N.C.E.U. di Palermo al foglio
17, pasticella 1050, sub. 13, cat. F/1, consistenza 17.056,00 mq, piano T, intestata a [N
Bl con scde in Palermo

Sub-lotto 4

Uniti immobiliaze (corpo di fabbrica in corso di costruzione) sita in Palermo, identificata al
N.C.E.U. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 14, cat. F/3, via Eleonora Duse snc,
piano T, intestata a [l on sede in Palermo

Sub-lotto 5

- Tesreno sito in Palermo,identificato al N.C.T. di Palermo al foglio 17, pasticella 987,
qualita Prato 2, superficic are 1 ca 45 (145,00 ma), reddito dominicale € 0,41, reddito sgraio €
0,22, intestato a [l con sede in Palermo

- Terreno sito in Palermo,identificato ol N.C.T. di Palermo al foglio 17, particella 1046,
qualied Prato 2, superficie are 1 ca 55 (155,00 ma), reddito dominicale € 0,44, reddito agratio €
0,24, intestato 2 [ con sede in Palermo

T dati di identificazione catastale (Comune, mumero di foglio, numero di particells, subalterno)

sisultano corrispondenti con quell indicati nellstto di pignorsmento ¢ nella nota di trascrizione
del pignotamento.

Per ot concen l‘n“xflumev_mo tm f:mm F-b!.mm\i . cfufm TumeM:b:bllacaz (
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urbans), le relative particelle del catasto fabbricati con cu risultano censiti sono tutte correlate alla
particella 1050, foglio 17 el Catasto Terzeni, indicata in visura come Ente Uzbano.

Per quanto riguarda le variazioni catastali intervenute nel tempo increnti la suddetta pasticella di
terre 0. 1050 del foghio 17, si fa presente che gh attuali dati catastali derivano dalla soppressione
delle particelle di tesreno n. 1049 (ex 390), 1021, 1024, 969, 971, 974, 977, 976, 973, 980 a seguito
di presentazione del Tipo Mappale prot. n. 263099 del 13/05/2009 presentato allo scopo di
insetite in mappa due fabbricati del complesso scolastico a quells data gii completati ¢ intestati
alla societh esccutata (oggi appartenenti a soggett terzi). Con il suddetto tipo mappale, infatti, le
pasticelle sopracitate sono state soppresse ¢ accorpate nellunica pasticella di terreno denominata
1050 avente consistenza di 21.441,00 mq.

Si precisa che le particelle soppresse sono state acquistate dalla societi esecutsta con atto di
compravendita del 15/02/2006, rep. 27588, Notaio Salvatore La Spina.

Successivamente al Tipo Mappale prot. PA0263099 del 13/05/2009, in data 20/04/2011 & stato
presentato un sltro Tipo Mappale portante numero di protocollo PA0218929 allo scopo di
inserire in mapps gl ulteriori edifici realizzati del complesso scolastico, tra cui i beai pignorati.

) TRA LO STATO ATTUALE. LA PL TRIA CATASTALE DEI
EABB ILITA"

Si sappresenta che & possibile operare un confronto tra stato dei lnoghi ¢ planimetric catastali
soltanto per le cabine elettriche censite al sub. 9 ¢ sub. 10 e per I'suditorium censito al sub. 11
‘poiché solo per tali immobili & stato possibile acquisire le planimetrie catastali. Per gii altri beni
(edificio in corso di costruzione censito al sub. 14 ed area urbana censita al sub. 13) non esiste,
infatti, alcuna planimetria catastale.

Tali beni fisultano i i della ynmmlln dei
fabbricati 1050, L imetrico & un d Je che mffigura

modo schematico la posizione dei vari subaltemi che compongono una particella del catasto
fabbricati.

UB-LOTTO 1 (cabin ? 9 ¢ subalterno 10)
Per quanto concerne la cabina elettrica identificata al sub. 9, si precisa nuovamente che non &
stato effettuato un silievo metrico per ragioni di sicurezza. Tuttavia & stato possibile prendere

visione della distribuzione interna aprendo le porte di accesso. Tale cabina, come gia precisato, &
suddivisa in tre locali due dei quali accessibili dalla via Eleonota Duse. 1l terzo vano ¢ accessibile

s e dd oo s ~ Pubblicazic
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Nella planimetria catastale limmobile & rappresentato in modo schematico e non risultano

raffigurati i tramezzi che suddividono linterno.

Per quanto siguarda il confronto con gl claborati grafici del fitolo edilizio abilitativo, si

rappresenta che nel grafico di progetto allegato allautorizzazione unica n. 5605 del 01/12/2006 ¢
in quello selativo all'léma variante di progetto del 2008, I cabina non & raffigurata.

Nei suddetti elaborati grafici & mappresentata soltanto una delle due cabine. Presumibilmente,
secondo quanto si rileva dal confronto tra stato dei luoghi ¢ tavole di progetto, si tratia della
cabina identificata catastalmente con il sub. 10.

Si segnala che presso il SUAP (Sportello Unico Attivita Produttive), dove & conservata la pratica
edilizia relativa al complesso scolastico, non sono stati reperiti ulteriori grafici progettuali oltre
quelli sopracitati e visionati dalla sottoscritta e, pertanto, si suppone che la cabina identificata al
sub. 9, non presente nei suddett grafic, sia stata realizzata in assenza di autorizazione edilizia.
Al fine di verificare lesistenza di sutorizzazioni per la costruzione ¢ Tesercizio della suddetta
cabina, Ia seriveate in data 30/09/2023 ha inolrato istanza pec di sccesso agli att al Genio Civile
di Palermo ed attende ancof risposta (all. 5.13).

Sub. 8
Ce

Cot
Sut -

~TYWRADUSE

Sub. 8 F’

9. Stao di fato, I

Fig, & Cabina cletrica aub. 9. e g
thMmuwm
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soggetto al regime di edilizia libera ai sensi dell'art. 3 comma 2 lett. o) della LR. 16/2016 come
‘modificato dallart. 4 comma 2 lett. ¢) della L. R. 23/2021 che prevede che, previa comunicazione
di inizio lavori asseverats, possano essere realizzati "..mmovi impianti tecnologici al servizio di
immobili esistenti ¢ relativi locali tecnici di dimensione almeno pari al 5 per cento del volume
dellimmobile e comunque non supetiore a me. 30,00, con altezza massima interna m. 240, a
servizio della singola uniti o delledificio residenziale, nel rispetto di distacchi e altezze delle zone
tersitoriali omogenee di appartenenza.

Tuttavia la cabina in esame & stata costruita ad una distanza dal confine di proprieti inferiore
sispetto a quella minima di 5 metri prescritta dal vigente Regolamento Edilizio del Comune di
Palermo costituendo, dunque, ai sensi dellart. 12 comma 1 lett. d) della L. R. 16/2016, una
vasiazione essenziale al titolo edilizio abilitativo subordinata al rlascio el permesso di costruire.
Inoltre, tutta la particella 1050 su cui & stato realizzato il complesso scolastico, ricade in vineolo
pacsaggistico ¢, pertanto, & soggetta al siiscio della concessione edilizia (ora permesso di
costruire) ‘previo nulla_osta della Sopri BB.CCAA. Nel Edilizio
Comunale, all'ast. 4 lett. ), si legge, infatti, che sono subordinate al slascio della concessione
edilizia "...le opere costituentl pertinenze o impianti tecnologici al servizio di edifici gid esistent,
qualora interessino immobili sottopesti i vincoli delle leggi n. 1089 e n. 1497 del 1939" (DLgs.
42/2009).

Dunque, per quanto sopra esposto, non potendosi richicdere il permesso di costraire in sanstoria
ai sensi dell'art. 36 del DPR 380/2001 (accertamento di doppis conformiti) in quanto linterveato
non sisulta conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia sl momento della
realizzazione dello stesso sia al momento delleventuale presentazione dellistanza, se ne deve
prevedere Iz rimozione, salvo diverse determinazioni in deroga da parte degli enti competeati, al
‘momento non note, con riguardo al fatto che attualmente la cabina trovasi in parte in uso ad E-
Distribuzione per Ja formitura di encrgia clettrica anche allutenza della zona.

Perla i della cabina si stima un tivo di circa € 2.000,00.
Per quanto riguarda la cabina elettrica ideatificata al sub. 10, si rappresenta che memmeno i

tale immobile & stato possibile escguire il rilievo metrico per motivi di sicurezza. Sono state
effettuate soltanto fotografie dellesterno e di uno solo dei due vani in cui & suddivisa la cabina.
La scrivente non ha potuto prendere visione dellaltro vano poiché il fitolare della societi
esecutata ha dichiarato di non essere in possesso delle chiavi della porta di accesso.

Gli ingressi alla suddetta cabina avvengono esclusivamente dal complesso scolastico sebbene

nella planimetria catastale shnpplmut(‘) un ingresso da m mmmRubbulnlcaZ (
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assentito, infatt, doveva essere previsto un ingresso su strada da parte degli operatori dell rete di

distribuzione energia.
Per quanto concemne il confronto con i grafici di progetto allegati ai titoli edilizi abilitativi, si
rappresenta che nelle tavole di progetto (autorizzazione unica n. 5605 del 01/12/2006 ¢
successive variant]) I suddetta cabina risulta raffigarata come cabina interrata ¢, dunque, Tattuale
manufatto ad una elevazione fuori tera si sifiene difforme sotto il profilo edilizio ¢ utbanistico
rispetto al progetto approvato.
Pertanto, come per la cabina identificata al sub. 9, se ne deve prevedere Ia simozione per la quale

si stima un costo otientativo di € 2.200,00.

Sub. 8

Cat I

Cori

Sub

" ELEONORA pyge

10, Stato di o, Tn rosso &

Fig.
indicate ipotcics mddivisioae intczma noa dportat in
planimetea

SUB-LOTTO 2 (suditorium)
Dal confronto tra il silievo dello stato dei lnoghi eseguito dalla sottoscritta in data 06/10/2020 e
Tultima planimetria catastale datata 18/05/2011 si tileva una sostanziale cotrispondenza eccetto il

fatto che sono stati realizzasi due ulteriori ingressi alla platea dellauditorium dai corrido lateral,
uno per ogni lato ¢ che & stata realizzata una parete in cartongesso alta circa zpub@hcaz (
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regolarizzate presentando, ai sensi dellart. 3 della L R. 16/2016eumm.n..umcﬂ_1\mxdxvn=

corrispondendo al Comune di Palermo limporto di € 1.000,00 a titolo di

nonché limporto di € 150,00 per diriti fiss di istruttoia.

Per quanto concesne, invece, il confronto con gli elaborati grafici di progetto allegati ai titoli

edilizi abilitativi si riscontrano alcune difformith tra stato dei loghi ¢ le tavole del progetto

integrato secondo le prescrizioni del'AUSL 6 e dei VV.FF. (progetto prot. 264855 del

12/06/2006) e allegato allautorizzazione unica n. 5605 del 01/12/2006.

Nella tav. T6.1 di tale progetto, che raffigura la pianta del piano seminterrato con Tauditorium,

non sono preseati, infatt, i servizi igienici e i ripostigli realizzati sotto le zampe di scale che

collegano i corridoi laterali dell'auditorium con la corte soprastante né si osservano i depositi

realizzati sotto la gradonata s cielo aperto posta a prosecuzione della corte.

Tali modifiche si devono sitenere, dunque, iregolarmente realizzate in quanto si configurano

quale ampliamento della supesficie ¢ della volumeria assentita con la sopracitata autorizzazione

unica del 2006,

La scrivente itiene. che in atto on vi siano i requisiti per regolarizzare tali ampliamenti sotto il

profilo edilizio e urbanistico poiché, qualors si decidesse in futuro di completare il complesso

scolastico attenendosi al progetto autorizzato previa sichiesta di movo permesso di costruie per
@ ione edilizia di silasciata nel 2010 & infatt, scaduta),

rerificate Ia presenza di un tuale residuo di cubatura e accertare se sussistano i

‘presupposti per presentare un permesso di costruire in sanatoris, circostanza, questa, che in atto
n0n & possibile verificare.

Dunque, salvo diverse determinazioni degh uffici competenti con riguardo alla futura sanahiliti
delle modifiche, in tale sede si prevede la demolizione delle opere irregolarmente realizzate ¢ la
messa in pristino secondo quanto rappresentato nei grafici del progetto assentito allegato l fitolo
edilizio abilitativo.

Per la demolizione dei servizi igienici ¢ dei sipostigli ubicati sotto le scale di collegamento con la
corte superiore si stima un costo orientativo di € 3,000,00.

Per quanto conceme i magazzini, pet le opere di messa in pristino si stima una spesa di circa €
3.500,00.

A ali spese vanno aggiunti i costi per la ione del documento di aggi della
planimetria catastale (DOCFA) pari a € 50,00 quale tributo speciale catastale nonché lonoario
del professionista incasicato che si stima intomo ad € 1.000,00 salvo ulteriori richicste del

professionista.

mhgmnmmwmhd@mm&?dmhwmmcaz
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istrutoria. Ancora, dovranno essere corrisposti al professionista incaricato di preseatare la SCA i
relativi compensi che si stimano in € 2.000,00 salvo ulteriori richieste,
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Fig.8- Auditociam densiesto al sub. 11, Planimersa caasale

Fig.9- Auditoriom, Rievo delosaio & ftto s 09/02/2004
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Fig, 10- Auditoriuen. Flsborato di progetto llegato al tiulo edilzio sbiltstivo

Fig 11- Auditoc

SUB-LOTTO 3 (atea utbana)

Per quanto concerne larea urbana circostante gli edifici del complesso scolastico, si & gid
precisato che non esiste una planimetria catastale ma soltanto un elaborato planimetrico in cui
son0 mappreseatati in modo schematico lingombro e lubicarione di tutti i subalterni

attualmente parte della particella 1050 del foglio 17. Pubb“caz (
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Non & rappresentata nel suddetto elaborato la sistemazione estema composta da percorsi
pavimentat, aree verdi e impianti sportivi allaperto che risulta, invece, raffigurata nells
planimetria generale di progetto allegata allautorizzazione unica del 2006 ed allulimo grafico
progetuale relativo alla variante in corso d'opera del 2008.

Dal confronto tra lo stato dei lnoghi e i sopracitati elaborati progettusli sono emesse alcune
difformith consistenti nel fatto che sono stati realizzati alcuni campi da teanis nella porzione sud-
ovest dell'area urbana e due corpi edilizi in legno, posti a confine con la pla pignorata 1046,
adibiti @ servizi igienici ¢ spogliatori destinati allutenzs dei campi da tennis, manufutti che nei
geafici di progetto non sono raffigurati

1 progetto assentito, infatti, non prevedeva la realizzazione di campi da teanis ma la costruzione
di una palestra, di uns piscina allapesto, di una pista di atletica e di un campo sportivo polivalente
all'sperto ubicati nella zona nord-ovest dell'srea urbana. Nell'area attualmente occupata dai campi
da tennis erano previsti, invece, spazi verdi, percorsi pedonali pavimentafi ¢ la costruzione di un
bloceo edilizio destinato a residenze per gl studenti dellistituto scolastico.

Considerando che i campi ¢ i corpi edilid adibiti a servizi ¢ spoglistoi non risultano riportati nei
grafici progettuali allegati al fitolo edilizio abilitativo, si deve ritenere che siano stati realizzai in
moda irregolie.

Per quanto riguarda i tequisifi di sansbiiti si rappresenta che dalla sovmpposizione tra
Tserofotogrammetria tratta da Google Earth ¢ i grafici di progetto emerge che una parte dei
campi da tennis ricade nell'area di sedime del corpo edilizio destinato a residenze per studenti non
ancora realizzato ¢, peranto, qualora i volesse in futuro procedere con il completamento del
complesso scolastico secondo le prevision del progetto assentito, si doveebbe prevedere lo
smantellamento dei campi ¢ la fimozione dei servizi igienici ¢ degl spoglistoi in quanto clemeati
in contrasto con gl elaborati di progetto allegati al titolo edilizio abiliativo.

Per il ripristino dello stato dei hnoghi si stirma una spesa orientativa di € 36.000,00.

SUB-LOTTO 4 in. i costruzione)

Come precedentemente precisato, per tale immobile in corso di costruzione non csiste

planimetria. catastale. Lingombro del fabbricato, cosl come descritto per larea urbana, &
i soltanto imetrico catastale. E' possibile,

tuttavia, operare un confronto con i grafic i progetto allegat al titolo cdilizio abilitativo.

Secondo il progetto autotizzato, il suddetto fabbricato doveva essere adibito ad aule scolastiche ¢

doveva s.vihxpplnimmpimiddquhé:hmmﬁznm soltanto il piano Rubbhcaz (
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Dal confronto tra il rilievo effettuato dalla sottoscritta in data 09/12/2020 e la planimetria di
‘progetto del piano terra allegata alla variante in corso d'opera del 2008, emerge che la porzione di
fabbricato attualmente realizzata risulta conforme al progetto approvato.

Naturalmente & stato possibile confrontare soltanto la struttura in cemento armato e la
suddivisione delle campate poiché ledificio, come gia precisato, & ancora in corso di costruzione.

SUB-LOTTO 5 (terreni)

Tale sub-lotto comprende, come gia precisato, le particelle pignorate 1046:;‘1P ubb“caz (
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Ta pasticells 1046 risulta attualmente libera ¢ non occupata da aleuna costruzione mentre la
particella 987 & inglobata allinterno di uno dei campi da tennis irregolarmente realizzai e di cui s
prevede la rimozione.

T costi di demolizione del campo che occupa la pasticella 987 sono stati gik computati nei costi di
simozione dei campi ricadenti nell'area urbana (sub-lotto 3).

Piena c intera proprieta dei seguenti immobili:

SUB-LOTTO 1 (esbine eletiriche):

- Unith immobiliare (cabina eletirica) sit in Palermo, via Eleonor Duse, identificata al
N.CE.U. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 9, cat. D/1

- Unith immobiliare (cabina elettrica) sit in Palermo, via Eleonom Duse, identificata sl
N.C.E.U. di Palermo al foglio 17, patticella 1050, sub. 10, cat. D/1

SUB-LOTTO 2 (auditorium):
- Unita immobiliate (auditorium) sita in Palermo, via Eleonom Duse, identificata al
N.C.E.U. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 11, cat. D/3

SUB-LOTTO 3 (area usbana):
- Unith immobiliare (area urbana) sita in Palermo, via Elconora Duse, identificata al
N.C.E.U. di Palermo al foglio 17, pasticella 1050, sub. 13, categoria "azea urbana"",

SUB- LOTTO 4 (edificio in costruzione):

- Unith immobiliare (corpo di fabbrica in corso di costruzione) sita in Palermo, via
Eleonora Duse, identificata al N.C.E.U. di Palermo al foglio 17, particella 1050, sub. 14,
categotia "in corso di costruzione"

SUB- LOTTO 5 (tereni):
- Terreno sito in Palermo, via Eleonats Dusc, identificato al N.C.T. di Palermo al foglio 17,
particella 987, qualita Prato 2

" TmmohPm,mﬂmmD\lu,idmﬁﬂumdN.CT.ﬁml‘icaz (
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Gli immobili pignorati fanno tutti parte di un complesso scolastico sito nel comune di Palermo,
con accessi principale da via Eleonora Duse . 2 ¢ ulteriore accesso da via Casino Grande. Il
complesso immobiliare sorge su un vasto lotto di terreao di forma trapezoidale compreso tra la
via Casino Grande a sud-est, la via Fleonora Duse & nord-est e tetreni di altrui proprieti 2 nord-
ovest e 2 sud-ovest.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono costititi da due cabine eletiriche situate ungo il
confine con via Eleonora Duse identificate al N.CEU. fi. 17, p.la 1050, sub. 9 ¢ sub. 10 (SUB-
LOTTO 1); da un anditorium semintetrato, completato ¢ definito nelle finiture, individuato al
N.CEU. fg. 17, plia 1050, sub. 11 (SUB-LOTTO 2); dall'area urbana esterna che circonda gli
edifici del complesso scolastico identificata al N.CE.U. fg. 17, plla 1050, sub. 13 (SUB-LOTTO
3); da un edificio in corso di costruzione realizzato solo per il primo livello e allo stato di
scheletro struturale identificato al N.CEU. fy. 17, plla 1050, sub. 14 (SUB-LOTTO 4); da due
lotti di terreno pid piccoli identificati al N.C.E.U. fg. 17, p.le 987 ¢ 1046 SUB-LOTTO 5).

11 complesso immaobiliate di cui fanno paste gl immobili pignorati & stato realizzato in virth del
legwnm titoli_edilizi abilitativi; autorizzazione unica n. 5605 del 01/12/2006 e successiva
diliz 8510 del

Per il progetto del complesso scolastico & stato preseatato dalla socicti esecutata un Piano
Particolareggiato Esecutivo approvato con deliberazione del Consiglio comunale n. 291 del
04/08/2005.

Per quanto concerne il gonfronto tra stato dei luoghi ¢ planimetric catastali & stato possibile
acquisire e vesificare soltanto le planimetrie delle cabine elettriche censite ol sub. 9 e sub. 10 ¢
dell'auditotium censito al sub. 11, Per gli altri beni, infatti, non esiste alcuna planimetria catastale.
Nella planimetria catastale le cabine elettriche sono state rappresentate in modo schematico e non
risultano raffigurati i tramezzi che suddividono linterno.

Dal confronto tra la planimetria catastale delPauditorium e lo stato dei Inoghi si sleva una
sostanziale corrispondenza cccetto il fatto che sono stati realizzati due ulteriori ingressi dai
cazidoi latersli ed & stata realizzata una parete in cartongesso che ha diviso in due parti il foyer,

Per quanto siguarda il o abilitasv
rappreseata che nel grafico di progetto allegato allautorizzazione unica n. 5605 del 01/12/2006 ¢

in quello relativo allvltima variante di progetto del 2008, la cabina identi }Caz (

[ {0]8) o] o) [[o7-VA o] g - X0)
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cabina identificata al sub. 10 risulta raffigurata come interrata e, dunque, lattuale manufatto 2d
una elevazione fuori term si ritiene difforme sotto il profilo edilizio e utbanistico rispetto al
progetto approvato. Entrambe le cabine dovranno essere demolite.

Per quanto concerne Pauditorium si siscontrano alcune difformith tra stato dei lnoghi ¢ le tavole
del progetto allegato all'sutorizzazione unica n. 5605 del 01/12/2006.

Nella tav. T6.1 di progetto non sono presenti, infatt, i servizi igienici ¢ i ripostigh realizzati sotto
le ampe di scale che collegano i corridoi laterali dellauditorium con la corte soprastante né si
osservano i depositi realizzati sotto lz gradonata a cielo aperto posta a prosecuzione della corte.
Tali modifiche si devono sitencre, dunque, irregolarmente realizzate in quanto si configurano
quale ampliamento della supesficic ¢ della volumetria asscatita con la sopracitata autorizzazione.
unica del 2006. Se ne prevede la demolizione ¢ Ia messa in pristino.

Per Pauditorium, benché completato, non risulta rilasciato il certificato di abitabilit /agibiliti.
L'area urbana cizcostante gl edifici del complesso scolastico sisult raffigurata nella planimetria
generale di progetto allegata allautorizzazione unica del 2006 ¢ nellultimo grafico progettuale
relativo alla vasiante in corso d'opera del 2008.

Dal confronto tra lo stato dei Juoghi ¢ 1 sopracitati elaborati progettuali sono emerse alcune
difformith consistenti nel fatto che sono stati sealizzati alcuni campi da tennis e due corpi edilizi
in legno adibiti a serviri igienici ¢ spogliatoi.

1 progetto asseatito non prevedeva la realizzazione di campi da tenis ma la costruzione di una
‘palestra, di una piscina allaperto, di una pista di atletica e di un campo sportivo polivalente
allaperto. Nell'area attuslmente occupata dai campi da tennis erano previsti, invece, spazi verdi,
percorsi pedonali pavimentati  la costruzione i un blocco edilizio destinato a residenze per gl
studenti dellistituto scolastico. Si prevedere lo smantellamento dei. campi ¢ la fimozione dei
servizi igienici e degli spogliatoi in quanto elementi in contrasto con gl claborati di progetto
allegati al titolo edilizio abilitativo.

Per quanto siguarda la situazione vincolistica, si segnala che sisulta operaate un Atto di
Convenzione stipulato tra a societi esecutata ¢ il Comune di Palermo in data in data 27/09/2005
ai sensi dellast. 19 delle NTA del vigente PRG.

Inoltre, la particella di terreno 1050 del fg. 17 su cui insistono i beni pignorati ¢ le particelle di
terreno 987 ¢ 1046 oggetto di pignoramento ricadono, secondo Tart. 19 delle NTA del vigente
PRG, in zona tersitoriale omogenea F1 destinata ad istituti di istruzione secondaria superiore.
Nellart. 19 delle N-T.A. del vigente PRG si legge che "k zone F comprendono gh spazi per e
atiregature pubbliche di intersse generule (comma 1, axt. 19)..Nelle zone F somo

intervensi adilizg destinati ad atrezzature ed impianti di interesse generale da parte dei mﬁb"ﬁicazc
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Ancora con riguardo al regime vincolistico, nel Certificato di Destinazione Urbanistica & riportato
che le particelle na. 987, 1046 e 1050 del foglio 17 ricadono allinterno del vincolo pacsagpistico
sensi dell'ast. 136 del Dlgs. 42/2004 (Codice dei Beni Culturali ¢ del Paesaggio).

Con riguardo alla presenza di ulteriori vincoli, si segnala che Taccesso ai beni pignorati dalla via
Eleonoza Duse n. 2 avviene atteaverso un cancello che immette sugli spazi esteeni pavimentati di
‘pertinenza dell'edificio centrale del complesso scolastico sppartenente 2 soggetti teri (identificato
al sub. 3 della pJla 1050). Lo stesso dicasi con siguardo allingresso situsto sulla via Casino
Grande. Allo stato, non & stata reperita alcuns docamentazione inerente la costituzione di serviti
di passaggio

EREZZO A BASE D’ASTA DELIINTERO LOTTO: € 3.970.000,00
(Euto Tremilioninovecentosettantamila/00)

Per quanto concerne la storia del dominio s precisa che i terreni su cui sono stati edificati i beai
pignozati censiti alla p.lia 1050 del catasto fabbricati sub. 9, sub. 10, sub. 11, sub. 13 e sub. 14,
sono stati acquistati dalla societ [ MMMl zivsts atto di compravendita el 15/02/2006, rep.
27588 rogato dal Notaio Salvatore La Spina di Palermo, ¢ trascritto il 28/02/2006 ai nn.
12730/6316.

In virth di tale atto la societi esecutata ha acquistato da potere ci [N
I . N B B
N - I s picos propricti degli immobili individuati al foglio 17, particelle
1021, 1024, 1025, 969, 971, 390, 973, 974, 976, 977, 980, 979 dalle vasiazion catastali delle quali
(per successivi frazionamenti ¢ sccorpament), ad esclusione della plla 1025, & derivata la
pasticella di terreno 1050 del foglio 17.

Ai predetti venditori le suddette particelle di terreno erano pervenute in virt di att risalenti al
veatennio antecedente la data del pignommento, come riportato nella certificazione nofaile
ipocatastale.

Per quanto riguarda le alire particelle di terreno oggetto di pignoramento, identificate al foglio 17,
plle 987 ¢ 1046 (quest'ultima derivante dal frazionamento della p.la 970), si rappresenta che nel
medesimo atto di comptavendita del 2006, allart. 6, si legge che i venditori " sgo di

disposti a caders la volumatria affrents il terrens di loro propriet sit in Palermo, ""’Rubbhcaz
“fiptinblicaziche o rlpr
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T venditori, pertanto, ciascuno per i propri diritt € in solido, "astindsono seritt perpetua di non
clevars alouna cosiruions a carico del terreno di loro proprit sit in Palermo, conirada San Lorenzo fondo Sam
Gabriele eseso mq 1.400 (i in mis e mq 1.411,32 (mi i virgola
srotadus) in isurs ofttiva...distinto in catasto al foglio 17, parsioele:

- 970 di ane 3,75, prato di 2, R.D. Esero 1,07, RA. ear 0,58;

- 1014 di ars 6,18, Ente Urbano;

- 975 di are 2,62, praio di 2, RD. Enro 0,74, RA. Earo 041;

- 987 di are 1,45, prato i 2, R.D. 041, R.A. Esro 0,22

ed a fasore del terrono di proprieti della societi |- Pertasito i venditori "..consentono e sogiono
cbe la cubatura del terveno di loro proprietd sqpra deseritto lizzata dala socers I - el risperro
della mormativa wrbanistica in vigore nel Conune i Palermo - per polere costrire wel terreno di sua proprietd

secondo il prgetto che verni approvato dai competenti organi comanal, ma senza assumere essi cositwenti aloun
obbligo o responsabili al riguarde”s

Dunque, con il suddetto atto del 2006 la societi [N he scquistato dai sigri
.y ¥y 8§ ¥
. I I - M vicos poprics dle pasiccle
di terreno1021, 1024, 1025, 969, 971, 390, 973, 974, 976, 977, 980, 979 che, tramite successive
vasiazioni. catastali, eccetto la pila-1025, hantio formato lattuale particella di terreno 1050 del
foglio 17 nonché la sola suscettivith edificatoria delle particelle 970, 1014, 975, 987 la cui piena
‘proprieta & rimasta in capo ai venditori.

Si rappresenta che con frazionameato del 16/05/2008 protocollo n. PA0228807, la particella 970
del foglio 17, di cui la socictd esccutata aveva acquisito la suscettivish cdificatoria, & st
soppressa ¢ suddivisa nelle particelle 1046 (di superficie pari a 155,00 mq) ¢ 1047 (di supesficie
pasi 2 220,00 mg).

Successivamente, con atto di compravendita del 25/05/2011, rep. 31696 rogato dal Notaio
Salvatore La Spina, trascritto a Palermo il 17/06/2011 ai nn. 31042/22226, la societi [
Il 1 coquistaro da potere dei sig [N I
I I . . R - B
Ia picna propriets della particella 987 del foglio 17, estesa catastalmente mq 145,00, ¢ della
particella 1046, estesa catastalmente mq 155,00,

Pubblicazic
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Gli immobili del complesso scolastico di via Eleonora Duse 1. 2, di cui fanno parte i beni
oggetto di pignoramento, sono stati edificati in virtd di autorizzazione unica n. 5605 del

01/12/2006 e successiva dilizia per 0. 8510 del

Come gid precisato, per il progetto del complesso scolastico & stato presentato dalla societi

esecutata [l o Piaco Particolaceggiato Esecutivo approvato con deliberazione del

Consiglio comunale 0. 291 del 04/08/2005.

Con nota prot. 8190/P 18/10/2006 a Sopsintendenza ai B.CCAA., eate preposto alla tutela del

vincolo pacsaggistico gravante sullarea del complesso scolastico, ha rilasciato il nulla osta alla

realizzazione del progetto (all. 5.18).

11 proetto, inoltre, & stato approvato dall'Azienda Sanitaria AUSL 6 con pasere n. 13 prot.

2460/IP del 05/05/2006.(all: 5:19) ed ha ottemuto parere di conformiti prevenzione incendi

silasciato dal Comando Provinciale Vigili del Fuoco prot. 16539 del 02/08/2006 (al. 5.20).

Per le strutture in cemento armato & stato rilasciato dallUfficio del Geaio Civile di Palermo

certificato di conformith ai sensi della L. 64/74 in data 23/11/2009 prot. 22541.

Con M'utorizazione unica 1. 5605 del 01/12/2006 sono stati edificati i corpi edilizi, non oggetto

di pignoramento, destinati ad aule scolastiche ¢ denominati C e D nelle tavole del progetto

autorizato depositate il 24/08/2005 prot. 253658 cd integrate nel 2006 prot. 264855 con le

‘preserizioni dell ASL 6 ¢ del C provinciale dei VV.FF (grafici all. 5.16).

Successivamente, Ia socicts Ml ba preseatato usa D.LA. per una vadante in corso

dlopers, acquisita al protocollo del Comune di Palermo al n. 889893 del 22/12/2008, riguardante

‘modifiche della distribuzione interna dei corpi edilizi denominati C ¢ D (beni non

pignorat identificati al sub. 3 della p.ia 1050).

Per la suddetta variante ¢ stato rilasciato parcte di conformita dal Comando Provinciale dei

VV.FF. prot. 1408 del 14/05/2009.

In seguito, con istanza assunta al prot. 31055 del 21/04/2010 la societi esecutata ha richiesto la
edilizia di slasciata il 0. 8510 (el 521), per

esecuzione dei seguenti lavori:

- completamento dell'uditorinm

- sealizzazione dei corpi destinati ad aule (corpi A ¢ B)

- realizzazione degli impianti sportivi (corpo E)

jizzazione dei cotpi destinati  resi i (corpi F, G, H)

it s ‘ ~ Pubblicazic
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Con la sopracitata concessione n. 8510 del 2010 & stato definito 'auditorium e realizzata Ia sola
struftura in cemento ammato del pisno terra del corpo aule B, entrambi beni oggetto di
pignoramento.

Tuutt gli altri fabbricati citati nella concessione edilizia di completamento del 2010 non sono stati
ancors realizati.

Risultano sthuslmente completati soltanto i corpi aule C ¢ D, non oggetto di pignoramento, pec i
quali & stato rilasciato certificato di agibilita n. 81/2010 in data 26/11/2010.

Per l'auditorium, benché gia definito, non & stato richiesto il certificato di agibilits. Come gid
specificato, infatt, il complesso scolastico non & stato completato ¢ in atto si trova allo stato di

cantiere.

Conngutdn:Hnwnfomﬂedﬂm-eurhmunmmtmwd:famodﬂbcmpxgnomn ¢ progetto

assentito, si fimands a quanto precisato al fo3.3. della
Gli_oneri selativi alla izzazi istico/cdilizia ¢ catastale pex
ciascun sub-lotto, ai

- sublotto 1 (cabi ? i demolizi €4.20000

siptistino stato dei luoghi, CILA tardiva, DOCFA, SCA, onorario tecnico €11.100,00

-sublotti3 ¢ 5 (aren urbana e plla 987): demolizione campi da tennis €36.00000

totale €51.300,00
I costo complessivo per la regolatizazione edilizia, urbanistica ¢ catastale ammonta
orientativamente a circa € 51.300,00, salvo congusgfio da parte degli uffici competenti ¢ ulteriori

richieste dei tecnici incaricati e delle ditte esecutrici dei lavori di ripristino.

37 UESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale delPimmol

Di seguito si precisa lo stato di possesso dei singoli beni pignorati come accertato in sede di
sopalluogo.

SUB-LOTTO 1 (cabine clettriche)

All'atto del sopralluogo del 28/10/2020 effettuato nelle due cabine d:mnhh cabing censita gl

sub. 9, come dichistato a verbale dal caposquadra di NN pe 1= b}’bbkcaz (

o B UBBEAZIONE 0 rlpr)
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L'accesso da parte dei tecaici i [l M p<- gt interventi di manutenzione avviene dalla
via Eleonora Duse.

Un ulteriore accesso ad un terzo locale della cabina avviene esclusivamente dallintemo del
complesso scolastico ed & consentito solo alla societi esccutata.

Per quanto concerne la cabina censita ol sub. 10, il sig. JJlll ha dichisrato in sede di sopralluogo
che Ia stessa non & in uso ad [ 1= quale, dungue, non detiene le chiavi né effettua
aleuna manutenzione.

Liaccesso avviene, infatt, soltanto dallinterno del complesso scolastico.

11 sig. [N, rappreseatante legale della societh esecutats, ha fatto presente che una delle porte
di accesso, che consente lingresso ad uno dei due vani in cui & suddivisa la cabing, & priva di
Iucchetti mentre Ialtra porta & chiusa con delle chiavi che il sig, [l aon @ stato in grado di
fornire in sede di sopralluogo:

SUB-LOTTO 2 (auditorium)

Llauditorium ed i magazzini attigui, allatto del sopralluogo del 06/10/2020, risultavano condotti
i locatione dall'associazione N i vi:t: di contratto di
locazione. stipulato. con la- societs. [ io daa 01/02/2016 e registrato in data
20/03/2017 al n. 2336 serie 3T presso 'Agenzia delle Entrate, Dirczione Proviaciale di Palermo,
Uthicio Tessitoriale di Palermo 2.

Il suddetto contratto ha durata di 6 anni, con decorrenza iniziale dal 01/02/2016 e prima
scadenza al 31/01/2022, e con automatico sinnovo per ulteriori 6 anni.

Oggetto del contratto di locazione, oltre T'auditorium, & anche un locale ad uso ufficio situato al
piano tera di uno dei fabbricati del complesso scalastico non oggetto di pignoramento,

Per Ia locazione le parti hanno pattuito un canone annuo pasi ad € 6.000,00 (€ 500,00 measil)
oltre € 600,00 annui 2 titolo di rimborso spese forfetario per il consumo di energia elettrica (all
8.

Si sappresent che il sudd di locazione sisul bile alla procedura esecutiva in

quanto registrato in data antecedente alla trascrizione del pignoramento.

SUB. 3 (area usb
Al momento dell'accesso cffettuato i data 14/12/2020 alla prescnza del rappresentante legale
della societi esecutata [J Ml lo stesso ba dichiarato che la

cortispondente alla zona no:dmuf e mmjlﬂl doopurs da detriti e mnmﬁgmbbﬁcaz (
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tennis, due strutture in legno adibite a spogliatoi per lutenza dei campi nonché terreno libero ed
incolto, ¢ detenuta dall N , i petsona del legale tappresentante signor
]

Llassociazione detiene la suddetta porzione di area urbana in virt di un contratto di locazione
stipulato con la societh MMM in data 02/01/2016, registrato il 13/11/2019 al 0. 17625
seie 3T presso PAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Palermo, Ufficio Tersitoriale di
Palermo 2, con decorrenza dal giorno 01/01/2016, per la durata di quindici anni, con canone
annuo di € 7.200,00 (canone mensile € 600,00).

Nel contratto di locazione si legge che la supesficie dell'area oggeto di locazione si estende per
1.800,00 mq come rappreseatato nella planimetria allegata al contratto (all. §).

Si mppresenta che il suddetto contratto di locazione risulta non_opponibile alla procedura
esecutiva in quanto registrato in data suceessiva alla trascrizione del pignoramento.

SUB-LOTTO 4 (fabbs in corso di

All'atto del sopralluogo effettuato in data 09/12/2020 alla presenza del sig. [l in qualiti di
delegato del sig. [l lo stesso ha dichiarato che Pimmobile & libero e che vi sono stati
tentativ i effrazione ed occupazione abusiva.

SUB-LOTTO 5 (tecreni)

‘Per quanto conceme il terreno censito alla particella 1046, in sede di sopralluogo svoltosi in data
14/12/2020, il sig, [Nl ba dichiarato che Fimmobile versa in stato di totale abbandono e
richiede interventi straordinari di pulizia.

Limmobile si presentava, infatt, incolto ¢ disscminato di materiale edile di risulta, sfabbricidi ¢
detsi di vatio genere.

Per quanto riguarda la particella 987, il sig. [l in sede di sopralluogo ha dichiarato che tale

particella & in parte occupata da uno dei campi da tennis detenuto dall RN
B ic victi del contratto di locazione in precedenza menzionato.

QDI
Nel titolo di propricth della socicti ddnmm_ (atto di compravendita del 15/02/2006,
rep. 27588, Notaio Salvatore La Spina, trascritto il 28/02/2006 ai nn.

e UL BNCazione o
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I I DS N -
trasferiscono alla suddetta societh la piena proprieti delle particelle di terreno 1021, 1024, 1025,
969, 971, 390, 973, 974, 976, 977, 980, 979 che, tramite successive vasiazioni catastali eccetto la
plla 1025, hanno formato lattuale particella di terreno 1050 el foglio 17, Vienc, altresi, trasferita
alla societi esecutata la suscettivith edificatoria delle particelle 970, 1014, 975, 987 Ia cui piena
‘proprieth & rimasta in capo ai venditori.

Con il suddetto atto, dunque, i venditori hanno cednto alla societ debitrice Ia sola cubatura delle
‘particelle 970, 1014, 975 € 987 necessaria a realizzare il complesso scolastico, impegnandosi a
costicuire setviti perpefua non i sui suddetti terreni.

La servith perpetua di non clevare costiuita in seno al sopracitato atto di compravendita del
15/02/2006 & stata trascritta il 28/02/2006 ai no. 12730/6317.

Si segnala che con successivo atto di compravendita del 25/05/2011, rep. 31696 rogato dal
Notaio Salvatore La Spina e trascritto o Palermo il 17/06/2011 ai an. 31042/22226, la societs

1 1 1 DB |
[ 12 picaa propriets della particella 987 del foglio 17, estesa catastalmente mq 145,00, ¢

della pacticella 1046 (derivats, insieme alla plla 1047, dal frazionamento della p.la 970), estesa
catastalmente mq 155,00,

Per quanto riguarda lesistenza di altre servith, si rappresenta che allart. 3 dellatto di
serits di passaggio carmabile ¢ pedonale
che grave su di un angolo del terrens catastato alla pariells 1025 (e 978/ ) [particella non facente parte
dei beni pignorat, nds] ¢ guela di attaversaments, con tubasgons fognaris ed intorrats che grava sule partioole
1021 ¢ 1024 finglobate poi nella pid ampia. particella 1050 oggetto di pignoramento, nds] in
prossimiti del confine con la rstante propriets de venditori (partieela 1022), ma senga dirito @ pertinense o
serits a carico dalla estanls propriet i vendisori. Quesi wlim, inolr, hanna eso edotta La parte asquirente,
ella quali, delfsvvio di un procsdimento finalizzato all alargaments della via Casino Grande, procedimento le
ad 7 i a cariey ¢ a favore el irene mella qualitd”.

Si rappresenta, infatt, che, secondo le prescrizioni del vigente PRG, la sede stradale della via
Casino Grande doveva essere allargata per conseatire un pid agevole collegamento tra la via
Lanza di Scalea ¢ la via Eleonora Duse. Di tale allargamento si & tenuto conto in fase di
elaborazione del PP.E. ed in fase di progettazione del complesso edilizio, cost come emerge
dallessme della relazione tecnica ¢ degli elaborati grafici progetruali allegati al fitglo edilizip

abilitativo (d':_ 5.15). Sulla bu.: della pxtv]n(mc di tale .Jf.@.mm‘m : mnRthb b‘hcaz (
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urbanistici ed edilizi. Allo stato non risulta esseze stato realizzato Tallargamento previsto nel PRG
e sisulta decaduto il viacolo preordinato allesproprio apposto sulla porzione di particells 1050
interessata dallallargamento.

Si precisa, infutti, come riportato nelle "Avvertenze di casattere generale” del Certificato di
Destinazione Usbanistica, che "ai sens del comma 2 delfart, 9 del T-U. in matria di espropriasione (n.
327/ 2001) i vieol preordinati alfesproprio somo decadi’.

Per quanto riguarda, invece, la destinazione F1 di PRG, nel suddetto certificato & tiportato che "f
servis, ove i sensi dellart. 19 delle N.T. di A. & eonsenitala realizzagione delle opere anche per iniciativ
privata (incal conformaini, nom somo sogeeti a decadenza”.

Dungque, considerato che le plle 1049, 987 ¢ quasi lintera plla 1050 ricadono in zona F1 e che &
sensi dell'art, 19 delle NUT.A. del vigente PRG "..nele zone F sono ammessi unicament interoeti ediliy
dectinat ad attrezatnre ed impianti di intensse generle da parte dei sogett istitzionalmente competent..."e
che "..q sevigi ¢ e attresgatare pubbliche di inerese generale nelle zome ¥ possono essere realizzati anche da
privat, presia consensione. con il Comne wolta ad asicurare ['fesiva destnasione pubblica delle apere’,
considesato, altresi, che tali vincol di destinazione, come indicato nel certificato di destinazione
urbanistics, non sono soggetti a decadensa, il futuro aggindicatario dovrd attencrsi a quanto
siportato nellart. 19 delle N-T.A. e sispettare Ia destinazione F1 qualora decidesse di
intraprendere un'attivith edificatoria.

Per quanto concerne alti yincoli che rimarranno a carico dellacquirent, si segoala che in data

27/09/2005, si zogiti del Notaio Salvatore La Spina, zep. 27043, & stato stipulato un Atto di
? i i e ai sensi dellart. 19 delle
NTA del vigente PRG (dll. 5.22). Nella convenzione sono riportate tutte le obbligazioni ¢ i
vincoli che entrambe le parti si impegnano a rispetiare.
In particolace, last. 6 (propriet delle opece), punto 6.2, della suddetta Convenzione recita che "
Comune santa il diritto di prelazions, nel caso in cui la socetd decidesse i vendere o cedere dirit reali el
compleso. 1 prexzo di vendi inato, i tori i dalla richiesta, da en comitato
composto da wn tenico della socitd ed wno del Comunt od un terzo designato di comune aceordo delle parti o, in
diftt, dal Presidente del Tribunale” ed ancors il punto 6.3 recita che "gualora la "Societd" vendesse o

exdesse diriti reali del complesso ad wn ferz, la presente consencione dov fr parteintegrante del coptraft, :ﬁ:

hnpmﬁﬁ&bfwﬁllwmmwdﬂww:mnw
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Per quanto concerne la dursta dei vincoli, ast. 1 stabilisce che " inun ch siaturisons dalla presente
convensione bhanno dirata novantanove anni.

Inoltre, nellart. 12 (clausola isalutiva) della Convenzione & riportato che "if Comune 5 risersa di
amlersi nei confronti dall sucied el clansola risohtisa espressa di oui alfar, 1456 el codic civie..." aiche
solo pe una sola delle cause indicate nell'srticolo (fallimento della societ; iscontro di gravi vizi o
sitardi nella progettazione ¢ nella esecuzione delle opere per cause atribuibili alla societi;
esecuzione delle opete in modo difforme dalle prescrizioni progettual; chivsura totale o parziale
anche temporanea del complesso senza giustificato motivo; violazione del divieto di utlizzre
anche paszialmente o temporanesmente, in tutto o in parte il complesso per usi o finalith diverse
da quelle esposte nella convenzione) ¢ che ..l perdurare delle potes sopra indicate, @ segtito della
risobiions della comvensions, i} Comune poird acquisire Ja proprietd del complsso corrispondends alla societd
nm&mmtw)mmkﬂmimwmﬂz"

Considerata Ia presenza dei i ¢ delle clausole risolutive previste dallazt. 12
tali da incidere anche sul diritto di propricts dei beni pignorat, clausole subordinate al verificarsi
anche di una sola delle cause indicate nellarticolo come effettivamente accaduto nel caso in

esame (fallimento della societi esecutats, ritardo nella esecuzione delle opere), I sottoscritta, in
data 20/11/2020, ha inoltrato al Settore Pianificazione Urbanistica del Comune di Palermo una
istanza pec volta a vesificare se tale convenzione fosse ancora operante oppure se fisultava essere
cessata per qualcuna delle clausole risolutive in essa contemute.

A seguito di sollecito, con nota pec del 15/12/2021, prot. 1549416 (all. 5.9), il Settore
Pianificazione Usbanistica ba sisposto che "..cmsiderato che ad aggi nom si rissonirano agh atti d'uficio
provedimenti finabizzati alla rissluzione del comtratto, né alouna delle parti ba espressamente dicbiarato
Tintensgone di avealersi dela dawsola risolwsivs; s convensions stipwlata in data 27/09/2005 Rep. N. 27043,
con la Societs | ¢ d ritenersi ancora operante”.

Successivamente, in data 17/05/2023, la scrivente ha inoltrato & mezzo pec una ulteriore istanza
finalizzata a chiatire, oltre l'effettiva operativiti della convenzione, anche quali siano ghi obblighi
futuri gravanti sull'aggiudicatario e se, nel caso di stipula di una nuova convenzione, debbano
essese coinvolti, olire all'aggiudicatario dei beni pignorat, snche fatti i soggetii proprietai degli
altri immobili facenti parte del complesso scolastico oggetto della Convenzione, stante che alcuni
immobili sono stati alienati a soggett terzi (all. 5.10).

Con nota pec del 14/09/2023, prot. 970650, con riferimento al dititto di avvalersi della clausola
sisolutiva riportata all'azt. 12 della Convenzione, il Settare Pianificazione ha tisposto “.cbe, ad oggi
I Amministrazions Comunale non ba esroitato tale dirito atiraserso un

permangons le condizioni preiste dalls Convensione stipulata, ai sensi delfart. ”""“Bubﬁicaz (
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tra la societ: | NN ¢ i/ Comsne di Palermo ed approvata in data 27.09.2005, Rep. #° 27043" (all.
511).

allo stato, la suddetta Convenzione deve considerarsi ant \te e tutti i vincoli i

Con riguardo ai titoli cdilizi abilitativi, si mappresenta che tisultano scaduti i termini della
concesione el di completmenty slascts nel 2010 <, donque, spalom L fututa
Cattivith_edil

cui sono ammessi unicamente interventi edilizi di interesse pubblico destinati ad Istituti di

Pertaato, potrd essere proseguita B realizzazione del complesso scolastico non ultimato
attenendosi alle indicezioni dello strumento usbanistico  pasticolareggiato ¢ del progetto
approvato.

Con riguardo alla presenza di ultesiori vincoli, i segnala che laccesso 2i beni pignorati dalla via
Eleonora Duse 1. 2 avviene attraverso un cancello che immette sugli spazi estezni pavimentati di
‘pertinenza dell'edificio centrale el complesso scolastico appartenente a soggett tezi (identificato
al sub. 3 della pJla 1050). Lo stesso dicasi con siguardo allingresso situto sulla via Casino
Grande. Allo stato, non & stata reperita alcuna documentazione inerente la costituzione di servit
di passaggio.

In sede di sopralluogo, comunque, & stata accertata la presenza di un terzo ingresso, chiuso da un
cancello & due ante assicurato con un catenaccio, realizzato probabilmente in fase di cantiere
durante Ia costruzione del complesso scolastico et garantire laccesso ai mezzi pesanti dalla via
Casino Grande. Questo terso ingresso si apre dircttamente sull'area urbana oggetto di
pignoramento identificata l sub. 13 della p.lia 1050.

Inoltre, nei grafici di progetto allegati a titolo edilizio abilitativo & rappresentato un altro ingresso
da via Eleonara Duse in prossimita dellangolo nord-est della particella 1050, ingresso in atto non.
realizzato ¢ che aveebbe consentito laccesso direttamente allsrea urbana oggetto di
pignoramento.

Dall'elenco siatetico delle formalita per mmmummmmmmmmdp)ubbhcaz
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‘beni in oggetto né trascrizioni di domande giudiziali relative 1 procedimenti giudiziali civili in
corso, 9é provvedimenti di sequestro penale, né provvedimenti impositivi di vincoli storico-
artistici o altre trascrizioni pregindizievoli.

Per quanto riguarda ancora il regime vincolistico, dalla lettura del Certificato di Destinazione
Utbanistica emerge che la particella 1050 ricade in parte allinterno di Arce camattesizzate dalla
presenza di Qanat (at. 3, lett. e 5, delle NI A. del PRG). Dallesame della Tav. P2a -5004
allegata al vigente PRG si desume che la porzione di particella 1050 ricadente allinterno di aree
caratterizzate dai Qanat & quella situata allangolo nord-est della pasticella ¢ che confina con le
‘particelle 1022 ¢ 1023 del foglio 17.

Secondo le prescrizioni del Genio Civile contenute nel parere del 22/09/2000,
“e” le successive fasi attustive (piani attuativi) sono subordinate a specifici studi di carattere
geognostico ¢/o idrologico. e idrogeologico che dovanno individuare gli accorgimenti e le
soluzioni progettuali che rendono possibili gl interventi edilizi".

Ancora con riguardo al regime vincolistico, nel Certificato di Destinazione Utbanistica & fiportato
chele particelle na. 987, 1046 ¢ 1050 del foglio 17 ricadono allinterno del vincolo jstico ai
seasi dell'art. 136 del D.lgs. 42/2004 (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio).

Dunque; qualunque attivith edificatoria & soggetta al rlascio preventivo del Nulla Osta della
Soprintendenza ai BB.CCAA.

Oltre ai vincoli di natura urbanistica, resteranno a carico dellacquirente le procedure ¢ i costi
dell izzazione edilizia ¢ urbanisti indicato al paragrafo 3.3.

Dalla cestificazione ipocatastale agli atti e dallelenco sintetico delle formalitd estratte dalla
scrivente i evince Pesistenza delle seguenti formalith pregiudizievoli gravanti sul bene in oggetto
che saranno cancellate nel contesto della procedura:

.

1) ipoteca volontaria iscritta il 09/06/2010 i 5. 33805/7386 derivante da atvo del 27/05/2010 a
fevors di [N cooto t socicts csecaints [N e grsvacte su wio dei beai
oggetto di pig per cui & stata dichiarata T ibilita della procedura esccutiva

2) ipoteca giudiziale iscritta il 11/05/20107 i nn. 17346/2208 detivante da (bhlcaz (

24/01/2017 a favore di

e T — < gravante sui
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3) ipoteca giudiziale iscritta il 23/06/2017 ai nn. 23967/3064 derivante da decreto ingiuntivo
emesso del 16/02/2017 a favore di [, - -
Ia societa debitrice [JJMllll ¢ gravacte sui beni oggetto di pignoramento

4) ipoteca giudiziale iscritta il 07/02/2018 ai nn. 4701/519 derivante da decreto ingiuntivo
emesso del 01/12/2017 a favore di | EEEEENN cootwo 1a societi debitrice
I - 5=t s beni oggetto di pignommento

1 trascrizione:
- Vecbale di pignoramento immobili del 04/05/2018 trascritto il 15/05/2018 ai nn. 18100/13865

= favore di N <onco [N

39 QUESITON.9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale,
11 terreno su cui sorgono gli immobili pignorati non ricade su suolo demaniale.

310 QUESITON. 10%%cif " ¥ - :
I'beni pignorati non sono gravat da censo, livello ¢ uso civico.

Trattandosi di
Dalla certi il agl att e dallelenco sintetico delle formaliti dalla scrivente in
data 07/03/2024 non emergono formalifi riguardanti procedimenti giudiziari in corso relativi ai
cespiti pignorati

342 QUESITON.12: procedete alla valutazione dei besi

SUBLOTTO . .
Prima di procedere alla stima del lotto in esame si rammenta che la cabina identificata al sub. 9 &
stata realizzata in assenza di concessione edilizia ¢ per la sua realizzazione non & possibile
sichiedere la concessione in sanatoria ai sensi delPart. 36 del DPR 380/01 in quanto linterveato
non tisulta conforme alla disciplina urbanistica ed ex
realizzazione dello stesso sia al momento dell'eventuale presentazione dellistanza. Pertanto, se ne

vigente sia al momento della

deve prevedere la imozione.

Per quanto conceme la cabina identificata al sub. 10 risulta essere stata MQH‘B@#C&Z (

progetto approvato, quindi, anche per essa s ne deve)

rfptibblicaZione o ripro
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La stima del lotto, pertanto, consisteri nel valutare il terreno sul quale insistono i due manufatti
detraendo dal suo valore i costi necessai alla demolizione dei due fabbricati abusivi.
Per determinare il valore el terreno la scrivente ha sitenuto opportuno adottare il metodo sintefizo

eomparatios basato sul confronto tra il oggetto di valutazione ¢ terren aventi

similari e ricadenti nella stessa zona territoriale dei quali siano noti i prezzi di mescato.

Mediante una ricerca di mercato effettuata sui sii internet specializzati nel settore immobiliare
(srvr.immobiiare.t, wwmdealista.t, www.casa) e sui sit di agenzie immobiliate dei circuiti locale ¢
‘nazionale (Immobiliare Palermo $.x.1. Gabetti, Gruppo immobiliare Costa S.r.Ls., CasAffare s.rl,
Pedone Immobiliare, Hopps Immobiliate) sono stati taccolti 15 annunci di terreni edificabili (all.
13) relativi alla zona nord di Palermo, in un’arca compress tra via Giuscppe Lanza di Seales, via
“Tomsmaso Natale, Patanna Mondello e Sferracavallo. I valori unitari di mercato di questi annunci
oscillano tra un minimo di 160,00 €/mq ¢ un massimo di 590,00 €/mq con un valore medio di
mercato di 407,00 €/mg.

Si tenga conto, tuttavia, che trattasi di valori di offerta ¢ non di effetivi prezzi di compravendits, i
quali, subisconc iminuzis in sede di

Inoltre, bisogna osservate che, nel caso in esame, la particella di terreno sulla quale insistono le
cabine (pJla 1050 del foglio 17) ha una destinazione urbanistica F1, vale a dire finalizzata,
secondo il PR.G,, alla costruzione di attrezzature pubbliche di carattere generale, e, nello
specifico, alla costruzione di istituti di scuola secondatia superiore. La particolare destinazione a
servizi “T costituisce un vincolo urbanistico conformativo non soggetto o decadenza. Tale
vincolo limita pesantemente la liberta di iniziativa da parte del privato ¢ ne condiziona fortemente
Toperativiti considerato che il soggetto privato deve attenersi strettamente alla destinazione duso
prescritta dal PR.G. Per di pi la particella 1050 ricade allinterno del vincolo pacsaggistico @i
sensi dellast. 136 del D.Lgs 42/04.

Stante le prescrizioni di PRG e il regime vincolistico vigenti sul terreno in esame che limitano ¢
condizionano Tattivith edificatoria del soggetto privato, si ritiene opportuno applicare al valore
medio di mercato dei terreni edificabili sopra indicato un deprezzamento di circa il 30%.

I valore uaitario relativo al tesreno identificato alla particella 1050 del foglio 17 viene, dunque, a
determinarsi in 285,00 €/mg.

La porzione di terreno afferente al sub. 9 ha una superficie di 56,00 mq, mentre i costi di
izione dells relativa cabin: i d € 2.000,00.
Tivalore del terreno identificato alla p.lia 1050 sub. 9 & pari, dunque :

(m,mmxzss,mé/mq)rez.om,ao:eis,%o,ourezvooo‘oo:cu.mP ubb“caz
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La porzione di temreno afferente al sub, 10 ha una superficie di 93,00 mq, mentre i costi di
izione dela relativa cabin: i d €2.200,00.

Tivalore del tesreno identificato alla p.lla 1050 sub. 10 & pasi, dunque z:

(93,00 maq x 285,00 €/ma) - € 2.200,00 = € 26.505,00 - € 2.200,00 = € 24.305,00

Tivalore del SUB-LOTTO 1 (cabine elettriche) si stima, pertanto, in:
€13.960,00 + €24.305,00 = € 38.265,00

SUB-LOTTO 2 (auditorium)

Per il fabbricato in oggetto, trttandosi di un immobile avente una destinazione d'uso “speciale” ¢
con camatteristiche non ordinatie per il quale non sono repesibili sul mercato prezzi di beni
comparabili con cui operare un confronto, non sono spplicabili i consueti procedimenti
estimativi diretti, sintetico-comparativo o per capitalizzazione dei reddifi. Per determinarne il
valore di mercato, pertanto, si pud utilizzare il criterio indiretto del “costo di riproduzione
deprezzato”.

11 pis probabile valore & riproduzione deprezzato & definito quale somma di tutti i costi diretti ¢
indicetti che un imprenditore ordinario deve sostenere, alla data di riferimento, per riprodurre un
beae immobile di ili he i costi dell'area di sedime, di mtsi gl onesi
urbanisticl ¢ fiscali, oltre che dell’utile del promotore.

T costi afferenti alla costruzione del fabbricato vengono, po, deprezzati in funzione sia della
vetusti (effetto del tempo e delPusura sui vari componenti edilizl) che dellobsolescenza

tecnologica ed economica.

Lequazione, che, sinteticamente, definisce il costo di iproduzione deprezzato, & Ia seguente:

VM=VA+CC+OR+UP-A
dove:
VM = Valore di Mercato;
CA = Costo del’Atea e relativi oneri indiretti;
€C = Costo di Costruzione ed oneri indirett;
OF = Oneri Finanziari;
UP = Utle del Promotore/Imprenditore;
A = Deprezzamento operato solo sul fabbricato.

[f:m:n'dd.lzpmdnzimmnnmsmnﬁ,sinulium:nm,nd]xhbd]zdungupubblicaz (
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Calcolo Costo di Costruzione C

1l costo di costruzione C,. & dato dalla somma dei costi diretti di costruzione Crc (o costo tecnico
di costruzione) ¢ dei costiindiretti Cc.
C=Cre+ Gy

Dove Cre & ugule dalla sommatoria del costo delle opere di idoneizzazione dellarea (Coy), del
costo di costruzione delle superfici coperte (Cc) e del costo di sistemazione delle aree esterne
€
Crc=Cor+ Cse* Co
mentre Cyc & uguale dalla sommatoria degli oneri di urbanizazione (Oy) e dei costi di gestione
()
Ce=0,+Cq

Iniziamo con determinare il Costo Tecnico della Costruzione Cqe definendo e calcolando i
vari fattori che lo compongono:

- Cor Costo delle opere di idoneizzazione dellarea.

m A el i it g s _"*’?‘H‘b‘b‘l’iclaz (
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idrauliche, opere di bonifica. Pud vasiare dal 2% al 5% del costo di realizzazione del
fabbricato. Ndcnsomeumr,umﬂdgnmhmmhopcmdnshnnmmdnsmo

tate i Pauditorium, si assume del 5%.

CycCosto di costruzione delle superfici coperte.
Per determinare il costo di costruzione delle superfici coperte i & proceduto con il
metodo sintetico comparativo basato sul confronto tm Pimmobile oggetto di stima
immobili similari di cui siano noti i cost unitari di costruzione.

La ricerca dei costi unitari di costruzione di tipologie cdilizie analoghe alPedificio in

oggetto (teatsi, cinema, locali di & i & stata condotta i“prontuai
dei valori unitari che concorrono alla determinazione della Readita Catastale delle unity
immobiliari a destinazione speciale D ed E, pubblicati dagli Uffici Provinciali
dall’Agenzia delle Entrate (all. 10).

T costi desunti dai prontuari rferiti allepoca censuaria 1988-89 sono stati, po, attulizzati
4 data odierna mediante g indici ISTAT dei costi di costruzione’ (al. 11).

In particolate, si & preso a riferimento il costo di costruzione unitario dei fabbricati di
“categoria D3 —Teatri ¢ Cinema” della zona periferica di Messina, che vasia tra un valoze
‘minimo di 500,00 €/mq e un valore massimo di € 1.250,00 €/mq (attuslizzato a data
odierns: inimo di 495,00 €/mg e val imo di 1.237,50 €/mg).

Inoltre, si & operata una icerca dei costi pasametrici di edifici analoghi a quello in esame
sul “Prezziario delle tipologie edilizie 2019”, edito dalla casa editrice DEI. Nello specifico,
i & presa a siferimento la scheda G1 relativa ad una chiesa pasrocchisle avente un'aula per
300 posti 2 sedere oltre ad ulteriori locali annessi. Il costo parametrico dellopera per uniti
di superficic & risultato cssere di 895,00 €/mg.

Teauto conto della similasiti di questo edificio con quello in oggetto, tenuto conto del

mnge dei costi unitari di costruzione di edifici sneloghi desunti dal prontuasio

del’Agenzia delle Entrate della Provincia di Messins, si ritiene che il costo unitario di
struzione dell' ile in esame possa inarsi in 850,00 €/mg.

“Temuto conto che Ia superficie coperta dellauditorium & di 580,00 ma, i Cyc Costo di

costruzione delle superfici coperte sard pari a:

580,00 mq x 850,00€/mq = € 493.000,00

?La formula di attulizzazione del costo & ls seguente: C = c;x./l. dmeQEﬂ:onoaBu lcaZ (

iniziale (storica), T, & Pindice: Istat attule dei cosiudi cost & figdice Tsa inizigle (sorico) dei costi di
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- G Costo di sistemazione delle aree esteme. Nel caso in esame, considersta Lesiguiti
degli spazi esterni (scale di accesso) si sitiene di non considesare tali cost in quanto
ininfluenti a fini della stima.

1 Costo dietto o Teenico della Costruzione Cyc sarh, dunque, pari a:
€493.000,00+ 5% (Cop) = €517.650,00

I cost indirett di costruzione (C,(), come gié detto, sono pasi alla sommatoria degli oneri di
usbanizzazione (Oy) ¢ dei cost di gestione(Co)-

Nel caso di specie gli onesi di urbanizzazi degli onesi di urbanizzazione primaria
& secondaria ¢ del contributo sul costo di costruzione, non sono dovuti visto quanto dichiarato in
s il ione edilizia di 8510 del
T costi di gestione Cg si suddividono in:
- Op Oner i i, 11P’8% del costo tecnico di
Nel caso in esame € 517.650,00 x 8% = € 41.412,00
- S, Spese di gestione, pasial 3% del ico di costruzione.

Nel caso in esame € 517.650,00 x 3% = € 15.529,50
S Spese di commercializzazione, solitamente pari al 2% di Ci+Oy+ S,, ma in questo
caso inesistenti poiché trattasi di un’opera non apprezzabile dal mercato realizzata su

T costi indietti C, ammontano, dunque, ad € 41.412,00 +€ 15.529,50 = € 56.941,50
Tl costo di Costruzione delPopera sard:
Co=€517.650,00 + €56.941,50 = € 574.591,50

Pet trovaze il valore & nuovo del fabbricato bisogner aggiungere al costo di costruzione (C) gli
oneri finanziasi sul costo di costruzione (Oy) ¢ Putile del promotore sul costo di costruzione

©

Questi onesi sono formati dal costo del denaro che il promotore/imprenditore reperisce presso
gl istituti di credito per tutte le necessiti di finanziamento delloperazione immobiliate e

ﬂ”mmpshmﬂpmwdmnnndmodlmmmw:ﬁnm‘pubblIcaz (

Ai fini del computo va ipotizzato che il capifale
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Occorre, cioé, individuare la percentusle “d” di capitale reperito sul mezeato finanziario rispetto
al totale; tale parmetro pud essere assunto ordinariamente intomo al 60% delFimporto

necessario per Poperazione immobiliare (quota di indebi Gli oneri (o

interessi p.u-m) son0 calcolati con riferimento alla tempistica delFoperazione immobiliare ¢ solo
finaaziaria del promotore (debi gliistituti di credito).

Per calcolare tali oneri si usa la formula dellinteresse composto.

Tale formula si pud semplificae come di seguito siportato:

Ore= Cox[(+ 1] xd

Dove:

Oro= Somma degli interessi

C.= costi diretti ¢ indiretti di costruzione

£ = tasso di interesse annuo praticato dagli istituti di credito
2= periodo intercorrente tra Peogazione dellimporto della spesa e il termine dellinvestimento
d= quota di indebitamento pari a 60%

il tasso £5i ottiene con la seguente formula

r=E+S+Sp

dove

E = media mensile Euris a5 anni

S = spread, guadsagno delPIstituto di credito ezogante. Varia dall1% al 2,50%. In media 2,00%

Sp = spese accessorie quantificabili tra 1o 0,25% ¢ 11,00%. In media lo 0,60%

Dalla consultazione dei fassi Eurirs per Panno 2023 (all. 9) si ricava cheil tasso medio & pari a
3,06%.

Pertanto, il tasso &, per Panno 2023, & paria.

£=3,06% +2,00 %+ 0,60%= 5,66 %

Si suppone che I tempistica delPoperazione immobiliare si distenda nellasco di 2 anni e mezzo e

caz

sia cosi suddivisa:

TEMFSTICA DEL BOOBILIRE
'DESCRIZIONE DURATA FASE MESI ANNI
Analisi di fattibilith

isto delParea ‘Momento iniziale 0,00 I 0‘1‘\
o | w13, T U
1 lpuumll..aLIUI 1S

ipr
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Dursa dei avor fino lla =i [P w0
Dunnta pesiodo di —
R il = mesi 000 000
Dicues ool N=octartn 30,00

Lerogazione del finanziamento lo si ipotizza ad un anno dallinizio delFoperazione, quindi n che
&il petiodo intercotrente tza Perogazione delimporto della spesa e il termine dellinvestimento

= 18 mesi ossia 1,5 anni

Per cui gl oner finanziasi sul costo di costruzione saranno pari a:

Ogc= € 574.591,50 x [(1+ 5,66%)"*-1] x 60% = € 574.591,50 x 0,0860 x 60% = € 29.680,03

Calcolo dellutile del promotore sul costo di costruzione Up

Rappresenta il profitto che il promotore ritrae dall'operazione immobiliare.

In prima imazione viene stimato, con imento sintetico, come percentuale sui costi
sostenuti (10% - 20%), sia sul costo di costruzione C,. del fabbricato sia sul costo C, dell'area.

Al momento calcoliamo soltanto Putile del promotore sul costo del fabbricato, rimandando il
calcolo dellutile del promotore sul costo dell'atea ad una fase successiva.

Nel caso in esame, trattandosi di un’opera di casattere pubblico generale, non finalizzata alla
vendits, il margine di profitto dellimprenditore si riduce sensibilmente. Si titiene, dunque,
opportuno spplicere un'aliquota del 10% sul costo di costruzione.

Upe= 10% (Cct Ow)

Upc= 10% x (€ 574.591,50 + € 29.680,03) = € 60.427,15

Cakiolo del valoss 41 i i dcatis V.

Ve=Co+ Opot+ Upc
=€574.591,50 + €29.680,03+ € 60.427,15= € 664.698,68

Calcolo del costo dellarea Cy
Determinato il valore di riproduzione a auovo del fabbricato possiamo determinare Cy ossia il
vdamdclmtndcﬂ’mdundxﬂ.smnmdumﬂnd:mquumddlm(lp @Caz (

acquisto delPasea (O,)
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C=Car+ Opa
Per determinare il costo di scquisto dellarea (C,y) ci sono due metodi:
5) Per comparazione
b) Per complementaricti

1l metodo ) si usa quando si trovano sufficienti dati di mercato relativi a lott edificabili
compatabili. In sintesi, si moltiplica il valore unitario al metro cubo edificabile desunto dalla
icerca di mercato per Ia volumetria delPedificio.

11 metodo b) si usa in asseaza di dati di mescato. Si pud calcolare in forma sommatia il costo
dellares individuando il rapporto di complementaricti tra il valore 2 nuovo del fabbricato ¢ il
valore dellarea.

Can=Vexpu/ (1-22)

Dove p, & la percentuale che lega il valore delParea l valore complessivo del fabbricato, detto
anche valore di permata o di incideaza. Tale valore & vasiabile tra il 10% ¢ 1 30%.

Nel caso in esame si assume il 20% in considerazione el fatto che Tarea & ubicata in una zona
‘pesiferica della citt in via di progressiva espansione ed urbanizzazione.

Da cuié

Cpy= € 66469868 20% / (1 ~20%) = € 132.939.73/0,8 = € 16.174,67

Gli onesi i acquisto dellarea (O, s0m0 generalmente il 12% di Cyy, per cui:

Ou= 12% x € 166.174,67= € 1994096

Tl costo delParea sari, dunque:
C,= €166.174,67+ € 19.940,96= € 186.115,63

Per trovare il valore di riproduzione dell’arca ¢ necessatio sommare al costo dell’area gl oneri

finanziari sul costo area e Putil costo area.

Calcolo degli oneri finanziari sul costo atea O,
Opy= Cux[(1+9*1]xd
£, come g calcolato, & pari a 5,66%

11 finanziamento per Pacquisto dellarea lo poniamo erogato al tempo zeto, quindi n che & il

odo tra P i 1P della spesa e il =30

ot Pubblicazic
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Opy = € 186.115,63x [(1+ 5,66%)-1] x 60% = € 16.478,26

C Putile del tore Pacea Uy,
Upa= 10% (Cu+ Op)
Upe= 10% x (€ 186.115,63 + € 16.478,26) = € 20.259,38

Calcolo del valore di ione delPasea V.
% Opa + Upa

186.115,63 + € 16.478,26 + €20.259,38 = € 222.853,27

Avendo calcolato il valore riproduzione a nuovo del fabbricato e il valore di riproduzione
dell'area dobbiamo calcolare il deprezzamento subito dall'edificio.

Vi

Calcolo del deprezzamento delPedificio

11 deprezzamento i calcola sul valore di riproduzione del fabbricato ¢ viene suddiviso
b gclisiogs alllsing ;

Nel caso in esame si considerano le seg incidena del

- incidenza di deprezzamento telativo alla struttura = 70%
- incidenza di deprezzamento relativo alle opere di finitura = 20%
- incidenza di deprezzamento relativo agl impianti = 10%

Per calcolare il deprezzamento delle singole componenti si fa ricorso alls formula elaborata
&all'U B.E.C. (Unione Eropea degl Esperti Contabif), di seguito indicata:

D = [(A+20)*/140] - 2,86
dove D indica il deprezzamento, espresso in percentuale, del valore dellimmobile a nuovo e A
indica il rapporto tra I'eti del bene (dalla data di costruzione o dell'ultima ristrutturazione) ¢ la sua

vita utile,
A=100x (¢/n)

Applicando la suddetta formula avremo:

Do s ~ Pubblicazic
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D, = [(13+20)%/140 - 2,86] x 10% = 3,44%
Deprezzamento struttute in cifre = 3,44% x € 664.698,68 = € 22.865,63

- Deprezzamento delle fniture.
Ay =100 x 13/40 =325
Dy = [(32,5+20//140 - 2,86] x 20% = 3,365%
Deprezzamento in cifre = 3,365% x € 664.698,68 = € 22.367,11

- Depreszamento degli impianti
A=100x13/30 = 4333
D,= [(43,33+20)°/140 - 2,86] x 10% = 2,57%
Deprezzamento in cifte = 3,44% x € 664.698,68 = € 17.082,75

Tl deprezzamento totale del fabbricato, espresso in cifre, & pari a € 62315,48.

Nelk tabella segucate viene sizssunto il calcolo del deprezzamento distinto secondo le sue
componenti.

VIR [E =
DEFREZZAMENTO e o | meEeTvA < | &7 e, | WS | vacoms
oo | G som)
Qe Dy (A4 207/ 1402
g egpeay/i0-2 | o B | 6| | s [ensse
seruttura
Quota - "
deprezz. Hame | 3 325 | 2% | 336% |€2236711
fnivure
Quota -
depreza. Dt | 3 4333 | 10% | 25M% |e€1m08275
Quota:
deprezz. Dror=Dy+ Drt Dy 9375% | €6231548
Toule
Calcolo del valore di i ione d del fabbricato

V;—D =€ 664.698,68 - € 62.315,48 = € 602.383,19

Calcolo del valore di mercato del bene

I valore di meccato del bene sasi dato dalla somma del valore di riproduzione depiezzgto
fabbricato e del valore di riproduzione delFarea: PJszﬁcaZ (
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In cifre: V), = €602.383,19 + € 222.853,27 = €825.236,46

Al valore di mercato come sopra calcolato, dovranno essere detratt il costo per la redazione
el APE pari a circa € 2.000,00 ¢ i costi di regolarizzazione edilizia ¢ catastale dell'immobile pari
a circa € 11.100,00.

Iivalore del SUB-LOTTO 2 (suditorium) si stima, pertanto, in:
€ 825.236,46 - € 2.000,00 - € 11.100,00 = € 812,136,46

SUB-LOTTO 3 (atea utbana)
Per Ia determinazione del valore di mercato dellarca urbana identificata al foglio 17, plla 1050
sub. 13, di consistenza pasi a 17.056,00 mq & possibile adoperate il metodo sinktics compartivo
basato sul confronto del bene da stimare con beni analoghi ricadenti nclla medesima zona
territoriale di cui siano conosciuti 1 valori di mercato. Come gié riporiato nel paragrafo relativo
alla stima del sub-lotto 1 (cabine elettriche), Fanalisi di mercato delle aree edificabili in vendita &
stata condotts relativamente alla zona Lanzs di Scalea/Tommaso Natale/Pastanna
Mondello/Sferracavallo (al. 13).

Per quest'area sono stati riscontrati anmunci di vendita vasiabili da un minimo di 160,00 €/mq ad
un massimo di 590,00 €/mq con un valore medio di mercato di 407,00 €/mg.

Tenuto contro che trattasi di offerte di vendita e nion di effettivi prezzi di compravendita; tenuto
conto, altresi, che Parea in esame ricade, secondo il PR.G., in Zona Tersitoriale Omogenea F1
destinata alla realizzazione di scuole di istruzione secondasia superiore; considerato che le
prescrizioni urbanistiche sono stringenti ¢ condizionano fortemente Pattivith edificatoria del
soggetto privato; che, et di pid, Varea & gii parzialmente costruita secondo un progetto assentito
dal comune ¢, dunque, nelPipotesi s volesse edificare allinterno di essa ci si dovebbe attenere al
progetto gi esistente; considerato, infine, che Farea & soggetta al vincolo paesaggistico ai sensi
dell'axt. 136 del D Lgs 42/2004, si ritiene di dovere abbattere il valore unitario medio di mereato
delle aee edificabili di circa il 30% e assegnare al terreno in oggetto il valore unitasio di 285,00
€/mq.

Pertanto, il valore delPare in oggetto si determina in:

285,00 €/mq x 17.036,00 mq = € 4.860.960,00

A tale valore bisogna decustare i costi di demolizione dei campetti da tennis e di rimozione dei
servizi igienici e degli spogliatoi, stimati in € 36.000,00.

Tivalore del SUB-LOTTO 3 (area urban) si stima, pertanto, in: Pubb“caz (

€4.860.960,00 - € 36.000,00 = € 4.824.960,00

fipubblicazione o ripre
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SUB-LOTTO 4 (fabbricato in corso di costruzione)

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del fabbricato in oggetto, considerato
che trattasi di un edificio in corso di costruzione per il quale non vi sono sul mercato beni
comparabili con cui operare un confronto, si & ritenuto opportuno, anche in questo caso,
adottare il metodo di stima indiretto del “costo di riproduzione deprezzato” che consiste nel
determinare il valore di un'opera edificata, attraverso la somma del valore del suolo e del costo di
siproduzione al nuovo del fabbricato, al quale applicare, poi, un deprezzamento per vetusth
(effetto del tempo e dellusura dei vari componenti edilizi). Si ritiene di dovere trascurare il
deprezzamento ticonducibile allobsolescenza tecnologica ed economica in quanto Pedificio,
essendo ancora in stato di costruzione, non possiede dotazion impiantistiche.

Lequazione, che, sinteticamente, definisce il costo di riproduzione deprezzato, & a seguente:

VM =VA+CC+OF +UP-A
dove:
VM = Valore di Mercato;
CA = Costo dell Area ¢ relativi onerl indiretti;
CC = Costo di Costruzione ed oneri indirett;
OF = Oneri Finanziasi;
UP = Utile del Promotote/ Imprenditore;
A= Deprezzamento opeato solo sul fabbricato.

1 fattori della produzione sono riassunti, sinteticamente, nella tabella che segue:

- ~_ripubblicazione o r

az
ipr

D




Come si evince dalla tabells, nel caso di operazioni immobiliari complete, che danno luogo ad ua
prodotto edilizio finito in fatte le sue componenti, il valore di riproduzione 2 nuovo & dato dalla
lomm-ddcurwd:wmmmn(b‘) dzj:mmﬁnmzm(o,,)cddluﬁlcddpmmmmcw,)

Gli onesi finanziari interessi sostenuti dall ‘per finanziare

Tintera operazione immobiliate (costi computati sia sul costo di costruzione del fabbricato sia sul
costo dellarea).

Lutile del promotore costituisce il profitto complessivo che il promotore itrae dallimpicgo di
tutti i capitali delloperazione immobiliare e viene incamerato al momento della vendita del
‘prodotto (profitto calcolato sia sul costo di costruzione del fibbricato sia sul costo dellare).

Nel caso in esame, trattandosi di un’operazione immobiliare non completata ¢ di un prodotto
edilizio non finito non si considerano nel ealcolo né gii oneri finanziari né Putile del promotore in
quanto Pinvestimento non ha avuto. termine. Nella stima del valore di siproduzione si
trascureranno, dunque, questi termini per cui il valore di dproduzione a nuovo del fabbricato
coincidesi con il solo costo di costruzione (C) el valore di siproduzione dell'aea coincideri con
1l costo delParea (C,).

Caleolo Costo di Costruzione Ce
1l costo di costruzione C & dato dalla somma dei costi diretti di costruzione C (o costo tecaico
della costruzionc) e dei costi indiretti Cyc.

Ce=Cre+Cpc

Dove Crc & uguale dalla sommatoria del costo delle opere di idoncizzazione dellarea (Co), del
costo di costruzione delle supesfici coperte (Cs) e del costo di sistemazione delle aree esterne
G
Crc=Cort Cyct Can
mentre C,c & uguale dalla sommatoria degli oneri di urbanizzazione (Oy) e dei costi di gestione
(&9
Ce=0y+Co

Iniziamo con determinare il Costo Tecnico della Costruzione Cy definendo ¢ calcolando i
vari fattori che lo compongono:

= cmcﬂ.mdmnpmdmmdm‘:mddrm. ) Pubb“caz (
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B la somma dei costi cventualmente occorrenti per rendere Farea edificabile. Pud
siguardare costi per le demolizioni di manufatti preesistenti, sbancamenti, opere
idrauliche, opere di bonifica. Pu vaiare dal 2% al 5% del costo di realizzazione del
fabbricato. Nel caso in esame si applicherd la percentuale del 2% considerato che tale
costo si siferisce esclusivamente ad opere di sbancamento ordinaie per realizzare le
fondazioni.

- Cyc Costo di costruzione delle superfici coperte.
Per determinare il costo di costruzione delle superfici coperte si & proceduto,
innanziutto, a calcolace il costo medio unitario di costruzione al muovo di un edificio di
tipologia terziaria sito nel territorio di Palermo, mediante Papplicazione "Costi
Costruzione Edilizia" messa a disposizione dal sito www.awnit del CNAPP - Consiglio
Nazionale Architett, Pianificatori, Pacsaggisti ¢ Conservatori. Il suddetto costo unitario &
tisultato pati a €/mq 1.254,87 (all. 12).
Successivamente, teauto conto che & stata realizzata esclusivamente la componente
strutturale delledificio ¢ che Pincidenza del costo della struttura sul costo totale
delledificio & del 32,13%, come desunto dal sito del CNAPP, si & sicavato il costo unitario
al mq della sola strattura (anica parte effettivamente realizzats), come di seguito siportato:
Costo di costruzione al mq della struttura = 32,13% x 125187 €/mq = 402,23
€/mq.
Tl costo di costruzione a muovo Cy delle supesfici coperte & dato dal prodotto del costo
unitasio della struttura (402,23 €/mq) e della superficie coperta finora realizzata.
402,23 €/mq x 481,13 mq = € 193.476,80

- G Costo di sistemazione delle arce esteene. Nel caso in esame, considerata Pesiguit
degli spazi estemi (portico di ingresso) si ritiene di non considerare tali costi in quanto
ininfluenti 2 fini della stima.

11 Costo diretto o Teenico della Costruzione Cre sari, dunque, pari a:
€193.476,80 + 2% (Co) = € 197.346,34

T costi indiretti di costruzione (C(), come gk detto, sono pasi alla sommatoria degli oneri di
basiaons (0) ¢ de cos & gaions (€.

Nel caso di specic gl onei di urbani ivi degli onerd di ubanizzazione primatia
e secondatia e del contributo sul costo di costruzione, non sono dovuti visto

S —————— 35 ]IT:V4
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T costi di gestione C si suddividono in:
- O, Oneri professionali, pai all8% del costo tecnico di costruzione. Nel caso in esame €

19734634 x 8% = € 15.787,70

S, Spese di gestione, pari al 3% del costo tecnico di costruzione. Nel caso in csame €

19734634 x 3% = €5920,39

Sc Spese di commercializzazione, solitamente pati al 2% di C;+Oy+ S,, ma in questo

caso inesistenti poiché Poperazione immobiliare nion ha avuto termine ¢ non ha dato

Iuogo ad un prodotto fnito.

T costiindiretti Cyc ammontano, dunque, ad € 21.708,09.

Tl costo di Costruzione delPopera sark:
Ce=€197.34634 + £21.708,09 = € 219.05443

G e
1 costo delParea sari dato dalla somma dei costi di acquisto delParea (CAA) e degl oneri di
acquisto delPasea (OAA)

Cy=Ca* Oia

Per determinare il costo di acquisto dellarea (CAA) si utilizzers il metodo sintetico comparativo
avendo rintracciato nel medesimo segmento di mezcato un numero congruo di aree edificabili
compasbili di cui sono noti i valori di offerta. 1l valore unitario medio dei compasabili
rintracciati attraverso ricerche condotte sui siti di vari operatori immobiliari (vedasi parsgrafo di
stima del sulotio 1 ¢ del sublotto3), & di 407,00 €/mg.

Cote gié detto in precedenzs, tuttavia, considerato che Patea in oggetto & classificata secondo il
PR.G. come F1, ossia finalizzata alla costruzione di attrezzature pubbliche di carsttere generle,
e, nello specifico, alla realizzazione di istituti di scuola secondaria supetiore; considesta
‘pasticolare destinazione d'uso che limita fortemente la liberta di iniziativa del privato; considerato
il vincolo paesaggstico che grava su di essa; tenuto conto, infine, che sul’srea sono gia stati
realizzati alcuni edifici secondo un progetto assentito dal comune ¢, dunque, nellipotesi i volesse
edificarc allinterno di essa ci si dovrebbe attenere al progetto gia evviato, premesso tutto cid, il
valore unitario specifico dellaea in esame si otterrd applicando al valore medio delle aree
edificabili della 7ona un deprezzamento del 30%.

Tivalore unitario delParea sacd, dunque, pari a 285,00 €/mq.

..  Pubblicazic
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Gli oneri di acquisto dellarea (O,,) son0 generalmente il 12% di Cyy, per cuit
0= 12%x € 137.122,05 = € 16.454,64

Tl costo delPasea sari, dunque:
C,=€137.122,05 + € 16.454,64 = € 153.576,69

Calcolo del deprezzamento delPedificio
Al costo di costruzione Cc andri applicato il deprezzamento D per vetusti determinato con la
formula degli Esperti Contabili dell Unione Europea:

D = [(A+20)" /140] - 2,86

dove D indica il deprezzamento, espresso in percentuale, del valore dellimmobile a nuovo € A
indica il rapporto tra Feth del bene t (dalla data di costruzione o delFultima ristrutturazione) ¢ la
sua vita utile o

A=100x (¢/n)

Si consideri che una strattura in cemento armato mediamente ba una durata di 60 anni ma, nel
caso in csame, non essendo state realizzate le opere di finitura a protezione degli clementi
struttursli con conseguente minoe durata nel tempo, si assume pet il termine “a” il valore 50
anziché 60.
Per quanto riguarda Peti del costruito, si consideri che risultava realizzato al 2010 ¢, dunque, la
sua cth & pari a 13 anni.
Dunque:
A=100x13/50 =26

Si avrd, pertanto:

D = [(26+20)/140] - 2,86 = 12,25%

Tl deprezzamento del fabbricato, espresso in cifre, & pari a:
D = 1225% x €219.054,43 = € 26.834,16

Calcolo del valore di riproduzione d del fabbri
Ce—D = €219.054,43 - € 26.834,16 = € 192.220,27
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10 valore di mercato del bene sari dato dalla somma del costo di costruzione deprezzato del
fabbricato e del costo dell'area:

Vi= C-D)+ G,

In cifre

Vi = €192.220,27+ €153.576,69 = € 345.796,76

Iivalore del SUB-LOTTO 4 (fabbricato in corso di costruzione) s stima, pertanto, in:
€ 345.796,76

SUB-LOTTO 5 (terreni)

Per quanto conceme i terreni censiti alla pasticella 1046 e alla particella 987 del foglio 17,d
consistena rispettivamente 155,00 mq e 145,00 mq, valgono le medesime considerazion gii
espresse pes il sub-lotto 1. (cabine eletiriche) e per il sub-lotto 3 (arca urbana), stante il fatto che
anche questi terrent sono edificabili ¢ ricadono in Zona Tesrtoriale Omogenea F1 ed, inoltre,
sono soggetti al vincolo paesaggistico.

Adoperando, pertanto, il metodo di stima sintetico comparativo ¢ i medesimo valore unitario
utlizzato in precedenza, il valore dei singoli terreni si determina come di seguito indicato:

- Pla 1046 28500 €/mqx 15500 mq = € 44.175,00
- Pl 987  28500€/mqx 145,00 mq = €41325,00

Tivalore del SUB-LOTTO 5 (terrcn) si stima, pertanto, in:
€44.175,00 + € 41.325,00 = €85.500,00

YALORE DI STIMA DELL’INTERO LOTTO
1 valore di stitma delPintero lotto & dato dalla sommatoria dei valori di mercato dei singoli sub
ot
Riassumendo:
%) Valore di stima del SUB-LOTTO 1 (cabine eletiriche): € 38.265,00
b) Valore di stima del SUB-LOTTO 2 (auditoriurn): € 812.136,46
) Valore di stima del SUB-LOTTO 3 (azea utban): € 4.824.960,00
&) Valote di stima del SUB-LOTTO 4 (fabbricato in cotso di costruzione): € 345.796,76
€ Valare di stima del SUB-LOTTO 5 (terren: € 85.500,00 u I|Caz (
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somma dis) + b) + ) + d)+ ¢) = €6.106.658.22

Infine, considerato che lo scopo della preseate valutazione & la vendita forzata del lotto tramite
asta gindiziaria, dovra spplicarsi un deprezzamento, indicato nella misura del 15% nel decreto di
nomina, che tenga conto dele differenze di acquisto sispetto ad un bene negoziato nel libero
‘mercato, ié in considerazione della eventusle mancata disponibiliti dellimmobile alla data di
sggindicazione, delPassenza di garanzia pet vizi del bene venduto, delle riduzioni di valore del
e che oo nerveine s o i i ol & pgficasione s e oclason de

‘mercato immobiliare o per
Tuttavia, considerata anche Ia presenza di una Convenzione stipulata ra il Comune di Palermo ¢
I societi esecutats, convenzione sncora opemnte che impone il sispetto di viacoli
particolarmente restrittivi che saranno posti a carico del futuro aggiudicatario e tenuto conto,
inoltre, che gli attuali ingressi dalla via Eleonora Duse e dalla via Casino Grande immettono su.
area esteraa di pestinenza dei fabbricati identificat al sub. 3 di altrui propriets, configurando, di
fatto, una servitd di passaggio sebben non costituita con stto formale ¢ trascritta, i stiene dover
sidurre il valore di stima una perceatuale pari al 35%.

ILVALORE DEL LOTTO DA PORRE A BASE D'ASTA sari dunque:
€ 610665822 — 35% = € 396932784 amotondato a € 3.970.00000 (Euro
Tremilioninovecentosettanta/00)

313 QUESITO N. 1% ot i g i immabili
‘pignorad per la sola quota
Gl immobili sono stati pignorati pet la intera propricti.
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41 Elsbomtigmfici
TAV. 1. Planimetria cabina elettrica (sub. 9). Schema comparativo tra stato di
fatto ¢ planimetria catastale. Scals 1:100
TAV. 2. Planimetria cabina elettrica (sub. 10). Schema comparativa tra stato di
fatto ¢ planimetria catastale. Scala 1:100
TAV. 3. Pianta suditorium (sub. 11). Rilievo stato di atto. Scala 1:100
TAV. 4. Pisnta auditorium (sub. 11). Schema comparativo tra stato di fatto ¢
grafico di progetto. Scala 1:100
TAV. 5. Piaata cdificio in costruzione (sub. 14). Rilievo stato di atto. Scala 1:100
42 Documentazione fotografica prodotta dallesperto
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57 Istnza pec di accesso att per copia concessione cdilizia e visione fascicolo
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58  Istnza pec di accesso atti inoltrata il 20/11/2020 al Settore Pianificazione del
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59  Risposts pec del Settore Pianificazione trasmessa il 15/01/2022
510 Istanza peci l Settose Pianificazione in data 23/05/2023 per
relativi allatto i convenzione stipulata con 1a societi esecutata ¢ successiva pec
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512  Istanza pec inoltrata ad E-Distrbuzione S.p.A. in data 23/1¢R@j>bb|4 caZlc
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514
5.15
516
517

518
519
520
521
522

Istanza pec inoltrata al Genio Civile di Palermo il 30/09/2023 per verifica

Autorizzazione Unica/Concessione Edilizia n. 5605 del 01/12/2006

Relazione Tecnica relativa alla Concessione Exdilizia del 2006

Grafici di progetto concessione edilizia 2006

Pasere favorevole dellUfficio Genio Civile di Palermo del 14/03/2006 prot.
23876

Patere Soprintendenza BB.CC.AA. prot. 8190 del 18/10/2006

Pasere ASL 6 prot. 2460 del 05/05/2006

Parere Comando Provinciale VV.FF. prot. 16539 del 02/08/2006

Concessione Edilizia di completamento n. 8510 del 07/07/2010

Atto di Convenzione del 27/09/2005 stipulata con il Comune di Palermo

& il il e R Wi S o " ——_,
sexviti del 15/02/2006, zcp. 27588, ¢ atto di compravendita terreni del 25/05/2011, rep.
31696, ai rogiti del Notzio Salvatore La Spina

7. Elenco si

formalita ¢ note di trascizi ite dallespert

8. Conattidi i i

9. Stralci prontuari ADE

10. Media mensile tassi Furis 2023

11. Variazioni FOI mensili

12. Costidi

CNA per uffici sii a Palerme

13. Ricerche di mercato valosi tetreni

In ottemperanza allincatico ricevuto la sottoscritta resta sempre a disposizione per eventuali

alidion lntimentt

Palermo, 10/03/2024
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