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La presente relazione si compone dei seguenti capitoli ed allegati: 

\. PREMESSA E OGGETl o DEL MANDATO 

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA 

3. RISPO~TA AI QUESITI DI CUI ALLE IST,\NlE f)EL CURATORE 
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Elenco allegali: 

I) "RELAZIONE IrOCATASTALE"deJ24/10/201J 

2) "INTEGRAZIONE t MODIFICA A.LLA RELAZIONE ... "del23/03/2015 

3) atto di "VENDITA" del 19/07/1973 

4) "\)ICHIAR,AZIONE D! SUCCESSIONE" del 02/11/1978 

5) "MODELLO UNICO INfORMATICO 01 AGGIORNAMENTO .. ." dell9J0412013 

6) "RELAZIONE fECNICA ... " dci 11/1212013 

7) "RELAZIONE DI srlMA IMMOBILIARE" del 30/01/2015 

8) nota del Curatore del 03/08/2015 

9) planimetria catastale storica v. Tenente Ferrito n° 97 

lO) planimetria calaslale attuale v. Tenente Ferrito n° 97 

11) planimctria catastale c.so Vittorio Emanuele nn° 210-212-214 

Il} visura catastale c.so Villorio Emanuele onO 210-212-214 

13) estratto di mappa catastale Villabate. fg. 2. p.lla 58 

14) visura catastale Villabate, [g. 2. p.lla 58 

(5) estratlo di mappa catastale Villabate, [g. l, p.lle 64- I492 

16) visura catastale Villabate, [g. l. p.lla 64 

17) visura catastale Villabate, fg. I, p.lla 1492 

18) repertorio fotografico 

I. PUEMESSA E OGGETTO Df:L i\tAi'\DATO 

Con provvedimento dei 30/01-0 \102/20 13 reso in calce all'istanza presentata in data 

30/01/2013 dal Curatore dell'odierno rallimento, avv. Giovanni Troja, l'allora G.O. 

del Tribunale di Palermo, dot1.ssa Gabriella Giammona, autorizzava la nomina dello 

scrivente professionista al fine di «Iomìssisl provvedere alla stima dei beni acquisiti 
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all'allivo del fallimento personale di (cl. 54), nonché alla slima 

del bene sopra indicato di spettanza pro quota del sig. 

(quota di 1/3 indiviso del terreno sito in Misilmeri, contrada Fiano-Cannelo, censito 

al N.CT. al fg. 6, p.lle 854 e 49, N.d.R.). 

[ beni in parola - di spenanza pro-quota o per l'intero de_ 
'54 - così come riportati nella sopra richiamata istanza del Curatore, risultano essere 

i seguenti (la numerazione di seguito riportata è la medesima adottata dal Curatore): 

NO COMUNE DESCRIZIONE DATI CATASTALI QUOT;\ 

A.l) Villabate vIa Tenente Ferrito nO 97. N.C.E. U. fg. 4, p.lle 960/2-3- III 

Edificio a 4 elevazioni re 4 

A.2) Villabate corso Vittorio Emanuele. N.C.E.U. fg. 4, p.lla 21 8/96 

AppanamentO 

IB.l) ; Villabate 
j 

c.da De Simone N.C. T. fg. 2, p.lla 994 III 

B.2) : Villabate: c.da De Simone con villino N.eT. fg. 2, p.lla 1818-1820­ 1/3 

insistente 1821-1819 (N.C.E.U.) 

B.3) Villabate c.da Valloneria N.C.T. fg. 2, p.lla 58 8/96 

[1.4) Villabate fondo Varese Porta di Ferro N.C.T. fg. l, p.lla 64- 1492 8/96 

Oltre il terreno già sopra richiamato, di spenanza pro-quota del sig.••••~ 

lata di 1/3 indiviso), sito in Misilmeri, contrada Fiano-Canneto, 

censito al N.eT. al fg. 6, p.lle 854 c 49. 

Con successivo provvedimento dei 30/04-06/05/2015 reso In calce all'istanza 

presentata in data 23/04/2015 dal medesimo Curatore, il G.D. del Tribunale in 

parola, don. Giuseppe Sidoti, autorizzava la nomina dello scrivente professionista 
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«{omissis) ajJìnché provveda [omissisj agli accertamenli meglio specificaIi da/ 

Curatore alla pag. 6 della re/azione» e quindi a: «lomissis) verificare l'esallezza del 

frazionamenlo eseguilo su incarico de/_ 

suI/a scorta di quanto rilevato dal Nola io, nonché di provvedere alla stima dei beni 

acquisili all'allivo dellallimento della 

_che risultano cosi identificati: 

A. negozio sila in Villabate, Largo Hilton nO I, piano terra di mq. 42; 

n. deposito sito in Villabate, Largo Hilton nn O 3 e 5, piano terra di mq. 94. 

2. SVOLGiMF:NTO OF:LLE: OPERAZIONi Di CONSULENZA 

(n data 27111/2013,30/06/2015 e 06/11/2015, previ accordi telefonici con l'avv. 

Troja lo scrivente si recava - in uno con predeno Curalore - presso ì beni facenti 

parte della massa del fallimento onde prendere visione degli stessi. In data 

10/07/2015 il C.T.U. si recava autonomamente presso alcuni dei beni in parola e 

nello specifico presso gli immobili siti nel Comune di Villabate (via Tenente Ferrito 

nO 97 e c.so Vittorio Emanuele nO 214) e nel Comune di Misilmeri (c.da De Simone) 

onde effel1uare il rilievo metrico e fotografico degli stessi. 

Il tutto come da verbale allegalO di cui, per maggiore chiarez.za, si riporta di seguito 

la trascrizione: 

«TRIBUNALE DI PALERMO. SE7.IONE FALU,\lENTARE. FALLIMENTO_ 

AA.fflllNISTRAZiONE GiUDIZIARIA F. DEI SOCI fL LI ,HilA TA lvlENTE 

RES l'ONSA BiLl 

- FALL ..'ilo /61/0 

L'anno duemilaquindici, il giorno / Odel mese di luglio. alle ore 9.00. lo scnvenle 

CTU si è recato in Villabate presso i beni oggetto dellal/imenlo. nonché presso allri 
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beni siti nel Comune di Alisilmerì: locale di P. T in via Tenente Ferrifo; casa di 3 

elevazioni F. T. in Corso V. Emanuele nO 214: casa di piano terra in Cda De Simone 

nel Comune di Misilmeri. 

Insieme al CTU è presente ('54) che consente al CTU di 

accedere ai heni. Di questi viene effelluoto il rilievo mefrico e fotografico. 

Alle ore 10./5 si chiude il presente verbale. L.Cs.). 

FIRME DEI PRESENTI 

Si	 provvedeva, inoltre, ad acquisire la sot10 elencala documentazione utile ai fini 

della presente stima ed afferente i beni della massa fallimentare: 

in dala 14-15/05/2015, 05-09-!2-17-19/06/2015 e 13/07/2015, presso l' 

"AGENZIA DELLE ENTRATE"; 

a) copia degli estratti della mappa catastale in scala 1:2000; 

b) "YISURE STORICHE PER IMMOI3ILE"~ 

cl copia delle planimetrie catastali in scala 1: 100-1 :200. 

Inoltre. aderendo alle richieste formulate dall'odierno c,T.U. nel corso dell'accesso 

del 1O/07/2015, ~(cl. '54) con trasmissione a meuo telefa\: del 

05/08/2015, produceva copia della sottoelencata documentazione afferente i beni 

ubicati in c.da De Si mone di cui al punto B.2) dell'elenco del 3010 1/2013 del 

Curatore del rallimento: 

I.	 copia dell' istanza di oondOrlO edilizio ex art. 39. L. 23112/1994, nO 724 e s.m. i.; 

2.	 copia - in straJcio - della sentenza Il° 990/2003 dei 14-19/0312003 emessa dalla 

Corte di Appello di Palermo - Sezione [II Penale, nella causa contro-' 

p.s,: documenti (J -2) che si provvcderà a produrre in allegalo alla seconda parte della presenle 
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relazione.
 

In data 15/05/2015 l'avv. Troja trasmetteva al e.T.U. copia della seguente
 

documentazione:
 

3.	 "R ELAZ I O N E t POCA T A STA LE" del 24/10/20\3 redatta dal NOl.aio Guenda La 

Rosa di Palermo (ali. I) e successiva "INTEGRAZIONE E MODIFICA ALLA 

RELAZIONE IPOCATASTALE DEL 24 OTTOURE 2013" datata 23/0312015 

(all.2); 

4.	 atto di "VENDITA" del 19/07/1973 in notar Bernardo Puccio di Palermo, n° 

31469 di repertorio, registrato a Palermo il 03/08/1973 al nO 16978 (aiL 3); 

5. "DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE" 

02/1111978 nO 25, val. 2694 (ali. 4); 

6.	 "MOOELLO UNICO lNrORMATICO DI A<JGIORNAMENTO DEGLI ATTI 

C A T A ST A L l'' dell' immobile si to in Villabate, via Tenente Ferrito nO 97 

(cessazione del sub. I e costituzione dei subb. 5-6) a lìnna del geom._ , 
7.	 "RELAZIONE TECNICA RELATIVA ALLE OPERE DI VARIAZIONe 

CATAsrALE APPORTATE NELL'ELJIFICIO SITO IN VILLABATE (PA) 

VIA TCN. FERRITO N° 95797" dell' J 111212013 a firma deaz•••11 

(ali. 6); 

8 "RELAZIONE DI STIMA IMMOOILIARE" del 30/01/2015 ~ 

"-elativa ad alcuni dei beni afl'erenti la massa fallimenlare (ali. 7). 

Con nota trasmessa a mezzo fax del 03/08/2015 (alI. 8) lo stesso Curatore invitava il 

C.T.U. a predisporre - nel più breve tempo possibile - una prima relazione di stima 

---~ _.... -- - .dei soli beni di	 l. '54) per la quota di \/10. 

6lP~gll1d 
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J. IU S l' o S T A A I QU E S ITI O I C U [ A L L E I S T A N Z E D E L C U R,.\ T O RE: 

3.1 IDENTIFICAZIONE DEI IlENI 1;:1) ESTREt\·H CATASTALI 

Come già riportato al superiore cap. I, i beni acqui siti all'attivo del fallimento sono 

quelli riportati in seno alle istanze presentate in data 30/01/2013 e 23/04/2015 dal 

Curatore dell'odierno fallimento. avv. Troja, agli aui della procedura ed alle quali 

espre~samente si rimanda. 

Per quanto concerne però il bene individuato al punto "A.I)" della citata istanza del 

30/0112013, l'avv. Troja, a pag. 3, rigo 13 e segg., della successi va istanza del 

23/04/20 l5, ri levava cOme: «Nel corso del sopralluogo effetruolo negli immobili 

intesfotia_I. 54), quest 'ultimo ha tut/avio rappresentato a 

questo Curatore che il proprio dante causa, cl. J907), sarebbe 

stato lilolare esclusivamente di una porzione del vano ferrano di via Ferrito, mentre 

la parte restante del citato vano lerrano. il vano posto a primo piano e "area libera 

sovraslante sarebbero staI i di proprietà del per acquisto 

fallane con allo del 1917/1973, con lo conseguenza che allo slOlO lo stesso_ 

~cl. 1954) sarebbe lilolare di porzione de! piano terra del fabbricCJto oggi 

presente e non dell'infero [omissisl»; circostanza. questa, successivamente 

confermata dal notaio Guenda La Rosa a tal lìne incaricato dal Curatore ed 

autorizzato dall'odierno G.D. 

Sempre in relazione a delta questìone lo stesso G.D., con specifico provvedimento 

dei 30/04-06/05/20 l5 reso in calce ali' istanza del Curatore del 23/04/2015, 

autorizzava lo scrivente c.r.u. ad cffenuare gli accertamenti «lomissis) meglio 

specificati dal Cura/ore alla pag. 6 defia relazione» c nello specilìco. per ciò che 

conceme gli accertamenti appositamente demandati al c.T.LJ.: «[omissisl di verificare 

l'esattezza del frazionamento eseguito dal ti incarico del sig. 
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ulla scorIa di quomo ri/evalo dal NOlaio [omisslsl». In 

particolare, dall'esame della "I NTEG RA Z IO N E E MOV If IC A ALLA RE LAZ ION E 

IPOCATASTALE DEL 24 OTTOBRE 2013" del 23/0312015 (v. ano 2). a firma del 

notaio La Rosa, si rileva come «lo'l1issisl lo porzione lasciala al nipote [odiemo 

fa Il ilO, N.d. R.] è descrifla con una estensione di circa 180 metri quadrati, 

rinviandosi per/an/o ad una relazione tecnica d'ufficio per verificare l'esallezza 

delle operazioni di !razionamenfo compiu/e» , Ciò stante l'attuale identificazione 

calastale del bene stesso che risulterebbe esteso m~ 101 in luogo dei m1 180 di cui al 

testamento del 12/0711973 e relativa denunzia di successione nO 25, voI. 2694, del 

02/11/1978 (v. nll. 4). richiamati nella predetta relazione notarile. 

Ciò premesso, al fine di verificare l'effettiva consistenza in tennini di superficie 

dell'immobile in parola, il C.T.U. provvedeva ad acquisire copia dell'originaria 

planimetria catastale del bene stesso (ali. 9), redatla in dala 14/11/1983__ 

eltanto in epoca anleriore alle operazioni di frazionamento 

catastali messe in allo dal ~rot. nO PAOl15869 del 19/04/20(3) (v. 

alLli 5-6) su incarico de eniva altresl acquisita la planimetria 

catastale atluale del bene (all. IO), custodita presso gli archivi infonnatizzali dell' 

"AGENZIA I)ELLE ENTRATE", 

éiò premesso, si procedeva effettuando il raffronto tra le predette planiroctrie 

tramite la sovrapposizione delle stesse - trattandosi di grafici alla medesima scala di 

rappresentazione (I :200) - e rilevandone l'esaNa corrispondenza. Dette planimetrie. 

inoltre, risultavano corrispondere esattamente con l'effettivo stato dei luoghi rilevato 

dal C.T.U. nel corso degli accessi effenuati, l'alta eccezione per il servizio igienico 

posto in fondo all'unità immobiliare di che traltasi che allo stato attuale risulta 

composto da W.c. e anti-w.c. rispetto a quanto rappresentato nelle richiamale 
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planimetrie catastali ave il detto vano risulta privo di anei-w.c. 

Complessivamente tutta l'unità immobiliare di che trattasi - individuata, come già 

detto, sia dal sub. 5 che dal sub. 6 della p.lla 960, fg. 4 di Villabate - misura una 

superficie utile totale pari a m1 112 (rilievi effettuati con misuratore laser "LEICA 

DISTO Al") così risultando certamente frutto di un errore materiale l'indicazione 

riporlata nella sopracitata dichiarazione di successione (v. all. 4) - in termini di 

superficie - relativamente alla complessiva estensione dcll'immobile in parola (nello 

stato antecedente il succitato frazionamento catastale del 19/04/2013) di «[omissis) 

metri quadrati cen/ollanta circa [omi~5isl)}. Di eontro appare corretto - seppur con 

minime differenze sicuramente rientranti nelle tolleranze del rilievo diretto - quanto 

riportato nel frazionamento catastale eseguito dal prot. nO 

PAOI15869/2013) dove le due porzioni derivanti dalla divisione catastale del bene 

stesso risultano rispettivamente pari a ml 13 circa per il sub. 5 e m1 101 circa per il 

sub.6 per un totale di m1 114. Appare altresì corretta l'ìndividuazione della porzione 

oggetto di divisione stante quanto riportato nell'allo di "v ENDIT A" del 19/07//973, 

notaio Bernardo Puecio di PalemlO (alI. 3): «[omissisl La porzione dei vano terrano ha 

una larghezza di m. 2 compreso il muro divisorio a costituirsi e della lunghezza di 

m. 5 e CIIJ. 80.
 

Delfo vano ferrano confina da un lafo con _a allro la/o con la
 

rimanente porzione del vano ferrano di proprietò di Ciò in 

quanto l'unica porzione di vano lerrano di "lunghezza" pari a circa 5,80 mI. è quella 

posta in fondo all'unità immobiliare rispello all'ingresso. 

In ultimo occorre rilevare come il frazionamento in questione rìsulti effenuato solo 

ai fini catastali - quindi unicamente "sulla carla" - ma non sui luoghi a mezzo di 

specifici manufatti in muratura o altro materiale, risultando ancora oggi 

9 I r ~ y I l', 'l 
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urbanisticamente e concretamente un unico immobile seppur diviso secondo due 

distinti subalterni catastali: il sub. 5, porzione minore posta in fondo all'unità 

immobiliare (parete esposta a nord-est dove è presente il servizio igienico sopra 

descritto) e priva di accesso autonomo (l'accesso a detta porzione di immobile 

avviene dal civ. 97 della via Tenente Ferrito attraversando (a porzione distinta al 

sub. 6); il sub. 6, porzione maggiore del bene stesso, oggi di proprietà del sig. 

Pitarresi (cl. 54), con accesso sempre dal civ. 97 della via Tenente Ferrito. 

Per quanto concerne invece la palazzina di cui al punto "A.2)" dell'istanza del 

Curatore fallimentare del 30/0112013, deve rilevarsi come il numero civico 

identificativo del bene non sia il n° 254 - già riportato dal predetto Curatore in seno 

alla propria istanza ed indicato nella relativa visura catastale - ma bensì il nO 214 

(ingresso), oltre ai civici nn° 212 e 210 relativi, rispettivamente, agli ingressi dal 

soggiorno e dalla cucina. In relazione invece ai beni di cui ai superiori punti ·'B. J)" e 

"8.2)" dell'istanza prima richiamata, si precisa come i beni stessi non ricadano nel 

territorio comunale di Villabate ma bensl in quello di Misilmeri. 

Alla luce delle osservazioni di cui sopra, la massa dei beni afferenti il fallimento in 

parola. può cosi, definitivamente, ritenersi costituila dai seguenti beni: 

COMUNE DESCRIZIONE DATI C .... , ASTAl[ 

Al . Villabate : magazzino via Tenente N.C.E.U. fg. 4, p.lla 960, sub. III 

Ferrilo 11 0 97, piano T 6, cat C/2. cl. 6. cons. 101 m2 , 

. re. € 203,43 

O) Villabate palazzina corso Viuorio N.C.E.U. rg. 4. p.lla 21. cat. IliO 

Emanuele ono 210-212-214, N4, cl. 4, coos. 3 vani, re. € 

piano T-I·2 J 13.10 

10 I p il Cl I il d 
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C) Misilmeri terreno in c.da De Simone o N.CT [g. 2, p.lla 994 l/I 

Canneta 

D.l) : Misilmeri terreno c.da De Simonc o N.C.T. fg. 2, p.lla 1818, ql. 113 

Canneta s.n.c. agrumeto, cl. I, sup. 02.91 are. 

re. E 12.47/4,88 

0.2) I Misilmeri villino c.da Oe Simone o N.C.E.U. fg. 2, p.lla 1819, cal. 1/3 

Cannela S.n.c., piano T Al7, cl. 3, cons. 7,5 vani, re. E 

619,75 

D.3) Misilmeri terreno c.da De Simone o N.C. r. fg. 2, p.lla 1820, ql. 1/3 

Canneta s.n.c. agrumeto. cl. I, sup. 07.09 are. 

re. €30,39/11,90 

D.4) Misilmeri terreno c.da De Simone o N.C.T. fg. 2, p.lla 1821, ql. lI3 

Cannela s.n.c. agrumeto. cl. I, sup. 07,31 are, 

re. € 31 ,33/12,27 

E) Villabate terreno C.da Valloneria	 N.eT [g. 2. p.lla 58. ql. iliO 

agrumeto, cl. 2, sup. 11,90 are, 

re. E 62.69/19,36 
.. -----_._.. 

f) Villabate terreno Fondo Varese Porta N.eT. fg. I, p.lla 64, ql. l/IO 

di Ferro agrumeto, cl. 2, sup. O1,40 are, 

re. E 7,38/2,28 

G) Villabate terreno Pondo Varese Porta N.C.T. fg. l, p.lla 1492, q1. l/IO 

di Ferro agrumeto, cl. 2, sup. 09.1 Oare, 

re. E 47,94/14,80 

IH.I) Misilmeri terreno e.da Fiotto Canneto N.C.T. fg. 6. p.lla 854, ql. 113 

agrumeto. cl. 2, sup. 08,80 are,1 . 

Il1 p ag 1 fla 
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re. E 30,45/ J2,04 

IH.2) , Misilmeri /terreno Cda Fiotto Canneto N.eT fg. 6, p.lla 49, ql. 1/3 

i agrumeto, cl. 2, sup. 07,95 are, 

re, € 30, 18/ I0,88 

I) Villabate i negozio Largo Hilton nO I, N.CE. U. fg. 3, p.lla 3! 56, sub. 1/ I 

. piano T I, ca!. C/I, cl. 4, cons. 33 m~, 

re. € 676,61 

L) Villabate magazzino Largo Hilton nno N,CLU. fg. 3, p.lla 3156, sub. III 

3-5, piano T 2, cat. C/2, cl. 6, cons. 94 mè , 

re. € 189.33 

l beni di cui ai superiori punti "A)-B)-C)-D.! )-D.2)-DJ)-D.4)-E)-F)-G)" di spettanza di 

_ quelli di cui ai superiori punIi ·'H.\ }-H.2)" di spettanza di 

ma intestati catastalmente il bene "I-L!)"-, 

_ ••----- iJ bene 

"H.2)"••• • •••llclli di cui ai punti '(1)­

L)" di spettanza della 

Per quanto concerne le quote di appartenenza dei beni di cui sopra ai relativi soggel1i 

interessali, si precisa come i beni riportati ai punti "B)-E)-F)-G)" risultino intestati 

agli attuali proprielari per la quota di III O e non 8/96 (quota indicata da! Curatore), 

cosi come rilevansi dall'esame della "R ELAZ ION E IPOCA T AS l'A LE" del 

2411 0/20 J3 allegata agli alli del fallimento (v. ali. \) e delle visure catastali reperile 

dal C.T.U. 

3.2 DESCRIZIONE DEI BENI 

In conformità a quanto richiesto dal Curatore con nota del 03/08/2015 (v. ali. 8) e 

facendo riferimento alla documentazione fotografica in allegalO alla presente 
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relazione, si riporta di seguito una sintetica descrizione dei beni di spenanza di 

per la quota di 1/10. 

3.2.1 MAGAZZINO DI rlANO TERRA SITO IN VILLABATE, VIA 

TENENTE FERRITO NO 97, AL N.C.E.l!. FG. 4, r.LLA 960, sua. 6 

In relazione al bene in parola si rimanda al "SUPPL"EMENTO ALLA RELAZLONE 

DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO DEL 09/1 1/2010. PARTE B): 

BENI Dr SPETTANZA DI l'ER LA QUOTA 

DI l/l E 1/3 E DELLA 

3.2.2 PALAZZINA DI PIANO T-I-2 SITA IN VILLABATE, CORSO 

VITTORIO EIVIANllEL~ N° 254 (oggi nno 210-212-214), AL 1\I.C.Lli. FG. 

4,P.LLA21 

L'immobile in questione è una palazzina di complessive Ire elevazioni fuori terra 

(P.T.-1-2), ad uso di civile abila2'ione. sila nel Comune di Villabate in Corso Vinorio 

Emanuele nno 21 0-212-214. L'accesso al bene avviene dalla pubblica via per mezzo 

di un ingresso con portoncino in legno posto al civ. nO 214 della medesima strada 

(fOl0 l); da detto ingresso si accede al piano lerra (entrando a sinislra) ed alla scala 

che porta ai piani primo e secondo (foto 2}; dal civico n° 210 si accede alla cucina 

mentre dal ci vico nO 212 al soggiorno. L'ed ilieio è privo di impianto ascensore. 

All'interno l'immobile si compone dei seguenti vani: 

•	 a piano terra: ingresso (fol0 3); soggiorno (folo 4); cucina (folO S) e servizio igienico 

(1'0106) (nella parte più alta del sonoscala) con vaso, vasea e lavabo; 

a primo piano: unica ampia stanza da letto (1'010 7) con "angolo w.c." (1'010 8) 

ricavato direllamente nella rampa della scala; 

Al	 secondo piano non è stalo possibile accedere stanle la lolale assenza di 
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illuminazione gia nel vano scala del primo piano e per le scarse condizioni 

igieniche; pertanto, per ciò che concerne la sua effeniva consistenza, SI farà 

riferimento alla relativa planimetrie catastale. 

Il bene confina a nord-est (prospetto principale) con il corso Vinorio Emanuele e per 

il resto con altri immobili di proprietà di terzi. 

L'appartamento - a seconda dei vani inleressati - presenta pareti variamente 

rivestite o intonacateltinteggiate; pavimentazione in mamletloni (piastrelle 

ottagonali per il servizio igienico). Al piano primo la pavimentazione presenta 

un'ampia decorazione. 

Gli infissi interni sono in legno con pannelli in vetro decorato; quelli esterni con 

persiane e scuri. G li impianti idrico ed elenrico sono in larga parte sotto traccia. 

Le finiture generali sono di livello medio e compatibili con le caratteristiche degli 

immobili degli anni '30. 

Complessivamente l'immobile presenta uno stato di manutenzione scadente sia per 

ciò che concerne il prospetto principale su Corso Vittorio Emanuele che per ciò che 

concerne gli ambienti interni, ancne perché versante in stato di abbandono. Per 

quanto concerne la cucina., questa risulta oggi totalmente dismessa ivi compresi il 

pavimemo ed i rivesti murari. 

Allegati alla presente relazione vi sono copia dell'elaborato planimetrico catastale in 

scala l: 100 (all. II) e la visura catastale del bene (alI. 12). 

3.2.3 TERRENO sno IN MISltMERI, C.DA nE SIMONF: o CANNl::'rA, 

AL N.C.T. l'G. 2, P.LLA 994 

In relazione al bene in parola si rimanda al ·'SUPPLEMr:NTO ALLA RELAZIONE 

DEL CONSULENTE TECNICO D'UffICIO DEI. 09/11/20 l O. PARTE 11): 

BENI DI SHT fl\NZA R LA Qua r A 
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DI 1/1 E 1/3 E 

3.2.4 TlWRENO SITO [N MISILMERI, C.DA CANNETt\ S.N.C., AL 

N.C.T. rG. 2, r.LLE 1818-1820-1821 CON VILLINO DI PIANO TERI~A 

[VI INSISTENTf:, AL N.C.LV. l'G. 2, P.LLA 1819 

In relazione al bene in parola si rimanda al "SUPPLEMENTO ALLA RELAZIONE 

DEL CONSULENTE TECNICO D'UFF1CIO DEL 09/1112010. ~ARTE B): 

BENI DI SPETTANZA (CL. '54) PER LA QUOrA 

DI 1/1 E 1/3 E DELLA 

-3.2.5 T~RRENO SITO IN VILLABATE, C.DA VALLONERIA, AL N.C.T. 

FC. 2, P.LLA 58 

[I bene in questione è un terreno agricolo - pianeggiante - di confonnazione 

rettangolare molto allungata (di larghev-a media pari a 6-7 metri), sito nel territorio 

comunale di Villabate, in c.da Valloneria, a poca distanza dalla SSl13 (direzione 

Ficarazzi). Risulta caratterizzato da una lunga stradella sterrata affiancata da filari dì 

alberi di mandarino (foto 9). 

Confina a nord-est con la p.lla 310; a sud-est con stradella di accesso; a sud-avesI 

con le p.lle 1366-473-475-309-57-798-799-1305-178; a nord-ovest con la p.lla 179. 

Allegati alla presente relazione vi sono l'es/ralto di mappa catastale in scala 1:2.000 

(ali. (3) e la visura catastale del bene (ali. 14). 

3.2.6 TERRENO SITO IN VILLABATF:, l'ONDO VARESE PORTA 01 

FERRO, A.L N.C.T. FG. I, P.LLA 64 

Per quanto concerne ìl bene in questione, si tratta di un terreno agricolo 

pianeggiante, catastalmente censito come agrumeto di superficie parì ad are [.40, di 

1S I p Q 9 I ~ il 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



conformazione planimetrica a triangolo, sito nel territorio comunale di Villabate, in 

c.da Fondo Varese Porta di Ferro, a poca distanza dalla sede autostradaLe della A19 

PalemlO-Cata nia. 

H bene risulta delimitato da mura di cinta ed intercluso da fondi di proprietà di terzi 

e - per quanto rilevabile in sede di sopralluogo - privo di ingresso autonomo. Allo 

stesso si è potuto accedere per mezzo di un cancello metallico con serratura, posto al 

civ. 89 della via "Z l" (posizione individuata dal C.T.U. - a mezzo di apparalo GPS 

- con la denominazione "via Renato Composto") at1raversando proprietà di terzi 

eslranei alla presente procedura; di detto cancello l'odierno fallito dichiarava di 

detenerne le relative chiavi solo momentaneamente. 

Alla data deL sopralluogo il fondo risultava coltivato a limoneto ed uliveto (fOlO IO). 

Catastalmente confina a nord e ad est con "v A L L ON E DE T1' O V A RES E"; a sud 

con la p.lla 1494; a ovest COn la p.lla 149 \. 

Allegati alla presente relazione vi sono l'estratto di mappa catastale in scala 1:2.000 

(ali. 15) e la visura catastale del bene (alI. 16). 

3.2,7 T E R R E N O S IT O I N V I L I. A OAT F:, F" O [II DO V A RE S E PO R T ,\ D I 

FERRO. AL N.C.T. FC. I, P.LLA 1492 

Il bene in questione è un terreno agricolo pianeggiaOle, catastalmente censito come 

agrumeto di superlìcie pari ad are 9, l 0, di conformazione planimetrica trapezoidale, 

sito nel territorio comunale di Villabate, in c.da Fondo Varese Porta di Ferro, a poca 

distan7.a dal terreno di cui alla p.lla 64 sopra già descritta ed insistente all'intemo 

della medesima area recintata ed interclusa. 

Alla dala del sopralluogo il fondo risultava coltivato a limoneto/uliveto (rOlo 11-(2). 

Catastalmente conlìna a nord con le p.lle 557-558-1490 e "VALLONE DETTO 

VARESE"; ad est con la p.lle 1491; a sud con la p.IIa 65; a ovest con altri beni non 
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meglio catastalmente individuati.
 

Allegati alla presente relazione vi sono l'estratlo di mappa catastale in scala 1:2.000
 

(all. 15) e la visura catastale del bene (alI. 17).
 

3.2.8 TERRENO SITO IN MISILMERl, C.OA FIOTTO CANNETO, AL 

N.C.T. rc. 6, P.LLE 854 E 49 

In relazione al bene in parola si rimanda al "SUPPLEMENTO ALLA RELAZIONE 

DEL CONSULENTE TECNrCO D'UFfiCIO DEL 09/11/2010. PARrE B): 

BENI DI SPE rTANZA DI RLAQUOTA 

01111 E 1/3

'12-­
3.2.9 NECOZIO SITO IN VILLABATE, LARCO HILTON NO I, PIANO 'r,
 

AL N.C.E.U. fC. 3, P.LLA 3156, SUB. 1
 

[n relazione al bene in parola si rimanda al "SUPPLEMENTO ALLA REtAZIONE
 

DEL CONSULENTE TECNICO O'Ur:FJCIO DEL 09111/2010. PARTE B):
 

__~A 
BENI DI SPETTANZA DI 

3.2.10 I\IAGAZZINO SITO IN VILLABATE, LARCO r-lll.1'ON 1"1'1 0 3-5, 

('IANO T, AL N.C.E.U. E'C. 3, P.LLA 3156, SUB. 2 

[n relazione al bene in parola si rimanda al "SUPPLEMENTO ALLA RELAZIONE 

f)EL CONSUlENTE TECNICO D'UFFICIO DEL 09/11/20)0. PARTE n): 

BENI DI SPETTANZ••••••••••••••R LA QUOTA 

DI 111 E 1/3 E DE lL""•••••• ---__2. 

3.3 STATO DJ POSSESSO DEI BENI 
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In relazione allo stato di possesso dei beni in parola, si è rilevato: 

I.	 palazzina di piano T-I-2 sita in Villabate, corso Vittorio Emanuele ilO 254 (oggi 

nnQ 2 [0-212-214), al N.C.E.U. fg. 4, p.lla 21 ; 

2. terreno sito in Vi lIabate, c.da Val1oneria, al N. C.T. fg. 2, p.l \a 58 :
 

detti beni, accessibili a mezzo di portoncino in legno (la palazzina) e cancello
 

metallico con serratura (il fondo) sono risultati nella disponibilità materiale
 

dell'odierno fallito che ne detiene le chiavi.
 

J.	 terreni siti in Villabate, Fondo Varese Porta di Ferro, al N.eT [g. I, p.lla 64 e 

1492: 

come già riportato nei paragratì che precedono, i beni in questione sono due fondi 

interclusi e delimitati da muri di confine con cancello metallico chiuso con serratura 

(cancello di proprietà di terzi estranei alla presente procedura) le cui chiavi non 

risultano nella disponibilità del 

3.4 PROVENIENZA, REGOLARITÀ EDtLlz.rAfuRBANISTICA DEI BENI 

Per quanto concerne la provenienza dei beni in parola, dall'esame della 

"RELAZIONE IPOCATASTALE" del 24 oltobre 2013 a firma del nOlaio La Rosa 

(pag. \3, rigo 12 e segg.) (l'. ali. I), si rileva come i beni oggetto del presente 

acceJ1amento risultino essere «[omissis) pervenuti al 

'n ragione di IIfO (un decimo) indiviso per successione legillima in 

morte di 

-.6·....1:.'------------. __ 
31	 &..tu f g 

Per quanto concerne la regolarilà edilizia ed urbanistica della palazzina sita in 

Villabate, corso Vittorio Emanuele nn° 2 J0-212-214, dali 'esame della planimetria 

catastale (l'. alI. Il) reperita dal CTU. presso l' "AGENZIA DELLE ENTRA rE", si 
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rileva come l'immobile sia stato certamente edificato in data anteriore al 

161 10/1939, epoca di presentazione della richiamata planirnetria cataslale. Pertanto, 

ai sensi dell'art. 40, co. 2, della legge 28/02/1985, n° 47. per la vendita potrà essere 

prodotta dichiarazione che ne attesti la costruzione in dala antecedente al 

02/091! 967. 

3.5	 VALORE DI MERCATO DEI BENI 

3.5.1 MF.TODOLOC lA [)! STIMA 

Per la determinazione del più probabile valore venale dei beni oggetto della presente 

stima si è proceduto tram ile l'applicazione del metodo sintetico-comparativo, per 

confronto diretto, fondato sulla comparazione dei beni stessi con altri immobili di 

caratteristiche simili e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendita recenti; 

prezzi, questi, ricavati sulla scorta di puntuali indagini di mercato svolte presso 

agenzie immobiliari an-line. successivamente riscontrate in forza delle risullanze di 

borsini immobiliari (borsinoimmobiliare.il), delle "QUOTAZIONI IMMOBILIARI" 

e dei "VALORI AGRICOLI MEDI" pubblicali dall' ·'O.M.I." dell' "AGENZIA 

DELLE ENT RA TE". 

li valore venale dei diversi beni e stato quindi ottenuto dal prodot1o della rispettiva 

superficie commerciale per il prezzo unitario adottato. Detta superficie commerciale 

è stata così delenninala: 

l.	 per ciò che concerne i terreni: sulla scorta di quanto riportato nelle Vlsure 

catastali richieste presso l' "AG ENZ IA I) ELL E [N·I RA TE"; 

2.	 per ciò che concerne il fabbricato: sulla scorta delle misurazioni rilevate nel 

corso degli accessi svolti in data 27/11/20/3-30/06/2015 e secondo le modalità 

meglio specificate nel successivo paragrafo. 

3.5.2 SliPERF'lClr. COMIHERCIALE 
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Per quanto cOncerne la superficie commerciale (o "convenzionale vendibile'')
 

afferente la palazzina oggetto di slima, questa, come già accennato al paragrafo che
 

precede, è stata computata sulla scorta dei «[omissisl cri/eri di misurazione e di
 

calcolo [omissìs)>> raccomandati ai punIi 2. [ e 3. [ del "MA NU ALE DEL LA BANCA
 

DATI DELL'OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE" pubblicato dall'
 

"AGENZIA DELLE ENTRA n:" e, pertanto, in funzione della:
 

«jomissìs) somma:
 

delta superficie dei vani principali e degli accessori direlli. comprensiva della 

quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali; 

•	 della superficie omogeneizza/a delle pertinenze di uso esclusivo: 

di ornamento (Ierrazze, balconi. palii e giardini): 

di servizio (con/ine. posti aula coperti e scoper/i, box. etc.)). 

La misurazione della superficie in parola è stata, pertanto, effettuala «[omissìsl al 

lordo delle muralUre in/erne ed esterne -perime/ralì- (queste ullime vanno 

considerale fino alla mezzeria nei tralli confinanti CO/1 le parti di uso comune o con 

af/ra unità immobiliare). 

I muri in/erni e quelli perimetrali eSlerni che sono compllloti per imero, sono da 

considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, men/re i muri in comunione 

vengono compu/ali nella misura massima det 50% e perlan/o fino ad tino spessore 

massimo di cm. 25. 

La superficie é arrotondala af metro quadra/o per di/eliO o per eccesso (D. P. R. 

138/98)). 

Per quanto concerne i coefficienti di "omogeneizzazione" delle relative pertinenze 

quali balconi. terrazze e giardini pertinenziali, si prevede: 

•	 relativamente a balconi, terrazzi e sirnilari: 
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«qualora le pertinenze siano comunicanti con vani principali e con vani 

accessori: 

nella misura del JO%, fino a mq. 25.­

nella misura dellO%, per la quota eccedente mq. 25: 

• relativamente al/a superficie di parchi. giardini e simili: 

I) al /0% della superficie. fino al quintuplo della superficie dei vani principali e 

degli accessori direrri. comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri 

interni e perimetrali.­

2) al 2% per superfici eccedenti dello limite». 

3.5.3 STIMA DEI B~NI 

Per quanto concerne l'andamento tendenziale del mercato immobiliare, si rileva 

quanto riportato nella "NOT A T RI M EST RA LE - Il NDA MENTO DEL M li Re ATO 

1M MO B IL lA Il.. E NEL I T R I M ES TRE 20 15" pubblicata in data 04/06/2015 a cura 

dell' "UFFICIO STATISTICHE E SlUDI DELLA DIREZiONE CENTRALE 

OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE E SERVIZI ESTIMATIVI" 

dell'Agenzia delle Entrate che, relativamente a "LE COMPRA VENDITE IN 

IT A LI/\ ", rileva come «Nel primo trimestre del 2015 il mercato immobiliare 

italiano subisce una flessione erodendo. in parte, i rialzi registrati durante il corso 

del 2014. II lasso tendenziale4 riferilO al complesso delle compravendite risulla, 

infalli, in calo del 3.4% con un livello lotale di scambi pari a 208.403 NTN nei primi 

Ire mesi dell'anno ìn corso». 

Ed ancora, relativamente a "IL SETTORE RESIDENZIALE": (<La perdila 

maggiore. -7.3%. si è manifestala al Centro che pure aveva registrato forti rialzi. 

anche in doppia c!(ra. nel corso di rUllo il 2014. Poco al di sollo del dato nazionale 

è il calo fallO segnare dal Nord (-2,4%) che con le sue oltre 48 mila unila 
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compravendute presel1la /In livello di scambi superiore (I quello complessivamente 

impufabile al resto del paese. Al Sud il numero di transazioni si mantiene pressoché 

slabile. subendo IIna riduzione inferiore alI'1% 

[omissisJ 

Se nell 'osservare ('andamento dei mercati territoriali dell'ultimo trimestre si opera 

una distinzione Ira capoluoghi e non capoluoghi ciò che si nolo è che questi u!limi 

hanno contenulo le perdite rispello ai primi. [omissisl Si ribaltano pertanto le 

dinamiche rispello a quanto registralo nei trimestri precedenli in cui j rialzi, anche 

se generalizzali. avevano interessato soprallullo i capoluoghi, lulli allineali su ritmi 

di crescita molto sostenuti nelle fasi finali del 2014). 

Ciò premesso si riportano di seguito, in tabella., i valori di mercato unitari rinvenuti 

(min./max. o medi) a seguito delle indagini sopra dette, relativamente alle diverse 

giaciture ed ubicazioni per ciò che concerne i fondi agri col i (es.: maggiore 

appetibililà per fondi pianeggianti, limitrofi vie di comunicazione e/o centri abitati) 

e relativamente alle diverse tipologie edilizie ed alla loro specifica ubicazione per 

ciò che concerne i rabbricali. Si precisa altresì che, trattandosi di quote di proprietà 

ridotte (1110), i valori adonati per [a stima saranno prossimi O pari ai minimi. 

Si precisa altresl: 

A.	 per ciò che concerne la palazzi na di c.so Vittorio Emanuele nno 210 -212-214, 

questa verrà considerata nella sua totale consistenza di P.T-I-2 in quanto, allo 

stato attuale e per la specifica distribuzione degli ambienti (soggiorno, cucina e 

W.c. al piano terra; stanza da letto al primo piano, etc.), non risulta possibile 

prevederne una diversa utilizzazione in pitl unilà immobiliari se non a seguito di 
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importanti opere di ristrutturazione che - comunque - consentirebbero di 

ottenere unità immobiliari molto piccole e poco funzionali. Di contro, una 

tipologia come quella in questione, su più piani, risulta piuttosto diffusa in realtà 

urbane quali quella che oggi ci occupa. 

B.	 ai fini della deternlinazione dei valori unitari da adottare per la stima si e tenulo 

in particolare considerazione l'entità della quota di proprietà in capo al sig. 

Pitarresi Girolamo (cl. '54) - che è pari al 10% - fortemente limitativa 

dell'appetibilità del bene nei confronti di soggetti terzi non detenenti ulteriori 

quote di proprietà del bene stesso, oltre che - per ciò che concerne la palazzina 

odi c.so Vittorio Emanuele nn 210-212-214 - dello suo scadente stato di 

manutenzione. Della minore appetibilita è stata quindi modulata adottando 

specifici coefficienti correttivi: maggiori per la palazzina (non divisibile) e 

minori per i terreni, divisibili ma solo a fronte di attività di carattere lecnico­

amministrativo a titolo oneroso (frazionamento). 

Quindi, considerando i seguenti valori unitari di mercato: 
,-----------------------------" ­

COMUNE T1POLOGIA VALORE UNITARIO DI MF.RCATO 

Villabate terreni agricoli €/ha 100.000,00-130.000,00 

Villabate abitazioni di tipo economico 8m2 770,001l.IOO,00 

Il valore di mercato Vno dei beni in parola è pari al prodono della relativa superficie 

commerciale per il prezzo unitario applicalo e derivante dalle indagini di mercato 

sopra richiamate. Per ciò che concerne il prezzo unitario adottato relativamente alla 

vend ila dell 'immobile di c.so Virrorio Emanuele nn° 210-212-214, questo - valutato 

nella sua misura minima stante le precarie condizioni di conservazione del bene ­

verrà ulteriormente ridotto di circa 113 onde tenere conto della limitata quota di 
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possesso in capo aJj'odiemo fallito (1110) e della conseguente difficoltà di vendita 

della stessa. Per ciò che concerne i terreni verrà adottato un coefficiente di riduzione 

pari al 15% circa (oltre a tenere conto delle specifiche earaneristiche dei fondi 

s~si). 

LI tutto come megl io specificato nella seguente tabeIla, dove con V. U.M. sl intende 

indicare il "valore unitario di mercato" adottato; con S.c. la "superficie 

commerciale" dei smgoli beni; con V.M. il "valore di mercato" derivante dal 

prodotto della superficie commerciale per li pre2Z0 unitario adottato; con V.Q. il 

valore di mercato della sola quota in capo all'odierno fallito (l/IO per tutti i beni 

oggi oggetto di stima). 
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DESCRIZIONE	 V.U.M. S.C. V.M. V.Q. 
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terreno in Vlliabale, fondo Yllrcs~ Porta di rerlO, ~ 8. oo g~ 
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Ritenendo di aver espletato il mandato conferilog.li, lo scrivente rassegna la presente 

relazione rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chìanrnento. 

Palermo, 10/1 1/201 S 
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