__f4CQn_sentenza_rﬁsa._dal_’Erihunale__di_Ealemo in
N {Pda‘taj 5.2.1984, venivano dichiarati falliti i Sigg. s
= __J_;:i :

!
|

|

* * *

l

» con istanza del 184 -7

tare. : I —

_ | BO3 Y

! " anche da vig Monsignore Riela, di .2 |

' T.84, chiedeva venisse nominatojun Gonsulente tecni

__1co per la valutazione dei beni dello attivo fal_l;rgeg

-+ Elencava il curatore i singoli beni come appres (;@A_A plollleutiva
2

|l .. " 1) Locale terranc sito in Palermo Via N I —

14 J. _ Cardinale Tualdi n.81, con accesso

| "
i

my.650 cireca in testa.

1]

— " 2) Ap Cpubblicaziore uffidiale hd uSe-esclusivo/personale - & vietata ogni —
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-2 - |
| " Cardinale Iualdf\n,85 piano IIS &
- " destra nel ballatoio - a sinistra |
" salendo le scale, di quattro vani

L " ed accessori in testa

I | 1 B _— ClE . =

L " 3) Appartamento in Palermo vie Cardi

| " nale Lualdi n. €5 piano IV® di fron
| " te a destra nel ballatcio - a sini
= e o -stra salendo le scale di tre vapi = |
|
? " .ed accessori in testa a —_
) - _i
| (4) Ma o via Car

) i M| )dinale 'L con ingresst dai ci-

96/A - 96/B e 96/C.

|-
La S.V. con provvedimento, in pari data,.nomi|

1
|

Lnava. il sottoscritto geom, Aldo *Montaina &l fine d
|
- | procedere alla valutazione dei beni ed alla acquisi.

t
. zione della documentazione richiesta nellaistanza.
| !

Indi recatomi nei singoli immobili, ho procedu
to_gl rilevamento dello stato ‘dei luoghi, svolgendo

. 1le necessarie indagini, = . B |

Acquisita, poi, la documentazione catastale,
| riferisco il risultato 7d_ég;i_4agcertamen1_:i effettua~

ti nellsa seguente: o —
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni
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___ T = DESCRIZIONE DET SINGOLT BENI.

= Le tre unitd di Via Cardinele Iualdi 81/85 fan

l

ino parte di_gn_gdificig_aﬁgin@ua_elay&zigni_fugri___;

dietroy conl struttura intelaiata in cemento armato.

_|terra, sQngglﬁ!@tg_ﬁ"ggmglgzgig_g;xga_gtig_éggi_gg_______

I Tale edificio, provvisto di un decoroso andro-

||
|
1
!
1
|

—jubicato il vano ascensore che serve i wvari piani ele
__vati, presenta il prospetto principale su via Cardi-

nale Luzldi ed il retroprospetto su vie Monsignor

ine coperto e di un vano scala adiacente al quale @&

f
I

Riela, mentre lata;g;manta_prggggﬁtg_gu_di_ung_at:gg

della privata a fondo battuto.

~ La uwnitad di via Cardinale 'Luzldi

ed iato circa dodici anni addietrao.

S| Su— Si_compgnekf_cﬂﬂiamemente_a_ocuaﬂtomxapgmegw

_ to nella fig, 1 dello elaborato grafico " ALL, B ®

j_facepti parte dello attivo del fallimento, |

|
- Passo qui di seguito a descrivere le varie um.izl‘a_ .

W

| o zoatis 51D
_;g) Locale terrano in Palermo via aldi 81 .

| |
|

=T

T

;. T . :
) di un grande ambiente pilastrato a conformazicne pla

nimetries reftangolaré avente uns profonditd i ml,

_40 ed una larghezza medisn

i mg. 13,50, N .
Pubblicazione ufficiale a uso%?éﬁ%m personale - & vietata ogni
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..4.- |

‘\

o V. _| dalla retrostante via NMomsignor Rielas; . risglj;,@‘pa,y_
o _ o i_rment_aj:o. con vecchio battuto cementizio alquanto de

S — _I_:::io.r@o mentre le pareti si presentano allo stato
I

. lgrezzo. ) N o
| __

(SIHSIZIADIE L . Nella zona prossima alla via Cardinale Lual.
|

———— 181 & ricavato un piccolo ufficio con due locali ad;

o . _— o :-bi‘ti,,»a_s,ex!vj.zi,,in,,pessimo__s.tatQ_u_tii _conservazione,.

— B l_ — - --Il locale, un tempo, adibito a segheria per

|
-~ _l|la lavorazione del legname, si presenta in stato dj

—_— . —Labbandono._ed in pessime condizioni di manutenzione,

- | . __Nella.zona retrostante, prossima alla via Mc

S ‘ signor Riela, ,,s,i,,,_rjl,nvifege__ma,,amﬁpia‘rgi,s,t_e@aﬂ_inhmaé

| gima parte interrata con attiguo polmone 4' autocla

S — ~lve al servizio.delle soprastanti unita dello edifi.

. lcio condominiale. B

2 = === —

— L Risulta essere pervenuto ai Sigg.ri ]

o __ per atto di compravendita del
.da potere di
in ragione di un terzo| ciascuno, sta

. ‘te che 1l'sltro terzo si appartiene indivisemente al

e —— . loro_fratello. le - —
<K - N La superficie commerciale del locale in esa-

e . me & stato misurato e calecolato in mg. 540.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni_ )
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iiy | | -5 -
S e __mato il l'
T e —_nato il
| - “
I e 3 _nato i1 - }
L con i seguenti datis - |
. ¥, 3 :part, 2615/1 cat. G/3 mg. 122 !
. D

3 S art, 2615/2 cat. C/3 mg, 416

o _ — Sommano  mg, 538

e ———— R

——& con la rendita catastale di—L.—486-8_-il_primo e di
——— L, 11,565 i1 secondo. 2]

} = ——— Risulta confinantes —
I
|

——— = dal l@m_nnm___:_camjtradella_.prixatL

".
—_— 3

‘_ = _.___}:_dﬁl_laftu@-___uﬁn_l&pmme_tﬁ_

|
i
e
[
y
g
5
B
®
£
:
|

. ———— |= dal lato ovest con la via Monsignor Riels

|
- |b) Appartamento di _via C, Iualdi 85 - piano g_e_c_ondoi 2
D b

_ 1 = R

- “ubicato =zl secondo piano —con ingresso di |

J

~-interno tre, e si —com

B _‘._h_______ipone, conformemente a quanto rappresentato nella |

~ et .
I

—— Ifig. 2 dello elaborato grafico M ALE. B M,)lded sal- ||

——— fronte a destra nel ‘ballatoio,

-

———lguenti ambientis

] — e

|

1= uatt =1 i
; q ro camere di n;gz_s;:ﬂuo_.sylla_sjnadﬁlla_m-i.—

| yvata;

—_—

= WA cucing -

tinello con anses 20 _terraszzo;

= 1 Pubblicazione ufficiale-ad-uso esclusivo personale - € vietata ogni
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B e ] ingresso,

R — — 4 — —_ - Do, T L

. R —+—  Gli ambienti principalil Sond pavimentati ¢

- ) . | e colorate a ducotone.,

TS A it e — L'ambiente cucina ¥ provvisto di un “lavellc
- | due scomparti e presentz le pareti rivestite con

| plastrelle di ceramica,

\

B - _L'ambiente gabinetto — bagno @ provvisto de

le _seguenti_apparecchiature igienico - sanitaries

|
S ~ -t =_un vago all'inglese con cassetta di Scarico

o _ | =.un lavabo in majolica

| =un bydet )| |

- — { = una vasca da bagno in ghisa del tipo a rivestire

l;_e presenta le pareti provviste di piastrelle di

——— | maiolica da_ cm, 20 x 20 colorate.
) ]

4 -~ Tutte le apparecchiature igienico sanitarie
i
—— —-——— | e di uso domestico sono provviste di rubinetteria

o — 1 in ottone cromate di qualitd.normele, nonchd di. sc
B richi convogliati alla colonna principale, ¥z

L'appartamento & fornito da infissi e sterni

= . _, di vetrata in discreto stato di manutenzicne e di
B  Anfissi interni di tipo comune in legno mogano in ¢

|
|
l screto stato di manutenzione ed uso,

Pubblicazione ufficiale:ad;uso esclusivapersonale/ve vietata @gni . 5 - 1o 3 g0
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_leco_a doppio circuito ed elettrico sottotraccig,

'R

X = % [’ I

I Ia superficie commerciale della unitd in esame!

Risulta catastata 2lla partita 154683 in testa

alla dittas B

e f— T

con i seguenti dati:

F. 25 part., 2615/9 cat. A/3 ¢l.7 vani 5,5 e _

con la rendita catastale di L. 1815.

Risulta essere pervenuto al __pen

da vpotere di

atto di compravendita del = -

[\dido Montaina

. Risulta confinantes S

— dal lato mord : con la stradella privata

1= dal lato est : con la via Cardinale Tmaldi

- dal lato sud 2 con la proprietd 1 _

— dal lato ovest : con proprietd )
_le) Appartamento di via C. Lualdj 85 — piano quarto. ! =~~~ =

!-iF
f

. te a destra nel ballatoio, interno tre, e si compo-= |
Ine, conformemente a quanto rappresentato nella fig. ‘

E' ubicato zl guarto mmusmng:ﬁsm_lrnn[—‘ I

___|ambientdis’

13 dello-elaborato grafico " ALL, B " dei seguenti

A caners dpypplicazicne tifficiake ad (so/esclusivo-pérsonale - & vietata ogni
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| = una cucina - soggiorno . __ - | /LA RI=H ]

| = un gebinetto — bagno SR e N

Afe - _Gli ambienti-principali sono pavimentati’ con |

- tre ambienti.di prospetto sullalgtradella. privata

- un corridoio disimpegno con annessa saletta 4i in |

__gressO. . R S e L

>

' mattonelle di ceramica da cm, 20 x 20 in discreto

| stato di conservazione ed hanno'!le pareti intonacaz |

. IL'asmbiente cucina & provvisto di un lavello | |

| & due scomparti e presenta le pareti rivestite con_

piastrelle di ceramica. SIS

I'ambiente gabinetto — bagno & provvisto-del §
le seguenti apparecchiature:igienico - sanitarie: |
— un vaso all'inglese con cessetta di .scaprico . |

| = un lavabo in maiolica e N =

| = un bidet. e e I T—_

____"J_e_praaenta,lempa:eti_provvistg;diﬁpiagtzelle.di__

ripubblicazione o riproduzione ‘a scopo commerciale - Aut.

|
\-
i
i
|
|
%
|
=
|
|

—_une vasca da bagno in ghisa del tipo & rivestire | I

| maiolica da cm, 20 x 20, [~

_Tutte le apparecchiature igienico sanitarie |
e di uso domestico somo provviste di rubinetteria

in ottone cromato di gualitid normale, nonchd di sca |

| richi convogliati alla colonna principale.
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v
\
| s
| -9 - 1
| !
,
~{di vetrata in discreto stato di manutenzione e di B A Y - e 3
infissi interni di tipo comune in Jegne mogano, in ; A=t ]
L disereto stato di manutenzione ed uso, - . ]! -
— L'appartemento & provvisto di impianto idrico |- ;
{2 doppio circuife-ed elettrico sottotracciam., _ B . 1
. La superfieiescommerciale della unitd in esame_:____
|& stata misurate e calcolata inmg. 130. _
L Risulta catastata alla partita 154691.in testa ‘| = - i; /
alle ditses- y - / |
= _nato il Q= : 5’
T nata il IR - :
con 1 seguenti datis =00 ; . ‘ f
i i
. .F. 25 part. 2615/17 cat.A/3cl. J vani 5,5 |k : -
e con: la rendita catastale di I. 1815.. . i— )
Risulta di essere pervenuto al JI =
|per atto di compravendita del _in no t_a.r_f' : — o /)
L _da_potere di T JI_ ) B ‘
. Risulta confinante: _ N | . N
— dal lato nord - : con la stradelle privata _4; OTI
= dal lato sud : con la proprietd _ _l__ | C i+
| |
l-_dﬂ lato est _: con la viae Cardinale Tualdi .
T|-_-___c_1_al_ lato ovest : con proprietd L
d) Locale fexzeno in Palermo via So/h - 96/B +96/C.
Si compore, confo Prite & quanto raporesenta-. — —

ubblicazione-ufficiale-adsuse eselusivg persanale - & vietata ogni
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LD

di un grande ambiente pilasirato’a offformezione.

slandmetrica rettangolare avente-ungf prefondita 4l

m1l. 105 ed una larghezza media #i mt, 13,50, —

OCCRRS0 tg-‘}_.""l ale Tualdi a meZe |

zo di tre Mstinti vani provy = i di portoncini in !
. ferro & risula pavimentstglin battuto cementizio '
_di buona fatturWgmentre pareti si presentano rus S
i ticamente intonacage.
Nella zona retWyetante alla via Co. Lualdi so=— -
. | no ricavati due ambi _', adibiti ad ufficio,mentre.,
. . _sul prospetto & rigevs 2 piccolo servizio in-di !l

acreto sta

_te.

ato di cffnservazioy me con il vaso mancan
4

Il localjl, un tempo adibit a magazzino, si |

presenta in sfllto di abbandono ed@n discrete con- |

Palerfo

tésgs a:

| dizioni di mafutenzione. - -

S 3 ¢ icie commerciale del 1fcale in esa- =

_me & gtats . surata e calcolata in mg.! 3 0, L.

Nongfisulte __c_&tgs.tat_q_aLLC..M' Palermo,.

| ma «Freno su cui insistono! le fabbril be 51 iden
tifica jfon la pert. 200 del foglio di mapign 25

aricata alla pertita catestale GO0 in | B
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N Non. risultz a

_Ireno sw cuiinsi

lgommarie i

1

ormazioni assy—*- ‘- °"--- ~F-"""p gver

1lo costgfiito e posseduto ¢ e

! . * *

_ ITT = VAYUTAZIONE DEGLI . IMLOBILI, - . — e

| — Prima di procedere alla valute@zione dei singolil —

{comunemente vengono adottati quando gi debbamo walu |
- tare dei beni, che non hanno un prezzo di mercatoj. |
1tale pfezzo, infatti, si ofttiene quando lo scambio |

~|di ua dato bene si sia effettivamente verificato e

realizzato, I

La valutazione di un bene immobile, consigtel “|

|_
mella ricercea del valore venale, nel giudicaré, |¢iod, /| /A |
I |
1'equivalente in denaro del dato bene e, sintetica- |

mente, lo si pud definire quel valore che il bene as!

sumere.belin una libera contrattazione di compravent

dita.

...+~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni
\I %&a%iﬁ#g%é%%gdﬁz|d?1‘é°éq§?56?58%0m?ne?§’§ ”%erﬁ%tma PDG 21/07/2009
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. Irire il metodo 4i cui mi servird per raggiungere il

. lgiudizio di stima,

!

__Procederd con due metodi, l'uno gintetico l(')] .
) r
{

o altro snalitico,.

|l 4roguadrato per immobili aventi caratteristiche simi

I1 primo, cuello sintetico, consiste nello —

acecrtare in mercato e ricostruire une scala di vé-

lori unitari,. cioe valori riferiti al parametro me-— — |

- lari 2 quello da valutare i el

__|vamente gquesto nella scala dei valori. .

Il secondo, quello analitico, & quel metodo

che perviene &l giudizio di stims tramite la capita)

te legge sull'equo/ canone, |

- _Cosl operando si ottengono due entita della .

atessa natura ( valori venali ), wslori che provve-

| lizzazione del reddito-ordinario stabilito dalla vi%ep_ -

| derd, poi, a mediare.
_Cid avrd lo scopo di determinare pili probabi .

113 valori venali da attribuire ad uno stesso bene |

|
- | immobile e rendere la valutazione stessa.oggettiva,| -

|

Or, nel caso in esame, siamo in pfesenza. di I
|

|

| guattr itd immobiliari di recente realizzazione, |

— L

. . |
ubicete tutte nella periferia della citth di Paler—|

|

|

acente parte della borgata Arenella, alle pendi

~leci del monke Pellegrino, =

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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. Due unita sono adibite a civile abitazione meg[ F

tre le altre due a magezzine o ad attivita _commer_c'iL | _ -
|

+
le. 1 N
_Tl_e SN — [ o I il =.

|_ . _Ho, quindi, proceduto all'esamd di mercato del| -

| _ s
'la zone in cui sono ubicati gli immobili ed e risul| —

!tatg che appartamenti di civile abitazione di recen o

X |
_|te realigzazione-'vengono'oggl alienati ad un prezzo L

|vcr1ab11e da un minimo di L. 600,000 ad un massimo /

|di L. 650.000 per ogni metroquadrato, mentre megaz— _ B | { {

| zini pilastrati vengono azlienati da un minimo di 1i . [
‘re 350,000,= ad un massimo di L. 400.000 a metroqua

drato.

- ‘Considerato, quindi, laﬁtm_ln cui ‘sono ‘sta
__1%i rinvenuti gli ambienti, la recente lepoce /[di cos . . o | r
\truzione della palazzina, il fono delle rifiniture |
e considerati -tutti i fattori intrinseci ed estrins 2;1' _
ci che possono enche minimsmente influire sulla de-— !

terminazione del valore, valuto i singoli immobili | B

nel loro -intero come appressos . | -

|a) Locale terremo via C, Lualdi 81/83.

_mg. 540 & L. 350.000,=- L. 183.000:000 J

—L——=x

'b) Appartamento wvia C. Iualdi 85 pianc secondos . . B - .

‘mg.0 120 & L, 625.000.= L. 75.000,000.=

lc) Appbetismentel mi@ e, Tualdi 85 piarde guinto, | B

. mg. 130 a L. 625.000,= L, 81,250,000,= - - ———
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esciusivopefsonate=€+vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- 14 - %
— 1d) Tocale terrano via Q. i96/A - Q6/B.-06/C, | _{I--
— || mg, 261 i = __:mg_%:ggg,mﬁ___iﬁ
~————+———Or volendo valutare gli immobili in base g1 | = =
— —Ireddito che essi sono in _g.tadg_dj_.proﬁnrrﬂ_é_nen.&sa% -~ =
———————irio determinare il reddito lordo annuo conteggiateo | I
——— __Laulla._ba_sg_j.e_llumtiza dettata dalla legge sullg - %
- __eo uo canone ed agsiornatd ad oggi per le abitazioni| . lae
o o e sulla base del mercato attuale per i magazzini, -
detrando un 10% per spese generali e tasse. I - 1
I Cosl operando per ciascun bene si has B
- a) Locale terrano via C. Lualdi
1 81/83; o . i
- L. 650,000 x 12 x-0,90 =L, _182.400,000.=
S 3,857 £, - SN U
S | b) Appartamento vig C. Tualdi 85 piano secondo. | __.__;*
——— ——=L.270,000 x 12 ¥ 0,90 - . =L. 75.800.000.= .
_ | e 3,85 . . N R 8
j c) Appartemento via C. Lualdi 85 piano quarto, | ——
— L 265,000 2 12 x 0,00 S 19:950.0004
.I 3,85 o | £
S l d) Locale terrano via C, Fualdi - /B: 96/0,! N

__LI

320,000 x 12 x O

== __-.._.—' -.._—-_"“' e —_ _—====

a) T,o:\-—-m *9“-1 in rm - . . !
" Pubbfica ’ﬁi{lle—ad%ﬁwopersom-evmtataogm——' = =
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Via C. Lualdi 81/83 - AT

|

S o 2 SeS == S |-
i
1

b) Appertamento in Palermo

__via C. Lualdi 85 piano

secondo=-

L. 75.000.000 + L. 75,800,000 =L, 75.400,000,=
1 e 2 R o zo |
¢) Appartamento in Palermo " : .
vie €. Tualdi 85 piane - Y. I__

_quarto

- 2 tol | syl L
d) Locale terranc.in Palermo. / . =t J .

: i

|

4 via C. Lualdi 96/& - g

L. 91.000.0

P N |
L o i — . Sommano L, 432,100,000,= _

B

pletato 1l'incarico conferitomi.

|
JE@lermoujQ,m@rzo 1985

Yty — e | S
| ;§§;941Q§; Geom. Aido Momiala
| - - : _::'—;:\i_

) : %f% ya &&awuﬂl
BEREL

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

i
L., 189.000,000 + L.182,400,000.,=  =L,185.700L000 .'= A1

—————
|

L. 81.250,000 + L. 79.950.000 _ _=L. 80.600. 000 o=

+ L. 69,800,000  =L.. 90,400.000.=

__Ritengo di avere, con quanto Sopra esposto, esap-pre—
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ILL.MO SIGNOR GIUDICE DELEGATO
DEL TRIBUNALE DI PALERMO
AL FALLIMENTO
DOTT. ANGELA NOTARO %
SENTENZA N. 25/84R.G.

* * * * *

Consulenza tecnica nel fallimento

Curatore Avv. Francesco Paolo Di Trapani
* * * * *

Con provvedimento, emesso in data 3 aprile 2006, 1a S.V.
cosi disponeva:

“Si autorizza 1'aggiornamento di stima degli immobili

“acquisiti al fallimento e si nomina, a tal fine, il geom.

“Aldo Montaina, con studio in Palermo, via Pietrc;

“Scaglione n. 34.

“Voglia il nominato consulente integrare la relazione

“originaria, anche con le prescrizioni contem;tistiche

“previste dal nuovo art. 173 bis e depositare un supporto

“informatico.

] * * o

Ricevuta comunicazione con lettera del Curatore in data
24 aprile 2006, ho proceduto ad una disamina dei beni ¢ con
lettera del 17 maggio 2006, comunicavo la richiesta di documenti

(titoli provenienza — concessione edilizia ed altro), in possesso
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della Curatela, ricevendo risposta negativa, nel senso che nessuna

documentazione richiesta era stata acquisita in precedenza, agli
atti della Curatela.

Proceduto ad un riesame della precedente consulenza,
alla ricerca di possibili documenti e, dopo avere visionato
nuovamente gli immobili, sono in grado di rispondere agli
accertamenti richiesti, con la seguente:

RELAZIONE TECNICA
* * * *
I- PREMESSA

Secondo quanto emerge dalla precedente C.T.U. e dagli
atti della Curatela, i beni, per i quali ¢ stata chiesta la presente
valutazione, sono i seguenti;

“1) Locale a piano terra, sito in Palermo, Via Cardinale

“Lualdi n. 81, con accesso anche da via Monsignore

“Riela, di mq. 650 circa.

“2) Appartamento sito in Palermo, vigg®ardinale Lualdi

“n. 85, ubicato al primo pi destra nel ballatoio a

“sinistra salendo ala, denominato interno uno,

<

compost, e vani ed accessori;

“3) Appﬁrtamento sito in Palermo, Via Cardinale Lualdi
“n. 83, piano secondo a destra nel ballatoio — a sinistra
“salendo la scala, di quattro vani ed accessori;

“4) Appartamento sito in Palermo, via Cardinale Lualdi

“n. 85, piano quarto, di fronte a destra nel ballatoio — a
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“sinistra salendo la scala di tre vani ed accessori;

“5) Magazzino sito i rmo, via Cardinale Lualdi, con

“Ingresso ici 96/4 — 96/B e 96/C.

* * * *

11 - DESCRIZIONE DEI SINGOLI BENI

Gli immobili, oggetto della presente relazione, sono
ubicati nella via Cardinale Lualdi — via Monsignor Riela, nella
circoscrizione Arenella del territorio del Comune di Palermo, a
monte della via papa Sergio I°, dopo avere superato Piazza
Acquasanta e Villa Igea (V. stralcio mappale, di cui alla TAV. 1
e stralcio aerofotogrammetrico, di cui alla TAV. 2 dello elaborato
grafico “ALL. B”).

Le unitd immobiliari di via Cardinale Lualdi n. 81/85
fanno parte di uno stesso -edificio, a sei elevazioni fuori terra,
sopraelevate e completate oltre trenta anni addietro, con struttura
intelaiata in cemento armato.

Tale edificio, provvisto di un lungo androne coperto € di
un vano scala, adiacente al quale ¢ ubicato il vano ascensgre che
serve i vari piani elevati, presenta il prospetto principale su via
Cardinale Lualdi ed il retro prospetto su via Monsignor Riela,
mentre lateralmente prospetta su di una stradella privata, a fondo
battuto (V. foton. 1 ¢ 2 dello “ALL. C”).

La unita di piano di via Cardinale Lualdi 96/A —

96/B e 96/C ¢, | un vasto magazzino pilastrato, a solo

piano t ealizzato da oltre quaranta anni (V. foto n. 3 ¢ 4
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dello “ALL. C”).
Passo, qui di seguito, a descrivere le ‘varie unita
immobiliari, facenti parte dello attivo del fallimento.

a) Locale terrano in Palermo via C. Lualdin. 81 - 83

Si compone, conformemente a quanto rappresentato nella
TAV. 3 dello elaborato grafico “ALL. B”, di un grande ambiente
pilastrato, a conformazione planimetrica rettangolare, avente una
profondita di ml. 40 ed una larghezza media di ml. 13,50.

Ha accesso sia dalla via Cardinale Lualdi, ai civict 81 ed
83, sia dalla retrostante via Monsignor Riela, con ingresso al
civico 52; risulta pavimentato con vecchio battuto cementizio
alquanto deteriorato ¢ manomesso, mentre le pareti si presentano
con intonaco allo stato grezzo, in pessimo stato di conservazione
ed annerite dal tempo (V. foto n. 5 — 6 dello “ALL. C”).

Nella zona prossima alla via Cardinale Lualdi ¢ ricavato
un piccolo ufficio, con due locali adibiti a servizi, in pessimo
stato di conservazione (V. foto n. 7 — 8 dello “ALL. C”).

11 locale, un tempo, adibito a segheria per la lavorazione
del legname, si presenta in stato di completo abbandono ed in
pessime condizioni di manutenzione € conservazione.

Gli impianti elettrici sono fatiscenti, cosi come quel che
resta degli infissi in legno e degli impianti e servizi.

Il solaio in cemento armato appare danneggiato, con
presenza di forte ossidazione dei ferri, costituenti I’armatura (V.

foto n. 9 dello “ALL. C”).
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Nella zona retrostante, prossima alla via Monsignor

Riela, si rinviene una ampia cisterna, in massima parte interrata =
con attiguo polmone d’autoclave, al servizio delle soprastanti
unita dello edificio condominiale.

Risulta essere pervenuto ai

per atto di compravendita del ' ” in notar

da potere di ! in ragione di un

La superficie commerciale del locale in esame & stata
misurata e calcolata in mq. 540.

Risulta catastato alla partita 154676, in testa

con i seguenti dati:
F.25 part. 2615 Sub1 Cat.C/3 mgq. 122 R.C. € 226,83
part. 2615 Sub2 Cat C/3 mg. 416 R.C.e 537,11
(V. visure catastali allegate)
11 locale risulta confinante:

- dal lato nord - con la stradella privata

- dal lato sud : con la proprieta
- dal lato est - con la via Cardinale Lualdi
-dal lato ovest  : con la via Monsignor Riela

In atto il locale ¢ sfitto; alcuni condomini detengono le
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chiavi del cancello su via Monsignor Riela, per la manutenzione

e la pulizia della cisterna ed autoclave condominiali. -

* * * *

b) Appartamento di via C. Lualdi 85 — piano primo

E’ ubicato al primo piano, con ingresso agfestra nel
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- una cucina — soggiorno

- un gabinetto — bagno

- un corridoio disimpegno, con r essa saletta di ingresso.
Gli ambienti principali § fho pavimentati con mattonelle
di ceramica a disegno, in ¢ #creto stato di conservazione ed
hanno le pareti intonacate olorate a ducotone.
L’ambiente cuc_" ¢ provvisto di un lavello e presenta le

pareti rivestite con pigtrelle di ceramica.

e prgenta le pareti provviste di piastrelle di ceramica nazionale,

a disegno.
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Tutte le apparecchiature igienico sfihitaric e di uso

domestico sono provviste di rubinetteria if ottone cromate di
qualitd normale, nonché di scarichi -f_f vogliati alla colonna
condominiale. /

L’appartamento ¢ fornito di_ fissi esterni di vetrata in

lamierino, in discreto stato di manufenzione e di infissi interni dj

La superficie comperciale della unita in esame & stata

Risulta catastata #llla partita 154680 in testa alla ditta:

F. 25 part. 2615 ff/Sub6 Cat. A/3 Vani5 RC. € 284,05

(V. visura catastge allegata).

L’ apfartamento risulta confinante:

- dal lato
- dal lato

ou

. con la proprietd
d : con la intercapedine condominiale .
- dal latgyest . con la via Cardinale Lualdi

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione & scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- dal lato ovest : con 1l ballatoio del vano scala

* * * *

¢) Appartamento di via C. Lualdi 85 — piano secondo

E’ ubicato al secondo piano, con ingresso di fronte a
destra nel ballatoio, interno sei, € si compone, conformemente a
quanto. rappresentato nella TAV. 3 dello elaborato grafico
“ALL. B”, dei seguenti ambienti:

- una camera in prospetto sulla via Lualdi

- tre camere di prospetto sulla stradella privata

- una cucina — soggiorno con annesso terrazzo

- un gabinetto — bagno

- un servizio secondario

- un corridoio disimpegno, con annessa saletta di ingresso.

Gli ambienti principali sono pavimentati con mattonelle
di ceramica da cm. 20 x 20, in buono stato di conservazione ed
hanno le pareti intonacate € colorate a ducotone.

L’ambiente cucina € provvisto di un lavello a due
scomparti ¢ presenta le pareti rivestite con piastrelle di ceramica
(V. foto n. 10 dello “ALL. C”).

[’ambiente gabinetto — bagno ¢ provvisto delle seguenti
apparecchiature igienico — sanitarie:

- un vaso all’inglese con casetta di scarico a flussometro
- un lavabo con piede
- un bidet

-~ una vasca da bagno in ghisa del tipo a rivestire
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€ presenta le pareti provviste di piastrelle di ceramica nazionale,

o

da cm. 30 x 30 colorate ed a disegno, in buof_l-dig_,s’této (V. foto
n. 11 dello “ALL. C”).

L’ambiente gabinetto secondario ¢ provvisto di:

un vaso all’inglese

un lavabo

un piatto doccia con ante di chiusura
con pareti rivestite con piastrelle di ceramica, da cm. 20 x 30, in
buono stato di conservazione.

Tutte le apparecchiature igienico sanitaric e di uso
domestico sono provviste di rubinetteria in ottone cromate di
qualita normale, nonché di scarichi convogliati alla colonna
condominiale.

L’appartamento ¢ fornito da infissi esterni di vetrata in
alluminio verniciato, in buono stato di manutenzione e di infissi
interni di tipo comune in legno mogano, in discreto stato di
manutenzione ed uso. )

L’appartamento ¢ provvisto di impianto idrico, a doppio
circuito ed elettrico sotto traccia.

La superficie commerciale della unitd in esame & stata

misurata e calcolata in mq. 120.

Risulta catastata alla partita 154683, in testa alla ditta:
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F. 25 part. 2615 Sub9 Cat. A/3 Vani5,5 R.C. 312,46

(V. visura catastale allegata).

Risulta essere pervenuto al | per atto di
compravendita del da
poteredi! . (V. atto allegato); risulta abitato dalla

L’ appartamento risulta confinante:

- dal lato nord : con la stradella privata
- dal lato sud : con la proprieta ~
- dal lato est : con la via Cardinale Lualdi
- dal lato ovest  : con proprietd’

* * * *

d) Appartamento di via C. Lualdi 85 — piano quarto

E’ ubicato al quarto piano, con ingresso di fronte a destra
nel ballatoio, interno 14, e si compone, conformemente a quanto
rappresentato nella TAV. 3 dello elaborato grafico “ALL. B” dei
seguenti ambienti:

- una camera di prospetto sulla via C. Lualdi

- tre ambienti di prospetto sulla stradella privata

- una cucina — soggiorno

- un gabinetto — bagno

- un corridoio disimpegno, con annessa saletta di ingresso.

Gli ambienti principali sono pavimentati con mattonelle
di ceramica da cm. 20 x 20, in discreto stato di conservazione ed

hanno le pareti intonacate e rivestite con carta da parato ¢
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bordura perimetrale (V. foto n. 12 dello “ALL. C”).

L’ambiente cucina ¢ provvisto di un lavello-a due
scomparti ¢ presenta una sola parete rivestita con piastrelle di
ceramica (V. foto n. 13 dello “ALL. C”).

L’ambiente gabinetto — bagno ¢ provvisto delle seguenti
apparecchiature igienico — sanitarie:

- "Un vaso all’inglese con cassetta di scarico a flussometro

- Un lavabo con piede

- Un bidet

- Una vasca da bagno in ghisa del tipo a rivestire

e presenta le pareti provviste di piastrelle di ceramica nazionale a
disegno, da cm. 20 x 20 per tutta ’altezza (V. foto n. 14).

Tutte le apparecchiature igienico sanitaric € di uso
domestico sono provviste di rubinetteria in ottone cromato di
qualitd normale, nonché di scarichi convogliati alla colonna
condominiale.

L’appartamento & fornito di infissi esterni di vetrata in
lamierino, in discreto stato di manutenzione e di infissi interni di
tipo comune in legno mogano, in discreto stato di manutenzione
ed uso.

L’appartamento € provvisto di impianto idrico, a doppio
circuito, ed elettrico sotto traccia.

La superficie commerciale della unita in esame ¢ stata
misurata e calcolata in mq. 130.

Risulta catastata alla partita 154691 in testa alla ditta:
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con i seguenti dati:
F. 25 part. 2615 Subl7 CatA/3 Vani5,5 R.C.e 312,46

(V. visura catastale allegata).

Risulta essere pervenuto al per atto di
comprayvendita da
potere di - (V. atto allegato); risulta abitato dal
Sig. come da contratto di locazione agli atti
della custodia.

L’appartamento risulta confinante:

- dal lato nord . con la stradella privata
- dal lato sud : con la proprieta
- dal lato est : con la via Cardinale Lualdi
- dal lato ovest  : con proprieta
* * * *

e

jgHati rispetto al restante locale.

adibiti ad ufficio,
Ha g'so dalla via Cardinale Lualdi, a mezzo di tre
distinti y#ni, provvisti di portoni in ferro e risulta pavimentato in
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battuto cementizio, di discreta fattura, mentre le pareti

A

misurata e calcolata in mq. 260.

Non risulta catastato al N .E.U. di Palermo, ma il
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I - VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Priva di procedere alla valutazione dei singoli- beni,
ritengo opportuno soffermarmi sui criteri che comunemente
vengono adottati, quando si debbano valutare degli immobili che
non hanno un prezzo di mercato; tale prezzo, infatti, si ottiene
quando lo scambio di un dato bene si sia effettivamente
verificato e realizzato.

La valutazione di un bene immobile, consiste nella
ricerca del valore venale, nel giudicare, cio¢, 1’equivalente in
denaro del dato bene e, sinteticamente, lo si pud definire quel
valore che il bene assumerebbe in una libera contrattazione di
compravendita.

Definito 1’aspetto economico, ¢ opportuno chiarire il
metodo di cui mi serviro, per raggiungere il giudizio di stima.

Procederd con il metodo sintetico, il quale consiste nello
accertare in mercato e ricostruire una scala di valori unitari, cio¢
valori riferiti al parametro metro quadrato, per immobili aventi
caratteristiche similari a quelli da valutare ed inserire, poi,
comparativamente questi nella scala dei valori.

Or, nel caso in esame, siamo in presenza di diverse unita
immobiliari di non recente realizzazione, ubicate tutte nella
periferia della cittd di Palermo, facenti parte della” borgata
Arenella, dopo la piazza Acquasanta, alle pendici del monte
Pellegrino.

Tre unitd costituiscono appartamenti, adibiti a civile
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abitazione, mentre le altre due unita sono dei magazzini, in
pessimo stato di manutenzione e conservazione.
Ho, quindi, proceduto all’esame di mercato della zona in
cui sono ubicati gli immobili ed ¢ risultato che appartamenti di
civile abitazione di non recente realizzazione, vengono oggi
alienati ad un prezzo variabile, da un minimo di € 1.350,00 ad un
massimo di €/1.650,00 per ogni metro quadrato di superficie,
mentre magazzini pilastrati vengono alienati da un minimo di
€ 500,00 ad un massimo di € 850.00 al metro quadrato.
Considerati, quindi, lo stato in cui sono stati rinvenuti gli

immobili, 1a non recente epoca di costruzione, le servitu esistenti,
il tono modesto delle rifiniture e considerati tutti i fattori
intrinseci ed estrinseci che possono anche minimamente influire
sulla determinazione del valore, valuto i singoli immobili, come .
appresso:
a) Locale terrano in Palermo,

via Cardinale Lualdi n. 81/83

catastato al foglio 25, particella

2615,sub1lesub?

Mg. 540 a € 600,00 € 324.000,00
b) Appartamento in Palerg

05'a & 1.450,00 e 152.250,00
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¢) Appartamento in Palermo,
via Cardinale Lualdi n. 85
piano secondo, catastato al
foglio 25, particella 2615, sub 9
Mgq. 120 a € 1.450,00 e 174.000,00
d) Appartamento in Palermo,
via Cardinale Lualdi n. 85,
piano quarto catastato al
foglio 25, particella 2615, sub 17
Mg. 130 a € 1.450,00 e 188.500,00

. 260 a € 500,00 e 130.000,00

* * * *
2

IV - REGOLARITA’ URBANISTICA DEGLI IMMOBILI

Sirileva dallo esame dei titoli di acquisto (da me richiesti
in copia al ed allegati alla presente), che gli
immobili di via Cardinale Lualdi nn. 81 — 85 sono stati costruiti
in assenza di licenza o concessione edilizia ed ultimati nel 1977,

Risulta, inoltre, che il venditore costruttore

¢ stato contravvenzionato in data 11/11/76 daj Vigili
Urbani e condannato, con sentenza del 22 giugno 79 n. 3029/79.

icazi ici [ - € vietata ogni
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat;
ripubblicazione o riproduzione a scépo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Si rileva, inoltre, dallo esame degli .a_ttli che, nel
corrispettivo della vendita era stato considerat‘(; il carattere .
abusivo degli immobili alienati e che gli acquirenti 51 accollavano
il gravame relativo alla sanatoria edilizia.

Non essendo stata fornita dalla Curatela alcun elemento
utile per la individuazione della avvenuta presentazione di istanze
di sanatoria (data di presentazione — numero di protocollo —
numero di pratica — versamenti oblativi etc), ho proceduto ad una
ricerca per soli nominativi, ma tale ricerca, effettuata presso
I’Ufficio Tecnico — Edilizia privata del Comune di Palermo, si ¢
rivelata infruttuosa.

In presenza di non avvenuta presentazione di istanza di
sanatoria, trova ingresso 1’applicazione dell’art. 40 della legge
47/85, modificata dalla legge 68/88, che prevede la presentazione
della istanza di sanatoria, entro 120 giorni dall’atto (ii
trasferimento derivante da procedure esecutive, purché le ragioni
di credito, per cui si procede, siano anteriori alla entrata in vigore
della legge (come ¢ il caso in esame). n

L’art. 32 della legge 326/2003 dispone, poi, che le opere
debbano risultare ultimate, entro il 31 marzo 2003.

Alla luce della superiore normativa, per  gli immobili,
oggetto del pignoramento immobiliare, pud essere presentata
istanza di sanatoria, entro 120 giorni dall’atto di trasferimento
rientrando nei parametri previsti dalla legge.

Pertanto, ai valori degli immobili va detratta la somma

Pubblicazione ufficiale ad usg, esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



che un eventuale compratore dovra affrontare per la
presentazione delle domande e per il rilascio della. relativa
concessione edilizia in sanatoria, a causa degli abusi presenti.

Per quanto attiene la tipologia di abuso, prevista dalla
legge 326/03, essa ¢ da inquadrarsi nella tipologia 1, con una
misura di oblazione per immobili residenziali, pari ad € 100/mq.
e per immobili, con destinazione non residenziale, pari ad
€ 150/mq.

Per quanto concerne gli oneri concessori, la legge
prevede un costo paria € 89,00/mq.

Per i1 computo delle superfici, oggetto di sanatoria
edilizia, la nuova legge sul condono edilizio si riallaccia a quanto
gia stabilito dall’art. 51 della legge 47/85.

In altri termini, per la definizione delle superfici, si fa
riferimento a quanto indicato negli articoli 2 ¢ 3 del D.M. 16
maggio 1977, secondo il quale la superficie complessiva
(superficie a cui vanno imputati i costi di sanatoria edilizia), ¢
costituita dalla sommatoria della superficie utile abitabilen (Su) e
dal 60% del totale delle superfici non residenziali, destinate a
servizi ed accessori (Snr), misurate al netto di murature, pilastri,
tramezzi, vani di porte ¢ finestre.

Da conteggi, effettuati in separato foglio, le superfici da
sanare sono risultate essere per ciascuna unita pari a:

a) Magazzino via Cardinale [Lualdin. 81 — 83

- Superficie utile da sanare mq. 516,00
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Calcolo delle oblazioni

- Superficie abuso mq. 516,00
- Misura dell’oblazione e/mq. 150,00
-mgq. 516 ad € 150,00 e 77.400,00

Anticipo oneri concessori

- Superficie abuso mq. 516,00

- Misura oblazione € 89,00/mq

- mgq. 516 ad € 89,00 € 45.924,00
* * * *

85, piano primo

b) Appartamento via Cardinale _.

- Superficie utile abitabile _#*  mq. 95,20
- Superficie non n’ . mq. 12,50
- Superficie

Mgq_9s 70 mq. 102,70

Calcolo delle oblazioni

- Superficie abuso mq. 102,70
- Misura dell’oblazione €/mq. 100,00
-mq. 102,70 ad & 100,00 e 10.270,00 9

Anticipo oneri concessori

- Superficie abuso mq. 102,70

- Misura oblazione € 89,00/mq

- mq. 102,70 ad € 89,00 e 9.140,30
* * * *

¢) 'Appartamento via Cardinale Lualdi 85, piano secondo

- Superficie utile abitabile mq. 108,20
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- Superficie non residenziale mq. 17,40
- Superficie da sanare
Mgq. 108,20 + 60% dimgq. 17,40 mq. 118,64

Calcolo delle oblazioni

- Superficie abuso mq. 118,64
- Misura dell’oblazione €/mq. 100,00
-mgq. 118,64 ad € 100,00 e 11.864,00

Anticipo oneri concessori

- Superficie abuso mq. 118,64

- Misura oblazione € 89,00/mq

- mgq. 118,64 ad € 89,00 € 10.559,00
* * * *

d) Appartamento via Cardinale Lualdi 85, piano quarto

- Superficie utile abitabile mq. 112,50
- Superficie non residenziale mq. 12,50
- Superficie da sanare

Mg. 112,50+ 60% dimgq. 12,50 mq. 120,00

Calcolo delle oblazioni

- Superficie abuso mgq. 120,00
- Misura dell’ oblazione e/mgq. 100,00
-mgq. 120 ad € 100,00 € 12.000,00

Anticipo oneri concessori

- Superficie abuso mq. 120,00
- Misura oblazione € 89,00/mq
- mgq. 120,00 ad € 89,00 e 10.680,00
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- Superficie utile da sanare nd. 238,50

- Misura dell’ oblazione g e/mq. 150,00

e 35.775,00
- g mq. 238,50
oblazione € 89,00/mq
#1q. 238,50 ad € 89,00 e 21.226,50
* * * *

Le spese tecniche, per I’istruzione delle pratiche di
sanatoria, riguardano:

- la presentazione degli elaborati grafici, riguardanti lo stato di
fatto, con rilievi metrici e catastali

- laredazione di certificazione di idoneita statica

- laredazione di perizia giurata sulle opere realizzate

Il costo presuntivo per la redazione di tali elabporati,
ammonta a circa € 3.000,00 per ciascuna unita.

Il valore base d’asta ad oggi di ciascuna unita
immobiliare, al netto degli oneri di sanatoria e per la quota di
spettanza, puo considerarsi pari a:

a) Magazzino via Cardinale Lualdi n. 81 — 83

2/3 del valore di € 324.000,00 e 216.000,00

Costi denivanti dalla sanatoria

2/3 di € 126.324,00 e 84.216,00
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Restano e 131.784,00

Pertanto, i1 valore a base d’asta dello immobile puo -
assumersi pari ad € 131.800,00.
* * * *

b) Appartamento via Cardinale Lualdi 85, piaf® primo

e 152.250,00

* * * *

¢) Appartamento via Cardinale [ualdi 85, piano secondo

1/2 di € 174.000,00 e 87.000,00
Costi derivanti dalla sanatoria
172 di € 25.423,00 e 12.711,50 |
Restano e 74.288,50

Pertanto, il valore a base d’asta dello immobile puo

assumersi pari ad € 74.300,00. n
* * * *

d) Appartamento via Cardinale [Lualdi 85, piano quarto

1/2 di € 188.500,00 e 94.250,00

Costi derivanti dalla sanatoria
172 di € 25.680,00 e 12.840,00
Restano e 81.410,00

Pertanto, il valore a base d’asta dello immobile puo
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assumersi pari ad € 81.400,00.

* * * * -

6/C

e) Magazzino via Cardinale Lualdi 96/A — 96/B 3

Valore immobile € 130.000,00

Costi derivanti dall#sanatoria € 60.001,50

.-r,

il valogg#ffa base d’asta del magazzino pud

Pertanto,

pertinenza in capo ai falliti.
* * * *
Ritengo di avere, con quanto sopra esposto, espletato
I’incarico conferitomi.

Palermo settembre 2006
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