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1. PREMESSA ED OGGETTO DELLA CAUSA. Y R
Alludienza del 09.01.2002 1 G.E. Dottssa Angela Notarg - /::T“;ﬁ*

Nomi '

..... Mava il sottoscritto Arch. Francesco Madonia guale. Consulente.
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a dunque per il giuramento all'udienza del 09.10.2002,

:
; cmm il e e e e —
1

enza de! 09102002 il Giudice Dott.ssa R. Vacca)

a per la trattazione della presente Esecuzione Immobiliarg

-ssa Angela Notaro, mi faceva prestare Giuramento.

- AL!, SOPRALLUOGH! ED OPERAZIONI PERITALI

-

i

no 06.11.2002 alle ore 9:30, come da convocazione delle

“mezzo lettera raccomandata del 18.10.2002 (c.fr. Alilegatc

ato inizio alle operazioni peritali presso i luoghi oggetto dellg

:consulenza, Via Vanviteli n. 12 Palermo, redigendd

erbale (c.f.r. Allegato “B").

occasione erano presenti:

parte in causa;

y era presente in nome e per conto della Banca di Roma.

congulente tecnico veniva nominato dalle parti in causa,ﬁj R

a dunque inizio alle operazioni. Mi curavo di scattare alcune

‘alfesterno dell'edificio essendo impossibilitato ad acceders
i
causa della presenza di un catenaccio alia saracinesca

de! Fallimento
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nare.

0 29.11.2002 alle ore 9:30, come da convocazione del!eﬁl

y mezzo lettera raccomandata del 15.11.2002 (c.fr. Allegato

dato inizio alle operazioni di sopralluogo, redigendo regolare

{c.fr. Allegato "D").

ale occasione erano presenti:

parte in causa,

ag. Alessandro Coniglio, curatore del Fa!limentn _____________________________ o _

deva dunque con il rilievo dellimmobile, curandomi di

ionare alcuni negativi fotografici documentanti lo stato di fatto

gato “H").

base delle misurazioni effettuate in loco provvedevo a

Fetaborato planimetrico {c.f.r. Allegato “E").

i
i

o di effettuare una visita presso la Ripartizione Edilizia

del Comune di Palermo per verificare Iistanza_di sanatoria

ativa allimmobile in oggetto.

0 dunque con leffettuazione di un’indagine di mercato

prezzi di compravendita di immobili in zone fimitrofe.

:__/R!ZiONE DELL’IMMOBILE i

e ——

:
hobile oggetto della presente consulenza techica & sito in

ia Vanvitelli n°12, piano terra (c.f.r. Allegato "H", foto 1), ,e&

attivita commerciale.

iscritto al catasto dei Fabbricati del Comune di Palermo
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-] seguenti datl (c.f.r. Allegati *F" e "G™);

AUNITA’ IMMOBILIARE (Variazione n. 867 1/1985 del 15.06.85)

oglio 38 ~ Particella 3251 — Sub. 2 ~ Zona Cens. 2 %

joria A/4 — Classe 6 — Consist. 4 5 vani - Rendita € 155,71

0 Via Luigi Vanvitelli n. 12 piano T - Partita: 1189599

STATO {lstrumento, atto pubblico, Voltura n. 190165.
del 12.07.1991 in atti dal 22.12.1993 Repertorio n. 1404@,

e Notaio Alessi, Palermo, Registrazione UR del 31.07.91).

p — Diritti e oneri reali Proprieta

obite confina a Nord-Est con Via Vanvitelli, a Sud-Ovest cot

-t

aitra ditta, a Nord-Ovest con vano scala e proprieta stessa

“Sud-Est con proprieta aliena.

ne & di proprieta del Sig.—,ggiusto atto in

si da Palermo del 12.07.1981, trascritto il 22.07.1891 ai

524429 (come da relazione notarile del Dott. Rosaria L

otaio in Palermo, gia agli atti di causa).

to in cui sorge detto fabbricato rappresenta la zona d

one residenziale lungo l'asse viario Michelangelo, a margine

piti popolare di Cruillas. Detta zona & ben dotata di

@!}3 residenza ed aftrezzature ed & inoltre ben callegata,

circonvallazione, sia con i principali  assi viari di

¥e della citta che con e zone periferiche.
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to prevalentemente con intonaco in buono stato d

azione.

P
ivamente i vani 2 e 3 (c.f.r. Allegati “‘E” ed "H” - foto §, 6)

amente di mqg. 16.50 e mq. 15.35, entrambi dotati, nella paﬁéj.
E

gle, di piccoli soppalchi per il deposito di materiali. Dal vano 2 é

e accedere ad un disimpegno (ex ingresso} di mq. 6.00 che

#ro i vani sono adibiti a sala espositiva di piastrelle ¢

Nella parte terminale dellimmobile & infine ubicato un

4 .‘O;--_a(ﬁ.f.r. Allegato “E™), di mq. 8.25, con accesso dal vano 3
Allegato “E").

cdisimpegno, nella muratura portante di separaziong

7

limitrofo, & stato aperto un passaggio che da accesso

1ante proprieta della stessa ditta.

I

©rza netta degli ambienti & pari a ml. 3.35.

entazione di tutti gli ambienti € in gres porcellanato; Ié

Ono in parte rivestite con piastrelle di ceramica da esposizion{a

no in alluminio con saracinesca metallica a protezione
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~ Nel complesso I immobile si presenta in discrete condizioni d'uso

=ik ' le manutenzione. g

per timmabile in oggetto, il Sig. \ NG - oresentatd

anda di sanatoria al Comune di Palermo in data 06.06.1986, proté

;ﬁj’»‘.
“1n. 6182,

“visita presso |a Ripartizione Edilizia Privata, per la stessa domanda d

oria € stato effettuato il pagamento integrale di quanto dovuto a

olo.di oblazione. Si pu6 dungue ritenere che non sussistano motiv

tivi che possano causare il rigetto di tale domanda di sanatoria.
4. DATI METRICI

1%.-La superficie convenzionale & data dalla somma della superficie

dei-vari ambienti, misurata al netto dei muri perimetrali e di quelig
e Fhnbiuhinhbil . R
emni (superficie utile) e del 25 % della superficie delle terrazze, dei

e delle verande.

La superficie commerciale, secondo convenzioni di mercato, €

Ahisurata al lordo della muratura d'ambito e della tramezzatura interna

rende inoltre 1/3 della superficie di terrazze, balconi é

rande.

sLessuperfici del’immabile risultano essere:

“%. SUPERFICIE UTILE ._ mg. 68,80

_* SUPERFICIE LORDA ma. 81,25
. SUPERFICIE SCOPERTA mg. 8,25

i

Superficie convenzionale sara pertanto:

- (88.80+8,25 X 0,25) = mg. 70,85

g‘;f-Pubeicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
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ﬁsLUTAZIONE DEL BENE IMMOBILE
Aspett: metodologici

“@a un'indagine di_mercato svoita nelia_;gﬁa_ugila_quale__msjstei e

olle_in oggetto, nellattuale stato di_conservazione, per Ja!

vendita d'immobili con le siesse carattenstlche,_&ﬂs,uilataum —

i

: re di mercato medio pari ad € 950.00 al mg..

Pertanto i valore commerciale dellimmobile, Qgggidg{aﬂdg_ia;_

.;z; Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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MQ. 81.25

MaQ. 2,75

MQ. 84,00

€MQ. 950,00

€ 79.800,00

ndo Anamlco valore per capnaiizzazione del reddito

——e b e

caso di fabbncatl il reddito retraibile pud determmars: con la

canone netto e del corrlspondente saggto dli

s del

resunto);

rca del saggio di cap;tal:zzaz:one

\pplicazione della formula di capltahzzaznme

ovato il reddito lordo annuo ordinario (effettivo o presunto), da

0 vanno decurtate quelle spese che gravane il bene e che

One riassumersi in: spese di manutenzione, ammortamenti sfi tti

e dl valore attuale. Le indagini generali e particolari;

Cono i dati per la ricerca del saggio. Individuati sul rnercatoé

%

|
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joni di ordinarieta, si ricavera il valore cercato. Questo sara

ficato per tenere conto di tutte quelle condizioni che possono

ire sullordinarieta dellimmobile. Infine il tasso trovato verra

rontato con i valori adottati, in via orientativa, dalia letteratura in

ria. Per questa metodologia si  utilizza la  superficie

zionale,

landosi d'immobile residenziale adibito a civile abift_azione,

un'indagine di mercato relativa ai canoni di locazione degli

fimmebili della stessa categoria e dalle caratteristiche simili, & risultato,

valore locativo mensile compiessivo pari ad € 350,00.

Si pud dunque ipotizzare che 'immobile in questione possa avere

N reddito lordo annuo presunto pari ad € 4.200,00. A questo reddito

nnuo bisogna applicare le detrazioni dovute alle spese ed ai costi dii

itenzione e di gestione dello stesso. Per quanto riguarda;

POSTE E TASSE possiamo ipotizzare che esse incidanc per il

D% del reddito lordo annuo. Avendo calcolato un reddito lordo

U0 presunto pari ad € 4.200,00, gueste spese inciderebbero per?

20,00. Per quanto riguarda invece le SPESE DI MANUTENZIONE,

\BBICURAZIONE, SFITTI ED ALTRI ONERI. possiamo ipotizzare,

percentuale di incidenza pari al 7 % del reddiio lordo annuo. In ,

pnterebbero dunque ad € 284,00.

funzione del reddito lordo annuo presunto, fissato in € 4.200.00, esse;
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lio si evince dalla tabella che segue:

350,00
€ 4,200,00

H reddito _netto dellimmobile risulterebbe dunque pari ad

.1186,00. come meglio si evince dalla tabella allegata

: 4.200,00
1400

3.486.00 | . e

Considerando dungque per il reddito netto annuo un valore capitalel

| tasso del 3,5% il valore di stima risulta pari ad € 99.600.00.

NCLUSIONI
sottoscritto C.T.U.,

esaminati gl afti di causa, effettuati i ]

ito esplicitato, il valore dellimmobile oggetto della presente

cessari_accertamenti tecnici con relativi_soprallyoghi, reperita fa) . . _
ssaria _documentaziore integrativa, ha_determinato,_come dii . . e -

Nel fare ja valutazione di stima dellimmobile, si & tenuto conto deil

it e la “Stima valore commerciale” e, in funzione di quantoj. L
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rilenuto il pit  equo per determinare il “VALORE

L IMMOBILE”.

€  99.800,00 |

€ 89.700,00 ;

€ 79.800,00

ANTANOVEMILASETTECENTOIOO).

seguenti dati: . _ _ ;

Foglic 38 — Particella 3251 - Sub. 2

Indirizzo Via Luigi Vanvitellin 12 piano T

Con quanto sopra ritengo di avere assolto il mandato conferitomi e

segno futto quanto alla S.V. {llLma, rimanendo a sua completa

osizione per tutti gli eventuali chiarimenti che dovessero renders

0 necessari.

ermo, 03 Gennaio 2003

iiC.T.U. i

{(Arch. Francesco Madonia)

P

VAN
ﬂf‘ﬁ“”““’ M/\/ Aﬁ_ L
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12
accomandata di convocazione delle parti per “Inizio operazioni”,|

ale di inizio operazioni;
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Tribunale civile di Palermo

I

Sezione Esecuzioni immobiliari

L'anno duemiladue, it mese di Novembre, il giorno ventinove,in o
Palermo, Via Vanvitelli n°12, alle ore 9:30, il sottoscritto Arch.
I e e L i A el LU o o
Francesco Madonia, consulente tecnico d'ufficio per Esecuzione L )

mmobiliare di cui in oggetto, come da convocazione delle parti a
l,,_....,,,, .. - - - - ——— —_— E §

Imezzo lettera raccomandata del 15.11.2002, ha dato inizio al
mezzo letera | 2,

Sono presenti: I e

e ﬁm___ﬂcéwﬂﬂﬁml;ﬂ&z% _____________ M&Zzzx_ o _
= (¢ Sic. IR B
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i_
TRIBUNALE CIVILE DIPALERMO )
__SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI | S
AZIONE DI GONSULENZA TECNICA D'UFFICIO L

NELLA ESECUZIONE IMMOBILIARE - R.ES. 44/96 . .

___ Promossada S .
BANCADIROMA i C S
clo - o
. . Giudice Es.: Dott.ssa R. Vacca l _________
C.T.U.: Arch. Francesco Madonia _: ......... e

nresente rela one.integcatixidLQonswanzaIecnica_ctufﬁnki_w_ e
de nei sequenti capitoli:

T

emessa ed oggetto della causa Pag. 1 IR

ioni peritali e risposta al fuesito

io. nellE . . bii i cui all "
TORE: Banca di Roma, rappresentata e difesa dal D, .
gna LcLMeasina,_..e!enimjgm.ia_jﬂ_ﬁaJe:mvja_Saiyaigré _______________ _
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ceFs DottssaR Vaeea . . . e e,

e di Gennaio 2003 depositavo la Consulenza Tecnica
ribunale di Palermo_____ A . __Jr SO
03.04.2003_mi_ veaiva notificata copia_del_provvedimentd . . . .
messo n data 17.02.2003 dal G Es. Doftssa R Vacca Contale .. . ... . .. ...
owvadime misimiedeua.mmgmmne...auamnaumzamdiamé_ S

jone suppletiva in risposta al quesito N. 5 (Precisi fl C.T.U. sei .
nl.stessi.siano.liberi o occupati, ed in. tal caso a quale titolo;

_gli__estremi .della eventusle trascrizione 4 . .. . . ___
one, ¢ .se-i-beni siano gravati da usufrutto o da altri . =~ S

avelli —oftre-ad-espositori-di- vario-tipo-{c-f1-Allegato B~ - - - —

aFS mem%_h&—- v e e, —
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'
!
H

esso da parte di alcuno,

Fimmobile non pendono diritti reali minori daicuna_naiuca,_nla___ e

i da parte di chicchessia. Fanno )_parte dell'immaobile “futte. 1&_

cessioni, accessori, pertinenze, dipendenze, attinenze, tutto mclusg

mpmppet_é su tufto_qganto ai sensi e QeLgLeﬁemﬁeu_am ____________________ e -
del _codice civile_efo _altra Mamw_.._m ________________________________ e |

niniale”. E' in comune fra tutti | propuetaLLdegiLmncbmdequ ..... S
di cui fa parte, in parti uguali fra di loro_sia il terrazzo. chd_ ___________________________ .
rea. sovrastante l'edificio. Quanto detto s evince _dallatto. di

AZIONE in Notaio Alessi da Palermo del 12 07 1991, trascritto b .
1991 al N. 32315 del Registro Generale_e N. 24420 del .. e e -
0 Particolare (c.f.r. "Allegato A").

dovuto per interessid.LmQEa.ipese?tasserimposteacer;-deﬂeJ}— ---------------------------- —

i spese giudiziali di esecuzions (cfr. “Allegato G . R

[

3
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r__g_gn_gganto sopra ritengo di avere assolto il mandato confentomz

fﬁﬁgno tutto quanto alla S.V. lll.ma, rimanendo a sua completa

disposizione per tutti gli eventuali chiarimenti che dovessero renders_; ________________________________________
utilionecessar. I _
«« { Palermo, 14 Aprile 2003 e
SHCTU ____________________________ _

éﬁ\rcf_r E@?&gsci?a Qma)_ [
Ty
1

J— M ......... ‘\—"""""s—e"’"'“”_ .............
3. ALLEGATI L
ota di trascrizione 32315/24429 relativa ad Atto di donazione: I' —
.._Bl,ﬁot_a_d_i trascrizione 2838/2295 del 23.01.1998, relativa.a Verbale . .. __ o

,.-%w

€ %\iﬂg;ﬁ%ad us écl%ulo?@ggsonale é Vietata ogni

copo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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TRIBUNALE CIVILE DM PALERMO
SEZIONE ESECUZION IMMOBILIARI
GIUBHCE ES. DOTT.SSA ROBERTA VACCA

CONSLLENZA TEONMCA DUFFICTIO
NELLA ESECUZIONE IMMOBILIARE - RES. 44/96

promaossa da

BANO y B ROMA
<ée

{.1.0.: Arch. Francesco Madonia

PALERMO, 29.0° 2003
il <11

{drch Francesco Madonia)

. 4 | X B
Lg Aren coewmsg Vie Sampebs 3T 4143 Palerme Fol Fax OVIE260714 Ol 33RE7 e D7
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TRIBUNALE CIVILE Di PALERMO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR}

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
NELLA ESECUZIONE IMMOBILIARE - R.ES. 44/96

Promossa da

BANCA DI ROMA

cla

Giudice Es.: Dott.ssa R, Vacca

C.T.U.: Arch. Francesco Madonia

TRk A i

La presente relazione integrativa di Consulenza Tecnica_ d_ufflcxh

si suddivide nei sequenti capitoli:

1. Premessa ed oggetto della causa _ Pag. 1 :

2. Operazioni peritali e rispostaalquesito ~ Pag. 2 _+ _____________
3. Allegati Pag. 3

1. PREMESSA ED OGGETTO DELLA CAUSA.

Alludienza del 09012002 il GE. Dotissa Angela Notarg ’7% -
nominava il sottoscritto Arch, France&Madamqual&Consulenie I .

Tecnico d'Ufficio, nell'Esecuzione immobiliare R s 44/96: i ___________ .

................................ —

) CREDITORE: Banca di Roma. rappresentata e difesa dal Dr.. .

| Proc. Leg. Ignazio Messina, elettiv. dom ta in Palermo_via Salvatore L
Meccio, 25.

., DEBITORE

| Depositar, in Can
!

! o f
! Cuygi ) 13 AGQ 20 i
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Depositata la Consulenza Tecnica nel mese di Gennaio 2003, 1

03.04.2003 mi veniva notificata copia del provvedimento emesso zp

—

elazione suppletiva in risposta al quesito N. § (Precisi il C.T.U. seli

r
S A S -

caso a quale fito!d,

i
data 17.02.2003 dal G. Es. Dott.ssa R. Vacca. Con ta_l_g ]

provvedimento mi si chiedeva integrazione alla consulenza mgg_i_ap_tje o

2. RISPOSTA AL QUESITO CONTENUTO NEL MANDATO

Limmobile di cui alla presente consulenza é stato costruitd

N. 8790 e trascritto il 27,03.1953 ai numeri 7220/6218. Quanta detta.

ripubblicazi

si evince dall'atto di DONAZIONE in Notaio Alessi da Palermo del

di Palermo in data 23.03.1953, registrato in Palermo il 03.04 1953 al ___\M#Y_” '

12.07.1991, trascritto il 22.07.1991 al N. 3231___5__d§LBegjstm_Geae:alq

antecedentemente al 1° Settembre 1967, come dimostrato dal fatt S —
che & stato oggetto di donazione con atto in Notar Michele Castellini \-ri‘ =

© N. 24429 del Registro Particolare (c.fr. "Allegato A"

__ Pertanto, [immobile risultava possedere i requisiti necessari per la
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sse trovato in regola con la normativa vigente in materia urhanistica . .-

‘epoca della sua costruzione

Per lo stesso immobile, il Sig.\ NG - orcsentate.. . .

| domanda di sanatoria al Comune di Palermo, prot. n_6182 e
Come vgﬂi‘g‘:ﬁgmnalmenlejammﬂowjﬁain_occasmmué R ——
vvisita Leﬂﬂlpaﬂmnaﬁdmzmmrmw ______________________________________________
| sanatoria e stato effettuato il pagamento integrale di quanto dovute 8 — ——— - e

Limmobile risulta pertanto conforme alla legislazione-vigente —————  — ——

-

ateria urbanistica.

on quanto sopra ritengo di avere assolte il mandato-conferitomi-&-— ———n - B TE
SEN0 HO guanto MT_WWMGWL....._ e e o+ v

posizione per tutti gli eventuali chiarimenti-che-dovesserorepdergf—— - - —

i 0 necessari

|
4 '!‘! er -
Cta ditrascrizione-32315/24429 relativa-ad-Atto-didonazione: - +—— N
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