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__PREMESS ANDATO ONSULENZA

\della Sezione Fallimentare del Tribunale di Palermo, ha nominato me sottoscrilto
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' bili e degli arredi di proprieta della “I.C.E.|. srI” Ivi presenti:

‘nominato “Palazzo Prestipino”.

“Palazzo Sambuca”,

[rilievo fotografico degli stessi.

\Arch. Dario Albanese, con studio in Palermo via F. Petrarca n.36, ed iscritto all'Albo
‘degll Architetti Pianificatorl, Paesaggisti, Conservatori della Provincia di Palermo al
'n.3275, conferendomi mandato per la stima del patiimonio mobiliare ed immobiliare
In testa alla societa “.C.E.l. srl” (All1).

In particolare I'incarico prevede la stima del valore commerciale dei seguenti immo-

-la  Locale commerciale in Palermo, via San Nicold all'Albergheria n.2 —p. t.

-2a  Locale commerciale in Palermo, via San Nicold all'Albergheria n.6 —p. t.,

-6a  Magazzino in Palermo, via Alloro n.36 e via Francesco Riso n.9 - p. semint.;

-7a Ufficio in Palermo, via Alloro n.36 e via Francesco Riso n.9 - p. {. e semint,;

|Gl immobili di cul ai punti 1a, 2a, 3a, 4a, 5a, fanno parte del medesimo edificio de-

‘Gli immobili di cul ai punti 6a e 7a, fanno parte del medesimo edificio denominato

In data 20 Gennaio 2015, il sottoscritto ha richiesto presso I'Agenzia del Territorio di
Palermo le visure e le planimetrie catastall degli immobili oggeito di stima. _
in data 26 Gennaio 2015, il sottoscritto si & recalo presso "Palazzo Prestipino” in via

San Nicold all'Albergheria e presso "Palazzo Sambuca® in via Alloro 36, dove ha

preso visione degli immobili da valutare, ed ha proceduto alla verifica metrica ed al

In data 27 Gennaio 2015, |l sottoscrilto unitamente. al dott. Filippo Lo Franco, ha
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-proceduto alla redazione dell'inventario dei beni mobili di proprieta della "I.C.E.L stl”

3. PALAZZOPRESTIPINO

via San Nicolé all'Albergheria nn. 2, 4, 6, Palermo

~E' un edificio elevato tre piani fuori terra, il cul Implanto originario risale al XVIl seco-
ai sensi della L. n.1089/39. E' ubicato ad angolo tra la via Albergheria e la via San
‘Nicold all'Albergheria, zona centro storico, nei pressi del mercato di “Ballard”
(ANL2.1), o o

‘Sebbene lintera area sia stata oggetto di diversi & puntuali interventi di recupero
ancora oggi & piultosto degradata. e
~|La *I.C.E.l. sii" & proprietaria dell'intero edificio fatta eccezione per alcuni magazzini
@ piano terra, con ingresso dalla via Albergheria.
‘Dallingresso al civico n. 4 di via San Nicold all'Albergheria, s accede, attraverso un
:_p_oﬂale monumentale in pietra e portone in legno, ad un primo atrio coperto e da
‘questo ad un secondo atrio scoperto entrambi pavimentati con "basole” in pietra di
|Billiemi; in fondo la scala di accesso ai piani superiori (All.2.2).

Gli attigul locali commerciall (di proprietd della I.C.E.I. sr) hanno aperiure sia_

‘nell'atrio coperto che nell'atrio scoperio.

‘ampio intervento di recupero anche strutturale; gli impianti condominiali comprendo-
‘no ascensore, citofono, antenna centralizzata, autoclave; dall'atrio scoperto si acce-

-de, fra I'altro ad un magazzino d circa 27Tmq all'interno del quale sono alloggiati i

locale & censito al N.C.E.U. al foglio139, p.lla 638 sub. 19, con categoria “locale co-

Pag 3/23



‘mune non censibile”.

341 Provenienza e regolarita edilizia

Tutti gli immobili oggetto della presente perizia e facenti parte di "Palazzo Prestipino”
giusto atto di acquisto del 04-03-2005, rogante notaio Ignazio Margiotta di Palermo,

'rep.51159, racc.6363, reg. in Palermo il 10-03-2006 al n.1184-1T.

126-02-2008, cui ha fatto seguito Il rilascio del certificato di Abitabilita/Agibilita n.

41/CS del 06-10-2008.

3.2 Descrizione degli immobili

& -Locale commerciale, via San Nicold all'Albergheria n.2 - piano terra; (All. 3).

Locale commerciale con accesso dal civico n.2 di via San Nicolo all'Albergheria,

circa ed una superficie calpestabile di mq 45 circa oltre mq 12,5 circa di soppalco.

_La pavimentazione & in lastre di ardesia, | muri sono rifiniti ad intonaco, gli infissi

‘quanto riportato nella planimetria catastale, & locato con contralto reg. il 18-06-2012

al n.341/3T con scadenza I'11-05-2018.
 categoria /1 (negoz ¢ bolteghe), consistenza 45mq. _
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‘Locale commerciale con accesso dal civico n.6 di via San Nicold all'Albergheria,
.composto da 3 ambienti con affaccio sui cortill interni, oltre cucina, servizi e soppal-
' stabile di mg 117 circa oltre mq 22,5 circa di soppalco.

| locali destinati al pubblico sono pavimentati con lastre di ardesia ed | muri sono
ne in gres antiscivolo e muri rivestiti con piastrelle fino alle altezze di legge. Gli infis-
si esterni sono in ferro con vetri di sicurezza, il soppalco @ in legno.

L'immobile, in oftime condizioni d'uso e con distribuzione interna corrispondente a
quanto riportato nella planimetria catastale, & locato con contratto reg. il 18-06-2012
-al n,342/3T con scadenza |'11-05-2018. son

Il bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio139, p.lla 638 sub. 21,

'scale di fronte; (All. 5).

Appartamento al primo piano salendo le scale di fronte, commercialmente esteso mq
123 circa ha una superficie calpestabile di mq 90 circa olire mq 15 circa di terrazzo.
Entrando dalla porta d'ingresso, a sinistra ¢'é la cucina dalla quale si accede al ter-
rrazzo di forma regolare che si affaccia sul cortile interno; a destra si trovano due
‘ampi disimpegni in successione e due bagni di cui uno completo con doccia e l'altro
‘soltanto con lavabo, wc e bidet; continuando si trova un ambiente con portafinestra
‘sulla via Albergheria ed un grande soggiorno con portefinesire sia sulla via Alberghe-

ria che sulla via San Nicold all’Albergheria.
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‘si esterni sono in legno con vetricamera e privi di persiane, gli infissi interni sono in
‘legno laccato bianco, le pareti rifinite ad intonaco e tinteggiate con idropiltura, fatta
‘eccezione per Il grande soggiormno che ha pareti e soffitto a volta con decorazioni a
‘tempera; | bagni hanno pavimentazione e rivestimenti in marmo bianco, il terrazzo

‘ha pavimentazione in maltoni di cotto di forma rettangolare ed un lavandino in pietra

a muro,

.__L,fgpparlame_nlﬂ & dotato di impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a con-
densazione ed elementi radianti in acciaio, e di Implanto di condizionamento dell'aria
‘con pompe di calore; 'impianto elettrico & dotato di interruttore on/off con chiave per
I"abilitazione del funzionamento. La cucina ed il terrazzo hanno sistema di illumina-
.zione a parete con plafoniere da Incasso, i bagni e la camera da letto hanno sistema
di iluminazione a soffitto con corpi illuminanti da incasso.

L'immobile & in ottime condizioni d'uso e la distribuzione interna corrisponde a quan-

to riportato nella planimetria catastale.

categoria A/2 (abitazionl civili), classe 2, consistenza 5 vanl.

‘d - Appartamento, via San Nicold all'Albergheria n.4 - piano primo, salendo le
scale a sx e poi a dx; (All. 8).

‘Appartamento al primo piano salendo le scale a sx e pol a dx, commercialmente
‘esteso mq 95 circa ha una superficie calpestabile di mq 78 circa.

'La porta di ingresso immette in un ampio vano privo di finestre, che disimpegna il
‘bagno, un piccolo ripostiglio ed un grande sogglomno con angolo coltura e con due
‘porte finesire che si affacciano sulla via San Nicold ail'Albergheria, dal soggiomo si

accede alla camera da letto che ha una finestra che si affaccla anch'essa sulla via

_San Nicolo all'Albergheria.




zTutti gli ambienti, sono pavimentati con listoni di rovere, gli infissi esterni sono in
legno con vetricamera e privi di persiane, gli infissi interni sono in legno laccato
* bianco, lo pareti & | soffti sono rifini ad intonaco e tnteggiati con Kropitura, fatta
‘eccezione per il soggiomo e la camera da lstlo che hanno soffitli a volta con decora-
“zloni a tempera; il bagno ha pavimentazione e rivestimenti in marmo bianco.
L'appartamento & dotato di implanto di riscaldamento autonomo con caldaia a con-
densazione e con elementi radianti in acciaio, @ di impianto di condizionamento
dell'aria con pompe di calore; I'impianto elettrico & dotato interruttore on/off con chia-
~'ve per ["abllitazione del funzionamento. La camera da lelto e l'ingresso hanno siste-

'ma di illuminazione a parete con plafoniere da incasso, Il bagno ha sistema di illumi-

categoria A/2 (abitazioni civili), classe 2, consistenza 3,5.

‘e - Appartamento, via San Nicold all’Albergheria n.4 — piano primo, salendo le
‘scale a sx e poi a sx; (All. 7). .
Appartamento al primo piano salendo le scale a sx e poi di nuovo a sx, cummarciah' o
mente esteso mq 130 e con superficle calpestabile di mq 95 circa oltre mq 25 circa
diterrazzo. L
La porta di Ingresso immette in un ambiente con fineslra, da questo si accede alla
\grande cucina e ad un piccolo disimpegno che conduce ad un ampio soggiormo con
-alcova e portafinestra sulla via San Nicold all'Albergheria. Dal soggiorno una porla

conduce al bagno ed un‘altra alla camera da letto anch'essa con portafinestra sulla
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via San Nicold all'Albergheria, Dalla cucina si accede ad un ampio terrazzo in parte

_:altrezzato con una copertura in legno.

zioni a tempera; il bagno ha pavimentazione e rivestimenti in marmo bianco; il ter-
‘razzo & pavimentato con mattoni di colto di forma reftangolare. L'appartamento &

dotato di impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a condensazione e con

i di seguito, nei parametri di definizione del valore di mercato dell'immobile.
‘L'immobile, in ottime condizioni d'uso, & atlualmente locato con contratlo reg. il 31-
1032014 al n.333/3T in scadenza il 15-03-2015.
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f - Appartamento, via San Nicolo all’Albergheria n.4 - piano secondo, salendo
le scale a sx; (All. ). - I
_ |Appartamento al secondo piano salendo le scale a sinistra, commercialmente esleso
mq 70 circa e con superficie calpestabile di mq 48 circa oltre mq 26 circa di terrazzo.
‘una porta conduce ad un ambiente unico di grandi dimensioni con una portafinestra
‘sulla via San Nicolod all'Albergheria e una seconda portafinestra che si affaccia su
un grande terrazzo; da questo ambiente si accede al bagno con vasca.
'Un mobile in legno realizzato su misura suddivide 'ambiente creando una zona gior-
'no ed una zona notte. S
‘Tutti gli amblenti, sono pavimentati con listoni di rovere, gli infissi estemi sono in

legno con vetricamera e privi di persiane, gli infissi interni sono in legno laccato

bianco, le pareti e | soffitti sono rifiniti ad intonaco e tinteggiati con Idropittura, fatta

lare. L'appartamento & dotato di impianto di riscaldamento autonomo con caldala a

‘condensazione e con elementi radianti in acciaio, e di impianto di condizionamento

ve per I"abilitazione del funzionamento. La zona giomo, ed il terrazzo hanno sistema
‘di illuminazione a parete con plafoniere da incasso.,

Limmobile, in ottime condizion

‘quanto riportato nella planimetria catastale, & locato con contratto scaduto |l 14-12-

12014,
1l bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio139, p.lla 638 sub. 25,
| categoria A2 (abitazioni civill), classe 2, consistenza 3.
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g - Appartamento, via San Nicold all’Albergheria n.4 - piano secondo, salendo

Ie scale di fronte; (Al 9).

‘Appartamento al secondo piano salendo le scale di fronte, commercialmente esteso

‘mq 88 circa con superficie calpestabile di mq 74 circa oltre mq § circa di balconi.

'molto grande con due portefinestre sulla via San Nicold all’Albergheria; da questo si
‘accede al bagno con doccia, -

In questo grande vano, sono state ricavate due nicchie chiuse con ante In legno, per

la zona cucina e la zona |avanderia; un mobile in legno laccato bianco e realizzato

~ su misura suddivide 'ambiente creando una zona pranzo ed una zona notte.

Tutti gli ambienti, sono pavimentati con listoni di rovere, gli infissi esterni sono in
legno con vetricamera e privi di persiane, gli infissi interi sono in legno laccato
bianco, le pareti e | soffitti sono rifiniti ad intonaco e tinteggiati con idropittura, il ba-

impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a condensazione e con elementi
‘radianti in accialo, e di impianto di condizionamento dell'aria con pompe di calore;
Timplanto elettrico & dotato interruttore on/off con chiave per I"abilitazione del fun-

-zionamento.
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le scale a dx; (All. 10).

‘esteso mq 140 circa e con superficie calpestabile di mq 118 circa oltre mq 29 circa di

terrazzi e balconi.

'La porta di ingresso immette direttamente in una grande cucina che si affaccia con

'una parete a vetri nel primo terrazzo; da questa, si accede ad un vano scala che
‘disimpegna anche un wc ed una camera da letto; da quest'uitima si accede ad un
.grande soggiorno con alcova e con bagno. Il soggiomo ha due portafinestre che si

|Nicolo all'Albergheria. -
__ Tomando al vano scala, questa conduce al piano superiore dove si trova unambiente
‘mansardato con aperture sul tetto tipo "Velux", un ripostiglio ed una porafinesira
|dalla quale una scala esterna in ferro conduce al terrazzo sul terzo livello.
Tutli gli ambienti, sono pavimentati con listoni di rovere, gli infissi esterni sono in
legno con vetricamera e privi di persiane, gli infissi internl sono In legno laccato
~ bianco, le pareti e | soffitti sono rifiniti ad intonaco e tinteggiati con Idropittura, fatta

‘eccezione per i1 soggiorno che ha soffitto a volta con decorazioni a tempera; i bagni

‘hanno pavimentazione e rivestimenti in marmo bianco; i terrazzi sono pavimentati

riscaldamento autonomo con caldaia a condensazione e con elementi radianti in

~ |accialo, e di impianto di condizionamento dell'aria con pompe di calore; l'impianto

incasso, la camera da letto e i bagni hanno sistema di illuminazione a soffitto con.
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corpi illuminanti da incasso.

12015.

Il bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio139, p.lla 638 sub. 27,

.categoria A/2 (abitazioni civill), classe 2, consistenza 5,5.

4. UFFICIO, VIA ALLORO n,36 E VIA FRANCESCO RISO n.9, PALERMO

piano terra e piano seminterrato; (All. 11).
'Ufficio al plano terra e piano seminterrato, entrando a dx, facente parte dell'edificio
'monumentale denominato “Palazzo Sambuca”, oggelto di un notevole intervento di

‘recupero e ublcato nel Centro Storico di Palermo in prossimita di Piazza Marina e

Piazza Magione. o
L'immobile, commercialmente esteso mq 380 circa, ha l'ingresso principale al piano
terra, dall'atrio monumentale coperto, ed un secondo ingresso al piano seminterrato

‘da un atrio secondario scoperto. Confina con atrio secondario di separazione da aitro

edificio denominato *Palazzo Pandolfini", alloggio portiere, corte e atrio condoimiale.

‘si accede In successione ad una grande sala riunioni e ad un secondo ambiente. La

scala conduce al piano seminterrato dove si trovano: di fronte l'ingresso secondario,

'Limmobile & in ottime condizioni d'uso, Tulli gli ambienti, sono pavimentati con mat-
‘toni di marmo di grandi dimensioni falta eccezione per i quallro ambienti scendendo.
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legno con vetricamera e privi di persiane, gli infissi interni sono in legno laccato bian-

~ | ch& vi sono stali accorpati ire ambienti che originariamente facevano parte del ma-
\gazzino adiacente anch'esso di proprieta della |.C.E.I. srl.

Il bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio134, p.lla 877 sub. 121,

~ |categoria A0 (uffici), classe 2, consistenza 11 vani. | tre ambienti annessi succes-

-del 11-09-2003, rogante notaio
| racc.5941, reg. in Palermo il 22-09-2003 al n.3420-1V, per la quota indivisa di

,3,064/100;
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_.racc.7408, reg. In Palermo il 15-12-2008 al n.11354-1T, per la quota indivisa di

96,936/100.

.Come gia detto, recentemente sono stali accorpali all'immobile tre vani provenienti
dal frazionamento dell'unita limitrofa (p.lla 877 sub 138) senza le preventive autoriz-
‘zazion| di legge. Al fini della regolarizzazione urbanistica e catastale, & necessario
richiedere presso gli organi competenti, l'accertamento di conformita ai sensi

i dell'art.36 del DPR 380/2001. | relativi oneri economici sono considerali di seguito,

nei parametri di definizione del vaiore di mercato dellimmobile.

_ - piano seminterrato; (All. 12).

‘Magazzino al piano seminterrato, entrando di fronte, nel cortile secondario che sepa-
ra I'edificio monumentale denominato “Palazzo Sambuca” da Palazzo Pandolfini",
commerclalmente esteso mq 40 circa; & composto da tre vani di piccole dimensioni
con copertura a volta ed altezza interna di m 2,30, si trova allo stato grezzo cioé
privo di finiture, ma in buone condizioni d'uso. Tutli gli ambienti hanno aperture ver-
so l'esterno. o
L'immobile & pii piccolo rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale, per-
‘ché in seguito a frazionamento, sono stati scorporati tre ambienti ed annessi
L'immobile cosi frazionato, & oggetto di un contratto preliminare di vendita privo di
registrazione fra il sig. NIl - q. di amministratore unico e legale rappre-
sentante della societa 1.C.E.1. sn ed i sig. N '
I . imooro di €30.000,00 oltre €3830.00. A
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 satoal sig_ la somma di €7.500,00.

1i bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio134, p.ila 877 sub. 138,

categoria C/2 (magazzini e locali di deposito), classe 4, consistenza mq 79 (All.6,7).

6.1 Provenienza e regolarita edilizia e

.afli di acquisto: s
~ -del 11-09-2003, rogante notaio Ignazio Margiotta di Palermo, rep.50178, racc.5841,
reg. in Palermo il 22-09-2003 al n.3420-1V, per la quota indivisa di 3,064/100;

-del 12-12-2008, rogante notaio Ignazio Margiotta di Palermo, rep.53055, racc.7408,

I'accertamento di conformita ai sensi dell'art.36 del DPR 380/2001. | relativi oneri

economici sono considerati di seguito, nei parametri di definizione del valore di mer-

cato dell'immobile.

1) definizione preliminare, sulla scoria di indagine di mercato, e delle indicazioni
- fornite dall'0.M.|. dell'Agenzia del Territorio, del valore unitario zonale attuale, me-
dio-statistico, di un immobile di riferimento con destinazione ed estensione analoga;
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2) definizione di vari parametri, di tipo sia intrinseco che estrinseco, costituenti nel

-Parametro di posizione: inteso nel senso della qualificazione conferita al bene dalle
caratteristiche dimensionall della strada di accesso e dalle altezze degli edificl limi-
rofi rispetto al bene stesso, o
-Parametro costruttivo: inteso nel senso della qualificazione conferita al bene da
' caratteristiche strutturall, di finitura, di impiantistica;

-Parametro funzionale: inteso nel senso di una razionale fruizione degli spazi interni
‘e ove esistenti esterni; )
-Parametro urbanistico: inteso nel senso di rispetto delle norme urbanistiche e rego-

larita urbanistica e calastale;
-Parametro di trasformazione: inteso nel senso di potenzialita d'uso diverse;
Le fasi operative ed | parametri sopra individuati sono serviti per la determinazione

del valore di mercato sia degli immobili relativi a “Palazzo Prestipino” sia degli im-

mobili di via Alloro n.36.




ei coefficie: ti di comparazione

a) Valore unitario zonale medio di riferimento La banca dati

dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, aggiornata al
|Settembre 2014, altribuisce i seguenti valori ad immobili rientranti nella zona “B15-
‘Cenlrale: delimitazione Vittorio Emanuele, Maqueda, Tukory, Re Ruggero”
~-Abitazioni civili in normale stato di conservazione €mq 1.100,00-1.550,00;

|-Negozi in normale stato di conservazione €/mq 1.150,00-1.550,00.

'Le indagini di mercato, svolte relativamente a reali operazioni di trattativa e compra-
ristiche tipologiche ed architettoniche similari e condizioni definibili assolutamente
“medie”, hanno consentito al sottoscritto di identificare un valore medio unitario at-
“tuale di mercato di €mq 1.300,00 (mille trecento / 00) per gli appartamenti, e di €/mg
1.200,00 (mille duecento / 00) per [ locali commerciall.

Per gli appartamenti, la media fra i valori indicati dall'O.M.I. ed | valori di mercato
rilevati in loco & pari a €/mq 1.316,00 In cifra tonda €/mq 1.300,00.

:Fer i locall commerciali, la media fra | valori indicati dall'O.M.l. ed | valori di mercato

rilevali in loco & pari a €mq 1.300,00.

b Comparazione paramelrica dell'immobile

~ -Parametro zonale: I'ubicazione in area del Centro Storico ancora piuttosto degrada-
‘ta sebbene interessata da interventi puntuali di recupero, la discreta fruizione di reti e
'servizi pubblici, la posizione in prossimita del mercato di Ballard, del'Ospedale dei
'Bambini, dell'Universita degli Studi di Palermo e dell'asse di via Ernesto Basile, con-

_;_n_otgno gli immobili di Palazzo Prestipino in termini “medio-buoni®; conseguentemen-
te l valore di mercato relativamente all'insieme parametrico, puo utilizzare un coeffi-

~ ciente invariante Kz=1,00
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-Parametro di posizione: ingresso principale da strada piuttosto stretta  Kp = 0,95

-Parametro costruttivo con riferimento alle varie componenti:

_-strutturali: ottime S S Ks = 1,15
1 -finitura: molto buone rispetto alla media dell'area ~ Kf=1,10
-impiantistica: molto buona rispetto alla media dell'area Ki=1,10

-distribuzione poco razionale che non permette una piena vivibilita degli

spazi interni (per gli appartamenti) SHE Kful =095
- spazl esterni ove esistenti (terrazzf)  Kfue=1,10
. -visibilita da strada (locall commercial) Kfuv = 0,90
.-Parametro urbanistico: regolarita edilizia e catastale - Ku=1,00
_ -difformita catastale (appartamento p.lla 638/14) - Kud = 0,99

-Parametro di trasformazione: possibliita di diversa destinazione d'uso Kt = 1,05

I coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame &:

K tot = Kz * Kp * Ks * Kf * Ki * Kful * Kfue * Ku * Kt = 1,45

difformit dle

Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame &:

Ktot = Kz * Kp * Ks * KT *I6i * Kful * Kfue * Kud * Kt = 1435

Il coefficiente totale refativo ai parametr presi in esame &:
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K tot = Kz * Kp * Ks * Kf * Ki * Kful * Ku * Kt = 1,318

a Francesco Ris

| e unitario zonal odirferimento  La banca  datl

‘dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia deile Entrate, aggiornata al

-Uffici in normale stato di conservazione €/mq 1.300,00-1.750,00;

-Magazzini in scadente stato di conservazione €/mq 400,00-590,00;

vendita in quest'area del Centro Storico di Palermo, per immobili ristrutturati, con
caratteristiche tipologiche ed architettoniche similari e condizioni definibili assoluta-

mente “medie", hanno consentito al sottoscritto di identificare un valore medio unita-

‘Per gli uffic, la media fra | valori indicali dall'O.M.1. ed i valori di mercato rilevati in
loco & pari a €/mg 1.450,00.

‘Per | magazzini, la media fra [ valori indicati dal'O.M.|. ed i valori di mercato rilevali

|In loco & parl a €/mq 490,00.

-Parametro zonale: |'ubicazione in area del Centro Storico oggetto di numerosi e
diffudi interventi di recupero, la discreta fruizione di reli e servizi pubblici, la puslziu-;
_;ﬂg__In prossimita del Foro Italico, di Piazza Marina e di Piazza Magione, connotano gli
_ immobill di Palazzo Sambuca in termini "buoni"; conseguentemente il valore di mer-

 Icato relativamente all'insieme parametrico, pu utilizzare un coefficiente Kz =1,05
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-Parametro costruttivo con riferimento alle varle componenti:

-strutturali: ottime - o e E=100
-finitura: molto buone rispetto alla media del’area Kf=1,15
-impiantistica: molto buona rispetto alla media dell'area Ki=1,10

-Parametro funzionale con riferimento alle varie componenti:
_ -ingresso di prestigio, portiere _  Kfi=1,06
-distribuzione razionale che permette una piena fruibilita degli spazi interni
Kfui = 1,00

Ku= 0,95

g Coefficlente totale di comparazione per l'ufficio e
Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame &:
(K tot = Kz * Ks * Kf * Ki * Kfi * Kfui * Ku* = 1,457

d) __Coefficiente totale di comparazione per il magazzino

Il coefficiente totale relativo ai parametri presi in esame &:

K tot = Kz * Ks * Kc * Kful * Ku * = 1,316

tazlons e:

~ |a)Locale commerciale, piano terra, civico n.2 (F. 139, p.lla 638/22)
Sup. comm. * Ktot * €mq 1.300,00 = mq 70" Ktot1,499 * €1.300,00 = €136.409,00 in
cifra tonda €136.000,00 ( cento-trentaseimila / 00)
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b)Locale commerciale, piano terra, civico n.6 (F., 139, p.lla 638/21)

 Sup. comm. * Kiot * €/mq 1.300,00 = mg 166 Ktot1,496 * €1.300,00 =

€323.484,20 i cifra tonda €323.000,00 ( trecento-ventitremila / 00)

In cifra tonda €232.000,00 (duecento-trentaduemila / 00)
‘d)Appartamento piano primo, salendo le scale a sx e poi a dx
(F.139, p.lla638/24) _—
Sup. Comm. * Ktot * €/mg 1.300,00 = mq 95 * Ktot1,318* €1.300,00 = €162.773,00
In cifra tonda €163.000,00 (cento-sessantatremila / 00)
e)Appartamento piano primo, salendo le scale a sx e poi di nuovo a sx
(F.139, p.IIa638/14) o
'Sup. Comm. * Ktot * €/mq1.300,00 = mq130 * Kiot1,435 * €1.300,00 = €242.515,00

In cifra tonda €132.000,00 (cento-trentaduemila / 00)
‘g)Appartamento piano secondo, salendo le scale di fronte
(F.139, p.l1a638/26)

‘Sup. Comm. * Ktot * €mq1.300,00 = mq86 * Ktot1,318* €1.300,00 = €147.352,40

In cifra tonda €147.000,00 (cenlo-quarantasettemila / 00)




‘valore di mercato dell'ufficio e del magazzino in Palermo, via Alloro n.36 — via Fran-_
cesco Riso n.9 facenti parte dell'edificio denominato “Palazzo Sambuca” in regime di
__|libera contrattazione é:

‘a)Ufficio, piani terra e seminterrato, (F. 134, p.lla 877/121)

Sup. comm. * Ktot * €/mq 1.450,00 = mq 380* Ktot1,457 * €1.480,00 = €802,807,00

in cifra tonda €803.000,00 { otlocento-tremila / 00)

__b)Magazzino, piano seminterato, (F. 134, p.lla 877/138)
§$up. comm. * Ktot * €/mq 480,00 = mq 40 Kiot1,499 * €490,00 = €28.557,20 in cifra
‘tonda €29.000,00 (ventinovemila / 00)

9. ARRED| . -

(Gli arredi e gli elettrodomestici visionali ed inventariati sono tulli usali e per la mag-
|gior parte in buono stato di conservazione.

I valore complessivo degli arredi presenti a “Palazzo Prestipino” ed inventariali dal
sottoscritto congiuntamente al dott. Filippo Lo Franco, & pari a € 40.722,00 (quaran-
tamilaseltecentoventidue/00).

I valore complessivo degli arredi presenti nei locali ufficio in via Alloro n.36 e via
'Francesco Riso n.9, ed Inventariati dal softoscritto congiuntamente al doit. Filippo Lo
'Franco, @ pari a € 18.255,00 (diciottomiladuecentocinquantacinque/00).
__Inallegato 13 le schede di dettaglio con i relativi valori,

10. ZZATURE, AUTOMEZZI, MACCHINE DA UFFICIO, SOFTWARE

|Con contratto di affitto di azienda del 31-12-2014, autorizzato con decreto del Tribu-
‘nale di Palermo il 23-12-2014 r.c.p.26/14, cron.11125/14, e reg. in Palermo il 31-12-
12014 al n.12566.1T, la "L.C.E.L srI® ha concesso in affitto alla “Infrastrutture sﬂ {rag
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Impr03191620826), 1 o cazenda rolativo i lavor impiantistl comprensivo dl
* beni mobili che il sottoscritto non ha visionato quali atrezzature, macchine da uffico,
'software, e automezzi (FIAT Doblo targa [ a1.14; AUDI A4 targs I
all15; IVECO 350134 targa [ 21.16) di cul allelenco in altegato 17 (parte
éinlagranla del contratto di cul sopra) stabilendone il valore di liquidazione in
1€20.557 .26,

. CONCLUSIONI

|l valore complessivo del capitale immobiliare In testa alla “I.C.E.|. sil", oggetto della

‘presente relazione & pari €2.474.000,00 (duemilioni-qualtrocento-settantaquattro-
| milaf00), ripartito per | vari immobili secondo la tabella in allegato 18.

Il valore complessivo del capitale mobillare inventariato dal sottoscritto congiunta-
mente al dott. Filippo Lo Franco, oggetto della presente relazione e pari €58.977,00
(cinquantottomilanovecentosettantasette/00), ripartito per i vari immoblli secondo la
‘tabella in allegato 19. o
Il valore complessivo del capitale mobiliare di cui al Con contratto di affilh; di azien-
da del 31-12-2014, autorizzato con decreto del Tribunale di Palermo il 23-12-2014,
:r._n.::.p.zﬁﬁat. cron.11125/14, e reg. In Palermo il 31-12-2014 al n.12566.1T, & pari a
€20.557,26 (ventinovemila cinquecentocinquantasette /26).

'Paler_n’_m_ 18 _f_ehghraiu 2-!}15
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Allegato 2: PALAZZO PRESTIPINOG via San Nicold all'Albergheria n.4 — Palermo

vista da via Albargheria




vista del cortile scoperto

vista del cortile coperto



Allegato 3: PALAZZO PRESTIRPING Locale commerciale, via San Nicolo all’Albergheria n.2 — plano terra
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Allegato 5: PALAZZO PRESTIPINO Appartamento, via San Nicolo allAlbergheria nd — piano primo,

salendo le scale di fronte
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Allegato 6: PALAZZO PRESTIPINO Appartamento, via San Nicold all'Albergheria n.d — plano primo,

salendo le scale a sx e poi a dx
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Allegate 7: PALAZZ0 PRESTIPINO Appartamento, via San Nicolo allAlbergheria nd — piano primo,

salendo le scale a sx & poi a sx
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Allegato 8: PALAZZO PRESTIPINO Appartamento, via San Nicold allAlbergheria n.d - piano secondo,

salendo le scalg a sx
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Allegato 9: PALAZZO PRESTIPINO Appartamento, via San Nicold all'Albergheria n.4 - piano secondo,

salenda le scale di fronte
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Allegato 10: PALAZZO PRESTIPINO Appartamento, via San Nicold all'Albergheria n.d - piano secondo,

salendo le scale a dx
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Allegato 11: PALAZZO SAMBUCA Ufficio, Via Alloro n.36 e Via Francesco Riso n9, p. terra & p,

seminterrato
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Allegato 12; PALAZZO SAMBUCA Magazzino, Via Alloro n.36 e Via Francesco Riso n.3, p. lerra e p.

samintarrato
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Allegato 13:  TABELLA DEI VALORI DEI MOBILI DISTINTA PER SUBATERNO

Palazzo Prestipino, via San Micold all'Albergheria n.d
Appartamento piano primo salendo le scale a sx e poi a sx,
in Catasto foglio 139, p.lla 638/14

Arredi Euro

n.1 Lampada a sospensions lipo "Viabizzuno — Up02000" 200,00
rn.1 Mobile per cucina con ante laccate bianche e piano con lavandino doppia vasca 1.100,00
integrato in Corian
n.1 Cappa "Faber Cilindra HIPXA3TL 270,00
n.1 Forno Smeg S55 1X-5 100,00
n.1 Lavatrice Smeg STAB0 100,00
n.1 Lavastoviglie Smeg ST113-3 100,00
n.1 Piano coltura Smeg SET0SX-1 100,00
.1 Mobili per isola con ante bianche laccale e piano in Corian 1.000,00
n.1 Copertura e parele in legno 250,00
n.1 Plafoniera tipo "Viabizeuno Quasi” 40,00
n.1 Paravento con cornice in alluminio e struttura in cellulosa tipo "Baleri-Cartoon” 160.00
n.1 Set da bagno comprensivo di: -cestino portarifiui, porta cartaigienica, porla sapone, 20,00
porta asciugamani, porta scopino
n.1 Plafoniera bianca tipo "Viabizzuno — Net" 40,00

Sommano € 3.480,00
Palazzo Prestipino, via San Nicold all'Albergheria n.2
Locale commerciale
in Catasto foglio 139, p.lla 638/21

Arredi Euro

n.2 pouff in polipropilene colore arancio tipo "Sintesi — Puffolto” 70,00
1.3 polironcine con base in acciaio e seduta in polipropilene bianco lipo “Sintesi-Baba F" 195,00
n.10 sgabelli con strultura in acciaio cromato e sedile imboltito in similpelle bianca tipo "Sinte 250,00
n.2 divani senza braccioli bianchi 280,00
n.44 sedie impilabili con struttura in metallo e scocea in legno bianco 1.540,00
n.1 tavolo con strutlura in metallo biance e piano in vaetro salinato 100,00
n.12 tavoli con struttura in acciaio e piano in legno laccato bianco cm 80x80 840,00
1.6 mensole in legno acero di diverse dimensioni 120,00
n.1 mobile basso a giorno in acero 60,00
n.1 mensola in acero grande 40,00
n.7 sedia con struttura in metallo e scocca in materiale plastico blanco 40,00
tipo "Allas — Segesta chair”
n.1 sedia su ruote con struttura in metallo e scocea in materiale plastico 50,00
hianco tipo “Alias -- Segesta studio”
n.11 corpi illuminanti tipo “Viabizzuno — Cilindro pl” 440,00
n.37 corpi iluminanti tipo "Viabizzuno — clv2” 1.480,00
n.1 specchio da bagno reclinabile da bagno 20,00
n.1 plafoniera bianca lipo "Viabizzuno — Net” 40,00
alcuni accessori da bagno 20,00
portasapone, portasciugamani, porlafazzoletli, barre per portatori di Handicap
n.1 armadio in lamiera 3 ante tipo spogliatoio 70,00
n.1 armadio In lamiera 1 anta tipo porlascope 35,00
n,1 armadio basso in lamiera 1 anta 30,00
n.1 set accessori bagno composti da specchio, distributore salviette, 26,00

distributore sapone, portascopino, cestino gettacarta

Allegato 13
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n.1 cantinetta per vini 350,00
n.1 banco sushi con rivestimento in acero realizzalo su misura, comprensivo di: 1.800,00
banchi bar neutri con ante e celle refrigerate, lavello e miscelatore, top in acclaio inox
0.1 mobile retrobanco con ante scorrevoli e rivestimento in acero realizzalo su misura 650,00
Attrezzalura per cucina completa di: 7.300,00
-n.2 lavatol e rubinetti, tavolo refrigerato,, friggitrice, piastra a gas, cuccipasta, cucina 4
fuochi, cappa, armadio caldo, frigorifero, freezer, parete atlrezzala per lavamani completa di
accessari, tavolo, scolapialti, lavastoviglie, affettatrice, tritacarne, pensili e piani in acclaio,
tiger rice cooker.

Sommano € 15.945,00
Palazzo Prestipino, via San Nicold all Albergheria n.2
Locale cormmerciale
in Catasto foglio 138, p.lia 638/22

Arredi Euro

n.2 tavolini bassi in mdf verniciato bianchi 80,00
n.3 corpl illuminanti tipo “Viabizzuno - Cilindro pl” 120,00
n.3 corpi illuminanti tipo “Viabizzuno — Cubo medium” 120,00
n.16 corpi illuminanti tipo "Viabizzuno — civ2” G40,00
n.1 forno da incasso Smey 100,00 |
n.1 set accessorl bagno composti da specchio, distributore salviette, distributore sapone, 25,00
portascopino, ceslino gettacarta
n.1 specchio da bagno reclinabile e alcuni accessori da bagno 50,00
(portasapone, 2 portasciugamani, portafazzoletti, barre per portatori di Handicap
n.2 plafoniera bianca tipo "Viabizzuno — Net” 80,00
n.3 armadi tipo spogliatoio in lamiera 1 anta 150,00
n.2 mensole In legno acero L.40cm 40,00
n.2 mensole In legno acero |.195cm 80,00
n.1 banco bar angolare con rivestimento in acero realizzato su misura, comprensivo di: 4,800,00
banchi bar neutri con ante e cassetti, lavella e miscelatore, celle refrigerate, lavatazzine

Sommano € 6.285,00
Palazzo Prestipine, via San Nicold all'Albergheria n.4
Appartamento piano primo salendo le scale di fronte,
in Catasto foglio 139, p.lla 638/23 .

Arredi Euro
n.1 Mobile cucina con piano in Corlan con lavandino integrato ed elementi 2.000,00
modulari con ante in legno bianco, comprensivi di:
piano coltura, forno da incasso, lavasloviglie, cappa, lavabiancheria
.2 mensole in legno laccato bianco cmé0 30,00
n.1 lavolo con strutlura in accialo e piano in laminato lipo “lkea — Melitorp” 15,00
n.3 sedie in ferro e legno tipo * lkea Tarno 30,00 |
n.1 tavolino in legno e ferro tipo “lkea — Malaro” 25,00
n.2 sedie in legno bianco tipo “lkea — Terje" 20,00
n.2 poltrone da giardino in plastica propitenica gialla tipo “lkea - PS Vago” 20,00
n.1 orologio a parete 15,00
n.3 plafoniere tipo "Viabizzuno — Quasi” 120,00
n.1 cassetlone in legno con 2 cassetli grandi e 2 casselti piccoli 80,00
n.1 appendiabiti con base in cemento e struttura in legno 80,00
n.1 specchio rolondo regolabile con luce 25,00
n.2 set da bagno comprensivi di: 40,00
-cestino portarifiuti, porta cartaigienica, porta sapone, porta asciugamani, porta scoping
n.1 plafoniera bianca tipo “Viabizzuno — Net” 40,00
80,00

n.2 mensole in porcellana tipo “Flaminia — Brick Cast”

Adlegato 13
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|lavabiancheria “Smeg SWMG1E"

100,00 |

Sommano € 3.620,00
Palazzo Prestipino, via San Nicold all'Albergheria n.4
Appartamento piano secondo salendo |e scale a sx,
in Catasto foglio 139, p.lla 638/25
Arredi Euro
n.1 Mobile cucina con piano in Corian con lavandino integrato ed 950,00
elementi modulari con ante in legno bianco, comprensivi di:
piano cotlura, cappa, frigorifero soltopiano
n.imensola in legno laccato bianco 80,00
n.1 mobile in legno laccato bianco con ante e cassetti 350,00
n.1 plafoniera bianca lipo "Viabizzuno — Net” 40,00
n.1 Set da bagno comprensivo di: -cestino portarifiuli, porta cartalgienica, porta sapone, 20,00
porta asciugamani, porta scopino
n.1 Lavabiancheria Smeg SWMB1E" 100,00
Sommano € 1.540,00
Palazzo Prestipino, via San Nicold all'Albergheria n.4
Appartamento piano secondo salendo le scale di fronte,
in Catasto foglio 139, p.lla 638/26
Arredi Euro
.1 Mobile cucina con piano in Corian con lavandino integrato ed
elementi modulari con ante in legno bianco, comprensivi di:
piano cottura, cappa, frigorifero sottoptano 950,00
n.1 Lavabiancheria Smeg SWMG1E” 100,00
n.1 letto matrimoniale completo di materasso 120,00
n.1 plafoniera bianca tipo "Viabizzuno — Net” 40,00
n.1 Set da bagno comprensivo di: -cestino portarifiuli, porta carlaigienica, porta sapone,
porta asciugamani, porta scopino 20,00
Sommana € 1.230,00
Palazzo Prestipino, via San Nicold allAlbergheria nd
Appartamento piano secondo salendo le scale a dx,
in Cataslo foglio 139, p.lla 638/27
Arredi Euro
n.1 Piano eoltura "Alpes Inox 5260 5G-AM" 250,00
n.1 Barbeque "Alpes Inox 5042/BG F543BG" 250,00
n.1 Forno a Microonde “Smeg FME20X2" 100,00
n.1 Lavastoviglie "Smeag ST11445" 100,00
n.1 Lavabiancheria "Smeg SWMB1E" 100,00
n.1 Frigorifero "Smeg FA311X2" 250,00
n.1 Forno "Smeg S55 1X-5" 100,00
n.1 plafoniara in acciaio 80,00
n.2 lampade a sospensiona tipo *Viabizzuno — Biblio” 70,00
n.1 plafoniera in acciaio inox satinato tipo “Viabizzune — cubo medium bandiera” 50,00
n.5 plafoniare tipo "Viabizzuno — Cilindro” 200,00
n.2 plafoniera bianca tipo "Viabizzuno — Net" 80,00
n.2 Set da bagno comprensive di: -cestino poriarifiuti, porta cartaigienica, porta sapone, 40,00
porta asciugamani, porta scopino
n.2 plafoniere tipo "Viabizzuno — Quasi” 80,00
Sommano € 1.750,00

Allegato 13
pag.d di 6



n.1 Armadio-cucina monobloscco bianco completo di:
lavello inox rotondo con miscelatore

Arigorifero sottopiano

-piano cottura

-molore per cappa a scomparsa

500,00

n.1 Frigorifero sottopiano Smeg FR150A 120,00
n.1 sospensions da ufficio 35,00
specchio ed accessori da bagno 20,00
n.1 lampada da terra in vetro 60,00
n.2 sistema scaffalature metalliche a parete tipo 200,00
"Rexite — Trieste” composti da n.9 ripiani
n.6 cassettiere metalliche su ruote 300,00
n.5 sistema scaffalature metalliche a parete tipo "Rexite-Trieste” composti da n.20 ripiani 350,00
n.2 sospensioni da uffcio 70,00
n.1 sedia ufficio girevole in pelle 60,00
n.1 mobile modulare per computer tipo “Alias sec” in alluminio & vetro 170,00
n.1 carrello tipo “Alias sec” in alluminio e vetro 150,00
n.1 libreria modulare tipo “Alias sec” in alluminio, vetro e metacrilato 200,00
n.1 lampada da terra allungabile lipo "Luceplan ~ Costanza" 100,00
n.1 lampada sospensione tipo "Flos - May Day” 40,00
Sommano € 18.255,00

Allegato 13
pan. G di 6




Allegato 14: FIAT Doblo targa DRIGTXN
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Allegato 16: IVECO 35C13A targa [ N
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Allegato 18 : TABELLA RIEPILOGATIVA DEI VALORI DEGLI IMMOBILI
UBICAZIONE IDENTIFICAZIONE  DESTINAZIONE SUP. VALORE
CATASTALE D'Uso COMME COMMERCIALE
RCIALE

Locale commaerciale

via San Nicold all'Albergheria n.2  |Foglio 139, cn

piano terra p.lla 638/22 negozi, bolleghe mq 70 136.000,00

Locale commerciale

via San Nicold all'Albergheria n.8  |Foglio 138, cH

plano terra la 638121 negozi, bolleghe mg 166 323.000,00

Appartamento

via San Nicold all'Albergheria n.d  |Foglio 139, A2

piano primo plla 538/23 abitazioni civili mq 123 232.000,00

Appartamento

via San Nicold all'Albergheria n.4  |Foglio 139, A2

piano primo p.lla 638/24 abitazioni civili mq 78 163.000,00

Appartamento

via San Nicold al’Albergheria n4  |Foglio 139, N2

piano primo p.lla 638/14 abitazioni civili mq 130 243.000,00

Appartamento

via San Nicold allAlbergheria n.d  |Foglio 139, A2

planc secondo p.lla 638/25 abitazioni civili mo 70 132.000,00

Appartamento

via San Nicold all'Albergheria n.d4  |Foglio 139, A2

piano secondo p.lla 638/26 abitazioni civili mq 86 147.000,00

Appartamento

via San Nicold allAlbergheria nd  |Foglio 139, A2

piano secondo p.lla 638/27 abitazioni civill mq 140 264.000,00

Ufficio

via Mlloro n.36 - via Francesco

Rison.9 Foglio 134 A0

piano terra e piano seminterrato  |p.lla 877/121 uffici mq 380 803.000,00

Magazzina

via Alloro n.36 - via Francesco Ci2

Riso n.8 Foglic 134 magazzini e locali di

plano seminterrato _|plia 877/138 deposito rmq 40 25.000,00
' ) Sommano € 2,472.000,00




Allegato 19 : TABELLA RIEPILOGATIVA DEL VALORE DEI MOBILI

UBICAZIONE

VALORE

Palazizo Prestiping, via San Nicold all'Albergheria n.4
Appartamento piano primo salendo le scale a sx e poi a sx,
in Catasto foglio 139, p.lia 638/14

3.480,00

Palazzo Prestipino, via San Nicolo allAlbergheria n.2
Locale commerciale
in Catasto foglio 139, p.lla 638/21

15.845,00

Palazzo Prestiping, via San Nicold all'Albergheria n.2
Locale commerciale
in Catasto foglio 139, p.lla 638/22

6.285,00

Palazzo Prestiping, via San Nicold al'Albergheria n.4
Appartamento piano primo salendo le scale di fronte,
in Catasto foglio 139, p.lla 638/23

6.872,00

Palazzo Prestiping, via San Nicold all'Albergheria n.d
Appartamento piano primo salendo le scale a sx e poi a dx,
In Catasto foglio 139, p.lla 638/24

3.620,00

Palazzo Prestipino, via San Nicold all'Albergheria n.4
Appartamento plano secondo salendo le scale a sx,
in Calasto foglio 139, p.lla 638/25

1.540,00

Palazzo Prestipino, via San Nicolt all'Albergheria n.4
Appartamento piano secondo salendo le scale di fronte,
in Catasto foglio 139, p.lla 638/26

1.230,00

Palazzo Prestipino, via San Nicold ali'Albergheria n.4
Appartamento piano secondo salendo le scale a dx,
in Catasto foglio 139, plla 638/27

1.750,00

Palazzo Sambuea via Alloro n.36
Immobile piano terra entrando a destra e piano seminterrato
in Catasto foglio 134, p.lia 877/121

18.255,00

Sommano €

58.977,00




