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Sezione Esecuzioni Immobiliari

G.Es. Dott.ssa Angela Notaro
Procedimento n. 375/98 R.G.Es.
Delega n. 326/02

Espropriazione immobiliare promossa dal Banco di Sicilia S.p.A. (ed oggi dai

Sigy. () i confronti
Jpete—

Relazione tecnica sugli accertamenti disposti con provvedimento del
14 marzo 2011
1} Premessa

Con istanza del 08 febbraio/03 marzo 2011 i Sigg. Dolt. Ennico Piazza, Doll. Luigi La Rosa e
Doll. Giovanni Bertolino, rappresentati e difesi dall'Avv, Nicola Piazza, hanno chiesto al Sig. G.Es. di
“... dispore una nuova perizia di stima del compendio immobiliare pignorato dal Banco di Sicilia con Fatfo di
pignoramento del 24.4.1998, ex propreta SN ... 2! fine di consegquire gii opporuni chiasimenti in ordine
allattuale consistenza dsiie unita immobiliari posis in vendife e di avere conferma, ove occorra, delfa evidenfe
opportuniia di procedera alla vendila delia ex propriel 4N unico loto ...".

Gli istanti, subentrati ai precedenti creditor, hanno rappresentato che, presa visione della
consufenza tecnica di stima del 05/06 luglio 2002, a firma dell'Arch. Carmela Bivena, “... hanno potuto
conslatare che lo sfato def luoghi e degli immobili descritti e posti in vendila non commispondeva per nulla alla
siuazione reale rappreseniata daf Consufenle ...".

Hanno infatti evidenziato che “... # Consulente aveva inesatfamente rifenuto esistenti talune unita
immobilian che invece non esistevano pil, ossendo stale complelamente distnste dai bombardamenti befiici e
ronr essendo Stale inleressale daghi intervenli di ricostruzione det 2001 ... con la conseguenza che sono stali

posti in vendita non gia gif appartamenti idendificali nella su menzionala perizia bensi mere frazioni di area, se
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pure edificabili {o meglio ricostruibil) secondo fa loro oniginaria consislenza catastale quale desumibile daiie
planimetne calastali di impianto, dafle tracce residue presenti sui luoghi e dalle murature superftf'ri

Per {ali circostanze i Sigg. Dott._
hanno formutato I'istanza prima richiamata.

Con prowvedimenio del 14 marzo 2011, del reso in calce allistanza, il Sig. G.Es. mi ha
incancato di *... [a] verfficare quanlo rappresentato dagh istanli e [b] procedere, eventualmente, alia cormelia
individuazione dei beri [c] ed ella loro valutazione ...".

La presente relazione riepiloga le attivita svolte e le conclusioni cui sono pervenido dopo
avere ultimato lo studio dei documenli, gli accertamenti catastali e quelli sopralluogo, nonché le

indagini di mercato per |'aggiomamento della stima del prezzo a base d'asta dei beni in argomento.
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2] Beni oggetto degli accertamenti e della stima

Gli immobiti oggetto della presente, {utti sili in Palermo, sono individuati nell'atto di
pignoramento immobiliare notificato all'esecttato in data 24 aprile 1998, frascnitto in data 15 maggio

1998 ai nnl 14211/11826, riepilogati nella seguente tabella sintelica:

n. fipologia indirizzo piano | fg. | part [sub.| consist,
1 | appartamento via Pappagallo n. 2 3° 133 | 75 | 4 | vani75
2 | fabbricato via Pappagallo n. 2 133 | 77 | 14

3 | appartamento via Alloro n. 83 L 133 | 76 | 2

4 | appartamento via Alloro n. 85 L 133 | 76 [ 3

5 | appartamento via Pappagallo n. 6 L 133 | 76 | 4 vani 1
6 | appariamento via Pappagalio n. 2 t 133 | 76 | 6 vani 3
7 | appartamento via Pappagallo n, 2 t. 133 | 76 | 7 vani 1
8 | appartamento via Pappagallo n. 2 t 133 | 76 | 8

9 | appartamento via Pappagallo n. 2 1° 133 [ 76 | 9

10 | appartamento via Pappagallo n. 2 1° 133 | 76 | 10

11| appartamento via Pappagallo n, 2 1° 133 [ 76 | 11 | vani45
12 | appartamento via Pappagalio n. 2 1° 133 | 76 | 12 | vani55
13 | appartamento via Pappagallo n. 2 2° 133 | 76 | 13 | vani7b
14 | appartamento via Pappagallo n. 2 2° 133 [ 76 | 14 | vani65
15 | appartamento via Pappagallo n. 2 3° 133 [ 76 | 15 | vani6b
16 | appartamento via Pappagaflo n. 2 3° | 133 | 76 | 16 | vani6
17 | appartamento via Pappagallo n. 2 3° 133 | 76 | 17 | wvani7
18 | appartamento via Pappagallo n. 2 133 | 77 | 1

19 | appartamento via Pappagallo . 2 4° 133 | 76 | 18 | vaniB
20 | appartamento vicolo Di Blasi n. 5 {. 133 | 77 | 8 vani 1
21 | appartamento vicolo Di Blasin. 7 £-1° | 133 | 77 vani 2,5
22 | appartamento vicolo Di Blasin. @ . 133 | 77 |10 | vani?
23 | appartamento via Pappagallo n. 2 ¥ 133 ) 77 ) 12 vani 5
24 | appartamento via Pappagatio n. 2 3° 133 | 77 | 13 | vanid5
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3} Accertamenti e verifiche

Preliminarmente ho richiesto ed acquisito presso I'Agenzia del Temtorio di Palermo la
documentazione catasiale degli immobil ogget'lo della procedura esecutiva. |

In merito alla provenienza ho fatto riferimento a quanto accertalo dal Notaio Giovanni Luigi
Lunetta e riportato ne! Certificato Notarile, datalo 01 dicembre 1998.

Accertato, attraverso la documeniazione catastale, che l'edificio in cui insislono futte le unita
immobiliart oggette di pignoramento preesistevano alla data dell'ottobre 19391, ne consegue che lo
stesso & stato realizzato prima dell'entraia in vigore della Legge urbanistica del 17 agosto 1942 n.
1150, con la quale é stata introdotta Ya licenza edilizia, per ¢, per Pedificio in argomento, non
esistono né la licenza edilizia né, a maggior ragione, a concessione edilizia (inirodofta con l1a Legge
10/77); in tal senso non ho effettuato alcuna ricerca presso it Settore Edilizia Privata del Comune di
Pajermo.

Con nota con a.r. n. 085/11 del 18 maggio 2011, ho convocato le parti per effettuare gli
accertamenti sopralluogo, svoktesi il successivo giorno 27 alla presenza di uno dei creditori
procedenti, assistito dal suo legale (cfr. verbale all.to).

Ultimati gli accertamenti sopralluogo, dopo successive ricerche, con separati accessi sui
luoghi, ho condotto le indagini di mercato necessarie per la formazione di una scala di valori di

mercato, per la valutazione dei beni staggiti.

1Cfr. pianimelrie catastali
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4) Oggetto-dell'Incarico e metodologia di stima,

Con il provvedimento richiamato in premessa, il Sig. G.Es. mi ha incaricalo, tra l'altro, di
procedere, afl'esito delle indagini prefiminan, ... alls ... vaitazione .." dei beni oggetto di
pignoramento.

Nel presente paragrafo dird brevemente, ma essenzialmente, in menito al metodo di stima
utilizzato per procedere alla determinazione del valore di mercato dei beni.

E' noto che per procedere alla valutazione di un bene, occorre preliminarmente avere definito
univocamente lo scopo della stessa valutazione; solo in tal caso pud essere individuato
approprialamente I'aspetto economico del bene da stimare; infatti, ad aspetti economici diversi del
bene in esame, corrispondono diversi valori.

Tra i van possibili aspetti economici del bene {valore di mercato, di costo, di capitalizzazione
dei reddili, di trasformazione, di surmogazione, complementare} nel caso in esame lindagine &
finalizzata alla determinazione del pil probabile valore di mercato, cioe la stima del prezzo ¢he pud
realizzarsi per quel bene in una libera vendita.

In merito al metodo di stima, esso, nella sua vnicitd, in funzione delia natura del bene da
stimare, delle sue caratteristiche e di quelle di mercato, dell'aspetto economico del bene da prendere
in esame, nonché dei dafi tecnico-economici pit facimente accessibil, pud avvalersi del
procedimento sintetico e di quello analiico.

Con il primo si giunge alla valutazione del bene paragonandolo ad altri bent simili di cui € noto
il prezzo di mercato.

Con il secondo il giudizio sul valore di un bene si determina sulla base di calcoli e
sullelaborazione di dati acquisiti da ricerche ed indagini di mercato, nlevandosi in definitiva
un'applicazione successiva del procedimento sintetico.

Uincarico affidatomi dal Sig. G.Es. é finalizzato, ollre alle necessarie verifiche tecnico-

giuridiche sugli immobili oggetto dellesecuzione, alla determinazione del ioro valore di mercato, e
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quindi formulare un giudizio di stima, che esprime la quantita di denaro che alla data odiema e nelle -

contingenti condizioni di mercato, pud essere pagato per essi.

Secondo la metodologia ricorrente, in aderenza agli schemi di dottrina, il giudi;:io di stima deve
articolarsi nej termini di sequito riportati:

« analisi e reperimento dei parametri tecnico-economici idonei a detemminare il valore del bene
oggetto della stima con un idoneo procedimento;

« analisi critica dei parametri economici oftenuti per la determinazione del pil probabile valore di
mercalo del bene in oggetio, e quindi la valutazicne della quanfita di denaro che pud essere
pagato per quel bene in condizioni di libero mercato e di libera contrattazione.

Nel caso in esame ho fatto ricorso al procedimento sintetico, che si basa, di fatto, sulla
determinazione di una serie di elementi parametrici tecnico-economici ritenuti nei vari casi significativi,
quindi sulla successiva comparazione di tali elementi con altri di realta immobiliari gia note od oggetto
di una ricerca di mercato specifica.

L'indagine come & owvio dovra tenere conto, al fine di una cormretta appticazione di un metodo
basato sulla comparazione, delle caratteristiche intrinseche delfimmobile, ma anche del contesto
immobiliare in cui & inserilo, e non ultimo della situazione conlingente del mercato immobiliare al
momento in cui si procede alla valutazione; mercato che all'attualita presenta un nuovo periodo di
stasi ed & condizionato da una forte offerta di immobili ed una scarsa domanda conseguente la
recente crisi finanziaria e la riduzione del credito.

Peraltro secondo l'estimo classico (cfr. Estimo - Giuseppe Lo Bianco — 22 ed, amp) “.... #
prezzo & un valore stofico ... gid alinibuito dal mercalo al bene ecanomico che si considera ... € quindi avvenio
... 6 un fatlo del passato; if valore di stima & un valore ipoletico omesso da un giudizio in sede di previsione ...",

E poiché *.... valulare significa espnmere giudizio di equivalenza fre due cose {nel nostro caso un
immobile ed una certa quantita di denaro) .... i giudizi slonici di equivalenza costituiscono queflo che si

chiamano prezzi; i giudizi ipofelici df equivalenza costitiiscono quelli che si chiamano vajutazioni o stime.
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Dunque | prezzi si constatano mentre le stime si :;oorr'zzanc; s

In tal senso si conferma la validith del procedimento sintetico {anche per la ricerca dei
parametn da adottare nel procedimento analitica), con il quale i valori di stima ver;gono delerminati
sulla base di prezzi abbastanza recenti e relativi ad immobili comparabili per ubicazione, stato d'uso e
consistenza; prezzi desumibili da informazioni dirette o da quanto riportato nelle rivisle del settore, ma
evidentemente adeguate per riferitle allo specifice bene oggetto della stima.

5| Provenienza, regolaritd edilizia ed individuazione catastale deqli immobili oggetto di

pignoramento.
Come gia scritto, per ¢io che attiene la provenienza all'esecutato degli immobili pignorati, ho

fatto riferimento a quanto accertato e riportato nel Certificato Notarile, redatto in data 01 dicembre

1999 dal Notaio Giovanni Luigi Lunetta.

In tale documento si legge che i beni immabili in argomento sono pervenuti all'esecutato per

"... successions ex lege ... den. 49, vol. 2217 trascritta il 12 marzo 1973 ai niy 13522/11402 ,.." e per la

successiva fiunione dell' usufrutto alla nuda proprieta a seguito della morte della coerede.

In merito alla regolarita edilizia delledificio in cui insistono tutte le unitd immobilian
pignorate, stante che lo stosso preesisteva alla data dell'ottobre 1939, pur essendo pienamente
regolare, & privo sia della licenza edilizia sia, a maggior ragione, della concessione edilizia.

Dagli accertamenti condotti presso I'Agenzia det Territorio € risultato che:

[1] 'appartamento di cui ai p.ti 1) e 2) dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalle particelle 75 sub. 4 e 77 sub. 14 con indirizzo “... via def Pappagalio n. 2
piano 3 ...", classato in categoria A/3 (abitazione di tipo economico) classe 22, con la consislenza
di 7,5 vani ed una rendita di € 236,28, in testa al Comune di Palermo per la “... proprieta pert/1 ..."
(cfr. allto 1);

[2] l'immobile di cui al p.to 3} dell'atto di pignoramento é oggi identificato catastalmente ne! foglio 133

? Nella visura & stato indicalo quale atio di provenienza a favore del Comune di Palermo quelto n. 187 di rep. del
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di P;alenno dalla particella 76 sub. 2 con indirizzo “... vie Alforo n.83 p.l'af;o T...", classato come *®...
unita collabenti ...", in lesta al Comune di Palermo per [a*... proprieta pert/1 ..." (cfr. all.lo 2);

[3] limmaobile di cui al p.to 4) deli'atto di pignor;amento & 0ggi identificato calastalménte nel foglio 133
di Palermo dalla particelta 76 sub. 3 con indirizzo *... via Afloro n.85 piano T ...", classato came “...
unita collabenti ...", in testa al Comune di Palermo per la ... propriela peri/1 .. (cfr. all.to 3);

[4] l'appartamento di cui al p.to 5) dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel foglio
133 di Palermo dalla particella 76 sub. 4 con indirizzo “... via def Pappagafio n. 6 piano T ...",
ciassalo in categonia A/5 (abilazione di tipo ultrapopolare) classe 52, con la consistenza di 1 vano
ed una rendita di € 28,92, in tesla al Comune di Palermo per (2 “... propriefa perfs1 ..." (cfr. all to 4);

[5] 'appartamento di cui al p.to 8) dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel foglio
133 di Palermo dalla particella 76 sub. 6 con indirizzo “... via de! Pappagallo n. 2 piano T ...",
classato in categoria A/4 (abitazione di tipo popolare) classe 22, con la consistenza di 3 vani ed
una rendita di € 75,92, in testa al Comune di Palermo perla*... propried pert/t ..." (cfr. all.to 5);

[6] l'appartamento di cui al p.to 7} del'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel foglio
133 di Palermo dalla particella 76 sub. 7 con indinzzo “... via dei Pappagafio n. 2 pieno T ...%,
classato in categona A/, classe 52, con la consistenza di 1 vano ed una rendita di € 28,92, in
testa al Comune di Palermo perla ®. .. propreta pert/1 ..." (cfr. all.to 6);

[7] limmobile di cui al p.to 8} dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel foglio 133
di Palermo dalla part.lla 76 sub. 8 con indinzzo “... via def Pappagallo n. 2 piano T ...", classato come
“... unita coffebenti ...", in testa al Comune di Palermo per la *... proprieta pert/t ..." (cfr. all.to 7);

[8] l'appartamento di cui al p.to 9) dellatto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel foglio

133 di Palermo dalla particella 77 sub. 9 con indirizzo “... vicolo Oi Biasi n. 7 piano 7-1 ...", classalo in

categoria A/5, classe 3¢, con la consistenza di 2,5 vani ed una rendita di € 52,94, in festa al Comune

di Palermo perla“... proprietd pert/i ...” (cfr. all.to 8);

[9] l'immobile di cui al p.to 10) deli'atto di pignoramento € oggi identificato catastalmente nel foglio 133
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di Palermo daila p.lla 76 sub. 10 con indirizzo “... via def Pappagalio n. 2 piano 1 ...", classato come:

*... unita colfabenti ...", in testa al Comune di Palermo per la *... proprietd peri/1 ...” (cfr. all.to 9);

[10] 'appartamento di cui al p.to 11} dell'atto di pignoramento & oggi identificato c:cltastaimente nel
foglic 133 di Palermo dalla particella 76 sub. 11 con indirizzo *... via def Pappagalio n. 2 piano 1 ...",
classato in categoria A/4, classe 24, con a consisienza di 4,5 vani ed una rendita di € 113,88, in
testa al Comune di Palermo per la ®... proprietd pert/t ..." (cfr. all.to 10};

[11] VYappartamento di cui al p.fo 12) dell'atto di pignoramento € oggi identificato catastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 76 sub. 12 con indirizzo “... via del Pappagalio n. 2 piano 1...",
classato in calegoria A/4, classe 52, con la consistenza di 5,5 vani ed una rendita di € 227,24, in
testa al Comune di Palermo per la ... proprield pert/1 ..." (cfr. all.to 11);

[12] 'appartamento di cui al p.to 13) dell'atto di pignoramento € oggi identificato catastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 76 sub. 13 con indifizzo *... via del Pappagalio n. 2 piano 2 ...",
classato in categoria A/3, classe 12, con la consistenza di 7,5 vani ed una rendita di € 201,42, in
testa al Comune di Palermo per la *... proprietd pert/t ..." {cfr. allto 12);

[13] 'appartamento di cui al p.to 14} dell'atto di pignoramento & oqggi identificato catastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 76 sub. 14 ¢con indinzzo “... via del Pappagalio n. 2 piano 2 ...",
classato in calegoria A3, classe 3&, con la consistenza di 6,5 vani ed una rendita di € 244,70, in
testa al Comune di Palermo perla ... propriela peri/t ..." (cir. all.to 13);

[14] V'appariamento di cui al p.to 15) dell'atto di pignoramento & oggi identificalo catastaimente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 76 sub. 15 con indinizzo ... via del Pappagalio n. 2 pianc 3 ...,
classato in categoria A/3, classe 22, con la consistenza di 6,5 vani ed una rendita di € 204,78, in
testa al Comune di Palermo per la *... proprieta pert/1 ...” (¢fr. all.lo 14);

[15] lappartamento di cui 2 p.to 16) dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel

foglio 133 di Palermo dalla particelia 76 sub. 16 con indirizzo “... via def Pappagallo n. 2 pianc 3 ...",

classato in categoria A/3, classe 23, con la consislenza di 6 vani ed una rendita di € 189,02, iiceGNERY %
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testa al Comune di Palermo per la ... proprieta peri/1 {cfr. all.to 15);

[16] l'appartamento di cui ai p.ti 17) e 18) dell'atio di pignoramento & oggi identificato catastalmente
ne foglio 133 di Palermo dalle particelle 76 sub. 17 & 77 sub, 11 con indirizzo “. via def Pappagalio
n. 2 prana 3 ...", classato in categoria A/3, classe 28, con la consisienza di 7 vani ed una rendita di
€ 220,53, in testa al Comune di Palermo per la “... proprieta pert/1 ...” {cfr. all.to 16);

[17] 'appartamento di cui al p.to 19) dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 76 sub. 18 con indinzzo *... via def Pappagalio n. 2 piano 4 ...,
classato in categoria Af3, classe 28 con la consistenza di 6 vani ed una rendita di € 189,02, in
testa al Comune di Palermo perla”... proprieta pert/1 ..." (cfr. all.to 17);

[18) I'appartamento di cui al p.to 20) dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastaimente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 77 sub. 8 con indinzzo “... vicolo Di Blasi n. 5 piano T ...”,
classato in categona A/5, classe 72, con la consistenza di 1 vano ed una rendita di € 39,77, in
testa al Comune di Palermo perla °... propdeta peri/? ..." (clr. all.to 18);

[19] I''mmobile di cui al p.to 21} dell'atto di pignoramento & oggi identificato catastalmente nel foglio

133 dj Palermo dalla paricella 76 sub, 9 con indirizzo “... via def Pappagalio n. 2 piano 1 ...,
classata come *... unitd collabenti ...", in lesta al Comune di Palermo per la “... proprieta pert/t .."

{cfr. all.to 19);

[20] Yappartamento di cui al p.to 22} deil’atto di pignoramento € oggi identificato catastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 77 sub. 10 con indirizzo “... vicole Di Blasi n. 9 piano T ...",
classata in categonia A/5, classe 43, con la consistenza di 2 vani ed una rendita di € 49,58, in testa

:_ al Comune di Palermo perla "... propriata pert/1 ... (cfr. all.to 20},
{21] l'appartamento di cui af p.to 23} dellatto di pignoramento & oggi identificato calastalmente nel
foglio 133 di Palermo dalla particella 77 sub. 12 con indinzzo “... via def Pappagafio n. 2 piano 3 ...",

-. classato in categoria A/3, classe 29, con la consistenza di 5 vani ed una rendita di € 157,52, in

testa al Comune di Palermo per la “... proprield pert/1 ..." (cfr. all.lo 29);
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[22) l'appartamento di cui a p.lo 24) delf'atio di pignoramento € oggi identificato catastalmente nel

foglio 133 di Palermo dalla particella 77 sub. 13 con indinzzo *... via del Pappagalio n. 2 pianc 3...",

classato in calegoria A4, classe 24, con la consistenza di 4,5 vani ed una rendita.di € 113,88, in

testa al Comune di Palenmo perla “... proprieta pert/t ..." (cfr. all.to 22);

6} Esito degli accertamenti sopralluogo
In data 27 maggio 2011, alla presenza di uno dei creditori procedent, assistito dal suo

legate, ho effettuato gli accertamenti sopralluogo.

Dopo 1a preliminare entificazione dell'edificio in cui insistono gli immobili slaggili, ubicalo
ad angolo tra la via Alloro ed il vicolo del Pappagallo (si fratta di un edificio stonico, identificato
come Palazzo Rostagno), ho accertato che “... if ferzo confine, individualo dal vicolo Di Blasi, & oggi
chiuso da un cancefle (sl fronte di via Alforo) ed acquisite ad una iniziativa privata ...,

Dal sopralluogo & emerso che *... fedificio ... [in cui insistono e unita immebiliari pignorate]

risulta in massima parie crolaio e sole suf fronte che sf sviluppa sulla via dei Pappagallo ha mantenulo la sua

consislenza in allezza

Peraltro,

In effetfi, l'edificio in cui insistono le unita immobiliari pignorate, ubicato nel centro storico
cittadino (cfr. foto 1 e 2), & uno delle costruzioni distrutte, quasi per I'intero, dagli eventi beliici.
Dello stesso residuano pggi buona parte delie muratu-re portanti perimetrali a conﬁné t‘zén la
via Alloro e via Pappagallo, oltre a porzioni delle murature portanti di spina (cfr. foto 3,4 e 5).

L'edificio, o meglio la porzione che oggi ne rimane, & ubicata a destra della via Alloro, per
chi la percorre in direzione del vicolo Di Blasi (cfr. feo 6, 7, 8, 9 e 10).

Raggiunto il vicolo Di Biasi, oggi precluso all'accesso essendo in uso ad una iniziativa
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quale si individuano solo porzicni delle murature portanti,
(cfr. foto 12, 13, 14 & 15).

Come gia scritto, le uniche porzioni di ‘muratura perimetrale oggi ancora esistenti sano

quelle a confine con Ia via Alloro e quelle a confine con la via Pappagallo.
Percorrendo tale via (cfr. foto 16) si rileva che parte degli orizzontamenti di alcuni dei vani
che vi si affacciano sono stati oggetlo di interventi di recupero; circostanza testimoniata dalla

presenza di solai in travetti e pignalte di recente realizzazione {cfr. foto 17 e 18).
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7} Considerazion| preliminari .

Come scritto in premessa, gli istanti Sig U
G o evidenziato che

essondo slafe completamente disindte dai
bombardamenti bellici e non essendo slale inferessale daglh interventl di ricostruzione del 2001 ... con la
. consequenza che sono stali posti in vendita non gid gif appartamenti identificalti nalfa ... perizia bensi mere
frazioni di area, se pure edificabili {o meglio ricostruibil) secondo fa Joro originana consisfenza cetastale quale

desumibile dalle planimelrie catasiali di impianto

L.a conseguenza di tale circostanza e che, lipotesi assunta dal precedente Tecnico alla base
del procedimento di stima adottato, non frova conferma.

La stima, seppure da sviluppare con il procedimento sintefico {e non come fafto dal
precedente Tecnico sulla base del procedimento analitico, stante I'impossibility di potere ipotizzare
che possa trarsi un qualunque reddito dai beni staggiti) deve essere riferita non alle unitd immobifian
quali identificate catastalmente, ma alla suscetlwlta edlﬁcatona desunta dalla foro originana

consistenza.
o Suscettivita edificatoria che pud essere assunta pari al valore di pemmuta utilizzato per le
aree edificabil, tenuto conto dei vincoli sia distributivi sia costruttivi derivanti dalla peculiarita e dalle
prescriziori connesse al carattere slorico-monumentale dell'edificio.

Il parametro di permuta, ordinariamente pan al 15-18%, nel caso specifico ritengo debba
essere ridotto al 10% e basato sulla consistenza catastale delle singole units immaobiliari,

Per tale finalita, per ciascuno degli immobili pignorati, sulla scorta delle planimetne catastali
esistenti, richieste all'Agenzia del Territorio, ho sviluppalo le superficie commerciale di ciascuno degii
immobili dei quali ho acquisito la planimetria (cfr. all.ti da 23 a 41) o, comunque i dati catastali; i valor

calcolati sono riepilogati nella seguente tabella:
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acquisito la planimetria sulla base delle indicazioni della UN! 10750

n. tipologia indirizzo piang | fg. part; sub. consist.—l

12 | appartamento via Pappagallo n. 2 ¥ 133 1 75 | 4
133 | 77 | 14 | mq 110

F_[S__ appartamento via Alloro n. 83 t [ 133|762 | ngd

4 | appartamento via Alloro n. 85 t. 133 | 76 [ 3 mg. 18
e appartamento via Pappagallo n. 6 L. 133 | 76 | 4 | mq.19

6 | appartamento via Pappagallo n. 2 t. 133 176 | 6 | mg. 44

7 | appartamento via Pappagallo n. 2 t. 133 | 76 | 7 | mq.i4

8 | appartamento via Pappagalie n. 2 L 133 | 76 | 8 mquT

9 | appartamento via Pappagallo n. 2 1° 133 1 76 | § | mqg.29

10 | appartamento via Pappagallo n. 2 1° 133 | 76 | 10 | mq.37

11 | appartamento via Pappagallo n. 2 1° 138 {76 111 [ mg72

12 | appartamento via Pappagallo n. 2 1° 133 | 76 [ 12 | mg.75

13 | appartamenic via Pappagalio n. 2 2° 133 1 76 | 13 | mg. 106

14 | appartamerito via Pappagallo n. 2 2° 133 | 76 | 14 | mqg 98¢

15 | appartamento via Pappagaiio n. 2 3° 133 1 76 [ 16 | mq. 98

16 | appartamento via Pappagallo n. 2 3° 133 [ 76 | 16 | mq. 105

17-18 | appartamento via Pappagalio n, 2 3° 133 | 76 | 17
133 | 77 [ 11 | mq. 104

19 | appartamento via Pappagallo n. 2 4° 133 | 76 | 18 | mq.73

20 | appartamenta vicolo Di Blasi n. 5 t. 133 | 77 | 8 | mo.25

21 | appartamento vicolo Di Blasin. 7 t-1° 1 133 (771 9 n.r.?

22 | appartamento vicolo Di Blasi n. 9 f. 133 |77 (10| nr® |

23 | appartamento via Pappagallon. 2 3° 133 | 77 {12 | mq.74
L 24 | appartamento via Pappagallo n. 2 3° 133 | 77 [ 13 ] mg. 76

Ho sviluppato il calcolo della superficie commerciale di ogni unita immobiliare della quale ho

Tali nome |, al p.to 4.4.2, indicano che *... per if compido delfa superflicie commerciale ... [si]

deve considerare;

al la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai mur intemi

¥ Superficie nion silevabile in mancanza di qualsiasi indicazione catastale
4 Superficie stimata sulla base del numere di vani catastali

Pagina 14 di 23
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e penmelrali; v .
b) le superfici ponderate ad uso esclusivo defle ferrazze, baiconi, pati e glardini;

- ¢) e quale percenluali delle superfici delle perﬁnenzé {cantine, posli auto coperis e scoperti, szaﬂ'rﬂe, boxecc ...}
4.4.2.1. I computo delle superfici coperle deve essere effstfuato con i criten seguenti:

" o) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici defle pareti divisorie interne (non porfanty;

¢} 50% delie superfici defle pareli portanti inferne e penimetrali

i Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliare la percenfuale di cui af punfo cf deve essere considerafa
 perial 100%

Il computo delle superfici di cuf af punto ¢) non polrd, comunque, eccedere il 10% delfa somma di cui ai punti a)
. eb).

- Per ifcomputo delle superfici scoperte devono essere ulilizzall i sequenti cnler df ponderazione;

- a) 25% dei balconi e terazze scoperti;

. b) 35% dei balkconi e lerrazze coperti (per coperto si infende chiuso su fre falj)

¢} 35% dei patii e porticati;

. d} 60% delle verande;

" ©) 15% dei giardini di apparfamento;

- ) 10% dei giardini di vilie & villini ...”
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7) Stima del valore di mercato degli immobili staqqiti .

Come gia scritto gli immeobili indicati nell'atto di pignoramento insistono in un edificio storico
(Palazzo Rostagno), in massima parte croliato, che Ticade in una zona centrale della cit{a di Palermo,
alle spalle di Piazza Marina, che nel tlempo ha destato una sempre maggiore appefibifita per il
mercato degli immobili a destinazione residenziale. Si lratta di una zona poco servila dai mezzi
pubblici ma prossima a diverse atiivita commerciali a servizio della residenza.

Ai fini della successiva stima ho fatio riferimento ai parametri indicati al p.to 4.4.1 della
norma UNE 10750, limitatamente a quelli oggi riscontrabili o ricavabili dalla documentazione
catastale e, nello specifico:

a) caratferistiche estrinseche di ubicazicne, di zona e softo-zona in riferimento alfandamento deffe quofazioni
di mercalo:

- asseffo urbanistico, servizi & collegament;

- confesto ambientale ed economice-sociale;

- condizioni generall di mercalo,

b) carattenstiche inlrinseche del complesso immobiliare e dellimmobile:

- anno di costruzione (oltre 100 anni addietro);

- tipokogia delfa strullura e stato di conservazione & manulenzions;

- superficie utile, coperfa, scoperta ed accessona;

- pertinenze (balconi, lefrazzi, canlina, soffitta, box, posto aufo, giarding ecc.);

- desfinazione d'uso e capacita di reddito ...". Sulla base delle caratieristiche intrinseche ed estrinseche
ricavabili e della consistenza prima calcolata, e sulla scorta sia delle informazioni assunte sia di

quanto rlevato nell'ultimo periodo®, il pil probabile valore di mercato dei singoli immobili pud essere

* | prezzi specifici per immobili a destinazione residenziale, ricadenti nella zona del cenlro storico prossimo a
quello in cui insiste ledificio, in condizioni normali, sono risultati, net primo semestre 2311, compresi in un
imtervallo che va da un minimo di circa 1.600,00 ad un massimo di circa 2.250,00 €/mq - Quotazioni desuntg
dalla banca dati dell'Osservalorio dei valori immobiliari dell Agenzia del Territorio — periodo primo semestre 20
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j sumato come nella seguente tabella®:
| N fipologia indirizzo . jq.ﬁ art. | consist, Fvalore inc.t,
1-2 |appartamento |via Pappagallon.2 | 3° | 133 | 75/ . ]
— 133 7714 | mq. 110 | € 25.000,00
3 | appartamento | via Alloro n. 83 t. 133 | 7642 oy {
4 | appartamento | via Alloro n. 85 L 133 | 76/3 ] mq. 18 | € 4.000,00
5 |appartamenio |via Pappagallon. 6| t. 133 | 76/4 | mq. 19 | € 4.500,00 |
6 |appartamento |via Pappagallon.2 | 1 133 | 76/6 | mq.44 | €10.000,00
7 |appartamento |via Pappagallon.2 | t | 133 | 767 | mq. 14 | € 3.000,00
8 |appartamento |via Pappagallon.2| t 133 | 76/8 ] mq.29 | € 6.500,00
9 | apparamento |viaPappagallon. 2| 1° | 133 | 76/9 | mq.29 | € 6.500,00
1 10 !appartamenio |via Pappagallon.2 | 1* | 133 |76M0| mq.37 | € 8.500,00 |
11 |appartamento | via Pappagallon.2| 1° | 133 ﬁl1 mg.72 | €16.500,00
12 | appartamento | via Pappagallon.2 | 1° | 133 [76/12] mq. 75 | €17.000,00 |
13 |appartamento |viaPappagallon.2| 2° | 133 |76/13| mq.106 | €24.000,00
14 | apparamento |via Pappagallon.2 | 2° | 133 |76/14| mqg 98 | €22.000,00
ﬁ15 appartamento | via Pappagallon.2] 3° | 133 [76/15] mq.98 | €22.000,00
[ 16 | appartamento | via Pappagallon. 2| 3° | 133 |76/16{ mq. 105 | € 24.000,00
17-18 |appartamento | via Pappagallon. 2 | 37 | 133 |76/17
133_|77111] mg. 104 | €23.500,00
19 | appartamento | via Pappagalon. 2 | 4° | 133 [76/18| mq.73 | €16.500,00
20 |appartamento |vicolo DiBlasin. 5 | t 133 | 77/8| mg. 25 | € 5.500,00
21 |appartamento | vicolo DiBlasin.7 | t-1°| 133 [ 7719 nJ.
22 | appartamento |vicolo DiBlasin. 9 | t 133 [7710] nr
23 jappartamento |via Pappagallen.2 | 3° | 133 |7712| mq.74 | €16.500,00
24 | appartamento | via Pappagallon.2 | 3° | 133 |77A3] mq.76 | €17.000,00 |

Come gia scritto, ho elaborato la stima ipotizzande un valore di permuta pani al 10% def piu

® Nella scelta del parametro base di vatutazione, pari ai prezzi massimi rilevali, ho tenulo conte delfubicazione
dell'edificio in cui insistono le diverse unith immobiliari e della sua potenzialita in relazione alla zona d'insistenza

~ probabile valore di mercato dell'ipotetico immobile, stimato sulla base dei prezzi massimi rilevati.
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8) Risposta ai quesit| e conclusioni - .

Con provvedimento del 14 marzo 2011 it Sig. G.Es. mi ha incaricalo di °.., [a] verificare quanto

i

. o

rappresentato dagli istanti e [b] procedere, eventualmente, alla correfta individuazione dei bani [¢] ad affa foro

valutazione ...", con rifermento allistanza del 08 febbraio/03 marzo 2011 con la quale i Sigg N

S, < 1t ai precedenti creditori.con la

- quale hanno chiesto di *... dispore una nuova penzia di stima del compendio immobiliare pignorato dal

o o Tt

;
:
‘S.
;
il
V

P e

Banco di Sicilia con I'atto di pignoramento dei 24.4.1998, ex propriet &G ... af fine di conseguire gii opportuni

. chianmenif in ordine afi'affuale consistenza defle unitd immobiliari peste in vendite e df avere confarmma, ova
occorra, della evidente opporfunitd di procedere alla vendita defla ex propriet s unico lofto ...".

Ultimato l'esame degli atti e della documentazione catastale non allegata alla precedente

. consulenza, effettuati i necessari accertamenti sopralluogo nonché le indagini di mercato, sono

pervenuto alle seguenti conclusioni con riferimento i singeli quesiti;

[a] venficare quanio rappresentato dagfi istanti
- Dagli accertamenti sopralluogo & emerso che le unitd immobiliari pignorate insistono in un edificio
storico distrutto quasi totalmente dagli eventi bellici, del quale residuano oggi solo | muri perimetrali su

* via Alloro e su via Pappagallo, oltre a porzioni dei muri di spina; non sono comunque individuabilile -~

[b] procadere ... alla cometta individuazione dei beni
I beni pignorati, come oggi individuabili suila base delle planimetrie catastali storiche, sono elencati Fa
nel seguente prospetto sintetico che ne riporfa anche Ja consistenza ricavata sulla base delle

.- planimetrie catastali d'impianto, secondo i criteri di calcolo riportati nello specifico paragrafo della
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i
presente.

u. tipologia N indirizzo jano ) fg. | pant. | sub. consist.J -
1-2 | appartamento via Pappagalio n, 2 3° 133 | 75 | A i
133 | 77 | 14 | mq. 110 i
F_S appartamento via Alloro n, 83 t, 133 | 76 | 2 el ;5
4| appartamento via Alloro 1. 85 t | 133 |76 | 3 | mg.18 | "
“| 5 |appartamento via Pappagallo n. t 133 | 76 | 4 | mq.19 i
5 |appariamento via Pappagalio n. 2 t. | 133 | 76 | 6 | mq44
7 | appartamento via Pappagallo n. 2 i, 13 | 76 | 7 | mg.14
8 |appartamento via Pappagalio n. 2 t 123 | 76 | 8 | mq.29 | :
| 9 | appartamento 'via Pappagallo n. 2 17 | 133 [ 76 [ 9 | mg.29
10 | appartamento via Pappagallo n, 2 1° | 133 | 76 | 10 | mg.37 ¥
11 | appartamento viaPappagalon. 2 | 1° | 133 [ 76 | 11 | mo.72 i
12 | appartamento via Pappagalio n. 2 1° | 133 | 76 | 12 | ma.75
13 | appartamento via Pappagallo n. 2 2o | 133 [ 76 | 13 | ma. 106 i;
14 | appartamento via Pappagallo n. 2 2° 133 | 76 ] 14 | mqg.98® i
15 | appartamento via Pappagallo n. 2 3° 123 | 76 | 15 | mq.98 | gi
16 | appartamento via Pappagalio n. 2 3° 133 | 76 | 16 | mgq. 105 g
17-18 | appartamento via Pappagallo n. 2 X 133 | 76 | 17 F%
133 | 77 | 11 | mg. 104
| 19 |appartamento via Pappagallo n. 2 4 | 13 [ 7] 18] mq73 i
20 | appartamento vicolo Di Blasi n. 5 t | 133 | 7718 | mg25 !
21 | appartamenio vicolo DiBlasin. 7 t-1° ) 133 | 77 | 9 n.ra 4
22 | appartamento vicolo Di Blasi n. . 133 [ 77 1 10| nr? -

23 | appartamento | via Pappagalio n. 2 3 133 | 77 1 12 | mg.74
24 | appartamento via Pappagallo n. 2 3 133 | 77 [ 13| mq.76 g

{c} procedere ... affa foro vatutazions ...";
Sulla base dei criteri esposti negli apposili paragrafi ho procedulo alla stima dei singoli beni stagaiti,

salvo che per quelli indicati come “... coffabenti ...", in quanto non ricostruibili geometricamente,

T Superficie non rilevabile in mancanza di qualsiasi indicazione catastale
¥ Superficie stimata sulla base del numero di vani catastali

GlUSEPPE
N° 3145 ,\
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La stima ¢ sintetizzata nella seguente tabella:

n. tipologia indinzzo p. fg. | part. | consist. | valoreinc.t. j
1.2 |apparfamento |via Pappagallon.2 | 3° | 133 | 754 .
N 133 |77714] mq. 110 | €25.000,00 |
3 |appartamento | via Alloro n. 83 t 133 | 76/2 ns
4 |appartamento | via Alloro n. 85 L 133 | 76/3 | mq.18 | € 4.000,00
& |appartamento |via Pappagalion. 6 | t 133 | 76/4 | mq. 19 | € 4.500.00
6 |appartamento |via Pappagalion.2 | t 133 | 76/6 | mq.44 | €10.000,00
7 |appartamento |via Pappagallon.2| t 133 | 76/7 | mg. 14 | € 3.000,00
8 |appartamento |viaPappagallon.2] t 133 | 76/8 | mq.29 | € 6.500,00
9 !appartamento |[viaPappagalon.2| 1° | 133 [ 76/ | mq.28 | € 6.500,00
10 |appartamento | via Pappagalon.2 | 1° | 133 |78/10] mq.37 | € 8.500,00
11 |appartamento |via Pappagallon.2 | 1° | 133 |76M1| mq.72 | €16.500,00
12 | appartamento | via Pappagallon.2| 1° | 133 |76/12| mq.75 | €17.000,00
13 | appartamento | via Pappagallon. 2| 2° | 133 [76/13| mq. 106 | €24.000,00
14 | appartamento |via Pappagalion.2| 2° | 133 [7614| mq. 98 | €22.000,00
15 | appatamento | via Pappagalion. 2| 3° | 133 |76/15) mq.98 | €22.000,00
16 | appartamento | via Pappagaion. 2 | 3° | 133 |76/16] mq. 105 | €24.000,00 |
17-18 | appartamento | via Pappagalion.2| 3° | 133 |76/17
133 |77/11] mq. 104 | €23.500,00
19 | appartamento | via Pappagalion.2| 4° | 133 [76/18) mg.73 | €16.500,00
20 |appartamento | vicolo DiBlasin. 5 | t 133 | 77/8 | mq.25 | € 5.500,00
21 |appadtamento |[vicolo DiBlasin.7 [t-1°| 133 | 7//9 nr. ]
22 | appartamento [vicoloDiBlasin. 9 | t. 133 (77110] nor
23 |appartamento |viaPappagallon.2| 3° | 133 ([77/12| mq.74 | €16.500,00
24 | appartamento |via Pappagalion.2 | 3° | 133 [77/13] mq.76 [ €17.000,00

In adempimento deWlincarico conferitomi, rassegno la presente restanda a completa

disposiziane per ogni eventuale chiarimento o utteriore accertamento.

Palmo (1 § MAR. 2012
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Scheda descrittiva

Porzione di edificio storico vincolato, quasi interamente distrutlo dagli eventi bellici, sito nel centro
storico della citta di Palermo, confinante con la via Alloro, la via Pappagalio ed it vicolo.Di Blasi, gia
articolata su tre livelli, della quale oggi residua, in massima parte, il solo sedime, identificata
catastalmente nef foglio 133 di Palermo dalle paricelle 75 sub. 4 e 77 sub. 14 con indirizzo “... via
del Pappagalio n. 2 piano 3 ...", classate in categonia A/3, classe 28, con la consistenza di 7,5 vani ed
una rendita di € 236,28, dalla padicella 76 sub. 2 con indirizzo *... via Alloro n.83 piano T ...",
classata come “... unita coflabenti ...", dalla particella 76 sub. 3 con indirizzo “... via Alloro .85 piano
T .., classata come “... unifé collabenti ...", dalla particella 76 sub. 4 con indirizzo “... via del
Pappagalio n. 6 pieno T ...", classata in categoria A5, classe 5¢, con la consistenza di 1 vano ed una
rendita di € 28,92, dalla particella 76 sub. 6 con indirizzo “... via def Pappagalio n. 2 pieno T ...",
classata in categoria A/4, classe 22, con la consistenza di 3 vani ed una rendita di € 75,92, dalla
particefla 76 sub. 7 con indirizzo “... vig del Pappagatio n. 2 piano T ...", classata in categonia A/5,
classe 52, con fa consistenza di 1 vano ed una rendita di € 28,92, dalla particella 76 sub. 8 con
indirizzo “... via del Pappagalio n. 2 piano T ...", classata come “... unitd colfabenti ...", dalla particella
77 sub. 9 con indirizzo “... vicolo Di Biasi . 7 piano T-1 ...", classata in categoria A/S, classe 33, con
la consistenza di 2,5 vani ed una rendita di € 52,94, dalla particella 76 sub. 10 con indirizzo “... via
del Pappagalio r. 2 piang 1...", classata come “... unitd collabenti ...", dalla particella 76 sub. 11 con
indirizzo “... via del Pappagallc n. 2 piano 1 ...", classato in categoria A4, classe 22, con la
consistenza di 4,5 vani ed una rendita di € 113,88, dalla particella 76 sub. 12 con indirizzo “... via
del Pappagalio n. 2 piano 1 ..., classata in categoria A/4, classe 52, con la consistenza di 9,5 vani ed
una rendita di € 227,24, dalla parlicella 76 sub. 13 con indinzzo *... via def Pappagalio n. 2 piano 2
...", classata in categonia Af3, classe 12, con la consistenza di 7,5 vani ed una rendita di € 201,42,
dalla particella 76 sub. 14 con indirizzo "... vis de! Pappagaflo n. 2 piano 2 ...", classata in categoria

AJ3, classe 32, con la consistenza di 6,5 vani ed una rendita di € 241,70, dalla particella 76 sub. 15
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con indirizzo “... via del Pappagalio n. 2 pianoc 3 ...", :classala in categoria A/3, classe 22, con la
consistenza di 6,5 vani ed una rendila di € 204,78, dalla particella 76 sub, 16 con indirizzo ... via
del Pappagalio n. 2 piano 3 ...", classata in cateéoria Af3, classe 28 ¢con la consisteﬁza di 6 vani ed
‘una rendita di € 189,02, dalle particelle 76 sub. 17 e 77 sub. 11 con indinzzo *... via de! Pappagatio
n. 2piano 3...", classate in categoria A/3, classe 22, con la consisteriza di 7 vani ed una rendita di €
220,53, dalla particella 76 sub. 18 con indirizzo “... via de! Pappagalio ir. 2 piano 4 ...", ¢lassala in
categoria A3, classe 22, con la consistenza di 6 vani ed una rendita di € 189,02, dalla particella 77
sub. 8 con indirizzo “... vicolo Di Blasi n. 5 piano T ...”, classata in categoria A/S, classe 73, con la
consistenza di 1 vano ed una rendita di € 39,77, dalla particella 76 sub. 9 con indinzzo “... via de/
Pappagaflo n. 2 piano 1 ...", classata come “... unitd coliabenti ...", dalla parficella 77 sub. 10 con
indirizzo “... vicolo Di Biasi n. 9 piana T ...", classata in categoria A/, classe 44, con la consistenza di
2 vani ed una rendita di € 49,58, dalla particella 77 sub. 12 con indirizzo *... via dei Pappagalio n. 2
piano 3 ..., classata in categoria A/3, classe 22, con la consistenza di & vani ed una rendita di €
157,52 e dalla particella 77 sub. 13 con indirizzo *... via del Pappagailo n. 2 piano 3 ...", classala in
categoria A/4, classe 29, con la consistenza di 4,5 vani ed una rendita di € 113,88, tutte in testa al
Comune di Palermo per la “... proprietd pert/t ...", facente parte di un edificio storico preesistente
alla data dell'ottobre 1938 (prima dell'entrala in vigore della Legge urbanistica de! 17 agosto 1942
n. 1150), pervenuta all'esecutato per “... successione ex fege ... den. 49, vol. 2217 (rascritta i 12 marzo
1873 ei nn 13522/11402 ..." e per la successiva riumione dell'usufrutto alla nuda proprieta a seguito
della morte della coerede, con una buona appetibilita, delintero, per it mercato commerciale di tipo
imprenditoriale, non definita nella consistenza se non in base alle planimelrie catastall sloriche
allimpianto (oltre mq. 1.200): stima del pil probabile valore di mercalo della suscettivita edificatoria

da porre a base d'asta € 272.500,00.
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: Verbale di giuramento . {
-L'anno duemiladedici il giomo 6 del mese di marzo dinanzi a me Dot ssa Angela Notaro, Giudice

- della Sezione Esecuzioni Immobiliari, si & preseﬁtato personalmente l'ing. Giuseppé D'Addeffio, il

uale, defenitagli la domanda di rito, stando in piedi ed a capo scoperto, ha giurato quanto segue:™

Giuro di bene e fedelmente avere adempiuto alle operazioni affidatemi af solo scopo di fare conoscere

i Giudici fa verita.” A c ‘ :
GM{ e Ly A O i

e

Consulenty Tecnico , Il Giudice PelEgato

J K 7‘4%& Netaro
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