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2. ISTANZA EX ART. 586 C.P.C.

Con istanza ex art. 586 c.p.c. del 07/10/2011 1] Sig. (A), elettivamente domiciliato in

Palermo, Via Torquato Tasso n. 4, presso lo studio dell’avv. Massimiliano Raneli che

lo rappresenta e difende premettendo che:

v ai danni dell’odierno istante ¢ pendente procedura di  espropriazione
immobiliare R.Es. n. 827/91, riunita parzialmente alla procedura n. 683/97,
delega notarile n. 362/03;

v’ aggetto della citata procedura ¢ 'immobile sito in Palermo via Cruillas n. 83/,
scala b, piano rialzato, interno 2, identificato ol N.C.EU. del Comune di
Palermo al Fg. 39, part. 2851 sub 2, superficie commerciale mg 242,

v in data 28 sctiembre 2011, innanzi al Notaio delegato, presso i locali
dell’A.S.P.E.P. Notai di Palermo, si é svolta la vendita all 'incanto del bene sopra
citato;

v' il prezzo a base d’asta ¢ stalo slabilito in € 104.000,00, con rialzo minimo di €
5.000,00;

V' in esito alle operazioni d'asta, alle quali ha partecipato un solo offerente,
Uimmobile staggilo é stalo aggiudicato per il prezzo finale di € 109.000,00

ha chiesto “all'aditc G.E. di esercitare il potere/dovere di sospensione

dell’aggiudicazione, atiesa 'assoluta incongruita del prezzo di aggindicazione”.
EE

Nello specifico 'odierno esecutato ha fatto presenie che “la valuiazione di stima
dell'immobile aggiudicato in data 28 settembre 2011 risale al 10 settembre 1996, e
per tale ragione, pur costituendo wn mero valore indicativo, non risulta essere
attendibile ai fini della determinazione della base d'asia. La circostanza che la stima

dell’allora CTU Ing. Onofrio Palermo risalga o ben quindici anni fo, unitamente
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letta all’adozione dell 'euro quale moneta avente corso legale, non puo che costituire
un primo ineludibile elemento di distorsione del meccanismo di liquidazione coattiva
del bene immobile oggetio di aggressione esecutiva. Il sistema di mera conversione
del valore di stima daolla lira all’euro ha, infatti, determinato di per sé una
condizione di pregiudizio per il debitore esecutato, nonché per gli stessi credilori,
non considerando il meccanismo di implementazione dei valori connesso
all’introduzione della nuova moneta. Un ulteriore elemento di distorsione ¢ da
rinvenire nella inattendibilita, causa il decorso del lunghissimo arco temporale - ben
quindici anni -, di alcuni dei parametri esaminali dal CTU per la determinazione del
valore. Ed invero. L'allora CTU a pag. 8 della relazione cosi scriveva: “Nel

determinare detto valore si terra conlo del prezzo corrente di mercato, delle

condizioni _dell immobile (livello di piano, stato di conservazione, ubicazione

topografica, grado di appetibilita del bene sul mercato, vetusia dell immobile)”.

Ebbene! Non si puo in alcun modo negare che le risultanze cui pervenne ['allora
CTU, acquisendo gli allora valori correnti, non-possono essere in alcun modo
ritenute atlendibili a distanza di ben quindici anni. Un rilievo valga a fondare
Vassunto. L'allora CTU ritenne congruo  stimare 'immobile di - proprieta
dell’odierno istante in base al parametro lecnico-commerciale di Lire 1.500.000 per
mq. Il valore se espresso in euro sarebbe stato di € 774,68 per mq. Ebbene. Come da
relazione di stima, a firma dell’Ing. Agostino Panté, il valore oggi allribuibile al
bene ascende a complessivi € 493.000,00. 1l dalo risulia essere confermato da una
valutazione del mercato immobiliare palermitano effettuata da un operatore di
setiore — Centro Studi del Circuito Are@jffari affiliato a “Unica rete immobiliare” -
che periodicamente pubblica "Il Borsino Immobiliare”. In esso Borsino e dalo,
infaiti, rilevare come per la zona di Cruillos la valutazione per immobili in ottimo
stato — e tale e 'immobile dell odierno istanie — oscilli tra € 1.800,00 ed € 2.000,00

a ‘metro quadro. In base a tale parametro i valutazione, il valore di siima
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dell’immaobile oggetto della procedura esecutiva oscillerebbe tra € 435.600,00 ed €
484.000,00. I valore posto a base d’asta dell’incanto svoltosi il 28 settembre 2011 ¢
stato, invece, di € 104.000,00, e quello di aggiudicazione di soli € 109.000,00.
L’eccessiva  incongruifa, e, dunqgue, la notevole inferiorita del prezzo di
aggiudicazione rispello a quello giusto, appare di twita evidenza! [o si badi. La
Jormulanda istanza non vuole rappresentare un'opposizione alla stima, la quale
certamente sarebbe assolutamente tardiva. Mo vuwole wunicamente sollecilare
lesercizio del potere di sospensione dell'uggivdicazione che 'ari. 586 cp.c
attribuisce al ivdice dell’esecuzione, considerata la risalewa delle perizia o ben
quindici arnni orsono”,
d % %
Tenuio conio di quanto dedotto 'odierno istante ha chiesto all’lll.mo G.Iis. guanto
SegEue:
~  Revocare ai sensi dell'ari. 586 c.p.c, Vasgindicazione dell imnobile sito in
Palermo via Cruillas n. 83/B, scala b pland rialzdio, interno 2, identificato al
N.CEU. del Comune & Palermo al Fg. 39, part. 2851 sub 2, superficie
commerciale mg. 242, intervenuta all 'incanto svoltosi, in relazione alla
procedura esecuiiva 827/91, in data 28 setiembre 2011, innonzi ol Notaio
delegato, presso @locali dell A8 P.EP. Notui di Palermo;
- LDisporre, ove ritenuto opporivno, niove incarico  perilale @i fini dello
determinazione del valore di stima del citato immobile, con qualsiveglia

consequenziale provvedimento.

3. OPERAZIONI DI CONSULENZA
Dopo avere eflettuato le verifiche di tito ed avere eseguito un esame preliminare della

pectinenle documentazione (istanzm ex art. 586 cp.c. o relativi allepati) prodotia agli atli
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della procedura in argomento, con nota del 16/11/2011 (v. Allegato 1.1) lo scrivente
C.T.U. ha fissato ’inizio delle operazioni peritali per il giorno 22/11/2011, ore 16:00
presso 1’immobile oggetto del mandato conferito, sito in Palermo, Via Cruillas n.
83/b, scala b, piano rialzato.

In tale data lo scrivente si ¢ recato presso 'appartamento de guo, dando inizio alle
operazioni di consulenza e prendendo visione, nello specifico, dell’attuale stato di
fatio dell’tmmobile sottoposto a procedura esecutiva alla prescnza del sig. (A)

assistito dal proprio legale (v. Allegato 1.2 - Verbale delle operazioni di consulenza).

4. INDIVIDUAZIONE _E DESCRIZIONE DELLE CARATTERISTICHE

DELL'IMMOBILE DE QUO

Descrigione dell’immobile:

L’immobile in argomento, sito nel Comune di Palermo, Via Cruillas n. 83/b, scala 1D,
occupa porzione del piano nalzato di un edilicio di civile abitazione in condominio
con stoutlura portanie in ca,, composio specificatamente da plano alzalo, due
elevazioni fuori term e lastrico solare di copertura (v. Allepato 2 ~ Foto n. 1 ed Alfegato 3 -
Planimeiria e visura catastale).

L appartarnentio de guo ¢ coruposto da doppio ingresso (v. Allegato n. 2 - Foton. 3 en. 7),
corndolo disimpegno (v. Allegato n. 2 - Foto n. 3), salone pari a due vani (v. Allegaion. 2 -
Foto n. 2), soggiomo (v. Allegato n. 2 - Foto n. &), 1. 2 camere da letto (v. Allegato n. 2 - Foto
a. 6 ¢ n 10), cucina (v. Allegato n. 2 - Foto n. 4), npostiglio (v. Alleguto 1. 2 — Foto n. 7),
w.c.b. (v. Allegato n. 2 - Foto n. 5) £ w.c.d. {v. Allegato . 2 - Foto n, 9) ed ha un interpiano
netto part a circa 2,90 m. Si precisa che sono altresi presenti [¢ seguenti periinenze
esterne diretic: n. 4 baleoni (v, Allegato n. 2 - Foto n. [1, n. 12 ¢ n. 14), lemmzzo di

prospetio (in parte a verde od in pacde pavimeniato - v. Allegato 2. Foto n. 13 e n. 14). anmipio

P
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terrazzo di retro-prospetto in parte coperto con tettoia realizzata con struttura del tipo
precaria ed amovibile (v. Allegato n. 2 — Foto n. 11 e n. 12) e giardinetto di retro-prospetto
sottomesso rispetto all’appartamento di piano rialzato (v. Allegato n. 2 - Foto n. 15 e n.
16). Si precisa che in corrispondenza del giardino di retro-prospetto € presente un
piccolo locale di spombero (v. Allegato n. 2 — Foto n. 16). E’ possibile parcheggiare
all’interno del residence in posto auto ad uso esclusivo.

Ubicazione

L immobile ricade in una zona sub-urbana (localita Cruillas) del Comune di Palermo
urbanizzata e densamente edificata. T.'arteria viaria principale pia prossima a Via
Cruillas ¢ costituita dal Viale Michelangelo (tratto di valle limiirofo all’innesto con Viale
Regione Siciliana). Nel tratto di Via Cruillas ove & ubicato I"appartamento de quo non
sono presenti significative atiivitd commerciali. La strada de qguo, pur avendo una
sezione siradale pinitosto limitata, & a doppio senso di marcia ed ¢ servita da mezzi

pubblici.

Provenienza del bene, confini ¢ dafi catastali

L’appariamento de quo & pervenuto al sig. (A) a seguilo della costruzione del fabbricato
dallo stesso edificato n.q. di imprenditore edile su lerreno acquistato con atto di
compravendita - Rep. n. 10267, Racc. n. 3857, rogito in Palermo in data 11/06/1980
dal Notaio, Dr. Francesco Pizzuto, regisirato in data 01/07/1980 al n. 13340 (v.
Allegato 4).

Il cespite in argomento, distinto al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio 39, num.
2851, sub 2, categoria A/2, classe 6, vani 8.5 (v. Allegato 3 - Visura catastale), prospetta
su atrio condominiale interno e confina con proprieta condominiale e di altra ditia
estranea alla presente procedura (v. Allegato 3 - Planimetria catastale).

Epoca dell’immobile e daii urbanistici relativi alla cosiruzione

Dall’esame della CTU in atti risulta che la costruzione risale at primi anai "80 e che essa

-
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¢ stata edificata con concessione edilizia n. 779 rilasciata o data 25/09/1980 dal

Municipio di Palermo - Assessorato Edilizia Privata (v. Allegato 5). L immobile de quo

alla stato ¢ privo del certificato di agibilitd ed abitabilita. Dal confronto tra la

planimetria catastale (recante la data 17/06/1983) e lo stato attuale dei luoghi risuita che
non sono stale apportate significative modifiche o mutamenti che richiedano il
rilascio di nuovi provvedimenti autorizzativi €/o concessorl da parte del Comune di
Palermo ad eccezione delle modeste opere realizzate in cormispondenza della terrazza
lnterna (¢ presente una lettoria realizzala con strultura precaria od amovibile (montanti ed
orizzontamenti in tubl metallici e copertura in onduline) che delimita una superficie coperta pari a mg
20,00 - v. Allegato 2, Foto n. 12 €d Allegato 6 - Circolare di Servizio n. 1 del 25/04/2010 - Comune
di Palermo - Settore Edilizia Privata), nonché nel giardinelto di i+:tro~prospetto (piccolo locale
di sgombero pertinenziale - v. Allegato 2 - Foto 0. 16).
aratteristiche sirutiurali

Il fabbricato di cui fa parie "apparlamento in oggetto & costituite da un edificio con
struttura portante in c.a. e solar verosimilmenle in latero cemento, composto da pisno
terra, due elevaziont fuori terra e lasirico solare di copertura.

Caratieristiche intrinseche dell'immobile (impianii ¢ rifinitare)

Limmobile in esame ¢ dotato di tmpianti {cletirico, idrico, scarico, eic.} sotto traccia ed
allsectatt alle retr pubbliche /o comunali. B altresi presente impianto di gas metano
per Palimentazione defla cucina ed impianto di mscaldamento con plastre radianti
autonome alimentate eletiricamente.

I pavimentt interni dell’appariamento, quelli deil balconi ¢ delle termzre sono staii
fealizzail con elementi in ceramica, [ paviroent ed @ rivestimenti deiow.e ¢ dells
cucina sono slaii realizzatt anch’essi con clementi i coramica (v, Allegato 2,

Documentazione fotografica),
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Le pareti ed t soffitti dell’immobile sono intonacati con intonaco civile per interni

(tonachina e gesso scagliola) ¢ risultano tinteggiati con idropittura (v. Allegato 2,
Documentazione fotografica).
(li infissi esterni sono costituiti da elementi in alluminio anodizzato muniti di serrande,

quelli interni in legno del tipo tamburato (v. Allegato 2, Documentazione fotografica).

La struttura precaria del tipo amovibile prescnte ncl terrazzo di retro-prospetto ¢ stata
realizzata con tubl in metallo ed onduline (v. Allegato 2, Foto n. 10). Il locale di
sgombero realizzato nel giardino ha pareti in muratura e copertura in onduline (v.
Allegato 2, Foto n, 16).

Superficie commerciale

Stante I'assenza di specifiche contestazioni lo scrivente CTU fard riferimento
nell’ambito del presenic elaborato peritale alla superficic commerciale, pari a mq
247,00, nportata nella C'T0) i atii del Seticmbre 1996.

Con espresso riferimento a quanto emerso n occasione delle operazioni di consulenza,
lo serivente CTU rappresenta che immobile ot guo & attuslmente occupaio dal
debitore esecutato, sig. (A) e dal proprio nucleo familiare.

Stato d’uso ¢ manuienzione

L’immobile si trova in uno stalo d'uso e manuienzione che, tenulo conto defl’epoca di
costruzione dello stabile, pud essere ritenuto normale ed adeguaio.

ok %
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1. Criteri di Stima:
Tenuto conto che scopo della stiima ¢ la deierminazione del prezzo correnic

dell"rarnobile de guo, si ritiene opportuno procedere alla valutazione applicando il
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criterio di stima comparativa ed il criferio di stima per capitalizzazione del reddito

ordinario e, quindi, mediare i due valori.

Per la stima comparativa t parametri di cui si terra conlo sono la superficic commerciale

e il prezzo attvale di mercato di beni aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche
affini al bene da stimare.

Per la capitalizzazione del reddito ordinario i1 parametrl di cul si (¢rra conto sono il

canone mensile di locazione in regime di libero mercato e il tasso di capitalizzazione.

2. Fonti delle informazioni:

I dati relativi agli indicatori specifict di mercato (costo espresso in €/mg, relativamente al
metodo sintetico cemparativo ¢ canone di affitto medio cspresso in €/mese, relativamente al metodo di
capitalizzazione del reddito) sono stati assunti atlraverso indagini di mereato, Pesame det
dati forniti dalle agenzic womobilian di zona ¢ la consultazione det dati pubblicati
sull"Ogservatorio del Mercato Irnmobiliare dell’ Agenzia del Territorto.

t. Valore del beac secondo il eritério distima-comparativa;

Dopo avere effetiualo indagini di mercalo’ aveoll | per ogpefio immobili con
caratteristiche  estrinseche (zona, ubicazione, viabilitd, presenza efo assenza di attivith
commerciali, scovizi, fruibilitd defla viabilitd comunale) ed intrinseche (distribuzions deghi spaci
interni, livello di illuminamento, stato di manutenzione, livello di piano, esposizione, iipologix degli
umpianti ¢ delle rifinitwe, specifica sitvazione urbanisiica’, cic.) aflint rispetio a quelle del bene
oggetto di siitna, il CTU ¢ pervenuto al valore venale speciiico dell’appartamento in

esame. In particolare, il valore di stims determinato & risultato pari ad €/me 1.275.00

{85% del valore mmimo di mercato, pari ad £/inq 1.500,00, indicato dall’OMI - v. Allegaio 7). 5i
pi'(‘i..'i:',?i che detta decurtazione & stala effetivata in mapeiGe pafte pee tencre colity

della ogeettiva minore appetibilitd commerciale di un immobile privo del cesiihcato

' $i precisa che ogpeiio di stima ¢ un immobile priva del ceviificato di abitabilitd ed agibilitd, per eni il lene v
venduto senzn il predetto eertifivato, rendendo perfetamente edolta Pacqguirents della minon: conwterciabilith
oppeliva del bere ¢ proceder sul presupposto che 11 companiors, puy sy veilito, sbbin comungue fnteress
all'acquisto (Rif. Hetensa Cossazione Ciwvile n. 201 del [THO1/1978).
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di agibilitd ed abitabilita ed in minima parte per tenere conto, in via meramenic
presuntiva, dei costi che dovra affrontare 1l probabile acquirente per procedere alla
eventuale regolarizzazione urbanistica delle opere difformi (tettoia e locale di sgombero)
ovvero per eliminare le modeste difformita presenti (dismissione della tettoia amovibile e
demolizione del tocale di sgombero).
kOoR Ok

Tenuto conto delle considerazioni su esposte, il piu probabile valore di mercato

dell’immobile risulta pari a:
mq 242,00 x €/mq 1.275,00 = € 308.550,00 in c.t. € 309.000,00

4. Valore del bene secondo il eriierio di capitalizzazione del reddito ordinario

Il canone mensile di locazione, {atie le opportune indagini su mmobili ubicati nella
stessa zona con caratterisliche similan ¢ part consisienza. pud mediamente
determinarsi n €/mese 800,00.

Conseguentemente, il reddito lordo annug titraibile da detio appactamento ¢ pari a:

£ 800,00 x 12 = £ 9.600,00

Tenendo conto che le spese gravanti sulla proprietd (spese di sumutenzione straordinaria,
detrazioni ordinarie per sfitti ed inesigibilitd, aliquote per ammoramenio, ussicurazione, oneri fiscali,
ete.) sono valulubili mediamente nella misura del 20%, i reddiio netto anguo risulta
par A

€9.600,00 - 20% x 9.600,00 = € 7.680,00

Per determinare il valore di stima & necessario capitalizzare il reddito netto presunto con
un saggio di capitalizzazione che oscilla tra 1l 2% ed 1l 6%

Tenuto conto delle pecoliart caraltenistiche dell’tmmobile, appare eaue scepliere un
sageio di capitalizzazione part al 3,00%.

Pertanio, il valore dell'immobile risulia pavi a:

€ 7.680,00/0,03 = € 256.000,00

. A ":'r'-'il.i':"‘l’.'-ll’ ¢ el bhene
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Mediando 1 valori sopra ricavati si determina il pia probabile valore di mercato
dell’immobile che risulta pari a:

(€ 309.000,00 + € 256.000,00)/2 = € ZH2.500,00

6. CONCLUSIONI E RIEPILOGO SINTETICO D1 STIMA

Con riferimento a quanto rappresentato nell’armbito della presente relazione si
sinfetizzano di sepuito le carattenstiche specifiche ed identificative dell immobile de
guo unitamente al valore stimato:

Uhieazione: Comune di Palermo, Via Cruillas n. 83/b, scala B, piano rialzato

Superficic commereiale: mq 242.

Datl eatastali: al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio 39, mappale 2851, sub 2,
cateporia A/2, classe 6, vani 8,5.

Conflini: con propricta condominiale ed altra ditta estrancs alla presente procedura.

Valore stimato: € 282.500.00

B o ok

Per la conoscenza delle elaboraziont che hanno portaio il C.TU. alle conclusioni

sinteticamente esposte st clmanda all’intera celazione di consulenza,
Kok %

Ritenendo di avere assolto il mandaio conferitogli, il sottescritto CT.UL, Ing. Mauorizio
Sulli, rasscgna la presenic relazione, nmanendo a disposizione dell’Tilmo Sig.
Giudiee per evenluali chiarimenti e/o indegrazioni.

Palermo li, 30 Novembre 2011

HeT.u.

Ing. Maurizio gulli
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Allegaton. 1.1 Nota del CTU - Convocazione per sopralluogo
Allegato n. 1.2 Verbale delle operazioni di consulenza
Allegaton. 2 Documentazione fotografica
Allegaton. 3 Visura catastale ¢ planimetria catastale
Allegato n. 4 Titolo di proprieta
Allegato n. 5 Concessione edile
Allegaton. 6 Circolare di servizio n. 1 del 28/04/2010 del

Corune di Palermo - Settore Edilizia Privata
Allegaton. 7 Yalori di mercato pubblicati dall’OMI
Allcgato n. 8 Comunicazione di avvenuto deposito della CTU
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ing. Maurizio Sulli
Tribunale di Palermo — Sezione 1V Civile - Esecuzioni immobiliari
Relazione di CTU - Alfegati

Lﬁ\]legato n. ‘Iﬂ

(22/11/2011)

Verbale delle operazioni di consulenza

Novembre 2011
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