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PREMESSA,
PROCEDURA ESECUTIVA N. 119/1986 promossa da! Banca di
Sicilia S.p.A. rappresentato e difeso dalPAvy. Giacomo Giglia, e da-
‘- rappresentata e difesa dalPAvv. Sergio Agrifoglio, nei con-

fronu de]]a'—apprescntam e difesa dallPAwv.

Rosario Dt Salvo.

Yor I\l PrOsonte nregedurg l EJt‘t.Cd:}uc urn»ulum: il L i,
i b .

| E
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_Arch. Stefano Tagliavia, depositava in data 05.09.1996 Ia relezione di stima

Integrazione all Esecuzione Immobiliare n. 119/1986

In data 11.01.2008 si & celebrata la vendita con incanto def lowo “O”

relativo alla procedura esecutiva in oggetro, indicato nella relazione di consu-

Jlenza tecnica d'ufficio:

® Locale sito a Palermo via Mario Rutelli mn, 7ef 1-2-34-5-6-7-8, ubi-

cato ai piano seminterrato.

_quello fissato dal precedente CT.U. nel 1996;

pignorato;

* che il CT.P. Arch, Emilio Stancampiano nella sua perizia giu-

rata del 717.02.2008 , depositata in Cancelleria i} 72.02.2008, a-

veva stimato il valore di mercato dellimmobile ad un prezzo

non inferiore a € 1.000.000,00 ¢ che, pet le dimensiony, la tipo-
logia, lo stato ¢ Iz situazione giuridica dell'immobile, fosse pos-
sibile trasterire il suddetro ad un prezzo maggiore risperto a
quello dell’aggindicazione;

®* che il G.Es. pud, sulla base dellart. 586 cp.c, sospendere la

vendira anche prima del versamento del prezzo.
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. _tevolmente inferiore risperco a quello “giusto”, essendo ancora

" _.aver gia segnalato al G. Es. tramite istanza ex artt. 483 e 510

* _&p-¢. diaver richiesto una nuova perizia di stima dell'immobilc
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Integrazione all’Esecuzione Immobiliare n. 119/1986

Per wtali motivi, 'Avv. Di Salvo chiedeva al G.Es. la sospensione della

“vendita. Tale istanza veniva depositata in Cancelleria il 72.02.2008.

.1l giudice dellesecuzione, con provvedimento del 22.02.2008, deposi-

ato in Cancelleria il 07.03.2008, sospendeva emissione del decreto di trasfe-
~nmento, disponendo la comparizione delle parti all'udienza del 02.04.2008 ed
 assegnando al CT.U. Arch. Tagliavia termine fino al 20.03.2008 per il deposito

_di_penzia integrativa al fine di aggiomare il valore di stima del bene;

L

_guest'ultimo finunciava per iscritto all'incarico in data 73,02.2008 e lo stesso

~_glomo tale rinuncia veniva depositata in Cancellera.

__,;NOMWAPE& C.T.U. ED ESPOSIZIONE DEI QUESITL.

.. Premesso quanto sopra, il G. Es, Dr. Raffaella Vacca nominava con-

% .. congruita del prezzo di aggiudicazione dei beni indicati nel ricorso
ex art. 586 del 13.02.2008....” ed assegnando allo stesso un termine di trenta

giorni. (17, allegato n. 1)

SOPRALLUQGH! E VERBALL

Al fine di rispondere ai quesiti, sono stati convocati mediante fax del

04.04.2008 ' Avv. Sergio Agrifoglio (in qualita di rappresentante e difensore

delia —m liquidazione}, e PAvv. Rosario Di Salvo ( in qualitd di

rappresentante e difensorc della —onde efferruare 1l

sopralluogo in dara 09.04.2008; in tale daw si & dato inizio alle operazioni peri-
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Integrazione all'Esecuzione Immebitiare n. 119/1986

mh nell’ immobile sito in Via Mario Rutelli, 7, alla presenza del sig. [N
: — e del’Avv. Rosato Di Salvo. Il C.T.L,
B alla presenza continua degli intervenuti, eseguiva il nilievo dellimmobile, pren-
éden@__apppr_l_.ti_ in separati fogli ¢ scattava varie forografie allimmobile sia in-

‘temamente che esternamente. (1. aliegato 1. 2)

| DATI CATASTALI AGGIORNATI
~ Dopo le opportune verifiche presso I'Agenzia del Territorio di Palermo, si

_ ?r,ip_o_tpa in appresso Pidentificazione catastale dellimmobile oggetto del pigno-

memo.

Unita immobiliare. Dati identificativi (17 alegaton. 35

! (Fabbricats) Comune censuario :Palermo

' __ Ubicazione: Via Mario Rutelli, n. 7/C piano S1, intemo 1-2;
o ' Foglo: 33
- o Pacelw3l

| ° o Sub:i4s
) 0 Zona Cens.: 3
‘o Carteporia: C/2 (Afagagzini ¢ locali deposito)
,,. .' Classe: 10
_ _ 5! _ Consistenza:47 m?
& . Sup. catastale: //
e Rendita: € 194,19

Intestatari:

- U ;o cic: per 1000/1000.

=N

= _Unita immobiliare. Datt identificativi (| . affegaro 5. 3):

Poagma Sde 12
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Inrzgrazione all'Esecuzione Immobiliare i 119/1986

| (Fabbricato) Comune censuario :Palermo

¢  Ubicazione: Via Mario Rutelli, n. 7/C piano $1, interno 3; _
e Foglio:33
. ~ Parucella: 31
' .. . Sub:id6
¢ ZonaGCens.:3
o Caregonia: €2 (Magassini ¢ locali deporsito)
s Consistenza39 m?

) ' __ Sup. catastale: //

. Rendia: € 161,13

. Intestatari;

... Unita immobiliare. Dati identificativi (1", alltgato n. 3): |
. (I_:Teéz?ﬁfw_‘?)__@mun? censuario :Palermo
. Ubicazione: Via Mario Rutelli, n. 7/C piano S1, intemo 4;
. Foglio: 33
. Parucella: 31
» Sub: 47
. Zona Cens.: 3
. Categona: C/2 (Magazsini ¢ bocall depasito)
. Classe: 10
* Consistenza:52 m?
» Sup. catastale: //
. Rendira: € 214 85

Foging ivdn 83
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% _Rendia:€389,82

Tutegrazione all'Esecazione Immobiliare n. 119/1986

Intestatari:

o SRR - o ict: per 1000/1000,

- Unitd immobiliare, Dat identificativi (1. aliegato 7. 3):

(Fabbricato) Comune censuario :Palermo

* . Ubicazione: Via Mario Rutelli, n. 7/C piano 1, interno 5-6;

e Foglio: 33

& Pamncella:3i+

. Sub:48 .

¢ ZomaGems:3 __
. Categona: C/2 (Magazsini e locali deposiro)

e Casse: 10

o Consistenza:illm?

e Sup.camsmler//

(Inmteswatari:

" W i pes 1000/ 100,

‘Unita immobiliare. Dati identificativi (17, a/legato n. 3):

(Fabbricars) Comune censuario :Palermo

. Ubicazione: Via Mario Rutelli, n. 7/C piano S1, interno 7;
. Foglio: 33
» Parucella: 31
.. Sub: 49
» Zona Cens.: 3
p Categonia; C/ 2 (Maganzini ¢ focadd deposite)
. Classe: 10
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Imegrazione all Esecuzione Immobiliore n. 119/1986

o Consistenza:89 m?

«  Sup, catasule: //
o Rendim:€31256
' Intestatari;

- proprieta per 1000/1000.

_Unita immobiliare. Dati identificativi (1, allgato n. 3):

_  (Fablricars) Comune censuario :Palermo

* _ Ubicazione: Via Mario Runelly n. 7/C piano 51, interno 76;

. Foglio: 33
0 ~ Parucella: 31
.- Sueso oo

2 Caregoria: C/2 (Magazzon ¢ lovals deposita) ]
o Case0
:®  Consistenza:55 m?

.*  Sup.catastale: //
)  Rendita: € 227,24

_ Ix_ltes_ta__t_.f_ql_'i:

o Y ;:oprict: per 1000/1000.

e XELE SIS

:RISPOSTA Al QUESITI

1. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL BENE.

II bene oggerto della presente relazione di consulenza & ubicato nella

zona centrale delia citta di Palermo: piu dettagliatamente Vedificio, cul fa parte

integrante Pimmobile, & ubicato in Via Mario Rutelli n. 7/C, collegato con via

Fagma 8 dr 5
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Integrazione all' Esecuzione Immobitiare n. 1191986

liberta con accesso pedonale,

F

_____ Limpianto stradale risulta essere regolare con le varie strade ortogonali

] tra loro. L.a zona & carattenizzata da numerosi edifici eterogenei, da molte attivi-

7

» ta commerciali, con la presenza di scuole e di edifict interesse pubblico.

. Lunith immobiliare, ubicata al piano seminterrato, ha una superficie netta di

é circa mq 400,00, ed una superficie commerciale di circa mq. 450,00 ed &

costnuiro da un unico grande locale pilastrato al qual si accede scendendo una
»

E doppia rampa di scale ¢ percorrendo un ampia corte di pertinenza esclusiva.

Lo suto di conservazione dellimmobile ¢ discreto, seppur present wuwi gh
| allacei non sono ma stat realizzas i servizi igienci e Pimpiaato elettrico sotto-
, . fraccia risulta predisposto; immobile risulta non occuparo,

é:

é .. Dallesame della relazione del precedente consulente tecnico di ufficio
. i evidenzia che Iimmobile era stato realizzato con regolare concessione edil

n ‘zie e per lo stesso & stato rilasciato certificato di agibilita dal Comune di paler

: mo i 05.03.1977 al prot. 2919.

; . ~ In meno alle piccole difformitd riscontrate in sede di sopralluogo, ine-

s renti gh ampliamenti in prossimitd del vano scala condominiale il sottoscritto

; sottolinea che, af sensi dell’ art. 40 comma 8 della Legge 47/1985 ¢
r dellart. 32 della legge n. 326 del 24.11.2003, “Nell’ipotesi in cut

~ Pimmobile rientri nelle previsioni di sanabilita di cui al capo IV della

; presente legge (Opere sanabili, soggetti legittimati, conservazione dei
rapporti sorti sulla base di decreti-legge non convertiti) e sia origine di

* trasferimento dertvante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria
Pagims e 13
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Integrazione af’Eseclizione Immobiliare n. 17191986

puo_essere presentata entro centoventi giorni dall’atto di trasferimento

TP

] dell’immobile purché le ragioni di credito per cui si interviene o procede
siano di data anteriore all’entrata in vigore della presente legge”. In que-

sto caso le formalid pregiudizievoli risalgono a data anteriore al 1985 e

cil

Farticolo sopraccitaro ben si adatta ai successivi abusi in esame.

‘oneri di concessione, a seguire la tabella riepilogativa dei relativi costi:

TIPOLOGIA DI ABUSO: TOTALE ONERI

| di superficie o di volume e varianti di cui allart. 15 della

|| Legge 47/ 1985

2. AGGIORNAMENTO DEL VALORE DI MERCATO DEI BENI.

i _ [l pii probabile valore di mercato dei beni oggetto della presente si
determina, accertate preliminarmente le condizioni intrinseche ed estrinseche

degli stessi, mediante 'adozione dei criteri di suma dei fabbncatl srabiliti dalla

2

i letteratura di estimo.
In particolare & opportuno considerare 1 seguenti metod di stima:

. Sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla compa-
L razione con immobili aventi caratteristiche similart a quello in oggetto e dei
£ quali sono noti i prezzi di mercato;
i
¢ . Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capializzazione del
i ‘reddito a del canone di affitto con le opportune aggiunte e detrazion.
: [T A N T
E‘
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Tntegrazione all'Esecuzione Immmobiligre n. 119:1986

Si nirienc opportuno, vista la dpologia dei beni i oggerto, Papplicazione del
metodo sintetico, per cui bisogna scegliere un parametro di raffronto wra quelli
comuncmente adottat nel campo dell'estimo edilizio; nel caso in esame s1 ¢+
‘tiene opportuno scegliere il metro quadrato di smpertiie forda commercrate,

Per la ricerca 1l souoscritto si & basato sui dati a sua disposizione ¢ sulla scorta
di niviste specializzate; in particolare ¢ stato utilizzato I'Osservatorio del Mer-

cato Immaobiliare, con Pausilio dei dati aggiornad al 2° semestre 2007.

Dalle indagini di mercato effetruate al fine di ottenere il pitr probabile valore di
mercato per 'immobile & stata vulizzata la upologia relativa ad abitazione di
tipo civile a destinazionc commerciale.

Uulizzando tale tipologia con stato di conservazione normale si otiene
una valutazione che oscilla da un minimo di € 1.390,00/mq ad un massimo di
€185 C‘,Oo,fmcj'. {1 . wiiegdia s 3.
Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di manutenzione ¢
conservaziond dell'immabile oggette di suma, delie nfiniture interne, delle
condizion! generali della zona in cul esso & ubicato, della disponibitica di unia
mmobilian nella stessa, nonché det margini di ascillazione delle quotaziom n
€/my relarive ad immolali consimib o quelo o esame, <tornene equo fiscare il

prezzo urano m € {.900,00/ mq.

! GPVETE e ek cqh cie e d 4 HEd Hi 7N R AN L St gecfern
Pavs s it =6 DN i
(I TV B3 S TY SN NS ' TS TE— I S B SN ) f:"l_"

S mEn e s e O [ TP F T F T LT R
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Tutegrazione all'Execuzione Inmnbiiiare n. {191986

coefficiente di vetusta. Il coefficiente relativo alle terrazze a livello scoperte 2 di [ ]

2.20. Poiché l'edificio ha un’ctd compresa tra 1 21 ¢ 1 40 anni, di opo medio ed
¢ in stato buono; 1l coefficiente auribuiro & di 0,70. (cfr. IV Comnlente Lumobiira-
yodung LD = 15 Dicemibre 2007 1. 804, pagg. 2168 ¢ 2170, 24 if Sofe 24 Or)

Pregzo nnitar = €/ mg 1.900,00

Superticte dria mg 130,00

Siottiene: € 1.900.00% 150,00 *0.20 = € 57.000.00 = € 60.000.00 (B)

:Il valore di mercato resta cosi determinato (1 + B:

€855.000.00 + € 60.000.00 =€ 915.000,00 = € 915.000,00 (C)

11 valore di mercato finale s1 otwene moluplicando 1l valore ottenuto per il coet-
ficiente di vetusta a cul st sottraggono 1 costi per sanare i presuppostt abusi:
Srattiene : (€ 915.000.00 0,701 - 3.000,00 = € 637.500,00 = € 640.000.00

(leggasi enro seicentoquarantamila; 00)
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DESCRIZIONE CONSISTENZA VALORE
| sup.commlords | STIMATO
Logale sito in Palermo, viz Mario Rutelli ,
R 76/123:45678, pans smingerae, diino | M 450,00 | € 640.000,00

| 145,46,47,48,49,50

Integrazione all'Esecuzione Immobiliare n. 119/1986

CONCLUSIONI.

Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la descri-

lal NNCEU. al foglio 33, plla 31, subb.

I CT.U. Ing, Salvatore Agrusa

AT RN T
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