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TRIBUNALE di PALERMO
Ufticio Esecuzioni
G.Es.: dott.ssa Angela Notaro
Esecuzione immobiliare promossa da:
M.P.S. e B.d.S,

contro

R.Es.: 1128/95 - 146/96

S[g Giudice Dott.ssa Angela Notaro della Sezione Esecuziont Immobiliari del
¥ile di Palermo.

V. all’udienza del 11/07/2001 nominava me, sottoscritta arch. Laura Mulé, con
dlermo via Leonarde Ximenes, 19, consulente tecnico d’ufficio nella esecuzione

n° 1128/95 promossa dal Monte dei Paschi di Siena (rappresentata dall’avv.
' ) e n® 146/96 promossa dal Banco di Sicilia (rappresentata dali’avv. Gaetano

R - ——

appartmnentx costituenti unica palazzina in Palermo, zona Partanna Mondello,
ora 10;

n® 4 appartamenti in villa costituenti un unico fabbricato in via Tifone 1, in
o, zona Partanna Mondello;

. appartamento in dependance della willa di cui sopra;

eno i zona Partanna Mondello a Palermo contraddistinto all’UTE al foglio 2d,
B8031, 5055, 5033 e 5057 per un totale di are 4.34.

In armonia all’incarico conferitomi dalla S.V., ¢ sulla base degli accertamenti e

1, ho redatto la seguente relazione che ho diviso nei seguenti capitoli:

CAP.1 - Il mandato

II a - Palazzina in via Pandora 10 - Palermo
-~ Ha.l- Appartamento al piano rialzato
a2 - Appartamento al I piano

a3~ Appartamento al If piano

Ifa.4 — Appartamento al 111 piano.

0 b - Determinazione del prezzo di vendita
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b1 — Appattamento al piano rialzato
11 b.2 - Appartamento al | piano
I1b.3 — Appartamento al Il piano
1l b.4 — Appartamento al [l prano.

CAP. Il a — Immobili di via Tifone 1 - Palermo
Il a.1 — Appartamento al prano terra a sinistra
III a.2 — Appartamento al piano terra a destra
11 2.3 — Appartamento al piano primo a sinistra
I a.4 — Appartamento al piano primo a destra
IIl a.5 — Appartamento in dependance

1 b — Determinazione del prezzo di vendita
Il b.! — Appartamento al pianc terra a sinistra
111 b.2 — Appartamento al piano terra a destra
111 b.3 — Appartamento al piano primo a sinistra
111 b.4 — Appartamento al piano primo a destra

¢ 1 b.5 - Appartamento in dependance

CAP.. 1V a— Terreno in Partanna Mondello

1V b - Derteminazione del prezzo di vendita.

{CAP. V - Conclusiom.

Elenco allegati

1legati e fotografie

RELAZIONE DI PERIZIA
N £ I! mandato
La S.V. ali’udienza del 11/07/2001 nominava me, sottoscritta arch. Laura Mulé, con
io int Palermo via Leonardo Ximenes, 19, consulente tecnico d’ufficio nella esecuzione
iare promossa dal Monte dei Paschi di Siena (rappresentata dall’avv. Carlo Varvaro)
Banco di Sicilia (rappresentata dall’avv, Gaetano Sangtorgi), contro il_
P rimandando la prossima udienza al 22/05/2002. In
mws%gne del giuramento mi riservai di comunicare a tutti gli interessati la data, il luogo e
Tora dell’inizio delle operazioni peritali a mezzo raccomandata. In data 21/08/01 a mezzo
naccomandata comunicai a tutti gli interessati Vinizio delle operazioni peritahi. | sigg
3 ; herd hanno rispedito al mittente le lettere raccomandate.
0 Tiuscita a contattare telefonicamente la - residente in via Pandora 10,
cendola a farmi accedere al suo appartamento. In data 17 settembre 2001 hanno avuto
0 le operazioni peritali. ]—noltre mi ha fissato un appuntamento con
figli residenti negli appartamenti di via Tifone 1 per il giomo 8 ottobre 2001. In tale
'Sono continuate ¢ si sono concluse le operazioni peritali.
Malgrado tali operazioni siano terminate ad ottobre 2001, consegno la mia relazione

se di febbraio 2002, scusandomi per Pinconveniente con la S.V. Motivi personali g;:’”{“ AT
<
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o costretta a due ricoveri in ospedale ed ho dovuto sospendere la mia attivita

orativa W un periodo di tre mesi.
{1 quesito posto consiste nella determinazione del valore di mercato con tuiti i

; 11 e gll accertamenti necessari riguardanti i beni stessi delle seguenti propricta:

appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano

dto alI’iU T.E. prot. 6728 del 1980, classe A/3:
appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano

AU T.E. prot. 6729 del 1980, classe A/3:
appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano

b all’U.T.E. prot. 6730 del 1980, classe A/3;
appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano

i] U.T.E. prot. 6731 del 1980, classe A/3,
2 terreno sito in Palermo, localitid Partanna Mondelio esteso mq 101 con i corpi

i ivi insistenti. Al Catasto terreni di Palermo al fg. 2/a, p.Hla 2593,
terreno sito in Palermo, localita Partanna Mondello esteso mq 434 con 1 ¢orpt
fabsbricht ivi insistenti. Al Catasto terreni di Palermo al fg, 2/D, p.Iie 5031, 5055, 5057, 5033.

potéﬁ‘: espletare completamente 1"incarico conferitomi sono state necessane tre visite alla
ione Edilizia Privata ¢ due alla Ripartizione Urbanistica del Comune di Palermo oltre
isopralluoghi sugli immobili. In occasione dei sopralluoghi, durante i quali i beni sono

ati ¢ fotografati, & stato stilato il verbale che si pone tra gli allegati della presente

CAP. 11 — Palazzina di via Pandora, 10 — Palermo

Sul terreno identificato al catasto terreni di Palermo al fg. 2/a p.lia 2593

“negli anni *60 ¢ stata edificata una palazzina di quattro piani fuori terra con un solo

mento per ogni livello.

g_ ¢ proprietaria di tale immobile per 9/18 indivisi per costruzione

nita su area della stessa e di 3/18 indivisi per la legittima successione in morte del marito
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pno proprietan di 1718 indiviso ciascuno per la successione legitima in morte del loro padre

‘éi'ah beni sono I’oggetto degli ath di pignoramento immobiliare n. 355/96 ¢ n 146/96.
Trattasi di un lotto di terreno di 1.01 are in un’area ormai del tufto urbanizzata nella zona
“Partarma Mondello a Palermo, ricadente infafti in Zona Termtoriale Omogenea B del P.R.G.
Su tale lotto di terreno negli anno ‘60 & stata edificata una costruzione di quattro piani fuori
a con tn piccolo appartamento per ogni piano ( foto 2 ¢ 3).
a palazzina ha tipologia in linea con due lati ciechi e il prospetto principale sulla via
andora. La {via Pandora € un ampio viale alberato a due corsie che dalla zona Partanna
conduce fino ai piedi della montagna. (foto 1). L’intera palazzina ¢ di una edilizia economica
‘con struttura i cemento armato completamente rifinita intemamente ed esternamente.
 Originariamente la pelazzina venne costruita senza regolare concessione edilizia, il
0/09/1986 ¢ stata presentata dal NI ~anda di sanatoria per gli abusi
lizi presso il Municipio di Palermo alla Ripartizione Edilizia Privata recante n° di
tocollo 16246 del 30/9/86 . Ad oggi 1 pagamenti noﬁ risultano del tutto effettuati.
Detto fabbricato pertanto risulta composto da:
PIANO RIALZATO: appartamento composto da due vani, cucina e bagne con piccola
flletta di pertinenza esterna estesa mq 12, Denunciato all’UTE di Palermo con scheda n.
728 del 1980, categoria A/3 (abitazione di tipo economico)
PIANO [ : appartamento composto da due vani oltre a bagno e cucina. Denunciato
2I’UTE di Palermo con scheda n. 6729 del 1980, categoria A/3.

-PIANO II : un appartamento composto da due vani, cucina e bagno. Denunciato all’'UTE
Palermo con scheda n. 6730 del 1980, categoria A/3.
PIANO III : un appartamento con terrazza composto da un vano, cucing € wc. .

nunciato all’UTE di Palermo con scheda n. 6731 del 1980, categoria A/3.
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: le unita abitative 1 pavimenti interni sono stati realizzati in segati di marmo mentre |
le cucine sono rivestite in ceramica. Le pareti ed i soffithi, intonacati con malta
: a, sono finiti 1n tonachino.

enti esterni sono con persiane e le porte interne sono in legno di- tamburato

1) APPARTAMENTO AL PIANO TERRA: all’ appartamento si_pud accedere sia dalla
ana del terrazzo al piano rialzato sia dalla scala condomml_a}e. E composto da un vanot ;
a soggiorno (mq 21.10), un secondo vano adibito a camera da letto (mq 16.80), una
(mq 11,20} ed un bagno (mq 3.30), il tutto disimpegnato da un piccolo corridoio dal
ricavato un ripostiglio (come si vede dalia planimetria catastale allegata). Non & stﬁto
bile' visitarne I'interno. Attualmente 1’appartamento ¢ affittato ad una coppia, (fuori casa

nento del sopralluoge), per £ 650.000 mensili. La si - circa le

oni attuali dell’appartamento, che vi sono notevoli problemi di umidita (sicuramente

icie totale coperta € di 60 mq con un’altezza interna di mi 3.20, la superficie totale

scoferta ¢ di mq 14. Dalle superfici totali dobbiamo trovare la superficie commerciale.

tomm. = mq (60 + 10 % sup. int.+ 25% sup. est) = mq 69.50

APPARTAMENTO AL PRIMO PIANO : I'appartamento ha una superficie

pari a quella dell’appartamento del piano rialzato cioe¢ di mq 60. La distribuzione

! a-¢ leggermente differente come si nota dalla planimetria catastale allegata. Dalla

e totale coperta dobbiamo trovare la superficie commerciale pari alla somma della
tot., del 10% di questa e del 25% deila superficie del balcone (mq 4.40). Si ha pertanto;

. SuP comm. = mq (60 + 6 + 1.10) = mgq 67.10

o da 4. 5 - 6),
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gPPARTAMENTO AL SECONDO PIANQO: Pappartamento ha la stessa
interna e la stessa superficie dell’appartamento del piano primo. La superficie
efca_de & quindi pari amgq 67.10.

) APPARTAMENTO AL TERZO PIANO : appartamento del terzo ed ultimo piano

co6lo degli altri in quanto piano attico con una terrazza di mq 20. E’ composto da un

‘O m ampio con cucina (mq 23. 00) una camera da letio di mq 11.80, un w.c ed un

o disimpegno. La superficie totale abitabile ¢ di mq 40. Pertanto la superficie

= mq(40+4+35)=mq4d
('t — DETERMINAZIONE DEL PREZZ0 DI VENDITA

Bi tratta dl immobili per civile abitazione per il quale Pappetibilita da parte del mercato €
! osto aita. Immeobili del genere. opportunamente ristrutturati, possono avere un reddito
io molto consistente; inoltre gli appartamenti di queste dimensioni (bivani) sono molto
¢ $i vendono con grande faéilitﬁ. Considerando quindi le potenzialita del bene, cioe
tali appartamenti, in seguito a comuni lavori di manutenzione straordinana, possono
tengo opportuno trovare il prezzo minimo al quale il bene puo essere venduto.
2 dunque tenere conto delle sue condizioni e dello stato di pignoramento e ricercare sul
ICatg imegli immobili recentemente venduti con uguali caratteristiche a quello in oggetto.

nre commerciale per immobili aventi le stesse caratteristiche di quello in oggetto e situati
essa zona censuaria del Comune di Palermo oscilla tra £ 1.800.000 e £ 2.000.000

al mq. Ritengo giusto prendere in considerazione il valore minimo di £ 1.800.000 al
.1y APPARTAMENTO AL PIANO RIALZATO:

ote commerciale dell’ immobile

. Ve = mq 69.50 x £ 1.800.000 = £ 125.100.000 con un piccolo arrotondamento per

10 possiamo considerare £ 125.000.000 (€ 64.557,10)

=~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo
personale - € vietata ogni
rlpubbllca2|one o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009




1 b2} APPARTAMENTO AL PRIMO PIANO:

_yalore commerciale deli immobile

S

Ve = mg 67.10 x £ 1800000 = £ 120.7%0.000 con un piccolo arrotondamento
possiamo considerare £ 120.800.000(¢ 62.388.00)
1 b.3) APPARTAMENTO AL SECONDO PIANO:
Tale appartamento ha la stessa superficie dell appartamento cottostante: il valore commerciale
s il medesimoed & pan a £ £20.8060.000 (€ 62.388.00)
1b4) APPARTAMENTO AL TERZO PIANO:

- Valore commeiciale dell mmmobile

Ve=mg43.00x £ 1 R00.000 = £ 88.200.000 {€45.351.50)

CAP. 1i] a — Immobili di via lifone. | - Palermo

Il terreno identificato al catasto terreni di Palermo al fo 2d plla 3455, 3457 3458 risulta
essere Ente Urbano. Negh anni 80, fino aglt iniz degli anni “90, infatti. su tale area di mq
1510 circa sono stati edificati una vitla di due prani fuori ferra con due appartamenti per ogm
piano, un corpo staccato costituente un aliro appartamento, ed un ampio  Magazzino
seminterrato con terrazzo soprastante {(foto da 7 a 10) Al catasto fabbricati tali immobili sono
cost dentificatt

- appartamento al piano terra lato siustro foglic 2, particella 3457 sub 3. categoria A3,

- appartamento a} piano terra late desico foelio 2. particella 3457 sub 2, classamento
COrs0:

- appartamento al piaho prinie late Cinistro fogho 2 panticclla 3437 sub 3. categoria A3

- apparamento ai pIano prims ks dosire oeho D purticella 2457 <ub 4. categoria A 3

- appartamento i depondanct oy 2pariegiia 3438, cateporia A4

Dati catastali <oparati bapno moflie v die asiih s sehai dol seoondo prinu o dosira Gl

RIS P
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ail’intemo del lotte. 11 corpo di fabbrica maggiore ¢ posto al centro, sul fato sinistro ¢'¢ la
dcpendancc e sul destro il magazzino. L mtero lotto ¢ recintato da un muro e, fatta eccezione
per le aiuole. € completamente asfaliato. Una strada carrabile di targhezza 3.20 ml gira intorno

4lla casa per giungere allo scivolo del magazzino. La superficie totale coperta di magazzino

[a villa non ha un’architettura notevole. trattasi di un parallelepipedo con copertura
plana ¢ struttura in cemento armato. Le tinestre che scandiscono le facciate sono piuttosto
piccole. Gh appartamentl, guattro in tutto. sono distribuiti due per piano e ognuno ha un

}_

serrazzino sul prospetto principale. Sul prospetto principale. prospiciente via Tifone, al centro
vi & un portoncine che immette nel vano scala. Tale scala disimpegna 1 quattro appartamenti ¢
4a I"accesso ai due lastrici solar sulla copertura deil"mtero corpo di tabbrica della villa. Alla
data del soprailuopo la scala non ¢ ancora ntinita. il passamano e tatto provvisoriamente con
assi di legno grezzo ¢ pedate d alzate non sono rivestite di alcun materiate( foto 113 Le
rifiniture esterne sone pruttosto comuni: intonaco di tipo civile arricciato di colore bianco,
infissi in alluminio con avvolgibili in plastica ¢ ringhiera n ferro. Le condizioni generali sono
buone.

1 2.1) APPARTAMENTO AL PIANO TERRA A SINISTRA: atla data del sopralluogo
I"appariamento risulta occupato dal si-e daila sua famigha. L accesso ¢
consentito sia sul prospetto principaie che da quello laterale. La disposizione degh ambienti e
razionale ¢ comoda. vrazie ad un corridoio che disimpegna ogni stanza O SErVIZIo.
Lappartamento ¢ composto da ampia cucia abitabile 1014 26 virea), soggiomo {mg 23,
camera da letto imy 163 & due stansete Jiooree Hmg ciascuna. boservizi consistono in un
w0l comodo ¢ con vasea, it una lavanderia o i un piccolo npostigho. Le condizion
generali song moito buove 1 appandnenio o cariio. | pavimenti sone n ceramica Chigraom
30836 ed car iz s can puasieetier acels enbiont arinemals fe pareit sono WCArale oon

Unte chire ¢ faser decor ang
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L.a superficie utile totale coperta ¢ di 112 mg con un’altezza interna di ml 3.20. Ja superficie

totale della verandina sul prospetto ¢ mg 12 Daile superfici totali dobbiamo calcolare la
superficie commerciale. Si ha pertanto: g

Sup. comm. =mq (112 = 10 % sup. int. + 25% sup. est) = mq 127

(foto 14,13, 16, 17)

1 2.2) APPARTAMENTO AL PIANO TERRA A DESTRA: alla data del sopratluogo
I'appartamento risulta occupato dalla sig.r_aila sua famiglia. L accesso &
consentito sia dal’prospetio principale sia dal retro. I."appartamento ¢ composto da ampia
cucina soggiorno ¢ da due camere da letto oltre ai servizi. | servizi consistono in un w . con
vasca, un secondo w.c. doceia, una lavanderia e un piceolo ripostighio. Le condizioni venerali
sono molto buone. L. "appartamento ¢ curato. I pavimenti sono in ceramica chiara cm 30x30 e
nvestimenti nes servizi con prastrelle rettangolan decorate. Le porte interne sono i} fegno
bianco laccato. L appartamento. data la posizione e ke finiture chiare, risulta molto luminoso.
La superficte utile totale coperta € di 112,59 nyq esattamente uguaic all"appartamento al piano
terra ad esso adiacente ¢ speculare. L altezza interna ¢ ml 3.20. la superficie totale della
verandina sul prospetto ¢ mq 12 1.a superficie commerciale ¢ pari a quella dell"appartamento
al pano terra a sinistra cioe mq 127 tfoto 18, 19 20y

HIa3) APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO A SINISTRA: alla data del sopralluogs
Uappartamento misulta occupato daﬂu— e dalla sua famiclia. La
disposizione degh ambientt ¢ razionale ¢ comoda. grazie ad un lungo corridoio che b
diSimpcgna tutti. Rispetto all appartamento sottostante. abitato dalla famiglia -

- Quuste @ pi grapde. in quante 1) vano scala al pano PrImO 8 restringe.

Lappartamento o vompesie da ampie Cherma abupvie Gng T arend. seeaorne img 320
Camera da ferto (mg Fa e due stanzett e deren | mg CRseund. | Senisn Conusions 16 G
ptorwie won LAk callmdbaandor e o nn secoke rpostohio Lo condizont ponernali

SN0 MO0 Buony. C APRe mento ¢ ol are SRR SOBO 0 Coranted ol o MR o
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hamno pareti rivestite con piastrelle; negh ambienti principali le pareti sono incartate
g éﬁiare e fasce decorative.

sie utile totale coperta ¢ di 120 mq con un’altezza interna di ml 3.20, 1a superficie
‘balcone prospiciente il prospetto & mq 16. Dalle superfici totali dobbiamo calcolare
cie commerciale.

grtanto:

Sup. comm. =mgq (120 + 10 % sup. int. + 25% sup. est) =mq 136

4) APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO A DESTRA: alla data del sopraliuogo
ento risulta occupato daila— dalla sua famighia; quel giorno
ato possibile visitare tale appartamento in quUanto neSSUNGc degli abitanti si trovava in
Eﬁpaﬂamcnto ha le stesse identiche dimensioni di quello ad esso adiacente sul lato
0. La superficie utile totale coperta ¢ di 120 mq con un’altezza interna di ml 3.20, la
ic totale del balcone prospiciente 1l praspetto ¢ mq 16. La superficie commerciale € da
: -:-4. i mq 136,

- \ﬁl;i’ARTAMZENTO IN DEPENDANCE: alla data del sopralluogo I’appartamento

oceupato dal — dalla sua famiglia. La costruzione ha una sola

11 b - DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI VENDITA

atta di immobili in villa per civile abitazione per il quale I"appetibilitd da parte del
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e di vendere separatamente gli appartamenti a cinque nuclei familiari separati ¢ non
ati. Per immobili con simili caratteristiche, dall’indagine effettuata presso diverse

genzi¢ immobiliari, il valore di mercato al mq non supera i £ 3.000.000 al mq. Essendo il

‘defla mia stima quello di stabilire un prezzo mimmeo al quale Iimmobile possa essere

vgnduto, ritengo opportuno considerare il ve;lore minimo di £ 2.800.000 al mq_

MIb.1) APPARTAMENTO AL PIANO TERRA A SINISTRA:

*’ifalore commerciale dell’immobije

Ve =inq 127 x £ 2.800.000 = £ 355.600.000 (€ 183.652,00)
b.2) APPARTAMENTO AL PIANO TERRA A DESTRA:

Valore commercigle dell’immobile

© Ve =mq 127 x £ 2.800.000 = £ 355.600.000 (€ 183.652,00)
[5.3) APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO A SINISTRA:

alore commerciale dell’immobile

Ve = mgq 136 x £2.800.000 = £ 380.800.000 (€ 196.666.80)
175.4) APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO A DESTRA:

alore commerciale dell’ immobile

Ve=mq 136 x £2.800.000 = ¢ 3806.800.600 (€ 196.666,80)
| b.5) APPARTAMENTO IN DEPENDANCE:
alore commerciale deli’ immobile

Ve =mq 113.50 x £ 2.800.000 = £ 317,800.000 (€ 164.130,00)

CAP. IV 2 - Terreng in Partanna Mondello

W terreno in oggetio ¢ sito in Palermo, localita Partanna Mondello ed & esteso mq 434, Al

Catasto terreni di Palermo al fa 2/D. p.lle S031, 5055, 5057, 5033 . Questo immobile &

Pervenuto alla Si_per' 9/18 indivisi per atto di compra registrato a
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Palermo in data 26/07/94 dal Notaio £ Maccarrone registrato il 2/08/94 al n° R508: ?(i f%
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o ai nn. 30539/22373 il 3/08/94; per 3/18 indivisi per la successione legittima in morte

A - e perveno o

ragione di 1/18 indiviso ciascuno, per la

rjmita Zona Territoriale Omogenea “E2” e.sscn.zi;iﬁcnte destina,ﬂ: all’eserci};io

:'colmr? e delle attivita ad essa connesse. Lo stato del terreno risulta rispondenté alia

dello strumento urbanistico perché il terreno non ¢ edificato. |

b ~ DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI VENDITA

ete minazione del valore minimo al quale questo bene pud essere venduto si applica il

do della stima sintetica che permette di determinare tale prezzo paragonande I’immobile

[0 con altr: aventi le stesse caratteristiche.

‘di una piccola striscia di terreno non edificabile per il quale la richiesta da parte del

¢ mediocre. Dalle indagini effettuate presso le agenzie immobiliare della zona

ata beni con uguali caratteristiche possono avere un valore oscillante tra £ 20.000 e
W0 al mg. Si ritiene opportuno considerare il valore minimo £ 20.000 al mg.

anto: £ 20.000 x mq 434 = £ 8,680.000

= Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




CAP. V- CONCLUSIONI

La S.V. all’'udienza del 11/07/2001 nominava me, sottoscritta arch. Laura Mulé, con

dio in Palermo via Leonardo Ximenes 19, consulente tecnico d’ufficio nella esecuzione
arnobiliare promossa dal Monte dei Paschi di Siena (rappresentata dall’avv. Cario Varvaro)

dat' Banco di Sicilia (rappresentata dall’avv. Gaetano Sangiorgi), contro il sig-
P rimandando la prossima udienza al 22/05/2002.

quesito posto consiste nella determinazione del valore di mercato con tutti i controlli e gli

rtamenti necessar riguardanti 1 beni stessi delle seguenti proprieta.

appartamefito sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano rialzato
all"UT.E. prot. 6728 del 1980, classe A/3;

appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano primo
::all’'U T.E. prot. 6729 del 1980, classe A/3;

amento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano secondo
FUT.E. prot. 6730 del 1980, classe A/3;

} appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano terzo
. alPU.TE. prot. 6731 del 1980, classe A/3:

$5) “appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano terra lato

sinistro foglio 2, particella 3457 sub 3, categoria A/3;

appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano terra lato
tro foglio 2, particella 3457 sub 2, classamento in Corso;

és_;apartamcnto sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano primo lato
% f?istfo foglio 2, particella 3457 sub 5, categoria A/3,

appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano primo lato
ro foglio 2, particella 3457 sub 4, categoria A/3;

appartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, in dependance foglio
particelia 34358, categoria A/4;

0) terreno sito in Palermo, localita Partanna Mondello esteso mq 434. Al Catasto terrens di
Palérmo al fg. 2/D, p.lle S031, 5055, 5057, 5033,

Alla luce dei sopralluoghi e dei rilievi effettuati, oltre alle indagint presso gli
iti tecnici del Comune di Palermo e presso I"Ufficio Tecnico Erariale ¢ secondo anche
mia esperienza ¢ le indagini di mercato svolte, i valori degli immobili oggetto di stima

0 i seguenti;
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bili in via Pandora, 10Palermo:

partamento sito in Palermo, zona Partanna Mondelio in via Pandora, 10; piano primo
'ULT.E. prot, 6729 del 1980, classe A/3: £ 120.800.000 (€ 62.388,00)

. ento sito in Palermo. zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano secondo
B, prot. 6730 del 1980, classe A/3: £ 120.800.000 (€ 62.388,00)

ento sito in Palermo, zona Partanna Mondello in via Pandora, 10; piano terzo
all'v. T.E. prot. 6731 del 1980, classe A/3: £ 88.200.000 (€ 45.551,50)

Vaiﬁre dell’ingera palazzina £ 454.800.000 pari € 234.884 ,61

mmobili in via Tifone 1, Palermo

partamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano terra lato
itro foglio 2, particella 3457 sub 3, categoria A/3: £ 352.800.000 (€ 182.206,00)
_ppanamento sito In Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano terra lato
dtro foglio 2, particella 3457 sub 2, categoria A/3: £ 352.800.000 (€ 182.206,00)
nartamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano primo lato
: foglio 2, particella 3457 sub 5, categoria A/3: £ 380,800,000 (€ 196.666,80)
partamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, al piano primo lato
estro foglio 2, particella 3457 sub 4, categoria A/3: £ 380.800.000 (€ 196.666,80)
pa tamento sito in Palermo, zona Partanna Mondello via Tifone 1, in dependance foglio
particella 3458, categoria A/4: £ 317.800.000 (€ 164.136,00)
¢ dell’intero complesso £ 1.785,000.000 pari a € 921.875,50.
. Xerreno in Partanna Mondello
tefreno sito in Palermo, localita Partanna Mondello esteso mq 434. Al Catasto terren: di
o al fp. 2/D, p.ile 5031, 5055, 5057, 5033: £ 8.680.000 (€ 4.482,84).

Ritenendc di avere espletato completamente 1'incarico conferitomi, rassegno la presente
one, ringraziando la S.V. per la fiducia accordatami, e restando a disposizione per

YMasi ulteriore chiogrimento dovesse necessitare.

o, 15 febbraio 2002 HCTU.
5 - .a.F.r e
AP, 'Laur&%i@
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-. allegati:
. Verbale di sopralluogo

Immobile in via Pandora 10
Visure catastali n° 4 pagg.
Stralcio di mappa catastale 1:1000
Stralcio di mappa catastale 1:500
Planimetria catastale del piano terra
Planimetria catastale del piano primo
Planimetria catastale del piano terzo
N¥§ foto a colori

Immobile in via Tifone, 1
Visure catastali n° 4 pagg,
Stralcio P.R.G. 1:5000
Stralcio zonizzazione P.R.G.
Planimetria catastale p.t. a sinistra
Planimetria catastale p.t. a destra

Planimetria catastale p. 1° a sinistra

Planimetria in scala 1:100 dependance
N° 16 fotografie a colori

Terreno in Partanna Mondello
Stralcio di mappa catastale

Certificato di destinazione urbanistica

cpsitaln It EaﬂCt‘

- Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- ¢ e _ - Y

CELLE 1 LorEALLOGO L
g;u
e
N

(.:‘--\4.\_ &l.\._ ‘\«f,"\'ﬂ"{"(‘m ‘9\(_‘\.33’.6\”}«)@

S RN e O Lol

~NE A423{as .

A} &E‘j@ e Caaaaiis 26 A b€

AC.CO P N2 2 B PR WP S ATO e Vi e te. 40
Pcﬂ@ A O Geal it 24 Re Gtk 2 i
JTehd ALY sguwxim;b R O -5 LA W‘n{, »

LS00 PLWIOT 20 Silvewdds €T 2 Qadh Laune. s

p 20 oigt AR {7 o L (sti

P B & Aup SF el N N

Y
T el Les Al L 2.5 DA

W %2/\ QREia X a0 Dl 2422
LA ek Gk AL LS

£ STa®> stk UvinlTew o &) Cppo eV das

ey ‘N
‘g\' O ) P}(Q_Q_,\ P el & WvL /&EJ&,L(_Q,('_.&. G Lix.a},..x.-o CALY

_— v O, O s (K
E-;O V«'M © dus ?\\OJ_.J) A n Fp& Oucda g

. B : . s : ey - & Libon o { ‘4{\4
,ﬁo "?’\\-'3 o~ e _}"i P P SR TSI AFIPRI S, S ).,kﬁ)(/r(‘ S W?’AQJ{“}‘ ‘Y

[

2R 5 A e 2400 adlle o s el

LT® el @ Gt

I..:.:i 1?&0_;&5%“ i He :
£ 2,50

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




& Aicrac 8 Al g LD g 20t ot 2Coq

0% an AP 3o hie  euua@ s e .0

[ ot

. ! _i"i * E : B . .
- dvies e ey o Yy
) T Pl sl Mocalls G0l

QP Ll O

R i A——
t. P B '
L A

%%-““
L
oy My .. . o

U ot Ji o lask 8}2,' A e -

T E = = VVEY SRS

QppCa ST PR MY ., .
. -+ ,t/’\ t,‘.. 3 3-&.‘ > _ . T .
Al }’-ofo ?‘-A’% otk ol

’37313- PR CAnD ST
AN :_Jtaa_kfh i ELEN TN : (O srem O
(L - AL UEocp e AU ;:«2.3. _:

L-\. @{}Lu@,% Sar Douss Lt vaed et
m; G Qs epogloade & ok

AA QIO ,}_&»?\,ﬁ\ CLUTTR bt pbpecms g0LQ 2T
LD Wy,

)
Le Ny . . \
s A s Goaciiee dB8 gu A8 on, ,

CPPeTT oLk s go |

£ TR f"" BN I 2 (A "K)\h{‘@‘bt A ”,}(.xfm::

]

o’

) - F b O Loy .
pp@v&m A udle 5y e et st Aacle o q
= 3 A g . Ak

B o e e
POV Ay T oppaliedtS v g

4 o4 ElR)
2 i L a8 L —
/L‘\Y\‘.C A i.}__i_x')..&. v ;f/e;.‘_s i/?’)fxud_“ }Hp" 2T w :
o ARLL Tq i

SR L PN e S

'. Cw, b RV AR P N -
e = el vps oo SR
Lﬁatﬁ"’{ 'lA\ ‘\\v,_afm_\_‘{;-é V' -
T

Pubblitazi uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

MRae W BAL e Ao

[ TN SR



Integrazione alla c.t.u.

TRIBUNALE di PALERMO
Ufficio Esecuzion:

G.Es.: dott.ssa Raffaella Vacca
Esecuzione immobiliare promossa da:
MP.S eB.dS.
contro

R.Es.: 1128/95 - 146/96
i c.t.u.: arch. Laura Mulé

Nl.mo Sig. Giudice Dottssa Raffaella Vacca della Sezione Esecuzioni

Immobilian del Tribunale Civile di Palermo.

La 8.V. con provvedimento datato 18/10/04 invitava me, sottoscritta arch.
Laura Mulé, con studio in Palermo via Leonardo Ximenes, 19, consulente
tecn_ico d’ufficio nella esecuzione immobiliare n° 1128/95 promossa dal Monte
dei Paschi di Siena e n° 146/96 promossa dal Banco di Sicilia, contro il sig
— a rispondere alle osservazioni
al punto 1) mosse dall’avv. Carlo Varvaro ed in particolare per gli immobili iti
in via pandora di “fornire chiarimenti circa la r;egofarir& urbanistica degli
appartamenti, calcolare {'oblazione da pagare, e sulla loro evemtuale
occupazione nonché di esplicitare ['espressione (riferita ai criteri seguiti per la

determinazione del prezzo) “tenuto conto ... dello stato di pignoramento™".

"
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Risposta ai sopragitati quesiti

La palazzina di via Pandora 10 ha situazione urbanistica regolare.

Tt 30/9/86 & stata inoltrata pratica (prot.16246/86) all’Edilizia Privata del
Comune di Palermo per sanatoria. Dalla ricerca effettuata da me in data
18/02/2005 & emerso che la domanda di sanatoria & stata integrata due volte a
nome —n data 1‘3!'02/‘04 ed in data 17/05/2004 con
versamenti integranti 1’oblazione. In realtd i versamenti effettuati dimostrano la
volonta di saldare quanto dovuto. Dal calcolo da me effettuato, con ausilio dei
tecnict é dei programmi informatici del Comune, risulta ancora da pagare una
piccola cifra dovuta al fatto che, chi ha calcolato I’oblazioﬁe, non ha
considerato che saldando il tutto dopo il 27/07/94 la differenza tra quanto gia
versato ¢ quanto dovuto deve essere moltiplicata per tre.

Le cifre da versare, considerando gli interessi al mese di febbraio 2005, sono le
seguenti:

Piano terra: € 37.73

Piano primo: € 18.06

Piano secondo: € 13.97

Piano terzo: € 15.20

Si specifica inoltre che I'immobile ricade nella cosiddetta prima fascia per la
quale non si pagano né oneri né costo di costruzione trattandosi di costruzione

ultimata entro il 1° settembre 1967.

Al momento del sopralluogo gli immobili risultavano tutti occupati da inquilini

eccezione fatta per Vappartamento al piano primo abitato dalla sigra

—ome gia dichiarato.
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La valutazione ¢ stata fatta tenendo in considerazione, oltre alle dimensioni
degli appartamenti, ’epoca di costruzione dell’immobile, la zona censuaria, la
tipologia abitativa e la classe catastale, consultando le agenzie immobiliari
della zona interessata paragonando il bene in oggetto a quelli recentemente
{relativamente alla data del sopralluc;go) venduti con uguali caratteristiche.
L’espressione “temuto conto dello stato di pignoramento ” da me usata nella
relazione a proposito della valutazione dell’immobile, vuole semplicemente
sottolineare, che, trattandosi di una vendita all'asta ¢ non di una trattativa tra
privati o tramite agenzia immobiliare, si & tenuto in considerazione i! prezzo
munimo tra quelli proposti dal mercato. 11 mercato infatti offre sempre una lieve

oscillazione.

Ritenendo di avere espletato completamente I'incarico conferitomi, rassegno
la presente relazione, ringraziando la S.V. per la fiducia accordatami, e
restando a disposizione per  qualsiasi  ulteriore chiarimento dovesse

necessitare.

Palermo, 23 febbraio 2005

llctu
ch, Laura Mui¢

Qg
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TRIBUNALE di PALERMO Zf
¥

Ufficio Esecuzioni

(3.Es.: dott.ssa Raffaella Vacca &
Esecuzione immobiliare promossa da: \ T P
M.P.S. e B.d.S.

contro

R.Es.: 1128/95 — 146/96

¢.tu.: arch. Laura Mulé

'Ili.m(’y Sig. Giudice Dottssa Raffaella Vacca della Sezione Esecuzioni

Immobiliart del Tribunale Civile di Palermo.

La S.V. con provvedimento datato 14/05/04 invitava me, sottoscritta arch.
Laura Mulé, con studio in Palermo via Leonardo Ximenes, 19, consulente
tecnico d’ufficio nella esecuzione immobiliare n° 1128/95 promossa dal Monte
dei Paschi di Siena e n® 146/96 promossa dal Banco di Sicilia, contro il sig

m a rispondere alle osservazioni
mosse dail’avv. Carlo Varvaro riguardanti la consulenza tecnica redatta per la
causa in oggetto.

I quesiu posti dall’avy. Carlo Varvaro su cui la S.V. chiede integrazione sono i
seguenil:

Richiesta di chiarimento per gli immobili siti in via Pandora:

“Per quanto riguarda | quaitro appartamenti siti nella palazzing di via
Pandora 10, i ctu ha omesso di effettuare il sopralluogo all'interno
dell'immobile limitundosi a riportare quanio riferito dalle esecutata in merito
ai problemi di umiditd. Sempre per mere informazioni assunte dalla debitrice

relaziona che detio appariamento 2 afftttato a £ 630.000 mensill,

&

AL
i
o

L
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Per gli altri immobili facent: parte dellu palazzina di via Pandora sembrerehbe
che anche in questi non sia stato Jatto luceesso all'interno, e pertanto non si
conosce la tipologia delle rifiniture. .

Per rutti gli appartamenti non s; comprende perché il consulente ha ritenuto
opportuno ... ... . nella misura di £ 1.800.000. .7

Risposta ai sopracitati quesitis

L umidita dell’appartamento del piano terra & la cosiddetta “umiditd da risalita
capillarg”; cid significa che tale tipo di umidita & dovuta alla presenza di acqua
nel terreno di fondazione ed ¢ visibile sia dall’esterno che dall’interno degli
immobili in quanto investe soprattutto 1 muri perimetrali provocando, oltre ad
evidenti macchie, lo sgretolamento dell’intonaco. Per quanto riguarda sempre
questo appartamento si fa notare che mi sono limitata a riferire che I’immobile,
alP’atto del sopralluogo, cra affittato a £ 650.000 come dichiarato dalla
proprietaria ma tale canone non ¢ stato tenuto in considerazione ai fini della
valutazione del bene anche se, con riferimento al mercato del 2001, non appare
inadeguato.

Cosi come gia riferito alla S.V. in occasione del colloquio avuto in data
11/06/04 continuo a non ritenere opportuno entrare in tutti gli immobili facenti
parte della palazzina di via Pandora, in quanto avendone visitato uno e
conoscendone la tipologia costruttiva, il tupo di materiale da costruzione, lo
stato di conservazione della palazzina, la distribuzione interna oltre alla mia
competenza ed espenenza di tecnico, ¢i sono elementi pit che sufficienti per la
valutazione.

La valutazione ¢ stata fatia tenendo in considerazione, oltre alle dimensioni
degli appartamenti, I’epoca di costruzione deli'immobile, la zona censuaria, la
tipologia abitativa ¢ la classe catastale, consultando le agenzie immobiliari

.y
A
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della zona interessata paragonando il bene in oggetto a quelli recentemente

(relativamente alla data del sopralluogo) venduti con uguali caratteristiche.

Richiesta di chiarimento per gli immobili siti in via Tifone:

“Per quanto riguarda la palazzina di via Tifone il consulente ha accertato che
sono state presentate due domande di condono, ma non si conosce |'esito delle
stesse, né viene indicato 'ammontare dell’oblazione necessaria per
l'oblazione”,

Richiesta ai sapracitati quesiti:

Si allega documentazione in fotocopia della domanda di sanatoria per una
superficie da sanatoria complessiva di mq 570.05. L’oblazione totale dovuta

calcolata nel 1986 ammontava a £ 21.252.000 di cui risultano versati circa

poco meno di £ 12.000.000. Si aggiunpano inoltre £ 11.205.540 per I'oblazione
della sanatoria del 1995 di cui risultano essere state versate solo £ 800.000. Le
pratiche di sanatoria non sono state espletate, i pagamenti da effettuare si
devono considerare con gh interessi di mora per gli anni trascorsi. (Si consideri

anche I’eventuale costo di un tecnico che si occupt di seguire la pratica.)

Alla luce dei chiarimenti richiesti, come gia conferito oralmente con la
S.V, le valutazioni effettuate non variano. Se vero é che 11 mercato
trmmobiliare € in ascesa da un paio di anni, & anche vero che, trattandosi di
vecchl immobili nel caso di via Pandora, e di una villa che ha bisogno di
manutenzione ordinaria continua che, dato lo stato di esecuzione non sara stata
fatta, le condizioni deghi immobili saranno di certo peggiorate essendo trascorsi

tre anni daila data dei sopralluoghi.
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Ritenendo di avere esplerato completumente ['incarico conferitomi, rassegno
la presente relacione, ringraziando la SV. per la fiducia accordatami e

restando «  disposizione  per qualsiasi  ulteriore chiarimento  dovesse
necessiare.

Palermo, 28 giugno 2004

Itetu
arch. Lavra Muie
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