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Tribunale dl Palermo
Sezione Esecuzioni ITmmobiliarl
G.ES. Dot Tardio
Consulenza tecnica d'ufficio nella causa  di esecuzione
immobiliare promossa da C.C.R., ¢/ - s.n.c. di
I - D o co R
Premessc
IlL.mo Signor G.ES. Dott. Tardio
Il sottoscritto Ing. Giuseppe Romano, iscritto all’'Albo degli
Ingegneri nella Provincia di Palermo al N.3112, con
ordinanza in data 5/10/93, ¢ staro nominato consulente
lL;L‘nico d'ufficio nell' Espropriazione Immobiliare promossa
da C.CR. o/ I - B
B 50780 R.Is.
Prestato giuramento di rite’ in ddra’/ 16X H /Y5, ritiravo i
fascicoli di causa € prendevo visione del mandato
consistente nel
- descrivere e valutare gli/I'immobili/e di cul all'arto di
pignoramenlto;
- accertare la corrispondenza del datl catastali risultanti
nell'atto di pignoramento, nell'estracto storico catastale e
aelle certificazionl delle iscrizioni Ipotecagie g delle
[rascrizionis
- Indicare almeno tre confinl:
~ indicare {l numero di scheda di denuncila all'll T E. nonche

aitatn in Cengslleria
Depouit o A5

pggl 1

I Cangelljere
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della particella catastale sulla quale insiste inmmiobile nel
caso in cul questo non risulti catastaro;

- accertdre [l'eventuale presentazione dell'istanza di
sanatoria_edilizia nel caso in cui, tratlandosi di fabbricatl,
essirisulline abusivi.

Effettuati gli*accertamenti tecnici ¢ documentali necessari,
procedevo dlla redazione della presente relazione di
consulenza che per una migliore leggibilita e articolata neile
seguenti parti:

1) Sudio degli atti

2) Descrizione del luoghi

3.) Criterio ¢ metodi di stima

4) Valutazione degli immobili

5) Conclusioni

1: Studio degli atti. -

Con auto di avviso del16/02795 ajj R con sede
in Palermo Via I.Cordova n.706 , succeduta alla Cassa
Cenlrale di Risparmio V.E per Atto di conferimento del
29712791 in Nol. AMSiciliano, in persona del Direttore
Generale pro-tempore, dom.to per la carica nei locali della
societa ed elertre in Via Versilia n.2 presso do-syadio

dell'Avwv.to [ Mauceri dal quale ¢ rappresenta (o ditesn

ipgterarix iscritla presso la Conservatoria dei RRJIL di
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Palermo addi 2/7/84 al nn.266352/2496 contro | Jdi
credito fondiario delia | NGNGB ogg: —
aveva sortoposto a pignoramento, come da atro notificato il
16/12/89, una unirta immobiliare di proprieta della PIEFFI]
s.n.C. aspetilicatamente il corpo basso agibile a p.t. nel
retrospetto -dell'edificio D, facente parie del complesso
edilizio sito in Palermo in Via A. Cagni n.6Gl-¢/da
Pallavicino, dichiarato al N.C.L.U. di Palermo con scheda
n.7589 del 24/11/89; ai fini dell'identificazione catastale

Ngura all'art.151727 Foglio 19 p.elle 2157 e 2191.

Ricostruzione ventennale del dominio.-

La _ ¢ proprietaria dell'unita immaobilijare
sottoposta a pignoramento dal Grefiito Fondiario della Cassa
I o T o o
d'arto di compravendita del Notar Giovanni Luigi Lunerna
del 29/06/84 n.2106 da potere della " [ ENNGEGEGE
B . Trattattasi di un corpo basso agibile, facente parte

del plesso residenziale costruito dalla suddetta Impresa
- in Palermo, contrada Pallavicino, Via A.Cagni n.G1

su un lerrreno contraddistinto al N.C.T. del comune di
Palermo al Foglio 19, ¢ostituito dalle perticelle A0 =G40

TNy o
g

-629 e da porzioni delle p.lle 717-600-639. DPall'artqd-di

F

noravendit ip] 2R Q 1al Nesiae [ 11162
comnprasvendaia i v LI B (K L ] i LU il
evimuoee!
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Palermo addi 2/7/84 ai nn.26652/2496 contro [Jdi
I - . i il
credito fondiario della |||l czci GG
aveva sottoposto a pignoramento, come da atto notificato il
16/12/89, una unita immobiliare di proprieta della PIEFFE
s.n.c.-e specificatamente il corpo basso agibile a p.t. nel
retrospetto dell'edificio D, facente parte del complesso
edilizio sito in Palermo in Via A. Cagni n.6l-c/da
Pallavicino, dichiarato al N.C.E.U. di Palermo con scheda
n.7589 del 24/11/89; ai fini dell'identificazione catastale
figura all'art.151727 Foglio 19 p.elle 2157 e 2191.
Ricostruzione ventennale del dominio.-

La I : proprietaria dell’'unita immobiliare
sottoposta a pignoramento dal Credito Fondiario della Cassa
I o . i (0172
d'atto di compravendita del Notar Giovanni Luigi Lunetta

del 29/06/84 n.2106 da potere della " || | GTcTcTNNEEE

Bl . Trattartasi di un corpo basso agibile, facente parte

del plesso residenziale costruito dalla suddetta impresa
_in Palermo, contrada Pallavicino, Via A.Cagni n.61,
su un terrreno contraddistinto al N.C.T. del comune di
Palermo al Foglio 19, costituito dalle perticelle 60 1-640-
299-629 e da porzioni delle p.lle 717-600-639. Dallauto di
compravendita del 28/706/84 del Notar G.lL.bunettassi

evince:
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A) corpo basso agibile sito a piano terra nel retrostante
prospetto dell'edificio "D" che figura in toponomastica’come
edificio "A", avente quattro ingressi composto di tre vani ed
accessori tra cui spazio antistante e latistante da un lato
esteso circa mq.65, dichiarato al N.C.E.U. di Palermo con
scheda n.7589 del 24/11/83 e con identifcazione catastale
all'art.151727-foglio 19, p.2157/1-2191;
Il terreno edificabile di cui sopra ¢é pervenuto alla
" come segue:
1) da potere di_nam i]- are 54,00
costituito dalle p.lle 601-640,299,629- F.19 N.C.T. per atto
I\"nlur G.L.Lunetta del 16/4/82 trascritto il 28/10/63 ai
nn.34896/30010.
Allo stesso il detto lotto di terreng-e-pervenuto da potere di
I ) o di compravendita in Notar A.Purpura
del 9/10/63, trascritto il 28/10/83 ai nn.34869/30010-
2) da potere dei Signn.ri || NNNIEINIIINILDDDDD
B, ¢ 18,20- F.19 p.lla 717- con atto Not
G.l.Lunetta del 21/5/82.
Ai predetti I'immobile di cui sopra ¢ pervenuto per
successione del Signor [ ENGcNNIBc naco i1 NG .
deceduto in Palermo il 15/01/1976; trascrifla-—il
15/10/1976 ai nn.30835-26209- il quale a sua voltaine era
proprietario per atto di divisione in Notar Stella del
2/9351.

2274740 trascritto i) 21/5/40 ai nn.1133
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3) Da potere dei Sigg.ri: NG o I .90+
diterreno - distinto in N.C.'I. del Comune di Palermoal F. 19

p.lla 639 (atto del 28/7/82).

W

=3

T

Agli stessi ¢ pervenuto per atwo di divisione in Notar
Mazzamuto-del 17/7/1975, trascritto il 25/7/1975 ai nn.
22030/17904-che lo hanno posseduto indivisamente tra
lorg e con altri condividenti in virtu delle successioni det
Sigg.ri [ NN >~ ' I < dcccduo
N (dem. n.17/2256 del 17/2/72 e n.24/2322 del
5/4/73) ¢ N .- - I i
N cccduto i N (dem.31/2433 del
14/11/74) ed entrambe le predette eredita regolante da
testamento pubblico agli atti del Norar Angilella ricevuti il
21/12/1952.

4) Da potere di: N -T2 .20--.19

p.lla 600-N.C.T. di Palermo- con atto 28/7/1982 in Nolar

G.Lunetta.
Alle predette, il terreno di cui sopra € pervenuto ex ELMARGHE (2
successione della madre | N - 2 N ! el R
> z u‘ﬁéﬂgfp‘{)ao?
o o 1A E{AILA 11
I - dcceduta il I <l quale a sua volia l eAlRVE AT}

era pervenula in proprieta per attg di divisione del

17 /7775 in Nowr Mazzamulo. trascritto il 25/7 /4 Sarmy:

22030719904 in dipendenza della successione dij N
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21 Descrizione dei luoghi. S
In data 12/027'96 mi recavo sul luoghi, ¢/da Pallavicino;
Via A.Cagni n.61, nel territorio comunale di Palermo, ove,
| procedevo all'elfettuazione del rilievi tecnici e fotografici.
| (vedi allegati)
' 2.14

(foto n"1-2-3)
Premetto che non € stato possibile accederc all'interno del
‘ locale, ma che i dati raccolti sono sufficienti per procedere
ad una stima.

La via Ammiraglio Cagni e una traversa di via Pallavicino e
si trova nella zona Sud della citta, nel vecchio quartiere di
Pallavicino compreso tra il Parco della Favorita, ed il
Quartiere San Lorenzo.

Come in molte zone della citta-t"tmpianto della vecchia
borgata, ormai fagocitata’ dal tessuto urbano, e stato

stravollo dall'insediamento delle nuove costruzjoni di

-—_— e oy

edilizia economica popolare e residenziale.

E' dubbio che il nuovo P.R.G, in via di presentazione ed
adozione assegni una forte valenza edilicatoria a questa
zona, mentre appare piu verosimile la definizione di upa

zona B Satura, nella quale consentire [orse la demolizione e

la ricostruzione nel rispetto della volumelria esistenle,
II nostro immobile si trova inserito all'interng di<un
complesso residenziale castituito da sel edifici fuori Terrd,

corrispondenti ai numeri civicl che vanno dal 57 al 63 della

0 o-
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V i a A . C a g n\i
L'immobile oggetto della presente relazione e costituito da
un corpo basso agibile ad un solo piano fuori terra, situato
nel retrospetto dell'edificio "D", costruito isolato ed
addossale ad una cinta muraria di confine del lotto.
L'immobile " ha-quarttro aperture ed e composto da tre vani
piu un piccolo vano accessorio, con una superficie

commerciale (al lordo dei muri), desunta dal rilieve, di 106

mq., ¢ sul lato antistanle vi @ uno spazio recintato di 87

mJ. come pertinenza esclusivé,

Le condizioni generali di manutenzione sono discrete.
l Sia il corpo basso a piano terra che l'intero complesso,
appartenenti ad una edilizia residenziale degli anni 80,
hanno la struttura portante iftelaiata in cemento armato.
3: Criterio ¢ metodi di stima
Ritengo utile premettere alcune note metodologiche, per
precisare il criterio base adottato ed i conseguenti metodi
di stima.
Come primo momento bisogna scegliere I'aspetio economico
del bene che si considera; fra tutti quelli illustrati dalla
Dottrina Lstimativa, (costo di costruzione, costo di
trasformazione, valore venale etc.): quello piu rispondente

e stato ritenuto il "valore venale", in quanio ésso e per

definizione: "quel valore che un bene assume in un regime

di libero mercato'.
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Esso e dunque il valore ordinario che operatori ordinari

: attribuirebbero a beni appartenenti ad un determinata
classe o insieme; evidentemente questo dato e riferito ad
oggetti in condizioni normali di manutenzione od uso.

Assodato questo primo elemento, preliminare e
fondamentale, il secondo passo e quello di scegliere fra i
vari metodi di stima, quelli che forniscono come risultato

finale proprio questo aspetto economico.

Due sono | metodi classici che la Dottrina ci offre: quello
"analitico" e quello "sintetico", che forniscono due risultati
omogenei, e quindi confrontabili.

\}ediarno ora in cosa consistono i due metodi.

3.1 - Descizione del metodo analitico.

II metodo analitico determina il valore cercato,
capitalizzando il reddito annuo lorde, mediante la formula
riassuntiva:

V=R-(m+1i+p)-S, oveisimboli significano:

r

V = Valore venale

R =reddito annuo lordo

m = spese di manutenzione

i = imposte e canoni

p = perdite di fitto

r=saggio di capitalizzazione
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S = spese urgenti di riparazione.
Praticamente si capitalizza il reddite nctto, ottenuto
depurando il reddito lordo delle passivita, che st indicano
forfettariamente in percentuali variabili dal 25% al 4096.
Nel nostro caso lo adoperiamo per verificare 1 valori
ottenutidal metodo sintetico appresso descritto.

In realta anche il metodo analitico si riconduce a quello
sintetico nella misura in cui il reddito viene desunto dal
mercaro.

3.2 - Descrizione del met

Il procedimento della stima consiste nell'esaminare
immobili simili a guello in oggelto, in medo da fissare una
serie convergente di valori, cosi che quello che
individuiamo sia il piu probabile~alore di mercato, cioe
quel prezzo che la generalitd deglt gperatori ordinari
pagherebbe per quel bene n un mercato ordinario.

SI perviene pertanto al "valore venale", [ormando una scala
comparativa di valori, ovviamente riferita allo stesso
parametro {metro quadrato, metro cubo, vano utile ecc.).,
indicati dal mercato stesso per immobili simili a quello
oggetio di causa.

Dope queste note descrittive, procederemo applicandenagli
immobili prima il metodo analitico, e poi quellé sintetito;
interpolande infine le due coppie di valori, tenendo conto

anche di altri elementi t he concorrono alla formazione del

)
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

2%

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



prezzo, e riferendoci come parametro al metro quadrato
commerciale, cioe al lordo delle murature,

Occorre infine precisare che in realta la stima non puo non
tenere conto del fatto che ci troviamo all'interno di una
procedura.-fallimentare, e non nel sopracitato regime
ordinario.di" libero mercato", per cui si applichera ai valori
trovati un coefficiente di riduzione pari al 15% per renderli
omologhi ad una situazione di vendita giudiziaria.

4: Valutazione degli immobili

Per non appesantire la relazione con tutti i ¢calcoli eseguiti
riporteremo solo i risultati finali, rimandando alle tabelle
allegate per lo sviluppo dei calcoli applicando sia il metodo
analitico che il metodo sintetico.

Qui di seguito riportiamo soltante la procedura adottata per
entrambi.

Preliminarmente si e individuata la consistenza.

Per quanto riguarda il metodo sintetico secondo la prassi
ordinaria si sono assunte informazioni sull'andamento del
mercato locale, fissando un importo di £/mq 1.400.000.

A completamento delle indicazioni relative all'applicazione
del metodo sintetico occorre precisare che 1 valori indicati
tengono conto della situazione effetriva odierpa degh
Immobili stessi.

I'enendo conto anche di altri fartori quali stato di

L conservazione anzianita, commerciabilita, prospetiive

- 1) -
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future, etc., il sottoscritto ha fissato come valore venale di
riferimento quello che si ricava dalla media dei duce valori
ottenuti con 'applicazione dei due metodi, in quanto piu
vicino alla situazione reale degli immobili.

Il valore desunto con il metodo analitico, pur
dimoStrandosi utile in quanto conferma la congruita
dell'ordine ‘di grandezza della cifra di riferimenro, &
leggermente in difetto in quanto risente della ridotta
redditivita dovuta alla localizzazione periferica.

Il canone annuale a MQ e stato fissato in £/mg §0.000
Recapitolando abbiamo ottenuto per I'immobile in oggeltro i

seguenti valori:

valore immobiliare stimato con meltodo analitico ¢ di
137.701.800
valore immobiliare stimato, con metodo sintetico @ di

160.652.100

1 I~

=

- media dei due valori e di £.149.176.950

- valore di perizia conseguente dall'abbattimento per
vendita giudiziara ¢ di £.126.800.480 ed in c.l. € di
£.126.800.000.

5" CONCLUSIONI.

Quanto su esposto puo essere cosi riassunto:

-1' immobile di proprieta del [allito ha l¢/ segucnti

vanttteristiche:

=17 -
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A) Palermo, corpo basso agibile sito a P.T. del retrospétio
dell'edificio "D". in contracla Pallavicino, via A.Cagni, 7.0,
con superficie commerciale di 106 mq, ed uno spazio
recintato esterno di 87 mq, in buone condizioni di
manutenzione, con identificazione catastale contraddistinta
al Foglionl9 del NCEU di Palermo, particelle 2317 subl e
2191 alla'partita 151727 in testa alla ditta || N
]

- valore stimato £ 149,176.950

valore di perizia, conseguente all'abbattimento per

vendita giudiziaria pari a £. 126.800.408 ed in c.L,
£.126.800.000;
Ritenendo di aver risposto ai quesitl proposti, rassegno la
presente relazione,
Palermo 11,26/°03/'96
[I, CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO:
( ING. GIUSLFPPL R(J’\f ANO )

o sl Qo

| 2
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Porr. Val.

VALUTAZIONE DELL'MMOBILE

MFETODO ANALITICO

Canone annuale 80.000 £/mq
Saggio di capit, 5,00%
Perdite 25,00%
Sup.Comm. 106,05 mqg
Sup.est, di pert, 87,02 mg
Valore da capit. 1.200.000 £/mq
Valore imm. 137.701.800 £

METODQ SINTETICO

Sup.Comm 106,05 mq

Sup.est.di pert. 87,02 mq

Valore di merc. 1.400:000 £+

Valore imm, 160.652.100 £

Merlia det due valori L. 149.176.950

Abhattimento per vendita giudiziaria pari al 15%
Valore di perizia L. 126.800.408

ed in c.t. L. 126.800.000
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