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- TRIBUNALE DT FPAT BRMO

1553710 (IUDICE DOTT. A, LANDRIANY, SEZ. ESECUZIONT IMMOBILIARL, 1 |
La presente relazione @ composta da una premessa e da selte capitoli, cosi R

come di seguito specificata:

PREMESSA pag. 1
CaritoLo 1: Svolgimento delle operazioni di consulenza. pag. il
CAPI“I‘OLQ 2: Ubieazione, dati catastali e deserizione dell’immobile. pag. 14
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§ ) éfAPl'l‘C:‘LO 6: Valutazione defl’ immobiie. pag. 20
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PREMESSA

— §

N(ffon atto  di pignormﬁento immoiﬂliare 1;°45,’86, notificato 1'11/01/1986,
._.-éigljositato presso la Cancelleria della Corte di Appello di Palermo 1
5"! 171986, e trascritto presso la Clomservatoria dei RR. TI. di Falermo il
7 16"0 1/1986 ai nn°1907/1559 istante il Banco di Sicilia — Sezione di Credito
lzzond‘iari(), in persona del Direttore pro-tempore della sede di Palermo. Dr. i
%&ngelo Troist domiciliato per la carica presso gli Uffici dell’Istituto in:
!?alermua Via Roma n°185, rappresentato dagh Avv. Luciano Piazza e
é}iuseppe Massa Riccobone con studio in Palermo, Via Siracnsa n® 34, dai
:

é‘juali & altresi difeso — procede in virth ed esecuzione di contratto

- ¢ondizionato di motuo del 26/03/74 in Not. Francesco Pizzuto di Corleone,

Wi registrato 1' 1/04/74 al n° 257 contro | NG

B
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i 4 Sezione ¢i (vedito Fondiario deli Istituie istante concesse alia TGN
i

_ W con sede m_ﬂ;
sggiin n U 1 uio di £.335.500.000.

;v,-ism I'atto di precetto, notificaio il 19/12/1985, con il quale la Sezione cli:f

iﬁ;‘redito Fondiario dell’Istituto istante ha imtimato alla debitrice “CRENR

s ——

. in persona del sno legale rappreseniante pro-tempore, il :

sagamento entro diect giomi della somma complessiva di £, 522, 989.513,

olire wteressi ed accessori ulterion e spese legall, con 'avvertimento che, in

éﬁfetto, avrehbe proceduto ad espropriazione forzata delle unith immobiliari,

L

fipotecaie a garaizia del mutuo. ;
; 1:! giorno 11 gennaio 1986 I'Ufficiale Giudiziario, addetto all’Ufficio Unico
Notiﬁcazioni ed Esecuzioni presso la Corte i Appello di Palermo, ha.§

p}gnorato in danno della —. , con gede ,n—

in persona del suo legale rappresentaute Amm.re

5

unico pro-tempore Sig. ANNEIENER. 2)i irmobili appresso descritti, che 1]

Banco di Stcilia - Sezione di Credito Fondiario — intende sottoporre ad-

m——

espropriazione forzata con ogni loro accessione, accessorio, dipendenze e

ertinenza.

Le unitd immobiliari sottoposte a pignoramento, futte facenti parte’

; lell’edificio sito in Palermo tra le Vie Croce Rossa, Emilia ¢ Leoni,:

'

e Pt TR

i

comprendente nel complesso un piano entro terra e quindici elevazioni fuori
terra servite da tre scale denominate A - B - C e confinante nell’intero con

Via Leoni a nord, con distacco da propriets (N NEREED. con Via Croce

Rossa a sud e con Via Emilia ad ovest, insistente su lerreno iscritio nel’

N-CT. di Palermo, al foglio 31, particella 56 (gia 56. 66, 322, 214, 63. 62, }{

SRR R et R B e
S

% pisd )

1
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51), cosi eome descritto nel verbale di pigroramento (Cfr. AN Att) sone e

seguenti:

f } Locale di up vano olfre accessori al piano scantinalo (piano entro lerra}
! distinto in planta con iLn°2 e confinante a nord-est con locale n°i, a sud-
esi con corridoio di disimpegno, a sud-ovest con locale n°3, a novd-gvest
con distacce da Yia Leoni (in Fase di esciusione dail’esecuzione).

2) Locale di un vann oltre accessaii ¢l piano scantinato (piana eriro terra)
distinre i plania cos i n3 e confinanre « nord-vsi con locale 1°2, a sud-
ext con corridoio di disimpegne, « sud-ovest con locale n®4, ¢ nord-ovest
con disivcco da Via Leoni (in fase di eschusione dall’esecuzione).

3) Locale di un vano olire accessori al piano scantinato (piaro entro terra)
mdisrinro in piania con il n°4 ¢ confinante a nord-est con locale n”3, a sud-
est eon carridoio di disimpegnn, a sud-ovest con locale n°5, a nord-ovest
con distacco da Via L;;anr' (liberato in data 14/12/1993).

4) .‘“.?,,ocale di un vann oltre accessori al plano scantinato (piano emro terra)
distirzo in pianta con il n"3 e confinante a nord-est con locale n”4, ad est

con corrideio di disimpegro, a sud con locale n°6, a nord con distacee

da Via Leoni (in fase di esclusione dail’esecuzione).

-5) Locale di un vano olrre accessori al piano scantinaic ( piana entro ierra)
distinto in pianra con il n°6 e confinunte a nord con locale n°3, ad est con
corridolo di disimpegno, a sued con locale n®7, ad ovest con distacco da
Via Leoni (ix fase di esclusione dall’esecuzione).

6) Locale di un vano oltre accessori al Fiano scantinato (planc entro terra)

distinto in pianta con il n°l0 e confinante a nord-est con locale n®9, «
e e
rd yd

L*F]
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g, ¢ sd-ovest con focale 5N a nord-

syl -t con cearidoln di i

ovest cont distaceo da Via Leond.

7) Locale di un vano oltre accessori al piano scantinato (piano entro terra),

distinto in piant con if n°15 e confinante d nord-ovest con corridoio di |

disimpegno, u nord-csl con locale n®14, ¢ sud-vsr con terreno destinaio a

campa ginovki, a nord-ovest con locale n°lo (in fase di esclusione

dall’esecuzione),

& Ufficio 7 fronte nel tavoliere di arrivo defla Scala B, comprendente
quattro vani oltre aecessorl al plano 27 ammezzato (terza elevazione
Juori terra) distinto in pianic con int. 5 e confinante a nord cou tavoliere
di arrivo e ufficic int. 4, ad est con distacco da proprieta s r;(m‘
VVI(J Croce Rossa, ad ovesi con ufficio int. & (in fase di esclusione

dall’esecazione).

0)” Appartamerno di fronte o sinistra nel tavoliere di arrivo della Scala B},T
camprendente sei vani, veranda, coperta oltre accessori al piano secondo
(quinia elevazione funri terra) distinte in pianta con int. 9 e confinaniz a'
nord con Via Leoni, ed appartamento int.l | della scale C), ad est con

distacco da proprieio P o sud con Via Croce Rossa, ad ovest con

vano scala B) ed appartamento ine. () (Jiberato in data 14/12/1993).

10Y Appartamento di Jronte a destra nel tavoliere di arrivo delia Scala A),
comprendente cingue vanid oltre accessort al piano terge (sesta elevazione
Juori terraj distinto in pianta con inl. 13 e confinante a nord con Via
Leoni, ad est vano scala A) ed dapparramenio f proprieta aliena, a sud
corn Via Croce Rossa, ad ovest con Via Emifia (liberato in data

14/12/1993), o
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¢ | D) Appartamenic i Fonte a destra nel tavoliere & arrive della Scala B),

comprendente cingue vani oltre accessori al plano quario {setfima i

elevazione fuori terra) distinto in pianra con int. 14 e confinante ¢ nord
con Via Leoni, ad est con tavoliers di wrrivo ed appartamento int. 13, ¢

such con Via Croce Rossa, ad ovesi con appartamenio int. 14 della scal

L A), (iberato in dats 14/12/1993).

2) Appartamento di fromte a destra net tavolicre di arrivo della Scale C),

comprendente .cingite vani ofire accessori al piano guiio (ottave .

elevazione fuori terra} distinto in pianta con inn. 18 e confinante, ¢ nord-

ovest con Via Leoni, a nord-est con distacco da pf‘opr‘ietc-, a sudl-

est COR tErreno demna o a campo giuochi, o sua‘-r) ‘est Con tamhere di

arrivo ed appartamcntu int. 17, (llberatn in data M/ 12/ 199

3) Ap nartameria df fronre a sinistra nel tavoliere cz’: arrive det.'[a Sca!r: A ),

R s e
i
:

mmprem;‘wh’ Lmque vani offre accessori-al piano sesto nona elevazione

ﬁtorz fcrm) dnnnm in p:arta conint. 1 8 ¢ 'onﬁnante a nord con Via

- S ‘
5 Lenm aci est con apparrumwrm int. 1 éi‘ della scala 8), con dm‘uam dut
- pmprfer&_ @ sud con Via Croce Rossa, ad ovest con ravoliere di
;g - "—;}rivo ed appartamento int. 19, (liberato in data 14/12/,'1993).
% 4) Appartamento df fr()ma.a' destra nel tavoliere di arvive della Scala B, ;
% T corﬁpremien,re quartro vani oltre accessori al pf&no 7¢ (decitma elevazione
§ Juori terra} distinto in pianta con int. 20) ¢ confinante a nord con Via
- S

| Leoni, ad est con tavoliere di arrivo ed appartamento int, 19, a sud con
% T Via Croce Rossa. ad ovest con appartamente int. 20 della scala A i“f

fase di esclusione dall’esecuzione). /
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l SyAppartamenis i fronte o sinidra nel taveliers di areive delle Seala B,

? tundicesime

L comprendente quattro vani ofire accessori al plape 3
. elevacione fuori terra) distinte in pianta con inl. 22 e confinante a nord .
con Yia Leoni, ad est con appurtameniv int. 22 dellu scala B, a sud w”'
Via Croce Rossa, ad ovest con favoliere di arrivo ed appartamenio inl.
23.

16) Appariumento  a destra  nel ravolare di arrive delln Scala
comprendentz tre vani oftre accessori al piano uitavo [’uncﬁceximaf
elevazione fuori terra) distinte in pianic con int. 24 e confinanie, a nord-,
ovest con eppartamento int, 23 e Via Leoni, a nord-esé con distacco da
proprien.i S ; sidi-cst con terreno destinato a campo ginochi, a sud-
ovest con luvoliere di arrivo ed appartamento inf. 23, (liberato in data
14/12/1993).

17) A}bartarrwma di fronte a sinistra nel tavoliere di arrivo delia Scala C,°
@mpmndenre sel vani, verande coperta oltre accessori al piano nono
(d;;aicesfma elevazione fuori terra) distinto in piamta con int. 25 e
'conﬁnante a nord-est con varoe scala C) ed appartamento int. 26, a est
con ferrens destinato a campo giwochi, a sud con uppartamento inf. 23,
”““geila scale B), a ovest con Via Leoni (in fase di esclusione

dall’esectizione).

) Appartament; di Jronte a destra nel tavoliere di arriveo della Scala B,
C“M . . o B . . - ; . +
omprendente cinque vani oitre accessori al piano 11° (quattordicesimu
elavaz; SN i o , -
azione fuori rerra) distinio in pianta con int. 28 e confinante, a nord

Via Lepni . S .
Leoni, ad est con 1avoliere di arrivo ed appartamenio int, 27, a sud.
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193 Appuartamento di froite a desira nel ravoliere di crvive dellie Seais C),
. comprendente quarra vani citre aocessori dl piano aitico (quindicesita
elevazione fuori terra) distinto in plania con int. 32 e confinante, a nord-
est con distecco da propriefa S  suicst con rerreno destinato o
campo gluochi, a sud-ovest con tavefiere di arvivo ed appartamento inf.

31, a nord-ovest con Via Leoai, (Iiherato in data 14/12/1993).

¢ In data 9 aprife 1986 "Avv. Laciaso Piazzs, presenta al Tribunate di

3
3

Palermo istanza di vendita degli immobili pignorali, 11 danovo della

« Successivamente, iz data 21 dicembre 1986 la (NS
W i persona del sno legale rappresentante Sig. CREEEENRGG_G_G_G

P NS S——

elettlvnnentc domiciliato a Palermo in Via E. Amari, presso lo studio

deﬂa Dott ssa Proc. Leg. (nuseppma Pisciotta, che lo rappresenta e

INAT IR Y

AT e el
§
;

d1fe11de presenta un atto di citazione al Bam,o di 51c1ha
Succe,ﬁwamente. in data 28 gennaio 1987 il Sig. SNNEGG ualc
ex—-amministramre della faliita (EEG———IS . - ottivaimente

domiciliato a Palermo in Via E. Amari, presso lo studio della Dott.ssa

"~ Proc. Leg. Giuseppina Pisciotta, presenta un atto di citazione al Banco di
Sl{.‘i'la ritenendo illecito e antigiundico il comportamento del Banco di
* Sicilia e responsabile dei daoni sabiti dalla societd ivi compreso il
fallimento.

Succesmamentc in data 20 Juglio 1989 1l Banco di Sicilia — Sezione di

redito Fondiario — in persona del Direttore pro-tempore defla sede di

XPT-_A,,‘,, w— N - ™y 2]
alermo, fappresentato e difeso dagli Avv. Giuseppe Massa Riccobono e

Ciano Piazza entrambi con studio in Palermo, Via Simcusa n°® 34 3%

“=  Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Successivamente, in data 27 sovembre 1990 i Banco di Sicilia, nelia
persona dell”Avv. Luciano Piazza, dichiara di rinunciare, ginsta procura

autenticata il 19/11/1990, agli effetti del pignoramento limitatamente

chiedono al G. Es. i nominave all’Utficio di cusinde degli immohili
piguosati, persona estranez. ordinando al custode di depositare entro

brevissimo termine il conto della gestione e le rendite del beni pignorati.

In daia 16 marzo 1990, ritenuto che dall’esame degli aiti che la Societd;

debitrice & stata dichiarata fallita ed & stata prevista opposizione

’

all’esecuzione da parte di alcuni acguirenti delle unita isvmobiliari

pignorate, il G. Es. rigetta I'istanza.

all’appart‘lmcnlo posto al ( pmno sca?a A, mt I8 e deseritto al »° 13

dell atto dl plonoramemo

In queila slessa chta 27 nmumbre 1990 11 ‘ng —qudle

rlpubbllcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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el’Avv. Luciano Piazza, dichiara di rinunciare, in virtd di
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: ; Successivamente, neii wciionza del 10 aprife 2001 la 5. V. L nominava me E
. sottoseritio, Arch. Cario Amedec con stodio in Palermo, Via Basn
all’Olivella v® 51, iseritio all’Ordine degli Architetti della Provincia di B
Palermo al 1° 3749, Consulente Tecnico d”Utticio.
: . Successivamrente i}} data 7 fi t_abbraio ;;Q(JQ. ricevevo, a n1ezz,g___fg}(,mcl;-1] o
studio lepale dell’Avv. L. Plazza, (cfr. all. n°4) comunicazione
) dell’esclusione dali’esecuzione immobiliare in oggetto del .
S B T e E 3
: ai puntt nit® 5,7 e 8 dell’ atto di pign.zaramenmtqh(fj‘_}} all nAtii'). |
¢  Successivamente in data 13 febbraio 2002 ricevevo, a mezzo fax, dallo
smdio iegale dell’Aw. L. Piazza, (gfr. all. n°4) connmicazioue

dell escluuone daﬂ esecuzione lmmuhllme n ocmerto del bene deqcntto

al punto n® 4de11 atto d1 p[unoramento (cfr all. Ath)

8 Succesqwameme in dara 19 tebbram 2002 ricevevo comunicazione

telefonu‘{z cla] Dott_ ])1 blmone funiionano de[ Bauco d1 S;mlm %

dell cscluslone da‘l esecuzZione 1mmob1l1are de} bem descrm:! a puntJ

fn 1 2 e 14 del] atto ch plonoramento ujr all Attl) 11 quale preusa\']

che avrebbe inviato conferma di quzmlo detm a mezzo telefax allo studio

dello scrivente, ¢ che pertanto i! sopral.luogo pre\fisto per il gioruo 20

febbraio 2002 non avrebbe avuto luogo. In seguilo alla conversazione

telefonica il sottoscritto comunicava quanto riferito dal Dott. Di Simone,

alt* Avv. Luciano Piazza. Alle ore 1436 ricevevo dal Banco di Sicilia, a.

mezzo fax (¢fr. all. n°4) conferma di quanto comumicatony dal Dott. 4

R gs  praiph

Simone.

Successivamente in data 20 febbraio 2002 ricevevo, a inezzo fax. del

capozona Palermo est — Uff. Recupero Crediti 2° Rep./dsl (¢f. all. n°4)§

9
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comunicazione di sospendere e operavioni peritali, fissaie per queltio!

stesso giorno, relativamente agli immobili elencati ai nn® 1, 2, 4, ¢ 14
dell’atto di pignoramento,

¢ Successivamente in data 21 febbraio 2002 alle ore 9:00 su richiesta

di soprailvogo per ghi immobili a data da destinarsi ma di recarmi sui
luoghi, per conferire vurbalmente con i proprietan interessati al fine di
chiarire la posizione di alcuni immobili deli’esecuzione di cui traitasi.

studio iegale dell’Avv. Lucianc Piazza (¢fr. all. n° 4) comunicazione &

dell’atto di pwnoramenm (pmpneta ),

I'immobile di cui al punto n® 2 delE atto d1 pwnommento (proprteta,

3 Quccesq.wamenfr, in de’q 14 marzo 2007 nce‘ evo, & mezzo fax, dallo

escludere daHe opera.:r:ioni perirali gli immobili elencati ai nn® | e 14

del’Avy. Piazza. concordavo telefonicamente i rimandare le operazioni:

“A” e non della scala “B".

! Succeséivan_lente, poiché per motivi tecnici; la convocazione per il
sopralluogo  fissato pe:r il giorno 23 marzo 2002, relativamente
all’immobile di cui al punto n° 18 (prdbrietﬁ m) non & mai

stata recapitata, (c/f. all. n® 5) veniva fissalo un nuovo sopralluogo per il

giorno 3 aprile 2002 (¢fr. all. n° 5) relativamente agli immobili di cui al

10

_ e llmmoblle d1 cui a] punto n® 7 dell atto di
pionora'mcnto (propneu ‘ ‘31 precisava  inoltre che

1 appartamento di cui al punto l’i ubicato all’ottavo piano della scala
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Successoamente o data 34U marzo 2007 voeveva, o mezza fax, dall A
Salvatore Spedale incaricato dal Sig. S cd egii stesso ex proprietario
dell’immobite di cui al punto n® 15 dell’atto di pignoramento (¢fr. all.
n°4), richiesta di soprassedere dai portare avanti le operazioni peritali,
fissale peril giorno 30 aprite 2002, in virth del fatto che |'appartamento
di cul trattasi (scala “A” int. 22) non & mual stato pignorato. A questa
richiesta faceva seguito, & 1mezzo Tax, {ofr. all. n® 4) comunicazione dallo
studio legale deli’ Avv. Luciano Piazza nefla quaic mi veniva chiesto di
procedere con le operaziom peritali prefissate.
Successivamente 1o data 3 aprile 2002 mi vecavo i Viale Croce Ruossa
1°33 per prosegnire le operazioni di consulenza (¢fr. all. n® 1).
CariToLO 1

Svelgimento delle operazioni di consulenza.
Dope un accurato studio dei fascicoli delie parti, in daia 21 febbraio
2002 alle ore 0930 mi recai, assieme alla mia collaboratrice, I’ Arch.
Lina Mistreita. nel Comune di Palermo, Viale Croce Rossa n® 33 (cfr.
all. n® 1) ove sono siti gh immobili oggetio della controversia, per
conferire. personalmente con 1 Sige. N con la Siz.ra QD
W con [z Siern G, (0t convocati dal sottoseritto
con lettera raccomandata datata 08 febbraio 2002 {¢ff. all. n°5. Sul

posto era presente soltanto la Sig.ra G n rappresentanya dei

Sige e e

La Sig.r A . 2]e occasione. i dichiarava quanto segue:
o1

- che I'immobile identificaro aj n®15 dell’atto di pignoramento non

¢ di sua proprietd e contestualmente fa rilevare al softoscritto che
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vi & un evidenie errore mella compilazione  dell’atto U3

pianoramento stesso;
H

sinistra) nel tavoliere di amvo delia scala “B” ed ¢ composto da

Via LeonL a est con tavoliere di arrivo ed mterno 22 della scaia

:Av!

M”ispetiivamente in data 26 lugl;io 1976 e in data 28 diccmbre 1995 ( cﬁ'. all. n0
~ Come da verbale allegato alla prcqente (rﬁ all. n° 1), ritenendo di aver
wiz:quisi.to sufficienti elemeunti di giudizio, alle ore | I:lS-dicl‘liar,ai concluse le

operazioni peritali di soprallnogo.

Sul posto erano presenti: "Avv. Luciano Piazza per il creditore procedente e

ielia visura c.atastale delhmmobile di sua propneta (cﬁ all n° 2.2),

otocopxa delm plammetrta. Latqstale \cjr all n° 2 1), {otocupxa c]eﬂ elenco

ieHe lrascnnom e iscrizioni 1potecarle (rjr all. n’ 23), fo*ouopm

Idwenuto paoamemo de]h prlma e dell’u]tlma ratq dLl mutuo panate

Successivaments, il giomo 3 aprile 2002, i recai nel Commne di Palermo,

Viale Croce Rossa n® 33, per proseguire le operazioni peritali (¢/fF. all. n°1). -

/ ~

o]

- che [a stessa ha estinto 1l mutuo contratto con il Banco di Sicilia;
selativo all’acquisto dell”appartamento sito al piano ottavo, interno|

22, scala *B” del condominio sito in Palermo, Viale Croce Rossa

ne3s;
- che it proprio apparlamento & sito di fronte a destra (e non a

cmqae vani (e nou dq quatuo, oltre accessori e con.ma a nr:rd con

nﬁne in quc‘l accasione, la Sw 1_ mi consegnava: fotocopl
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PAvv. Salvalere  Spedale per il Sig. R | opriet
X deli’appartamenio posto al piano ctiavo, scala “A”, int, 22.
: ! :
Dopo aver atteso la Sig.ra anch’essa convocata a mezzo
raccomandata (cfr. all. 1°3) fino alle 16,30 ed aver constatato che nessuno & |
; somparso per la stessa, alla presenza degl
: |

Pubicazione degli apparlamenii da periziare, stante I'assenza dei rispettivi

© proprietar.

n quell’oceasione ’Avv. Spedale, per 1l suo assistito, faceva rilevare che al

Pipoteca del 4 marzo 1976 il suddetto appartamento era stato postc a

“garanzia del mutuo concesso alla Societ/i I d invitava il sottoscritto ad

istenerst da ulteriort accertamenti (¢fr. all. n®1).

1.’ Avy. Piazza faceva rilevare che l'immobile anzidetto & esaurientemente |

descritto  sia nel pignoramento sia nella iscriziome ipotecaria con

‘f_entiﬁcazlone dei confini, ed invitava il sottoscritto a verificarli sui lnoghi.

Aénche I’Avy. Spedale, in quell’ occasione, invitava il sottoscritto a rilevare i

onfini dell’appartamento della scala “B” inL. 22 (¢fr. all. n°® 1).
— . R S
Dopo aver visionato esternamente gli immobili da periziare alla presenza

egli intervenuti, riservandomi di valutare in separata sede gli elementii
faccolfi e di tornare sui luoghi sole se necessario e, comunqgue, previo
reavviso alle parti, alle ore 16:45 dichiarai chiuso il verbale (¢fr. all. n® 1).

uccessivamente, il sottoscritto C.T.U. proseguiva le operazioni presso i vart

3f_i:}ci Tecnici (U T.E., UT.C. del Comune di Palermo, Conservatoria dei :

i

i
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prtw saistict del easo. Tn constderazione delle difficoltd riscontrate nella ricerca |
E‘di]ud[b presso Ja Conservaioria dei RR. I di Palenmo. i1 settoscritto
Proscguiva le operazioni di consulenza anche presso la cancelleria
éeil’ Hsecnzioni Immmobiliari del Tribunale di Palermo.
CAarsToLo 2

Ubieazione, dati catastali e deserizione dell'imniobile.

Al fine di rendere pilt chiara ed inteliigibile 1a presente refazione, anche a chi

non conesce 1 huoghi, ritengo preliminarmente essenziale, procedere ad una

TR

loro breve descrizione.

La superficie dell'intero lotto di terreno, che ricade sulla particeila n® 56 del

foglio n° 31 del Catac;ta bibfmo d1 Palermo, sn cul mslsmno i 1abbr1cat1 m

: bggetto, misura 4300 mq. circa (cfr. all. atti).

Le upitd immaobiliari oggetto della presente relazione di perizia fanno parte di

un complesso edilizio costituito da tre corpi di fabbrica (denominati A, B, e
(), due contigui ¢ prospicienti sul prolungamento di Via Liberta, il terzo

collegato al primi due mediante terrazza, con prospetto principale su Via

[eoni (¢fr. all. n° 6 bis). Ciascun edificio & costituito da un piano terra, due

piani ammezzati, undici piani sugli animezzati, da un piano ritirato (plano

attico) e da un piano scanlinato comune a tutti e tre i corpi di fabbrica.

1 piano seantinato (c/ff. all. n° 10) ed il piano terra si sviluppano lungo

ot o o
:

’intera superficie dei tre edifici ¢ su parte del retrostante cortile per una

superficie di 1810 mq. circa con un'altezza di 3,50 metn. Allo scantinato,

costitnto da un unico ambiente, st accede da due rampe situate alle due

__estremita del locale. In una parte di esso sono sistemati la centrale termica, la

-~ ventraledrica e la cisterna dell’acqua.

14
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{intero complesso immebiliare. di Via Croce Rossa 7 25 e n® 33, ¢
) tealizzato cen struttura portanie in c.u., intelaiata e con solai del tipo misto in

Jaterc- cemento; Uinterpiano tra i solai & di cirea m. 3,20, 1 balconi sono a

goletta aggettante in c.a. e pignatte. Dell’intero complesso fanno parte tre

Y

scale condominiali depominate: scale *A™ e “B” con ingresso da Via Croce

Rossa n 33 e scala “C” con ingresso da Via Croce Rossa 6° 25. Clascuna |

jeala, & realizzala cou sbruttura in c.a. con alzate e pedale rivestite con lastre

#  di marmo botticino, & costituila da due appartamenti per piano, € provvista di
i
_due ascensori ed usufyussce di portierato.

Per una migliore suddivisione, ai fini della vendita, i bem rimasti ail’attivo

2 della procedura esecutiva sono stati suddivisi inn° 3 lotti.

E Lotio n®1
S , . . . . :
; _H loito comprende un locale di un vano oltre accessori, al piang scantinato -

@wnﬂ entro terra) (¢fr. all, n°10) del complesso condominiale sito in:

a3

iermo, Via Croce Rossa n” 25 (¢fr. all. n® 6 bis), ed & individuato al tipo P.

3 ﬁ;qtoceilo n® 11697, alla partita n° 1158222 del N.C.EU. di Palermo,

4 intestao alla ditta QGGG 02to ; I

) all, n® 7.2).

Il locale. ad uso box anto, ha accesso carrabile atiraverso due rampe, dai .

¢ivici nn® 66 e 94 della Via Leoni, ed & altresi consentito I’accesso pedonale,

aitraverso una scala interna metalica accessibile dall’androne condominiale |

di Via Croce Rossa n° 25.

i

o

Si precisa che, non & stato possibile visionare il lotio in oggetto. né.

SRR

%dentiﬁcaz-e I’attuale intestatario del bene in quanto Ia documentazione agli

alti risulta essere insufficiente e, per disguidi tecnici non derivane dalla -

P
‘

(5
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v del setrosc o, pon & possnie eeopire uecuie L aadagine

pressu e Cogservaisria del RROHL s Palertyo, Nuoposante ad, sulla base des
ocumenti 1 possesse del OOV e anche a seguito Jdi un’accurata indagine

presso la Cancelleri delle Faecuzioni hnnwobiliare det Tribunade di Palermo.
& atato comunqgue possibile identificare ¢ stimave it Bene stess

1 doco, descrite @ punto n® B Judatio € pgnoramente (ofr. &l aitl) -

ideatificato con 1l 3% 1G, La una forma quasi guadrangoive delimitato

i e pilastin, ha una superisie complessiva di vy 32

caonfing a novd con iudaces do Via Leonl. ad est & ad ovest von allit due vani

di proprie? R (intecno 12 o UNEINGEENND  (1lemo 9 ¢ verso s

dove & la saracinesci di acces

y, con la rampa condominiale di scorrimento
conune tra s proprietar del piano scaatinate nel punio in cui & stato ficavate
uno slarge irangolare senve pilastri ¢ che costituisce la delimitazione del
cortidoio df seommimento {fr-all nn® 7.3 e 743

H locale, & state dickiarate agibile dal Comune i Palerma in data 20 aprile

(o

1976 {¢jr. all. n®:
Lotio n®2

U lotte comprende un appartamento sito in Palermo, Via Croce Rossa n® 33,

ed ¢ individuato al foglio n® 31, particella n® 701, subalterno n® 29, partita
n°1237243 dei N.OC.ELL di Palenno, intestato aila ditta i »:tc
2 R, ;ropcictario per 12 o QUGG ot o
S proprietavia per 172 icfr. all. n*8.2).

Elappariamento & ubicato di fronte a sinistra nel tavoliere di arrive della
Scala A, (<f, all. n°10) ai piano 8° (undicesima elevazione fuori terral,

Aletiir s
d-ihl.ﬂli_(‘l i pranis con me 22 e com I)IUHdt‘l & \"“d(“‘(\ vani otire a¢ Lt"a‘sO}l '.\ r{

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

B TR




PerR——

R

g

all. 2°8.3% come desoriite al punte n®15 dell’atto di pignoramento (¢fr zll.

i U})-

Confina a nord con Via Leoni, ad est con appartamento int, 22 delta scala A,

4 sud con Via Crove Rossa e ad ovest con tavoliere di arrivo ed appartamento
iént. 23 (cfr- all. n”10).

E)al sopraliuogo elfettuato in data 3 aprile 2002 (cfr. all. n°2) 1l svitoscritto,

per assenza dei  proprietar, ha potulo verificare I"appartamento  sclo

dail’esterno. Sulla scorta delle pianimetrie v possesso del sottosceditto (cff.

1. n°10), Vappariamento & cosi composto: sala, salone pari a due stanze, due

-

stanze, cucina, w.c. con doccia, w.c. con vasca, corridoie ¢ due balcom, per

l%na superficie commerciale di mq. 162,7 (¢fr. all. n® 8.3).

La determinazione delia superficie totale dell’appartamento, che & stata

effettvata considerando I’aliquota standard per il balcone (1/4 della superficie

Lk

e R
St

&

fotale di esso), & cosi npartita:

: superficie commerciale appartamento mq. 158,43;

3 superficie commerciale dei balconi (25% di mq.17,12) mq. 4,28;
3 superficie commerciale totale mq. 162,71,

Lotto n°3

Il lotto comprende un appartanento sito in Palermo, Via Croce Rossa n® 33,
ed & individuato al foglio n® 31, particella n° 701, subalterno n® 64, partita n°
198880 del N.C.E.U. di Palermao, intestato alla ditta . nata a

U o o . - 2 «S

i
. 1

R prictaria per 172 ¢ QM. 20 2GRN
-Jrﬁ;ar'ietar'io per 1/2 e in regime di comunione di beni (¢fr, all.
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E, appartamenio & ubicate di fronie a destra nef trvoliere di arrivo della Scala
i}u al piano 117 {quativrdicesima elevazione fuor teria) {cfr. all. n°10)
distinto in pianta con int. 28 e comprende cinque vani oltre accessori come
deseritto al punto n° 18 dell’atto dt pignoramento (¢fr. all. atti}.

Confina a nord con Via Leeni, ad est con taveliere di arrivo ed appartamento |

nt. 27, a sud con Via Croce Rossa e ad ovest con appartuniento int. 27 della

seala A (cfr. 2l 1°10).
Jal sopralluego effettuato in data 3 3 aprile 2002 (cff. ali. "2} il sottoscrum
_per assenza dei proprietari, ha potuto venﬁcare 1"1pp'1rl rmnento solo
1all’esterno. Sulia scorta delle planimetrie in possesso del sottoscritto (¢fr.
all. n® 10), I"'appartamento ¢ cosi composto: sala, salone pari a due stanze, tre
stanze, cucina, w.c. con doccla, w.c. con vasca, nposugho (.01‘I'1d010 e due |
"3 lconi, per una superﬁue cummcu,rﬂe di m; 145,28 (cfi. aH n° 93) La
detc,rmmazmne delia supc,rf icie  fotale dcll appartameum t,he ¢ stata ‘
“;ffettuata consideranda I’ allquota qmndard pt"l 11 balcone (l’4 della qupen‘" cie
rotale di ess0), & cosi I’I])”‘r[]i‘&
superficie commerciale appaﬂrtarnento mq. 141,00;
superficie comunerciale dei balconi (25% di mq.17,12) mq. 4,28;
superficie commerciale totale ma. 145,28,

CAPITOLG 3
Accertamento creditori iscritti.

A seguito di ticerca presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di
Palermo, eseguita al fine di accertare !'esistenza di altri eventuali creditor
Iseritti, 1n merito ai lotti nn® 1, 2 e 3 di cui sopra. ho potuto accertare che

come visibile dai certificati allegati (¢f. ali. nn® 7.1, 8.1 e 9.1}, non risultano

~ ~
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francrizioni di altri pignormmenti suecessivi a quello deiis presente procedusa |

gsecutiva.

CaritoLo4 .
: Accertamento Legge n° 47 de 1985 e suce. mod.

A seguito di richiesta inoltrata presso gli uffici della Ripartizione Edilizia

orivata del Comune dt Pulermo, ho potuto verificare che in data 20 aprile |
976 con protocolio n® 7953, la 8. p. A. Y oticiic

autorizzazione dl abitabilitd dell edificio sito in Palenno, in Viale Croce |

Rossa nn® 25 e 33 ¢ Via dei Leoni con esclusione i aleune unitd immobiliari

i

dichiarate agibili (¢fr. all. n°3). Le unita immobiliari, oggeito defla presente |

elazione di perizia, risultano cosi dichiarate:

Lotto n°1: Agihile.

‘Lotto n°2: Abitabile.

.otto 11°3: Abitabile

CAPITOLO S

Metodo di stima.

In generale, Ia determinazione del valore di mercato di un immobile &

la localizzazione;
Pepoca di costruzione;
la destinazione d’uso;
la tipologia;

Uinflnenza dei fattori esterni ambientali;
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ione;

) lo sinto di manuie:
i Ja superficie.

criteri di stima adoperati sono due: quello delia stima direrta sintetica o]

quello della stima tramite capitalizzazione del reddito.

o -‘%;..wut :

e

1 primo criterio di shima si basa su un prezzo cosrente di mercato, stabilite

!

s;n‘%g!
(7 i

y
L.
.

" per unitd di misura (in quesio caso il metro quadrato); i} secondo, invece,:

consiste ne! determinare il valore capilale corrispondente dell’immobite,
pasandosi sul reddito che esso da o che presumibilmente & capace di dare.
Segue la ricerca ¢ la scelta dell’opportuno tasso di capitalizzazione, che

“esprime il pre2z0 d’uso del risparmio, trasformato in capitale, ed influisce in

%}:odo notevole sul valore di mercato I] valore de? tasso puo essere ricavato

=ia mm’indagine di ti po sintetico, oppme da o studlo d1 tapo dnalmco

\Iotx 1 prezzx di vendata ed ] relahw reddm d1 alcune unita edﬂmc 11 pm

0331b11e E-;iﬂ’}!ll a queha I esame, S1 Ticava un tasso medlo che verrd

qums:to come 12550 del bene oggetto di stima.“
1l .;rlteﬂo d1 stima, adoperato perm1r bem 0g : getto de[la preqente rclaﬂone di
*p;er:z;a,, ¢ stato derivato mediapdo 1 »alon ottenuti dall’ apphcazlonc dclla
‘bfzf?ba diretta sintetica e della stima trambz‘w C upnah zzazione del reddito;
CAPITOLO 6

Valutazione degh ili:mobi‘ii. ‘‘‘‘‘‘‘
“Eotto n°1

. ML@ Sintetica.

’1; considerazione di quanto sino adesso espresso e sulla base degli:

accertamenti effettuati relativamente ai prezzi di mercato nella zona nel

periodo attuale, ritengo di poter esprimere la valutazione dell’immobile al

20
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n

L prezI0 di € 1.250,00 per mq. Pertanto, considerats 1a superficie «ommerd

...... 5%}?11,';mmceb! le di mq. 32 si ha un valore dell”immobile di: i h
| £40.000,00 (ing. 32 x €/mg. 1.250,00 = € 40.000.00).

‘ M%;f_gz}na ramite capitalizzazione del veddito, o i o
. éjonsiderando per 'immobile in oggetio un canone mensile di € 180,00 sxy
_oitiene un reddite annuo lordo di: _ =
.1 €2160,00(€ 180,00 5 12 mesi = € 2.160.00),

Constderando i1 30% di spese di manutenzione, imposta fondiaria, ecc., si

: Considerando un tasso di capitali.zzazionc del 3,5% il valore dell’immobile in |

' 'owetto sari dl..

"343200 0(€1‘31200 0035 €4’3’7OOOO)

(VSR S

> Med;andc;. qumd1 le snme ottenute da1 duc (hﬂerenn cnten aviemo 11 vqlom

,lell unmohiie pan a

/7 % (€ 40.000,00 + @ 43,200, 00) 4160000 ]
o ed in ufrﬂ tonda C 41 000 00 ( eur(}ﬂuarantunmmla,v’(){)) ,
Lotto 1 n°2 ? )
 Stima direnny sintetica. 7 T f

n consxderazloue d1 quanto sino adesso espresno e qul]a basc dcﬁll

4ccertament1 effettuati rclatwamentc ai prezzi di mevcato nella ZONa ncl?

é)emodo attuale, ritengo di poter espnmere ta valutazione dell’appartameuto al

ﬂeil’appm‘tamento di mq. 162,71 si ha un valore defl’immobile di:

€ 224.065,00 (mq. 162,71 x €/mq. 1.500,00 = € 224.065. .00).

21

o

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



518 . P T U S
mite opindinnanios Aol roded

Conside-ande per Pannobile e oggetiv un c.none mensile di € 77500 81

ortieneg un reddito annuo lordo di:
Q3000 (& TTS00x 12 mesi = € 9 300.,00).
Considerando 11 30% di speso (o manmtenzions, impoesta fondiaria, ece., s

ptieie di reito annue nalto g

e

£ 631000 (€ D400 - 30% = € 6.516.00).

Conslizviendo un tasse di capiiahizzazione del 3.5% 0 valove deli himiniaie in
oggetto sard di

£ 186.000,00 (€ 6,516 = 0618 = £ 186.000.00).

Mediando, quindi, le stime otteriute dai due differents oriteri, avremo i valore

dell 1 mobile pari a:

}.9(1(‘; n°3

Stime diretia sinferioa,

[rn considerazione di quasio sino adesse espresse e sulla base degli

accertamientt efiertuall relativamente ai prezzi di mercato nelia zona nel

perindo attuale, ritengo i poter esprimere la valulazione dell appartamenlo ai

prezzo di € 150000 per mq. Pertanto. considerata la superficie commerciale

dell”appartamento di mq. 145.28 si ha un valere deli inmobiie di:

£ 21792000 (mqg. 14528 x €/mq. 1.500.00 = € 217.920,00).

,.
Lﬂj
o

G tramite capitidiorasione del redidito.

™ b [ ey b i M
Considerando per Uimmobile in vggetio un canone mensile di € 673.00 si

-

Ottiene un reddito annuo lordo di:

=~
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s

£ RO76,00 (€ 673,00 + 12 mesi = € R.076,00).

Considerando 11 30% di spese di mammtenziene, imposta fondiaria, ecc., si
tiiene un reddito annuo netto di:
€ 5.653,20 (€ 8.076,00 — 30% = € 5.653,20).

Const iderando un tasso di capitalizzazione del 3,5% il valore dell’immobile i m (
bggetto sara di:

~ € 161.520,00 (€ 5.653,20 = 0.035 = € 161.520,00}.

Viediando, quind, ]e qtlme ottenute dai due differenti cy._ﬁer;i, AVIEMO 1} _?;:L‘u o:c
leil’immobile pari a: 7

12 x (£ 2] 7. 970 UO+ = 161. ‘T’U (}()) = 189.72(: 00
ed in ¢ifra tnnd’u = 189 000,00 1eurocentottantdnuvcmllalﬂm

(..AP)‘.I‘OLO 7 :

Conc]u‘;mm.
‘ \1el ringraziare ]a S V l per la ilducm aLcoxdaLamJ riassumo sinteticamente E
l beni oggetio della presente perizia SONo stati divisi in tre lotu cosi
" composti: “ -

- Lotto n°1: Locale di un vano oltre acééssori, al ptano cautinato?
(piano entro terra) individualo con int. 10 avente una superficie di
. 32 |

- Lotto 1°2: Appaﬁamento ubicato al piano ottavo, scala A.int. 22
avente una superlicie commerciale di mq'." i62.,7].

- Totto n°3: Appartamnento ubicato al piano undicesimo, scala B, int.

28, avenie una supetficie comumerciale di mq. 145,28,

[
[

§
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delia presente procedura esecutiva;
[ lotti sono conformi alla legge n® 47 del 1985 e suce. mod.;

Per motivazioni varie, non derivanti dalla volonia del sottoscritto, non,

cit, sulla base dei documenti i1 possesso e di quelli rinvenuti dal
C.T.1). 1 beni sono stali cosi stimati:

o fofton®l: € 41000,0& {el_;fﬂfﬁsa;antlmonﬁ_l_g_/{}ﬁ):

e Lotto n® 2: € 215,680,060 (euroduecentoquindicimila/00).

o I.otton® 3: € 18%.660,60(eurocentottantanovemila/G0).

Ritengo di avere svolto il compito affidatomi rassegnando in buona

fede la presente relazione che si compone 4i n1° 24 pagine e n® 10 allegati.
. P g

Rimango a disposizione dell’lll.mo Sig. Giudice per eventuali chiarimenti.

Palermo, 10 maggio 2002 1L C.T.U.

»-z:@;‘(}grlo Amt:deo/ I
2ROV v o ]

 S—

i

Bepositate in Cancelleyia i
~ I F

24

Nea risuliano traserizica! b altr pignoramenti successivioa quello:

& stato possibile visionare internamente i lotti in oggetto. nonostante

JANEY o
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