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Tribunale di Palermo
Sezione Esecuzioni Immobiliari
G.Es. Dott. Giuseppe Sidoti
Procedimento n. 334/06 R.G.Es.
Espropriazione immobiliare promossa dalla Island Finance 2 (ICR 7)
S.r.l. nei confronti della Societa “A"(1)
Relazmne tecnica d| stlma del compendio |mmoblllare
Relazlohe rleplldqatwa Ilm.tatamen’te ai. Lottid?;: 69 a 75
1) Premessa
Con provvedimento del 24/25 novembre 2009 la S.V. ha nominato gli scriventi, riuniti
in Collegio, quali consulenti tecnici per la stima del compendio immobiliare oggetto del
procedimento in argomento, rinviando al successivo 15 gennaic 2010 per il confermento
dellincarico.
Nel corso di tale udienza, dopo avere prestato il giuramento di rito, l1a SV. ¢i ha

esplicitato i termini dell'incarico, ponendoci i seguenti quesiti:
1) Prowvedano gii esperti preliminarmente, a conltrollare la complefezza delia documentazione

presentata dai creditori (avvisi ex art. 498 c.p.c., ai credifori con diritto df prelazione risuftante da

pubblici registr, awvisi ex art. 599 c.p.c., ai comproprietari dei beni pignorali indivis, con

precisazione in ordineg al buon esito di ciascuna nolifica), nonché dei documenti dj cuf allart. 567,

secondo comma, c.p.c. {esplicitando se & stata esaminala la relazione rotarile e verificando Ja

complefezza deila storia del dominio nel venfennio antecedenie la dafa del pignoramento, nonché

se sia stafo prodotto certificafo di destinazione urbanistica), segnalando al giudice immediatamente ¥y EL
; Il nominativo della societd & stafo omesse ed inserile in una busla chiusa allegala in cake alla ) : 2" N

presente relaziene riepilogativa
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quelli mancanti o inidonei, 0 comunque ogni affra omissione o discrasia rispeffo agli elementi
acquisiti;
2} Prowedano, altresi, previa comunicazione scritta al debitore, ai credifore procedente e af

comproprietari defla data e del luogo di inizio delle operazioni pentali, esaminati gif atfi del

procedimento ed eseguita ogni affra operazione ritenufa necessaria, e previo altresi accesso

allimmobile:
a} alla esatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento ed evenfualmente
evidenziando f'opportunita df procedere aila formazione di una o pit lotti per la vendita, previa
identificazione dei nuovi confini;
b) alla verifica defla regolaritd dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza i
opere abusive, allindicazione delfeventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94
¢ def refalivi costi, assumendo le opportune informazioni presso gii uffici comunali competenti;
laddove limmobile sia abusivo e non sanabile, proceda alla valutazione dellarea di sedime,
calcolando i costi connessi all abbaftimento delfopera abusiva.
¢} allidentificazione catastale deil'immobile, previo accertamento dell'esalta rispondenza def
dati specificali nell'atio di pignoramento con le risultanze catastali, prowedendo, nellipotesi in
cui queste ullime siano inidonee allesatta individuazione dei beni, ad effettuarne il rilievo
planimetrico.

3) Redigano quindi, in fascicoletli separati tante relazioni di stima quanti sono i lofti individuati, indicando

in ciascuna di tali relazioni:
a} L'esalfa efencazione ed individuazione dei beni componenti il fofto, mediante indicazione : III'
della tipologia di ciascun immobife, defla sua ubicazione (cifta, via, numero civico, piano, _ IRy
eventuale numero interno), degqli accessi, dei confini e dei dali catastali, delle eventualf
pertinenze e accessor; ciascun immobile sara identificato, in questa parte nella relazione, da

una leftera delfalfabeto e gli accessori dalla medesima leftera con un numero progressivo; per
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ciascuno di essi cccorrera, inoffre, allegare copia della concessione o licenza edilizia ovvero
indicare gl estremi di evenfuali pratiche di sanatoria e verificare 'esistenza della dichiarazione
di agibilifa, previa acguisizione o aggiornamento del certificafo df destinazione urbanistica
previsic dafla vigente normativa.

b) Una breve descrizione complessiva e sinfetica dei beni, nella quale saranno indicali fra
I'alfro anche if conlesto in cui essi si frovane (es. se facenti parte di un condominio o di alfro
complesso immehiliare con parti comuni ecc.) fe caralleristiche e fa destinazione delia zona.

¢) Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore ovvero da terzied a
che titolo, facendo particolare riferimento all'esistenza di contralli registralf in data anfecedenle
al pignoramento.

d) Uesistenza di formalita vincoli od cneri, anche di natura condominiale, gravant! sul bene che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da conlralti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello sfesso o i vincoli connessi con if suo carattere sfonco artistico;

e} Lesisfenza di formalita, vincoli ed onen, anche di nalura condominiale, che saranno

cancellati o che comunque resteranno non opponibili all acquirente.

4} Prowvedano inoltre gli esperti:

alla indicazione di eventuaii dotazioni condominiali (es. posti aufo comuni, giardine ecc..);

alla valutazione dei lotti, indicando distintamente e in separali paragrafi i criteri di stima
utilizzati, le fonti delle informazioni uiilizzate perla sfima |

ad indicare, qualora si trafli di quota indivisa, la valutazione defla sola quota, tenendo conlo
della maggior difficoita di vendita per e quote indivise, precisi infine se il bene risulfi separabile
in nafura ovvero comodamente divisibile o, ancora, se ritenga probabile la vendita della quota
indivisa ad un prezzo pari 0 superiore al valore della sfessa f{es. per la presenza di
comproprietari e/o familiari interessanti all'acquisto, ecc..);
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5) Alleghing i periti a ciascuna relazione di sfima almeno due folografie eslerne del bene e almeno 2
interne, ed un‘adeguala documentazione folografica relafiva alio stato d'uso, nonché la planimelria
del bene.

6} Acquisiscano | periti direflamente presso i rispetiivi uffici, previo awviso al credifore procedente, |
documenti mancanti che si profilino necessan o utili per I'esplefamento deffincarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento alfafto di provenienza ...".

La presente relazione riepiloga le aftivita svolte e le conclusioni cui € pervenuto il
Collegio dopo avere ultimato lo studio dei documenti, gli accertamenti catastali e quelli
sopralluogo, nonché le indagini di mercato per la stima del prezzo a base d'asta degli immobili
oggetto dell'incarico, limitatamente a quelli indicati con i progressivi da 69 a 75, per ciascuno

dei quali si rinvia alle specifiche relazioni.
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2] Beni oggetto dell'incarico
Dall'esame degli atti forniti dalla Cancelletia emerge che il procedimento esecutive n.

334/06 trae ongine dall'atto di pignoramento immobiliare rofificato in data 19/24 maggio 20086,
e frascritto in data 01 settembre 2006 ai nn' 55215/30184, in forza del guale, su istanza della
Island Finance 2 (ICR7} S, rappresentata e difesa dallAvv. Luciano Piazza, sono stati
sottoposti a pignoramento i seguenti immobili

N? Note Comunefindirizzo Piano | Scala | Int. | Foglio | P.la Sub.

1 | negozio Palermo-Via Brigata Aosta | pt 35 2625 3

2 | negozio Palermo-Via Brigata Aosta | p.t 35 2625 4

3 | negozio Palermo-Via Brigaia Aosta | p.t. 35 | 2625 5

4 | negozio Palermo-Via Brigata Aosta | p.t. 35 | 2625 6

5 |negozio Palermo-Via Brigata Aosfa | p.t. 39 2625 7

6 |negozio Palermo-Via G.ppe Broggi | p.t 35 | 2625 9

7 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.t. 1 35 | 2675 11

8 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 E 2 35 | 2625 13

9 | ufficio Palermo-Via Brigaia Aosta | p.1 E 3 35 | 2625 14

10 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 E 4 35 | 2625 15

11 | uffigio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 E 5| 35 | 2625 16

12 | appartamentc | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 E 8§ 35 2625 17

13 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 E 7 35 | 2625 18

14 | apparfamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.2 E 8 35 | 2625 19

15 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 E 9 35 | 2625 20

16 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 E 0] 35 2625 21

17 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 E | 11] 35 2675 22

18 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 E |[12] 35 2675 23

19 | appartamenio | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 E | 13| 35 2625 24

20 | appartamentc | Palermo-Via Brigata Aosta | p4 E 14| 35 2625 25

21 |apparlamenio | Palermo-Via Brigata Aosta | pd4 E [ 15] 35 | 2625 26

22 |apparlamenio | Palermo-Via Brigata Aosta | p.4 E [16] 35 2625 27

23 | appariamento | Palermo-Via Brigala Aosla | p.4 E |17 35 2625 28 i

24 | apparlamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.5 E 18 35 2625 29 2 ]:

‘ A
2 [l numera progressiva riportato e quello indicalo nell’alto di pigneramento __;;{5:1 OGN, LA
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25 |appariamentc | Palermo-Via Brigata Aosta | p.5 E | 18] 35 [ 2625 30
26 | appartamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.5 E |20] 35 2625 31
27 | appartamento | Paiermo-Via Brigata Acsta | p.5 E |21 3 2625 22
28 | appartamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.6 E | 22] 3 2625 33
29 | appartamento | Palerme-Via Brigata Aosta | p.6 E [23] 35 | 2625 34
30 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.6 E | 24| 35 2625 35
3 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.6 E |25] 35 2625 36
32 | appartamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.7 E |26] 35 2625 37
33 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 D 1 35 | 2625 39
34 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 D 2 35 2625 40
35 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 D 3 35 | 2626 41
36 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 D 4 35 2625 42
37 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 D 9 35 | 2825 43
38 |appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 D 6 35 2625 44
39 | appartamenio | Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 D 7 35 2625 45
40 |appartamenic | Palermo-Via Brigata Acsta | p.3 D 8 35 | 2825 46
41 | appartamentc | Palermc-Via Brigata Aosta | p.3 D 9 35 2625 47
42 |appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 D [10] 35 2625 48
43 | apparfamento | Palerme-Via Brigala Aosta | p.3 D | 11] 3 2625 49
44 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p4d D [12] 35 [ 7626 50
45 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.4 D | 13| 3 [ 2625 51
46 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.4 D 141 35 2625 52
47 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p4 D [15] 35 2625 53
48 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | pb D | 16| 35 2625 54
49 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p5 D [17] 35 2625 55
50 |appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.5 D 18] 35 | 2625 56
51 |appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.b D |19 35 | 2625 57
52 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p8& D [20| 35 | 2625 58
93 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p6 D [21] 35 2625 59
54 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.b D 22| 3 2625 60
55 |apparlamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.6 D |23 % 2625 61
56 |appartamenlo | Palermo-Via Brigata Aocsta | p.7 D | 24| 35 | 2625 62
57 | appartamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.7 D | 25| 35 2625 83
98 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 C 1 35 2625 85
59 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 C 2 35 | 2625 | _d6
AL t N
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60 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 C 3 35 2625 67

61 | ufficio Palermo-Via Brigata Aosta | p.1 C 4 35 2625 68

62 |appartamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.2 C 5 35 2625 69
63 | appartamento| Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 C 6 35 2625 70
64 | appartamento | Palermo-Via Brigats Aosta | p.2 C 7 35 2625 71

65 | appartamento| Palermo-Via Brigata Aosta | p.2 c 8 35 2625 72
66 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 C 9 35 2625 73
67 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 C |10] 35 2625 74
68 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.3 C 1 39 2625 75
69 | appartamento | Palermo-Via Brigata Acsta | p.3 C 121 35 2625 76
70 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.4 C |13 35 2625 77

71 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.4 C | 14] 35 2625 78
72 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.4 C 15| 35 2625 79
73 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosia | p.4 C | 16| 35 2625 80

74 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.5 C [171] 35 2625 81

75 | appartamenio | Falermo-Via Brigaia Acsta | p.5 C 18] 3 2625 82
76 | appartamentoc | Palermo-Via Brigata Acsta | p.5 C |19] 35 2625 83
77 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.5 C |20 35 | 2625 84
78 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p6 C |21] 35 2625 85
79 | appartamenio | Palermo-Via Brigata Aosta | p.6 C |22 35 | 2625 86
80 | appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.6 C | 23] 35 2625 87
81 |appartamento | Palermo-Via Brigata Aosta | p.6 C [24] 35 2625 88
82 |appartamento | Palermo-Via Brigala Aosta | p.7 C 125] 35 2625 89
83 |locale Patermo-Via Brigata Aosta | p.7 C |26) 35 2625 90
84 |negozio Palermo-Via dei Cantieri p.t. 35 2625 103
85 | negozic Palermo-Via dei Cantieri p.t. 35 2625 104
86 | ufficio Paiermo-Largo Villaura p.2 22| 35 2625 130
87 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.3 321 3 2625 141
88 |appartamento | Palermo-Largo Villaura p4 G 5 35 2625 148
89 |=ppartamento | Palermo-Largo Villaura p4 G 6 35 | 2625 148
90 |appartamento Palermo-Largo Villaura p.5 G [12] 3 2625 155
91 |appartamento | Palermo-Largo Villaura p.8 G |17 ] 35 | 2626 160
92 | apparfamenio| Palermo-Largo Villaura p.6 G |18 ] 35 2625 161
93 | appartamento Palermo-Largo Villaura p.7 G | 23] 35 2625 166
94 |appartamenic | Palermo-Largo Villaura p.7 G | 24] 35 2625 167
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95 |appartamente |  Palermo-Large Villaura p.11 G | 39] 3 2625 182
96 |appartamento | Palermo-Large Villaura p4 F 2 35 2625 205
97 | appartamento | Palermo-Largo Villaura p.6 F | 14] 3 2625 247
98 | appartamento|  Palermo-Largo Villaura p.6 F |17 ] 3 2625 220
99 | appartamento Palermo-Largo Villaura p.7 F 20| 35 2625 223
100 | appartamento | Palermo-Largo Villaura p.7 F | 24] 35 2625 227
101 | appartamento Palermo-Largo Villaura p.8 F | 25| 35 2625 228
102 | appartamento Palermo-Largo Villaura p.8 F 1 28] 35 2625 24
103 | appartamento | Palermo-Largo Villaura p.8 F |30 35 2625 233
104 | appartamenio | Palermo-Largo Villaura p.9 Fo|32] 35 2625 235
105 |appartamenio | Palermo-Largo Villaura p.10 F 3] 3 2625 238
106 |appartamento | Palemmo-Largo Villaura p.12 F 35 2625 248
107 | appartamento |  Palermo-Largo Villaura p.13 F 53] 35 2625 255
108 | appartamento Palermo-Largo Villaura p.13 F 55| 3 2625 257
109 | appartamento Palermo-Largo Villaura p.14 F |56 | 35 2625 258
110 | appartamento Palermo-Large Villaura p.14 F (58] 35 2625 258
111 | negozio Palermo-Via G.ppe Broggi p.L. 35 2625 265
112 | negozio Palermo-Via G.ppe Broggi p.t. 35 2625 266
113 | negozio Palermo-Via G.ppe Broggi p.i 35 2625 267
114 | appartamento | Palermo-Via dei Cantieri p.3 A 8 3 | 2625 276
115 | appartamento | Palermo-Via dei Cantieri p.4 A [ 16] 35 2625 284
116 | appartamento | Palermo-Via dei Cantieri pS A |20 35 | 2625 288
117 | ufficio Palermo-Via dei Cantieri p.1 B 1 35 2625 298
118 | ufficio Palermo-Via dei Cantieri p.1 B 5 35 | 2625 302
119 | appartamento | Palermo-Via dei Cantieri p.2 B 9 35 | 2825 306
120 | appartamento | Palermo-Via dei Cantieri p.3 B |10] 35 2625 307
121 |appartamento | Palermo-Via dei Cantieri p.4 B |16 35 2625 313
122 |locale Palermo-Via Brigata Aosta | p.C.1 35 | 2625 332
123 | ufficio Palermo-Largo Villaura 2.1 G [7B] 3 2625 343
124 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.3 F o|24]| 35 2625 346
125 | ufiicio Palermo-Largo Villaura p.3 G | 28| 35 | 2625 349
126 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.3 G | 29| 356 | 26256 350
127 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.3 F 130] 35 2625 351
128 | ufficio Palermo-Large Villaura p.3 F 131] 35 2625 352
129 | ufficio Palerme-Large Villaura p.3 F 33| 35 2625 353
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130 ufficio Palermo-Largo Villaura p.L 35 2625 354
131 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 F |12 ] 35 2625 355
132 | ufficio Patermo-Largo Villaura p1 F | 11| 35 2625 356
133 | ufficia Palermo-Largo Villaura p.1 F 1 35 | 2625 357
134 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 F 2 35 | 2625 358
135 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 F 3 35 2625 358
136 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 G 4 35 2625 360
137 [ ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 G |4B| 35 | 2625 361
138 | ufficio Palermo-Largo Villaura D. 1 G | 9 35 2625 365
139 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 F 10 35 | 2825 366
140 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 F | 12] 35 | 2825 367
141 | ufficio Palermo-Largo Villaura p.1 G | 13] 35 | 2625 368
142 | negozio Palermo-Largo Villaura p.t 35 | 2628 370
143 | garage Palermo-Largo Villaura 54 35 | 2825 373
144 | garage Palermo-Via G.ppe Broggi | S.1 35 | 2625 375
145 | garage Palermo-Largo Villaura s 35 | 2625 376
146 | garage Palermo-Largo Villaura 5.4 35 | 2625 380
147 | garage Palermo-Largo Villaura S 35 2625 381
148 |locale Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 4
149 |locale Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 9
150 |appartamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 45
151 |lastrico solare | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 66
152 |locale Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 2040 17
153 |appartarento | Palermo-Via G.E, Di Blasi 48 | 2040 124
154 | appartamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 2040 126
155 |appartamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 2040 127
156 |appartamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 131
157 | appartamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 2040 140
158 |appariamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 142
159 |appariamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 152
160 |locale Palemno-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 184
161 | appartamento | Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 164
162 |appartamento | Palerma-Via G.E. DiBlasi 48 | 2040 185
163 | appartamento | Palermao-V.le R. Siciliana 48 | 2040 193
164 | lastrico solare | Palermo-V.le R. Sigiliana 48 | 2040 197
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165 |appartamento | Palermo-V.le R. Siciliana 48 2040 201
166 | ufficio Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 2040 202
167 | ufficio Palermo-Via G.E. Di Blasi 48 | 2040 203
168 | locale Palermo-P e degli Alpini 22 2416 5
169 | lastrico solare | Palermo-P.le degli Alpini 22 2416 29
170 | locale Palermo-P.le degli Alpini 22 2416 48
| 171 |ocale Palermo-P.le degli Alpini 2 | e | 49
{ 172 | locale Palermo-V.e Michetangelo 38 | 5432 9
‘ 173 |locale Palermo-V.le Michelangelo 38 | 5432 8
174 |locale Palermo-V.le Michelangelo 38 5432 14
175 | locale Palermo-V.le Michelangelo 38 | 5432 13
176 | appartamento Palermo-Via Liberta 33 139 1
177 | appartamento Palermo-Via Liberta 33 139 2
178 | villa Palermo-Via Liberta 33 110
179 |terreno Palermo-Via Liberta 33 437
180 |terreno Palermo-Via Liberta 33 875
181 |ferreno Palermo-Via Liberta 33 79
182 | appartamento Palermo-Via Liberta 33 370 1
183 | ufficio Palermo-Via Liberta 33 370 2
184 |locale Palermo-Via E. De Amicis 33 301 19
185 [locale Palermo-Via E. De Amicis 33 501 16
186 |fabbricato Palermo-V le Michelangelo 38 | 4013 3
187 | fabbricalo Paiermo-V.le Michelangelo 38 | 4913 1

Trattandosi di distinti immobili, si & proceduto alla formazione di singoli lotti, &d in

relazione, agh accessi ad gl potut effetuare, la presente s limita agll accertamienti ed &l

3 gl immobil lercatl el suécesso pafegrato 4]
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3) Accertamenti e verifiche

Preliminarmente il Collegio ha richiesto ed acquisito, presso I'Agenzia del Territorio di
Palermo, la documentazione catastale degli immobili oggetto delia procedura esecufiva.

Stante il numero di unita immobiliari staggite, e oggettive difficolta di accesso agli
immobili Tisultati in massima parte nella disponibilita di terzi, con apposita istanza, il Collegio ha
richiesto alla S.V. di valutare 'opporiunita della nomina di una Custodia.

Con provvedimento del 29 giugno 2010 la S.V. ha nominato quali Custodi Giudizian gli
Avv i Vincenzo Di Lorenzo e Calogero Pisciotta, che hanno gestito gli accessi alle singole
unita sia in uso a terzi sia nelia disponibilita della Societa esecutata; questultima, nel corso dei
successivi incontri, ¢i ha fornito sia la copia degli atti di provenienza sia la copia degli atti
amministrativi in forza dei quali sono stati autorizzati gli edifici in cui insistono gli immobili
oggetto di pignoramento.

Dopo avere effettuato gli accertamenti sopralluogo, con separati accessi sui luoghi il
Collegio ha condotto le indagini di mercafo necessarie per la formazione di una scala di valor,

per la valutazione dei beni.

—
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4) Individuazione ed elencazione dei lotti oggetto della presente stima

Con riferimento all'elencazione dei beni descritta nellatto di pignoramento, riportata nel
precedente paragrafo 2), essendo gli immobili oggetio delle verifiche e valutazioni disposte
dalla S.V. distinti ed autonomi, anche dal punto di vista catastale, si é proceduto, come gia
Stata possiblie, ad:oggi, lspezione sopralluogo.

Perallro dagli accertamenti sopralluogo & emerso che:

-la particelle 110 del foglio 33 di Palermo identifica ['edificio denominato

- la particella 437 del foglio 33 di Palermo identifica la pertinenza a villa dell'edificic denominato

- la particella 875 del foglio 33 di Palermo identifica un manufatto insistente nell'area di
pertinenza a villa dell'edificio denominato
- la paricella 79 del foglio 33 di Palermo identifica un manufatto insistente nellarea di
pertinenza a villa dell'edificio denominato
- le particelle 139 sub. 1 e 133 sub. 2 del foglio 33 di Palermo identificano un manufatto, a due
livelli, insistente nel’area di pertinenza a villa dell'edificio denominato
Pertanto nel prosieguo della presente e negli specifici fascicoli separati, tali immobili

sono stati indicati con i seguenti numeri di identificazione:

N4 | Lotto Note Comunefindirizzo Piano | Scala | Int. | Foglic| P.Jla | Sub.

102 | 69 |appartamento Palermo-Largo Villaura p.8 F | 28| 35 | 2625 231

i68 | 70 |locale Palermo-P le degli Alpini 22 | 2416 5

169 | 71 |laslrico solare | Palermo-P.le degli Alpini B 22 | 2416 29

171 | 72 |locale Palermo-P.le degli Alpini 22 | 2416 49

L 178 | 73 |villa Palermo-Via Libertd 33 110

179 | 73 |temeno Palermo-Via Liberta 33 | 437 :
180 | 73 |temeno Palermo-Via Liberta 3 | 875 g

¥ Nelio stralcio attuale del foglio di mappa la particella & indicata, emoneamente, con l'identificativo 275
41l numero pragressiva riportato € quelio indicato nell'atio dl plgnoramento

[ g N oy
it ey
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181 73 |terreno Palermo-Via Liberta 33 79
182 | 73 | appartamento Palermo-Via Liberta 33 370 1
183 73 | ufficio Palermo-Via Liberta 33 370 2
184 74 |locale Palermo-Via E. De Amicis 33 801 19
185 75 |locale Palermo-Via E. De Amicis 33 801 16
,\
CENERT 2

e
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5) Oggetto dell'incarico e metodolegia di stima.

Nel presente paragrafo si dira brevemente, ma essenzialmente, in merito al metodo di
stima utilizzato per procedere alla determinazione del valore di mercato dei beni.

E" noto che per procedere alfa valutazione di un bene, occorre prediminarmente avere
definito univacamente 1o scopo della stessa valutazione; solo in tal caso pud essere individuato
appropriatamente l'aspetto economico del bene da stimare; infatti, ad aspelti economici diversi
del bene in esame, cormspondono diversi valeri.

Tra i var possibili aspetti economici del bene (valore di mercato, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, di trasformazione, di surrogazione, complementare) nel caso in
esame |'indagine & finalizzata alla determinazione del pitl probabile valore di mercato, cicé la
stima del prezzo che pud realizzarsi per guel bene in una libera vendita.

In merito al metodo di stima, esso, nella sua unicitd, in funzione della natura del bene
da stimare, delle sue caratteristiche e di quelle di mercato, dell'aspetto economico del bene da
prendere in esame, nonché dei dati tecnico-economici pill facilmente accessibili, pud avvalersi
del procedimento sintetico e di quello analitico.

Con il primo si giunge alla valutazicne del bene paragonandclo ad altri beni simili di cui
é noto il prezzo di mercato.

Con il secondo il giudizio sul valore di un bene si determina sulla base di calcoli e
sull'elaborazione di dati acquisiti da ricerche ed indagini di mercato, rilevandosi in definitiva
un'applicazione successiva del procedimento sintetico.

L'incarico affidalo dalla S.V. al Collegio & finalizzato, oltre alle necessarie verifiche
tecnico-giuridiche sugil immohili oggetto dell'esecuzione, alla delerminazione del loro valore di
mercato, € quindi formulare un givdizio di stima, che esprime la quantita di denaro che alla

data odierna e nelle contingenti condizioni di mercato, puc essere pagato per essi. E3; '

Secondo la metodelogia ricorrente, in aderenza agli schemi di dottring, il giudizio di stima . “_{_ -
‘ o\ MCETN
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deve arlicolarsi nel termini di sequito nportati;

analisi e reperimentc dei parametri tecnico-economici idenei a determinare i valore del bene
oggetto della stima con un idoneo procedimento;

analisi cntica dei parametri economici ottenuti per la determinazione del piis probabile valore di
mercato del bene in oggetto, e quindi la valutazione della quantita di denaro che puo essere
pagato per quel bene in condizioni di libero mercate e di libera contrattazione.

Nel casc in esame si é fatto ricorso al procedimente sintetico, che si basa, di fatto, sulla
determinazione di una serie di elementi parametrici tecnico-econemici ritenuti nei var casi
significativi, quindi sulla successiva comparazione di tali elementi con altri di realta immobiliari
gia note od oggetto di unaricerca di mercato specifica.

L'indagine, come & ovvio, dovra tenere conto, al fine di una corretta applicazione di un
metodo basato sulla comparazione, delle caratteristiche intrinseche dellimmobile, ma anche
del contesto immobiliare in cui & inserito, e non-ultime della situazione contingente del mercato
immobiliare al momento in cui si procede alla valutazione; mercato che all'attualitd presenta un
nuovo penode di stasi ed é condizionato da una forle offerta di immobili ed una scarsa
domanda conseguente la recente crisi finanziaria e la riduzione del credito.

Peraltro secondo |'estimo classico (cfr. Estimo - Giuseppe Lo Bianco — 22 ed. amp) "....
il prezze ¢ un valore storico ... gia aftnbuito dal mercato al bene econemice che si considera ... € quindi
avvenutfo ... & un fafo def passalo; il valore di stima & un valore ipofefico emesso da un giudizio in sede
di previsione ...".

E poiche “.... valutare significa esprimere giudizio di equivalenza fra due cose (nel nostro
¢aso un immobile ed una certa quantita di denaro} ... i giudizi sforici i equivalenza costituiscono
quello che si chiamano prezzi; | givdizi ipotetici df equivalenza costiluisceno quelli che si chiamano
valutazioni o stime. Dunque i prezzi si constatano mentre fe stime siipotizzano ...,

In tal senso si conferma la validita del procedimento sintetico (anche per la ricerca dei

U'ADDE i =) =h By
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parametn da adottare nel procedimente analitico), con il quale i valori di stima vengono
determinati sulla base di prezzi abbastanza recenti e relativi ad immobili comparabili per
ubicazione, stato d'uso e consistenza; prezzi desumibili da informazieni dirette o da quanto
riportato nelle riviste del setlore, ma evidentemente adeguate per riferirle allo specifico bene
oggetto della stima.

6) Provenienza, individuazione catastale, regolaritd edilizia e destinazione urbanistica

degli immobhili

Si riporta di sequito guanto € emerso nel corso degli accertamenti in menifo alla
provenienza dei beni, alla loro individuazione catastale ed alla loro regolarita edilizia, rinviando
per gli approfondimenti ai fascicoli dei singoli lofti ai quali & stata allegata la documentazione
specifica di supporto.
6.1) Lotto 69: 'appartamento indicato come Lotto 69 insiste nel complesso edilizio pervenuto
pervenuto alla societd esecutata in forza dell'atto di compravendita e transazione n. 509241 di
rep. stipulato in data 27 novembre 1991 dal Notaio Salvatore Albano, registrato in data 12
dicembre 1891 al n. 1980 e trascritto a Palermo in data 14 dicembre 1991 ai nn' 59480/45378.
Con tale atto la Societa esecutata ha acquistato dalla AL complesso
immebiliare sitc in Palermo tra la Via dei Cantieri, la Via Brigafa Aosta prolungamento di Via Aloisio
Juvara e Largo Villaura: ferreno esleso mg. 4.566 ... ed entrostante complesso edifizic in corso di
costruzione comprendente un edificic a forre di 15 piani e due edifici di 7 piani, oltre scantinalo, in atfo
realizzali nefle sole struffure in acciaio ¢ refafive sclette ...". Dallesame della documentazione
acquisita nel corso della consulenza, & emerso che I'area su cui insiste il complesso ricade nel
territorio del “Tenimenfo Barca®, soggetto ad Usi civici di carattere private, su particelle gia
legittimate ma la cui procedura amministrativoleconomica & ancora da perfezionare; dalle
informazioni assunte, sia liter amministrativo sia I'entita del costo di perfezionamento della

pratica, sono ininfluenti ai fini della valutazione del bene in argomento. Dagli accertamenti
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condotti presso VI'Agenzia deI ‘Telrritprio é‘ rigqltato che EI’immobviIe € Qggi indviduato
catastamente nél foglio 35 di-Palermp dalla particélla 2625 sub 231 ton indirizzc * . Latgo
Villasra piano 8'interno. 28 scala F ..", classato in categorla A/2 {abitazieni di tipo civile) ("asse {J’,
oo fa gonsistenza,di 5 vani, ed & iserto alla partita n, 205006 in testa-alla Socetd esetcitata
In merito alla regolarita edilizia del complesso edilizio in cui insiste limmobile, sulla scorta della
documentazione acquisita nel corso della consulenza, € emerso che lo stesso & stato
realizzato in forza dell'originaria concessione edilizia n. 1093 del 14 giugno 1978 e delle
successive concessioni in variante n. 2521 del 17 ottobre 1978, n. 730 del 29 settembre 1981
e n. 328 del 29 giugno 1992. Qagli aqger’tament] condoti {a risult_eigg che noh-e stata ancora
i«b'erfveziona!i:l la-pratica per:lottenimento della-certificazicne di abitabiiita/agibilita. La Societa ha
infatti presentato l'istanza per il rilascio della certificazione finale in data 17 ottobre 1995, prot.
18164, che non & stata accolta per carenza documentale ed il mancato versamento del costo
di costruzione, come rappresentato dalla Rip.ne Edilizia Privata del Municipio di Palermo con
la nofa n. 5798 del 31 ottobre 1995.

6.2) Lotto 70: il locale commerciale indicato come Lotto 70 insiste in un complesso edilizio
realizzato dalla societd esecutata su un lotto di terreno pervenuto alla stessa in forza dellatto
di permuta n. 60441 di rep. stipulato in data 09 giugno 1988 dal Notaio Tommaso Drago,
registrato a Palermo in data 29 giugno 1988 al n. 8116 e trascritto a Palermo in data 17 giugno
1988 af nn' 26846/20445. Con tale atto la Societa esecutata ha acquisito in permuta, da potere
di terzi, un “... lotto di terreno, sito in Palermo, via Resuftana, esteso mg. 4069 ... catastalimente 4046
... dei quali 1297 mq. circa, destinali ad allargamento sirada e gia in possesso del Comune di Palermo,
confinanie con via Resuftana, con proprieté con proprieta in possesso def
Comune di Palermo ... e con proprieta afiena ... riportato in maggiore estensione in catasio ... foglic 22,
particella 882 ... [della quale] vengono trasfenie fe seguenti ... particelle: 2339 .. 2340 ... 2341 ... 2342

... 2343 ...". Dagli accertamenti condotti presso I'Agenzia del Territorio & risultato che il locale
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commerciale ¢ oggi identficato: catastalmente nel foglio 22 di Palermo dalla particella-2416
sub. 5 conindirizzo “... Plazzale degh Alpini piaep T-81 .", classafp in categoria /1 (negozi)
classe 104 con la consistenza catasfdle di mg. 73, &d-8 Isciitté alla partita n. 202856 in testa
alla Satieta esgeutata. In menito alla regolarita edilizia del complesso edilizio in cui insiste
I'immobile, sulla scorta della documentazione acquisita nel carso della consulenza, &€ emerso
che lo stesso & stato realizzato in forza dell'originana concessione edilizia n. 149 del 01 giugno
1988 e della successiva concessione in vanante n. 24 del 23 marzo 1993. Per lintero
complesso edilizio realizzato in forza delle precedenti concessioni, il Servizio di lgiene € sanita
del Municipio di Palermo ha rilasciato in data 10 giugno 1994 il certificato di abitabilita/agibilita
prot. 2711 con il quale & stato dichiarato agibile, tra gli altri, “... a piano terra accessibile da via
P.zza degli Alpini civ. n. 12 e civ. n. 30 di via dai Caduli senza Croce una unifa immobifiare composta da
un locale, con w.c. ed anti w.c. con annesso altro locale soltostante, collegale a mezzo scala inferna
6.3) Lotto 71: relativamente alla provenienza ed alla regolarita edilizia del lastrico solare
indicato come Lotto 71 si rinvia a quanto scritto per il Lotto 70; dagli accertamenti condotti
presso 'Agenzia def Territorio € risultato che Timmobile € ogg ijg{eijﬂﬁtaio catastalinente nel

TQQﬂﬁ 22-di Palermo dalla pa'r__ti‘céﬂa 241 E”-s_ub 29 con'indin2zo ... Fiazzale degii Alpii piana 8
classato come ©,. fashice solare .."“con la ‘consistenza catastale di mg. 318, ed & iscrit
alla partita n. 202855in tesla alla Societaesecutata.

6.4) Lotto 72: relativamente alla provenienza ed alla regolaritd edilizia del locale cantinela
indicato come Lotto 72 si rinvia a quanto scritto per il Lotto 70; dagli acceramenli condotti
presso I'Agenzia del Territorio e risultato che Immebile € oggi identricato Gatastalmente. nél

foglio 22 di Palemmo. dalla particella 2416 sub. 49.con indirizzo."... Piazzale degliAlpini piano 52

lotto A edlficio A .,.", classato-in categoria Ci2 (magazzini-e losali.di depositoj classe 9, con 4
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consistenza calastale di mg. 11, ed & isciitio alla parta n. 1254657, in festa alla Sociey
pseciitala,
6.5) Lotte 73: il complesso immobiliare indicato come Lotto 73 & pervenuto alla socleta
esecutata in forza dell'atto di compravendita n. 92082 di rep. stipulato in data 14 settembre
1990 dal Notaio Tommaso Drago, registrato a Palermo in data 04 oftobre 1990 al n. 10720 e
trascritto a Palermo in data 20 settembre 1990 ai nn* 35808/27207. Con tale atte la Societa
esecutata ha acquistate dalla Compagnia Italiana per la Pretabbricazione Edilizia

il “... complesso immobiliare, denominato ricadente in Palermo, e con accesso
dalla via Liberta civici 123 e 125, cosi costitutto:
aj dalla casa composta di piano scantinato, di piano terra comprendente dodici vani, dal primo piano con
offo vani e di un secondo piane con soli due vani oltre vani ammezzati di piano e area libera soprastante
le costruzioni;
b) da ferrenio circostanie che nefla sue inferezza & esteso eftare una, are sessanlatre e centiare
seffantadue di misura catastale e per quanto in effetti si trova entro i confini offre precisafi dell'intero
complasse, Detto terreno per una parfe costituisce villetta a servizio del fabbricato con viali, piante
ornamentali e statue e per il imanente (sul versante della Via Vincenzo Di Marco) é coltivato con alberni
di varia natura. Sopra il detfo ferreno insistono corpi rurari e vane pertinenze (vasche, doccionali, torre di
caduta dell'acqua ecc.),
¢} dalla casa del custode costituifa da un fabbncato ai due elevazioni comgposto di un alioggio of quattro
vani ed accessori, di un locale per sgombero e di un vasto magazzino.
L'infero compiesso e defimitato dei seguenti confini:
verso nord-ovest con la via Liberta, con fabbricato condominiale di propriefd aliena e in parte con
proprieta defla societa 0 suoi avenli causa, avente accesso dalla via Liberta civico 121,
verso nord-est con resfante proprieta della stessa societa 0 suoi avenli causa, e con vig

Vincenze di Marco e verse sugd-ovest cop fabbricati alieni ... riportale in Catasto nel modo seguente:
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a) nel N.C.E.U. di Palermo ... if fabbricato e fa pertinenfe casa de! custode sono raffigurati ne! foglio di
mappa 33 e precisamente: al mappale 110, casa lerrana e df primo piano in Via Liberta 123, calegoria
A/8, classe 4, con la consistenza catastale di vani quarantuno ..., al mappale 370/1, casa ferraria in Via
Liberta 125, categoria A4, classe 2, con la consistenza calastale di vani tre e cinque ...; al mappale
370/2, casa ferranain Via Liberta 125, categoria A/10, classe 4, con la consistenza catastale di vani uno
..., al mappale 435 casa ferrana in via Liberta 125, categoria C/2, classe 6, con la superficie di mq.
trentadues ...,

b) mentre nel Catasto Terreni di Palermo if terreno circostante il fabbricato & ... raffigurato nef foglio di
mappa 33, dalla particella 437 ... e dalla particella 875, quale fabbricato da accertare allurbano per
centiare seffanta ...";

¢) infine risufta riportafo alla partita 1, intestata al catasto fabbricati del Comune di Palermo, nel foglic di
mappa 33 del mappale 79, fabbricato urbano di centiare 36 ...".

Nellatio & stato precisato che “... la costruzione delfunitd immobiliare ... & stata realizzata
anteriormente al 1° seffembre 1967 ... [e] successivamente aila sua realizzazione sono state apporate
modifiche per le quali & stata presentata domanda di concessione in sanaleria ...”. Sempre nell'atto e

stato precisato che “... if terreno ... ricade in zona destinata & verde pubblico ... Dagli
accertamenti condotti presso I'Agenzia del Temiforio € risultato che il complesso immobiliare
oggetio della presente & oggi individuato catastalmente-nel foglio 33 di Palermo come d|
iéeguito: la villa-storica dalla particella 110 det Catasto Fabbricati con Indirizze *... Via délia
ﬁresén;a di parchi o glardin, In Zone di pregip con-caratteristiche costrutiive e di rifiniture di
iiw'ello superiore aif ordinario) classe 44 con Ja canééstEnza-di 41 vani &d una rendita di €

131128,33, iscritta-alla partita n. 1059963 in testa alla dante causa alla Sociela eseputatai

5 'immobile identificato nell'atto di provenienza come “...al mappale 435 casa terrana in via Liberta 125,
categoria C/2, classe 6, con la superficie di mq. trenfadue ...", non & incluso nellelenco de! beni
sottoposti a pignoramento nellambifo della procedura in argomento '

o
[ o
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ba:c;o di periineriza dalle particelle1301 delCatasto Terreni, annalata come fimoneto di classe
32 con Una consistenza di are 13.27, con un reddito dominicale di € 47,497-ed un rnddilri
agrario di€ 17,82, iseritta alla partita n. 75503 in'testa alla dante causa alla Societa esecutata‘

‘135q del Catasto Terreni, annotata comg limoneto di classe 33, ¢oh una consistenza divare
;7'5-9‘?, con-un reddito dominicale di € 217,73 ed un.,;reddnoaglarlo di € 10:2:;.011_ in testa aIIa
sz]I'ltﬂ causa alla Societa esecutata; 1360 del Catasto Terreni, annotatd come Iimmelord'[
éc,[as;s,e 3% ton una Consistenza di are 73.91, con un reddito dominicale di € 211,85 ed un
reddito agrario di € 99,28, in festa alfe dante causa alle Saciela esetutata: | manyfatti di
pertinenza dalle particells 1392 del Catasto Fabbricati con indifzzo *, . Via Tommaso G-argaﬂ-::-n;i
15 . 16/ piano T ...", classata in.categoria C/3 (laboratori artig{anali) classe 8% cen sa
consistériza di mq. 47 ed Una rendita di € 213,61, in testa alla dante causa alla-Society
esecutata ed aterzi ... clascunc per f propr dirthi .., 875, dél Catasto Fabbricati con indifizzo
‘ - Via delia Liberté 125 piaro T-...", classata In categoria G/ (negoz e botteghe) classe 105,
con la consistenza di mg. §9 ed una rendita 41 € 2. 334,13, in testa alla dante cavsa aJIa

bocreta psecutafa; 79 del Catasto Temeni, classata come *... enfe ubano .., con une;

cops;ste_nha di ca 38; 370 sub;1 del Catasto Fabbricati con indirizze-*... Via della Libert3. 125

i

piana T ...", classata in categoria Al4 (abltazioni di tipo popolariclasse 20, con la cansistenza |- \J\
+ ! ! ‘D, ! ".II
di 3,5 vanl ed una-rendita d| € 110,26, iscrilla alla partita 36706 In testa alla dants causa alla A\

Smteia eseoutata: e 370 sub? del Gatasto Fabbricati cen indifizzo “... Via della Liberta 125
piano T ..", classata in categoria- A/10 (uffici & studi privatl) classe 4 con Ja-consisterza di 1
fyanfg ed una rendita d|€333, 11 : lS-L,fIﬂa qllé pa‘r;ﬁta?;@?%"in testa alla da:rpt;e gaﬁug‘j'éllgi Socleta

5

esecitata, In merito alla regolarita edilizia del complesso immobiliare, come gia scritio, la 7/

costruzione della villa storica risale alla meta dell'800, con successivi interventi di ampliamento |/ +%

risalenti ai primi del '900; a quello stesso perindo sembrano risalire alcuni dei manufatti di ' “‘: i
pertinenza (ad esempio la costruzione identificata dalle particelle 370 sub. 1 e sub. 2). In = .
4 o
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relazione a quante desunto dall'atto di provenienza il Collegio ha effettuato specifiche ricerche
presso it Senvizio Condono Edilizio del Settore Urbanistica ed Edilizia del Comune di Palermo,
acquisendo la copia dellistanza di concessione in sanatoria assunta al prot. 9076 del 15
maggio 1987. Dall'esame di tale documentazione &€ emerso che listanza & stata presentata per
le “... opere dj stracrdinana manutenzione, finalizzale alla infegrazione ed ammodernamenio dei Servizi,
degli impianti e delfe finiture delfimmobile onde renderio Wtilizzahile, senza peralfro modificame i volumi,
le superfici e la destinazione d'uso ...", dichiarando che l'istanza escludeva “... aitri lavori di diversa
classificazione denunciafi in altra istanza di sanatoria ..."; & stato anche dichiarato che “... sono stale
awviale le pratiche per le variazioni da apportare al N.C.E.U. di Palermo relative alle opere abusivamente
realizzate dai primo proprefaric ...". Le superiori dichiarazioni non sono state confortate dall'esito
delle ricerche effettuate sia presso gli Uffici Comunali sia presso I'Agenzia del Territorio, non
essendo state nnvenute istanze di concessione in sanatoria presentate dalla dante causa per il
complesso immobiliare in argomento e non risultando variazioni catastali al N.C.E.U.

6.6) Lotto 74; il locale commerciale indicate come Lotto 74 insiste in un complesso immobiliare
realizzato dalla societad esecutata su un lotto di terreno pervenuto alla stessa in forza dei
seguenti atti pubblici: a) atto di vendita n. 49581 di rep. stipulato in data 10 agosto 1971 dal
Notaio Michele Margiotta, registrato a Palermo in data 20 agosto 1971 al n. 11087 e trascrittc a
Palermo in data 28 agosto 1671 ai nn' 29269/22819; con tale atto la Societa esecutata ha
acquistato, da potere di terzi, un *... complesso immobiliare al quale si accede dai civici 175 e 177 di

.. vig Liberta ... che occupa una superficie complessiva di mg. 1.555 circa, sufla quale insisfono un

fabbricato a Ire elevazioni ... ed un corpo basso retrostante ... ricade nella particelle 43, 23, 360, 367 N \\'..J' .
dei fogtio di mappa 33 del Nuovo Calasto Terreni del Comune di Palermo ...". b) afto di vendita n. 102 . /l \“x
di rep. stipulato in data 16 luglio 1973 dal Notaio Mana Angela Simretta, registrato a Corleone in
data 02 agosto 1973 al n. 553 e ftrascntto a Palermo in data 03 agosto 1973 ai nni
31726/26219; con tale afto la Societa esecutata ha acquistato, da potere di terzi, un “ i

— Ll
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appezzamento di lerrenc di forma imegolare ... [risultante] dafla demolizione i un fabbricaio
preesistenle ed ancora annofato al N.C.E.U. di Palermo afla parita 4447 ...". ¢) atto di vendita n.
59779 di rep. stipulato in data 16 luglio 1973 dal Notaio Giuseppe Maniscalco, registrato a
Paiermo in data G4 agosto 1873 al n. 17108 e trascritto a Palermo in data 04 agosto 1973 ai
nni 31761/26242; con tale atto fa Societa esecutata ha acguistato, da potere di terzi, un “...
appartamenic di vecchia cosfruzione a piano lerra dell'edificio sifo in Palermo, con accesso dalla
stradella con ingresso dal civico 175 {gid 173} della via Liberta ... (€] due corpi terrani contigui a detfo
appartamento ... aflibrate al N.C.E.U. di Palermo alla partita 4446 ... foglio 33 ... particella 45/1 ... 4572,
45/4 ...". d) atto di vendita n. 13414 di rep. stipulato in data 18 luglio 1973 dal Notaio Bianca
Barbera, registrato a Misilmeri in data 21 luglio 1973 al n. 972 e trascritto a Palemno in data 27
luglio 1973 ai nn' 30909/25547; con tale atto la Sociela esecutata ha acquistato, da potere di
terzi, un “... apparfamento di vecchia costruzione, costituente Fintero primo piano delledificio in
Palermo, con accesso dalla stradella che ha inizio dal civico 175 (gia 173) della via Liberta ... un corpo
ferrano facente parte del medesimo edificio annofati ne! N.C.E.U, di Palerma-... foglio 33 particella 45/5
... e particella 45/3 ... [e unjappezzamento di terreno sito in Palerma, con ingressa dalia stradella cui si
accede dal civico n. 175 {gia 173) della via Liberta ... allibrafo al N.C.T. ... foglio 33, particeila 44 ...".
Dagli accertamenti condotii presso I'Agenzia del Temtorio ¢ risultato che ii locale commerciale
oggetto della presenie é pggi ideritificato catastalmente nel foglio 33 di Palermo dalla particella
é@? sub. 1% con Indifzzo ;" .. Via Edmondo Da Amicisn. { piane 8§27 classato iﬁécategoﬁa CIS_
irjmesse. autorimesse} classe 4% con la consistenza catastale di mg 937, ed & isr;rit'to_;a_llé
prtlta . 152507 in testd alla Societa esecutata. In merito alla regolarita edilizia del complesso
edilizio in cui insiste I'immobile, sulla scorta della documentazione acquisita nel corso della
consulenza, & emerso che lo stesso € stato realizzato in forza dellonginaria licenza edilizia n.
1350 del 17 dicembre 1971 e delle successive concessioni in vanante n. 390 del 07 maggio

1973 e n. 679 del 18 luglio 1975. Per lintero complesso edilizio realizzato in forza delle ._-.r"‘":"-_-

4 _\\:_ " f % : L
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precedenti concessioni, la Ripartizione di Igiene e Sanita del Municipio di Palermo ha nlasciato
in data 19 luglic 1984 il certificato di abitabilita/agibilita prot. 1494 con il quale e stato dichiarato
agibile, tra-gli-altn, il *... secondo piano cantinafo con accesso dalla rampa sul al
civico n/1 {denominata zona V nei grafici di progetlo} con tre aperure in fono alla rampa di fronte
composto da un grande ambiente pifastrato ...". Nella cerfificazione di abitabilita/agibilita & stato
precisato che “... fa superficie destinata a parcheggio, ai sensi del'art, 18 della legge 765 del 1967 ...
& sfala vincolata con atto del 15/9/1983 in Not. Giuseppe Maniscalco & reg. in Palermo it 17/9/1982 al n.
3108 e trascritto if 20/9/1962 ai nn. 34854/29052 ..." ed interessa l'intera superficie del locale.

6.7} Lotto 75: relativamente alla provenienza ed alla regolarita edilizia del locale commerciale
indicato come Lotto 75 si rinvia a quanto scritto per il Lotto ?4& dagli accertamenti congﬁi

presso I'Agenzia del Territorio € risultato che Immobile € oggi identificato catastalmente nel

foglic-33 di Palgrmo dalla-particella 801 Sub. 16 comifidirizzo"... Via Edmonda,De Amicis 1, 42
pigho 81°...", classato in categoria 'C;’G-{r'lmesse, autorimesse] Glasse 69, con la consistenza

l;:‘eg_t_gstierlfr di my. 415, ed iscritto-alla partitain. 152607.In lesta-alla Societa esecutata.
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7) Descrizione e stima degli immobili cggetto della procedura

Risposte ai quesiti e conclusioni

Nel corso dell'udienza istrutteria del 15 gennaio 2010 la S.V. ha incarncato lo scrivente
Collegic di procedere alla valutazione del cempendio immebiliare oggetto della procedura
esecufiva n. 334/06, che trae origine dal pignoramento immebiliare promosso dalla Island
Finance 2 {ICR7) S.rl., notificate alla Societa esecutata in data 19/24 maggic 2006 e trascritto
in data 01 settembre 2006 ai nn' 55215/30184.

Trattandosi di diversi beni, aventi ciascuno una propria autonomia, il Collegio ha
proceduto alla formazione di distinti lotti.

Per ciascuno si riporta la scheda nepilogativa, rinviando ai singoli fascicoli per la
puntuale risp_osta ai quesiti riportati in premessa.

7.1) Lotto‘l Appartamento per civile abitazione, ubicatc in un complesso sitc in zona
semicentrale della citta di Palermo, a confine ¢on la Via Dei Cantieri, in prossimita dell'area
portuale e del principale mercato ¢ittadino, individuato toponomasticamente dal civico 27 del
Large Villaura, ricadente nel territorio del “Tenimento Barca”, soggetto ad Usi Civici di carattere
privato, su particelle gia legittimate ma la cui procedura amministrativo/feconcmica & ancora da
perfezionare, ubicato all'ottavo piano della scala F, identificato catastalmente nel fogtio 35 di
Palermo dalla paricella 2625 sub. 231 con indirizzo *... Largo Villaura piano 8 inferno 28 scala F
...", classato in categoria A2, classe 98, con la consistenza di 5 vani, iscritto alla partita n.
205006 in lesta alla Societa esecutata, insistente in un complesso realizzato in forza della
concessione edilizia n. 1093 del 14 giugno 1978 e delle successive concessicni in vanante n.
2521 del 17 ottobre 1978, n. 730 del 29 settembre 1981 e n. 328 del 25 giugno 1892, ad oggi
privo della certificazione di abitabilita/agibilita, ancora da perfezionare, pervenuto alla Societa
esecutata in forza dell'atto di compravendita ¢ transazione n. 509241 di rep. stipulato in data

27 novembre 1991 dal Notaio Salvatore Albano, registrato in data 12 dicembre 1991 al n. 1980

-l
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e trascritto a Palermo in data 14 dicembre 1991 ai nni 59480/45378, composto da un ampio
ambiente giorno (pari a due vani}, due vani, due w.c., cucina e ripostiglio, distribuiti da un
corridoio, servito-da due balconi di cui uno chiuse a veranda, pavimentato e finito al civile con
materiali “di tipo corrente, con la parte impiantistca completa e funzionante, con una
consistenza commerciale di mg. 89 circa: stima del valere di mercate da porre a base d'asta €

180.000,00.

7.2) Lotto'{O Locale a destinazione commerciale, insistente in un edificio sito in zona
periferica della cittd di Palermo, ad angolo fra la piazza degli Alpini e la via Caduti Senza
Croce, con accesso dai civici 12 di piazza degli Alpini e dal civico 30 della via Caduti Senza
Croce, ubicato al piano strada ed al sottostante pianc scantinato, identificato catastalmente nel
foglio 22 di Palermo dalla particella 2416 sub. 5 con indirizzo “... Piazzale degli Alpini piano T-S1
..." classato in categoria C/1 classe 102, con la consistenza catastale di mq. 73, ed iscritto alla
partita n. 202855 in testa alla Societa esecutata, realizzato in forza della concessione edilizia
n. 149 del 01 giugno 1988 e della concessione in variante n. 24 del 23 marzo 1993, e
dichiarato abitabile/agibile con il certificato n. 2711 di prot. del 10 giugno 1994, edificato dalla
Societd esecutata su un lotto di terreno pervenutole con l'atto di permuta n. 60441 di rep.
stipulato in data 09 giugno 1988 dal Notaio Tommaso Drago, registrato a Palermo in data 29
giugno 1988 al n. 8116 e trascrifto a Palermo in data 17 giugne 1988 ai nnt 26846/20445,
composto da un vano e relativi servizi al piano strada (oggi contigui di fatto al locale limitrofo
senza alcuna separazione fisica) € da un vano, con spazi perimetrali ricavati dallindiana di
isolamento, al pianc scantinato (anche questo contigue di fatte al locale limitrofo senza alcuna
separazione fisica), entrambi pavimentate e finiti al civile con materiali di discreta qualita, con
una consistenza commerciale di circa mq. 110 di cui circa mg. 45,00 al piano. strada
(destinabili a negozio) e circa mq. 65,00 relativi alla superficie della porzione al piano

scantinato (destinabile ad area a servizio del negozio a piano strada): stima del valore di

f

- i
’ W

]

padd [N
—

Rt - B i
_ | ! 2 \‘

b 1
I '™ [y A ¥ r
e ] Chriige—o; |
JNy . W |
.‘I.' '\'-.L "
i/ - - hy b
/ gp—

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



Collegio dei Consulenti:
Ing. Salvatore Agrusa
Ing. Giuseppe D’Addelfio
Ing. Mario D’Amore

Pagina 27 di 32

mercato da porre a base d'asta € 120.000,00.

7.3) Lotto 71: Lastrico solare di un edificio, sito in zona periferica della citta di Palermo, ad
angolo tra la piazza degli Alpini e la via Cadufi Senza Croce, con accesso dal civico 9 di piazza
degli Alpini, identificato catastalmente nel foglio 22 di Palermo dalla particella 2416 sub. 29 con

u

indirizzo “... Plazzale degh Alpini piano 6§ ...", classato come

... lastrico solare ...", con la
consistenza catastale di mg. 318, ed iscritto alla partita n. 202855 in testa alla Societa
esecutata, realizzato in forza della concessione edilizia n. 149 del 01 giugno 1988 e della
concessione in variante n. 24 del 23 marzo 1993, e dichiarato ahitabile/agibile con il certificato
n. 2711 di prot. del 10 giugno 1994, edificato dalla Societa esecutata su un lotto di terrena
pervenutole con I'atto di permuta n. 60441 di rep. stipulato in data 09 giugno 1988 dal Notaio
Tommaso Drago, registrato a Palermo in data 29 giugno 1988 al n. 8116 e trascritto a Palerma
in data 17 giugno 1988 ai nn' 26846/20445, composto da un unico grande terrazzo, con una
consistenza commerciale di mgq. 80,00 circa (effettiva quasi mg. 320): stima del valore di
mercgto da porre a base d'asta € 130.000,00.

1.4) Iioﬂp 72: Locale cantinola, insistente in un edificio sito in zona periferica della citta di
Palermo, ad angolo tra la piazza degli Alpini e la via Caduti Senza Croce, con accesso
carrabile dal civico 3 di piazza degli Alpini (ed internamente dal civico 9 della stessa piazza),
ubicato al secondo piano scantinato, identificato catastalmente nel foglio 22 di Palermo dalla
particella 2416 sub. 49 con indirizzo “... Piazzale degli Aipini piano $2 lotfo A edificio A ...”,
classato in categoria C/2 (magazzini e locali di deposito) classe 92, con la consistenza
catastale di mg. 11, ed iscritto alla partita n. 1254657 in testa alla Societa esecutata, realizzato
in forza della concessione edilizia n. 149 del 01 giugno 1988 e della concessione in variante n.
24 del 23 marzo 1993, e dichiarato abitabile/agibile con il certificato n. 2711 di prot. del 10

giugno 1994, edificato dalla Societa esecutata su un lotto di terreno pervenutole con I'atto di

permuta n. 60441 di rep. stipulato in data 09 giugno 1988 dal Notaio Tommaso Drago, CANEN
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registrato a Palermo in data 29 giugno 1988 al n. 8116 e trascritto a Palermo in data 17 giugno
1988 ai nn' 26846/20445, composto da un unico vano ad “L" pavimentato e finito al civile con
materiali di discreta qualita, con una consistenza commerciale di circa mq. 10: stima del valore
di mercato da’porre a base d'asta € 16.000,00.

7.5) Lotto 73: Complesso immobiliare ubicato in zona semicentrale della cittd di Palermo,
nellisolato compreso tra la Via Liberta, via Tommaso Gargallo, via Vincenzo di Marco e via
Generale Giuseppe Arimondi, con accesso dai civici 123 e 125 della via Libertd, identificato
catastalmente, la villa storica dalla particella 110 del Catasto Fabbricati con indirizzo “... Via
della Liberta n. 123 piano 71 ...”, classata in categoria A/8, classe 43, con la consistenza di 41
vani ed una rendita di € 13.128,33, iscritta alla partita n. 1059983 in testa alla dante causa alla
Societa esecutata, il parco di pertinenza dalle particelle, 1301 del Catasto Terreni, annotata
come limoneto di classe 32, con una consistenza di are 13.27, con un reddito dominicale di €
47 97 ed un reddito agrario di € 17,82, iscritta alla partita n. 75503 in testa alla dante causa alla
Societa esecutata, 1359 del Catasto Terreni, annotata come limoneto di classe 32 con una
consistenza di are 75.96, con un reddito dominicale di € 217,73 ed un reddito agrario di €
102,00, in testa alla dante causa alla Societa esecutata, 1380 del Catasto Terreni, annotata
come limoneto di classe 32 con una consistenza di are 73.91, con un reddito dominicale di €
211,85 ed un reddito agrario di € 99,25, in testa alla dante causa alla Societa esecutata, i
manufatti di pertinenza dalle particelle 1302 del Catasto Fabbricati con indirizzo “... Via
Tommaso Gargallo n. 15 n. 15/A piano T ...", classata in categoria C/3, classe 83, con la
consistenza di mq. 47 ed una rendita di € 213,81, in testa alla dante causa alla Societd
esecutata ed a terzi “... ciascuno per i propri dinitti ...", 875, del Catasto Fabbricati con indirizzo
“ .. Via della Liberta 125 piano T ...", classata in categoria C/1, classe 107, con la consistenza di
mg. 69 ed una rendita di € 2.334,13, in testa alla dante causa alla Societa esecutata, 79 del

Catasto Terreni, classata come “... ente urbano ...", con una consistenza di ca. 36, 370 sub.1
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del Catasto Fabbricati con indinzzo “... Via della Liberta 125 piano T ...", classata in categoria
Al4, classe 22, con la consistenza di 3,5 vani ed una rendita di € 110,26, iscritta alla partita
36706 in testa aila dante causa alla Societa esecutata e 370 sub.2 del Catasto Fabbricati con
indirizzo “... Via defla Liberta 125 piano T ...", classata in categona A/M0, classe 42, con la
consistenza di 1 vano ed una rendita di € 333,11, iscritta alla partita 36706 in testa alla dante
causa alla Societa esecutata, realizzato prima dellentrata in vigore della Legge urbanistica de!
17 agosto 1942 n. 1150 ed oggetto di una istanza di concessicne in sanatona, ancora da
perfezionare, pervenuto alla Societd esecutata in forza dell'atto di compravendita n. 92082 di
rep. stipulato in data 14 settembre 1990 dal Notaio Tommaso Drago, registrate a Palermo in
data 04 ottobre 1990 al n. 10720 e trascritto a Palermo in data 20 settembre 1990 ai nni
35808/27207, composto da una villa storica, inserita in un ampio parco nel quale insistono
alcuni manufatti di pertinenza; arlicclata in 30 camere, 21 ambienti di servizio e 23 spazi di
disimpegna, oltre i tre androni d'ingresso, la chiostrina inferna e le terrazze a livello, oltre gli
ambienti del piano scantinato, il tutto per una consistenza commerciale pari a circa mg. 1.985
di cui circa maq. 800 relativi alla superficie del piano lerra, circa mq. 60 relativi all'incidenza
della superficie ragguagliata dellammezzato sul piano terra, circa mq. 490 relativi alla
superficie del pnmo piano, circa mq. 70 relativi allincidenza della superficie ragguagliata
delllammezzato sul primo piano, circa mq. 35 relativi allincidenza della superficie ragguagliata
del secondo ammezzato sul primo piano, circa mq. 75 relativi allincidenza della superficie
ragguagliata delle terrazze a servizio del piano lerra, circa mg. 45 relativi allincidenza della
superficie ragguagiiata delle terrazze e balceni a servizie del primo piano, circa mg. 20 relativi
allincidenza della superficie ragguagliata dello scantinato, oltre mg. 35 relativi allincidenza
della superficie ragguagliata della pertinenza di cui alla p.lla 370 sub. 1 e 370 sub, 2, circa mq.
25 relativi all'incidenza della supericie ragguagliata della perlinenza identificata dalla p.lla 875,

oltre mq. 10 relativi all'incidenza della superficie ragguagliata della pertinenza identificata dalla
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plla 79 ed oltre mg. 320 relativi allincidenza della superficie ragguagliata del parco di
pertinenza, insistente in un contesto ben setvito dai mezzi pubhlici, con una alta appetibilita per
il mercato immebiliare: stima del valore di mercato da porre a base d'asta € 15.800.000,00.

7.6) l_';‘gt-tg 74 Locale a destinazione commerciale, insistente in un edificio sito in zona
semicentrale della cittd di Palermo, nellisolato compreso tra la via E. De Amicis, la via

la via Lihertd e la via M. Rutelli, con accesso dal civico 1 della via
ubicato al secondo piano scantinato, identificato catastalmente nel foglio 33 di Palermo dalla
particella 801 sub. 19 con indirizzo “... Via Edmende De Amicis n. 1 piano 82 ...°, classato in
categoria C/6, classe 43, con la consistenza catastale di mq. 937, ed iscritto alla partita n.
152507 in testa alla Societd esecutata, realizzato in forza della licenza edilizia n. 1350 del 17
dicembre 1971 e delle licenze in variante n. 390 del 07 maggic 1973 e n. 679 del 18 luglio
1975, e dichiarato abitabile/agibile con il certificate di abitabilita/agibilita prot. 1494 del 19 luglio
1984, edificato dalla Societa esecutata su un lotto di terrena pervenutole con 'atto di vendita n.
49581 di rep. stipulato in data 10 agosto 1971 dal Notaio Michele Margiotta, registrato a
Palermo in data 20 agostc 1971 al n. 11087 e trascrittc a Palermo in data 28 agosto 1971 ai
nni 29269/22819, con I'atto di vendita n. 102 di rep. sfipulato in data 16 luglic 1973 dal Notaic
Maria Angela Sirretta, registratc a Corleone in data 02 agosto 1973 al n. 553 e trascritto a
Palermo in data 03 agostc 1973 ai nn' 31726/26219, con l'atto di vendita n. 59779 di rep.
stipulato in data 16 luglio 1973 dal Notaio Giuseppe Maniscalco, registrato a Palerme in data
04 agosto 1973 al n. 17108 e trascritto a2 Palermo in data 04 agosto 1973 ai nn' 31761/26242 ¢
con l'atto di vendita n. 13414 di rep. stipulatc in data 16 luglio 1973 dal Notaio Bianca Barbera,
registrato a Misilmeri in data 21 luglio 1973 al n. 972 e irascnttc a Palermo in data 27 luglio
19673 ai nnt 30909/25547, costituito da un unico vano pilastrato, perimetralmente al quale sono
stafi ncavati spazi di servizio, pavimentato in battuto di cemento e con ie pareti a faccia vista,
con una consistenza commerciale di circa mq. 1.000, inferamente vincolata a parcheggic ... ai
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sensi dellart, 18 della legge 765 del 1967 ...", con una buona appetibilita per il mercato
immoebiliare di tipo commerciale: stima del valore di mercato da porre a base dasta €
500.000,00.
7.7) Lotto }'5 Locale a destinazione commerciale, insistenfe in un edificio sito in zona
semicentrale della citta di Palermo, nell'isolato compreso tra le vie E. De Amicis, Villa Heloise,
Liberta e M. Rutelli, con accesso dal civico 42 della via E. De Amicis, ubicato al piano
scantinato, identificato catastalmente nel foglio 33 di Palermo dalla particelia 801 sub. 16 con
indirizzo ... Via Edmondo De Amicis n. 42 piano §1 .7, classato in categoria C/6, classe 62, con
la consistenza catastale di mq. 415, iscrito alla partita n. 152507 in testa alla Societa
esecutata, realizzato in forza della licenza edilizia n. 1350 del 17/12/ 1971 e delle varianti n.
390 del 07/05/1973 e n. 679 del 18/07/1975, e dichiarato agibile con il cerfificato di
abitabilitd/agibilita prot. 1494 del 19/07/1984, edificato dalla Societa esecutata su un lotto di
terreno pervenutole con l'atto n. 49581 di rep. stipulato in data 10/08/1971 dal Notaio Michele
Margiotta, reg.to a Palermo in data 20/08/1971 al n. 11087 e trascritto in data 26/08/1971 ai nni
29269/22819, con latto n. 102 di rep. stipulato in data 16/07/1973 dal Notaio Maria Angela
Sirretta, reg.to a Corleone in data 02/08/1973 al n. 553 e trascrifto in data 03/08/1973 ai nni
31726/26219, con l'atto n. 59779 di rep. stipulato in data 16/07/1973 dal Notaio Giuseppe
Maniscalco, reg.to a Palermo in data 04/08/1973 al n. 17108 e trascritto in data 04/08/1973 ai
nn' 31761/26242 e con latto n. 13414 di rep. stipulato in data 16/07/1973 dal Notaio Bianca
Barbera, reg.to a Misilmeri in data 21/07/1973 al n. 972 e trascritto in data 27/07/1973 ai nn'
30909/25547, costituito da un unico vano pilastrato, pavimentato in battuto di cemento e con le
pareti al grezzo, con una consistenza commerciale di circa mg. 610, con una bucna appetibilita
per il mercato immobiliare commerciale: stima del valore di mercato da porre a base d'asta €
600.000,00.

Tra gli atti allegati al fascicolo del procedimento sono stati rinvenuti i seguenti avvisi
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exart. 498 cp.c.

atio di avviso del 24 aprile/18 maggio 2007, nofificato alla Banca Intesa S.p.A,;

atto diavviso del 24 aprile/18 maggio 2007, noiificato alla Banca di Roma S.p.A;

- alto diavviso del 24 aprile/18 maggio 2607, notificato al Banco di Sicilia S.p.A ;

- alto di avviso del 24 aprile/18 maggio 2007, notificato alla Banca Intesa S.p.A.;

- atto di avviso del 24 apnle/18 maggio 2007, notificato alla

- atto di awviso del 24 aprile/18 maggio 2007, notificato alla Montepaschi Se.Ri.T. S.p.A.;

Non & stato invece rinvenuto alcun avviso ex art. 599 c.p.c..

Nel fascicolo & stato prodotto il “Certificato Notarile" redatto in data 22 febhraio 2007
dal Notaio Maria Gabriella Cannistraro, che ricostruisce la storia ventennale del dominio degli
immobili oggetto di pignoramento e riporta le risultanze dei registri immehiliari e delle visure
catastali. E" inoltre allegato il certificato di destinazione urbanistica del sedime in cui ricade gli
immobili di cui ai lotti 69, 70, 71, 72, 74 e 75, mentre non ¢ stato rinvenuto quello relativo al
complesso immobiliare di cui al lotto 73.

Del deposito della presente il Collegio ha dato avviso alle parti a mezzo lettera
raccomandata con a.r. n. 019/13.

A parziale adempimento al mandato confentogli, il Collegio rassegna la presente,

della quale fa parte |a relazione riepilogativa ed altn 7 fascicoli relativi agli attri singodi lotti.

Palermo 'I.-i - { 2013 il Collegio dei Consulenti Tecnici
{ing. Salvatore Agrusa) fifig. Glusepps 0'Addelfio) / y.ffr[u.-ﬁaﬁu D'Amore)
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