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TRIBUNALE DI PALERMO 

*,8',&(�'(//·(6(&8=,21(�,002%,/,$5( 
Dott.ssa  Maria Cristina La Barbera 

 
Procedimento esecutivo R. G. Es. n. 306/2022 

Espropriazione Immobiliare 
Promossa da 

FINO 2 SECURITISATION S.r.l. 
nei confronti di  

´$µ 

 

CONSULENZA TECNICA DI STIMA 

DEL COMPENDIO IMMOBILIARE PIGNORATO 

Relazione Generale di Stima 
 

Esperto Stimatore 
Ing. Mario Lupo 

 
 

Premessa 

La presente relazione descrive il complesso delle attività svolte e le 

determinazioni conclusive cui il sottoscritto esperto è pervenuto per la stima del 

compendio immobiliare, una volta concluse le operazioni di verifica della 

completezza dei documenti disponibili agli atti, nonché, avere svolto gli 

accertamenti catastali ed i rilievi in loco e, altresì, acquisito le quotazioni attuali 

del mercato immobiliare per beni immobili aventi analoghe caratteristiche 

tipologiche e qualitative. 

Si rappresenta che, per il rispetto della privacy, il testo della presente 

relazione, rielaborato per la pubblicità della vendita del bene, non conterrà le 

generalità dei debitori e ogni altro dato personale che possa rivelarne O·LGHQWLWj, 

anche di eventuali altri soggetti terzi, pertanto, chi scrive attribuirà ad ognuno di 

questi una propria lettera alfabetica di riferimento (A, B, C «�). 

Con decreto di nomina del 21/04/2023 il Giudice GHOO·(VHFX]LRQH�

Immobiliare Dott.ssa Maria Cristina La Barbera ha incaricato il sottoscritto Ing. 

Mario Lupo quale esperto stimatore del bene pignorato, FRQ� O·RQHUH� GL�

YHULILFDUH� L�GDWL� G·LGHQWLILFD]LRQH�FDWDVWDOH�GHllo stesso�� DFFHUWDQGRQH� O·HVDWWD�
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corrispondenza con quelli riportati neOO·atto del pignoramento. 

Il sottoscritto in data 28/04/2023 ha confermato ² con invio dell·Allegato 1 

al provvedimento di nomina ² di accettaUH�O·LQFDULFR. 

Dalla documentazione presente nel fascicolo del procedimento, è 

emerso che la procedura esecutiva promossa nei confronti della ´$µ, riguarda il 

seguente bene immobile di piena proprietà del citato esecutato: 

- Immobile sito in Palermo, via Porretti n. 5, piano 1° seminterrato, censito nel 

Catasto Fabbricato del Comune di Palermo al Fg. 35, particella 2028, sub. 29, 

categoria D/6, z. c. 1,  R.C. Euro 5.467,00. 

Il sottoscritto, di concerto con il Custode giudiziario incaricato, Avv. 

Michele Ingargiola, ha dato inizio alle operazioni peritali l· 11/10/2023 alle ore 

15,35, con il sopralluogo QHOO·LPPRELOH pignorato sito in Palermo, in via Porretti 

n. 5, 1° piano seminterrato. 

 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA  

Per rispondere in maniera esaustiva ai quesiti contenuti nel mandato 

conferito, si sono visionati gli atti disponibili nel fascicolo e si sono analizzati i 

GRFXPHQWL�ULWHQXWL�XWLOL�SHU�O·HVSOHWDPHQWR�GHOO·LQFDULFR. 

Si è, pertanto, proceduto alla verifica dei dati catastali identificativi 

GHOO·LPPRELOH�SLJQRUDWR�FRQ�TXHOOL� ULVXOWDQWL�GDOOH�visure catastali ed ipotecarie 

svolte presso O·$JHQ]LD� GHOle Entrate ² Ufficio Provinciale di Palermo ² sezioni 

Territorio e Servizio di Pubblicità Immobiliare. 

La verifica deOOD� UHJRODULWj� HGLOL]LD� HG� XUEDQLVWLFD� GHOO·XQLWj� HGLOL]LD�

pignorata è stata svolta con il supporto della documentazione prodotta dal ´%µ 

esecutato, a seguito di specifica formale richiesta del sottoscritto, con e-mail 

del 06/11/2023. 

 

Sopralluoghi 

Il sopralluogo presso l·immobile pignorato si è svolto nel giorno 11/10/2023 

alle ore 15,35, nel corso del quale è stato redatto e sottoscritto il relativo verbale 
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(v. All. n. 01). 

Le operazioni peritali si sono svolte senza alcun impedimento e con la 

collaborazione e presenza continua delO·avv. Michele Ingargiola Custode 

Giudiziario, e FRQ�O·LQWHUYHQWR�GHl ´$µ, sig. ´%�.  

Durante il sopralluogo e nel corso dei rilievi metrici e peritali svolti si sono, 

altresì, effettuate puntuali riprese fotografiche e si sono annotati gli elementi 

caratterizzanti la struttura e la qualità del bene ispezionato. 

È stato rappresentato agli intervenuti la possibilità di ulteriori accertamenti 

in loco, qualora necessari per le operazioni di restituzione grafica di quanto 

rilevato. 

 

ADEMPIMENTI E RISPOSTE AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO  

QUESITO n. 1: Identificazione dei diritti reali e del bene oggetto del 
pignoramento. 

 
- Identificazione del bene oggetto delO·HVSURSULD]LRQH��FRPH� ULSRUWDWR�QHOO·DWWR�

di pignoramento; 

«>«@�Immobile sito in Palermo, via Porretti n. 5, piano S1, al Catasto Fabbricato 

del Comune di Palermo al Fg. 35, p.lla 2028 sub. 29, categoria D/6, z. c. 1,  R.C. 

(XUR����������>«@ ». 

Diritti reali: 

Proprietà  
piena proprietà 1/1 

Intestati catastali 
³$´ 
dati di identificazione catastale al NCEU di Palermo: 

visura storica alla data del 13/06/2023: 

Dati identificativi: 
dall'impianto al 06/05/2008                                Impianto meccanografico del 30/06/1987 
Immobile predecessore 
Comune di PALERMO (G273) (PA) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 2 
 
dal 06/05/2008                                                     VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 06/05/2008 
Immobile attuale                                                 Pratica n. PA0208600 in atti dal 06/05/2008 
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Comune di PALERMO (G273) (PA)                     MAGAZZINO-PALESTRA (n. 8776.1/2008) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 29 

 
Indirizzo: 
dall'impianto al 10/01/2003                                 Impianto meccanografico del 30/06/1987 
Immobile predecessore 
Comune di PALERMO (G273) (PA) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 2 
VIA PORRETTI n. 5 Piano SU 
Partita: 152774 
Busta mod.58: 152774 
 
dal 10/01/2003 al 06/05/2008                              VARIAZIONE del 10/01/2003 Pratica n. 8143 in atti dal 
Immobile predecessore                                     10/01/2003 VAR RETTIFICA D`UFFICIO (n. 633.1/2003) 
Comune di PALERMO (G273) (PA) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 2 
VIA PORRETTI n. 5 Piano S1 
Busta mod.58: 152774 
 
dal 06/05/2008                                                       VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 06/05/2008 
Immobile attuale                                                   Pratica n. PA0208600 in atti dal 06/05/2008 
Comune di PALERMO (G273) (PA)                       MAGAZZINO-PALESTRA (n. 8776.1/2008) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 29 
VIA PORRETTI n. 5 Piano S1 
 
Dati di classamento: 
dall'impianto al 01/01/1992                                    Impianto meccanografico del 30/06/1987 
Immobile predecessore 
Comune di PALERMO (G273) (PA) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 2 
Rendita: Lire 48 
Zona censuaria 4 
Categoria C/2b), Classe 5, Consistenza 5 m2 

Partita: 152774 
Busta mod.58: 152774 
 
dal 01/01/1992 al 28/03/2008                                  Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992 
Immobile predecessore 
Comune di PALERMO (G273) (PA) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 2 
Rendita: Euro 3,62 
Rendita: Lire 7.000 
Zona censuaria 4 
Categoria C/2b), Classe 5, Consistenza 5 m2 

Partita: 152774 
Busta mod.58: 152774 

 
 
dal 28/03/2008 al 06/05/2008                               VARIAZIONE del 28/03/2008 Pratica n. PA0148080 in 
Immobile predecessore                                      atti dal 28/03/2008 RETTIFICA DELLA CONSISTENZA 
Comune di PALERMO (G273) (PA)                      VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 6239.1/2008) 
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 2                  Annotazioni: rettifica della consistenza - istanza prot. 
Rendita: Euro 597,95                                             148040/08 
Zona censuaria 4 
Categoria C/2, Classe 5, Consistenza 827 m2 

Busta mod.58: 152774 
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rispetto all·HODERUDWR�planimetrico catastale disponibile in atti deOO·$JHQ]LD�GHO�

Territorio di Palermo. 

Per tale evidenza emersD�HG�LQ�FRQVLGHUD]LRQH�GHO�IDWWR�FKH�O·HVHFXWDWR��

a seguito di  formale richiesta del sottoscritto, ha prodotto la documentazione  

attestante la regolarità edilizia/urbanistica del bene pignorato, costituita  

GDOO·DWWR�GL�SURYHQLHQ]D�GHOO·LPPRELOH�H�GDL�provvedimenti edilizi originari e/o 

in itinere nel tempo emessi SUHVVR� O·8IILFLR� GHOO·Edilizia Privata del Comune di 

Palermo. Per cui, non si è ritenuto necessario procedere DOO·acquisizione di 

ulteriori DWWL�SUHVVR�O·8IILFLR�68(, Sportello Unico Edilizia del Comune di Palermo. 

Le relative valutazioni di merito della documentazione pervenuta, il 

sottoscritto rimanda al VXFFHVVLYR�´3XQWR��µ della presente relazione. 

 

- Formazione di unico lotto per la vendita 

/·LPPRELOH� SLJQRUDWR, SHU� OD� SHFXOLDULWj� GHOOD� GHVWLQD]LRQH� G·XVR a 

Palestra che lo caratterizza con categoria catastale speciale D/6, costituisce 

un unico lotto, poiché�� OD� JHRPHWULD� GHOO·XQLWj� HGLOL]LD in questione non 

consente la formazione di lotti funzionali distinti, potenzialmente caratterizzati 

da analoghe qualità intrinseche e dimensionali, per le quali si potrebbe 

addivenire, per ognuno, a layout funzionali realizzabili comparabili e di pari 

valore di stima. 

 
QUESITO n. 2: Individuazione del bene e descrizione materiale del lotto 
 
- Descrizione del compendio immobiliare 

/·LPPRELOH�SLJQRUDWR con la procedura esecutiva in epigrafe è costituito 

da RUJDQLVPR�HGLOL]LR�DGLELWR�D� ´3DOHVWUDµ�� LQ�DWWR� LQ�HVHUFL]LR�GL�DWWLYLWj�� sito in 

Palermo in via Porretti n. 5, piano 1° seminterrato, censito al catasto fabbricati 

del Comune di Palermo al foglio 35, Particella 22028, Subalterno 29, Categoria 

D/6, z.c.1, Rendita: Euro 5.467,00. 

/·XQLWj� HGLOL]LD� LQ� SDUROD, oggetto di stima, è parte del fabbricato, 

edificato nei primi anni del millenovecentosettanta, periodo GHOO·HVSDQVLRQH�
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edilizia che ha interessato la zona ovest dell·DUHD� urbana di Palermo ed in 

particolare, quella dei quartieri Cantieri Navali e Acquasanta. /·RUJDQLVPR�

edilizio si sviluppa su sei elevazioni fuori terra ² piano terra, con villette 

pertinenziali, e cinque piani sovrastanti. Al civico n. 5 è ubicato lo scivolo 

carrabile da cui si accede ai piani seminterrati 1° e 2°.  

La copertura dello stabile è piana. 

/·HGLILFLR� è stato realizzato con struttura in cemento armato e solai in 

latero cemento. 

I prospetti hanno disegno architettonico lineare, con ricorsi allineati tra 

vuoti degli ampi balconi aggettanti presenti ai vari; i paramenti murari sono 

rifiniti con intonaco naturale del tipo Li Vigni, di colore chiaro e tinteggiature 

policrome decorano i marcapiani ed il cornicione. 

Lo stato di conservazione riscontrato è discreto, con la presenza di 

puntuali ed evidenti ammaloramenti riscontrabili sugli elementi di facciata 

presenti sui prospetti. (v. All. n. 11). 

Si accede  alla unità edilizia pignorata in parola dal civico n. 5 di via 

Porretti attraverso lo scivolo carrabile, corredato da gradonata laterale 

pedonale, FKH�FRQGXFH��DOOD�ILQH�GHOOD�SULPD�UDPSD��DOO·LQJUHVVR�FKH�immette 

direttamente ai locali che compongono il layout GHOO·LPPRELOH�attrezzato per 

lo svolgimento delle attività organizzate, ginniche e sportive, finalizzate al 

benessere dei fruitori  GHOOD�´SDOHVWUDµ�  

/·RUJDQLVPR� HGLOL]LR� FRPH� VRSUD� GHVFULWWR� ha destinazione d'uso 

(catastale) speciale D 6 ´�Fabbricati e locali per esercizi sportivi (con fine di lucro)µ� 

/·Dttuale utilizzo è quello di palestra, ´centro benessere e fitness strutturato 

in circolo sportivo organizzatoµ. 

/·XQLWj� immobiliare, oggetto della presente stima, è ubicata al 1° 

seminterrato, con ingresso diretto posto a sinistra scendendo la prima rampa 

dello scivolo. 

6XSHUDWR�O·LQJUHVVR, una hall disimpegna la reception, gli uffici e gli ambiti 

in cui si svolgono le varie attività. Queste si articolano tra vari ambienti destinati 
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a sale per i pesi/fitness, a sale per i personal trainers, a spogliatoi con annessi 

servizi igienici WC e docce, suddivise uomini/donne a servizio dei clienti del 

centro. Sono presenti, altresì, i locali di  sgombero e ricovero attrezzi. 

Le finiture sono di buona qualità, i soffitti sono dotati da controsoffitti con 

articolazione architettonica che delimitano le zone delle specifiche attività e la 

tipicità della pavimentazione è quella idonea HG�DGHJXDWD�DOO·DWWLYLWj�ginnico-

sportiva che nella palestra si svolge. 

Le caratteristiche degli ambiti, dati dimensionali e funzionali: 
Piano 1° 

Seminterrato 

Estensione 

m2 
Altezza Finiture 

Sale Fitness 368 3,00 Pavimento in mescola di gomma, pareti 

tinteggiate con vernice lavabile. 

Sale Trainers 54 3,00  

Spogliatoi 

WC  - Docce 

89 2,78 Rivestimenti e pavimenti in  gress -  pareti 

tinteggiate con vernice lavabile. 

Ufficio 22 3,00 Pavimento in mescola di gomma, pareti 

tinteggiate con vernice lavabile. 

Hall ² Connettivo 

Aree Macchine 

Ginniche 

Attrezzate  

123 3,00 

3,40 

 

Pavimento in mescola di gomma, pareti 

tinteggiate con vernice lavabile. 

 

/·HGLILFLR�RYH�LQVHULWD�O·XQLWj�HGLOL]LD�in questione ha un impianto strutturale 

costituita da telai, con elementi verticali ed orizzontali, in calcestruzzo armato e 

solai in latero cemento. In origine il piamo seminterrato in parola era a pianta 

libera e offriva le potenzialità per potere realizzare tipologie distributive 

DOO·LQWHUQR�estremamente flessibili e congeniali a molteplicL�GHVWLQD]LRQL�G·XVR� 

/·XQLWj� HGLOL]LD� q� GRWDWD� GL� LPSLDQWR� GL� FOLPDWL]]D]LRQH�� FRQ� XQLWj� GL�

trattamento area UTA e split allocati in spazi pertinenziali esterni, e distribuzione 

GHOO·DULD� WUDWWD� FRQ� FDQDOL]]D]LRQH� LQWHUQD�� /·DFTXD� FDOGD� q� IRUQLWD�PHGLDQWH�

FDOGDLH�� DOLPHQWDWH� D� JDV� PHWDQR� H� O·LPSLDQWR� HOHWWULFR� q� JHVWLWR� GD� TXDGUL�

elettrici, apparsi adeguati alla potenza richiesta (v. All. n. 13).   

Nel merito degli impianti come sopra descritti ed installati (idrici, elettrici, 
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condizionamento, messa a terra) tutti perfettamente funzionanti, le relative 

certificazioni di conformità prescritte non sono state fornite al sottoscritto. 

Lo stato di conservazione del bene, risulta complessivamente in buono 

VWDWR� GL� FRQVHUYD]LRQH�� OH� ILQLWXUH� LQWHUQH� VRQR� DGHJXDWH� DOO·HVHUFL]LR�

GHOO·DWWLYLWj; i servizi igienici, le docce e gli spogliatoi a servizio dei clienti del 

centro sono ampi ed ben ventilati. 

Nel complesso lo stato di manutenzione del centro è buono; il supporto 

murario delle facciate esterne del fabbricato, rifinite con intonaco civile, si 

presenta in qualche punto ammalorato. 

 

- Pertinenze, dotazioni condominiali: 

L·unità edilizia pignorata oggetto della presente perizia di stima non 

dispone di posti auto dedicati e/o destinati agli utenti del centro sportivo. 

 

- Attestazione energetica (APE) 

Il legale rappresentante e liquidatore della ´%µ in ordine alla attestazione 

GHOOD� SUHVWD]LRQH� HQHUJHWLFD� GHOO·LPPRELOH� SLJQRUDWR� KD� UDSSUHVHQWDWR� DOOR�

scrivente di avere la documentazione e la certificazione che, però, non è stata 

prodotta. 

Il sottoscritto ha, pertanto, consultato O·DUFKLYLR� HOHWWURQLFR� GHO� &DWDVWR�

Energetico Fabbricati, CEFA, istituito dal Dipartimento Energia della Regione 

Siciliana, e ULVXOWD�FKH�O·XQLWj�HGLOL]LD�SLJQRUDWD�QRQ�è SUHVHQWH�QHOO·DUFKLYLR. 

Gli oneri professionali per la redazione e trasmissione informatica al CEFA 

GHOO·DWWHVWD]LRQH� $3(� VX� PHQ]LRQDWD�� VDUDQQR� FRQWHJJLDWL� QHO� SURFHVVR�

analitico di stima del compendio immobiliare pignorato. 

 

 

- 7LWROR�HGLOL]LR�GHOO·RUJDQLVPR�HGLOL]LR 

/·HGLIL]LR�GL�FXL�q�SDUWH�O·LPPRELOH�SLJQRUDWR�FRQ�OD�SURFHGXUD�LQ�HSLJUDIH�

indicata, è stato costruito in forza della Concessione Edilizia rilasciata dal 

Fi
rm

at
o 

Da
: M

AR
IO

 L
UP

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

RU
BA

PE
C 

EU
 Q

UA
LI

FI
ED

 C
ER

TI
FI

CA
TE

S 
CA

 G
1 

Se
ria

l#
: 1

5e
ae

11
e1

87
19

c1
7

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Tribunale di Palermo 
Sezione Sesta Civile Esecuzioni Immobiliari 
Procedura Esecutiva n. 306/2022 

 

                                                  Mario Lupo                                         11 di 40 
  Ingegnere 

 
                                                   via Urania, 29 - 90149 Palermo - tel. +39 091451556  -  +39 335331692 
                                                      e mail: marioinglupo@tiscali.it  - pec mario.lupo@ordineingpa.it 

  
 
 

Comune di Palermo il 13/04/1978 n. 720 e della successiva Concessione in 

Variante rilasciata  il 30/10/1978 n. 2597��O·XQLWj�HGLOL]LD�del 1° piano cantinato ² 

oggetto della presente stima ² è stata dichiarata agibile con certificato 

rilasciato dal Sindaco di Palermo in data 12/06/1979 prot. 10814. 

La variazione della destinazione G·XVR� GHOO·LPPRELOH� q� del 06/05/2008 

Pratica n. PA0208600 in atti del Catasto dal 06/05/2008 da MAGAZZINO-

PALESTRA (n. 8776.1/2008) da Categoria C/2 a D/6. 

 

- Stralcio Aerofoto    
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- Planimetrie: Stato di Fatto, Catastale e Modifiche Accertate  

           Rilievo Stato di Fatto   
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Estratto Planimetria Catastale 

Immobile sito in Palermo, via Porretti n. 5, piano 1° seminterrato 
Fg. 35, part. 2028, sub. 29, categoria D/6, z. c. 1,  R.C. Euro 5.467,00. 
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- Regesto Fotografico. 

Esterni 
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Coni ottici di ripresa  
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                                                                                   Interni       
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- Calcolo della superficie commerciale 
La superficie commerciale, calcolata in conformità dei criteri della norma 

UNI 10750:2005 e del Codice delle Valutazioni Immobiliari (CVI) edito da 

Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate, tengono conto dei seguenti criteri e 

parametri di ponderazione: 

- superfici interne: 

� 100% delle superfici nette calpestabili; 

� 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti); 

� 100% delle superfici pareti portanti perimetrali, spessore max 50 cm. 

- superfici esterne: 

a) 25% dei balconi e terrazze scoperti; 

b) 35% Verande/solai/soppalchi con hm =< 2,40 m; 

c) 10% Corti esterne e pertinenze 
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QUESITO n. 3: Identificazione catastale del bene pignorato. 
 

È stato ottenuto, in data 13/06/2023��GDOO·$JHQ]LD�GHOOH�(QWUDWH��'LUH]LRQH�

Provinciale di Palermo ² 7HUULWRULR�6HUYL]L�&DWDVWDOL�� O·HVWUDWWR�FDWDVWDOH�GL�´9LVXUD�

6WRULFD�SHU�O·,PPRELOHµ�GHO�EHQH��DJJLRUQDWR�DOO·DWWXDOLWj��QRQFKp�OD�SODQLPHWULD�

catastale corrispondente (v. All. n. 02). 

/D� VLWXD]LRQH� HG� L� GDWL� ULSRUWDWL� QHJOL� DWWL� LQIRUPDWL]]DWL� GHOO·LPSLDQWR 

meccanografico al 06/02/2023 è il seguente: 

- Intestati: 
³$´ 
Diritto di: Proprietà per 1/1 

- Dati identificativi: 

Comune di PALERMO (G273) (PA), VIA PORRETTI n. 5 Piano S1                       
Foglio 35 Particella 2028 Subalterno 29, Rendita: Euro 5.468,00 
Zona censuaria 4, Categoria D/6 

Risultanze emerse tra lo Stato di Fatto e la planimetria catastale in atti  

Come già rappresentato nei paragrafi che precedono, lo stato reale dei 

luoghi accertato è conforme rispetto alla planimetria rilevata agli atti del 

Catasto. 

Stralcio mappa geolocalizzazione catastale particella unità edilizia 

                                
 
 
 
 
 
 

Identificazione Immobile 
Tipologia Edilizia D 6  
Fabbricati e locali per esercizi 
sportivi 

Distribuzione Superfici Superficie 
m2 

Criterio di 
Ponderazione 

(UNI 10750) 
% 

Superficie 
Commercial

e 
m2 

Fg. 35, p.lla 2028 sub. 29 Interne nette calpestabili  
e    Murature Pertinenziali 700,19 100 700,19 

 Area Pertinenziale A  28,42 10 2,84 

 Area Pertinenziale B 152,20 10 15,20 

 Totale 718,23 
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QUESITO n. 4: Schema sintetico-descrittivo del lotto. 
 

LOTTO UNICO: proprietà di 1/1 di unità edilizia in categoria catastale D/6 ²   

Fabbricati e locali per esercizi sportivi DGLELWR�D�´3DOHVWUDµ��LQ�DWWR�LQ�HVHUFL]LR�GL�

attività, sito in Palermo in via Porretti n. 5, piano 1° seminterrato, con accesso da 

scivolo carrabile. 

/·LPPRELOH�q�DGLELWR�D�´3DOHVWUDµ��alla data della presente in esercizio di 

attività,    

/·XQLWj�HGLOL]LD�LQ�SDUROD�q�SDUWH�GHO�IDEEULFDWR�HGLILFDWR�QHL�SULPL�DQQL�GHO�

millenovecentosettanta, avente sei elevazioni fuori terra; piano terra, con villette 

pertinenziali, cinque piani sovrastanti e due livelli di seminterrati sottostanti. 

/·immobile, oggetto della presente stima, è ubicato al 1° seminterrato, 

con ingresso diretto posto a sinistra scendendo la prima rampa dello scivolo. 

L·LQJUHVVR conduce ad una hall che disimpegna la reception, gli uffici e gli 

ambiti in cui si svolgono le varie attività sportive e ginniche. Questi ambiti sono 

costituiti dalle sale per i pesi/fitness e dalle sale per i personal trainers e dalle 

zone ove sono ubicati gli spogliatoi e gli annessi servizi igienici WC e docce, 

suddivise uomini/donne, a servizio dei clienti del centro. Sono presenti, altresì, i 

locali di  sgombero e ricovero attrezzi. Le finiture sono di buona qualità, i soffitti 

sono dotati da controsoffitti architettonicamente articolati che segnano e 

delimitano le zone delle specifiche attività . La pavimentazione è quella idonea 

ed adeguata  per O·DWWLYLWj�JLQQLFR-sportiva che si svolge nella palestra. 

 /·XQLWj�HGLOL]LD�q�censita al catasto fabbricati del Comune di Palermo al 

foglio 35, Particella 22028, Subalterno 29, S 1, Categoria D/6, z.c.1, Rendita: Euro 

5.467,00. 

/·HGLIL]LR�GL�FXL�q�SDUWH�O·LPPRELOH�SLJQRUDWR��q�VWDWR�FRVWUXLWR�LQ�IRU]D�GHOOD�

Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Palermo il 13/04/1978 n. 720 e 

GHOOD�VXFFHVVLYD�&RQFHVVLRQH�LQ�9DULDQWH�ULODVFLDWD��LO������������Q��������O·XQLWj�

edilizia del 1° piano cantinato è stata dichiarata agibile con certificato 

rilasciato dal Sindaco di Palermo in data 12/06/1979 prot. 10814. 
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PREZZO BASE: piena proprietà di 1/1 di unità edilizia ½�396.000,00 

 
QUESITO n. 5: Ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene 

pignorato ² Formalità pregiudizievoli. 
 

Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale 

disponibile nel fascicolo, rilasciata dalla Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio 

in Corleone, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termini 

Imerese, in data 05/09/2022, risulta che il bene immobile pignorato con la 

procedura in epigrafe specificata proviene in proprietà GHOO·LQWHUR�����´$µ. per 

atto di conferimento in società del 14/10/2009 Numero di repertorio 19007/7768 

Notaio LUPO GABRIELLA Sede PALERMO trascritto il 12/11/2009 mi. 86666163964 

da potere di ´&µ 

Alla ´&µ la quota pari all'intero 1/1 di proprietà, dell'immobile oggetto di 

esecuzione, è pervenuta per atto di compravendita del 20/02/1990, rep. 

n.39139/10960 Notaio Morello Oreste di Palermo, trascritto il 14/03/1990 nn. 

10598/8125 da potere di ENEA ROSA nata a Palermo il 15/05/1945, GALATOLO 

VINCENZO nato a Palermo il 20/09/1944, SCARDINA ANGELA nata a Palermo il 

29/11/1947. 

Il Notaio segnala, altresì,  che con atto del 03.06.1997 repertorio n. 60455 

Notaio MORELLO ORESTE in Palermo, trascritto il 12/09/1997 nn. 28878/21816 la 

società ETA IMMOBILIARE S.R.L. si trasforma in ETA IMMOBILIARE DI ISIDORO DE 

MARCO E C. S.A.S.. 

Inoltre, rappresenta che con contratto preliminare del 16/06/2014 

repertorio n. 211957/13949 Notaio DRAGO TOMMASO Sede in Palermo, trascritto 

il 23/06/2014 nn. 27353/21830, la ´$µ promette di vendere alla società ´'µ., la 

quota dell'intero in piena proprietà, dell'immobile Palermo Foglio 35, Particella 

2028, Sub. 29, a condizione del concretizzarsi della sospensiva - entro il 30 

settembre 2014 ² e emesso decreto di chiusura della procedura fallimentare 

n.4/2014 dal Tribunale di Termini Imerese. In tal caso e sempreché si verifichi la 

suddetta condizione sospensiva, proprietà e possesso giuridico dell'immobile 
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passeranno alla parte promittente acquirente. 

$�VHJXLWR�GL� LVSH]LRQH� LSRWHFDULD��SUHVVR� O·$G(�GL�3DOHUPR��QHO�YHQWHQQLR�
SUHVR� LQ� HVDPH�� VXOO·LPPRELOH� VRQR� ULSRUWDWH� OH� VHJXHQWL� IRUPDOLWj�
pregiudizievoli: 

 
� ISCRIZIONE NN. 29639/5529 del 20/05/2008 
Ipoteca legale nascente da ipoteca ai sensi dell'art. 77 del D.P.R. 602/73 del 
09/05/2008 N. di rep. 125745/2008 emesso da SERIT SICILIA SPA Agente della 
Riscossione Sede Palermo. 
A favore di SERIT SICILIA SPA Agente della Riscossione Sede Palermo C.F 
00833920150 e contro ETA IMMOBILIARE DI ISIDORO DE MARCO & C. SAS Sede 
Palermo C.F. 00502710825. Capitale ½ 13.256,63 -  Totale ½ 26.513,26 
Grava su immobile in Palermo Fg. 3 Parti. 2028 Sub. 2 
 
� ISCRIZIONE NN. 6346/471 del 12/02/2014 

Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo del 02/05/2013 N. di rep. 
121/2013 emesso da Tribunale Termini Imerese Sez. Dist. di Corleone, Sede 
Corleone (PA). 
A favore di PLUSVALORE S.P.A. in liquidazione Sede Bologna C.F. 06213771006 
e contro DE MARCO NICOLO' COSTRUZIONI SRL Sede Prizzi (PA) C.F 
00754600823. CDSLWDOH�½����������-  Totale C 14.594,32  
Grava su immobile in Palermo Fg. 3 Parti. 2028 sub 29 con unità precedente 
identificata da Fg. 35, Part. 2028 Sub. 2. 

 
� TRASCRIZIONE NN. 2195/1790 del 18/01/2021 

Nascente da Verbale di Pignoramento Immobili del 21/12/2020 N. di rep. 5123 
emesso da U.N.E.P. Corte d'Appello Palermo Sede Palermo. 
A favore di FINO 2 SECURITISATION S.R.L. Sede Milano C.F. 09966400963 
(Richiedente: FINO 2 SECURITISATION SRL Milano), contro DE MARCO NICOLO' 
EUGENIO COSTRUZIONI S.R.L. E S.R.L. in liquidazione Sede Prizzi (PA) 
Codice fiscale 00754600823. 
Grava su immobile in Palermo Fg. 3 Parti. 2028 sub 29 

� ISCRIZIONE NN. 35445/3929 del 26/07/2021 
Ipoteca Giudiziale nascente da Decreto Ingiuntivo del 24/04/2017 N. di rep. 
500 emesso da Tribunale di Termini Imerese Sede Termini Imerese (PA) 
A favore di UNICREDIT S.P.A. Sede Milano, C.F 00348170101 contro DE MARCO 
NICOLO' EUGENIO COSTRUZIONI S.R.L. in liquidazione Sede Prizzi (PA) C.F. 
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00754600823. 
Grava su immobile in Palermo Fg. 3 Parti. 2028 sub 29 

 
� TRASCRIZIONE NN. 39583/31369 del 05/08/2022 

nascente da Verbale di Pignoramento Immobili del 27/07/2022 N. di rep. 4336 
emesso da U.N.E.P. Corte d'appello Palermo Sede Palermo. 
 A favore di FINO 2 SECURITISATION S.R.L. Sede Milano C.F. 09966400963 
(Richiedente: FINO 2 SECURITISATION S.R.L.), contro DE MARCO NICOLO' 
EUGENIO COSTRUZIONI S.R.L. in liquidazione Sede Prizzi (PA) C.F. 00754600823 
Grava su immobile in Palermo Fg. 3 Parti. 2028 sub 29 

 
 
QUESITO N. 6: Regolarità del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico 
 

Come già rappresentato nei paragrafi che precedono, non si sono 

accertate variazioni distributive interne RSHUDWH�QHO� WHPSR�QHOO·XQLWj�HGLOL]LD� LQ�

esame rispetto DOO·HODERUDWR�JUDILFR�FDWDVWDOH disponibile agli atti delO·$JHQ]LD�

del Territorio. 

'L� FRQVHJXHQ]D�� O·XQLWj� LPPRELOLDUH� LQ� TXHVWLRQH�� ULVXOWD� FRQIRUPH, dal 

punto di vista edilizio-urbanistico, alle licenze edilizie a suo tempo rilasciate, 

nonché, essere in linea con i successivi provvedimenti e/o comunicazioni 

prodotte agli Enti preposti, nel rispetto delle prescrizioni di legge, in merito al 

cambio della classe catastale d·origine GHOO·LPPRELOH effettuata e per la 

modifica della distribuzione interna operata nello stesso, in ragione della attuale 

GHVWLQD]LRQH�G·XVR�GHOO·LPPRELOH, che di seguito si richiamano: 

� Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Palermo il 13/04/1978 n. 720; 

� Concessione Edilizia in Variante rilasciata  il 30/10/1978 n. 2597; 

�  Certificato di Abitabilità ed Agibilità in data 12/06/1979 prot. 10814, rilasciato 

dal Sindaco di Palermo per unità edilizia del 1° piano cantinato; 

� VDULD]LRQH�GHOOD� GHVWLQD]LRQH�G·XVR�GHOO·LPPRELOH�GHO� ����������, Pratica n. 

PA0208600 in atti del Catasto dal 06/05/2008 da MAGAZZINO-PALESTRA (n. 

8776.1/2008) da Categoria C/2 a D/6. 

� Nota Ufficio Edilizia Privata ² Servizio Concessioni ed Autorizzazioni ² Città di 
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Palermo, prot. 41807 Serv. 3678 c.a. 25/10/2004: 

� Nota Settore Attività Produttive ² Sportello Unico della Città di Palermo ² prot. 

40037/P del 08/02/2006; 

� Nota Ufficio Edilizia Privata Città di Palermo, ´&RPXQLFD]LRQH�RSHUH� LQWHUQH�

H[�DUW����UHODWLYH�LPPRELOH�VLWR�LQ�YLD�3RUUHWWL�Q���µ��prot.  AREG-2008/0407885-A 

del 10/06/2008. 

 
48(6,72�1�����6WDWR�GL�SRVVHVVR�DWWXDOH�GHOO·LPPRELOH 
 

In fase di sopralluogo, VL� q� DFFHUWDWR� FKH� O·LPPRELOH� SLJQRUDWR� q� LQ�

possesso della ´$µ è, attualmente, in uso ed in esercizio di palestra, centro 

fitness e benessere, dalla società D'ANGELO & TULLIO Società Sportiva 

Dilettantistica a r.l., giusto contratto di locazione sottoscritto il 21/06/2017, 

UHJLVWUDWR�DOO·8IILFLR�7HUULWRULDOH�GL�'33$�87�3DOHUPR�LO�11/07/2023 serie 3T n. 9964. 

In base al succitato contratto la locazione ha durata di anni 6 decorrenti 

a partire dal 01/01/2017 e tacitamente rinnovabile di altri sei anni se non 

interviene preventiva formale disdetta nei termini assegnati. 

Il contratto, quindi, non è scaduto. 

Il canone mensile della locazione è stato fissato tra le parti nella misura di 

½�����������ROWUH�,9$��GD�SDJDUH�LQ�UDWH�PHQVLOL�GL�½���������� 

 
QUESITO N. 8: Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 
 

Dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale ai sensi 

della Legge n. 302/1998, rilasciata dalla Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio 

in Corleone, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termini 

Imerese, in data 05/09/2022, non emergono vincoli, oneri giuridici ed ulteriori 

trascrizioni di pignoramenti oltre quello originante la presente procedura 

espropriativa, ovvero, altre procedure esecutive e procedimenti giudiziali civili. 

Oneri risultanti dal contesto della procedura: 

� Acquisizione certificazione di Attestazione Prestazione Energetica, per la 

quale di prevede un FRVWR� ½� 800,00, tale costo è stato detratto nella 
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GHWHUPLQD]LRQH�GHO�SUH]]R�EDVH�G·DVWD� 

� Il dare/avere delle spese condominiali di genere, ordinarie/straordinarie e di 

consumi acqua, non si è poto accertare in quanto non sono stati forniti dal  

legale rappresentante e liquidatore della Società esecutata i recapiti 

GHOO·DPPLQLVWUDWRUH� GHO� &RQGRPLQLR� LQ� FDULFD�� ULFKLHVWL� GD� FKL� VFULYH� ² vedi 

verbale - in fase di sopralluogo.  

 

48(6,72� 1�� ��� 9HULILFD� GHOO·HYHQWXDOLWj� FKH� LO� EHQH� SLJQRUDWR� ULFDGD� VX� VXROR�

Demaniale 

1RQ� ULVXOWD� GDOO·DQDOLVL� GHJOL� DWWL� GL� SURYHQLHQ]D� FKH� LGHQWLILFDQR� LO� EHQH�

pignorato che lo stesso ricada su suolo demaniale. 

 
48(6,72�1������9HULILFD�GHOO·HVLVWHQ]D�GL�SHVL�RG�RQHUL�GL�DOWUR�WLSR 
 

1RQ� ULVXOWD� GDOO·DQDOLVL� GHJOL� DWWL� GL� SURYHQLHQ]D� FKH� LGHQWLILFDQR� LO� EHQH�

pignorato che lo stesso sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi. 

 
QUESITO N. 11: 6SHVH� GL� JHVWLRQH� GHOO·LPPRELOH� HG� HYHQWXDOL� SURFHGLPHQWL� LQ�

corso  
 

/·XQLWj� HGLOL]LD� LQ� TXHVWLRQH� q� SDUWH� GHO� &RQGRPLQLR� GL� via Porretti n. 5, 

legalmente costituito e dotato di regolamento condominiale e amministrato da 

soggetto Amministratore incaricato, di cui non sono stati forniti i relativi recapiti. 

Per quanto appurato nel corso del sopralluogo, non vi sono in atto 

procedimenti giudiziari intrapresi dal Condominio nei confronti della proprietà 

del bene pignorato. 

 
QUESITO N. 12: Valutazione del bene 
 

PROCESSO DI VALUTAZIONE: Scopo della stima 
 

 Lo scopo della presente relazione di stima è quello di determinare il più 

probabile valore di mercato del compendio immobiliare pignorato con il 

Fi
rm

at
o 

Da
: M

AR
IO

 L
UP

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

RU
BA

PE
C 

EU
 Q

UA
LI

FI
ED

 C
ER

TI
FI

CA
TE

S 
CA

 G
1 

Se
ria

l#
: 1

5e
ae

11
e1

87
19

c1
7

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Tribunale di Palermo 
Sezione Sesta Civile Esecuzioni Immobiliari 
Procedura Esecutiva n. 306/2022 

 

                                                  Mario Lupo                                         32 di 40 
  Ingegnere 

 
                                                   via Urania, 29 - 90149 Palermo - tel. +39 091451556  -  +39 335331692 
                                                      e mail: marioinglupo@tiscali.it  - pec mario.lupo@ordineingpa.it 

  
 
 

provvedimento esecutivo in epigrafe. 

 Al valore di mercato dovrà pervenirsi individuando quello più probabile 

per gli immobili, nello stato di manutenzione e conservazione in cui questi si 

trovano, avendo cura di considerare, eventualmente, il peso economico degli 

interventi che dovessero rendersi necessari per ricondurli ad uno stato di 

manutenzione normale e regolarmente rispondente alle normali aspettative 

G·XVR� 

 Analisi e Criteri di Valutazione 

 Nella ricerca del più probabile valore di mercato del bene oggetto della 

presente relazione, il sottoscritto stimatore ritiene di adottare, quale criterio di 

valutazione, quello derivante dalla stretta comparazione dei risultati ottenuti 

GDOOD� ´VWLPD�GLUHWWD� R� VLQWHWLFDµ, vale a dire, mettere a confronto beni aventi 

caratteristiche peculiari e collocazioni similari e di cui è noto il prezzo di mercato 

e, nel contempo, elaborare dati ed informazioni riguardanti contesti e diritti di 

diversa natura e tipologia. 

 /·LQGDJLQH�� TXLQGL�� GRYUj� WHQHUH� FRQWR�� SHU� GDUH� HIILFDFLD� DO� PHWRGR�

basato sul confronto e la comparazione, delle caratteristiche peculiari e 

LQWULQVHFKH� GHOO·LPPRELOH� QHO� FRQWHVWR� LPPRELOLDUH� FKH� FDUDWWHUL]]D� O·DPELWR�

locale, relazionandolo alla specificità del territorio in cui lo stesso è inserito. 

 7XWWD� O·DQDOLVL�FRPH�VRSUD�VYROWD�GRYUj�FRPSDUDUVL�FRQ� O·DQGDPHQWR�GHO�

mercato immobiliare al tempo in cui si compie la stima. 

 Si sono, pertanto, consultati dati e quotazioni di trattative ² da fonti dirette 

² per immobili simili presso agenzie specializzate del settore e con mediatori 

locali, nonché, consultati ² fonti indirette ² L�ERUVLQL�LPPRELOLDUL�GHOO·$JHQ]LD�GHOOH�

Entrate (OMI) e quelli riportati sulla stampa specializzata di settore. 

 Una volta individuato il dato omogeneo di valutazione riconducibile alla 

PHGLD� GHL� SUH]]L� GHL� ´EHQL� VLPLOLµ� DQDOL]]DWL�� TXHVWR� YLHQH� SRQGHUDWR� LQ�

considerazione degli indici correttivi specifici peculiari del bene oggetto di 

stima, che tengono conto delle caratteristiche posizionali estrinseche 

(qualificazione infrastrutturale, accessibilità; qualificazione ambientale) 
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posizionali intrinseche (panoramicità, orientamento, soleggiamento), intrinseche 

o tecnologiche (qualità edilizia, tipologia, stato conservativo) che determinano 

il valore unitario ponderato. 

 Il sottoscritto ha utilizzato, come parametro di comparazione, il metro 

quadrato (m2)(1), per calcolare la ´VXSHUILFLH� FRPPHUFLDOHµ GHOO·LPPRELOH�

rifacendosi ai contenuti della norma UNI 10750:2005 e del D.P.R. n. 138/98, 

DOOHJDWR�&��FKH�GHWWDQR�L�FULWHUL�GL�FRPSXWR�GHOOD�´superficie commerciale per 

OD�YDOXWD]LRQH�GHL�EHQL�SDWULPRQLDOLµ. 

 Nella formulazione del giudizio di stima si sono tenute in debito conto le 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, allo scopo di pervenire a un 

SUH]]R� FRQJUXR�� RJJHWWLYR� H� ULVSRQGHQWH� DL� UHTXLVLWL� GL� ´DSSHWLELOLWjµ� SHU� OH�

attuali e contingenti condizioni del mercato immobiliare. 

Analisi dei dati acquisiti dalle Fonti consultate 

 Nella fattispecie, la particolarità della categoria D6 - palestra, centro 

fitness e benessere ² che caratterizza O·LPPRELOH�GD�VWLPDUH��Qella classificazione 

GHOOD� %DQFD�GDWL� GHOOH�TXRWD]LRQL� LPPRELOLDUL� GHOO·$JHQ]LD�GHOOH� (QWUDWH� �20,���

SXz� FRPPLVXUDUVL� DJOL� LPPRELOL� D� GHVWLQD]LRQH� ´produttivaµ� ricadenti nella 

perimetrazione deJOL�´ambiti/fasce urbaneµ�in zona di codice: 

- C 3: Fascia/zona Semicentrale: IMP.RE FEDERICO - AUTONOMIA SICILIANA-CANTIERI 

- ACQUASANTA´�� PLFUR]RQD� FDWDVWDOH� Q�� 7, Tipologia Prevalente: ³$ELWD]LRQL� Civili´��

Destinazione: ³Produttive´. 

 Con riferimento alla sopra indicata zona di classificazione, il risultato 

GHOO·LQWHUURJD]LRQH� GHOOD� EDQFD� GDWL� GHOOH� TXRWD]LRQL� LPPRELOLDUL�� SHU� O·DQQR�

2023 - Semestre 1, ha fornito i seguenti dati: 

Codice di Zona C 3 
 

Tipologia 
Stato 

 
conservativo 

 
Valore mercato ½/m2 

Superficie 
 

(L/N) 

Valori di locazione 
 

½/m2 

Superficie 
 

(L/N) 
D 6  min max Lorda/Netta min Max Lorda/Netta 

Produttiva Normale 590 930 L 4,5 6,9 L 

 
(1)  �WZ�Ŷ͘�ϭϯϴ�ĚĞů�ϭϵϵϴ͗�;Ăƌƚ͘ϯͿ��͞ů͛ƵŶŝƚă�Ěŝ�ĐŽŶƐŝƐƚĞŶǌĂ�ĚĞůůĞ�ƵŶŝƚă�ŝŵŵŽďŝůŝĂƌŝ�ƵƌďĂŶĞ�Ă�ĚĞƐƚŝŶĂǌŝŽŶĞ�ŽƌĚŝŶĂƌŝĂ�͙͙ğ�
ŝů�ŵĞƚƌŽ�ƋƵĂĚƌĂƚŽ�Ěŝ�ƐƵƉĞƌĨŝĐŝĞ�ĐĂƚĂƐƚĂůĞ͟ 
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                              Codice di Zona C 3 

 

 Per la tipologia edilizia in questione - D/6 - Fabbricati per fini sportivi ² non 

si sono rinvenute recenti quotazioni di trattative commerciali attive di 

compravendite comparabili al bene in esame, operate dalle primarie agenzie 

immobiliari (Fonti Indirette) specializzate nel settore di beni immobili adibiti a 

palestra e/o per attività sportive affini. 

 Detta mancata possibilità di disporre di YDORUL� G·RIIHUWD correnti dalle 

´Fonti Indiretteµ, induce il sottoscritto a considerare ² quale valore di stima di 

riferimento ² per analogia e prudenzialmente, quello indicato dall·OMI per la 

zona C 3 ² destinazione attività produttiva ² di 930,0�� ½/m2, da riparametrare in 

FRQVLGHUD]LRQH� GHL� ´FRHIILFLHQWL� GL� PHULWRµ ambientali, propri e peculiari 

dell·LPPRELOH�LQ�SDUROD� 

  

 Pertanto, con la quotazione indicata GDOO·20,�SHU� OD�]RQD�C 3 si ottiene, 

considerando la media dei valori min e max: 

(590,00  + 930,00) ½/m2 / 2 = 760,00  ½/m2 

da applicare al metro quadro di superficie commerciale (SC) GHOO·immobile.  

 Il risultato che si è ottenuto, lo si deve poi riparametrare in considerazione 

GHL� ´FRHIILFLHQWL� GL� PHULWRµ� peculiari ² zona, tipologia edificio ed organismo 
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edilizio, stato di conservazione, impianti e servizi, dotazioni, etc. ² del bene in 

esame, in relazione agli elementi riscontrati nel corso del sopralluogo e dalla 

analisi peritale svolta. 

 Di seguito la tabella che riporta i valori di ciascuno dei coefficienti di 

PHULWR�DVVHJQDWL�DOO·LPPRELOH�RJJHWWR�GHOOD�SUHVHQWH�VWLPD� 

 

&$5$77(5,67,&+(�35235,(�'(//·,002%,/(� Merito K 

Classe D 6 Immobile a destinazione speciale Palestra Centro Fitness 1.1 
Caratteri Ambientali Buoni 1 
Posizione servizi (uffici, trasporti, commercio) Buoni 1 
Caratteristiche fabbricato Normale 1 
Stato di conservazione Finemente Ristrutturato 1,1 
Vetustà  > 40 anni  Normale 1 
Manutenzione Buona 1 
Piano Seminterrato Con accesso carraio 0,85 
Stato Locativo In locazione   0,80 
Luminosità  Mediamente Luminoso 1 
Servizi igienici 7 1 
Climatizzazione Centralizzata Autonoma caldo/freddo 1.05 
Esposizione  Diretta 1 
Spazi comuni Assenti 1 
Parcheggio comune Assente 1 
 Coefficiente 0,86 

 
 il coefficiente di riparametrazione è risultato pari a 0,86, si ottiene, 

pertanto, per la quotazione unitaria il seguente valore: 

VUstima= V mercato x K 
 

VUstima = 760,00 ½/m2SC x  0,86 =  653,36 ½/m2 

ed in conto tondo 

VUstima =  650����½/m2 

Procedendo di conseguenza a determinare il valore di stima 

GHOO·LPPRELOH��LQ�UHOD]LRQH�GHOOD�SURSULD�VXSHUILFLH�FRPPHUFLDOH��VL�RWWLHQH� 

½/m2  650,00 x m2  718,23  �½�466.849,50 

Valore GL�PHUFDWR�VWLPDWR�SHU�O·LQWHUR�LPPRELOH��LQ�XQLFR�ORWWR��q�GL�½�466.849,50 
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 Come già evidenziato nei paragrafi precedenti, il compendio 

immobiliare, non presenta delle difformità edilizie che devono essere 

regolarizzate, occorre dotarlo della prescritta attestazione di prestazione 

energetica. 

 3HUWDQWR��DOO·LPSRUWR�GL�VWLPD�FRPH�VRSUD�GHWHUPLQDWR�YDQQR�GHWUDWWH� 

Spese tecniche certificazione APE:   

- Attestato Prestazione Energetica      ½������800,00  
 

QH�FRQVHJXH�FKH�LO�YDORUH�GHOO·LPPRELOH�DO�QHWWR�GL�RQeri e spese  

Vimm =  ½����������� ² ½��800,00 =  ½�����049,50 

Vimm = ½�����049,50 

 (euro quattrocentosessantaseimilaquarantanove/50). 

1HO� ULVSHWWR� GHOO·LQGLFD]LRQH� UDSSUHVHQWDWD� GDO� *�(�� FRQ� LO� PDQGDWR�

conferito, il sottoscritto esperto proporrà un prezzo D�EDVH�G·DVWD�ULGRWWR�GHO�15%, 

rispetto al valore di mercato come sopra individuato, al fine di rendere 

FRPSDUDELOH�H�FRPSHWLWLYR� O·DFTXLVWR� LQ�VHGH�GL�HVSURSULD]LRQH�IRU]DWD�ULVSHWWR�

DOO·DFTXLVWR�QHO�OLEHUR�PHUFDWR� 

 Si ha, pertanto, 

VBA =  ½�466.049,50 ² (½�466.049,50 x 15 ��� �½� 396.142,08 

ed in conto tondo 

VBA = ½�396.000,00 

In conclusione, tenuto conto della riduzione operata, la stima come sopra 

effettuata ILVVD� O·LPSRUWR� SHU� OD� EDVH� G·DVWD� delO·LPPRELOH pignorato con la 

procedura esecutiva in epigrafe, il seguente: 

VBA = ½�396.000,00 

(euro trecentonovantaseimila/00). 

 

Conclusioni 

Del deposito della presente relazione il sottoscritto ha dato avviso alle 

parti ed al creditore procedente a mezzo PEC e/o lettera raccomandata con 
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avviso di ricevimento. 

Il VRWWRVFULWWR� ULWLHQH�GL� DYHUH�FRPSLXWDPHQWH� VYROWR� O·LQFDULFR� ULFHYXWR�H�

rimane a completa disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare. 

Ringrazia la S.V.I. per la fiducia accordatagli e rassegna la presente 

perizia tecnica composta da n. 40 pagine (1 facciata) dattiloscritte con mezzi 

informatici oltre allegati (Rif.to Elenco Allegati). 

La presente relazione, in uno con gli allegati, viene depositata in 

cancelleria attraverso il Gestore dei Servizi Telematici del Ministero della Giustizia 

ai sensi del D.L. 179/2012. 

In fede. 

Palermo li  07 marzo 2024 

  /·(VSHUWR�stimatore 
               Ing. Mario Lupo 
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QUADRO SINOTTICO DEL BENE IMMOBILE PIGNORATRO 

PROPRIETÀ  
´$µ PROPRIETA' PER 1/1  

CONSISTENZA  
1/1 DELL·UNITÀ EDILIZIA CATEGORIA D/6  ´ FABBRICATI E LOCALI PER ESERCIZI 
SPORTIVI (CON FINE DI LUCRO�µIN EDIFICIO CONDOMINIALE; SEMINTERRATO, 
SALE FITNESS SALE TRAINERS SPOGLIATOI WC ² DOCCE ² UFFICIO - HALL ² 
CONNETTIVO AREE MACCHINE GINNICHE  

UBICAZIONE 
COMUNE DI  PALERMO IN VIA PORRETTI N. 5, PIANO 1° SEMINTERRATO, CON 
ACCESSO DA SCIVOLO CARRABILE. 

DATI CATASTALI  
/·UNITÀ EDILIZIA È RIPORTATA NEL NCEU DEL COMUNE DI PALERMO (G273) 
(PA), VIA PORRETTI N. 5 PIANO S1, FOGLIO 35 PARTICELLA 2028 
SUBALTERNO 29, RENDITA: EURO 5.468,00 ZONA CENSUARIA 4, CATEGORIA 
D/6 

PROVENIENZA  
- PROPRIETÀ 1/1   ´$µ 
 PER ATTO DI CONFERIMENTO IN SOCIETÀ DEL 14/10/2009 NUMERO DI 
REPERTORIO 19007/7768 NOTAIO LUPO GABRIELLA SEDE PALERMO 
TRASCRITTO IL 12/11/2009 MI. 86666163964 DA POTERE ´&µ 

                                                           VALORE PROPRIETÀ 1000/1000:  ½ 396.000,00 

 
Palermo li  07 marzo 2024   
 
        /·(VSHUWR�stimatore 

               Ing. Mario Lupo 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Allegati �DOO·LQWHUQR�GHOOD�EXVWD�WHOHPDWLFD� 
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   01 ² Verbale di sopralluogo del 11/10/2023; 
   02 ² Visura Storica Catastale; 
   03 ² Planimetria catastale  
   04 ² Mappa catastale ortofoto satellitare; 
   05 ² Mappa Satellitare ortofoto; 
   06 ² Rilievo Stato di fatto e restituzione grafica Pianta 1/100; 
   07 ² Pianta 1/100 ² Computo delle Superfici; 
   08 ² Dati Osservatorio mercato immobiliare OMI AdE ² Zona C 3 
   09 ² SUE Certificato di Abitabilità Agibilità 
   10 ² Pianta con coni di ripresa fotografica 
   11 ² Regesto Fotografico 
   12 ² Notula Onorario Esperto stimatore 
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Allegati: DOO·LQWHUQR�GHOOD�EXVWD�WHOHPDWLFD� 

 
        Elaborati Grafici 

          Rilievo e restituzioni grafiche: Piante, mappe 
 

Documentazione Fotografica 
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