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NEI CONFRONTI DI 

(1) 
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CUSTODE GIUDIZIARIO: AVV. GIUSEPPE MIRIA 

 
 

LOTTO UNICO: EDIFICIO ADIBITO AD 
ALBERGO/RISTORANTE SITO IN MONTELEPRE, VIA PIETRO 
MERRA N. 1, IDENTIFICATO NEL FOGLIO 2 DALLA P.LLA 
1600 SUB 3, SUB 7, SUB 8, SUB 9, SUB 10 E SUB 11 

 
1 Il nominativo de esecutato è stato omesso nel rispetto della riservatezza 
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Tribunale di Palermo 
Sezione Esecuzioni Immobiliari 

G. Es. Dott.ssa Valentina Imperiale 
Custode Giudiziario Avv. Giuseppe Miria 
Procedimento n. 58/22 R.G. Es. 

Espropriazione immobiliare promossa dalla BCC NPLS 2019 

S.r.l. (doValue S.p.A.)  

Relazione tecnica di stima del  

 

Lotto Unico: piena proprietà di un edificio adibito ad albergo/ristorante sito in 

Montelepre, via Pietro Merra n. 1, identificato nel foglio 2 dalla particella 

1600 sub 3, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10 e sub 11 

1) Premessa 

Con decreto del 05.10.2022, notificato il successivo giorno 10, la S.V. mi ha incaricato, 

quale esperto, della stima del compendio immobiliare oggetto del procedimento indicato 

 

Con lo stesso decreto ha disposto che avrei dovuto prestare giuramento, in via 

telematica, entro il termine di 10 giorni dalla data di comunicazione del decreto e che avrei 

modulo contenente le verifiche della documentazione secondo le modalità indicate in 

riferimento al controllo preliminare  

19.04.20232, 

poi rinviata al 18.10.2023. 

 
2 In data 18.03.2023 ho chiesto una proroga di giorni 90 al termine di deposito della relazione; la S.V. ha 
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In data 16.10.2022, entro il termine assegnato, ho depositato telematicamente il 

Verbale di 19.01.20233 

ho depositato telematicamente il modulo di controllo documentale relativo al bene staggito, 

compilato con Giuseppe Miria, nominato Custode 

Giudiziario. 

Richiesta ed acquisita, la documentazione catastale 

immobile la copia degli atti di provenienza, ed acquisiti gli atti 

, previa convocazione da 

parte del Custode Giudiziario, in data 03.04.2023 l 

bene staggito. 

La presente relazione riepiloga le attività svolte e le conclusioni cui sono pervenuto 

dopo avere ultimato lo studio dei documenti, gli accertamenti catastali e quelli sopralluogo, 

nonché le indagini di mercato per la  diritto di proprietà 

del immobile oggetto della presente. 

2) Bene oggetto della stima 

Il bene oggetto della presente relazione di stima è quello che nel

el procedimento esecutivo n. 58/22 (che, su istanza 

della doValue S.p.A., è stato notificato a Esecutato in data 31.01.2022), è stato descritto 

come:  edificio di quattro elevazioni fuori terra, oltre due elevazioni entro terra, adibito ad 

albergo/ristorante, al piano terra composto da zona 

adibita a reception, ai  primo e secondo da venti camere (10 per piano) con 

annesso bagno, al piano terzo da tre camere con bagno ed appartamento di sei vani 

catastali, al primo piano entro terra da sala banchetti con annessa cucina ed al secondo 

foglio n. 2, 

 
3 In data 06.11.2022 S.V. con il provvedimento di 
incarico; la Creditrice in data 15.12.2022  
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Merra n. 1 4. 

3) Accertamenti e verifiche 

documentazione catastale de  5 ed ho 

la copia degli atti di provenienza. 

In data 04.02.2023, sulla scorta di quanto emerso dagli atti acquisiti, ho richiesto 

 

con la nota prot. 3893, in allegato alla quale, in presenza, mi sono stati rilasciati gli atti 

richiamati nel successivo paragrafo 5). 

In data 

o, ho effettuato gli accertamenti 

immobile oggetto della presente acquisendo alcuni atti tecnici; ultimata 

successivamente condotto le indagini di 

mercato necessarie per la formazione di una scala di valori di mercato, per la corretta stima 

del bene. 

In relazione ad alcuni localizzati ammaloramenti rilevati nel corso del sopralluogo, 

con la mia nota 081/23 del 23.04.2023, riscontrando la richiesta formulata dal Custode 

22.500,006   

 
4 
catastalmente, nel foglio di mappa 2 di Montelepre, dalla p.lla 1600 sub 3, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10 e 
sub 11 
5 Come precisato nella precedente nota e nel successivo paragrafo 5), gli identificati catastali indicati 

 
6 
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difformità rilevate tra lo stato dei luoghi 

e gli atti autorizzativi rilasciati 

la realizzazione degli otto balconi semicircolari ai 

piani primo e secondo del prospetto che si affaccia sulla via P. Merra ; tale istanza è 

stata esitata il successivo 

agli atti non risultano Concessioni e/o autorizzazioni successive a quanto trasmesso in 

precedenza con la nota prot. 3893 del 14/03/2023, ovvero successivi al progetto 

verbale n. 150 con parere favorevole, per il quale è stata rilasciata la concessione edilizia n. 

14/88 del 06.07.1988  

Relazione di stima 

Giuliano

1600 sub 8  

Con provvedimento del 31.05.2023 la S.V. ha disposto la liberazione del bene da 

libero da persone e cose, al 

custode giudiziario  

4  

Nel presente paragrafo diremo brevemente, ma essenzialmente, in merito al metodo 

di stima utilizzato per procedere alla formulazione del giudizio di stima del più probabile 

valore di mercato dell . 

È noto che per procedere alla valutazione di un bene, occorre preliminarmente 

avere definito univocamente lo scopo della stessa valutazione; solo in tal caso può essere 

individuato appropriatamente l'aspetto economico del bene da stimare; infatti, ad aspetti 

economici diversi del bene in esame, corrispondono diversi valori. 



 

Pagina 6 di 55 

Tra i vari possibili aspetti economici del bene (valore di mercato, di costo, di 

capitalizzazione dei redditi, di trasformazione, di surrogazione, complementare) nel caso in 

esame l'indagine è finalizzata alla determinazione del più probabile valore di mercato, cioè 

la stima del più probabile prezzo che può realizzarsi per quel bene in una libera vendita. 

In merito al metodo di stima, esso, nella sua unicità, 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 più facilmente accessibili, può 

avvalersi del procedimento sintetico e di quello analitico. 

Con il primo si giunge alla valutazione del bene paragonandolo ad altri beni simili di 

cui è noto il prezzo di mercato. 

Con il secondo il giudizio sul valore di un bene si determina sulla base di calcoli e 

 

mi dalla S.V. è finalizzato, oltre alle propedeutiche verifiche 

catastali, sulla provenienza e sulla regolarità edilizia dell

commerciale pignorato, alla determinazione del suo più probabile valore di mercato, e 

quindi formulare un giudizio di stima, che esprime la quantità di denaro che alla data 

odierna e nelle contingenti condizioni di mercato, è più probabile che possa essere pagato 

per essa. 

Secondo la metodologia ricorrente, in aderenza agli schemi di dottrina, il giudizio di 

stima deve articolarsi nei termini di seguito riportati: 

 analisi e reperimento dei parametri tecnico-economici idonei a determinare il valore del 

bene oggetto della stima con un idoneo procedimento;  

 analisi critica dei parametri economici ottenuti per la determinazione del più probabile 

valore di mercato del bene in oggetto, e quindi la valutazione della quantità di denaro 
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che può essere pagato per quel bene in condizioni di libero mercato e di libera 

contrattazione. 

Nel caso in esame, per la corretta impostazione della stima, ho ritenuto di adottare il 

procedimento analitico, capitalizzando il reddito derivante o dalla locazione del complesso 

o dai presumibili ipotetici flussi di cassa di esercizio, stimati sulla base dei prezzi delle camere 

ed ipotizzando una verosimile percentuale di riempimento. 

consistenza 

commerciale, ho fatto riferimento, rispettivamente, ai p.ti 4.41.1 e 4.4.2 della norma UNI 

107507, secondo i quali i parametri oggetto di valutazione, sono i seguenti: 

p.to 4.4.1. 

a) caratteristiche estrinseche di ubicazione, di zona e sotto-

delle quotazioni di mercato: 

- assetto urbanistico, servizi e collegamenti; 

- contesto ambientale ed economico-sociale; 

- condizioni generali di mercato; 

 

- anno di costruzione; 

- tipologia della struttura e stato di conservazione e manutenzione; 

- livello estetico e qualità architettonica; 

- livello di piano, esposizione, luminosità; 

- superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria; 

- razionalità distributiva degli spazi interni; 

- servizi ed impianti tecnologici; 

- finiture; 

 
7 Tale norma è stata abolita e sostituita dalla UNI EN 15733, ma ritengo utile fare riferimento ai parametri 
elencati nella precedente norma 
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- pertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino ecc.); 

- servizi e comproprietà condominiali; 

-   

p.to 4.4.2: 

[si] deve considerare: 

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici 

occupate dai muri interni e perimetrali; 

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; 

c) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, 

soffitte, box ecc  

4.4.2.1. Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti: 

a) 100% delle superfici calpestabili; 

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

c) 50% delle superfici delle pareti portanti interne e perimetrali. 

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliare la percentuale di cui al punto c) deve 

essere considerata pari al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto c) non potrà, 

comunque, eccedere il 10% della somma di cui ai punti a) e b). 

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di 

ponderazione: 

a) 25% dei balconi e terrazze scoperti; 

b) 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati) 

c) 35% dei patii e porticati; 

d) 60% delle verande; 

e) 15% dei giardini di appartamento; 
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Ho inoltre 

superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili 

computata nella misura del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani 

del 25 per cento qualora non comunicanti  

Preciso, anticipando quanto sviluppato nella valutazione, che nel fissare il prezzo a 

immobile, ho tenuto conto che lo stesso verrà proposto al mercato 

di garanzie con una riduzione percentuale del più probabile valore di mercato nella misura 

del 5% (come indicato nel provvedimento di incarico). 

5) Provenienza, regolarità edilizia, individuazione catastale de immobile a destinazione 

commerciale (e, limitatamente al terzo piano a destinazione residenziale) 

stesso in forza degli atti autorizzativi richiamati di seguito.  

Il primo degli atti di provenienza è la donazione n. 37585 di rep., stipulata in data 

21.09.1979 dal Notaio Vincenzo Marino, registrata a Palermo 1.10.1979 al n. 19064 e trascritta 

il successivo giorno 02 ai nni. 35079/29576 (cfr. all.to 1) con 

a) la nuda proprietà 8 di un 

appezzamento di terreno sito nella contrada Belvedere  territorio di Montelepre esteso are 

confinante con la strada provinciale Montelepre-Palermo, 

con Aiello Vito, con la villa comunale e con Giuliano Salvatore. [nel] foglio 2 

particella 922   b) la nuda proprietà 

vita natural durante8 

 
8 
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pianterreno con attigua piccola cucina, sito nel comune di Montelepre con accesso da via 

Merra numeri 1  3 -5 confinante con la detta via Merra, con la villa comunale, e col terreno 

[per il quale]  di Palermo la scheda di 

dichiarazione con la relativa planimetria in data 23 agosto 1979 registrata al n. 10476 del 

Mod. 97 

con accesso da via Merra n. 3/bis confinante con la via Merra, con la villa Comunale, col 

terreno della donante da due lati, sottostante al grande vano a pianterreno come sopra 

donati [per il quale]  di Palermo la scheda di dichiarazione con la 

relativa planimetria in data 23 agosto 1979 registrata al n. 10478 del Mod. 97  

anteriormente al 1° gennaio 1963 su parte dello appezzamento di terreno 

  

Il secondo atto di provenienza è la donazione n. 37607 di rep., stipulata in data 

05.10.1979 dal Notaio Vincenzo Marino, registrata a Palermo il 10.10.1979 al n. 19953 e 

i. 36209/30692 (cfr. all.to 2) con la  

la piena proprietà di un appartamento a primo piano, sito in Montelepre via Merra con 

confinante con la detta via Merra, con villa Comunale, 

con terreno del donatario e con Aiello Vito, soprastante a un grande vano a pianterreno di 

proprietà del donatario  [per il quale] è stata 

11 giugno 1979 registrata al n. 8048 del Mod. 97  
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Alla donazione è stato allegato un atto di notorietà del 29.09.1979 con il quale la 

il fabbricato in Montelepre composto di scantinato con 

accesso dalla via Merra n. 3 bis, di un grande vano soprastante e pianterreno con accesso 

da via Merra n. 1  3 -  

ingresso da via Merra n. 5 bis, il tutto confinante con detta via Merra, con villa Comunale, 

con terreno di giuliano Marianna e con Aiello Vito 

922 foglio 2 terreno di Montelepre  

In data 19.06.1981 

Progetto di variante a quello approvato 

in data 16/1/79 ampliamento del complesso alberghiero con annesso 

ristorante, bar e discoteca in Via P. Merra 

Montelepre, dalle particelle 922  1920. 

Concessione per la 

esecuzione di opere n. 16  (cfr. all.to 3), 

Commissione Edilizia Comunale si era espressa favorevolmente con il parere n. 109. 

la variante e sopraelevazione di un complesso edilizio destinato ad albergo con annesso 

ristorante, bar e discoteca 

9; tale variante è stata 

autorizzata con la Concessione per la esecuzione di opere n. 14/88 del 06.07.1988 (cfr. 

all.to 4). 

(cfr. all.to 5) 

 
9 
autorizzato, rilevando localizzate difformità tra quanto rappresentato nel progetto e quanto rilevato 
sopralluogo 
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secondo terzo e quarto, di via Pietro Merra del Comune di Montelepre (PA) adibito ad 

 

autorizzativi in forza dei quali è stato realizzato il complesso e le certificazioni degli impianti, 

attestando la conformità al progetto autorizzato ed alle norme igienico-sanitarie. 

Con la dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà del 05.03.2001 (cfr. all.to 6) 

del fg. 2 di Montelepre, rappresentata in un grafico allegato alla dichiarazione. 

una 

3 comma 2 della L.R. 17/9410 (cfr. all.to 7) Permesso di 

agibilità , dopo avere richiamato gli atti autorizzativi e le 

dichiarazioni di conformità degli impianti, 

Montelepre via Pietro Merra, 1-3, costituito da un piano terra adibito a ristorante, pizzeria e 

cucina, un piano primo, secondo e terzo adibito ad albergo, un piano quarto adibito a 

terrazzo e locali di deposito, un piano primo seminterrato adibito a sala conferenze, sala 

ricevimento danzante e ristorante, un piano ammezzato al primo piano seminterrato adibito 

a servizi di spogliatoio, un piano secondo seminterrato adibito a cucina e servizi spogliatoio, 

tutte le opere risultano ultimate in ogni loro parte e sono stati realizzati in conformità ai 

progetti ed al contenuto delle relative concessioni edilizie, salvo le tolleranze di 

cantiere, e che lo stato dei luoghi corrisponde a quanto indicato nei progetti medesimi. Le 

opere sono, altresì, conformi alle norme igienico-sanitari e ad ogni altra norma di legge o di 

  

In data 21.03.2011 il Capo del Settore Territorio e Ambiente del Comune di 

 
10 
tecnico responsabile dei lavori, che ne attesti la conformità al contenuto della concessione, alle norme 
igienico - sanitarie e ad ogni altra norma di legge o di regolamento, connessa all' oggetto della richiesta 
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Permesso di agibilità

4793 (cfr. all.to 8) Agibile il fabbricato adibito ad Albergo con annesso 

Ristorante, Pizzeria, Sala Banchetti e Convegni, sito in Montelepre Via Pietro Merra n. 1 foglio 2 

part. 1600 sub 1 (Piano 1  2 -3 4) e sub 4 (Piano Terra e S1)  Piano 3° fg. 2 p.lla 1600 sub 3 

(Appartamento)  

Il 14.02.2019 il Responsabile del Settore IV Urbanistica, Edilizia e Suap, con il 

provvedimento prot. 2732 (cfr. all.to 9), ha autorizzato a recapitare lo scarico in fognatura 

(albergo, ristorante e pizzeria), censita in catasto al fg. 2 part. 1600  

intero edificio sito in via Pietro Merra 

fabbricati foglio n. 2 mappale 1600 sub 1/3/4/5/6  

è stata presentata la Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA) prot. 12899 per il 

frazionamento immobiliare senza opere edili  (cfr. all.to 10 corredato dalla relazione tecnica 

e dai grafici11) s [le] seguenti unità 

immobiliari: 

A) Piano secondo seminterrato  in progetto subalterno 7; 

B) Piano ammezzato e piano secondo seminterrato  in progetto subalterno 8, unitamente 

al piano primo seminterrato; 

C) Piano terra  in progetto subalterno 9; 

D) Porzione piano terra  

intero piano secondo; 

E) Piano terzo  in progetto subalterno 11, unitamente al piano copertura a terrazzo ad ai 

torrini  

 
11 I grafici a corredo della SCIA rappresentano lo stato attuale del complesso, coerente con le 
planimetrie catastali ma nin con il progetto approvato 
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staggito è 

oggi identificato catastalmente, nel foglio di mappa 2 di Montelepre, come di seguito: 

- p.lla 1600 sub. 3 classata in categoria A/2 (appartamenti per civile abitazione) classe 5a, 

con una consistenza di 6 vani, una superficie catastale di mq 121, una superficie totale 

escluse aree scoperte  371,85 via 

Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano 3  o (cfr. all.to 11); 

- p.lla 1600 sub. 7 classata in categoria C/1 (negozi) classe 2a, con una consistenza di mq 

via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano S2 

proprietà (cfr. all.to 12); 

- p.lla 1600 sub. 8 classata in categoria C/1 (negozi) classe 2a, con una consistenza di mq 

459, 

via Castrenze di Bella n. 201 Piano S1-S2 

proprietà (cfr. all.to 13); 

- p.lla 1600 sub. 9 classata in categoria C/1 (negozi) classe 2a, con una consistenza di mq 

286, una superficie catastale di mq 324 4. via 

Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano T o (cfr. all.to 14); 

- p.lla 1600 sub. 10 classata in categoria D/2 (alberghi, pensioni, residence), con una 

via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano T-1-2 

 

- p.lla 1600 sub. 11 classata in categoria D/2 (alberghi, pensioni, residence), con una 

via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano 3-4 

6); 

Di seguito riporto le planimetrie catastali che restituiscono i vari subalterni (cfr. anche 

all.ti da 17 a 22). 
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Con la scrittura 

08.02.2019, registrata a Palermo il successivo giorno 14 al n. 665 (cfr. all.to 23)

 ad una Società privata la porzione del 

complesso a destinazione commerciale alberghiero-ristorativa a quella data identificato 

particella n. 1600, subalterno n. 612  cat. 

C/1, primo piano sottostrada e pertinente piano ammezzato, con accesso indipendente 

  Risto-Pub e ristorazione 

con somministrazione di pasti e bevande . 

il comodato avrà durata di anni 6 con decorrenza 

 [e]  

tutta la durata del comodato13  

Contratto di locazione commerciale

del complesso a destinazione commerciale alberghiero-ristorativa ubicata ai piani terra, 1° e 

2*, identificata catastalmente, nel foglio 2 di Montelepre, dalla particella 1600 sub. 9 (ctg. 

C/1) e sub. 10 (ctg. D/2) Il Castello S.n.c.  per 

. 

decorrenza dal 01/02/2020 al 31/01/2026  

 
12 Subalterno soppresso, dal quale è stato generato il sub. 8 
13 Nella mia relazione del 10.05.2023 ho valorizzato in il più probabile canone di 
locazione della porzione del complesso ricettivo-

servizio destinate a bar, cucina e servizi w.c.) e circa mq. 20 relativi alla superficie ragguagliata degli 
ambienti (spogliatoio e due servizi w.c.) ubicati al secondo interrato e collegati con due scale a 
chiocciola a livello superiore (valutate con una incidenza del 50% della superficie effettiva di circa mq 
45)] . 
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annualmente, su richiesta dei locatori, nella misura del 75% delle variazioni, accertate 

  

 

composto da n. 23 camere (oltre   

Contratto di affitto di Azienda

autenticate dal Notaio Dario Ricolo, registrato a Palermo il successivo 08.01.2020 al n. 476 

(cfr. all.to 25)

rosticceria, gelateria, somministrazione al pubblico di bevande alcoliche e superalcoliche 

comprensivo dei beni strumentali  

La durata della locazione è stata fissata in anni 6 decorrenti dal 01.02.2020 (quindi 

canone di affitto convenuto tra le parti in 

 

Con provvedimento del 31.05.2023 il G. intero 

immobile. 

Piano sottostrada 

2° 14  

 

 

 
14 Tale porzione ha una consistenza di circa mq. 240 commerciali ed il più probabile canone mensile di 
locazione, sulla scorta dei parametri utilizzati per la stima riguardante la porzione del complesso 
identificata dalla p.lla 1600 sub. 8, può essere stimato pari a {[mq 24

63  
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6) Descrizione del complesso a destinazione ricettivo-alberghiera sito in Montelepre, via 

Magistrato Pietro Merra n. 1  via Castrenze di Bella n. 201 identificato nel foglio di mappa 2 

dalle p.lle 1600 sub. 3, 7, 8, 9, 10 e 11 

Dagli accertamenti sopralluogo svolti in data 04.03.2023, in uno al Custode 

Giudiziario e ad una sua collega di studio, ed alla presenza de Esecutato, è emerso quanto 

di seguito. 

Il complesso a destinazione ricettiva-alberghiera (e, limitatamente al terzo piano a 

destinazione residenziale) identificato catastalmente , nel fg. 2 di Montelepre, dalla p.lla 1600 

sub. 3, 7, 8, 9, 10 e 11, è ubicato alla periferia sud-  (vedi foto 1). 

 

, per la sua particolare localizzazione (vedi foto 2), si accede sia dalla via 

Magistrato Pietro Merra (vedi foto 3) sia dalla via Castrenze Di Bella (vedi foto 4) strada, 

raggiungono direttamente le porzioni individuate catastalmente 
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Piano sottostrada 2° Piano primo seminterrato Piano secondo 

seminterrato (entrambe sub. 8). 

Foto 2: la via Magistrato Pietro Merra (in basso) e la via 
Castrenze Di Bella (in alto), dalle quali si accede al  

Foto 3: vista del complesso dalla via Magistrato Pietro Merra 
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Foto 4: vista del complesso dalla via Castrenze Di Bella 

Alla porzione della struttura destinata a 

 (p.lla 1600 sub. 9)15, si accede, a quota strada, dalla via M. Pietro Merra (vedi foto 5). 

Foto 5:  

 
15  si sviluppa per una superficie commerciale di oltre mq 300, di cui circa mq 235 
coperti, circa mq 50 veranda coperta al 60%) e 
circa mq 20 terrazzo scoperto al 25%) 
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Tale porzione (identifica catastalmente dalla p.lla 1600 sub. 9 e classata in ctg. C/1) 

si articola in un angolo bar (vedi foto 6) dal quale si raggiunge una prima area ristorazione al 

coperto (vedi foto 7) veranda 

coperta  (vedi foto 8). 

 

Foto 7:  
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Foto 8: veranda coperta  

A servizio  (vedi foto 9), una cucina 

attrezzata (con i relativi locali accessori) (vedi foto 10) ed i servizi w.c., direttamente 

 (vedi foto 11 e 12

ristorazione 
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Foto 10: la cucina a  

bagno 
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Alla porzione del complesso che ospita la struttura alberghiera (p.lla 1600 sub. 

10/11)16 si accede da un ingresso dedicato su via Magistrato Pietro Merra (vedi foto 13). 

 

 
16 La porzione del complesso destinata ad albergo si sviluppa per una superficie commerciale di oltre mq 
830 di cui circa mq 770 coperti al piano terra ed ai tre livelli, circa mq 15 relativi alla superfice 
ragguagliata dei balconi (calcolata con una incidenza del 25%) e circa mq 50 relativi alla superfice 

terrazzo scoperto 25%) 
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 (vedi foto 14) si diparte la scala che serve 

verticalmente il complesso17 (vedi foto 15). 

 

Foto 15: la scala che serve verticalmente la struttura alberghiera 

 
17 
immobiliare a destinazione residenziale al terzo piano 
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Gli interi piani primo e secondo, ed una porzione del terzo, ospitano, disimpegnate a 

ciascun piano da un corridoio centrale (vedi foto 16), le 23 , tutte con 

servizio doccia (vedi foto 17/21). 

Foto 16: il corridoio che disimpegna le camere 

Foto 17: una delle camere al primo piano servita da un balcone con affaccio esterno 



 

Pagina 30 di 55 

Foto 18: il w.c. doccia a servizio della precedente camera 

Foto 19: inquadratura interna di una delle camere al primo piano 
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Foto 20: una delle camere al secondo piano  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 21: il w.c. doccia a servizio della camera del secondo piano 
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parcheggio a servizio del complesso (vedi foto 22) pietra (vedi 

foto 23), si raggiunge la porzione del complesso ubicata al primo piano seminterrato e con 

una appendice al secondo piano seminterrato, identificata catastalmente nel fg. 2 dalla 

p.lla 1600 sub. 8, classata in ctg. C/1 e destinata Risto-Pub e ristorazione con 

somministrazione di pasti e bevande 18. 

 
Foto 22: 
complesso 

 
18 Risto-Pub e ristorazione con somministrazione di pasti e 
bevande circa mq 520 di cui circa mq 500 relativi alla 

superficie ragguagliata degli ambienti (spogliatoio e due servizi w.c.) ubicati al secondo interrato e 
collegati con due scale a chiocciola a livello superiore (valutate con una incidenza del 50% della 
superficie effettiva di circa mq 45). 
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Foto 23: seminterrato 

 (vedi 

foto 24) sala 

trattenimenti danza e ristorante . 

 
Foto 24:  sala trattenimenti danza e 
ristorante  
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Subito a destra, entrando, (vedi foto 25) e a 

 

(vedi foto 26, 27 e 28). 

Foto 25: rea bar del primo piano seminterrato 

Foto 26:  
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Foto 27: panoramica interna del blocco servizi  

Foto 28: altra inquadratura del blocco servizi 

è ubicata la 

dispensa e, a seguire, la cucina (vedi foto 29)  
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Foto 29: panoramica interna della dispensa/cucina 

Nella pedana sopraelevata realizzata in fondo al locale si trovano due scale a 

al secondo piano seminterrato, nella quale sono stati ricavati uno spogliatoio e due servizi 

w.c. (vedi foto 30 e 31), 
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Foto 31: il second  

 

complesso identificata dalla p.lla 1600 sub. 7, classata in ctg. C/1, Piano 

sottostrada 2° 19, , 

(vedi foto da 32 a 35). 

Foto 32:  

 
19 Tale porzione del complesso sviluppa per una superficie commerciale di circa mq 240 
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Foto 33:  

Foto 34: uno degli ambienti di servizio del Piano sottostrada 2° (p.lla 1600/7) 
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Foto 35: il blocco w.c. a servizio del Piano sottostrada 2° (p.lla 1600/7) 

Al terzo piano dell , raggiungibile salendo la scala che serve verticalmente 

la struttura alberghiera ovvero attraverso un ascensore automatico, oltre ad una porzione 

che ospita tre camere 

(A2) identificata dalla p.lla 1600 sub. 3, servita da un ampio terrazzo (foto da 36 a 43). 
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Foto 37: l  

Foto 38: il balcone a appartamento 
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Foto 39: uno dei due w.c. a servizio de  

Foto 40: la prima delle due camere de  
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Foto 41: la  

Foto 42: la terrazza a servizio dell  di terzo piano 
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Come rappresentato nelle precedenti foto

della struttura alberghiera/ricettiva20 si accede dalla cucina (cfr. foto 36), da cui si raggiunge 

un ambiente giorno/pranzo (cfr. foto 37), servito da un balcone (cfr. foto 38). 

Imboccando un breve corridoio si trovano in progressione, sulla destra, un servizio 

w.c. doccia ed un servizio w.c. bagno (cfr. foto 39); un corridoio disimpegna le due camere 

 e 41). 

 (cfr. foto 42) in parte coperta da una 

 
20 135 di cui circa mq 115 coperti e circa 
mq 20 coperti relativi alla terrazza di servizio a livello (valutati con una incidenza del 25% rispetto alla 
superficie effettiva di oltre mq 90)
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tettoia; nella terrazza trovano allocazione alcune macchine degli impianti a servizio della 

struttura alberghiera. 

servono verticalmente il complesso, anche con un ascensore automatico (cfr. foto 43). 

terrazza di oltre mq 200 (cfr. foto 44). 

Foto 44: la terrazza al quarto piano del complesso ricettivo-alberghiero 

La distribuzione interna della struttura ricettiva-alberghiera, rilevata in sede di 

sopralluogo, è risultata coerente con quella rappresentata nei grafici della SCIA prot. 12899 

del 28.08.2019 (cfr. il già citato all.to 10), a meno di piccole variazioni non influenti sulla 
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consistenza superficiaria e volumetrica del complesso. 

Rispetto alla rappresentazione dei grafici del progetto approvato ho invece rilevato 

una difformità riguardante la configurazione del balcone del primo piano, lato est (previsto 

come unico e realizzato con quattro distinti balconi a pianta semicircolare), ed 

relativa al prospetto lato est del secondo piano dove sono stati inseriti quattro balconi 

semicircolari a servizio di quattro camere, non previsti in progetto. 

difformità rilevate tra lo stato dei 

luoghi e gli atti autorizzativi rilasciati 

la realizzazione degli otto 

balconi semicircolari ai piani primo e secondo del prospetto che si affaccia sulla via P. 

Merra  

agli atti non risultano Concessioni e/o autorizzazioni 

successive al progetto architettonico esaminato dalla Commissione Edilizia nella seduta 

la concessione edilizia n. 14/88 del 06.07.1988 , dovendosi concludere che le variazioni 

rilevate non risultano assentite o regolarizzate (ho tenuto conto dei costi di regolarizzazione 

. 

lla particolare estetica di una costruzione assimilabile 

ad un castello medioevale (con pareti bugnate e merlature ai terrazzi e ad una torre e la 

pavimentazione degli esterni in basole), per ciò che attiene alle finiture, presenta la 

pavimentazione ai piani con piastrelle di ceramica, differenziate nelle diverse aree per 

qualità, dimensioni e colore; le pareti ed i soffitti sono finite al civile e tinteggiate, con fasce di 

lambris o inseti in pietra 

legno). 

I w.c. (alcuni dei quali attrezzati per disabili), sia a servizio delle attività ristorative sia a 
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servizio della parte alberghiera, sono pavimentati con piastrelle di ceramica, utilizzate anche 

per il rivestimento delle pareti, e sono corredati dagli ordinari sanitari. 

Finestre ad arco ed ampie vetrate in alluminio che si aprono sulle pareti perimetrali 

garantiscono una buona illuminazione naturale sia alla parte ricettiva aperta al pubblico sia 

alle camere a destinazione alberghiera. 

 

localizzati ammaloramenti che 

interessano gli esterni (in particolare le mensole degli aggetti) e puntuali manifestazioni di 

infiltrazioni che interessano gli intonaci degli ambienti ai piani seminterrati. 

Le valutazioni, riferite ai parametri di cui al paragrafo 4), sono le seguenti: 

a) caratteristiche estrinseche di ubicazione, di zona e sotto-

delle quotazioni di mercato: 

- assetto urbanistico, servizi e collegamenti; [ordinario/modesti/viabilità ordinaria] 

- contesto ambientale ed economico-sociale; [periferico] 

- condizioni generali di mercato; [condizionate dalla crisi del settore] 

 

- anno di costruzione; [ultimo intervento di ampliamento 1988] 

- tipologia della struttura e stato di conservazione e manutenzione; [muratura-

c.a./buono/discreto] 

- livello estetico e qualità architettonica; [caratteristico/discreta] 

- livello di piano, esposizione, luminosità; [vari livelli/buona/buona] 

- superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria; [vedi note a piè di pagina] 

- razionalità distributiva degli spazi interni; [funzionale alla destinazione] 

- servizi ed impianti tecnologici; [ordinari-recenti/funzionanti] 
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- finiture; [ordinarie-recenti] 

- pertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino ecc.); [vedi note  a 

piè di pagina] 

- servizi e comproprietà condominiali; [nessuna] 

-  ristorativa-ricettiva-alberghiera/discreta]. 

7) Stima del valore di mercato del complesso destinato ad albergo-ristorante 

Montelepre e si propone ad un mercato di nicchia, con discrete prospettive per il futuro, 

mitigate dal perdurare di una crisi economica generale che ha coinvolto anche il turismo. 

Come anticipato nel paragrafo 4, per la stima del più probabile valore di mercato 

del complesso del procedimento analitico, capitalizzando il 

reddito derivante o dalla locazione del complesso o dai presumibili flussi di cassa di esercizio, 

stimati sulla base dei prezzi delle camere ed ipotizzando una verosimile percentuale di 

riempimento. 

Per ciò che attiene la prima elaborazione, basata sulla capitalizzazione del reddito 

derivante dalla locazione della struttura, sulla base dei dati tratti dai contratti richiamati al 

paragrafo 5, il canone annuo traibile dal  complesso ammonta a 500,0021. 

Utilizzando il criterio ed i parametri già adottati dallo scrivente per analoghe 

-alberghiera registrata 

 

- canone netto ; saggio di capitalizzazione: 2,50%  

da cui il più probabile valore di mercato del complesso, capace di generare tale reddito, 

 
21 
ricavabile dalla locazione della porzione destinata a ristorante/pizzeria 
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26.600,00. 

Sviluppando il procedimento analitico, sulla base della capitalizzazione di un 

ipotetico reddito derivante dai flussi di cassa, si ricava il seguente valore comparabile. 

Come già scritto, l  

23 camere, proponibili al mercato al prezzo medio (come camere matrimoniali) di 60 

. Il ricavo annuo, derivante dalla loro proposizione al mercato alberghiero, ammonta 

a complessivi 60,00 x gg. 365 x 70%22) 352.590,00. 

A tali ricavi debbono sommarsi quelli derivanti dai servizi offerti dalla struttura ricettiva 

e, nello specifico, quelli correlati alla ristorazione ed agli eventi conviviali, che possono 

73.750,0023. 

352.590 73.750,0 726.340,00 ho 

508.438,00, pari al 70% dei ricavi, con il conseguente ricavo lordo 

- 217.902,00 che, al netto della tassazione 

 217.902,00 159.068,46. Adottando un saggio di capitalizzazione 

-

alberghiero, ma anche del maggiore rischio rispetto alla precedente ipotesi di reddito 

derivante dalla locazione della struttura), il più probabile valore di mercato del complesso 

 159.068,46 3.976.711,50. 

L omogeneità e la coerenza dei valori prima determinati ne consente la media, in 

base alla quale il più probabile valore di mercato della struttura ricettivo-alberghiero può 

essere stimata pari a [ 3.226.600,00 3.976.711,50) x 0.95] 3.400.000,00 in c.t.24 

 
22 Per la valutazione dei ricavi ho assunto una percentuale media di occupazione delle camere del 70% 
23 Ho ipotizzato che, rispetto al numero complessivo delle camere matrimoniali occupate ed ai correlati 
ospiti (23 x 0.7 x 2 ospiti a camera), circa la metà (15) fruisca dei servizi di ristorazione, per i quali ho 
considerato 25,00 (15 2 36.875,00); a tale 
clientela ho aggiunto quella esterna ipotizzando una media di 15 clienti al giorno (tanti quanti gli ospiti 
della struttura alberghiera) 136.875,00, oltre ad eventi vari da  
24 oltre 20.000,00, ho tenuto conto dei costi per la 
regolarizzazione delle difformità rilevate 
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8) Risposte ai quesiti 

Con decreto del 05.10.2022 la S.V. mi ha incaricato, quale esperto, di effettuare le 

attività tecniche per la stima del compendio immobiliare oggetto del procedimento 

.  

La presente relazione riepiloga le attività svolte e le conclusioni cui sono pervenuto 

dopo avere ultimato lo studio dei documenti, gli accertamenti catastali e quelli sopralluogo, 

nonché le indagini di mercato per la  (pari al più probabile 

di una procedura esecutiva) del immobile che ne

58/22 (che, su istanza della doValue S.p.A., è stato 

 descritto come: edificio di quattro 

elevazioni fuori terra, oltre due elevazioni entro terra, adibito ad albergo/ristorante, sito nel 

al piano terra composto da zona adibita a reception, ai  

primo e secondo da venti camere (10 per piano) con annesso bagno, al piano terzo da tre 

camere con bagno ed appartamento di sei vani catastali, al primo piano entro terra da sala 

25. 

Con riferimento ai quesiti formulati in seno al provvedimento di incarico, sono 

pervenuto alle seguenti conclusioni. 

Quesito n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento 

[a] Il diritto reale nella titolarità de Esecutato, relativo al bene staggito oggetto 

della presente relazione, è la corrispondente a 

 
25 A seguito della soppressione/variazione di tali 
catastalmente, nel foglio di mappa 2 di Montelepre, dalla p.lla 1600 sub 3, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10 e 
sub 11 
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quello indicato nell ; 

[b] di cui alla presente relazione è un intero edificio adibito ad 

attività ricettivo-alberghiera (fatta eccezione per una porzione del terzo 

piano a destinazione residenziale) sito in Montelepre (Palermo), con ingresso 

sia dalla via Magistrato Pietro Merra sia dalla via Castrenze di Bella, articolato 

in piano 2° sottostrada, piano primo seminterrato; piano secondo 

seminterrato; piano terra; piano primo; piano secondo; piano terzo; piano 

quarto/copertura a terrazza, identificato catastalmente, nel foglio 2 del 

Catasto Fabbricati, dalle particelle 1600 sub 3, 1600 sub 7, 1600 sub 8, 1600 

sub 9, 1600 sub 10 e 1600 sub.11, corrispondente con il bene di cui a

pignoramento (a seguito degli aggiornamenti e le variazioni catastali). 

Quesito n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 

descrizione materiale di ciascun lotto 

oggetto della presente relazione è un intero edificio su più livelli a 

destinazione ricettivo-alberghiera (fatta eccezione per una porzione del terzo 

piano a destinazione residenziale), sito in Montelepre, via Magistrato Pietro Merra 

e via Castrenze di Bella, insistente nella zona periferica del centro abitato, in un 

contesto urbanizzato, con pochi servizi, con una porzione ubicata a quota 

strada destinata a bar, ristorante, pizzeria, trattoria e somministrazione di 

, il piano primo e secondo, e parte del terzo piano, destinati 

ad albergo con 23 camere, sala 

trattenimenti danza e ristorante

una cucina, oltre ad una porzione del terzo piano a destinazione residenziale; in 

relazione ad alcune difformità rilevate riguardanti la configurazione del balcone 

del primo piano, lato est (previsto come unico e realizzato con quattro distinti 
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balconi a pianta semicircolare), ed il prospetto lato est del secondo piano dove 

sono stati inseriti quattro balconi semicircolari a servizio di quattro camere, non 

previsti in progetto, ho decurtato il valore di stima dei costi di regolarizzazione 

 

Quesito n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato 

immobile staggito oggetto della presente relazione è identificato 

catastalmente, nel foglio 2 di Montelepre, dalla particella 1600 sub. 3 classata in 

categoria A/2, classe 5a, con una consistenza di 6 vani, una superficie catastale 

escluse aree scoperte 

 via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano 3 

dalla particella 1600 sub. 7 classata in categoria C/1, classe 2a, con una 

consistenza di mq 139, una superficie catastale totale di mq 197, ed una rendita 

2.189,52 via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano S2 dalla 

particella 1600 sub. 8 classata in categoria C/1, classe 2a, con una consistenza di 

mq 459, una superficie catastale totale di mq 501 7.230,14, 

via Castrenze di Bella n. 201 Piano S1-S2 dalla particella 

1600 sub. 9 classata in categoria C/1 classe 2a, con una consistenza di mq 286, 

via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano T 

via Magistrato 

Pietro Merra n. 1 Piano T-1-2 

via Magistrato 

Pietro Merra n. 1 Piano 3-4  tutte ; 

Gli identificativi catastali attuali immobile derivano dalla soppressione-

variazione de  e nella relativa 
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nota di trascrizione. 

configurazione e distribuzione interna immobile è risultata 

parzialmente difforme da quella rappresentata nel progetto autorizzato, ma 

conforme ai grafici a corredo della Segnalazione Certificata di Inizio Attività 

(SCIA) prot. 12899 del 28.08.2019 e delle planimetrie catastali del novembre 2019 

(ultime planimetrie in atti); non è stata 

rinvenuta alcuna pratica edilizia autorizzativa della variazione della 

configurazione dei prospetti, per cui ho decurtato il valore di stima dei costi di 

; 

Quesito n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto 

Lotto Unico: piena ed intera proprietà di un intero edificio su più livelli a 

destinazione ricettivo-alberghiera (fatta eccezione per una porzione del terzo 

piano a destinazione residenziale), sito in Montelepre, via Magistrato Pietro Merra 

e via Castrenze di Bella, articolato in una porzione ubicata a quota strada 

destinata a  

, due livelli (piano primo e secondo) e parte del terzo piano destinati 

sala 

trattenimenti danza e ristorante  ed un ulteriore piano seminterrato che ospita 

una cucina., oltre ad una porzione del terzo piano a destinazione residenziale, 

identificato nel foglio 2 di Montelepre, dalla particella 1600 sub. 3 classata in 

categoria A/2, classe 5a, con una consistenza di 6 vani, una superficie catastale 

escluse aree scoperte 

via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano 3  

dalla particella 1600 sub. 7 classata in categoria C/1, classe 2a, con una 
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consistenza di mq 139, una superficie catastale totale di mq 197, ed una rendita 

2.189,52 via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano S2 dalla 

particella 1600 sub. 8 classata in categoria C/1, classe 2a, con una consistenza di 

mq 459, una superficie catastale totale di mq 501 7.230,14, 

via Castrenze di Bella n. 201 Piano S1-S2 dalla particella 

1600 sub. 9 classata in categoria C/1 classe 2a, con una consistenza di mq 286, 

una superficie catastale di mq 324 4.505,05

via Magistrato Pietro Merra n. 1 Piano T dalla particella 1600 sub. 10 classata 

via Magistrato 

Pietro Merra n. 1 Piano T-1-2 

via Magistrato 

Pietro Merra n. 1 Piano 3-4 : 

valore di stima 3.400.000,00. 

Quesito n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene 

pignorato 

L 16.03.2022  ai nni 12623/10069; il 

ventennio antecedente si esaurisce alla data del 15.03.2002 immobile staggito 

è pervenuto a Esecutato di donazione n. 37585 di rep., 

stipulato in data 21.09.1979 dal Notaio Vincenzo Marino, registrato a Palermo 

o il successivo giorno 02 ai nni. 35079/29576, e 

o in data 05.10.1979 dal Notaio 

Vincenzo Marino, registrato a Palermo il 10.10.1979 al n. 19953 e trascritto 

i. 36209/30692, entrambi eccedenti il ventennio; 

Quesito n. 6: verificare la regolarità del bene pignorato sotto il profilo edilizio ed urbanistico 

L pignorato è stato realizzato in forza della Concessione per la 
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esecuzione di opere n. 16  rilasciata dal Comune di Montelepre il 08.02.1983, e 

della Concessione per la esecuzione di opere n. 14/88 del 06.07.1988 ed il 

21.03.2011 il Comune di Montelepre Permesso di agibilità

Agibile il fabbricato adibito ad Albergo con annesso 

Ristorante, Pizzeria, Sala Banchetti e Convegni, sito in Montelepre Via Pietro 

Merra n. 1 foglio 2 part. 1600 sub 1 (Piano 1  2 -

Piano 3° fg. 2 p.lla 1600 sub 3 (Appartamento) ; il intero 

frazionamento immobiliare 

senza opere edili [le] 

seguenti unità immobiliari: Piano secondo seminterrato  in progetto subalterno 

7; Piano ammezzato e piano secondo seminterrato  in progetto subalterno 8, 

unitamente al piano primo seminterrato; Piano terra  in progetto subalterno 9; 

Porzione piano terra  

primo e intero piano secondo; Piano terzo  in progetto subalterno 11, 

unitamente al piano copertura a terrazzo ad ai torrini ; 

Quesito n. 7:  

In occasione del sopralluogo Giuseppe 

Miria, Custode Giudiziario, è emerso che l immobile, fatta eccezione per la 

porzione a quota del secondo seminterrato adibita a cucina e la porzione del 

terzo piano a destinazione residenziale, entrambe nella disponibilità 

 

Quesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

[a] Non risultano pendenti altre procedure esecutive gravanti sul bene;  
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[b] Non risultano pendenti procedimenti giudiziali civili gravanti sul bene; 

[c]  

[d] Saranno cancellati gli oneri ed i vincoli derivanti dalle iscrizioni e trascrizioni 

riportate nel certificato notarile, mentre i costi per la regolarizzazione edilizia 

fformità dei prospetti sono stati detratti nella fase di 

 

Quesito n. 9: verificare se il bene pignorato ricade su suolo demaniale 

 

 

Il bene pignorato non risulta gravato da censo, livello o uso civico. 

eventuali procedimenti in corso 

 

Quesito n. 12: procedere alla valutazione del bene 

Per ciò che attiene alla valutazione del bene, sviluppata secondo il 

procedimento estimativo analitico, rinvio al precedente paragrafo 7), nel quale 

ho concluso che il più probabile valore di mercato della struttura ricettivo-

alberghiero può essere stimata pari a ; 

Quesito n. 13: procedere alla valutazione della quota indivisa per gli immobili pignorati per 

la sola quota 

 

disposizione per ogni chiarimento. 
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