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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE

LOTTO UNICO
PREMESSA

Con provvedimento del 05/11/2024 il Gudice dell’esecuzions, Dottssa Valentina
Imperigle, disponeva il richiamo del sottoscritto esperto estimatore, ing, Pietro Barresi, al
fine di agmornare la relazione di stima per Pesecuzione citata in epigrafe, depositata il
25/02/2018.

Dopo un primo tentativo di aceesso non andato a buon fine perché nessuno era
presente per consentire lo svolgimento delle operazioni, in data 21/01/2025 si effettuava i
sopralluogo presso Mimmobile oggetto di esecuzione, congiuntaments al Custode gudiziario
= alla presenza dell’esecutato.

In data 03/02/2025 si € esepuito un secondo sopralluogo alla presenza dell’ esecutato.

QUESITO N. 1. IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALI E DEI BENI
OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

L’atto di pignoramento della presente procedura esecutiva riguarda un unico
immobile identificatc come LOTTO UNICO che € cosioindividuato nelatto di
pignoramento:

* appartamento sito in FPalermo, in via Santi Sirena n. 42 di piano terra, composto da sette
vani € mezzo catastali, annotato al C.F. del comune di Palermo al foglio 73, partlla 210,
sub 3, (wia Santi Sirena 42 piano T. cat. A/3).

Diritti reali
Il dintto reale dellesecutato sull'immobile nportato nell’atto di pignoramento
cortisponde a quello in titolaritd allo stesso in forza di:
e atto di compravendita del 27/07/2009 in notaio Dario Fogazza Rep. 205628 trascritto
alla Conservatoria di Palermo 11 31/07/2009 a1 nn 60359/ 42128 (All 1),

Dati catastali:

I dati catastal1 dell’immobile niportati nell’atto di pignoramento corrispondone a quells
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riscontrati alla data dello stesso e del deposito della precedente perizia distima, la cuit presente
relazione cosfitnisce agpiornamento. LimmoMhile infatt risultava censito al C.F. del Comune
di Palermo, al foglio 73, partlla 210, sub 3, via Santi Sirena 42 piano T. cat A/ 3. Alla data
odierna, dalla visura catastale del foglio 73, partlla 210, sub 3 (All 2) si riscontra che il sub 3
& stato soppresso generando 1 sub 4, 5, 6 con variazione del 14/12/2023 {data successiva a
quella del pignoramento), pratica n. PAD179866 in atti dal 18/12/2023, divisions con cambio
di destinazione (n. 179866.1/2023). Well’dlegato n. 3 si riporta la planimetria catastale del
sub 3 indicato nell’atto di pignoramento.

Pertanto, allo stato attuale, 'immobie risulta identificato al CF. al foglio 73, partlla 210,
con 1 seguentt subalterni

¢ sub4cat C/2 (All 4 e 5wisura e planimetria catastale),

e subbcat A/3(All 6 e7 wvisura e planimetria catastale),

e sub6cat A/3(All B e visura e planimetria catastale);

Nellallegato 10 st riporta Pestratto di mappa catastale

Individuazione e ubicazione dell'immobile

A fini dell’esatta individuazione dell’immobile oggetto del pignoramento si ¢ effettuato
un raffronto tra un’ortofoto satellitare atiuale € la mappa catastale con ausilio del portale
Stimatrix forMaps (AllL 11), riscontrando la cornispondenza tra quanto pignorato € la
situazione reale dei luoghi. BE? da rilevare che in prossimitd del fabbricato non sl riscontranc
indicazioni stradali che identificanc la via Sant Sirena né altra denominazione ma, sulla

mappd satellitare, risulta via Guseppe Sergl piuttosto che via Santi Sirena.
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| o BISCoook |

Ortofoto attuale (da Google Earth)

Sovrapposizione ortofoto attuale e mappa catastale tratta da S tim atrix forMaps
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QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI
COMPONENTI CIASCUN LOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE

Il lotto in oggetto € costitnito da una unitd immobiliate che, allo stato attuale, &
suddivisa in tre distinte unitd, due abitative ed un locale magazzino.

Lrimmobile, ubicato al piano terra, & parte di un edificio costituito da complessive tre
elevazioni fuori terra che s1 presenta esternamente privo di rifinira (Foto. 1), 1 via Sant
Sirena n. 42, ricadente in zona periferica, di tipo popolare densamente edificata, in prossimitd
di stazioni metropolitane € nei pressi delle vie di esodo della citta.

Limmohbile confina a nord con la wia Sant Sirena, 4 est con la via Guercio, 4 sud con
stradella, ad ovest con altra proprietd e con la via G. Amato FPojero.

Come ma detto sono state rilevate delle differenze dello stato di fatto nspetto alla
planimetria catastale della partlla 210 sub 3 del fg 73, consistenti, come gia detto, nel
frazionamento dell’immobile in tre unmitd distinte, due con destinazione abitativa ed un locale
magazzino, Al fine di rendere indipendenti le due unitd abitative identificate con i sub 5 e 6,
¢ stato chiuso un vano porta interno € aperto un vano che consente ’accesso dalla via G
Amato Pojero; all’interno del locale magazzino, oggi identificato con il sub 4, & stato
realizzato un locale we e delimitato il locale sottoscala,

A sepuito di questo frazionamento, eseguito solo presso PAgenzia del Territorio ma
non tepolarizzato urbanistcamente, PPattuale stato del luoghi, costituito da tre unitd
immobilian indipendenty, non corrisponde con quanto indicato nel pignoramento nel quale
si identificava Pintero immobile cotne unica unitd immobiliare Si procederd alla descrizione
dell’immmobile nello stato in cui si trova, evidenziando perd che € costituito da un unice lotto
di vendita e che IPacquirente dovrd procedere alla sua fusione catastale

L'unita itnmobiliate nella sua interezza si compone di 5 camere, una cucina, due servizi
igienici ed una veranda coperta con struthira in pannelli coibentati (All. 12).

Nell"allegato 13 si riporta i rilievo grafico dell’immobile con indicazione della atmale
suddivisione catastale, indicando con il n. 1) Punita abitativa evidenziata con retine di colore
verde identificata atiualmente con il sub &, con accesso dalla wia Pojero; con i n. 2) Punitd
abitativa evidenziata con retino di colore rosso, identificata attualments con il sub 5, con

accesso dalla via Santi Sirena n. 42 con 1l n. 3) 1l locale magazzino evidenziato con retino di
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colore blu, identificato attialmente con il sub 4, con accesso dalla via Sant Sirena n. 40,
Wella stessa planimetria vengono indicate le difformita catastali riscontrate e che
meglio s1 descriveranno nel paragrafo in risposta a quesito n. 3 “Idmitificagione catastale gl bowe

Pigrorato”. Se ne riporta di seguito stralcio.

VI& G AWMATO POJERD
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Planimetria di rilievo dello stato di fatto con indicazione della divisione delle unita inomobiliac

L'immohbile, che s1 trova complessivamente in mediocre stato di conservazions,

presenta le sepuentt finiture

1) Porzione di immobile con accesso dalla via Pojero n.2/1:
Ladistribuzione planimetrica presenta ingresso su £ona pranzo, servizio igenico, due
camere, cucina collocata nella veranda chiisa con infisst in alluminio e copertura con pannelli
cotbentat. 51 evidenzia che 4 piano di calpestio dell’immobile si trova ad una quota inferiore

a quella della strada di 20 cm. circa.
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La pavimentazione degli arnbienti &€ in graniglia di marmo nella zona pranzo ed in
piastrelle di ceramica negli altri ambienti (Foto 2). La cucina & collocata nella veranda esterna.
Il servizio igienico presenta pavimentazione con piastrelle di ceramica come il
rivestimento parietale che si estende per unaltezza di 1,40 ml; sono presenti le seguent
appatecchiature doccia, lavabo e vaso igienico; nel vano servizio € collocato scaldacqua
elettrico (Foto 3 e 4).

I soffittt e le pareti sono intonacatl e tinteggyaty, 1n cattivo stato di conservazions;+ 1n
particolare, nel servizio wienico sono present segni diumidita (Foto 4 e 5).

Gl infisst internt sono in legno ed in cattivo stato di conservazione & manutenzione
(Foto 5). La porta di ingresso ¢ in legno verniciato (Foto 6). Gli infissi esterni sono in
alluminio preverniciato e la veranda € protetta da struttura in ferro di protezione (Foto 7 e
).

Gl implanti 1drico ed elettrico sono parzialmente fuorn traccia non nspettando la

normativa vigente.

2) Porzione di immobile con accesso dalla via Santi Sirena n. 42

La distribuzione planimetrica presenta ingresso dalla veranda chiusa con protezione
a rete in ferro e copertura con pannelll cotbentati e pawimentazione con piasirelle in ceramica
(Foto @ = 10).

La pavimentazione degli ambienti € in piastrelle di ceramica (Foto 11). La cucina ¢
realizzata in muratura e presenta pavimento € nvestimento in ceramica (Foto 12 e 13). 1
SEIVIZIo ISIenIco presenta pavimentazione con piastrelle di ceramica come il rivestimento
parietde che si estende per un’altezza di 1,80 ml; sono presenti le sepuenti apparecchiature:
doccia, lavabo e vaso igienico; nel vano servizio € collocato scaldacqua elettrico (Foto 14 €
15). I soffitt ele paret sono intonacati e integgat,

Gli infissi interni sono in legno (Foto 11).  Gli infissi esterni sono in aluminio
preverniciato (Foto 13 e 18).
Gli impianti idrico ed elettrico sono sotto fraccia ed & presente Pinterruttore

differenziale (Foto 17).
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3) Porzione di immobile con accesso dalla via Santi Sirena n. 40

Limmobile si presenta come unico ambients, in parte soppalcato, con ripostglio
ricavato sotto scala € servizio igienico. La pavimentazione dell’intero locale € realizzata in
plastrelle di ceramica (Foto 18). 1l servizio wienico presenta i rivestimento con piastrelle di
ceramica che si estende per un’altezza di 1,60 ml., sono presenti le seguenti apparecchiature:
lavabo evaso igienico, la porta & in materiale plastico; nel vano servizio € collocato scadacqua
clettrico (Foto 19). I soffitti € le pareti sono intonacati e tinteggiat € Pimpianto dettrico €
fuorn traccia in cattive condizioni di manutenzione (Foto 20,

La porta di accesso ¢ in alluminio preverniciato € vetro a battente, protetto

esternaments da serranda metallica (Foto 18 € 21),
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Foto 1 — Vista prospetto Foto 3 — Servizio igienico

Foto 4 — Servizio igienico Foto 5 —Pareti e porte interne Foto 6 —Ingresso da via Pojero

Foto 7 — Infissi esterni

Foto 13 — Cucina Foto 14 — Servizio igienico Foto 15 — Servizio igienico
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Foto 17 — Quadro elettrico Foto 18 — Infisso di accesso
magazzino

ST LLLTRTITY

e

Foto 20 — Locale mo ; Foto 21— Accesso via Santi

Sirena 40

Foto 19 — Servizio igienico

Superficie commerciale:

La superficie lorda commerciale dell’immobile € par a 181,50 mq.

Altezza utile interna :

L’altezza utile interna é pari a 3,00 ml; nella veranda é pari a 2,50 ml.

OQUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

L'immobile oggetto di pignoramento, alla data dello stesso, era 1dentificato al C.F. del
Comune di Palermo, al foglic 73, particella 210, sub. 3, via Santi Sirena n. 42, piano T. cat
A/3. Alla data odierna, dalla visura catastale del foglio 73, part.lla 210, sub 3 (All 2) s
riscontra che il sub 3 & stato soppresso generando 1 sub 4, 5, 6 con variazione del 14/12 /2023
(data successiva a quella del pignoramento), pratica n. PAO179866 in atti dal 18/12/2023
divisione con cambio di destinazione (n. 179866.1/2023). Nellallegato n. 3 si riporta la
planimetria catastale del sub 3 indicato nell’atto di pignoramento.

Allo stato attuale 'immobile risulta identificato al C.F. al foglio 73, partlla 210, con 1

seguenti subalterm:

E /], , L , 10
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e sub 4cat. C/2 (All. 4 e 5visura e planimetria catastale);

® sub5cat A/3 (All 6 e 7 visura e planimetria catastale);

® sub 6cat. A/3 (All 8 e O visura e planimetria catastale).

Il frazionamento delli'mmobile niportato soltanto in catasto, non ha deterrmnato
differenze plamimetriche considerevoll; é stato chiuso un vano porta interno e aperto un vano
che consente I'accesso dalla via G. Amato Pojero al fine di rendere indipendenti le due uruta
abitative 1dentificate con1 sub 5 e 6 e, all'interno del locale magazzino, oggr 1dentificato con
1l sub 4, & stato realizzato un wc e delimutato 1l locale sottoscala.

L’mmobile, anche nell’attuale situazione catastale, risulta intestato a - -
per I'intera quota (All. 4, 6 e 8).

Limmobile deve essere riportato alla originaria situazione catastale riaprendo 1l vano di
comunicazione interno e chiudendo 'accesso su ma Pojero mediante la presentazione diuna
pratica DOCFA per la quale s1 prevede un costo par ad € 700,00.

D1 seguito s1 riportano sia la planimetria catastale dell’immobile al momento dell’atto di

pignoramento che le plamumetrie dell’attuale stato catastale.
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Planimetria catastale Fg. 73 part. 210 sub 3 (All. 3) come da originario impianto
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altra u.i.

civ.40/a

Via Guercio

Planimetria catastale Fg. 73 part. 210 sub 4 (AllL 5)

altra u.i.

Planimetria catastale Fg. 73 part. 210 sub 5 (AllL 7)
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altra u.i.

altra u.i.

stradella

Planimetria catastale Fg. 73 part. 210 sub 6 (AllL 9)

QUESITO N. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DELLOTTO

LOTTO UNICO: il lotto in oggetto & coshituito da una unitd immobihare che, allo
stato attuale, é suddivisa in tre distinte unita, due abitative ed un locale magazzino, 1dentificate
al C.F. al fogho 73, plla 210, sub. 4, 5 e 6. Tale frazionamento & stato registrato solo presso
I’Agenzia delle Entrate ma non é stato regolanizzato urbanisticamente.

L’immobile viene trasferito come unico LOTTO e sara onere dell’acquirente di operare
la fusione catastale delle tre unitd immobihari per ricostituirne una unica, previarealizzazione
delle opere edilizie necessarie al ripristino dei luoghi.

L'immobile, ubicato al piano terra, in mediocre stato di conservazione, & parte di un
edificio costituito da complessive tre elevazion: fuori terra che s1 presenta esternamente privo
di nfinitura, m via Sant1 Sirena n. 42.

L’unita immohbiliare nella sua interezza st compone di 5 camere, una cucina, due servizi
gienici ed una veranda coperta con struttura in pannelh coibentati e locale magazzino con
annesso we.

L’ immobile confina a nord con la via Sant Sirena, a est con la wia Guercio, a sud con
stradella, ad ovest con altra proprieta e con la via G. Amato Pojero.

Per I'immobile é stata presentata domanda di concessione m sanatoria n. prot. 8428

E /], , L , 13
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del 01/04/1986, il cui iter istruttorio & ancora in corso.

L'immeobie non € dotato dell’ Attestate di Prestazione Energetica(AFPE).

PREZZO ABASE D’ASTA DELL'INTERO:
€ 117.900,00 {(centodiciassettenovecento,/00 Euro)

QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

Il bene & pervenuto all’esecutato con atto di compravendita del 27/07/2009 in notaio

Diario Fogazza Rep. 205628 trascritto alla Conservatoria di Palermo 1 31/07/2009 ai nn.

60359742128 da || < (20 0.
L’immobile era pervenuto ai signori _ con atto di

compravendita del 31/03/2003, registrato 1 07,/04/2023

QUESITON.6. REGOLARITADEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIO ED URBANISTICO

Diallo studio degli ath acquisiti dal Comune di Palermo, ho nlevato che, per
Pappartamento ogpetto di causa, € stata presentata (da _ nata a Palermo 1
18/09/14, ¢ | R rat2 2 Patermo 1 15/05/15), in data 01/04/1986, n. prot. 8428,
1stanza di concessione in sanatoria, 1 cul iter istruttorio € ancora in corso. In essa & dichiarato
che l'anno di ultimazione e 1 1940, che € stata pagata I'oblazione di L. 224.000 11 10/06/86
(2.000 L./ mq.); che il volume totale dichiarato € pari a 366 mc. e la superficie utile coperta
tisulta indicata in 121,05 mq.

Nell*allegato 14 sono riportati 1 seguent documentt istanza di sanatoria, atto notoro,
relazione tecnica, ricevuta oblazione INell’atto notorio e nella relazione tecnica silegge che €
stato realizzato abusivamente l'ampliamento di una vecchia costruzione preesistente a p.t,
nel 1940 circa.

Risulta che per Pappartamento oggetto di esecuzione, in base alla data di realizzazione
dichiarata, per i rilascio della concessione in sanatoria, non & previsto i pagamento degli

onern diurbanizzazione e di costruzions, la superficie utile dichiarata nell®istanza disanatoria
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risulta inferiore a quella rilevata; per tale motivo sard necessario ricalcolare Pimporto
dell’oblazione.

I costi necessari perla regolanzzazione dellimmobile, che consistono nella definizione
della sanatoria previo ripristing dello stato dei luoghi, con la napertura del vano interno di
collegamento tra le due attuali unitd abitative € la chisura dell’accesso su wia Pojero, la
rimozione del locale we ricavato nel magazzino € con I'adeguamento degli impianty, sono di

sepuito riportatr:

Descrizione Costo €
Lavori di ripristino dell’unitd immobiliare 2.000,00
Lavorn di adepuamento degli impiant e rilascio dell’attestato di 5 500.00
conformita W
Spese tecniche per la definizione della sanatoria 3.000,00
Costi amministrativi € tecnici per la presentazione della pratica di
aggiornamento catastale mediante la presentazione del DOCEFA € 700,00
700,00,
Costi per la redazione della certificazione Ape 150,00

TOTALE in c.t. 8.350,00

QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'IMMOBILE

Come gia detto durante 1 corso del sopralluogo si € rilevato che Pimmobile € suddiviso
in dueunitd abitative = un locale magazzino. Una delle dueunitd, in particolars quella indicata
atiialmente cond sub n. 5, ed 1 locale magazzino sono in uso del debitore esecutato. Laltra

unita abitativa, individuata con il sub n. &, & concessa in locazione a terzl con contratto del

22/12/2023.

QUESITON.8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Omneri e vincoli a carico dell'acquirente:

Sono a carico dell’acquirente 1 sepuenti onert precedentemente stimat:

Desecrizione Costo €
Lavor di ripristino dellfunitd immobiliare 2.000,00
Lavor di adepuamento degli impiant e rilascio dell”attestato di
N 2.500,00
conformita
spese tecniche per la definizione della sanatoria 3.000,00
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Costi amministrativi € tecnici per la presentazione della pratica di

aggiornamento catastale mediante la presentazione del DOCFA € 700,00

700,00,

Costi per la redazione della certificazione Ape 150,00
TOTALE in c.t. 8.350,00

I suddett costi pan a complessivi € 8.350,00 vengono detrattt dal valore di mercato
dell‘immaobie

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:
Come nisultante dalla certificazione notanle in atti e dall’ispezione ipotecaria estratta
dallo scrivente esperto in data 11/02/2025 (All. 15) sull’immobile pignorato gravano i

sepuenti vincoli € onen gridic:

- ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2009 - Registro Particolare 12942 Registro
Generale 60310, Pubblico ufficidle Fogazza Dano Repertorio 205629/4236 del
27/07/2009 Ipoteca Volontaria derivante da Concessions A Garanzia D1 Mutuo

Immobii sitt in PALERMO (PA)

- TRASCRIZIONE CONTRO del 01/03/2016 - Registro Patticolare 5110 Registro
Generale 6789 Pubblico ufficiae Tribunale Di Padermo Repertorio 627 del
12/02/2016 nascente da Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale Di Pignoramento

Immobili

QUESITO N. 9. VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO
DEMANIALE

INon risulta che il bene ricada su suoclo demaniale.

QUESITON.10. ESISTENZADIPESIED ONERIDIAT TRO TIPC

Non risulta che 'immobile sia gravato da pesi ed onert.
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QUESITO N, 11, SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO

WNon risulta costituito un condominio.

QUESITO N, 12. VAT UTAZIONE DEIBENIE CRITERI DI STIMA ADOTTATI

Criterio di stima

Per la determinazione del valore di mercato del bene oggetto di stima ho adottato 1
metodo sintetico-comparativo, che si basa sul reperimento di dati elementan relativi a prezzi
di mercato di bent analoghi riscontrati in epoca prossima a quella della stima. Dialla scala
formata da tali valori si puo determinare il valore di mercato dell’immobile da stimare,
attraverso 'insenimento di esso nel gradino della scala che presenta maggori analogie.

Per la valutazione ho utilizzato come parametro di raffronto 1l metro quadrato di
supetficie lorda commerciale & ho svolto un’analist di mercato di immobili similarl per
destinazione dPuso e appetibilita nell’attudle mercato immobiliare

Non ho ritenuto di seguire il procedimento di stima indiretto o analitico, perchée ¢
opportuno fare uso di esso solo quando non si hanno a disposizione dati di mercato che
permettano la stima diretta del bene stesso Infath, la stima indiretta si basa sempre sulla
scelta comparativa di dah elementarnt che, opportunaments elaborah, permettono di valutare
il bene; tale metodo richiede inoltre 1a scelta del tasso di capitalizzazione e quindi si basa su
un maggor numero di previsioni ipotetiche che conferiscono, a mio avviso, 4 questo tpo di
stima, minore oggettivitd rispetto 4 quella ottenuta con il metodo sintetico comparativo.

Ho eseguito la walutazione dell’immobile utilizzando come parametro di raffronto i
metro quadrato di superficie lorda commerciale € ho svolto un’analist del mercato di
immobili similar per ubicazione e tipologia. Ho ancora tenuto conto della destinazione duso,
dell’ubicazione, dello stato di conservazione € manutenzione, della vetusta, della superficie e
dell’appetibilita dell’immobile nell’athuale mercato immobiliare

Per tale ricerca mi sono basato sulle quotaziont immobidian pubblicate nel sito
dell’Agenzia del Territorio, che ho confrontato con le pubblicazioni di alcuni operatori del

settore e della plattaforma dedicata Bermusimmobifiare if
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Sirportano di seguito 1 dati rilevati,

Dai dati pubblicat dall’Agenzia dd Territorio per 1l 1° semestre del 2024 (All. 16),

risulta quanto di seguito:

La banca dati delie quotagiont immobiliari viporia, per la gona 103

Periferica Falromieie-Orefo- G nadagn a-Brancaccio-Foudo Bagnasco

Walore Mercato (€/md)
: : Stato :
Tipclogia conserrative - Medio s Superficie (L/N)
{calcolata)
fgpaeioniditpe | opatE | 710 815 920 L (lords)
CCONOINICO

Diai dati pubblicatt da Operatort del settore (Al 17) risulta quanto riportato:

Tipologia Clperatore Fichigsta
dell’operatore
(€/mq)

Appartamento via Buonriposo n. 188, puano Z,
esteso 70 mq Casa it 700,00
Fichiesta € 49 000,00
Appartamento via Guercio n. 4, plano primo,
esteso 105 rq Casa.it &E7,00
Fichiesta € 70 000,00
Appartamento wia Lugaro n. 25, plano terra,
esteso 62 mq Casait 581,00
Fichiesta € 36 000,00
Appartamento via Buonnposo n. 150, piano o
quinto € sesto senza ascensors, esteso 117 mq Immobiliare it 547,00
Fichiesta € 64.000,00

Media valori di mercato (€/ maq) &23,00

Draidati pubblicati dal Borsmo immobiliare (All. 18), per immobili ricadenti nella zona nisulta:

Valore Mercato (€/ma)
Tipclogia
Min Medio hazx
Abitaziont 2° fascia 654 766 877
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Stima del valore di mercato dell'immobile

Diati metrici e consistenza dell'immobile:

La superficie commerciale dell’immobile € pari a 181,50 mq.

Determinazione della scala dei prezzi noti

Sulla base det dati reperiti dalle pubblicazioni dell’'Osservatorio del Mercato
Immobiliare, da quelle degli operatori del settore e dalla piattaforma dedicata del
Bornwoimmobifiore s, 1 walore unitario di mercato, che risulta dalla media der walon
precedentemente riportaty, pud  essere stirnato in 730,00  €/mg [(€
815,00+623,00+766,003:3].

Il pin probabile walore dellimmobie, non considerando gli oneti a carico degli
acquirent, risulta pari a in ct: € 132.500,00 (181,50 mq x 730,00 €/mq.)

Dl walore di stima delllimmobile si deve detrarre Pimporto di € 8350,00 come
determinato nel precedente paragrafo 6, V= € 132.500,00 — € 8.350,00 = € 124.150,00.
Pertanto, i1 pid probabile valore di mercato delllimmobile, decurtato det costi sopra

indicati, & di euro 124.150,00 (centoventiquattrocentocinguanta/00 euro).

PREZZO A BASE D’ASTA DELL'INTERO

Considerando che Pimmobile viene trasferito con procedura esecutiva, tenuto conto
anche dell’assenza della garanzia per wizi, si applica, come precisato nel mandato conferito,
una riduzione rispetto al valore di mercato, come sopra indmwiduato, nella misura del 5%,
Pertanto il valore a base d’asta risulta pari a: € 124150,00— 5% di € 124150,00= €
117.942,00 (che si arrotondano in € 117.900,00).

QUESITO N. 13. VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA DELLA
QUOTAINDIVISA PER GLI IMMOBILIPIGNORATIPER LASOLA QUOTA

Non 71 sono quote indrnse 1n quanto il bene & stato pignorato per intera proprietﬁ.
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ELENCO DEGLI ALLEGATI

ATTEGATO 1 - Atto di compravendita del 27/07/2009;

ATTEGATO 2 — Visura catastale storica dell’immobile sito in Palermo, piano terra, via
Santi Sirena n. 42, 1scritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub 3,

ATTEGATO 3 — Planimetria catastale dell’immobile sito in Palermo, piano terra, via Sant
Sirena n. 42, iscritto al C.F. dl foglio 73, particella 210, sub 3;

ATTEGATO 4 — Visura catastale storica dell’immobile sito in Palermo, piano terra, via
Santi Sirena n. 42, 1scritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub 4

ATTEGATO 5 — Planimetria catastale storica dell’immobile sito in Palermo, piano terra,
vid Santi Sirena n. 42, 1scritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub 4,

ATTEGATO 6 — Visura catastale storica dell’immobile sito in Palermo, piano terra, via
Santi Sirena n. 42, iscritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub 5;

ATTLEGATO 7 — Planimetria catastale storica dell’immobile sito in Palermo, plano terra,
via Santi Sirena n. 42, 1scritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub 5;

ATTEGATO 8 — Visura catastale storica dell’immobile sito in Palermo, piano terra, via
Santi Sirena n. 42, 1scritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub &,

ATTEGATO 9 — Planimetria catastale storica dell’ immobile sito in Palermo, plano terra,
vid Santi Sirena n. 42, 1scritto al CF. al foglio 73, particella 210, sub &,

ATTIEGATO 10 —Estratto di mappa catastale foplio 73, particdla 210,

ATTEGATO 11 —Mappa estratta da Sumatrix forbaps;

ATTEGATO 12 — Planimetria di rilievo dello stato di fatto dell’immobile,
ATTEGATO 13 — Planimetria di rilieva dello stato di fatto dellimmobile con indicazione
dell’attuale distinzione catastale e delle difformita rispetto alla planimetria catastale,
ATTEGATO 14 — Documentazione urbanistica,

ATIEGATO 15 — Ispezione ipotecaria,

ATTEGATO 16 — OMI walori di mercato;

ATTEGATO 17 —Valori di mercato operatori del settore;

ATLTLEGATO 18 —Borsino Immobiliare valori di mercato,

ATTEGATO 19 — Documentazione fotografica
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Palermo, 11/02/2025

L’Esperto stimatore
Ing. Pietro Barrest
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