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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

PREMESSA

Con provvedimento del 07.06.2024 1 Giudice dell’esecuzione dotf.ssa Valentina Imperiale
nominava la sottoscritta arch. Stefania Martino, iscritta all'Albo degli Architett di Palermo
al n. 3161 quale esperto stimatore per I"esecuzione citata in epipgrafe.

In data 10062024 la sottoscritta effettiava 1 deposito telematico del werbale di
accetfazione incarico ex art. 56%, comma 1° cpc e preliminarmente all’inizio delle
operazioni di consulenza, provvedevs, conguntamente al nominato custode Avv. Guseppe
[¥Angelo, alla verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567 cp.c,
depositando telematicamente il modulo di controllo in data 26.06.2024.

In data 09.07.2024 si effetiava 1l sopralluocgo presso immobile oggetto di esecuzione,
conguntamente al custode gudiziario alla presenza di entrambi gli esecutati.  Dhurante il
sopralluogo, veniva effetiato 1l rilievo delllimmobile e redatta adeguata documentazione
fotografica Veniva comunicato dagli esecutati € messo a verbale, 1l sepuente indirizzo PEC,
per la trasmussione della relazione peritale e precisamente: _

In sede di sopralluogo € stato riferito dai proprietari che non wi € condominio costituito e
che le spese condominiali ordinarie sono minime ed ammontano ad € 10/mese e non c
sono quote non pagate E7 stata inoltre fornita copia del titolo di provenienza
{compravendita ). Sepue i verbale di sopralluogo. (AlLL).

Il deposito della presente relazione € stato comunicato apli esecutati (all’indirizzo Pec
messo a4 verbale), al creditore procedente e al Custode Gudiziario a mezzo posta

clettronica certificata, trasmettendo contestualmente copia ddla presente relazione (AILZ).

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

Lfatto di pignoramento della presente procedura esecutiva niguarda un unico immobile,

pertanto la presente relazione riguarda il lotto di vendita Unico.
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L’'immobie del LOT TO UNICO ¢ cost individuato nell’atto di pignoramento:

- piena proprictd di un appartamento, facente parte delledificio sito in Palermo, Via
Bartolomeo Siridlo n.1, con accesso esclusivo dal civico n.4 della via Nicold Alongi,
ubicato al piano terra rialzato a sinistra salendo la scala, interno Z, composto da sei vani
catastali, con pertinenzide giardinetto retrostante; confinante con le dette vie, con vano
scala € con proprietd - censito al CF. dd Comune di Palermo, al foglio 86,
mappali graffati 756 sub. 3 = 756 sub 19, via Nicolo Alongi n 4 € via Bartolomeo Sirtllo
nl, piano T, int 2, z.c. 2, cat A/ 3, . &, vani 6, R.CL€ 340,86.

Dyiritti reali:

1 diritto reale degli esecutati, |Gz 2 e < G2 00
sull'immobile riportato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in loro titolarita in
forza di

- ATTO DI COMPRAVENDITA del 09.11.2010 Rep. 6797 Racc. 4077 in Not. Falcone
Giovanna, trascritto a Palermo i 12112010 ai nn 608567/39813, da potere di |||
T - : i i % i
p.p. in regime di comunione legale dei beni, _
_ per 1 dint di ¥ di pop.in regime di comunione legale dei
ben, | -
diritti di 2/4 di p.p in regime di separazione legale dei beni (AlL T).

Dati catastali:

I dati catastali dellimmobile riportati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli
attuali riportat nella wvisura catastale (All 4).

Individuazione e ubicazione dell'immobile:

Ad fini dellPesatta individuazione dellimmobile oggetto del pignoramento si € effettuato un
raffronto tra una ortofoto satellitare atmiale e la mappa catastale con "ausilio del portale
Stimatrx forhaps (All. 3), riscontrando la cornispondenza tra quanto pignorato € la

sttazione reale det luoghi
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QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI
COMPONENTI CIASCUN LOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE

Il lotto Unico & costifuito da un appartamento sito in Paermo, Via Bartolomeo Sirillo n.l.
con accesso esclusive dal cwico n.4 della wia Nicolo Alongl, ubicato al piano terra rialzato a
sinistra salendo la scala, interno 2, censito al C.F. del Comune di Palermo, al g, 86 mappali
graffati 756 sub 3 = 756 sub 19, cat catastale A/ 3, superficie catastale mq 129 (=scluse aree
scoperte mq 109,

Tipologia: appartamento

Ubicazione: Zona Brancaccio

Caratteristiche strutturali: Struthura mista composta da muratira e cemento armato.
Accessi: Via Bartclomeo Sinillo n.l1 {piano terra rialzato a sx salendo la scala, interno 2) e
accesso esclusivo dal civico n.4 della via Nicold Alongi.

Confini: con via Bartolomeo Sirillo, con appartamento limitrofo censito alla plla 756 sub 4
€ 20 graffati, con Via Nicolo Alongi e con appartamento limitrofo censito alla plla 756 sub
29 (ex sub 2 graffato al 12).

Pertinenze: Area esterna esclusiva estesa mq 153, alla quale s1 accede anche dal cancello
pedonale ubicato al civico 4 di Via Nicold Alongl

Dotazioni condominiali: Diritto pro-quota sulle parti del fabbricato comuni al sensi
dell’art 1117 € seguenti C.C.

Composizione interna: Ingresso, soggiorno, zond pranzo, cucing in veranda realizzata in
muratura oltre lavanderia, realizzata chiudendo porzions di area esterna coperta, due
camers, due servizi gienicl, un ripostiglio, un balcone su via Bartolomeo Sirillo e area
esterna pertinenziale con accesso esclusivo da via Nicolo Alongi n.4, conuna zona orto ela
rimanente porzione pavimentata, nella quale ¢ stato realizzato un locale di sgombero, un
servizio igienico €d una tettola con cucina esterna.

Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impiantii Buono stato di
manutenzione — Impiant adepuat alla normativa vigente (immobile nistrutturato nel 2011)
Attestato di prestazione energetica: INo - Costo per il suo rilascio da detrarre dal valore

di stima; € 150,00,
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Coridoio

Camers 2 Servizio lgienico con docels

Camera 3 (mafrimanizle) Corridoio (veduts verso J'ngresso}
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Zong soggiorno collegata alla cucing i verands Cucing In muratura realizzatz in veranda
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!

L avanderia (realizzata ne
el gradini
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Seneizio fglenioo e focale of sgombero realizzali chivdendo abusivamente porzione dells corte esterna
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Planimetria di rilievo dello stato di fatto
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Superficie utile interna: mq 0,00

Superficie coperta: mq 109,00

Superficie commerciale: mq 133

Altezza utile interna: mt 3,20

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO
L’immobile ¢ identificato al C.F. del Comune di Palermo, al foglio 85, mappali graffati 756
sub. 3 € 756 sub 19, via Nicolo Alongi n.4  wia Bartolomeo Sirllo n1, piano T, int 2, z.c. 2,
cat A/3, cl.6, vani 6, R.C € 340,86,

La wisura catastale storica (All. 4), mostra conformitd con quanto indicato nellatto di

pignoramento.

Intestatari catastali dell'immohbile: _ (Proprictd
rep——— Ik
i regime & separagione da bend),

Planimetria catastale: Tra la planimetria storica originaria e quella attuale Punica

difformita riscontrata & I"apertura diun cancelletto pedonale su wia Wicold Alongi E
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51 riscontrano invece numercse difformita tra la planimetria catastale atiiale € lo stato
attuale det luoghi per cut s rimanda al capitolo della regolﬂritﬁ edilizia. A seguito della
regolarizzazione edilizia delle difformita (unicamente di quelle sanabilt) s1 dowvra procedere

alla regolanizzazione della planimetria catastale tramite procedura Drocfa,

=
EMPLIAMENTD ARUSIVD
{ DA DISMETTERE]
|
-]
ARFE PETFRAA FAUTHENTATE
et
i bszns
Hrmin 2,38 Heetie
AMPLIAMENTD ABLSIVD
{ A DESMETTERE]
_,.r'-|o‘rnll-d._'_f
e TERRAZED COPERTC
; - T o THIVED ASUSTLAMENTE
| (M varanda) T 10,43
cemere gm.::u'm
by e
17,5 saggiome: g
o wa 1750
e | | =
r
W e
e 5,50 g 3,55
|
WL L300
ma 550 = |
=mara i : :
FUHLIHE LU e LUk
g iLi0 e 1,507 SHILGD ATUSTMMERTS
| =——
bl
] T L o = I
- ig Bartofomeo Sirfile

Rilievo attuale deiluoghi con indicazione grafica delle difforimita
riscontrate rispetto alla planimetria catastale (All. 5)
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QUESITO N.4.SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO

LOTTO UNICO: Piena proprietd di un appartamento sito in Paermo, Via
Bartolomeo Sirillo n'l, ubicato al planc terra rialzato a sinistra salendo la scals, interno 2,
con accesso esclusivo dal civico n4 della via Nicold Alongi, composto da ingresso,
SOEPIOING, Z0N4 pranzo, cucina in veranda oltre lavanderna, due camere, due servizi igienici,
un ripostiglio, un balcone su via Bartolomeo Sirillo e area esterna pertinenziale (con accesso
esclusivo da via Nicold Alongi n.4), estesa mq 153 nella quale sono stati realizzati senza
titolo edilizio; un locale di sgombero, un servizio igienico ed una tettold con cucina esterna,
confinante con via Bartolomeo Sirillo, con appartamento limitrofo censito alla plla 756 sub
4 e 20 praffati, con Via WNicold Alongi e con appartamento limitrofo censito alla plla 756
sub 29 (ex sub 2 graffato al 12); censito al CF. del Comune di Palermo, al foglio 86,
mappali graffati 756 sub. 3 e 756 sub 19, via Nicold Alongi n.4 e wia Bartolomeo Sirillo
nl, piano T, int2, z.c 2, cat A3, .6, vani 6, R.C. € 340,8¢.

L'immobile costituisce alloggio di Edilizia residenziale pubblica, realizzato dal Comune di

Palermo, anteriormente al 1° settembre 1967, ai sensidella LE. n.26/1963 e n.21 /1975,

nel nspetto della normativa urbanistica, in particolare su lotto di terreno pervenuto glusta
decreto di occupazione definitiva emesso dal Prefetto di Palermo 1 17 ottobre 1962,
registrato a Palermo 11 5 novembre 1962 al n.5918 e determinazione dirigenziale n 385 del
12.11.2003. II Comune di Padermo ha deliberato la cessione in proprietd del predetto
immobile, giusta deliberazione della GM n.4663 ded 29/12/1988, resa esecutiva i
06/04/1989 n. 3268/ = cio in piena conformitd e con Fosservanza delle norme conternu te

nelle LE. n26/1963 e n21/1975 e successive integrazioni e modificaziont

51 precisa che, pur trattandost di allogeio di Edilizia residenziale pubblica, nessuna

prelazione & prevista in favore del Comune come da Comunicazione Frot
AREG/1577266/2024 del 29/10/2024 della “Gestione del FPatrimonic™ del Comune di

Palermo e come confermato dalla normativa di riferimento (L.26/63) indicata nel relativo
atto di compravendita del Comune, che non prevede wincoli alla vendita se non quells
disciplinati dall’art9 tra cul non € incluso Pesercizio del dintto di prelazione in favore di

Enti pubblict
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Successivamente alla realizzazione della costruzione, si ¢ proceduto all’apertura di un
cancello pedonale nel giardine di pertinenza dell’immobile, prospicients su Via Nicolo
Alongi, piusta Autorizzazione Edilizia n.1363-05 p/209 pr/234665 prot. 06,/10/2005.

In epoca successiva, e precisamente dopo 1l 2010 {data atto di provenienza degli athiali

esecutatl)  immobile & stato ogpetto di un intervento di ristrutturazione totale

realizzato senza alcun titolo edilizio; la ristrutturazione ha interessato la distribuzione

interna, con modifiche della tramezzatira e interventi nella muratura portante, ed anche i
giardino nel quale sono stat realizzan corpt abusmvi

Sono statl contepgiati gli onen per regolarizzare le opere sanabii (SCIA in sanatoria - ex
art 37 D .P.R.380/01) e gli oneri di demelizione degli abusi non sanabili, per cui si rimanda
al capitolo sulla regolaritd edilizia.

Gli onert per la regolarizzazione edilizia (SCIA in Sanatoria € 6.200,00 + regolarizzazione
veranda art20 L 4/2003 € 2.000,00), gli oneti per la demolizione dei corpi abusivi non
sanabili (€ 6.000,00), unitamente agli oneri di regolarizzazione catastale (€ 500,00) e a quelli

per la redazione dell’Ape (€ 150,00), andranno detratti dal valore stimato dell'immobile.

PREZZO A BASE D'ASTA: Euro 116.000,00 (zexfosedicimiinssro)
QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

La quota dell'intero in piena proprieta in regime di separazione dei beni, € pervenuta a

_ (/2 dipp) = _ (1/2 di p.p), giusta atto di compravendita
del 09.11.2010 Rep. 6797 Racc 4077 in Not Falcone Giovanna, trascritto a Palermo 1
12.11.2010 ai nn.60867/39813, da potere di ||| G
_ per 1 dirittt di 4 di ppoin regime di comunione
egste cei vesi,
per 1 dinitti di ¥ di p.p. in regime di comunione legale der beni, _
T i i 274 dipp in regime di
separazione legale det bent

A loro wolta, a1 sign _ la quota complessiva indivisa
di 12/24 dellimmobile, ¢ pervenuta per atto di compravendita del 15122004
Rep.n.43205/19929, in Not Bonomo Maria di Paletmo, trascritto il 17.12.2004 ai nn

62326/38390, da potere di [

. - /], . L . ils
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I -2+ < o o).
I 2+ < pp), I
I 22+ i pp),
_ (6/24 di p.p. in regime di separazione
legale det bent).

2 loro volta, ai sigri ||| GGG 2 i N /1200,
_ (1/12 di p.p), _ (¥ di pp. in regme di comunione
legale det benty, _ (V4 di pp. in regime di separazione legale det beni),
_ (% di p.p. in regitne di separazionelegale dei bent), (in qualitd di eredi
della sigra _ locataria) intero immobile (alloggio di Edilizia
residenziale pubblica realizzato ai sensi della LR n.26/1963 € n.21/1975) € pervenuto
per atto di compravendita del 05.03.2004 Rep. IN.104987/10297, in Not Zalapi Giorgio,
trascritto a Palermo 1 05.04.2004 ai nn.15845/10372, da potere del Comune di Palermo,
con sede in Palermo, cf 80016350821, II Comune di Palermo ha deliberato la cessione in
propricta del predetto immobile, giusta deliberazione della G M. n 4663 del 29/12/1988,
resa esecutiva i 06/04/1989 n3268/D e cid in picna conformitd = con osservanza delle

norme contenute nelle LR n26/1963 e n21/1975 e successive integrazioni e

modificazioni Detto immobile era condotto in locazione dalla sigra _
_ giusta contratto dilocazione del 29.07.1967 registrato
i giorno 01.081967 al n.9280, in data 21.01 2002 & deceduta la sig ra ||| G-
sciando quat ered: 1 s [
_ (deceduto in data 31.07.2003, con eredila moglie _ ed
o

A Comapre & Palormeo Darea sy cxd soroe Dedificto 8f cad Faonitd immobifiare fa parfe 8 pervenyia in forea

& decvefo & occubavione Sefinifiva emesro dof Prefetto & Palermo £ 17 offobre [ 9627 seoistigto g Palsrmo
b povermbre 1902 gl w5318 ¢ deferminarione divicenvialk pn 385 def 1211 2003,

Trattandosi di Alloggio di Edilizia residenziale pubblica, si precisa che ¢ stata presentata a4
mezzo mail del 21/10/2024 richiesta di venfica esistenza o estinrione diritto df
prelazione per immobile oggetto della presente perizia, alla “Gestione del Patrimonic™
del Comune di FPalermo, e che il Comane & Falemo - Awa do Fatimoio delfe FPofitiche

Ambientaki ¢ Transigione Ecologica Capo Areq U0, Fitfi Atfvi ¢ Pafrimonio dispontbile, 4 mezzo
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Comunicazione Prot AREG/1577266/2024 del 29/10/2024, ha risposto che pessuna
prelazione & prevista in favore del Comune, cosi come confermato dalla normativa di
riferimento (L.26/63) indicata nel relativo atto di compravendita del Comune, che non
prevede wincoli alla wvendita se non quelli disciplinai dall’art® tra cui non € incluso

Pesercizio del diritto di prelazione in favore di Ent pubblict (AlL1L)

QUESITON. 6. REGOLARITA DEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIO ED URBANISTICO

L'immobile costitiisce alloggio di Edilizia residenziale pubblica, realizzato dal Comune di

Palermo, anteriormente al 1° settembre 1967, ai sensidella LE. n.26/1963 e n.21/1975,

nel nispetto della normativa urbanistica, in particolare su lotto di terreno pervenuto gusta
decreto di occupazione defimtiva emesso dal Prefetto di Palermo 1 17 ottobre 1962,
registrato a Palermo 11 5 novembre 1962 al n.5918 e determinazione dirigenziale n 385 del
1211.2003. II Comune di Padermo ha deliberato la cessione in proprietd del predetto
immobile, gusta deliberazione della GM n.4663 ded 29/12/1988, resa esecutiva i
06/04/1989 n 3268/ e cio in piena conformitd e con Posservanza delle notme conterute
nelle LR n26/1963 e n.21/1975 e successive integrazioni e modificazioni.
Successivamente alla realizzazione della costruzione, si ¢ proceduto all’apertura di un
cancello pedonale nel glardino di pertinenza dell’immobile, prospicients su Via Nicold
Alongi, giusta Autorizzazione Edilizia n.1363-05 p/209 pr/234665 prot. 06,/10,/2005.
(AllL 8)

In epoca successiva, € precisamente dopo il 2010 (data atfo di provenienza degli atials
esecutati) Pimmobile € stato oggetto di un intervento di ristrutturazione totale da parte
degli attuali proprietars

Le opere hanno interessato sia la distribuzione interna, con modifiche della tramezzatira, €
interventi nella muratura portants; sia il giardino, che ¢ stato oggetto di realizzazione di
corpi abusivi.

In particolare si riportano di sepuito le difformitd rispetto alla planimetria catastale:

- Wartaziont della distribuzione interna con spostamenti delle tramezzature interne, e
creazione diun secondo SSIViZio 1genico,

- Aperture ef o allarpamenti di vani porta nella muratira portante;
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- Chiusura in muratura di porzione del balcone su wia Bartclomeo Sirllo, realizzando un
ripostiglio interno con accesso dall’ingresso,

- Chiusura a veranda del balcone prospiciente il giardine in cui € stata realizzata una cucing
In muratura,

- Chiusura in muratura di porzione coperta del giardino, in cui € stata realizzata una
lavanderia;

- Realizzazione nel giardine dei seguenti locali abusive servizio igienico realizzato adiacente
alla lavanderia con copertura in legno e tegole; locale di sgombero realizzato a confine con
la wia Nicold Alongi con mutatura e copertura in legno e tegole;

- Realizzazione di cucina esterna in muratura con copertura in legno.

Tuth questi intervent sono stati realizzati senza aloun ttolo edilizio.

Il fabbricato ricade in zona “B4b™ della WVariante Generale del PE G del Comune di
Palermo. S1 potra procedere a repolanzzare la diversa distribuzione interna, con la
presentazione diuna pratica di SCIA in sanatoria {ex art. 37 D P.R.380/01}, avendo le opere
interessato anche la struttura (muratura portante); che & soggetta al pagamento di una
sanzione (sanzione minima € 600,00}, oltre a1 Driritn di Istruttoria (€ 600,00). A tali spese va
agpiunta poi la parcella del tecnico/ tecnicl, compresala pratica per il IN. . del Genio Crvile,
avendo la modifica della distribuzione interessato la muratura portante con apertura di vani,
per cui 51 ipotizzano onern totale per 1a SCIA in Sanatoria € 6.200,00,

Inoltre occorrerd regolarizzare la chiusura del balcone a veranda (ai sensi dell’art 20
L.4/2003) (opere eseguite), trattandosi di chiusura con stuttira precaria (infisso in
alluminio), per cul & prevista Poblazione di € 25,00/mq {mq 10,40 *€ 25,00= € 260} +
Driritti di istruttoria per € 150,00; con la stessa pratica si potrd regolarizzare la copertura in
legno diuna porzione del glardino in cui € stata realizzata cucina esterna (mq 11,00%€50,00
= € 350). Per cui s ipotizzano onern complessivi per la presentazione della pratica art20
L.4/2003 pari a € 2.000,00 {comprensivi dell'onorario del tecnico).

Ia s1 dovrad contestualmente eliminare la cucina in muratura realizzata in veranda, poichéla
cucing non puoc essere ubicata in veranda, sulla base del Regolamento edilizio comunale e
ripristinare la cucina in un altro vano utie.

Non sono invece regolarizzabili le difformita che comportano aumento di volumetria e

precisaments:

. - /], . L . 18
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

)
t‘*a Firmato Da: MARTING STEF &MIA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 36c37 45191394 31929 3c58ddbd biS67 0

b
)



Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliar
R.G.Es 15372023
LOTTO URIC O
Esperto stimatore: Arch. Stefania Martino

- Ripostiglio realizzato chiudendo porzione del balcone su wia Bartolomeo Sirillo,

- Lavandena realizzata chmdendo porzione del giardino coperta,

- Servizio 1gienico realizzato adiacents alla lavanderia con copertura in legno € tegole,

- Locale di sgombero redizzato a confine con la wia Nicolo Alongi con muratura e
copertura in legno e tegole

Pertanto, si procederd alla demolizione delle stesse e 4l ripristino dello stato dei luoghi.
Cost di demclizione pan ad € 2.500,00, oltre ai costi delle opere di ripristino par ad €
3.500,00, per un totale di € 6.000,00.

I cost come sopra determinat per la repolarizzazione edilizio-urbanistica (eppare per la
eventuale democlizione) saranno detratti dal valore di stima.

Si dovrd pol procedere allaggiornamento della planimetria catastale per diversa
distribuzione interna. Gli oneri per la regolarizzazione edilizia (SCIA in Sanatoria €
¢.200,00 + repolarizzazione weranda art20 L.4/2003 € 200000y, eli oneri per la
demolizione dei corpi abustri non sanabili (€ 6.000,00%, unitaments agh onen di
tegolarizzazione catastale (€ 500,000 = a quelli per la redazione dell’Ape (€ 150,00,

andranno detratti dal valore stmato dell’immobile,
FIEPILOGD ONEERI

- Onen per presentazione SCIA in Sanatonia per repolarizzare distribuzione interna €
. 200,00,

- Onert per regolarizzazione chmsura balcone a veranda £ 2.000,00

- Oneri di regolarizzazione catastale € 500,00

- Onert per redazione di Attestato di prestazione energetica € 150,00

- Oneri di democlizione det corpi abusivi non sanakbili e nipristino dello stato det luoghi

£ 6.000,00

TOTALE ONERI DI REGOLARIZZAZIONE € 14.850,00, che andranno detratti dal

alore stimato dell’immobile

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

L'immobie € attualmente occupato dai debitor esecutatt che lo abitano con la famiglia.

QUESITON. 8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE
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Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:
Sono a carico dell’acquirents i seguenti oneri cosi simati
- regolanzzazione ediizio-urbanistica, con un costo pan 4 circa euro 14.200,00
come determinato in risposta al quesito n. §;
- redazione delPAP.E. conun costo pari a non oltre euro 150,00,

- repolarizzazione delle difformitd catastall, con un costo pari a circa euro 500 come

determinato in risposta al quesito 3.

I suddetti costi sono stati detratti dal valore di mercato dellimmobile

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:

Come risultante dalla certificazione notarde in atti e dall’ispezione ipotecaria estratta dallo
scrivente esperto in data 28,/10,/2024 (All, 10) sull’immobile pignorato gravano i sepuenti
vincolt € onert guridict

- ISCRIZIONE di ipoteca volontaria di 1° grade del 1211 2010 ai nn.60868/1318¢ per un
montante di € 30400000 derrrante da Contratto di mutue fondiario del 09.11.2010,
Rep.6798 —Racc 4078, a rogito del Not. Dott ssa Giovanna Falcone di Palermo, a favore di

“Banca Monte dei Paschi di Siena 5. p A”, contro _ per la

somma complessiva di € 152.000,00,

- TRASCRIZIOWNE di atto di pignoramento del 07.04.2023 ai nn. 17065 R, gen. 13694 K
part a favore di AMCO — Asset Management Company S.p.A. — dipendente da atto di

pignoramento notificato il 21.03.2023 (Uff. Giud. Une resso Corte DF¥Appelo di
Palermo Rep.n.1488) contro :

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

1l bene ricade non ricade su suolo demaniale,

QUESITON.10. ESISTENZADIPESIED ONERI DI ALTRO TIPO

L’immobile non € gravato da censo, livello, uso civico ece.

QUESITO N. 11, SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO
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I proprietari dichiarano che non esisteun Condominio costitito € che le spese ordinarie di
gestione ammontano a € 10,00 ca mensili (luce e pulizia scala) € non esistono cont in
sospeso con 1 condomint.

QUESITO N. 12, VAILUTAZIONE DEI BENI E CRITERI DI STIMA
ADOTTATI

Criterio di stima

Per arrivare al pin “probabile” wvalore di mercato dellunita immobiiare si € adottato il
metodo sintetico comparativo, basato sull’indagine di mercato.

Il Metodo Sintetico comparativo corrisponde alla Stima Commerciale, definita in €/mq,
con la quale si otfiene il walore del bene attraverso la comparazione dei prezzi di
compravendita degli immobili con caratteristiche similari esistent nella medesima zona.
Per Pindagine di mercato si € adottato quale parametro tecnico il medro guadrato @i superficie
commerdale. Per determinare i piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita
forzata, come valore derivato dal pi probabile valore in repime di libero mercato, si
prendono in esame 1 differenziali esistenty, al momento della stima, fra I"ipotetica vendita
dell’immobile 1 esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla
procedura esecutiva. Trovandoci in presenza di vendita forzata, al valore di mercato
determinato, si applicherd una decurtazione del 5%, che tenga conto delle variabili e delle
peculiaritd legate ad una vendita forzata rispetto ad una vendita sul libero mercato, al fine
di rendere comparabile e competitivo Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto
all’acquisto nel libero mercato.

Stima del valore di mercato dell'immobile

Dati metrici e consistenza dell'immobile:

Sulla base dei criteri tratti dal DFR 138/1998, la superficie commercide dellimmobile =

paria 133 mq cosi calcolan.

TABELLA SUPERFICIE COMMEERCIALE

COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
SUP.LORDA (ma) | " pacqUAGIIO | COMMERCIALE
appartamento 109,00 1 109,00
Weranda 10,40 0,50 5,20
balcone 13,80 0,25 3,45
Areaesterna di pertinenza 153,00 0,10 15,30
TOTALE 132,85

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

21

)
t‘*a Firmato Da: MARTING STEF &MIA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 36c37 45191394 31929 3c58ddbd biS67 0

b
)



Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliar
R.G.Es 15372023
LOTTO URIC O
Esperto stimatore: Arch. Stefania Martino

Determinazione della scala dei prezzi noti

Allo scopo di definire 1 pit probabile vaore di mercato dei beni sono stati ricercati
reperitt bent stmilt che chiameremo COMPARABILL 1dentificati per tipologia edilizia e
costruttrva, collocath nella stessa ubicazione (o limitrofa), di cui conosciamo, la superficie
commerciale, le dotaziony, lo stato conservativo, documentazione fotografica, ecc. e dei
quali conosciamo il prezzo di vendita per poter poi metterli 4 confronto con il bene che &
ogpetto di sima Tali comparabili sono stati verificati, valutati € ritenuti affidabili, con dati
estrapolati da sttt immobiliary, con le relative agenzie immobiliart,

A parte 1 comparabily, le font utilizzate per la stima, sono la banca dat delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate € il Bormmwe Imemobifiare La banca dati delle
quotazioni immeobiliari fornita dall’Agenzia delle Entrate, con riferimento agli ultimi
valori disponibili, risalenti al prime semesdtre Gellamne 2024, per il Comune di Palermo,
Fascia/zona: Periferica/FALSOMIELE-ORETO-GUADAGNA-BRANCACCIO-FONDO
BAGMNASCO fornisce per la tipologia “Adifegioni 4 &ipe economics™, con siafe conserwalive
normale, valori di mercato compresi fra un minimo di € 710/mq ed un massimo di €
920/ mq; € stato inoltre consultato il Borsino Immobiliare di Palermo che fornisce perla
stessa delimitazione per la tipologia "Abifagiond & stabili di seconda fascia”, valore di mercato
da un minime di €653/ mq ad un max di € 876/mq, e valore medic € 765/ mq.

Tali dati sono stati raggruppati in apposita tabella, da cui € stato ricavato un valore di
mercato medio per immobilt 1n vendita nella stessa zona, in uno stato conservativo
“RISTRUTTURATO/ABITABILE”, (cfr aill9 - INDAGINE DI MERCATO con
COMPARARILE.

Sulla base det dati repernti, il piu probabile valore di stima dellimmobile ¢ di €
1.030,00/mq

mq 133, * € 1.030,00 = €137.000,00 in c.t.

Dral walores di stima dell’immobile si detraggono 1 seguenti costr;
- Cost per regolarizzazione edilizio urbanistica: €14.200,00 circa
- Cosh per regolarizzazione catastale, € 500,00

- Costi per elaborazione dell’Attestato di Prestazione Energetica: non oltre € 150,00
Dunque, 4 valore di stima dell'immobile verra deprezzato di euro 14.850,00

W= €137.000,00 —€ 14 850,00 = € 122.150,00
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Pertanto, il pin probabile valore di mercato dell'immobile, decurtato dei costi sopra
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indicati, € di euro 122.150,00 (centoventitremilacentocing santacuro)

PREZZO A BASE D’ASTA DELL’INTERO

Considerando che I'immobile viene trasferito con procedura esecutiva, tenuto conto anche

dell’assenza della garanzia per vizi, st applica, come precisato nel mandato conferito, una

riduzione del 5%
£ 12215000 — 5% di € 122.150,00 = € 116.000,00 in c.t.

QUESITO N. 13, VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA DELLA

QUOTAINDIVISAPER GLI IMMOBILI PIGNORATIPER LA SOLA QUOTA

Non vi sono quote indivise in quanto i bene & stato pignorato per 'intera proprietﬁ.

ELENCO ALILEGATT:

1.
Z.

R e A

Verbale di sopralluogo,

Comunicazione deposito e trasmissione relazione (esecutah, Creditore
procedente e Custode Guidiziario),

Ubicazione immaohile,

Drocumentazione catastale (visura storica, planimetria di impianto € planimetria
attale);

Hlanimetria di rilievo;

Drocumentazione fotografica;

Titolo di provenienza e atto di compravendita dal Comune;

Documentazione regelarita edilizia

Indagine di mercato (COMPARABILI utlizzat per la sima e tabella con dat

riepilogatiri det comparabili)

10. Aggiornamento ipotecario

11. Comunicazione “Gestione Patrimonio Comune di Palermo™

Palermo, data 30,/10/2024
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