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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

Magazzino sito a Palermo in Corso Der Mille n. 1594, plana ‘L, scala 1.
Foglio 92, particella 2414, sub. 10

Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba
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Trlwrale di Patermn
Sexione V1 Faeowaont Tmmeodalian
.G Hs 1H4/2024
LAYTLE LI
Espetta simatoee: Arch. Loeis Carrulla

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

PREMESSA

Con provvedumento del 24102024 i Giudice dell’cseonzione Dothssa Valentina Tmperiale
nominava la sotoscritta Arch. Tucia Carrubba, iseritta Alfalbo depli Architerti, Pianificatosi,
Paesagpist e Conservator della Prondncia di Palermo al n, 48237 guale csperto stimatore pet
Iesecuzione citata in eplgrate.

In data 24102024 la scrivente effertuava U deposita telematico del werbale di accettazione
incatico cx art, 5369, comma 17, c.p-c. €, prelunmarmente allinizio delle operazion di consulena,
provvedeva, congiuntamente al nominate custode Avy. Giusepping Tacca, alla verifica della
completezza della documentazione di cui all’art. 567 cpe., depositando telematicamente i
modulo di controllo in daca 19,1 L2024,

In daca 10022025 s elferwana il sopralluogo presse l'mmobile ogpetto i esecuzione,

congiuntamente al custode godiziario (AL 1),

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

Latlo di pignoramento della presente procedura esecutiva tipuarda Fimmiobile LOTTO UNICO.
Limrmabile & cosi individoato nell'arro di plgnoramento:
piena proprieta di un locale suo magaszine sito in Comune di Palermo, in Corso det Mille
civico 1594, sito al piano terra, con accesso a destra della scala T; descritto al calasto con i
segucnti datt: foglio 82, mappale 2414, sub. 10, zona censuaria 2, categoria C/2, classe 7, my

A0, R.CLoenra T4RY,

Diritd reali:

1 diritte reale dell’esecutate sull'immaohile riportate. nell'atto di pipnoramento corrisponde a

quello i titolaritd dello stesso in forza di:

S AU di Donarione accerrara del 18092012 In notaio ES - Rep.
53632415 trascrinte alla Conservatoria di Palermeo i 21092002 ai nn. 406997324558 da

nara a. il § | (quora a2,
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Iribunsle di Palerme
Seacne V1 Hseonziond Tnonobilian
R.Cilés. 164,/2024
LEXI IO UNICO
Esperio stimatore: Arch, Lucia Carsuliba

Atto di Divisione in Notar del 18092002 Rep. n. 5563/2415,
teascritto 11 21092002 ai nn, 400698/32457 da . . {quota ¥z
- Certificaro di denunciaia Suceessione del 21.09.1999 Rep. n. 4574889 trascritte i 07.01.2000
ain, F30/48 in maorte df A a 1l gt )
deceduto il {quota 2/18). Accettazione ‘lacita di Erediti in Notar -
del 18092012 rep. 536372415 trascritto o data 11122024 ai an.
G217 /48822,

Dati catastali:
T dati caraztali dell’immaobile riportat nell'atto di pignoramento cortispondono @ quelli attuali

riportati nelle visure cataseali (AllL 2).

Individuazione ¢ ubicazione dell'immobile:

Al find dellesatta indimiduazione  delFimmohile ogretto del pignoramento si @ effetiialo un
raffronto tra un’ortofoto satellitare altuale ¢ Ta mappa catastale con Pausilio del portale Stimalrix
tarbaps (figg. 1-3), riscontrando la corrspondenza tra quanto pignorato e la situazione reale dei

Tuoght.

Fig. 1 Cnesfotn armale (da Cocple Eanl).
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I'mibnnale o Pelerme
Sevione VI Vsecuziont Tnwmnao bl
FoCalis 1842024
LEYTTO UINTC Y
Esperio stimatore: Arch. Lucia Carnabba
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Fig, 2 Lstearto di mappa catastale (Al 9). Fig, 3 Sovrapposizione oftolnlo atuale & mappa
catastale ratra da Stimatmx forhaps.

QLUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEL BENE E
DESCRIZIONE MATERIALE

1 lotto & costitwitg da un l'l'IﬂgﬂZ’?til‘lﬂ, censito al CF, del Comuone di Palerme, al fg, i) P_]jg_.ﬂ#ii.:h
sub, 10, cal. catastale /2, classe 7, consistenza 50 my, superficie catastale 175 g, rendita £

74,89,
Tipologia: magazzino/locale di deposito.

Uhicarzione:

Corso dei Mille n, 1594, Palermo, piano terra, scala T3,

Accessi:
Dal civico 1594 a meseo di cancells carrabile in ferro sl accede ad un’arca condominiale fcorte!
sulla quale prospetia il magazzino accessibile a mezzo di portone in ferro. Altro accesso a mezzo

ci porta avviene dal vane scala Boa desera.

Confini (All. 5):

MNORIDYTST: vano zcala B e altra vnitd imumobiliare sul. 19
NORD/OVIIST: corte comune [sub, 1)

SUD/EST: corte comune {sub, 1)

SUI/OVEST: altra unith immohiliare sub, 4 e locale autoclave {sub. 2
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Trebsumale di Paleroe
sezone VI Esecurdont Tomobilian
R.GEe, 184 72024
LavTToy LIsIIccy
Esperto stmatore: Avch, Loeta Carmubba

Pertinenze e accessorl:

Limmobile non ¢ dotato dt pertinenze ¢ accessorl anch’essi pipnorad,

Dotazioni condominiali;

Le dotarioni condominiall proprie sono costituite da tutto quanto per legge o per vincolo di
destinazione ¢ considerato i propricta, wso o consverudine fra 1 condomini di uno stesso
edificio, ai sensi dell'arricolo 1117 e seguent del Codice Civile,

Beni comuni non censibili;

suly] Corte (aree parchepgio o spazi verdi).

suly.? Locale autoclave,

suly. B Vano scalz B,

Caratteristiche e destinazione della zona:
Liimmaohile de eque ¢ ubicatonella zona meridionale della cirta i Palermo. L'omita di primo hvello

¢ denominata Corso del Mille-Sanc’Erasmo e fa parte del quartiere Oreto-Stazione compreso

nella 1 Circoscrizione,
Corse del Mille & un’arteria che si Sx'ilupp:t da Vian Lincoln sino a Vin Messina Maontapne
attraversando  un lungo  watto del territoric e quartierl come Brancaccio, Scttecannol,

CGuarnaschelll, etc. (fig. 4).

Fig. 4 Uhicamone del fabhricara e indicaziont arwre di collepamento, Goople Maps.
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Tribunale di Maleronc
sepione VI Esecuziont Linmdulan
F.G.Es, 154/2024
LOTTOr URICC
Haperto stimarons: Asch. Locia Caraulila

1 quarticre oceupa per buona patte la superiicie della valle dell'Oreto ed ¢ stato SOHOPOSID tra
gli anni Cingquanta ¢ Sessanta ad un processo di grande cspansione edilizia che ha visto una
pereentuale sempre maggore di superficie edifican.

Tn epoca artale, il quartiere mappresenta un'area densamente urbanizzat, con un’ tessiito
crerogeneo 1 cul convivono Impianti costrattivi diversi tra loro,

La zona ¢ individuata dall’Osservatorio dei valori Tmmobiliari cotne zona “Ti9 Suburbana Acqua

Del Corsari -CGalletd-Fipurella™.

Caratteristiche strutturali:
Lledificio tn cuf & trova Punita immobiliare & di tipo isolato inglobato in un loto di terreno con
arce ad uso comune destinate a parcheggio ¢ a verde. L'immobile presenta planimetricamente

forma rettangolare con i lato minore parallelo al Corso del Mille (fig. 5).

Fig, 5 Individuazione del lotto e del fibbocato,

La costruzione si compone di tre elevazioni fuosl terra olire Tastrico solare, Al piano terra sono

presenti magazzini ad uso privato ed ai pland soprastand tre abitazioni per piano, Tulte le unit

Firmato Da: LUCIA CARRUBES Emeszo Da: ARUBAPEC EU OUALIFIED CERTIFICATES A G1 Serial¥: S4dd26TRAI TanmE

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



Trbwinale di Paleemo
Sezivne VI Fsecnziond Inrmcbilian
Koo lis, 1847 2024
OO UMNTCO
Lsperto stimatore: Arch, Locia Carsubibe

immaobiliar hanno mgresso dal civieo 11594 che consente di accedere alla cotte in cud s aprono

le due seale (A, Bls i magazzini presentano altresi ingressi indipendenti su corte {tiger. 6-9).

Fig.: 6 Urvico 1394, Fig. 7 Corle comune.

Fig. & Scula A, Fig. 9 Scala B,

I fabbricaro ha stottora portante intelaiata in caleestruzzn. i cemento armato ed ¢ staro
realizzato in forza del progetto approvato dalla Commissione Fdilizia in data 10.04.1978 ¢ della

relativa Concessione Fdilizia n, 15691978,

Firmata Do LUCIA CARRUBESA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFIDATES C& G Seriali: 3440387031 726(55
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Trbunale di Palesno
Sewone VI Esccvziond Inroehiitas
RO Ee, 154 /2024
LEYTTO LINTE
Espenio stematare: Avch, Lucia Carsabba

T prospetti sono dolat di cappotto rifinito con intonaco per esterni ¢ presentano infissi con
persiane in alluminio e balconi con ringhiera in ferro.

In relazione alle finiture esterne siriscontra un ouime livelln gualitativiy per 1l recenle intervento
di efficientamento energeticn e di riduzione rischio sismico attuato con il cosidderro Superbonus,
misura di incentivazione edilizia introdotta con il Decrero Rilancio per la rigqualificazione
energetca degli cdifici (Tcobonus  facciate) ¢ per il recupero del patrimonio  edilizio
(Sismabonus) {CTLAS prot, n, 705070 del 26.05.2022 Al 17),

I fubbricaro oltre ad essere fornito di impianto citofonico con pulsanticra esterna e casseite
postall-in corrispondenza del civico 1594 ed essere servito dalla rere aitrading di adduzione s
(fig. 6), ¢ dotawo di impianto fotovoltaico, con pannelli posizionati su lastrico solare ¢ di

colonnine per la ricarica di veicol eleterici (figg. 10, 11).

Fig. 10 Impian Gorovolseen. Fig. 11 Ricatiche aulo elermiche,

Composizione interna:

I bene in ogretto ¢ costtuito da un
magazzino /deposite site al plano terra e
precisamente a destra della scala B (fig. 12).
Icomposto da un unico amplo vane con
Ingresso dal vano scala e da corte comune a

mezzo di portone in metallo scorrevole con

poettoncind (fig. 13-23).

Fig. 12 Indraduszione unitd pegrees i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmata Da: LUCIA CARRUBEA Emessa Da: ARUBAPEC FU QUALISIED CERTIEICATES CA (31 Herinld: HddBETEI TaRSE

i



Trlwale i Palermn
Sezione VI BErecosiont Dmobaliae
LG e, 18472024
LayT ey LINICKEL
Esperre smatore: Arch, Lo Carrubha
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Tribonale d Malerme
Sezione VI Esecwaont Tomindlsan
R.G Es. 184/20124
LOTTO LT
Hsperro stimatore: Asch, Lo Carmalin

Figg, 18-23 Visle interne dellumit,

Le caratteristiche di finflura del bene sono deseritte seconda le voei di seguito elencate:
Marteriali di rivestimento o di finitura, infissi ntonact
o Pawmentd In battueo di cemento.
o Riwstimenti nessuno. Le pareti risultano prive dic strare superficiale, intonaco ¢
tinteppatura.
e Nofuss privt di strato superficiale, intonaco ¢ tinteggiatura.

o [ufrf gli inbssi esternd in ferro.
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Tabunale i Palerme
Sczione V1 Haecosion T behiar
R(5Ha 18420124
LAFITLEY LT
Caperto stimalore: Arch, Tosa Carnrbha

SUPERFICIE TFUILLE INTERMA

Le superfici dei vari ambient sono cosi distribuaite:

| SUPERFICIE UTILE"
[ Magazzimoloe. L-ii.'-IJ_L:l-t:iL‘L] 161.30 -"1-1;&-1“
| TOT. SUP. COPERTA 161,30 | mq

SLPERFICIE COMMBERCIALE

Fa superficic commerciale & data dalla somma delle superfict principali ¢ sceondarie,

Per il caleols della superficie principale si & tenuto conto della superficic esterna lorda {5110,
come da definizione del “Codice delle valutazioni Inmobiliar” edito da Teenoborsa): per le
supecfcl accessotie é stalo assunto come riferimento i TX.PR. 13871998 che definisce Pincidenza
Seconde ale provvedimento la supetficie commerdiale € data dalla somma della Tgperfice coherta
fordi — comprensiva det muon internd e di quelli perimetrali esternd nella misura del 100%% ¢ nella
misura del 50% per i mun in comunione — ¢ della Tihenfivie dcoperty computara in percentuale
secondo la tipologia di spazio: balconi ¢ terrazze, patil e porticati, verande, giardini, ete.

La superticie commerciale pud dungue dedurst con la seguente formula:

= comm — 5 comema ords — Ko R F K;. L EE ol S FRe

diove

8 e = Supetlicie commerciale

S enperte londs — SUpesficic coperia lorda

By ke = Coefficien da applicare alle superfici scoperte
T Hup{:rﬁ.‘.‘.i delle aree sCOporte

Vit sagerfocie commercate dellimmobile ¢ caleolara al lordo del mud perimetrali ¢ di quelli di confine

commpurat por il 0%, Non sl tiscontrana superfict scoperte.
o] e - h loinda s T 5 sCOneTe

S eomen = g THOLO0 (S 0

SUPERFICIE COMMERCIALE 180, i

Altewea utile interna: mt 3,590,

FADmertes di oo penmerralt o di tramezs inlern.
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Tribunale di Palermin
Srzonc VI Esecwsdoni Tmmotbilan
R.G.Es 184/ 3124
LOTTOr LINICE)
Fsperte stmatore: Arch, Locia Carmabiba

Condizioni di manutenzione dell'immobile ¢ degli impianti

Lanita unmobiliare =1 presenta allo stato prezzo privo di ogni finitura. Si evidenzia un parziale
dissesto dell'iniradosso del solain, in direzione sud-est, evidente efferto della  cortosione
dellarmatura dei travertd che ounal tisulta priva della malia copriferto e compromessa aclla sua
oripinaria sezione. L'ossidadone dei ferri ha  generao il cosiddetto fenomens  dello
“sfondellamento” (o scartellamento), fase conclusiva di un processo degenerativo, che si
manifesta con 1l distacco improveiso e la successiva caduta di elementi non strutturali come

intonaco e laterizi (fige. 24, 25).

Figg_ 24, 25 Deprado intradussy solain.

II' magazzino, unitamente allintero fabbricato, © stato oggetto di intervenro antisismico {ed.
Sismabonus) che ha visto i msanamento delle strutture portant (pliceagpio dei nodi e
antiribaltamento) (figy. 18-23). Secondo guanto dichiarato dalla sorella del debitore in sede di
accesso ai luoghi, 1 suddett lavorl non sono stat definiti a causa di un contenzioso con Pimpiresa

esecutrice det bovord

Impiant e canalizzarioni:
*  lwpuania ddvics: Punita immobiliare & dotata di un solo punto acqua posto in prossimita
della piccola fnestra (fig. 26).
®  lmpuants di searic: Jo smaltimento dei refhad dellintero fabbtivato in cui & ubicara I'uniti
avviene per mezzo di una rete dnterna situata sotto raccid collegata alla fopnatura

dinamica comunale di Corso dei Mille giusta autorizzazione n, 119 del 18.02.1981 (AIL

Firmate Oa: LUCIA CARRUBEA Emesso Da: ARLUGAPED EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: 54dd0R79317asmsa
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Tribunale di Palerme
Semone VT Esecaddont Lmmehitsan
R.G.Es. 18472024
LioTTOr NI
Fsperto somatore: Arch, Lucm Carralabi

16). Il magazzino & doraro di un solo punto di searico in prossimiti della piceola finestra
(fig. 27).

*  lmpianto efettrivol Uimpiante clertrico risulta essere fuord traccia con quadeo eletitieo
posizionato viciao la pera dingresso del vano scala ¢ contarore nel vano scala<lckso
(figg. 28, 29). I stalo adeguato recentemente nelllambito del Superbonus ai sensi del
LM 37708 ma non & stata ancora rilasciata la relativa Dchisrasione di COnformici, Per
dotare Vimpianto di tale cerdficazione si stima un costo pati ad € 300,00,

o mpianto @ riscaidamento ¢ condizionamento: Fonitd € sprovvista di impianto di dscaldamento e

condizionamento,

Fige. 26, 27 mpianto idrico ¢ scatico,

Fig. 28 Quadree elenmico, Fig. 29 Contatore elertrico.

Attestato di prestazione encrgetica: NO

Trartandosi di locale categoria /2, privo di impianto termico, non ricorre aleun obblipo di

dotazione.

Firrato Da: LUCIA CARRUBEA Emeszo Do: ARUBAREC EU QYUALIFIED CERTIFIZATES CA G1 Sertald: 54449870317 26i58
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Unbunale di Paleria
Seatons V1 Fseenziond Inunehiliad
KCa s, 18] 72024
FOYT T UINIC
Espeste stiomaione: Arch, Luca Careulilbe

QUESTTO N, 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

Limmebile € identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Palermeo, al foglio 92, particella

2414, sub. 10, Corso dei Mille n.- 10, plano T, Scala B, cat. C/2, clisse 7, consistenza 50 trij,

superficie catastale mq 175, rendira € 74,59,

Le visure catastali attuale e storica (AlL 2), mostrano conformith con quanto indicato nell’atto di

plgnoramento,

Al Carasto Terreni la particells 2414 ¢ individuata quale ente urbano di are 26 65, Dati derivant
da Tipe Mappale del 03.06.1988 Pratica n. PAOD52429 in atti dal 07.03.2018 TSTZ. 37489/ 18 (n.
6261.1/1988), Nella variazione € stara soppressa la particella 1430 (AlL 3).

Intestatari catastali delPimimohile:

AT naro a

Planimetria catastale:
Limimobile rsulta regolarmente accatastaro come si legpe dallultima planimertia catastale in ate
ove € riportata a firma del geometra che Pha redatta ¢ sortoscritta la data di prosentazione del
03061988 (All 6). Tuale claborato € correttamentc caricato sul portale #Sisier”, portanto non sl
rende necessaria alcuna correzione catastale in tal senso,
Dal confronto tra la sudderta planimetria (fig. 30) od i grafici di rlievo a firma della scrivente
(fig. 31}, sono emerse alcune difformic date da:

- Mudifectie df prospetio feliminiazione aperture su prospetto nord-ovest);

- Diveria déstriesgone interna (rimozione di un modesto vano, gia we).

Considerato che sotto il profilo edilizic-urbanistico Uimmobile non & conforme, ¢ che dovea
essere ripristnato Poriginatio stato descrirto nepll elaborad grafici allegati alla concessione edilizia
n-1369 del 23071978, sl ridene opportuno provvedere, al termine dei lavori meglio speciticati al
paragrafo “Regolaritd Bdiizia ¢ Urbawiniica”, all'apgiornamento. planimetrico catastale mediane
presentazione di Documento Catasto Fabbricad (Do Fa).

Cost di regolari_zzn:cimw: GO0 e per spese leentche o dirto di iscratiori,
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Tribumale di Palermo
srzione VI Esecusioni Frommiodlian
LG Ee 1842024
LOoxTToy LINICE
Fsperto stmatore: Arch, Taess Carrebili
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Fig. 30 Estratco planimenris catastale (AL 6), Fig. 31 Kilievo armuaie dot luoghi (ALL 7T)

con ndicazione delle dilformute.

QUESITO N. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO

LOTTO UNICO: piena proprictd di un magazzino ubicato a Palermo in Corso dei Mille n.
1594, pianc terra, Scala B.

Composto da un unico ambicnre pilastrato,

Confinante a nord/est con vano scala B e altra unita immobiliare sub. 19 a nord/ovest ¢ a
sud/est con cotle comune (sub. 1i: e a sud/ovest con altra unitd immobiliare sub. 4 ¢ locale
autochoee (sl 21

Censito al C.I7 al foglio 92, p.la 2414, sub. 10.
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Trlwanale o Palermn
Sewione V1 Faeoozion Tnmobilan
[R50 18472004
LAY O UNTCO
Esperio stirmatere: Arch. Taci Cernshha

Limmobile & doraro di Concessione Tldilizia o, 1369 del 25071978 ¢ i Cerufleato di
abitalnliti fapibilicd n. 3961 del 06.04. 1981,

Tlattuale ¢ deseritto stato det lnoght non risulta conforme sia sotte 1 profilo edilizio/uhanistico
che catastale, in ordine alle “miedifiche di prospenn™ e alle “opere interne in variante alla
concessione edilizia”, compatibili questultime con Posservanza di legge, ma non prosentd agli arti
{diversa disposizione dell'adiacente locale autoclive ¢ frzionamento del piano terra da duc a tre
Az zing,

Per la relativa regolarizeazione si dovrd procedere, secondola wigente norma, al rispristine delle
orgnarie aperture su prospettl od alla presentazione di C.LLGA Tardiva per il frazionamento.

Si precisa che non vi sono 1 presupposti per Papplicazione dell’art, 40 della LN, 46,85,

I merito invece alla diversa disposizione del locale antoclave - secondo Part, 34 bis commi 2 ¢ 3
del D.IMR 38072001, recepito con modifiche dalla LR 16/16 ¢ ssommii. - la sudderta wariante
tientra tra “foferanse erevpfive siegite durante § lavord per Pattuasione dF fited abilftated edifiss, dbe i
compariaune piofasrone deffa discitiinag srbaniitivn ed edifizza v won pregindichine Pagebilita dell'Snemnbife™ ¢ non
costituisce, dungue, aleuna vielazione edilizia,

I costi stimad per il riprisuno dell'unita inmobiliare {opere edili ¢ spese tecniche e d'istruttoria)
ammaontano a circa curo HLOMLOD {escluso TVA) detratt dal valore di suma.

Trattandosi di locale L':tLr.:gm"l:L £ir2 prives di impianto termico, non ticorre n‘.zbbligi_'n di Attestare di

Prestazione Enerpetica (AP,
PREZZ0 A BASE D’ASTA DELL'INTERO: Euro 81.500,00 (ottantunomilacinguecento

euro}.

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

TITOLARITA’

Lrunitd immeobiliare appattiene al Sip, “A™ in piena proprieta per:

Ao din Donasione accettatn del 18092012 in notaio . Rep.
356372415 trascritto alla Conservatora di Palerme i 20092012 2 oo, 40699732458 da

it o ) iquota ¥2):
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Tribnmale di Paleimo
Semcne V1 Tsccuziond Tnenobiliag
R.xEs, 184 72024
TAFITO EINTC O
Fasperio stmasong: Arch, Lucw Carrebhba

Atro i Divisione in Notar - ) del 18092012 Rep. n, 556372415,
trascritto i 21002012 ai nn. 40698/32457 da pow A (quate Yol

- Certificaro i denunciata Successione del 21.09.1999 Rep. . 45/ 4889 tmascritto i1 07.01 2008941

nn. 730480, In morte di A[RHa 4 ° il
deceduto il o fguota 27181 Accettazione Tacita di Tiredita in Notar
i : del 18.08.2012 rep. 5363/24153 trascritto in dara 11122024 a1 nn.
G217 F48822,
Mol suddetie tiole Donazione Tivisione 1 bene € cosi descritto (AlL 9}:
Magagzino vito in Paierseo, Corre ded Mifle w1594, of peane terva, von aceiso a distra snirands Ja veala B,
eilann cEaiaiveeite g 50, cwfrranie cow i Corse ded Mtk con proprietd O U QTR SO,

Cenrite al b, ded Comne o Paderwo fondio 92, partivedla 2494 swb 10,

STORIA DEL DOMINIO

Al sig, sopripeneralizzat la propricti per /% clascuno,

— dellitnmobile opeetto di pignoramento ¢ pervenuta pet Ao di Divisione del
MNotala - del 13061988 rep. n. 69139 trascriceo il 07071988 al on.
20800/ 22508 da i B o B it

Al slgy, : per 1 dinta pan a 1/3 clazcuno, la proprieta dellimmobile (pia

pariicelle 1430 e 14147 ¢ porvenura con Atro di Cr_]mpj'm-‘mditﬂ del MNatalo -

el DB 101975 rep. n. 46039 rrascricto 1 311001975 ai nn, 3T823/26270 da

17 & comtinuita melle fravcrizions per Dultime weateniiio,

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

ACCERTAMENTO EDILIZIO

La costruxione del fabbricare in col ricade {1 bene & stata realizzata in forza del Progetto
approvato dalla Commissione Edilizia in data 10.04.1978 e della Concessione Edilizia o, 15369 del
2307 VDTS per apere di corfreesions & wn edificio compaiie df piaig terra ¢ dve poini Bpo sopractarti (AL 12,

13).
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Urilvamale d: Palermn
Sewinne V1 Hseoozwon Tromobilen
R.C3 005 18472024
T LT
Haperter stirmatore: Arch. oo Carnebib

Tutte le unita immaobiliar ivi presenti sono state dichiarate agibili/abitabili con certificatn prol n.
3061 del 06.04.1981 in cul si riporta quanto segue (AlL 14);
Nowo da dichiararsi agibidi v quinds won abifabf) af plane ferva Bre docall cinicaro comporty o un grosds

ambiciy pilasivato ¢ fovalt dutoca,

ACCERTAMENTO URBANISTICO
Sotto il profilo urbanistico si atiesta che il bene {distinto al foglio 92 particella 2414 del Catasto
Terreni di Palerma), sceondo i Piano Repolatore Generale” ricade in zona: “B3 Aree urbane

caratterizzate da cdilizia residenziale con densita superiore a 4 me/my” (fig. 32).

1 B3 wo cooos et crve o sbioe
Vu e o e WIS b BT

Regime wincolistico {da Paesaggistica, Regione Siciiana Dipartimente del Bend Culturali o

el Teentita Siciliana): WTESSLTNG

S PG approvate con Decreto a1 R0 del 16.09.2000, Vartante gencrale al PR.G, approvara con: [ Dir, 353
e 124/ CRU A2 dell Assessarara Ternrono ed Ambienre dells Regione Siciliana,
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Trilnaale di Palerme
Sesone V1 Fseoozion Inmo il
Bt lis 18472024
LEYTT) UINICO
Esperto stmatore: Arch, Locta Carrubba

TIPO DESTINAZIONE
Foglio 92 € Farticella 2414

Bi - AREE URBANE CARATTERIZZATE D4 EDILIZIA

5 ari i T, H el
RS AT : EogALEinG RESIDENZIALE CON DENSITA' SLIPERIDRE A 4 Moy
e ol . B2 - AREE URBANE CARATTERIZZATE DA EDIAZTA
oo 48 : Zong dl PR RESIDENZIALE CON DENEITA' PARY O INFERIGRE A
o S iy

CONFORMITA'/DIFFORMITA’ URBANISTICO-EDILIZ1A
1 progetro approvato dalla C.E. nella seduta del 10.04,1978 prevedeva in origine al piano terea

due prandi magazzini (fig. 33).

Fig. 33 Piania piano terra Concessione Edilizis n. 1569 Jel 23071978,

A sepuito di variantle ne sone stati realizzati tre come indicato nel cortificaro di abitabiliva/ agililiti
11, 3961 /1981 Sene da dichiararsd asleli (e guindd non afitabiili) af pians ferva tre fovall ciascue copho ity df
s grandy semliieniy pilavivatn ¢ locale antecia.,

D1 eale vartante oen risaltano depositat 1 relativl grafici ma se ne ha conferma anche nella nota
dell'Ufficio (Genio Civile prot. n. 21273 del 18.01.1979 nclla guale st riporta quanto seguc: & shere
siiilann compivts safpn alcie modfiche rispetto aflle presericions del progeita avclitettonico pienamente compativils
it Swivervansa dF feee (Al 15).

Le modifiche su citate hanno verosimilimente riguardato Ia disposizione del locale autoclave ed il

{raxionamento che ha EONCTAr 1 tre 111ag512:2j_[11_
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Tribunale di Palerae
Sezione V1 Fsecoziont Troumohilias
B3 B, 1847 2024
LOYITTOY LIMNTC O
Espereo sumalore: Arch, Toos Carnablba

81 segnala tuttavia un'ulteriore difformita data dalla modifica et progpedts poer assenza In atto di
apertute su cntrambi § frontt nord-ovest ¢ sud-est (fige. 34-37). Questultima non tientra nella
varlante di cud sopra, giacelie le aperhure vengono gid in parte indicate nell’anno 1988 allauto

dell'accatastamento dell'unii immobiliare (vedasi planimetria catastale fig. 30).

: |
Adlag r
! 1,1.1 .;_:m-}
ey
| i3 ;'::
L]
.|
. et =S e ¢
360 !
[
s

Fig. 34 Progettn allegato alla Concessione Fdiliza n, 1367 del 25.07.1975,

e T . P ]
T -

Fig. 35 Rilievo ataale det luoght con indicazione delle difformin.
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Tribunale di Palerme
Seione VT Csoenziend [nurwlilia
FLG s, T8/ 2024
LOTTO UNICCH
Fsperto stimatore: Acch, Lucia Catrebila

Fi,nx

4

Fig. 37 Prospenio sud-esr.

Al fine di verificare la regolanita di quanto rilevato & stata avanzata una seconda istanza di accesso
attl al 5. CE. con il prot. n. 708173 del 04.05.2025 (AL 11).

A tale richiesta é seguita la visione di un ulteriore fascieolo i data 21.05.2025 incrente
esclusivamente la presentazione di CILA per altra unith immobiliare (prot. n, 624276 del
28.04.2022) ¢ di CILA Superbonus (prot. o, 705070 del 26,05.2022 All 17; per i lavord di
efficlentamento energetico ¢ di riduzione del rischio sismico del'intero fabbricare (Eeobonus
tacciate ¢ Sismahonus).

Anche in i documenti non sié tinvenuro alcun rferimento alle modifiche dei prospelt,

pertanto ¢ possibile asserite che siano stare effertuate senza le necessaric antorizzaziond, Puniti

immobiliare non é pertanto, conforme sotro il profile edilizio-urbanistico.

REGOLARIZZAZIONE DRLLTMMOBILE
Per quanto attiene alla possibilita di sanare gl abusi si rappreseata quanto segue:
® In riferimento alle “maodifiche di prosperto” si sepnala il tipristing dello stato legittimo come da

elaborat grafici allegati alla concessione edilizia n, 1569 del 25.07.1978.
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Trlmale o Palerme
seamone VI Fseooziond Inuwnobilian
v s 18472024
14X UTITC
Egperio sivmarore: Arch. Locts Careolsla

Al sensi dell’art. 4 comma 1 della Tegge 0. 23 del 06.08.2021 “Modifiche ed intearazioni alfat. 3 dedla
afa feane regionade 10 aoorto 2016, 2 16, Dipasiszons varie tn materia of eclitizia vd wrbaniificd”, tali opere,
vadte al recupern dellSwomobile e fimaliszate al vipnitine delie conformiti vdifizia ed all'climinazions délle opere
aluiive, rientrano nell’ Artdtd Bdilizia Libera da cacpirsd senza ticolo abiliative.

Llesperto consiglia mttavia, al momento dell'esecuzione di tali lavor, di aceertare la presentazione

di eventuale comunicazione presso g]_i ufficl tecnice Prepost.

= In merito alle difformitd originate dalla varianre:
- “Duversa disposizione del locale auroclave”, si rimanda alfare ) 34 bis del DL 38072001,
recepito con moditiche dalla TR, 16/16 ¢ ss.mmuii, che definisce quali tolleranze esecutive:

co. 2 ... e frvegedania geomeiricke o o wodifiche afle finitwre deplf edifd i meinima entitd, ponchd fa diverra

colioczions df impiant ¢ npere inferne, prepitly dirssie @ davors per [attiasione of el abifiiatin edifi, a

coudisiane cle sow sehoripn peiasions dille discipling srbaniitia od ediiisia ¢ son pregiediching Sapibeliig

e ipmaalily.
co. 2-bis, Per glf duterenti readizmati entr 3 24 srapein 2024, costitwiscono inodire Snfieraisy et o SR o
sed vishedln delie condisions dF cnd ai comma 2 5 natwore dipensionamento delledificrn, la mancata re i zasione df

elementi qrebiterfonici nmow strodtaradl, fe frreonlariid ececutive dF s eiterni ed fnterni o fa difforme whicasion:

deile aperture pnderne, da difforme execusione &F opere vientranti welly nozione di mannienzione ordinaria, sif erori
Fngeidiealt corveli fn cantiere ¢ gl ervord saleial dY ragprosentasions progelivale delie apere,

co. 3 “Le tolleranze csecutive di ow al presenle arlicolo realizzate nel eorse di precedent

nterventl, non cosudtulscono dunque violazioni edilizie, ed ai fini dell'atrestazione dello stato

legitimo degli immobili per eventuali nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie, il
tecnico abilitato dovrd dichiarare la sussistenza dei prosuppostl di tali tolleranze nella relativa
modulistica, ovvern con appoesia_dichiarazione asseverata allegata agli and aventi per pggetto
trasterimento o costituzione, ovvero scioelimento della comunione, di dirir reali™.

- “Frazionamento del plano terra da due a tre magazzini”. Nenostanle tale vardante risald il
citata nel certificara di agibilied fabitabilita dellimmobile, non é stato teperito o comune il
relative elaborato grafico e pertanto st suggerisce la presentazione di Comunicazione lnizio
Favon Asseverata Tardiva al fine di legitimare 1 bene sotws i profilo edilizio-urbanistico
(CRILAL 0 sanatoria art, 6, co. 3, del DPR 380701 come recepite con modifiche dalla LK.

164161,
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Iribisale di Palesrmes
Sewtone VT Fsconziond Tnnechifan
R.GA s, 184 72024
LOTTO UNICO

Esperto stimatore: Arch, Loucw Curralabay

CALCOLO DET COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE DELLIMMOBILE
Tenuto conro dell’attuale sttuazione urbanistica dellimmaobile, si € ritenuto opporiuno applicare,

in fase di stima, vna decurtazione al valore del bene, relativa ai costi per il mpristino delFuniti

immobiliare,
SPESE PER LE OPERE EDILI: _ € 7.500,00 (escluso IVA)

I relative presunto costo di demolizione ¢ ripristing (opere strettamente necessatie ¢ sufficiend? &
stato quantificato “a misura™ sulla scorta del vigente presziario regionale opere publbliche (anno
2024} ehe include anche I cosid per 11 trasporio e per il conferimento nella discarica comunale
autorizzata tenuto conto che travtasi di sfabbeicidi di varda natura con eosd difTerend,

51'.]11'.;‘.1:1'5#1 che 1 suddetto costo stimato in via presuntiva dall'esperto, ¢ meramente indicativo
considerando che potrebbe subire un probabile aumento in ragione dellepoca e delle maestranze
impegnate {sia in ordine a-tipologie di opere, tempistica, organizzazione amminisirativa, che

all'effettiva realizzazione delllintervento con adnzione di diversi cost unitari, etc.),

SPESL TECNICHE E D’ISTRUTTORIA: € 2.500,00
Redazione ¢ presentazione di C.L1.A. lardiva: spese tecniche, di istruttoria ¢ sanzione

HIIITI!j.Il]Hl rativa.

QUISTTO N. 7. STATO DI POSSESSO AT'TUALE DELL'IMMOBILE

Limmeobile alla data di sopralluogo del 10,02,2025 visultava libero da persone ¢ coze.

QUESITO N. 8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Omeri e vincoli a carico dell’acquirente:
Hono acaricn dellacquirente 1 seguent oneri cosi stimati;
= regolarzzazione edilivio-urbanistica, con un costo part a circa euro 10.000,00 (escluso
IWA), come deterininato in risposta al quesito n. 6.
- regolarizzazione difformird catastall, con un costo pari @ circa curo 600,00 come
detertninalo in tisposta al quesito n, 3.

| suddert costl sono stari detrart dal valore di mercato dell' o bile,
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Tribunaic di Palenmo
Segione VI Escouzion Immobilian
F.G Es 18472024
LO¥TTO U0
Esperra stmatore: Arvch, Lucia Catnaiha

Omeri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:

Come risultante dalla certificazione notarile in ard e dallispezione ipotecaria estratta dalle

sCHvente esperto 11 data 15.003,2025 [_-'Ul. 15} sull’rnc bile |‘:i:,_;sml‘aLc; VAL i seqrienl vincaoll ¢

cHe giuridici:

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

TRASCRIZIONE del 07/01/2009 - Registro DParticolare 480 Repistro Generale 730
Pubhblico ufficiale UFFICIO DEL REGISIRO Repertorio 45/4889 del 21,/09/19949
ATTG PER CAUSA D1 MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA
SUCCESSIONE:

ISCRIZIONE del 26/ /2009 - Repgistro Patticolare 1194 Regisiro Generale 6879
Pubblico ufficiale " - $T RN wiy N et “ + Repertorin
162869,/2008 del 2871172008 TPOTECA TEGALE dervante da TPOTTCA AT SENSIT
DELL'ARLTY DEL DR 602/73 Docomentl successivi correlati: 1, Annotazione o,
4406 del 14/09/2002 (CANCELLAYIONE TOTALE),

TRASCRIZTONE del 21/09/2012 - Registro Particolare 32457 Regisiro Generale 40608
Pubblice: nfficiale s v a0 T P s TAS ) Repertorn 556372415 ded
18/09/2MH2 ATTO TRA VIVI = DIVISTONT;

TRASCRIZIONT del 21/09/2M2 - Remstro Particolare 32438 Registro Generale
40699 Pubblico  ufficiale odant Oy NOT RS 2y C 7, Repertotio
5563/2413 del 18/00,/2012 AUT'O TRA VIVI - DONAZIONE ACCE 'L ATA;
ISCRIZIONE del 30/04/2013 - Repistro Particolare 1606 Registro (Generale 21447
Pubblico wffidale < .7 %7 20 % L Repertorio 1125773892 del 18/04/2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUC),

ISCRIZIONT, del £2/08/2022 - Registro Particolare 4182 Repistro Generale 38713
Pubblico ufficiale CORTTE DI APPELLO CIVILE DI GENOVA SEZIONE 111
Repettorio 436 del 27/04/2022 1POTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA
DI CONDANNA;

TRASCRIZIOND del 24/04/2024 - Registror Particolare 16384 Registro Generale
20461 Pubblico ufficiale UTT. GTUT). UNTEP_CORTE IFAPPELLO DI PALERMO
Repertotio 4179 del 2B/703/2024 ATTO ESHCUTIVO O CAUTELARDL - VIERBALL
D1 PIGNORAMENTO IMMOBILL;
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Tribunale o Palerao
Hesione V1 Useoozion Tnwmehilian
R.C20is 184 72024
LAFTTO LN
Faperin srirmptore: Arch, Lo Carmabba

- TRASCRIZAIONE del 1171272024 - Repistro Particolare 48822 Registro Generale 60217
Pubblico ufficiale CHRIC L 0T T a0 8wl Repettotin: 556372413 del
18/09/2012 ATI'@ PER CAUSA D] MORTE - ACCETTAZIONT. TACITTA “RT
HRELITA

Dalle veridiche effettuate presso o cancellerta del Tribunale nen ¢ emersa la ]_jendenz;t i alire

procedure esecutive relative al medesimo bene pigmorato,

QUESITO N. 9. VERIFICARE ST T BENT PIGNORATI RICADANG SU SUOLO
DEMANIALE

11 bene non ricade su suolo demaniale,

QUESITO M. 10. ESISTENZA DI PESI EID ONERI DI ALTRO TIPO

Limmobile non & gravato da cense, Ivello, uso avico ecc,

QUESITO M. 1. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED DVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO

Mo esiste un condominlo cosdtito.,

Mo vl S000 [‘.rmtcdimcmi giudiziuri a carico del t'.f:h']:-itc pignorato,

QUESITO N. 12. VALUTAZIONE DEL BENE E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Criterio di stima

Lhatilizze della valutazione ¢ un postulato esdmativo fondamentale che stabilisce chie il valore di
stima ¢ in funzione dello scopo per il quale e richiesta la valutazione, avendo opnl valutazione un
proprio movente o ragione pradea che la promuove, in relazione al complesso del rapport che
intercorrono tra 1 soggerr, 1 fatti e 1l bene, il servizio o il dititto oppetio di valutazione.

La presente stima e finalizzara alla determinazione del “pii prodadile valore in fibern mervato” © del pis
Jnbaliile vaiore df mercato in condisiond df sendita fergata nell'ambito delle procedure eseoudve.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata, come valore

derivato dal pio probabile valore in repime di libero mercato, i prendono in esame i differenziali
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Tribunale di Palerrma
arzione VI Esecuwiont Immmolihan
FoGEs, 18472024
LOTToy LINICO)
Fspereo stimarose: Aach, Locia Carnaliba

caistentl, al momento della stima, fra l'i]mlr_'l.[-::u vendita dell immobile n esame 1 libero mercaleo,
rispertor alla vendita forzosa mmplicita alla procedura escouriva.

Basé ool pardore

Il pit probabile valore di merearo secindo gh standard internazionali ed il Codice di Teanoborsa
viene definito come segue: & wbre o wervale ¢ {ammontare stimato per & quaite sn determinate fnmobile
it easery congpratendite alln data defla valwtazione tra s avguirenie ¢ g verdiloee, exvendy emivanii 1 sogelli
nis condisonals, indipendenis ¢ con inferessi abporti, dope we'adignata altiita & markefing divante i quale
ertranle o parks S quite ol Rl cabacita, con Prdensa £ S alaig orinsien,

Secondo le Linee guida ABL per le valutarioni degli-immebili o gatanzia delle esposizioni
creditizie 11 valore di mercato viene cosi definito: [ swmparto rémaio af queetie Dimnpoliile werrebbe wendute
afied dafer defia palwtagione in gn'operagione solla tra wi vendiore £ seguirente consensrents alle pormeaf
condizions di merato dupo wadvovala prommzione vommerciaie, sellamiito delia gl entrambe fe parts hana
ctite con copwizaone aF o, cop frsdenga ¢ Yensa afnwa coitvizione, "

Il valore di vendita forzata-sccondo pli standard internazionali ed il Codice di Teenoborsa vietie

definilo come LU "I fermine g et Jorseta & ratn spesin in ciroslanse welle quali e veiditors § w
i

condreiln a veneere of o won ¢ possibile lo soefsimento dF st appropriats perioda o mavkeling I presze otfenibile in <
! ! f o

oh

qetesly dirvostanse won soddisia fa definisgone &F sadere di meercato, 1 preszo vhe potreble cisere ottensto in queste
cirenifansy dipesdy dalla matura della prescione operaia sl wenditore o dalle pagions per o quali won pud esiere

STl i RArE el apiahriala,

METODO M.CA. (Marker Comparison Approach)
Alle scopo di definire i piti probabile valore di mercato del bene pignorato é stato wtilizzate il
metodo del confronto di mercato MU AL (Manke Comparison Approach) che fa parte delle stime
plutiparimertriche in base agli IS (lntermational Vaiwation Standards.
1 mmetodo SMOCA udlizeano:
- consenle di trovare i valore che st rcerca mettendn a condronro i bene che ¢ ogeretto di sdma
(salifecdy ed alul beni eomparabies), simil per caratterisiche intinscche o esminseche e
appartencnti allo stesso segmento di mercato, che sono stati ogeetto-di recenti compravendite o
inserziont immabilian di cul € conesciuto i prezzo (atraverso ad csempio acquisizione di atlo di
r.'{]rn]‘.uravt:r]dil.:l con allegare planimerre, S per Pl i awerite i Cado Torte);

¢ un metada logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche degli

immobili che sono presi a confronto. Viene otilizeato come hase i confronto a1 “presil
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I'ribarnale di Palermo
Seaons VI Lsccpzmion Tmmchilian
R.(G.Es, 1842024
TAYTTO TINTCO

Fisperro stemarore: Arch. Lacs Carmbba

marginali” che rappresentano la variazione del prezzo del walore della caratteristica presa in
constderazione operata sulla base del confronte tra le cararterisuche possedute dai comparabili ¢
quelle rilevate nellimmehile oggetto di stima;

- 51 basa sulla tes1 per/la quale I mercato stabilird il prezzo dellimmobile da stimare allo stessa

modo del prezzi gia fssad per gli inmobili simili,

Si specificane §tertnini utilizzati:
* Con “prezeo marginale” viene indicato 11 “prezzo che varia al variare della caratreristica e s
determina a sceonda del eazo proposte con una formula marematica approptiata™.
» Con “superficie esterna forda (SEL)™ viene mdicata “Tarea di un edificio delunitato da
elementi perimetrali esterni vertcali, misurata esternamente su clascun plano fuor lerra o entro
terra alla quota convenzionale dim 1.5 dal pavimento™
La SEL comprende:
- lo spessore del mri perimetcali liberi e un mezzo (1/2) dello spessore delle murature configue
confinant con alir edific, lo spessore dei murd interni portanti ¢ del tramezz;
- 1 pilastsn e le colonne interne:
loy spazio di circolazione verticale (scale ascensori etc] ed orizzontale {corridol, disimperno ewc.);
cventuali cabine, centrali termiche, sale impiantd interne o contigue all‘edificio;
< baleoni, terrasee o simili;
-1l porticato ricavato all'interno della prolezione dell’edificio.
La SEL non comprende:
- le rampe di accesso esterne non coperte;
N gli u;__rgt:LL'l a solo SLOH30 di oroamento architets mit:n;
- le arce scoperte delimitare da muae G fabbrica,
= Con “rapporte mercantfle” viene indicato 1 rapporto tra 1l prezzo unitario della superficie
secondana ed i prezzo umitario della superficie prmcipale”.
Tl metodo in csame si articola in pin o diverse fasi:

1. Analist del “scgmento di mercato” di sferimento per la rilevazione del campione di

tiferimento, 11 ”SPgl‘ﬂE.ﬁto di mercato™ Individua una pl:::n::i:izl e distinta parte dellintero
mercato immaobiliare definiro sulla base del sepuent paratnetes
= lalocalizzazions;

- tpolopia di contratto {compravendita, affini, ete);
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Tribunale di Palerme
Brmonc VI Esccuziont Inmmoldi
FG.Ee, 184/2024
LEVTTO UINIC0
Fsparmo stimarore: Acch, Loca Carrahiba

- destinazione {abilazione, uificio, elc):

- tpologma immobiliare {terreni o fabbricati, nuove o usato);

- tpologia edilizia {edificio mualtipiano, casa singola, etc.);

- dimensionm;

- carattert della domanda e delloffesta (provatl, intermediari, socie;
= Aorna di mereato [coneorrenza mf_anﬂp:_ﬂisrim o f_tul[gc-po]ir}__ etc.::-',

- livello del preszo {riferimento tempaorale);

- numero degh scambi (individua ba fase ciclica del mercara);

= rappord mercantili:

2. Compilazione della Tabella dei Dati {rafer swmmary gd) e scelta delle caratteristiche ritenure
pit sigmificative {edwments of comparicion).

Analisi ¢ stima ded prezsi marginali di clascuna caratteristica considetat (mlirimen,

L

4. Redavione della Tabella di Valutazione {prezzi corrett]) nella quale sono riporat-i

contront tra lo staro gquali-quantitativo delle caratreristiche dell'imimobile oggerto diostima
e quello def comparabil (sader adierfewent grid,.
Dopo avere cffertuato le opportune verifiche e consideradioni ed avere escpuito 1 relativi
contegg, la sortoscritta ha:
- analizzalo e definito il “sepmento di mercato™ ¢ “rappotti mercantili”:
= analizzaro ¢ definilo sia qualitativamente che quantitativamente le caraneristiche det beni
comprarabili;
- caleolate le superfict commerciali (utilizzando la metodologia di rilievo ST

- analizzato e definito 1 “prezzl margmali”,

IEL CERTIFICATES CA G1 Serialé: S4dd%87031 TaBmsa

Stima del valore di mercato dell’immobile

Dad metrici e consistenza dell'immohile;
Sulla base dei criteri trarti dal DPR 138/1998 la superficic commerciaie dell'immobile & pas a
180,00 mq cosi calcolati:

S s, = Sk H X 7 S egperm

S somm, = g 18':'1(;0 ::E" Lzl )

LIGIA CARRUBEMN Emessa Da: ARUBAFES EL QALY

Eirmaro Das |
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Trbwnale ch Palerrn
sezione V1 Heeoron Immobihan
B B TR 2024
LEYIey s
Espette stimatore: Arche Lucia Carrahilia

1. ANALISI DEL “SEGMENTO DI MERCAT(O” E COSTITUZIONE DEL CAMPIONE DT
RIFERTMENTO
La ricerca ha previsto una prelintinare analisi del mercato attraverso il portale StimatrxCity volta
al reperimento di potengali compravendite di immobili a carattere commerciale avvenute nel
iriennio 23052022 - 23.05.2025, nel medesime foglio in cuil ¢ ubicato i bene oggetto di stima
fintero foglio 927 ¢/ o nelle immediate vicinanze dello stesso (fogli 89 e 910,
Sono stati ricercatt immaobili con caratreristche simularl per catepotia catastale {C/2) tpeologia
eostruttiva, dimensione (superficie coperral, rendita carastale,-etew La ticerca tuttavia, non ha
prodotto rfenmentd attinenti al caso.
=1 e proceduto allora, sempre secondo 1 eriter] sopra descrittl ed estendende Parea di indagine, alla
ricerca di prezzi di immobili in vendita estratll da agenzic immobiliar ¢ dal sito immobiliare.it.
Poiché il prezzo indicato negli annuncl immobiliar non ¢ prezzo di compravendita, ma
rapptesenta semplicernente la dchiesta del venditore, per potere utilizzare 1 prezzi offerta
allinterno di una stifna per MCA occorre adeguare 11 preszo dell’offerta al prezzosdi
compravendita scconda un rapporte strumentale di allineamento che sia espressione della
relazione che oc tra il prezzo medio di compravendiea reale e il prezzo offerta medio, rifetio
ovviamente allo stesso sepmento di mereato.
Il rapporto strumentale di allineamento del prezzi offerta e del prewai reali, varia in basc
alfandamente del mercato. ITn momentt di domanda sostenuez e offerta scarsa tenderd ad
agsunere valorl prossumni all'uaia,
Secondo I'ndagine condorta dall'd gennaio al 5 febbraio del 2024, la dinamica conglunturale dei
prezzi degh immobill nel IV trimestre del 2023 si sarebbe nel complesso altenuata; restano
prevalenti {olire due terxl depli operator) 1 giudizi di stabiliti. La domanda ¢ rimasta debole:
nonostante il recupero tispetio al wrimestre precedente, la guota di agenzie che hanno vendure
almeno un’abitazione resta nferore a quella registrata acllo stesso perioda dello scorso anno per
il quarte trimestre conscentivo, Circa il 40 per cento degh agentl ha registrato una riduzione sia
dei nuovi incaricht a vendere sia dei potenziali acquirenti. La difficolta di reperive il mutuo € la
causa prevalente di cessazione dellincarico a vendere per circa un terzo depli operatornt ¢ la
percentuale i acquistt finanziar con mutuo s1 € attestata su.valon basst nel conlronto slorico.
Tuttavia, secondo gh operaton ¥ sono segnali che leveluzione del mercare immobiliare nei primi
tre mest del 2024 sarebbe meno sfavorevole, in relazione sia al proprio mercato di tilerimento sia

a quello nazionale. TI mercato delle locaziont resta tesor le pressiont al rialzo sul canoni sono
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Tribunale 4t Palermo
serone VT Taccoziond Tumobiian
RAGEs 184/20324
LoyTTey URICCE
I'f.l;p:t:'rr:- samatore: Aqch. Loaa Carnabba

sostente da una domanda rebusta e da un calo dell'offerta, in parte connessa alla preferenza du
proprictart per afticd brevi (Soadassie conplentivale sl wercafo delle abitasgoni in Ltalfia - 47 tmmeiir
2024) (fig, 38).

Secondo tale sondaggo il mappotio (8 preszo pagato all'acquisto ¢ prozzo inizialmente fichiestn
dal venditore per il sud e le sole, nelle aree metropolitane & parn a 8,9%,

Pertante il rapporto strumentale di allineamento utilizzato o 0,917 (10,0897,

Frezzo cmeninoiprozzs Holasn o
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Fig., 38 Rapporcto trapresso pagato all'acogasto e preso inmshmente ocluesto,

La stima, di tipo pluriparametrico, ha tenuto conto di diverst dar cerd comuni a tutt gl immobili
che sono dat dalla consistenza (superficie), dalla tpologa (amblente unico pilasteata), dalle sare
dusa, dall'ubicazione, dai serviz, ete,.

La zona & mdmduata dall'Osservarorio del valon lmmobilarn come zona “EY Suburbana —
ACQUA DEL CORSARI-GALLETTI-FIGURELLA™ di Palerme,

Iri tale sepmento di mercato, tra © varl comparabili acquisill, ne sono st selerionad e ubicad
nelle vicinanze e poiche vertficatl e valutall sono stad tienuld appropriat alla stima attraverso la
verifica  dells validita  det dati riportati negl annuna forografie, planimetrie, staco di
conservazione genetale e degli impianti),

Ciascun prerzo di vendita {offerta) desunto dai diversi sitf immobilian é stato pol allineato a
guello tendenziale reale delle compravendite in base al rapporto strumentale di allineamento tea I

due [1reial,
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I rlwnale dr Palermn
Sewione V1 Fseowacnt Tmmobiban
IG5 Hs 18472024
LEXLTIE Y NI
Esperto simeiore: Arch, Lo Carmabiba

COMPARABILE 1 COMPARABILE 2 COMPARABILE 3

Prezzo 85.000,00 Frezzo 120,000,00 Frezzo 140,000,00
C Al 0911 . All 0,911 C.All 0,511
|P. Reale | 8654500 P. Reale | 109.320,00 P_Reale |127.540,00

Localizzazone del bene age o & shma (soggerto) o den e comparabili.

k3|
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Tribunale di Palecite
Sewone V1 Fscenziond Inowebilias
R.GEe, 18472024
LT LN
Fsperio stimatore: Arch, Toca Carsalibs

Criterio di misurazione consistenza reale; Sup_err_'rcl_{l esterma lorda (SEL)
Caleoielo dells superficie commerciale secondo il Codice delle Valdazioni |

mmobiliar {Tecnoborsal
Gy e = = . W
e T e

Tl

T
ELEE)

SUPERFICIE COMMERCIALE Al FINI DELLA VALUTAZIONE

UBICAZIONE ';!:_:rs.u dei Mille no 1554 -
CATEGCRIA A2 magazeini o locali df depositi ]
PlanD T =
M. BAGHI S 2 0 RSS
FSFOSIZIONE 2 L
cﬁnsister‘-za BEL /vy Happ. Mrrmn. % [ T
Indice Cormrarcial
5. wincipale woon  oms|  1Enoo
180,00,
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Talwnale i Palermo
Spaione W Hseenzion Immobiliag
R30s, 184 /2024
LAY TINTCO
Esperio simatore: Arvch, Luci Carrobba

|CORMPARABILE 1 -
BV 188 I e
bath 29.01.2025 -
LIBICAZIONE Via Antonina Pigafetts (PA) -
CATEGORLA /2 magazzini e facali di deposits
PLAND 5
M, RAGH| 1 i
FSFOSIZIONE Tt
consistenza SEL rig |F.:| ap. Marzan) B

W Indice §

S principale 225,00 100% 225,00
SUPERFICIE COMMERCIALE Al FINI DELLA VALUTAZIONE 235,00

Prezzo: eurn 95.000,00

[eacrizione:

Proponiama in vendita Magarzino nstrutturato di 225 me. simato al piano semintersaio di una palazzina

di cingue piand.

Limmmnobile, soluztone perfetta per-chy cerca uno spazio ampio ¢ versatile, pronte all'nse in un contesto

ben servito, & suddivizo it quattro amps ambienr, ideali per diverse tpologie Ji utilizzo o stoccaggie, e

disprone di un bagno i serviiio per una magpiore funzionalis.

La pavimentazione in cemento gamntsce resistenia ¢ durabilich, menoe pgli infiss m alluminie offrons

solidita e solimento,

Fifenmente: VCM1 7907

+12foto
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Tribunale di Palerimo
Seione VI Esecozion Inimoebilian
R Es 184/2024
LOdTT UNTCO
Esperte stimateee: Aech, Lucia Casrabba

COMPARABILE 2 o
PROVENIENZA: ::'u‘:n'..‘_\:’-::ii-::--’: '. o
DATA - 17.04.2025
LBICAZIONE . Via Francesca Bruno [PA}
CATEGORLA C/2 magazzini e locali di depaositli
PlAND 1
M. RGN S 1
ESPOSIZIONE = ! 1 S
r_'nnsislenz_a 5E1 g Eapp Warcan, |
Inelize

5 princlpale 265,00 100 265,00

SUPERFICIE COMPMERCIALE Al FINI DELLA VALUTAZIONE 265, 00

Prezzo: curo 1200000,00

Descrizione:

Magazzino  in vemdita & 138 mg ca, siee 2 Palermo in Viao Franceseo Hrouno Fona
Peolichinico/ Chreto / Smazione).

La scelta ideale per chi cerea ampi spazi da personalizzase per amevitd commerciali, magaesind, o come
investimento a lunpo fermine. Con @ 5 accesst indipendenti, per una massima flessibilitn Jusa,
facilmente raggiungbile & ben servita dai mezad pubblici, ideale per awdvith commerciall, deposito,
laborarorio, o mvestimento, Con accesso diverto ¢ comodo da sieda, perletto per cirdeo ¢ scarico merct o
per una varieta di ns Aona centrale e hen collegara, a due passi dalle prencipali avterie stradali starione ¢

nspedale, ideale per arrivird che necessitano di wisthilind e facilit di accessa,

Baferimento: 1837773

3_ A

+2 foto
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Tribanale di Maleromne

Srgone VI

Eaecigiom Loemdulan

FLG.Es 1842024
LOTTC UMNICO
Esperto shmateee: Atrch, Locs Carnalils

COMPARABILE 3 L

PHOVENIENZA immchilssre it

DATA 158,04, 2025
LUBICAZIONE Wia libara Giuffré (Fa) 1
CATLGORIA Cf2 magazzini @ locali di deposit
PLAMNCEH T
N. BAGNI 1
ESPOSIZIONE 2
consistenza SEL mig Aape. Mercan| I
Indice

|5, principale 05,00 L 265,00

SUPERFICIE COMPMERCIALE Al FINI DELLA VALUTAZIONE 2‘55.9_0._

Prezzo: euro 140.000,00

Tescrizione:

VIA LIBORIO GIUFFRE!, di fronte all Ospedale Policlinico di Palermo, in una zona servio da molteplict
altivitd commerciali volte al soddisfacimento dei bisognr della propria utenza e Ju serviad di trasporto
pubblicn che garanuscone g spostament m ogni parte della cirtd, propomiamo un magazzing posto al
piane terr, Al sucinterno € composte di due ambicent ¢ we. [deale come deposito.

Hiferimento; HR-1 10382701

+15foto
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Tribuaale i Palerooe
Sewione VT Dscoozicnd Toumcebilsae
B Gilis, 18472024
LT UNICC
Fospertes shmarore: Arch, Locs Carmabba

2, TABELLA DEI DATI

Individuatt i comparabili di zona s1 compila la tabella det daud che contene sia per il sogpetto che
per i comparabili, le caralietistiche ritenure pin influenti nella formazione del preszo.

Le superfici commeraali sono state assunte e caleolale con 1 mapportt mercantli indicati dal

D.P.R. 138/1998.

COPAUME DF A LERRAC i
COMPARAZILE 1 COREARABILE 2 COMPASABILES .. __ SOBGETTO

WBCATIONE o Wiz Aol Ppaleia Via Franecesoo Hruno Vin Libarin Gk Corsogel Mille i 1514
PREZZD PR} € B0, 54500 | € 10833000 | € IF7.540,00 77
TETE DAT] masl 4 ! | 1
SURSHFILTE BEIMCTRALE |51) 22500 156,00 250 180,00
LIVELLD [0 BI&HI (LI & T e ] N T
SERVIL {SLR) In| 1 i 1 | o
BPOSTIOMEMESR | ] 1 I 4 AN
STATCLH MARLITENEL CIE ) S THIY 22 ADICe 3 1 E
CATEEDAN [DAT) L2 - E,_-'g 2 £ya
SUPZAFITIE CCMMERC ALE | 225,00 153,!?_:1 - », ZGE-DG 180,00
FRETFC UM Tag 0 £/me £ 3468 | £ 91,90 | € 481,38

3. AMALISIE STIMA DEI PREZ A MARGINALI
1 prezgi ded termini di contronto vanno artualizzat per tener conto delle variazion intervenure sul
mereato. Vanno poi adeguati alle condizient dell'appartaments da stimare con aumenti o

dirminuzioni caleolat in funzione def caracrerd differenziali,

* Pregzn mearginale date dafla data o awncio-compravendita (DAT):
tale prezzo consente di agpiornare il preszo del comparabile alla data della valurazione, Viene
stimato con il sageio di variazione lempotale imensile, annuale} del prezzi del particolave
segmento di mercato immobiliare, oppure con il sapgio annuale caleolato sulle quotazioni del
mercato locale, Pud essere positive, negativo o nullo.
5, = Q OMI anno corrente - 0 OMI anno precedente [/ Q) OMI anno precedente.
PDAT €/mese = PRA x 8, /12
Il sepno atteso della data @ negativo se 1 sageio di variazione € positivo (incremento di preszo;

viceversa il sepre ¢ [‘.-U:-‘.f'.Li'-r'n;') se 1 sagrgo & nepativo (decremento di pr{'.zzo:;-.
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Prilvamale di Pelerne
Sestone V1 Hseoosont Tmmobalean
R.Calis 18472024
[
Faperto stimatore: Arch. Tooa Carnabba

Nel caso in esame abbiamo il saggio annuo part a 0081 % (Fonte ForMaps) ed il sepno della
data posilivo.

P DAT comparabile 108 86.5345,00 = 0081 /12 = € 55418

P DDAT comparabile 10932000004 0081 £ 12 = £ 737,91

2
P AT comparabile 3 € 127.540,00 x 0,081 / 12 = € 500,90

Preszo marginale dedla superficie privegpale (81):

st caleola U prezzo unilario medio di ogni comparahile, assumendo pel come prezio marginge i
pin basso ded preszi medi.

11 prezeo medio dei contrarti & caleolato sulla superficie cominerciale

P& =PRZ /8 o

' 51 comparabile 1: € BG6. 545,00 x 22500 — £ 354,64

I’ 51 comparabile 2: € 109:3320.00-x 158,00 = £ 691,90

I* 51 comparabile 3 € 127,340,000 x 206500 = £ 491 28

Preseo marginale ded Seeflo af piawo (1117);

e date da;

Presen x| (saggio di varazione del prezen) se limmobile da valutare si trova ad un plane
superlore rispetto a quello dellimmobile di confronta;

Prezzo x 1/ (1 4 1; se Mimmobile da walutate si trova ad un plano inferiore.

Prezen marginaie det sevwiny fopenicd (STR):

¢ part all'incrementa di valore dell'imimobile nel disporre di un ulterare servizio. Viene stimato
con il costo di impianto-deprezzato per la durata e la vetusta {rosto di ricostruzione deprezzac).
Da ricerche st € appurato che il costo per la realizzazione di un bagno é di circa € 2,500,060

considerata la vetustd di annd 10 ed o vite media di 25 anni.

 Precow svarginade delf esposizrone (RSP
il prezzo ri;:LLal'L!a il numers di affacei verso Pesterno che determinano un incremento di

luminosita e solegriamento.
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Tribmale di Palermo
Rewione V1 Fsecoziond [nunobdiag
R Es. 18472024
LOTTO UNIC
apertn stimarone: Arch. Luca Carnabba

= Pregsio mrarginale deffo stato aF manstenzione (YTM:
lo stare di manutenzione € una caratteristica tipolopica che rappresenta il prado di deperdmento
fisico di vn immobile. Siomisuta atttaverso del nomenclatonl mediacre, swffErense, diicrein] busnn,
adiraro
Il prezzo marginale ¢ patl allincremento di valore dellimmohile nel passate da uno stato
inferiore ad uno superiore. 1l preszo ¢ dato nello specifico dal costo del lavori necessan per

conscntire tale passaggeio,

IANALISI DEI PREZZI MARGINALI
— “.- AblA L .
C1{DATH £ 8654500 X 0os1 f 12 = 58418 €/mese
C2(DAT) € 109.320,00 X 0oRl /12 = 737,91 £/mese
CI[DAT) £ 127.540,00 X 0081/ 12 = BBC,90 Tfmese
P51
r1 £ 384,64
cz £ 691,50 prezzomarginale® € 384,64 E
3 £ 481,28 *pari al minirmo dei prezzi medi .E”
o
P LIV B
. PIANG € 5.000,00
P SER
BAGHNO £ 2.500,00
P E5P i N
M. AFFACC € 3:000,00
psTM i
MAMNUTEMZ. 15, 000,00

4. TABELLA DI VALUTAZIONE

La tabella riporta 1 caleoli operad per il confronte ta le caratreristiche propric di cazcun
immobile in comparazione e Uimmobile da stmare, detetiinando il pit probabile valore venale o
prezzo di mercato dello stesso. In definitive s procede corregpendo 1 prezzo del comparabile
supponendo che clascuna carattetistica vari fino ad assumere la stessa quanrita o puntegzio che

possiede i soometo,
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Trilvanale 1 Peleraue
Sewivne V1 Hsecwdoni Towmnbzan
i3 Hs 184720124
POXITLE Y LINIC )
Esperte simeicre: Arch, Loce Carraliba

(TARELLS OFI PAEZ? CORRITTI = = ) ; e
Llerie e 2 e e L R L - CONTRATTO _
COMPARABILE 1 CONFARMEILEZ COMPARARILES ~ SOGGETTO

'RE & b BA5.00 € einng) . £ 133.540,00
CAT imesi} IWACAND, | 2h 2.336.72 1 £ AT R 1 i A0 50
51 22500 |- 1rd0000 [ 1s800 (€ HAGLIE | ZESO0 -E J2GR47R 180,00
1 o £ 5.000,00 R 1 k] e &G o1 4 - R
|SEA {n) L 1 i€ 250000 1 € PR L I Y 2.500,00 oo
rsp 1 £ 300000 1« a2 e 1
5Th : 4 i 300-E aspmon | 1 If 15 0,00 2

PREZZO CORRETTO| |€ 7oz L€ 04000 L€ 10820612

VALORE MEDIC con BCA € 9643297

VALORE MEDIOQ CON MCA € 96.432,97
Valore €/mq = € 96.432,97 / 180,00 mq = 535,74 €/mq

VERIFICA DET RISULTATY:

RATE OSSRV ATORFECONOMICT

zona “Ti0 Suburbana — Acqua dei Corsar — Gallert — Figurella”,

* L'Osservatorio del mercato immobiiare {OMI) dell Ageneia delle Iintrate, 2 semestre 2024,
fornisce | seguenti dati per abitazioni di Upo econotico con stato di conservazione normale nella

wona considerata;

Valore Mercato {€/mq)
Magazzini NORMALE 300 410

= [1 sitey tematico Yl Borsino immobiliare” nporta per la zona considerata le seguent quotasioni

di zona apgiornate a maggio 2023 per la tpolopla “magazzini’

m Magazzini

Valore minimo Valore medio Vaore Massimo

fura 203 Fura 300 fro 308
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Teiboale & IMalernm
Sczione V1 Eseonaond Inunbilian
R.GEs 18472024
LOVTTO URICA)
lsperto stmatore: Anch, Locia Casnebila

La lertura del comparabili statel tabellad conferma la validiva del rizultaro estimanve, testandosi
derto dato intome al valore massimo, ndicalo dat due osservaton, adeguato alle caratreristiche

dell'unita immaohiliare.

Determinarione della scala dei prezzi noti

Sulla base der dat reperiti dalle ﬂgr.'n:f.iu nmmolbiliard ¢ dalle quetazic d{tg]i Olszervator del
MMercato Trmmohiliare, e dell'adozione del metodo di stima plarparametrico M.C.AL (Market

Comparison ppreadf) il pin probabile valore di stima dell'immohile & di euro 96.432,97,

Dal valore di stitna dellimmabile st detraggono i seguentl cost:
- Cost per regolarizzazione edilizio urbanistica: € 1000000 fescluso IVA}

- Cosd per regolarizzazione ditformita catastali: € 600,00

Dungue, il valore di suma delllitmnebile verra deprezeato di euro 10.600,00

V=E£ 9643297 — € 10.600,00 = € §5.832,97

Pertanto, il pit probabile valore di mercato dell' immeobile, decurtate dei cost sopra indicad,

di curo 85.832,97 (ottantacinquemilaottocentotrentadne,97 euro).

PREZZO A BASE D’ASTA DELL'INTERO

Considerando che limmobile viene trasferito con procedura esecutiva, tenuto conto anche
dell'assenza della garanzia pet vizl, sl a]'.np[ic:i_, cotme precisaro nel mandato conferite, una
riduzione rspetto al valore dimereato, come sopra indimiduato, nella misura del 5%,

Pertanro:
€ 85.832,97 — 5% = € 81.541,32

che si arrotondano in € 81.500,00 (ottantunomilacinquecento euro).

QUESITO N. 13. VALUTAZIONE DEL PREZZ0O A BASE D’ASTA DELLA QUOTA
INDIVISA PER L'TMMOBILE PIGNORATO PER LA SOLA QUOTA

Non vl sono gquote indivise in quanto 1 bene € stato pipnotato per Fintera propricta.
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Tribunale &i [alesme
Semone VI Esconziond Tnrmchitan
R.G.Es. 184/2024
LOTTO UNICO
Feperro stmarome: Asch, Locia Carsaliba

ELENCO ALLEGATT:
1. Verbale di sopralluoge del 10.02.2025
2. Visura atluale eslotica perimmaobile plla 2414 Catasto Fabhricad
A Visura storica per immobile pdla 2414 Carasto l'erreni
4. Estratto di mappa catastale scala 1:2000
5. Dlaborati planimerrici (1988 ¢ 2022)
6. Planimetria carastale seala 1200
¥ Hiliewe state di farto scala 1100
8. Documentazione fotoprafica del 10.02.2025
H, Attor di donazione/ divisione del 18092012 Rep. n. 3563/2413
10 Tstanza per visione e copla att SACT del 10002.2025 iprot. n. 1516210
11, Tstanza per visione ¢ copia atd SACE del 09.05.2025 {prot. n. 708173,
12, Progetto approvatodally Commissione Edilizia 1 10.04.1978
13, Concessione Tdilizia n. 1309 del 25,07, 1974
14, Certificato di abirabilita/agibilita n, 3961 del 06.04.1981
15, Mot Ufficio Genio Crvile prot o, 21273 del 18.01.1979
16,  Nota allaccio fognario fautorizzazione o, 119 del 18.02.1981)
17, CLLA, Superbonus prot n. 703070 del 26.05.2022
18, Ispezione ipolecatia

TPalermo, data 3005 2025
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