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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIQ
Espropriazione Immobiliare R2G.E. 208/2019

LOTTO A
(IMMOBILE N. 1 DELL’ATTO DI PIGNORAMENTO)

Hl.mo Sig. Giudice Dott.ssa Grazia Giuffricia

Tribunale di Palermo — Sezione VI Civile

PREMESSA _

Con decreto del 20 giugno 2020, nofificato giotno 26 giugno 2020, il G.Ii. nominava la sottoscritta
“arch. Alessandra Carollo quale csperto stimatore nella ptocedura esecutiva n. 208/2019,
conferendéle il mandato di rispondere ai quesiti elencati nel medesimo decreto (all. 1).

In data 02 luglio 2020 la sottoscritta accettava 'incarico compilando il verbale di giuramento che

depositava nel fascicolo telematico (all. 2).

RI SPOSTA Al QUESITI

1, Oue51t0 n. 1: 1dent1ﬁcare i diritti reali e i bem oggetto del p_gnoramento

' Oggctto dellincarico ricevuto sono i seguenti beni e diritti teali, come descritti nell’atto di

pignoramento:

= Immobile n. 1: Piena ptoprieta dell’appartamento sito a Palermo, Viale
Michelangelo n. 2165, edificio 1, piano quatto, scala B, distinto al Catasto fabbricati

del comune di Palermo al foglio 38, plla 2357, sub 29, in quanto appartenente per

la nuda propneta 2_

e indivise e per usufrutto ai

Nella relazione notatile integrativa del 28 aprile 2021 depositata dal creditore procedente si specifica
che, in forza dell’atto di permuta, divisione ¢ donazione dell’11/04/2018 rep. 31914/5696 in

notaio Allotta Francesco (all. 15), Pimmobile in oggetto appartiene a

er la quota di %2 ciascuno di nuda proprieta, al sig.

perla quota di 10/12 di usuftutto e a

1 diritti reali indicati nella nota di trascrizione del pignoramento cortispondono a quelli indicad .

nell'atto di provenienza solo per quanto concerne le quote di nuda proprieti; invece, relativamente

all'usufrutto nella nota di trascrizione del pignoramento vengono attribuite al sig

Pubbllca2|one ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
rlpubbllca2|one o] rlprodu2|one a scopo commerciale - Aut. Mln Giustizia PDG 21/07/2009




le quote di 1/2 ciascuno anziché le _qudéc di 10/12 di usufiutto

2/ 12d1 usufrutto alla

Tuttavia tale discrasia tra la nota di trascrizione del pignoramento_e Patto di provenienza non

dovrebbe inficiare il pignoramcntd stante che il bene & stato pignotato per Pintera e piena proprieta
in danno di tutti i soggetti sopracitati. '

* Immobile n. 2.1: Piena proprictd dellappartamento’ di piano primo, sito in
Partinico (PA), Via Colombo n. 4, distinto al Catasto Fabbricati del comune di
Pattinico al fog]io MU, plla 781, sub 2, in quanto appattenente -pet la nuda

proptieta alle sig.re in.quote uguali e

indivise e pet I'usufrutto al sig. :
. 'immobile n. 2.2: Piena proptietd dell'appattamento di piano secoﬁdo, sito in
Partinico (PA), Via Colombo n. 4, distinto al Catasto Fabbricati dei comune di
Pattinico al foglio MU, p.lla 781; .sub 4, in quanto appartencnte per la nuda

proprieta alle sig

n quote uguali e

indivise e per 'usufrutto al sig
* JImmobile n. 2.3; Picna propricts dell’appartamento di piano terzo, sito in
Partinico (PA), Via Colombo o, 4, distinto al Catasto Fabbricat del comune di
Pattinico al foglio MU, plla 781, sub 5, in quanto appartencnte pet la nuda

proptieta alle sigi: in quote uguali e

indivise e per I'usufrutto al sig

Nella retazione notarile integrativa del 28 aprile 2021 depositata dal creditore procedente si specifica
‘che, in forza dell’atto di permuta, divisione e donazione delll’'11/04/2018 tep. 31914/5696 in

notaio Allotta Francesco (all. 15), i soptacitati immobili 2.1, 2.2 e 2.3 appattengono alle sig.re

er la quota di ¥z clascuno di nuda proptieta e ai sigg.
P q prop 28

per la quota di pari a 1/2 ciascuno, in regime di

separazione dei ben.

I diritd reali indicati nella nota di trascrizione del pignoramento cortispondono a_quelli indicati

nell’atto di provenienza solo per quan_to concerne le quote di_nuda proprieta; invece, relativamente

all’usufrutto nella nota di trasciizione del pignoramentq viene attribuita Uintera quota di 1 /1 al sip.

anziché le quote di ¥4 ciascuno di usufratto ai sigg.

Tuttavia tale discrasia tea la nota di trascrizione del pignoramento ¢ Patto
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di provenienza non dovrebbe inficiare il pignoramento stante che i beni sono stati pignorati per

Pintera e piena proprietd in danno di tutt i soggcthi sopracitati.

= Immobile n. 3.1: Piena proptietd dellappartamento di piano secondo del
fabbricato sito in Partinico (PA), Via Bénedetto Croce n. 16, distinto al Catasto

Fabbricati del comune di Partinico al foglio 40, p.lla 1229, sub -6, in quanto

appattencnte per la nuda propricti alle sig.re

1 quote uguali e indivise e per Pusuftutto ai sig

in regime di comunionc legale.
» Immobile n. 3.2: Picna proprieta del lastrico solare del fabbricato sito in Partinico
(PA), Via Benedetto Croce n. 16, distinto al Catasto Fabbricati del comune di

Partinico al foglio 40, p.lla 1229, sub 7, in quanto appattenente petla nuda proprieta

alle sig.re - in quote uguali e indivise e per

- Pusufrutto al sig.d in regime di

comuniong legale;

Nella relazione notatile intégrativa del 28 apﬂléZOZl-depositﬁta dal creditote ptbccdente sispecifica

che, in forza dell’atto diﬂpermuta, divisione ¢ donazione delll’11/04/2018 rep. 31914/.5696 in

notaio Allotta Francesco (all. 15), 1 sopracitati immobili 3.1 e 3.2 appartengono

et la quota di ¥ ciascuno di nuda propriets e ai si
P q ptop g8

. pet la quota di pati a 1/2 ciascuno, in regime di separazione dei

beni.

I diritti reali indicati nella nota di trascrizione del pignoramento cortispondono a quelli indicati

nell’atto di provenienza. Risulta solo una discrasia tra Patto di pignotamento e la relazione notarile

inteptrativa del 28 aprile 2021 in ordine ﬁl regime patrimoniale de

addove Patto di pignoratnento indica il repime natrunomale di comunione dei

bcm in luogo di quello cotretto di separazione dei beni indicato nella relazione notarile,

* Immobile n. 4.1: Proptieta pati ad ¥z indiviso dell'intero dell’units immobiliare di
piano terra del fabbricato sito in Partinico (PA) via Bénedetto Croce n. 14-16

distnta al Catasto Fabbncatt del comune di Pattinico al fogllo 40 plla 1229 sub 3

in quanto appartenente per la nuda propricta alle sig.re

n quote uguali ¢ indivise e per Pusufrutto ai sig:r

n regime di comunione legale;
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"= Immobile n. 4.2: Proptietd pari ad 2 indiviso dell’intero delluniti immobiliare di
piano terra ((_:atast..piano S1) del fabbricato sito in Partinico (PA) via Benedetto
Croce n. 14-16 (catast. n. 18) distinta 3l Tatasto Fabbricati del comune di_Parﬁr_ﬁico

al foglio 40, pdla 1229, sub 8, in quanto appartenente per la nuda proprietﬁ alle

sip.re

n quote uguali ¢ indivise e pet

Pusufrutto al sig.ti in ‘regime di

comunione legale;
* TImmobile n. 4.3: Proptieta pari ad Yz indiviso dell’intero dello spezzonc di terreno
attiguo al fabbricato sito in Pattinico (PA), Via Benedetto Croce n. 14-16, ¢ distinnto

al Catasto Terreni del comune di Partinico al foglio 40, plla 1631, in quanto

appartenente per la nuda proptietd alle sig.te

in quote uguali e indivise e per 'usufrutto ai sig

n regime di comunione legale.

Nella relazione notatile integrativa del 28 aprile 2021 depositata dal creditore procedente si specifica
che, in forza dellatto di permuta, divisione e donazione delll'l1 /04/2018 rep. 31914/5696 in
notaio Allotta Francesco (all. 15), i sopracitati immobili 4.1, 4.2 ¢ 4.3 appartengono alle sig.re

er la quota di 1/4 clascuno di nuda proprieta e ai sigg. -

er la quota complessiva di 2 di usufrutto, in regime

di sepatazione dei beni.

I dirieti reali indicati nella nota di trascrizione del pignoramento cortispondono a quelli indicati

nell’atto di provenienza. Risulta solo una discrasia tra 'atto di pignoramento & la relazione notarde

integrativa del 28 aprile 2021 in ordine al regime patrimoniale dei coniugi

laddove l'atto di pignoramento indica il regime patrimoniale di comunione dei

beni in luogo di quello corretto di separazione dei beni indicato nella relazione notarile,

Per quanto concetne la corrispondenza tra i dati catastali ¢ i dati dell’atto di pignoramento non si
evidenziano difformicd formali tra i dati di identificazione catastale (Comune censuario, n. foglio,
n. particella e n. subalterno) indicati nell’atto di pignoramento e i dati che rsultano agli atti del

Catasto. I beni elencati risultano univocamente determinati.

Come richiesto esplicitamente dal mandato, ai fini della esatta individuazione dei fabbricati e dél
terreno oggetto di pignoramento si & provveduto, per ciascuna delle particelle pignorate, ad

effettuare, con l'ausilio del portale Stimattix- For Maps, una sovrapposizione tra'la foto satellitare e
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Pestratto di mappa. Si fa presente che gli immobili di cui ai punti 2.1, 2.2 e 2.3, censiti al Catasto

Fabbricati al foglio .MU, plla 781, subalterni 2, 4 e 5, risiedono sulla particella del Catasto Terreni
censita al foglio 500 p.lla 3027.

Fig. 1- Sovrapposizione tra la fotografia satellitarc e lo stralcio del foglio 38 ‘del
Catasto Terreni del Comune di Palermo. Localizzazione della particella n. 2357 sulla
quale sorge 'immobile indicato nella presente relazione con il n. 1.

Fig, 2- Sovrapposizione tra la fo.tograﬂa satellitare € lo stealcio del foglic 500 del
Catasto Terreni del Comune di Partinico. Localizzazione della particefla n. 3027 sulla
quale sorgono gli immobili indicati nella presente relazione coninn. 2.1, 22,2.3.
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Fig. 3- Sovrapposizione tra la fotografia satellitare e lo straicio del foglio 40 del
Catasto Terreni del Comune di Partinico. Localizzazione della particella n. 1229 sulla
quale sorgono gl immobili indicati nella presente relazione coninm. 3.1,3.2, 4.1, 4.2.

Fig. 4- Sovrapposizione tra la fotografia satellitare e lo stralcio del foglio 40 del
Caiasto Terreni del Comune di Partinico. Localizzazione delta particella n. 1631 sulla
quale sorge immobile indicato nella presente relazione con il n. 4.3.
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1.1 Formazione dei lotti

Sono costitait n. 13 lott di vendita:

LOTTO A composto dal scguente bene:

Immobile n. 1 - Piena proprieta - Appart'lmento sito a Palermo, Viale Mlchelangelo n. 2165,
edificio 1, piano quarto, scala B, distinto al Catasto fabbricati del comune di Palermo al foglio 38,
' plla2357, sub 29. |

L’immobile confina a-nord, ad est e a sud con area esterna condominiale, ad ovest con unith

immobiliare complanare censita alla p.lla 2357, sub 28.

LOTTO B composto dal seguente bene:

Immobile n. 2.1 - Piena proprieti - Appar’tﬁrncnto sito a Partinico (PA), Via Colombo n. 4 (catast.
n. 2), plano ptimo, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Partinico al foglio MU, p.1la 781,
sub 2. |

L’immobile confina a nord-est con via Colombo, a sud-est con patticella censita al Catasto Terreni
al foglio 500 n. 3025, a sud-ovest con patticella censita al Catasto ‘T ereent al foglio 500 n. 8300, a

nord-ovest con edificio ad angolo tra via Colombo e Corso dei Mille.-

_ LOTTO C composto dal seguente bene:

Immobilé 1. 2.2 - Piena proptieti - Appartatnento sito a Partinico (PA), Via Colombo n. 4 (catast.
n. 2}, piano sccondo, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Pattinico al foglio MU, p.lla
781, sub 4. |

L’immobile confina a nord-est con via Colombo, a sud-est con patticella censita al Catasto Terreni
al foglio 500 n. 3025, a sud-ovest con patticella censita al Catasto Terreni al foglio 500 n. 8300, a

nord-ovest con edificio ad angolo tra via Colombe e Corso dei Mille.

LOTTO D composto dal seguente bene: _
Immobile n, 2.3 - Piena proprieta - Appartaﬁento sito a Partinico (PA), Via Colombo n. 4 (catast.
n. 2), piano terzo, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Partinico al foglio MU, p.lla 781,
sub 5. |

- E’immobile confina a nord-est con via -Colombo, a sud—est con patticella censita al Catasto Terreni
al fogﬂb 500 n. 3025, a sud-ovest con patticella censita al Catasto ‘Terreni al foglio 500 n. 8300, a

notd-ovest.con edificio ad angolo tra via Colombo e Cotso dei Mille.
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LOTTO E composto dai seguenti beni:

- Immobile n. 3.1- Piena proprictd - Appattamento di piano secondo sito in Partinico (PA),
Via Benedetto Croce n. 16, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Partinico al foglio
40, p.lla 1229, sub 6.

L’imnmobile confina a. sud est con via Benedetto Croce, a sud ovest con area esterna
condominiale, 2 nord ovest con intercapedine esterna condonﬁnjale, a nord ¢st con ediﬂéio
censito al foglio 40, p.lla 970.

- Immobile n. 3.2 - Piena proprieta - Lastrico solate sito in Partinico (PA}), Via Benedétto
Croce n. 16, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Partinico al foglio 40, p.lla 1229,
sub 7.

L’immobile confina a sud est con via Benedetto Croce, a . sud ovest con area esterna
condominiale, a nord ovest con intercapedine esterna _condominiale, a nord est con edificio
censito al foglio 40, p.lla 970. |

~ Immobile n. 4.1 - Proprictd pari ad ¥ indiviso dell'intero - Unitd immobiliare di piano
terra, categoria C/2- magazzino, sito in Partinico (PA) via Benedetto Croce n. 14-16 distinta
al Catasto Fabbricati del comune di Partinico al foglio 40, p.lla 1229, sub 3.

-L’immobile confina a sud est con via Benedetto Ctoce,I a sud ove_sf c-a nord ovést con
immobile di piano tetra censito al foglio 40 particella 1229 sub 4, a notd est con edificio
censito al foglio 40, p.lla 970.

- Immobile n. 4.2 - Proptieta pari ad Y2 indiviso dellintero - Unitd immobiliare di piane
semintetrato, sito in Partinico (PA) via Benedetto Croce n. 18 distinta al Catasto Fabbricati
del comune di Partinico al foglio 40, p.lla 1229, sub 8. 7
I’immobile confina a nord ovest con intetcapedine esterna condominiale e per i restanti
lati con terrapieno. |

- Immobile n. 4.3 - Proptietd pati ad ¥z indiviso dell'intero. Spezzone di terreno attiguo al
fabbricato sito in Partinico (PA), Via Benedetto Croce n. 14-16, e distinto al Catasto Terrent
del comune di Pattinico gl foglio 40, p.lla 1631.

L’immobile confina a sud est con la pla 1229 del foglio 40, a sud ovest ¢ notd ovest con

la pJla 3201 del foglio 40, a notd est con la plla 970 del foglio 40.

Si & proceduto alla formazione di un lotto unico per i seguenti motivi: -
_Pimmobile 3.2, ossia il lastrico solare accatastato al foglio 40, p.lla 1229, sub 7, & stato trasformato
"senza titolo edilizio in due appartamenti mediante una sopraelevazione abusiva. I duc immobili

detivanti dalla trasformazione del lastrico solare non posseggono 1 requisiti della sanabilita, ragion
10
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pet cui € nccessatio ricondurte lo stato dei luoghi a quello assentito con concessione edilizia n.
| 11 /07 mediante la demolizione dei due appﬁrtamenti ed il ripristino della copertura a falde. Le
opete di demohzwnc dei due appartqmcntl di piano terzo ¢ le opere di ripristino della copcltum a
faldc comporteranno inevitabilmente un totale tifacimento del solaio tra il terzo eil secondo piano.
Si ritiene, dunque, opportuno che il propﬂetarlo dellimmobile di cui al n. 3.2 del pignoramento
(lastrico solare/ tetzo piano) sia il medeslmo di quello dell’immobile.n. 3.1 (piano sccondo)

- I immobile di cui aln. 4.1 costituisce il locale caldaia che serve Pintero edificio mentre I'immobile
di cui'al n. 4.2 contiene al suo interno la cisterna idsica a servizio di tutto lo stabile.

‘Ospitando tali immobili gli impianti comuni agli appartamenti dello stabile, nello specifico
alPappartamento di piano ptimo/ proprieta aliena e all'appartamento pignorato di piano secondo
di cui al I)UI-ltO 3.1, ¢ logico trasferire la quota pignorata di proprie.t:‘l indivisa di ¥z al proprietatio
dell’immobile di piano secondo di cui al punto 3.1;

- Pimmobile di cui al n. 4.3, costituisce un terreno intercluso il cui accesso puo avvenire
esclusivamente attraverso la particella 1229 ovvero attraverso larea estetna di pertinenza dello
stabile di via Benedetto Croce n.16. E” naturale, dunque che i proprietari di questo appezzamento
di terreno siano i medesimi proprietari dello stabile. Pertanto, si ritiene opportuno che la quota
plgnomta di proprieta indivisa di % venga trastetita al proprictario dell’]mmoblle di piano secondo

di cui al punto 3.1.

2. Quesito n. 2: elencare ed individuate i beni componenti ciascun Iotto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto

La presente relazione riguarda il LOTTO A costituito da un solo bene, ovvero dall'immobile n. 1
dell’atto di pignoramento, cosi descritto:

- Piena proprieta dell’appartamento di piano quarto, sito in Palermo (PA), Viale

Michelangelo n. 2165, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Palermo al foglio

38, p.lla 2357, sub 29.

L’immobile ¢ ubicato al qu'arto, piano di un edificio in linea di sei elevazioni fuori terra facente parte

di un complesso resldcnzmle ¢on accesso dal civico n. 2165 di viale Michelangelo a Palermo.

Llrnmobﬂe confina a notd, d est € a sud con area esterna condominiale, ad ovest con umta'

Jmmoblhare complanare censita alla p.lla 2357 sub 28.
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Fig. 5- Foto acrea tratta da Google Farth. Individuazione dc]_l’f:diﬂcio.

2.1 Caratteristiche e destinazione della zona

Ledificio ticade nella periferia nord-ovest di Paletmo ¢ precisamente lungo Tarteria -di Viale
Michelangelo, strada carrabile a doppia corsia che collega la citti consolidata con i quartieri satelliti
sviluppatisi a partire dalla tine degli annt’50 del 1900. _

La zona & carattetizzata per lo pitt da due- tipologic di edilizia residenziale: edifici multipiano
costruiti da privati, organizzati in complessi condominiali, ed edifici di edilizia residenziale pubblica,

cconomica ¢ popolare, a 4-6 elevazioni (tealizzata da INA-Casa, Gescal ed IACP) organizzati in

isolati impostat'[ su un reticolo di strade ampie.

Ta zona & fornita di opere di utbanizzazione primatia (acqua, luce, fognatura...) e di alcuni servizi
essenziali di quartiere (chiese e scuolc) ma & carente di esercizi commeciali al dettaglio, di luoghi
di ristoro, di svago e cultura. Non vi sono emergenze monumentali.

Da alcuni anni la zona & stata dotata di un centro commerciale (centro “La Torre”) che serve sia
residenti che un'utenza pitt ampia proveniente anche da altre zone della’citta.

Per quanto concerné il trasporto urbano, olire alle tradizionali lince autobus che la collegano con i
quartieri semicentrali, la zona & stata recentemente provvista di nuove infrastrutture pubbliche

come la linea tranviatia che corre lungo la via Michelangelo ¢ fa capolinea in via Filippo Paladini.
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Secondo quanto riportato nel Certificato di Destiﬁazionc Urbanistica acquisito dalla scrivente (all.
13} .la particella n. 2357 del foglio di mappa n. 38 su cui insiste Pedificio di cui fa patte Pimmobile
pignorato ricade: .
- in }‘)arte iﬁ zona tegritotiale omogenea B4B ~“partl di tetritorio urbanizzata sulla base di piani di
edilizia cconomica e popolate o sovvenzionata realizzate dopo gli anni 507, nérmata dagli artt. 6;
10,7 comma1e2,e5 delle Normé Tecniche di Attuazione del PRG, J

. - in patte in zona tetritotiale omogenca B3 — “parti di teritorio caratierizzate ’da edilizia ad alta
densita, considerandosi pet tale una densitd fondiaria supetiore a 4 mc/mq nell'ambito di un
isolato”, normata dagli-artt. 6, 9, 7 comma 1, e 5 delle Norme Tecniche di Attuazione del PRG.

— ed in minima parte in sede stradale (artt. 25, 2, 30 ¢ 27 delle N.'T'A)

‘Inolr_te, dal punto di vista dei vincoli, la particella ricade

- allinterno della carta della peticolosith idraulica per fenomeni di esondazione di cui: la maggior
parte con “livello di pericolosita moderata-P2” ed in minima parte con livello di pericolosita bassa
P17 secondo IAggiornamento del Piano Stralcio di Bacino per I'Assctto Idrogeologico (P.A.L) -
bacino idrografico del fume Otreto- Aréa compresa tra il bacino del flume Otrcto e Punta Raisi,

~approvato con D.S.G. n. 375 del 15/12/2021 del Dipattimento Regionale delP Autorita di Bacino
della Presidenza della Regione Siciliana. - - - - Ce _— N
- all'interno della carta del rischio idraulico per fgqorncni di esondazione di cui: la maggior parte
con “livello di rischio elevato — R3” cdrin minima patte con “livello di r_ischjo medio — R2” secondo
I’Aggiornamento del Piano Stralcio di Bacino p(_ar‘ I'Assetto Idrogeologico (P.A.L) - bacino
idrografico del flume Oreto- Area compresa tra il bacino del fiume Oreto e Punta Raisi, approvato
con DS.G. n. 375 del 15/12/2021 del Dipartimento Regionale dell’Autorita di Bacino della
Presidenza della Regione Siciliana.
In tali arce le successive fasi attuative del PRG (piani attuativi) sono subordinate a specifici studi di

carattere geognostico e/o idrologico e idrogeologico.

2.2 Descrizione del complesso residenziale e dell’edificio di cui fa parte Pimmobile pignorato

L’immobile pignorato fa parte di un complesso residenziale avente accesso dal civico ri. 2165 di

viale Michelangelo mediante cancello automatico. Il residence é composto da due edifici avent

clascuno 6 elevazioni fuord tetra e un piano scantinato. Ledificio pitt grande & denominato “lotto

A” e comprende Ja “scala A” e la “scala B”; Pedificio di minori dimensioni ¢ chiamato “lotto B” e
comprende la sola “scala C”. Ogni scala distribuisce due appartamenti per piano ed & dotata di
ascensore. Non vi & servizio di portierato ma ogni scala & provvista di impianto di

videosorveglianza.
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Foto 1- Ingresso al residence mediante cancello antomatico.

Foto 2 — Edificio denominato “lotto A” di cui fa parie I'immobile pignorato.
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Foto 4 — Rampa di accesso al piano intecrato delPedificio denominato “lotto A”.
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Foto 6 — Androne della “scala B”.
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Foto 7 — Scala B,

Foto & — Scala'B.
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I’area estetna condominiale & recintata e organizzata in parte a parcheggio, con posti auto assegnati
di pcrﬁnenza delle abitazioni, ed in parte a giardino con aiuole ben curate. Fa partc del residence
anche una piccola pinefa.

I’immobile pignorato & ubic.ato nell’edificio denominato “lotto A” e, nello specifico, al .quarto
piano a destra della “scala B”.

Tredificio detto “lotto A” ha una conformazione rettangolare, con le zone terminali che-piegano
verso linterno; ed & compo.sto‘ da sci livelli fuori. terra adibiti ad abitazioni (piano tetra rialzato e
cinque piani tipo) e da un livello interrato adibito ad autorimessa collettiva.

Ie abitazioni al piano terra tialzato sono dotate di spazi esterni con verde ptivato, le abitazioni dei
piani superior sono dotate di balconi incassati, con soletta latero-cemenitizia ¢ ririghiera in ferro.
La struttura delledificio & intelaiata, in calcestruzzo di cemento armato, con solal latero-cementizi.
1l tetto & piano. I prospetti esterni sono caratterizzati da campate delimitate da fasce marcapiano ¢
csene di coloe gtigio. Le Cﬁmpate sono rifinite con intonaco tipo Li Vigni di tonalita chiara. Gli
infissi e le persiane sono in alluminio.

L’accesso al vano scala avviene da un portone in fetro verniciato e vetio, I’androne di ihgtesso
della “scala B” presenta la pavimentazione in lastre di marmo di pedato di Sicilia e le pareti
intonacate e r_iﬁtcggiate con colore tenue.

Per quanto concerne gli impianti tecnologici Pedificio non dispone di impianto di riscaldamento
centralizzato in quanto scbbene in origine esistente & stato successivamente dismesso. Gli
appartamenti, pertanto, sono riscaldati mediante impianto di riscaldamento autonomo, laddove
csistente. 1 approvvigionamento idrico & garantito da una riserva di acqua potabile dotata di
autoclave realizzata nel piano scantinato e direttamente collegata alla condotta pubblica. L’edificio

¢ allacciato alla fognatura dinamica comunale ¢ alla rete del gas metano.

2.3 Descrizione dell'immobile

L’appar-tamento pignorato ¢ situato al quarto piano della “scala B” e vi si accede dalla porta a destra
salendo Ja scala.

Dalla porta di ingressé si accede dapprima ad un disimpegno ¢ successivamente ad un cortidoio
che, piegando ad U verso sinistra, distribuisce i vari ambiend dell’appattamento.

Sul lato destro del disimpegno si apre il salotto, dotato di un balcone con affaccio sull'area esterna
condominiale, antistante viale I\/Iiéllclangelo. Prosceguendo sul corridoio st accede in sequenza ad
una camera da letto singolo dotata di finestra, ad una camera da letto tattimoniale dotata’ di

balcone, al servizio igienico dotato di finestra, alla cucina ed, infine, ad una terza camera con
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atirtessofun piccolo ripostiglio. Dalla cucina si perviene al balcone in comune con la camera da letto
mattimoniale avente affaccio sul retroprospetto, antistante la via Centorbe. Nella parte centrale
dell’appartamento ¢ ubicato un ampio tipostiglio:

LZimmobile gode di tre esboéizioni (a sud ovest,a sud est e a nord est), ragion pet cui'é ben ventilato
¢ soleggiato. L'altezza utile delP appattamento & patia 2, 90 m.

I’attuale stato dei luoghi conforme alla plammetna depositata al Catasto in data 13/12/ 1986 (aﬂ
7.

AREA ESTERNA CONDOMINULE
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ARER ESTERNA CONDOUINIALE
(Fronte By v.slé Micimiingalo)

ARER ESTERMNA CONDOMNALE (Fronle mi

wa Cerlorba) ’ SN

Fig. 6- Planimetria dello stato reale dei luoghi.

Pet quanto concerne le finiture degli ambienti interni la pavimentazione & in mattonelle 30 cm x 30
cm in graniglia di marmo. Le porte sono in legno tamburato del ﬁpo a battcn.te. Le finestre sono
in alluminio con vetrocamera e con persiane anch’esse in alluminio. La porta di ingresso & in legno -
blindata. Le pateti sono intonacate e Untegglate I soffitd sono tmteggmt{ in bianco. Il servizio -
igienico ¢ rivestito con mattonclle di ceramica fino all alte77a di 1,80 m. ed & dotato di doccia. Le
pareti della cucina sono tivestite con piastrelle fino ad una v altezza di 2,00 m circa.

I balconi sono pavjmentatl_con piastrelle 7 cm x 15 cm.
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Foto 9 — Pianerottolo quarto piano ¢ porta di 1n_gressé dell'appartamento pignorato.

Foto 10 — Sala di ingresso dell'appartamenlo pignorate.
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Tfoto 11 e 12 — Salotto.
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Foto 13 ¢ 14 — Balcone del salotto.
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Foto 15 — Sala di ingresso.. -

Foto 16 - Corridoio. Foto 17 — Corridoio,
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Toto 18 € 19 — Camera da letto singolo.
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Foto 20 e 21 — Servizio igienico con doccia.
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Foto 22 ¢ 23 — Cucina.
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Foto 24 — Cucina.

Foto 25 — Balcone della cucina.

27

Pubblicazione ufﬂuale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni = -
rlpubbllca2|one 0 riproduzione a scopo | commeruale Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

3




Foto 26 ¢ 27 — Terza camera.
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Foto 28~ Ripostiglio annesso alla terza camera. Foto 29— Ripostiglio con accesso dal corridoio.

.3 Foto 30 — Contatore del gas.
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" Foto 31 — Quadro elettrico. . - .

- Foto 32 — Contatore iddco.

Pubblicazione ufﬂuale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni
rlpubbllca2|one o] rlprodu2|one a scopo commerciale - Aut. Mln Giustizia PDG 21/07/2009

30




ey

Dal punto di vista- tecnologico l’impi'mto idrico e limpianto elettrico sono sottotraccia ma sono

obsoleti. T.a distribuzione dell’acqua ¢ condominiale e Pappartamento & dotato di un contatore a

discarica. leplanto clettrico ¢ dotato d1 salvavita e di un proprio contatote.

L’immobile ha la prcdlsposmlone pet Uimpianto. di riscaldamento ma non essendo state installate
le piastre, ad esclusione di una, 1’hnpiant0 non € in csercizio.

Non vi ¢ impianto di condizionamento.

L’immobile & provvisto di gas metano che alimenta la caldaia per il tiscaldamento dcll’ﬁcqua
sanitatia e la' macchina per la cottura dei cibi. . V '
All'atto del sopralluogo il debitore ha fatto presénte che Pappartamento dispone di un posto auto

- assegnato ubicato nell’area esterna condominiale.

2.4 Determinazione della superficie commerciale e della superficie utile

Per il calcolo della supetficie commef.ciale dell’immobile si fa riferimento alle istruzioni contenute
nel D.P.R. 138/98, Allegato C.

In base a tali istruzioni, la supetficie commerciale di un immobile adibito ad abitazione si ottiene

sommando alla superficie principale — calcolata nclla sua intetezza ¢ al lordo dei muti perimetrali ¢

dei tramezzi (Superficie Esterna Lorda) - la supetficie d.cg-li accessoti e delle-pertinenze (balconi,
tertazze, verande, cantina...) calcolata in p.erccntuale sulla base di alcuni coefficienti di
omogeneizzazione. ,

Nel caso di specic la sup-crﬂcie commerciale dell’immobile, computata secondo i critert

sopradescritti risulta pari a 84,44 mq.

Superficie commerciale

Supetficie principale 130,88 mq x 1,00 . 130,88

Supetficie balcone 5,70 mq x 0,30 1,71

Superficie balcone A 15,43 mq x 0,30 4,63
Totale | 137,22 mq

La supcrﬁcle utile, ovvero la somma delle supetfici calpestablh dei singoli amblent[ misurata al netto
. det muri perunctrah edi quelli interni, delle soglie di passaggio da un vano all altro degli sgulncl di

porte e finestre, degli spazi tecnici, & pan a 118,60.

Pubbllca2|one ufficiale ad uso escluswo personale - & vietata ogni

31

rlpubblicazmne o rlprodu2|one a scopo commerciale -‘Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

N




Supetficie utile netta

Superficie principale 112,51 mq x 1,00 112,.51
Superficic balcone . ) | , — 5,46 mq x 0,30 | 1,64
Supetficie balcone | 14,83 mq x 0,30 4.45

| To;cale 118,60 mq

2.5 Pertinenze

I’appartamento usuftuisce di un posto auto scoperto tra quelli di proprieth ¢ohdominiale ubicati
nell’area csterna del Condominio. Si sottolinea che il posto auto non & di proptietd
del’appartamento ma del Condominio e non puo essere trasfetito con limmobile.

Tuttavia ogni appartamento del residence ha a disposizione 'uso diun posto auto tra quelli presenti
nell’area condominiale. Secondo quanto tifetito dall’ Amministratrice protempore del Condominio

i posti auto scoperti sono stati numetati ma non sono stati asscgnati in maniera definitiva.

2.6 Dotazioni condominial_i _ _

Al sensi dell’articolo 1117 e seguenti del Codice Civile costituiscono dotazioni condominiali #u#e /e
parti dell'edificio necessarie all'nso comune come 1l suolo su cui sorge ledificio, e fondazions, { muri maestri, i pilastri
¢ Je travi portanti, il fetto, (... ), 1 vesitboli, gli anditi, i portici, i cortil e ke facciate; § Jocall per § servisy in cominne;
le opere, le installagions, i ma:;:jatc;j di qualungue genere destinati all'nso comnue, . . ) i possd, fe cisterne, pli
impianti idrici ¢ fognari, i sistemi centralizzati di distribusgons ¢ di trasmissione per il gas, per l'energia eletlyica.
Tra le dotazioni condominiali vi sono 1 post auto scoperti ubicati nell’area esterna condominiale,
Ja riserva idrica ¢ Pautoclave ubicate al piano interrato, la ex casa del portiere (in atto locata), la sala

per le assemblee condominiali, i garage a piano interrato, i lastrici solari.

2.7 Stato di conservazione

Allatto del sopralluogo di giorno 05/07/ 2021 Yabitazione, per quanfo concerne le murature, si
presentava in buone condizioni. Per quanto concerne le finiture ¢ g]i.impifmti Pimmobile st
preseatava in condizioni mediocri. L’irﬁpianto i(-iﬂCOLSElnitﬂriO. e Pimpianto elettrico sono obsoleti
e fuo_ﬂ_norma. ILa pavimentﬁzione e il _rivestimento della cucina e dcl bagno, cosi come la

pavimentazione dei balconi ¢ allo stato originatio.

Si segnala che nel mese di marzo 2023 il Custode Giudiziario & stato contattato'dall’Amnﬂnistrai'tﬂcc

protempore del condominio la quale ha rappresentato il verificarsi di infilerazioni d’acq’ua e
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distacchi di intonaco all’interno deﬂ’api)artamentb di terzo piano, di proprietd dei signori
sottostante all’immobile pignotato. Su richiesta del Custode Giudiziario il Giudice dell’Esecuzione
ha, pertanto, richiamato la sottoscritcea CTU al fine di verificare se le cause dell’accaduto fossero
effettivamente riconducibili al’immobile sottoposto a custodia giudiziatia, € in tal caso indicate la
natura e 1 costi di eventuali interventi manutentivi che si fossero tesi necessari.

Ta sottoscntta ha effettuato due sopralluoght, nelle date del 23/03/2023 e del 12/ 04/ 2023,

eseguendo una ficognizione sia déllimmobile pignomto che dellimmobile sottostante. 1

sopralluoghi presso Iimmobile di terzo piano hanno confermato Pesistenza dei danni lamentati dai
signorig ¢ dal’ Amministratrice di condominio consistenti in distacchi di intonaco, macchie
di urnidita, rigonftamenti della tinteggiatura e mictolesioni localizzati nei sottobalconi dellimmobile
pignorato costituenti soffitti dell'immobile di piano terzo. Recandosi nell’appartamento pignorato
la sottoscritta ha potuto constatare il pessimo stato di manutenzione della pavimentazione dei
balconi. La situazione ¢ apparsa nettamente peggiorata tispctto a quella constatata nel _primo
sopralluogo del 05/07/2021 dutante il quale la sottoscritta, put notando la vetusta della
pavimentazione, non aveva rilevato patticolari situazioni di criticita. In suddetta occasione, infatti,
la pavimentazione dei.balconi era apparsa continua, seriza particolari dissesti. Al contrario, in

occaslone dei sopralluoghi del 23/03/2023 ¢ del 12/04/2023 1a sottoscntta ha rilevato un notevole

peggioramento del condizioni del plano d1 calpestio dei balconi dell’aDDartarnento pignorato (sia

quello prospiciente viale Michelangelo sia guello prospiciente via Centorbe) con Ia presenza di

alcune lastre di marmo sconnesse o spaceate e di alcune mattonelle mancanti.

La sottoscritta ha rilevato, altresi, il pessimo stato di manutenzione dei frontalini.

Allesito degli accertament], in data 17/04/2023, la sottoscritta ha depositato nel fascicolo

telematico la propria relazione nella quale ha concluso con ragionevole certezza che s cansa delle
infiltrazioni e dei degradi verificatesi nell appariamento di piano-3°, nonché la causa del deterioramento dei frontalini
¢ da imputarsi alle cattive condizioni di conservaszone dell’estradosso dei baleoni dell’appartamento pignorato”, e
per tale motivo, ha elaborato distind computi metrici aventi ad oggetto a) 1 lavori di messa in

sicurezza e di ripristino dei sottobalconi da eseguirsi nell'appartamento di Viale Michelangelo n.

2165, scala B, piano 3° (proprietd b) i lavori di tifacitmento ‘della pavimentazione e
dell'impermeabilizzazione dei balconi deﬂ'appartamcnto pignorato di Viale Mchelangelo n. 2165,
scala B, piano 4°, al fine di eliminare la causa delle infiltrazioni; ¢) il nprlstmo dei frontalini.

A seguito di tale relazione, il Gludlce dell’Iisecuzione, con provvedimento del 07/ 07/ 2023 (aﬂ 21)

" ha titenuto che potesscro éssere autorizzati e postl a carico della procedura, i soll’ laveti di_ messa

1n,s1curc7,za e di ripristino dei sottobalconi da esepuirsl nell'a artarnento di piano 3° (proprieta
i p : g Pp pia P
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tmentre i lavori di tifaciméﬁto della pavimentazione e di ripristino dei frontalini dovessero
essere sostenuti dal debitore, ptopﬂétario del bene, considerato che la pendenza di nna procedura di
emr.trs{im:e immobiliare non fa scomparire l'obblige per il debitore esecuialo @fopffetarjo del bewe) di sostenere le spese
connesse alla proprietd det beni pignorati che abbiano nn'immediata funzione conservativa dell 'iﬂtqg;fz‘d degli stessi;
atteso che le spese direite alla manutengione ordinaria o straordinaria dell'immobile non possono essere ricomprese
ira le spese che, ai sensi dell'art, 8 del dp.r. 30 maggio 2002, n. 115, il grndice dell "esecnzione pud porre in via di
anticipagione a carico del creditore procedente (all. 21), | 7-
Premesso, dunque, che nel corso del procédhnento potrebbero essere eseguiti i soli lavori di messa
in sicurezza dei soffitti di piano terzo con spese a catico del creditore procedente, per quanto
concemne lesecuzione dei lavori di lavori di rifacimento della pavimentazione, della guaina
impermeabile e dei frontalini dei balconi dellimmobile pignorato dovtebbe adoperarsi il
proprietario del'immobile pignorato con spése a proprio carico.

Qualora al momento dell'aggiudicazione del bene il debitore non avesse provveduto a tale onere si
rende nccessario che il nuovo proprietado (Paggiudicatario) intervenga a ristrutturare Pestradosso
dei balconi e 1 froﬁtalini al fine di climinare la causa delle infiltrazioni e scongivrare il pericolo di

ulterioti possibili crolli nell’appartamento sottostante con nocumento per le persone che wvi

risiedono.
In merito alle condizioni generali dell'immobile si ravvisa lopportunita di lavori di tistrutturazione

soprattutto pet quanto concetne adeguamento degli impiand alle norme vigenti.

Foto 33 - Immobile pignorato. Balcone prospiciente viale Michelasgelo.
Lastre di marmo rotte, sconnesse. Pavimentazione mancante.
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Foto 34 - Immobile pignorato. Balcone prospiciente viale Michelangelo.
Lastre di marmo rotte, sconnesse e con fughe usurate.

2.8 Attestato di Prestazione Fnereetica

NelPatto di permuta, divisione e donazione dell’11/04/2018 rep. 31914/5696 in notaio Allotta
Francesco (all. 15) viene allegato PAttestato di Prestazione Energetica (APE) redatto in data
22/01/2018, tuttavia non risulta allegata la ticevuta della pce o il protocollo della procedura di
trasmissione del suddetto documento all’ Agenzia Nazionale per le nuove tecnologie, l'energia ¢ lo
sviluppo economico sostenibile — “ENEA”. Inoltre, dalla consultazione online del sito

http://cefa.catastoenergetico.regione siciliait/visura non risulta che I'immobile sia iscritto

nellarchivio elettronico del Catasto Energetico Fabbricati (all. 16).

Si fitiene pertanto che PAPE prodotta non abbia validiti e che il documento debba esserc
nuovamente redatto da un tecnico abilitato e debitamente trasmesso all“ENEA”,

Per llsttuzlonc detla pratica si stima una spesa di € 250,00, costo che andLa detratto dal valore

commcrcmle del bene.

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

1’ immobile & cosi censito al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo:
- Fogho 38, Paruce]la 2357, bub 29, Categona A/2, Classe 6, Conslstcnz'i 6 5 vani, Supmﬁcle
Catastale 127 mq (121 myq escluse le arce scoperte) mq, Indirizzo Viale Mlchelmgelo n. 2165, Plano
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4° interno DX, scala B, intestato a et la nuda proprieta di Y2, a
> P & pro} >

per la nuda proprieta di 1/2,-21 { “per laquota 4/12 di usufrutto in

regime di sepataﬂone dei beni, a per la quota 2/12 di usufrutto in regime di
separazione dei beni, Iﬁtestaz_ione parziale.

I dati identificativi sopra riportati (Comune, n. di foglio, n. di pﬁtticélla ¢ 1. di subalterno) risultano
corrispondenti a quelli indicati nellatto di pignotamento, nella nota di trascrizione del

pignoramento e nell’atto di provenienza. $i segnala che, secondo quanto tipottato nella relazione

notatile integrativa del 28 apsile 2021 a firma del notaio Maurizio Lunetta, Pusufrutto appattiene

¢ pet la quota di 2/12 alla sig

pet la quota di 10/12 al sig.

Per quanto concerne le variazioni catastali intervenute nel tempo si fa presente che i datl censuatl
non haftno subito vatiazioni dal momento della registrazione in Catasto. Si riporta di seguito la

visura stotico catastale dell’appartamento censito al fg. 38 p.lla 2357 sub 29 (all. 5).
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Dincsione Provinciale diPalermo © Visura storica per immobile Visura n.: TIMT97 Pag: 4
1 TUYIOCT - 1u o . - n P - . . - N
Se_n-ilfi Catsai O Situazione degli atti informalizzati dall'impianto meccanografice al 09/07/2020

Situazione degli intestati da]l'implanﬁ) meccanngrafico

N pATEANAGRARICT L T comcEriscalt 77 DIRCCITE ONERIREATL /
P Jex e a sOISTITUTO NaZIONAT R CASE ALMALSTRI CON SEE TN ROMA A ] o ol AT0% 999 i
{DATE DLRIVANTI DA | ilmpingt 4130 D& 195 :
Unith immohiliatin. 1 Tribwi erariali: Eura 9,90

Visura telemalica

+ Codice Fiscale Validato in Anagrafz Tributaria

** §i inlendono cscluse le “superfici di balcon, terrazzi ¢ arce scoperte perlinenziali ¢ aceessorie, comunicanti ¢ 10N conunicant
{¢fr. Provvedimento del Dirctlore dell’Agenvia delle Entrate 29 marzo 2013).

Per quanto concerne I'allineamento tra Catasto I'abbricati e Catasto Verreni si fa presente che la
particella 2357, foglio 38, del Catasto Fabbtitati risiede sulla particella 2357, foglio 38, del Catasto
Terreni, Hnte Urbaﬁo, diare 42,02,

Siriporta di seguito ]a visura storica della patticella 2357, foglio 38 del Catasto Terreni (all. 6).
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Dm.ﬂonc Provinciale di Palenno
Uflicio Provinciale - Territario
Servizi Catastati

Situazione dell'Titmglile Ja¥l'impianlo meccanvgralive

DATUIBRIIVICATIVE DTS CLASSAMENTO

Visura storica per immobile
Situaziorie degli afti informatizzati dall'impianto meccanografico al 09/07/2020

Dala: 09/07/2020 - Ora: 23,16.24
VYisuran: T355646 Pag- 2

Fine

.. .DATIDERIVANTI DA

- [ sub T Quatiid Classs Superficiefm®) | Dot  Redie

L gl e L w2 Duslsiol Awme... i N _
i | v 2 0 | Tmpianfo meccanngrafico del GHVMI98Y
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L'iniestazione alla data della richicsta deriva dal segeenti atti:

Situardync degli iniestuti ¢all'impianio meccanografico ) .
N DATE ANAGRATICE _ CODICLTISCATE DIRIVITE ONERIREALL

I 0 Propriets” per 1006106 fim af 15082035

i B ;mcu 14 CODPERATIVA ARL ISTINITO NAZIONALE CASEDELMAESIRI
DN DERIVANTIDA .. iTmplaats mecenogalive del 03031958

Unitd irmnobiliadi n. L Twibuli erarioli: Euro 1,90

Visura lelematica

3.1 Raffronto tra l'attuale stato dek luoghi e la planimetria catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale dellimmobile pignofato, depositata al Catasto in data

13/ 172/ 1986 (all. 7), e il rilievo dello stato di fatto (all. 10) non sono emeyse difformita.

INNWOTS 3100

3NNWOD 31400

01 0!\138_ :

YLLIG ¥SSILS

‘Fig: 7 — Estratto della planimetria catastale depositata il 13/12/1986.
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AREA ESTERNA CONDOMINIMLE

S

{Frante B visle Michstangela)

AREA ESTERNA CONDOMINIALE

AREA ESTERNA CONDOMINALE (Frova su =
i Corlorb} o

Fig. 8 - Rilievo dello stato di farto.

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

LOTTO A

~  Piena ¢ intera proprietd di appartamento di categoria civile (cat. catastale A/2) sito a
Palermo, viale Michelangelo n. 21‘65, primo quatto, scala B, interno dx;

- censito al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo al fg. 38, p.lla 2357, sub 29;

- confinante a nord, ad est e a sud con arca estetna condominiale, ad ovest con uhita
immobiliate complanare censita alla p.lla 2357, sub 28.

- composto da sala diingresso, corridoio, salotto, cucina, tre camere, un bagno con doccia,
due ripostigli, due balconi;

- lo stato dei luoghi cotrisponde alla planimetria catastale depositata. al Catasto in data
13/12/1986; o

- Secondo quanto tiportato nell’atto d1 pr.ovenienza (atto di permuta, divisione e donazione
delll’11/04/2018 -rep. 31914/5696 in notaio Allotta Francesco) l’appaftamento & stato
costruito in conformitd alle licenze edilizie rilasciate dal Comune di Palermo in data
20/08/1968 n. 721 e in data 23/02/1972 n. 113 ¢ pet esso ¢ stato tilasciato il certificato di
abitabilita prot. n. 15604 del 13/04/2004. I esperto ha acquisito presso il Settore Hdilizia
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Privata del Comune di Palermo | leﬂ soptadette licenze ma fion ha potuto acquisire il
certificato di abitabilita né cbnfrontare la planimetria dell’appatrtamento con le tavole di
progetfo al fine di appurarne la conformit stante il fatto che il fascicolo edilizio n. 3346/97
tisulta in atto irreperibite preséo I'Ufficio. _ -

- Dal confronto tra la plammctua catastale dell’'immobile pignorato, depositata al Catasto in

 data 13/12/1986, e il riticvo dello stato di fatto non sono emerse difformits.

PREZZ0O A BASE IASTA: € 132.300.00 (Euro centotrentaduemilatrecento/00)

5. Quesito n. 5: ptocedere alla ticostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
pignorato.
Nella relazione notarile integrativa del 28 aptile 2021 depositata dal creditore procedente si specifica

che, in forza dell’atto di permuta, divisione e donazione dell’11/04 /2018 rep. 31914/5696 in notaio

Allotta F'rancesco (all. 14), 'immobile pignorato si appattienc alle sig.t

1/2 clascuno di nuda

) per la quota d1

proprieta, al sig,

nata a

U

per la quota di 10/12 di usufrutto e alla

per la quota di 2/12 di usufrutto.

- Antecedentemente al ventennio Pimmobile si apparteneva alla signora

(nata a ) per averlo acquisito in piena ed
esclusiva proprieta, in regime di sepatazione dei beni, da IN.C.A.M.- ISTITUTOQ NAZIONALE,
CASE AT MAESTRI - SOCIETA' COOPERATIVA A RESPONSABILITA' LIMITATA, giusta
atto di riscatto anticipato di alloggio del 09/11/1998 in niotaio De Vincentiis Dott. Oscar di Roma,
rep. 17726, trasctitto il 15/12/1998 ai nn. 40446/32885;

- Con atto di donazione accettata del 17/05/ 1999 in notaio Notaio Incardona Francesco di Alcamo

(TP) rep. n. 128017, trasctitte i 06/11/1999 ai nn. 41616/30167, Ia predetta signora

uo, tiservando per sé Pusufrutto vitalizio, che si é ricongiuato alla nuda propriety a seguito del
quo, : ) g [ » g

decesso della stessa;

- a questo’ punto immobile si appattiene ai signoti.

er la quota pari ad V% ciascuno di piena propriety;
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- Con atto di permuta del 11/04/2018 in notaio Allotta Francesco di Partinico (PA) tep. n
31914/5696, trascritto il 18/04/2018 ai nn. 14731/11390, il predetto

al signor gl sopm generahzzato la quota paria 4/12 di plena proptieta

dell'immobile de quo, ¢ con lo stesso atto cedette alla signo

la quota paria a 2/ 12 di piena propriety;
- ed, infine, con atto di donazione accettata del 11/ 04/2018 in notaio Allotta Francesco di Partmlco

(PA) rep. n. 31914/5696 trascritto il 18/04/2018 ai nn. 14733/11392, i predctti signoti

' riservandosi Pusufrutto vitalizio sulle quote possedute hanno -
donato alle sighor sopra genetalizzate, la quota pati ad

1/2 ciascuno di nuda proprieta.

Come richiesto specificatamente dal quesito si precisa che Pedificio di cul fa parte Pimmobile
pignorato insiste sulla particella di terreno n. 2357 del [g. 38, del Catasto Terreni di Palermo.
Di seguito si riporta lo stralcio del foglio di mappa n. 38 del Catasto Terreni (all. 4) con Iindicazione

dell’edificio di cui fa parte immobile pignorato.

Ditexlone Pravinetale di Palerma Witiein Peoviociale « Teveltaria — Direllore [ADATO DOVENICO Fig. Lel (0 90 euru)
=5 AT O T d T t .

< 20.5d

Ap-C1pen0Ry 13

Wwi2000

- L. : Ly T ff
V=Cron T Particella, 2as7r

F1g 9 - Stralcio del foglio di mappa n. 38 del Catasto Terreni d1 Palermo con (,arnpltum dell’edificio al quale
apparticne limmaobile pignoratd.
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6. Quesito n. 6; venﬁcare la regolarlta del bene o dei beni pignorati sotto il Drofilo edilizio

ed utbamstlco

Secondo quanto tiportato nell’atto di provem’enza' (atto di permuta, divisione e donazione
delll’11/04/2018 rep. 31914/5696 in notaio Allotta Francesco) Pimmobile ¢ stato realizzato con i

seguent titoli edilizi:

- licenze edilizie rilasciate dal Comune di Palermo in data 20/ 08/ 1968 n. 721 e in data 23/ 02/1972 )

n. 113; ,

- cettificato di abitabilitA prot. n. 15604 del 13/04/2004.

La sottoscritta ha acquisito presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Palermo le soptadette
licenze (all. 12) ma non ha potuto acquisire il certificato di abitabilith né confrontare la planimetria
del’appartamento con le tavole di progetto stante il fatto che, come rappresentato dal Scttore
Edilizia Privata con lettera prot.637824 del 04/05/2022 (all. 14), il fascitolo edilizio n. 3346/97,
nonostante ripetute ricerche, risulta irreperibile pfeséo IArchivio Generale dellUfficio. La

sottoscritta, come gii riferito al paragrafo 3.1, attesta la conformitd dell’appartamento alla
8 parag, » pp

planimetria catastale del 13/12/1986.

7. Quesito n. 7: indicare lo stato di possésso attuale dell’immobile
Allatto del sopralluogo del 05 lﬁg]io 2021 Pimmobile risultava abitato dal 51g Z
con la propria famiglia in forza di contratto dilocazione del 27/11/2018, registrato presso I’Agenzia

delle Entrate il 06/12/2018 al n. 016103 setie 37T, stipulato tra la debitrice signota

all. 3). Il contratto era della durata
di quattro anni con decorrenza dﬁﬂ’i/ 12/2018 al 30/11/2022 ¢ con rinnovo tacito alla scadenza

salvo recesso o diniego da comunicate a mezzo raccomandata almeno 6 mesi prima della scadenza

(all. 3). Tl contratto di locazione & stato registrato in data antecedente alla trascrizione .del

pignoramento pertanto esso risulta opponibile alla procedura. Tuttavia, i conduttoti, a segu'itb
dellimmissione in possesso dell'immobile da parte del Custode Giudiziatio, si sono tesi morosi nei
confronti della Custodia non pagando i previsti canbni di locazione mensili, ragion per cui il
Custode, con il patrocinio del legale della Custodia, in virth del provvedimento reso dal Giudice
dell’Esecuzione in data 04/01/2023, ha chiesto ed ottenuto ia convalida di sfratto per morosita in
danno dei conduttori, giusta provvednnento del Tribunale di Palermo del 29/ 05/ 2023 RG

2023/ 5990 e contestuale decreto 1ng1unuvo Da 1nforma210m assunte dal Custode Gludlzmno In

atto l’appartamento non'é stato ancora rﬂasclato
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8. Quesito n. 8: specificare i.vincoli cd oneri giuridici gravanti sul bene.

8.1 Formalita, vincoli od oncri a catico dell’acquirente

Per quanto concetne i vincoli di natura urbanistica la particella n. 2357 del foglio 38 ricade

- all'interno della carta della pericolosita idraulica per feﬁ_or;neni di esondazione di cui: la maggior
parte con “livello di pericolositi moderata-P2” ed in minima parte con livello di pericolositi bassa
P17 sccondo PAggiornamento del Piano Stralcio di Bacino per I'Assetto Idrogeologico (P.A.L) -
bacino idrogtafico del fiume Oteto- Arca compresa tra il bacino del fiume Oreto ¢ Punta Raisi,
approvato con 1D.S.G. n. 375 del 15/12/2021 del Diparﬁﬁento Regionale dellAutorita di Bacino
della Presidenza della Regione Siciliana.

~allinterno della carta del rischio idraulico per fenomeni di esondazionc di cui: la rﬁaggior parte
con “livello di rischio elevato — R3” ed in minima patte con “livello di rischio medio — R2” secondo
l’Aggiornamento del Piano Stralcio di, Bacino per I'Assetto Idrogeologico (P.A.L) - bacino
idrografico del flume Oreto- Arca compresa tra il bacino del fiume Oreto ¢ Punta Raisi, approvatb
con D.S.G. n. 375 del 15/12/2021 del Dipattimento Regionale dell’Autorita di Bacino della
Ptesidenza della Regione Siciliana.

Tn tali arec lc successive fasi attuative del PRG (piani attuativi) sono subordinate a specifici studi di
carattere geognostico ¢/o idrologico e idrogeologico. | |

La particella n. 2357 del foglio 38, inoltre, & soggetta alle presctizioni dettate dalle norme tecniche

di attuazione del PRG relative alle zone omogence B4b e B3, gia specificate al paragrafo 2.1.
Sul bene non gravano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici.
Non fisultano pendenze di procedimenti giudiziari civili. Non risultano atti impositivi di servitll né

altri vincoli di natura giuridica.

8.2 Oneti e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della proceduta

Dalla certificazione ipo-catastale tisultano le seguent formalita pregiudizievoli gravant sul beae in

oggetto che saranno cancellate a cura e spese della procedura:

- n. 1 iscrizione: ipoteca volontaria iscritta il 16/10/2007 ai nn. 68191/16671, nascente da
concessione a garanzia di munio fondiatio del 12/10/2007 ai rogiti del Notaio Allotta Francesco
da Partinico, rép. n® 26569/3126, a favofe del CREDITO EMILIANO _SPA con sede in Reggio
Nell'Emilia - codice fiscale 01 80'6740153, e
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T

- 0.1 trascrizione: atto di pignoramento immobiliare trasctitto il 10/04/2019 ai nn. 14615 /10975

in favore di Medic S.£1. contro _

9. Quesito n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’immobile non insiste su suolo demaniale.

10. Quesito n. 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.

I’'immobile pignorato non & gravato da censo, livello e uso civico.

11. Quesito n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione del’immobile e su

eventuali procedimenti in corso.

_.Su richiesta della scrivente ' Amministratrice protempore del Condominio ha comunicato (all. 17)
quanto segue: .

I- non esiste un regolamento condominiale;

2 - in tiferimento all'immobile pignotato il debito per le quote straordinatie ammonta ad € 589,00
¢ per.quote ordinatie ¢ acqua, a far data da gennaio 2019 fino a marzo 2023, ammonta a € 3.910,00;
3-le quote condominiali sono pagate con consuntivo mensile con una media di circa e 130, incluse
le spese a carico del proprictatio;

4- non sono presenti delibere per spese di natura straordinaria

5- non sono presenti cause rignardanti il condominio

6- non sono present cause civili riguardant I'immobile sopracitato

12. Quesito n. 12: procedere alla valutazione dei beni

Per determinare il piit probabile valore di mercato del Lotto A si ¢ fitenuto opportuno utilizzare il
metodo di stima del Matket Compatison Approach (MCA), metodo nato negli Stati Uniti nei primi
anni del novecento, la cui validitd & riconosciuta dagli espetti del settore estimativo per la sua
dimostrabilita. -

Tl Market Comparison Approach ¢ u#n mefoﬂo, fondato sugli IVS', vhe permette di stimare il valore di

mercato di un fmmobile mediante i confronto tra Fimmobile oggetto di stima e a/m inimobilt simili a mfe.fto. presi

1 nde Gli IVS sono “Standards di Valutazione Intemazmnah” ossia un Insieme (Il regole condivise a livello

internazionale rignacdanti la mctodologla estimativa e le fasi opcrauve che si propongono di standardizzace i metodl di
stuna degli 1mmob1]1 . ‘
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a_confronto, contratiati di recente, di prezzi_noti e che ricadono nellp stesso segmento di mercato dellimmobile da
valntare. * |

Maggiore ¢ il numero degli immobili presi a confronto e pit attendibile ¢ la stima. Tn genere, nel
settore reéidenziale, sono sufficienti tre immeobili da porre a confronto.

L’immobile oggetto di valutazione viene definito “Subject” mentre gli immobili ptesi a coaftonto
vengono definiti “comparabili” e indicati con le lettere maiuscole déﬂ’alfabeto: compatabile A,
comparabile B ecc. ‘
Una volta rilevati i ptezzi di tali immobili e le caratteristiche degli stessi si operera, dapptima, un
confronto tra le carattetistiche tecnico-economiche dellimmobile da stimare e quelle degli immobili

similari; si plocedcm successivamente, ad effettuare una serie aggiustamenti ai prezzi del

comparabili in modo da tmn%rmme idealmente ognl corsparabile el subject e ottenere il pregzo mmﬁ‘oLmoe'

quiella dellimmobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject’

Der applicare il metodo MCA & necessatio seguire gli step sotto elencati:
1~ Analisi di mercato. Questo primo step ha lo scopo di rintracciare, nello stesso segmento di
mercato e nella medesima zona territoriale del subject, almeno due-tte comparabili
© contrattati negli ultimi 24 mesi e acquisirne, mediante ricerche ipotecarie, i relativi coﬁtratti
di compravendita contenenti le informazioni sui prezzi e sulle caratteristiche. |

2- Schede dirilevazione delle caratteristiche tecnico-economiche del subject e dei cbmpambﬂj.

In questo secondo step si provvederi, mediante sopralluogo, ad effettuare un rilievo delle
caratteristiche del subject che verranno, poi, elencate in un’apposita scheda dassuntiva.
Analogamente si elaboteranno le schede delle caratteristiche di clascun cémparabﬂe. La
rilevazione diretta, mediante sopralluogo, dglle caratteristiche dei comparabili ¢ spesso
difficoltosa, pertanto, come gia detto, tali caratteristiche si desumeranno dagli atti di
compravendita acquisitl o da altrd canali di informazione (¥isite virtuali tramite google earth,
notizie apprese sui luoghi, annunci ecc.).

3- Compilazione della tabella dei dad. In questa fase dovranno esser individuate e messe a

confronto su apposita tabella le carattetistiche quantitative (es: le superfici espresse in mq,
il numero dei servizi igienici, il numero di affacci) ¢ qualitative (es: panorama, stato di

manutenzione, impianti tecnologici) del subject e dei comparabili.

Per quanto concetne le caratteristiche qualitative, considerato che esse non sono esprimibili

tramite una grandezza ovvero non possono essere misurate quantitativamente, gli si

attribuird un punteggio numetico:

2 it da Laura Milazzo 1\/{)1' sstimale, la valutazione immobiliare con il nietodo del confronto di mrercals, Maggioli ed., dic. 2013,
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- secondo una scala dicotomica, assegnando il punteggio 1 o 0 in presenza o meno della
caratteristica. Per esempio I'assenza dell'impianto di riscaldamento verri espressa con lo
zero mentre la presenza con il numero 1; . '

- secondo una scala otdinale, quando bisognerd esprimere il livello di una caratteristica
(sufficiente, buono, ottimo ecc.). Tni questo caso ad ogni livello verra associato un numero
Ad esempio alla caratteristica “stato di manutenzione” si assegnera il numeto 3 se

" Fimmobile & in condizioni buone ¢ non ha bisogno di interventi di ristrutturazione,.ﬂ
numero 3 se ¢ in condizioni discrete e ha bisogno di intesventi di ristrutturazione patziale,
il numero 1 se richiede una totale ristruttarazione. In questo caso sara utile costruire un
nomenclatore ossia una tabella nella quale si descriverd sinteticamente la caratteristica
associando un punteggio numerico ad ogni livello.

4- Anpalisi dei prezzi marginali. Il prezzo matginale di una caratteristica esptime la vatiazione
del prezzo dell'immobile al vatiare della caratteristica considerata, Esptime, ciog, Pincidenza
di una caratteristica sul prezzo totale.

1l prezzo maréinale puo essere positivo, negativo o nullo:

~ € positivo se ad un aumento dclla caratteristica, aumenta il prezzo totale (ad escmpio in un
edificio multipiano dotato di -ascensore all’aumentare del “livello di piano” aumenta il
prezzo totale) | - | - "

- - & negativo se ad un aumento della caratteristica, diminuisce il prezzo (ad esempio in un
edificio multipiano privo di ascensore all’aumentare del “livello di piano” diminuisce il
prezzo totale)

- ¢nullo se una variazione della caratteristica non comporta vaﬁazioni del prezzo totale
Il caleolo del prezzo marginale di ciascuna caratteristica permette di effettuare gli
aggiustamenti da applicare al prezzo dei compatabili in modo da ricondutli alle medesime
condizioni del subject. Devono, dunqﬁe, essere calcolatl tutti 1 prezzi marginali delle
caratteristiche dei comparabili. T prezzi marginali si calcolano mediante formule
matematiche nelle quali tali prezzi sono funzioni della catattetistica data,

Le formule per computare i prezzi marginali saranno esplicitate in seguito, in relazione al
caso studio e alle caratteristiche dei comparabili pt;si a confronto.

5- Tabella di valutazione. I’ una tabella conclusiva nella quale vengono tipottati i prezzi di

mercato dei comparabili e gli aggiustamenti da apportare a quest sulla base dei prezzi
marginali prima calcolati-e delle quantita delle singole caratteristiche.
Per ciascun comparabile Paggiustamento del prezzo di ogni singola caratteristica & dato dal

“prodotto del prcizo marginale di quella caratteristica {(come calcolato con precedente
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formula) per la differenza tra la grandezza della caratteristica del subject e la grandezza.dcﬂa
caratteristica del compara‘bﬂe. |
Infine, la sommma ﬁlgcbrica dei prezzi di mercato dei comparabili e 'degﬁ agpiustamenti
effettuati per ciascuna caratteristica determineri i “prezzi corretti dei comparabili” (ossia i
prezzi che avrebbero i comparabi]i se avessero le medesime caratteristiche del subject)

G- Sintesi_estimativa, “i prezzi corretti” dei comparabili, come precedentemente caleolati,
dovrebbero esserc identici tra loro poiché con gli aggiustamenti effettuati si sono tiportati
virtualmente i comparabili alle medesime condizioni del subject. Tuttavia nella pratica €
raro che i prezzi corretti siano identici tra loro pertanto si potra come valore commerciale

del subject il valote ottenuto dalla media tra i “prezzi correttt” trovati.
Si procede con Papplicazione del metodo MCA al caso in esame.

Step 1: Analisi di mercato

Attraverso Pausilio del portale Stimatrixcity si sono ricercati gli immobili simili a quello in esame,
~ appattenenti allo stesso segmento di mercato e alla medesima zbna residenziale dell'immobile
pignorato, contrattati neghi ultimi 24 mesi. Ta ricerca ha permesso di tintracciate 1 scguenti
cor-npatabi]i
- Compatabile A: sito al sesto piano di via Luigi .Cosenz n. 22 compravenduto al prezzo di €
118.000 con atto del notaio Alessandra Zampardi in data 11/07/2023, repertotio n. 8058
(all. 18)
- Comparabile B: sito al quinto piano di largo Pietro Calamandrei n. 1 compravenduto al
prezzo di € 130.000,00 con atto del notaio Diego Giannola in data 24/05/2023, rcpcrtoﬁo
n. 2983 (all. 19)
- Comparabile C: sito al nono plano di via Battolomeo Begrettaro n. 10 compravenduto al
_prezzo di € 155.000,00 con atto del notaio Adriana Gasbatro in data 05/05/2023,
repertotio n. 10071 (all. 20)
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SCHEDA DI R_[LEVAZIONlE DEL SEGMENTO DI MERCATO

PARAMETRI Tj,_EL SEGMENTO DI MERCATO:

Data: 29/07/2023

Tipo di contratto
Destnazione

Tipologia immobiliate
Tipologia edilizia

Dimensione

Livello di_prezzo

compfavcndita
Residenziale (A/2 abitazione civile)

usato
Immobile di abitazione in edificio in
linea

100-140 mq

1125 €/mgq (valore medic OMI 2° sem. 2022 per le

abitazioni civile nella zona suburbana E19  Cruillas

Brunelleschi, Trabuc_co, CEP, Borgo Nuovo, Mango)

CARATTERISTICHE LOCAZIONALI:

Regione Sicilia

Provincia ~ TPalermo
Con Comune Paleimo
Quartiere: - Zona Subutbana a nord ovest di Palermo
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Step 2: Rilievo delle caratteristiche del subject e dei comparabﬂi

DATI LOCAZIONALT
Regiohe: Sicilia
Provincia; Palermo

Comune: Palermo

DATI CATASTALI
Foglio: 38
Parricella: 2357

Subalterno: sub 29

Tipologia edilizia
Tipologia strutturale
Supcrﬁcie principale
Superficie balconi

Livello di piano
Ascensore

Numero dei servizl igicnici
Numero di affacei
Impinnto di riscaldamento

Posto auto

Stato di manutenzione

21,13 mg

SCHEDA DI RILEVAZIONLE DEL DATO IMMOBILIARE

SUBJECT:

Via e numero civico: Viale Michelanéc;lo n. 2165

CARATTERISTICHE GENERALI E DIMENSIONALL

Abitazione civile
sistema intelaiato in c.Ls. di cemento artnito

130,88 mgq

quarto primo
presente

1

3

non presente

presente

“discreto
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SCHEDA DI RILEVAZIONE DEI DATO IMMOBILIARE
COMPARABILE A:

Data del contratto: 11 /07/2023

_ DATI LOCAZIONALI
Regione: Sicilia
Provincia: Palermo
Comune: Palermo

Via e mumero civico: via Luigi Cosenz n. 22

DATI CATASTALI
Foglio: 38
- Particella: 6230

Subaltcrno: 73

CARATTERISTICHE GENERALI E DIMENSIONALL

‘lipologia edilizia: abitazione civile

Tipologia strutturale: sistema intelaiato in calcestruzzo di c.a.
Superficie principale: 113,55 mq

Superficie balconi: 9,61 mq

Live,llo di piano: 6° piano

_Ascensote: presente

Nuin.cro dei servizi igienici: 2

Numero di affacci: 3

posto auto: présen’te .

Stato di manutenzione: da ristrutturare
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SCHEDA DI RILEVAZIONE DEL DATO IMMOBILIARE
COMPARABILE B:

Data del contratto: 24 /0572023

DATILLOCAZIONALI
Regione: Sicilia
Provincia: Palermo

Comune: Palermo

Via e numero civico: Largo Piatro Calamandrei n, 1

DATI CATASTALL

Foglio: 38
Particella: 4366 . - .

Subalterno: 31

CARATTERISIICHE GENERALI E DIMENSIONALL

Tipologia edilizia: ﬂppﬂrtﬂrﬁento di tipo civile
Tipologia strutturale: sistema intelaiato in calcestruzza di c.a.
Superficie principale: 116,00 mgq
Superficie balconi: 17,00 mq
Livello di piano: 5% piano
Ascensore: presente
Numero dei servizi igienici: 1
Numero di affacci: 2
posto auto: presente

Stato di manutenzione: discreto
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SCHEDA DI RILEVAZIONE DEL DA'T'O IMMOBILIARE

COMPARABILE C:

Data dcl contratto: 05/05/2023

DATI LOCAZIONALL

Regione: Sici]ja

Provincia: Palermo
~Comune: Palermo

Via e numero civico: via Bartolomeo Berrettara n. 10

DATI CATASTALL:

Foglio: 38
g Particé]la: 623

" Subalterno: 116-

CARATTERISTICHE GENERALI E DIMENSIONALL
Tipologia edilizia: appartaménto di tipo civile

Tipologia strutturale: sistema intelaiato in calcestruzzo
di c.a.

Superficie principale: 108,92 mq
Superficie balcont: 7,84 mq
Livello di piano: 9° piano
Ascensore: presente

Numero dei servizi igiehici: 1
.Numero di affa;ci: 2

posto auto: prescnte -

Stato di manutenzione: bucno
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Step 3: Tabella dei dati
Prima di procedere alla compilazione della tabella dei dati ¢ bene dare una definizione alle
catatteristiche che verranno messe a confronto e costtuire 1 nomenclatoti nécessati per assegnare.

un punteggio alle catattetistiche qualitative.

Definizione delle catatteristiche quantitative:
Data del contratto (DATA): si riferisce alla data di stipula dcl contratto. I conteggiata

retrospettivamente a pattire dalla data di stima. La sua unita di misura ¢ il mese.

Supetficie ptincipale (SUPTRF. PRINC.): si riferisce alla consistenza lorda dcllimmobile

considerando tutti i locali di maggiore importanza. La sua unitd di misura ¢ il mq.

Superfici secondarie (BALCONI; VERANDE; CANTINE): si riferisce alla superficie delle aree

estetne e dei vani accessori se esistenti (cantine, mansarde ecc.). La sua unita di misura € il mq.

Servizi (SERVIZI): si rifetisce alla presenza dei scrvizi igienici. La sua unita di misura ¢ il numero
dei servizi present.

Definizione delle carattetistiche qualitative:

CARATTERISTICA | CLASSE NOMENCLATORE PREZZO
IMMOBILIARE ' PUNTEGGIO |MARGINALE
‘ la facciata, fa copertura, gli infissi
esterni, gli impianti presentano
mediocre disfunzioni tali da richiederc una 1
ristrutiurazione globale
dell'immobile e dell’edificio
Ia facciata, la copertura, gl infissi
Discreto/Buono | sono indiscreto stato; tali da 2
richiedere interventi parziali

la facciata, la copertura, gli infissi
esterni e gli impianti sono in
Ottimo buonoe stato perché ristrutturati 3
: " | e al momento non hanno
" bisogno di interventi
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Si proccdc di seguito alla compilazione della tabella dei dati.

.-Cor_nparabileA Comparabile B Comparabile C | Subjectc
PREZZO (curo) - 118.000,00 130.000,00 155.000,00 * 1 m
DATA (mesi) 0,15 202 |2 | 000
| SUPERT. PRINC. (m2) 11355 11600 108,92 130,88 -
BALCONI (m2) 9,61 17,00 7,84 21,13
CANTINA ' 0,00 0,00 | 7,00 0,00
VERANDE 6,75 0,00 . 12,57 0,00
SERVIZI IGIENICI 2,00 1,00 00 | 100
(numero) '
STATO MANUTENZ. L3 2,00 3,00 . 209
LIVELLO DI PIANG 6 S5 9 4
SUPEQ_ COMM (n2) 11981 121,00 7 119,31 13720

Si riportano di seguito i rapporti mercantili che verranno utilizzati successivamente per calcolare i

prezzi marginali

RAPPORTI MERCANTILI

Saggio di rivalutazione immobiliate annuale (i) 1 0,02 .
Rapporto mercantile dei balconi (Rp bal) 0,30
Rapporto metcantile delle ver@nde (Rp ver) | 0,50
Rapporto mercantile delle cantine (Rp ter) 0,25
Rappotto metcantile del livello di piano (Rp liv) | 001
_Rapporté mercantile Box auto | » 0,45- 5

. Saggio di rivz_llutazionc annuale ({}= OMI attuale - OMI anno prec/ OMI anno prec
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Step 4: Analisi dei prézzi marginali

ANALISI DEI PREZZT MARGINALI
Caratteristica DATA
formula risultato
PrDATA (comp A) - PrA x (-i/12) 196,67
Pr DATA (comp B) PiB x (-i/12) 216,67
| Pr DATA (cotnp C) © PrCx (+i/12) -258.33 =

Caratteristica SUPERFICIE
formula - risultato

Pt SUP (comp A) PrA/SA A 984,39

Pr SUP (comp B) PrB/SDB 1.074,38

Pt SUP {comp C) PtC/SC : 1.299,14

Pt SUP (Pr min) . ' 984,89

Caratteristica SUPERFICIE BALCONI
formula ’ risultato

PiSUPxRpbal 295,47

Pr SUPbalc

~Caratteristica SUPER'FIC'I_E VERANDE
| © formula - sdsultato -

- PrSUP x Rp ver 492,45 _

Pt SUP ver

' Carattetistica SUPEREICIE CANTINE,
’ formula risuliato

Pr SUP ter P:SUP x Rp ter 24622

Carﬁ;ttcris UCaLIVhLLODI I.’IQ\NO
formula risultato
Pr LIV (comp A) PrA x Rp Liv/ 1+Rp liv 1180,01
PrLIV (comp B) PrB x Rp liv/ 1 Rp liv 1300,01

PrLIV {comp C)

~ P:CxRp liv/ 1-+Rp liv 1550,01

Caratteristica SERVI 71

Pr Serv (co.mp A) = Pr Setv (comp Cx (1-t/n) 3.000 x (1- 20/30) 1.600
B) = Pr Serv (comp B) :

Carattetistica STATO MANUTENZIONE
Pr Stato Man (comp A) = Pr Stato 20.000

Man (éomp B) = Pr Stato
Man(comp B)
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 Step 5: Tabella di valutazione

TABELLA DI VALUTAZIONE

Comparabile A

Comparabile B Comparabile C
PREZZO (euro) 118:000 130.000 155.000
DATA (mesi) (0-0,15) x'(-196,67) (0-2,02) x (-216,67) (0-2,21) x (-258,33)

SUPERF: PRINC, (m2)

(130,88-113,55) x 984,89

(130,88-116) x 984,89

(130,88-108,92) x 984,89 |

BALCONI {m2)

1(21,13-9,61) x 295,47

(21,13-17,00) x 295,47

(21,13-7,84) x 295 47

CANTINE {m2)

(0,00-0,00) x 246,22

(0,00-0,00) x 246,22

(0,00-7,00) x 246,22

VERANDE {m2)

(0,00-6,75) x 429,45

(0,00 - 0,00) x 429,45

(0,00-12,57) x 429,45

SERVIZI (numero)

(1-2) x 1600

{1-1) x 1600

(1-1) x 1600

LIVELLO DI PIANO

(4-6) x 1180,01

{(4-5) x 1300,01

(4-9) x 1550,01

T

STATO MANUT (1-1) x 20000 (1-1) x20000 (1-2) x 20000

SOI\/IMA COLONNA SOMMA COLONNA | SOMMA COLONNA -
PREZZ| CORRETTI COMP. A, COMP. B COMP: C

"RISULTATI
Compan-stt;iic A Compatabile B é:)mpaxabﬂe C

PREZZO (euro) 118000 130.000| 155.000
DATA (mesi) 29,5 437,6666667 -570,9166667
SUPERF. PRINC, (m2) . 17.068,1913 14.655,20407 21.628,24472
BALCONI (:n2) _3,403,789333 1.220.282113 3.926,767382 |
CANTINE(m?2) | 0 0 -1.723,562307
VERANDE (m2) —3:3.2.4,01 3(121 i 0 -6.190,050914
BAGNI (numetro) 1,600 0 0
LIVELLO DI PIANO 236002 -1.300,01 ~7750,05
STATO MANUT . - | 20,000 0 -20.000-
PREZZI ,CORi\ETTIl : .r:—'_tl‘51 2174476 145.013,1425

145.462,2655) "
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~ Step 6: Sintesi estimativa

Formula di verifica della correttezza del procedlmento
(Prezzo corretto max- Prezzo cottetto rnm) / Prezzo cotretto min - < 5%
Applicazione delh formula:

(151.217,4476- 145.013 1429) / 145.013,1429 x 100 = 4,28 % < 5%

1l valore di mercato del Subject sard pari alla media atitmetica dei “prezzi corretti” dei comparabili

AeB.

Valore di mercato della piena e intera_proprieta = (€ 151.217,4476+ € 145.013,1429 + €
145.462,2655) / 3 = € 147.230,952

Per ottenere Peffettivo valore commerciale dellimmobile é necessatio, tuttavia, decurtare dal valore
ottenuto con il metodo MCA Pimporto delle spese per la redazione dell’Attestato di Prestazione

Energetica, pari a € 250,00.

1l valore commerciale del bene sard dun.g,ue:
€ 147.230,952 - € 250,00 = € 146,980,952

Infine, considerato che lo scopo della presente valutazione ¢ la vendita forzata dell'immobile
tramitc asta giudiziaria, dovra applicatsi un deprezzamento che tenga conto delle differenze di
acquisto tispetto ad un bene ncgoziato nel libero mercato, cio in considerazione della eventuale
manéata disponibiliti dell’immobile alla data di aggiudicazione, dell’assenza di garanzia per vizi del
bene venduto, delle riduzioni di valore del bene che possono intervenire tra la data di stima e quella -
di aggiudicazione per le oscillazioni del mercato immobiliare o per deterioramento dell’immaobile.
Si ritiene congruo applicare allimmobile un deprezzamento pari al 10% del suo valore
commerciale. -

Il valore della intera e piena proprietd da porre a hase d’asta sard dunque:

€ 146980952 - 10% = € 132282856 arrotondato a € 132.300, 00 (Euro

centotrentaduemilatrecento/00)

13, Quesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa pet gli immobili pignorati
perla sola quota -

L’immobile & stato pignorato per lintera proptieta.
h8
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INDICE ALLEGATI

1. Decreto di nomina dell’esperto perla stlrm
2. Verbale di gluramento

3. Verbale di sopralluogo e contrattd d’affitto

Documentazione catastale

4. Estratto del foglio di mappa

5. Visura storica del Cafasto Fabbticat
6. Visura storica del Catasto Terreni
7. Planimetria catastale

8. Elaborato planimettico del 1986

Elaborati grafici prodotti dall’esperto

- 9. Sovrapposizione tra fotografia satellitarc ed estratto di mappa elaborata con Pausilio del pbrtale
Stimatrix Formaps -
10. Rilievo dello stato di fatto in scala 1:100

11. Documentazione fotografica prodotta da]l’espt_:rto

Documentazione urbanistica ed edilizia

12. Copia delle licenze
13. Certificato di destinazione urbanistica

14. Richieste al Settore Edilizia Privata e risposta dell’U fficio

Atto di provenienza

15. Atto di permuta, divisione e donazione dell’11/04/2018 rep. 31914/5696 in notaio A]Jotta

Francesco
16. Visura Catasto Energetico Fabbricati

17. Dichiarazione del’ Amministratrice di Condominio
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Atti di compravcndlta dei comparabili utilizzati per la sfitma _
18. Contratto compravendita rep n. 8058 del 11/07/ 2023 2 rogito del notaio Alessandra Zampardi

19. Contratto compravendita rep. n. 2983 del24/05/2023 a rogito del notaio Diego Giannola
20. Contratto comptavendita rep. n. 10071 del 05/05/2023 a rogito del notaio Adrana Gasbatro

21. Ordinanza del Giudicc_:dé]l’Eschzionc del 07/07/2023

In ottempetanza allincatico ficevuto la sottoscritta resta semnpre a disposizione per eventuali

ulteriori chiarimenti.

Palermo, 03/08/2023 _ ' I’esperto stimatore
' Aveh. Alesiandra Carolle
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