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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO N. 1
PREMES5A

Con provvedimento del 18.06.2024 1 Giudice dell’esecuzione dotf.ssa Valentina Imperiale
nominava la sottoscritta arch. Daniela Inzerilo, iscritta all'Albo  degli architett di Palermo
al n. 4706 quale esperto stimatore per I"esecuzione citata in epipgrafe.

In data 22062024 la sottoscritta effettuava 1 deposito telematico del wverbale di
accetfazione incarico ex art 569, comma 1°, cpc g preliminarmente all’inizio delle
operaziont di consulenza, provvedeva, conguntamente al nominato custode avy. Salvatore
Ziino, alla verifica della completezza della documentazione di cui all’art 567 cpc,
depositando telematicamente 1 moduli di controllo in data 18.07.2024

In data 18.07 2024 effettuava il sopralluogo presso 'immobile di cut al presente lotto 1,

congiuntamente al custode gudiziario

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

Latto di pignoramento della presente procedura esecutiva riguarda n2 unitd immobiliari

La presente relazione, in particolars, riguarda il lotto di wendita n. 1 che comprende

Pimmobile sito in via Trapani Pescia n.15, al piano primo a sz

Liimmobile del LOTTO N. 1 € cos individuato nell’atto di pignoramento:

- Piena proprietd di un appartamento, sito in Paermo, via Trapani Pescia n.15, ubicato al
piano 1, salendo a sx dalla scala unica, censito al CF. del Comune di Paermo al foglio 18,
plla 599, sub. 8, Cat A /4, Classe 8, wani catastali 4, R.C. € 138,41

Dyiritti reali:

11 dititto reale degli esecutati, |GG 200 - N /2 <
p-p.) sullimmobile riportato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita
degli esecutati in forza dr

- ATTO DI COMPRAVENDITA del 28.05.2002 Rep. 28746 in Not. Zalapi Dotmenico,
notaio in Bagheria, trascritto a Palermo 1 10.06.2002 ai nn. 22000/16929, in rettifica della
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formalita trascritta a Palermo 1 22032002 a1 nn11114/8692 (per rettifica del foglio
catastale da fg 25 a fg 18 erroneamente indicato in atti del 07.03.2002 Rep.27913), da potere

o | . seguito della

cessazione degli effetts civili del matrimonio 'immobile e passato in comunione ordinaria.

(AIL 7).

Dati catastali:
I dati catastali dellimmobile riportati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli

attualt riportat nella visura catastale (AlL 4).

Individuazione e ubicazione dell'imm obile:

Ad fini dell’esatta individuazione dell’immobile oggetto del pighoramento si & effettuato un
raffronto tra una ortofoto satellitare atfiuale e la mappa catastale con "ausilio del portale
Stimatrix forhaps (All3), riscontrando la corrispondenza tra quanto pignorato e la

situazione reale dei luoghi.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: INZERILLO DAMIELA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CAJZ Serial# 35c21566001d37he0ds13 46187 hd0fild

-




Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliar
R.G.Es 26072023
LOTTON 1
Esperto stimatore Arch. Daniela Inzerllo

Sowvrapposizione ortofoto attuale e mappa
catastale tratta da Stimatrix forMaps

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

Il lotto € costituito da un appartamento, sito a Palermo in Via Trapani Pescia n.15, sito al
primo plano a sx salendola scala, composto da due vani cucina ed dccessory, censito al CF
del Comune di Palermo, al fg. 18, plla 599, sub. 8 {ex sub 3), cat catastale A/4, classe 8,

vani 4, superficie catastale mq 87, Rendita € 138,41
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Tipologia: appartamento

Ubicazione: Palermo, Cuartiere Pallavicino

Caratteristiche strutturali : struthira mista, muratura portante e cemento armato.
Accessi: scda condominiale unica con accesso dal civico 15 di Via Trapani Pescia.

Confini: con Via Trapani Pescia, con vano scala, con appartamento confinante con accesso
dalla stessa scala identificato dal sub 9 e con appartamento confinante facente parte dialtra
unita edilizia.

Pertinenze: nessuna

Dotazioni condominialii nessuna

Composizione interna: Ingresso-soggiorno, cucina con accesso a corte interna (pozzo
luce), servizio iglenico con vasca, cameretta, camera cltre balcone su via Trapani Pescia
Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impianti: Discreto stato di
conservazione dell’appartarnents; impianto idrico/ fognario, acqua calda sanitaria con boiler
elettrico, impianto gas da cucina con bombcla, niscaldamento non presents; pompa di
calore in camera da letto; impianto elettrico adeguato alla normativa vigente.

Attestato di prestazione energetica: s1 (vedi contratto dilocazione)

Fot(_)éraﬁe dei luoghi

P S

«

Via TrapaniFesciz n. 13 fedficio censito alla p ila 599,] ' Prolsperz‘o principa e
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Parfonciio di ngrasso civico 15

Androne e vano scaly

Forta dlingresso
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fngresso

Soggiomo-pranzo con balocone su via Trapani Pescia

Balcone (su wia Trapani Pescia)
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H

Cueing

Cucing pozzo fuce con gocesso dalls cucing

Coperdurg con anduling in puc del pozzo luce
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Carrdoi Servizio iglenizo

Cosricolo Corricoin Camerells

Cametg matrimoniale
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camerotta
ma 541

- 1
corridalo
L mg 8,72

Vla Trapanl Pescla

Planimetria di rilievo dello stato di fatto

Dati metrici stato di fatto

AMBIENTE SUP. NETTA (mg) | ESPOSIZIONE | Hutilemt

Salotto (ex terrazzo

chinso abusivam.) =0 Sud 3.00
Cucina (ex terrazzo

chiuse abusivam ) =05 nord 3,00
Cortidoio-disimp. 872 2.80
WG, 762 Hord 2.80
Cameretta 541 Sud 2.80
Camera 18,24 Heord 2.80
TOTALE 40,00
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QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO
L’immobile € identificato 4l C.F. del Comune di Palermo, al foglio 18, particella 599, sub. 8,
via Trapani Pescia n. 15, scala unica, piano 1 cat A/4, vani catastali 4, superficie catastale
87 (escluse aree scoperte 86 mq).

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

pignoramento,

Tntestatari caastali detlimmotite: |

Planimetria catastale: 57 visconire la conformita dello siato affxale de [uwophi con o plasimetria

calasgtale aitunle {dala & presenfasione 03705 /2002) g meno Geff wwica Aifformitd riscontrata cons gente

welle magsion dimensiont del locale censifo come ripostiglio che é stato ampliato ¢ Irasformalo in camerelia
viducendo ko dimerpsiont della camera sl vero,

Ma per vasdoni feeatfe ailn wecesiid & witwisinare la conformitd edifivie Rl writd dmmebifiare & dowd

dwpredere, foto g demofivions del sooriorso ¢ coina [Tervawvo ovimnaro ohizso gbusivaments) per

vitwiskeo gol fervasvo orieinarto, alin hreseplovions & voriavione cofasinle framite brocedara Docla,

Wia Trapani Pescia

Ul A EEE U

Planimetria catastale attuale sub 8 {03.05.2002) Rilievo attuale dei luoghi (All5)
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QUESITO N.4.SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO

LOTTO N.1: piena proprietd di un appartamento, ubicato in Palermo, via Trapani
Pescia n. 15, piano 1% a sz scalaunica, senza ascensore,

Composto da: Ingresso-sogpiorno con balcone su via Trapani Pescia, cucina con accesso a
cotte interna (pozzo luce), servizio igienico con vasca, camerctta, camera. Confinante con
con Via Trapani Pescia, con vano scala, con appartamento confinante con accesso dalla
stessa scala identificato dal sub 9 e con appartamento confinante di proprieta -
- censito al CF. del Comune di Palermo, al foglio 18; particella 599, sub. 8, via
Trapani Pescia n 15, scala unica, piano 1 cat A/4, vani catastali 4, superficie catastale 87
{escluse aree scoperte 86 mq).

L’immobile non & dotato di Licenza edilizia né di Certificato di abitabilita, esso fa parte di
un edificio indiwviduato nel P RE.G. come Netto Storico, € per la precisione ricadente in
Z2.T.O. A2, con Tipologia “Edifizia Rursle e 8 schiers di borgata® In particolare la
planimetria catastale originaria risale al 1943

Criginariamente 1 fabbricato (censito al fo 18 alla plla 599 era composto da due
elevaziont £t e constava di un'unica unita abitativa al piano primo, con accesso dalla
scala sita al civico 15, censita al sub 3 (vedi planimetria catastale storica allegata).
LD'appartamento di piano primo era composto di 6,5 wani catastali € da un terrazzo di
pertinenza al quale s1 accedeva direttaments dal vano scala, senza collegamento diretto con
Punita abitativa In epoca successiva, non individuabile con certezza, per cui si fa
riferimento alla variazione catastale del 03 /05 /2002, & stato effettuato, senza alcun titolo
edilizio, 1l frazionamento in due appartaments, con ampliamento, dovuto alla chiusura
abusiva del terrazzo, e diversa distribuzione interna Dlal sub 3 sono ongmati due
appartamenti € precisamente i sub 8 {oggetto di pignoramento) € il sub 9 {non oggetto di
questa procedura). Lappartamento censito al sub 8 e coincidente appunto con il Lotto 1
della presente perizia € pertanto il risultato di opere realizzate senza alcun titclo edilizio
consistenti nella chiusura del terrazzo originario (prospiciente la via Trapani Pescid) con
muratird € soprastante copertura piana e realizzazione diun balcone su via Trapani Pescia.
Dralla verifica presso gl uffict del Comune di Palermo, [Punica istanza presentata ¢ una

Comunicazione Protn. 293196 del 2901172005, ex art9 L.37/85 che fa riferimento ad
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opere di ordinaria manutenzione del terrazzo facente parte dell’appartamento limitrofo
censito al sub 9 (anch’esso derivante dal sub 3 per frazionamento). INon € stata presentata
alcuna richiesta di autorizzazione del frazionamento dell’originario app.to sub 3, né risulta
presentata alcuna domanda di sanatona per la chmisura in muratura del terrazzo esistente.
Sulla base delle prescriziont dell’elaborato “P3b - Scheda Norma™ per gli interventi
consentiti di cui all’art 20 e art14, non € possibile regolarizzare Paumento di volume con
Permesso df Costruire in Sanatonia

Pertanto sono stab conteggiat gli onert di demohizione degli abust non  sanabili
{€10.000,00), per cui si ritnanda a capitolo sulla regolarita edilizia, gli oneti per regolarizzare
i frazionamento dell’appartamento originario, tramite Cila Tardiva (€ 2.000,00), unitamentes
agli oner di regolanzzazione catastale (€ 500,00) e detrath dal valore stimato dell’immobile.
L'immobile & dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica (AFPE.)) (s contratto &
lpcagione all?)

PREZZO A BASE D'ASTADELL'INTERO: Euro 49.000,00 (Ouarantaovemiinesro)
QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

La quota dell'intero in piena proprietd in regime di comunionelegale dei beni, & pervenuta a
I - dipp) c I (/2 o pp) gusta ato di
comptavendita 28.05.2002 Fep. 28746 in Not Zaapi Domenico, notaio in Bagheria,
trascritto a Palermo 4 10.08.2002 ai nn.22000/16929, in rettifica della formalitd trascritta a
Paletmo 1 22.03.2002 ai nn.11114/8692 (per rettifica del foglio catastale da fg.25 a 18
erroneamente indicato i ath del 07.03.2002 Rep 27913), da poters di _

I . ccguito delle cessazione degli effetti

civili del matrimonio (Sentenrza di Diivorzio del 13/03/2018) Pimmobile & passato in

comunione ordinaria.

QUESITO N. 6. REGOLARITA DEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIO ED URBANISTICO
La costruzione originaria & stata realizzata senza alcuna licenza ediizia in epoca anteriore al

1967, per la precisione la planimetria catastale originaria risale al 1948, (All 4),
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Orngnariamente 1 fabbricato (censito al fg 18 alla plla 599) era composto da due
clevazioni ft e constava di un’unica unitd abitativa al plano primo, con accesso dalla scala
ubicata al crvico 15, censita al sub 3 (vedi planimetria catastale storica allegata).
L’appartamento di piano pnmo era composto di 6,5 wani catastali e da un terrazzo di
pertinenza al quale s1 accedeva direttaments dal vano scala, senza collegamento diretto con
Punitd abitativa In epoca successiva, non individuabile con certezza, per cui si fa
riferimento alla variazione catastale del 03 /05 /2002, & stato effettuato, senza alcun titolo
edilizio, 1l frazionamento in due appartaments, con ampliamento, dovuto alla chiusura
abusiva del terrazzo, e diversa distribuzione interna. Dal sub 3 sono onginati due
appartament € precisamente 1 sub 8 {ogeetto di pignoramento) e 1l sub 9 (non oggetto di
questa procedura). Lappartamento censito al sub 8 e coincidente appunto con il Lotto 1
della presente perizia € pertanto il risultato di opere realizzate senza alcun titolo edilizio
consistenti nella chiysura del terrazzo originario (prospiciente la via Trapani Pescid) con
muraturd € soprastante copertura piana e realizzazione diun balcone su via Trapani Pescia.
Dualla verifica presso gli uffici del Comune di Palermo, [Punica istanza presentata € una
Comunicazione Protn 293196 del 29/11/2005, ex art9 L 37/85 che fa riferimento ad
opere di ordinaria manutenzione del terrazzo facente parte dell’appartamento himitrofo
censito al sub 9 (anch’esso derivante dal sub 3 per frazionamento). INon € stata presentata
alcuna richiesta di autorizzazione del frazionamento dell’originario app.to sub 3, né risulta
presentata alcuna domanda di sanatona perla chmsura in muratura del terrazzo esistente.
Lledificio, dassificato come “INetto Storico™ nella Wariante Generdle di PEG, in
particolare ricade in Z2.T.0. A2, con Tipologia “Edilizie Rurale ¢ & schiera di
borgate® in cui sono consentiti gli interventi di cui all’art 20 e secondo le prescrizioni
dell’elaborato “P3b - Scheda WNorma™. ... Le modalifs dintervenio previde somo la ristruffamgione
seruplice e conr aumento @i volume I vipristine ¢ la vicostrugione purché siano mantennf gl elementi delia
fradigione sdorica efo & Pregio archifeffonico presenk (coperfure a falfa, comicioni, parasts balconi, infiss
volfe fn gesso, pavimentazgiont di prego ringhien el ) Ai sens dell Avt 14 "Ridtrutinragione con nuovt

wodzrni 17 cosl riporta:. ... Llawmento 8¢ volurmelria & consentifo quands v pertivenye dellimmobile lo

consetono pel senso che fn densitd complesciva ol wnitd edifivig tmsfovmata pon dovni subere |8

i di cui sl DM, 1444768
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Trattandosi di ampliamento dellunita di piano primo gid esistente con chiusura del
terrazzo, la densitd complessiva edilizia € gid satirata, pertanto si ritene che non si possa
regolarizzare Paumento di volume con Permesso dif Cosbruire in Sanatoria

Sono stati pertanto computati gli oneri di demolizione della chiusura in muratira del
terrazzo originario, trasformato in soggiorno € cucing, con ripristino dell’originario terrazzo
prospiciente su via Trapani Pescia e realizzazione di una zona attrezzata cucina nei vani
rimanent, che sono stat stimati forfettariamente in € 10.000,00.

el relativo conteggio della superficie commerciale, Pathiale soggiorno € cucina vengono
pertanto computati come terrazzo ragouagliato al 30%.

S1 precisa incltre che andrd ripristinato Pingresso al piccolo appartamento dal terrazzo.
Occorre comundgue procedere alla regolanzzazione del frazionamento e modifica della
distribuzione interna tramite CILA tardiva fopere gid cseguite) ai sensi dell’art.3 comma
2 lettera a) della L R.16/2016, da presentare, al Portale dello Sportello Telematico del
Cormune di Paermo, ai senst della TR.16/2016 (CILA tardiva - opere gid esepuite) che
prevede il pagamento di una sanzione di € 1.000,00 ai sensi dell’art 3 comma 5
(trattandosi di opere gid realizzate) e di € 150,00 di Diritti di istruttoria. Si ipotizzanc
pertanto onert per la presentazione della pratica CILA part a € 2.000,00 {comprensivi
dell'onorario del tecnico e dei diritti di istruttoria).

SUPERFICIE ABUSIVA mq 35,00 DA RIPRISTINARE A TERRAZZO

SUPERFICIE COMMERCIALE CONFORME MQ 64

RIEFILOGO ONERI DI REGOLARIZZAZTONE EDILIZIA-CATASTALE

- Cost Dremolizione porzione abusiva con npristine terrazzo originano, € 10.000,00

- Costl repolarizzazione frazionamento e diversa distribuzione interna tramite Cila tardiva €
2.000,00 (incluso la sanzione)

- Costi per regolarizzazione catastaler € 500,00

I costi come sopra determinati per la repolarizzazione edilizio-urbanistica saranno detrath

dal valore di stima unitamente agli oneri di repolarizzazions catastale tramite Docfa.

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

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

)
t‘*a Firmato Da: INZERILLO DAMIELA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CAJZ Serial# 35c21566001d37he0ds13 46187 hd0fild

b
)



Tribunale di Palerme
Sezione VI Esecuzioni Immobiliar
R.G.Es 26072023
LOTTON 1
Esperto stimatore Arch. Daniela Inzerllo

vIA THAPRNI R AN Y 12533 Mydvel il

——= TinaTa Pieno TR

Wik
| 1 A BN AR T
| =
FlAkd By d "i"
Planimetria catastale originaria sub 3 Planimetria catastale attuale sub &

(data di presentazione 25.06.1%4 8)

Individuazione perimetro appartamento sub 8

Via Trapani Pescia

Planimetria di rilievo attuale con indicazione delle

difformita rispetto planimetria storica originaria
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QUESITO N. 7. STATO DIPOSSESSO ATTUALE DELL’TMMOBILE

Vimmobie & atalmente ocospsto dals s |
_ in forza di contratto di locazione della durata di

anni 4+4, stpulato in data 08.01.2024, registrato in data 31.01.2024 al n.001762-serie 3T

codice identificativo TX624T001762000FF, in epoca successiva alla trascrizione del

pignoramento — 14/06/2023 — e dunque, non opponibile alla procedura) con scadenza il

07/01/2028, per 1 canone annuale di € 3.360,00 da corrispondere in n.12 rate mensili par

ad € 280,00, stipulato con la sig.ra _ nella qualitd di propretaria. (CfF. @k 9)

Il canone & locazione & € 280 O mensili ¢ 7z ritomersi congrio.
Valore medio canone locative ricavato dall Agengia delle Entrale

€ 3,15 /g x mese - Superficie coperia mq 57 -

Canone @i locagione mensile gt mercalo = mg §3% €315 = mg € 293

(# canone & locagione vimane proporyionale alla superficie affuale dellimmobily sppure in presenza &
dfformifd). La softoscritta esperto stimatore, ha quantficato la relabva sedenndid &
occuparions da richiedere al terzo occupante, applicando una riduzione del 5% al canone di
locazione di mercato, (per tenere conto della durata ridotta e precaria dell’occupazions;
Fobbligo di immediato rilascio delllimmobile a richiesta degli organi della procedurs;

Pesigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc) da cul derva:
€ 293%0,95 = € 280,00 in ot
QUESITON. 8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAV ANTISUL BENE

Oneri e vincoli a carico dell'acquirente:
Sono a catico dell’acquirents i seguentt oneri cosi simati
- regolanizzazione edilizio-urbanistica, con un costo parl 4 circa euro 12,000,00
come determinato in risposta al quesito n. 6;
- repolarizzazione delle difformitd catastall, con un costo pari a cirea euro 500 come

determinato in risposta al quesito 3.

I suddetti costi sono stat detrattl dal valore di mercato dell®immohbile

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:
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Come risultante dalla certificazione notarile in atti € dall'ispezione ipotecaria estratta dallo
scrivente esperto in data 02.12.2024 (All. 10) sull'immobile pignorato gravano 1 seguent

vincolt € onert glurnidicy

- ISCRIZIONE di ipoteca volontaria di 1° grado del 19062002  ai nn.23409/2971 (in
Finnowazione iscritta 1 04.05.2022 a1 nn.21332/2228) per un montante di € 78.400,00
derrrante da Contratto di mmutuo fondiario del 1406 2002, Rep 28953 Faccn 3285, a rogito
del WNot Zalapi Domenico di Bagheria, a favere di “Banca di Roma S.p.A”, contro .

_ per la somma complessiva di € 39.200,00,

- TRASCRIZIONE di atto di pignoramento del 14.06.2023 ai nn. 29483 R gen. 23188 R.
art. a favore di PRISMA SPV 5 E.L.— dipendente da atto di pignoramento notificato a

- il 6.6.2023 a1 sensi dell’art 143 c.p.c (decorsi 20 gg dal deposito alla casa

comunale del luogo di ultima residenza avvenuto 1 17.5.2023) ﬂi in data

08.05.2023 ai sensi dell’art140 cp.ec con contestiale invio della raccomandata afr

resfibiita per compiita glacenza

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

Il bene non ricade su suolo demaniale

QUESITON.10. ESISTENZADIPESIED ONERI DI ALTRO TIPO

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

QUESITO N. 11, SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PROCEDIMENTIIN CORSO

Non esisteun Condominio costituito € le spese fisse di gestione sono irrisorie.

QUESITO N. 12. VALUTAZIONE DEI BENI E CRITERI DI STIMA
ADOTTATI

Criterio di stima
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Per arrvare al pin “probabile” valore di mercato dell’unita immobiliare si € adottato il
metodo sintetico comparativo, basato sull’indagine di mercato.

Il Metodo Sintetico comparativo corrisponde alla Stima Commerciale, definita in €/mgq,
con la quale si ottiene il wvalore del bene atfraverso la comparazione dei prezzi di
compravendita degli immobili con caratteristiche similari esistent nella medesima zona.
Per Pindagine di mercato si € adottato quale parametro tecnico 1 mefre guadrato & superficie
COPRIRETTInE.

Stima del valore di mercato dell'immobile

Dati metrici e consistenza dell'immeobile:

Sulla base dei criteri tratti dal DPR 138/1998, la superficie commerciale dell’immobile &

paria 64 mq cosi calcolati,

SUP. LORDA COEFFICIENTE Dl SUPERFICIE
{mq) RAGGUAGLIO COMMERCIALE

Appartamento 51,00 1 51,00
balcone 3,00 0,30 0,80
corte esclusiva 5,80 0,30 1,65
Terarzo

iripristinato) 25,00 0,30 10,50
TOTALE 64,05

Superficie commerciale Totale = sup. coperta + sup. non resid. ragguagliata

= Mg 51 + (0,30%mq 3) + (0,30%mq 5,501+ (0,30¥mq 35) = mgq 64,05

Superficie utile interna: mq 40,00

Superficie commerciale: mq 64,00

Determinazione della scala dei prezzi noti

Allo scopo di definire 4 piu probabile valore di mercato det beni sono stati ricercati e
reperit beni simili che chiameremo COMPARABILIL identificat per tipologia edilizia e
costruttiva, collocati nella stessa ubicazione (o limitrofa), di cul conosciamo, la superficie
commerciale, le dotaziony, lo stato conservativo, documentazione fotografica, ecc. e det
quali conosciamo 1l prezzo di vendita per poter pol metterli a confronto con il bene che €
oggetto di stima Tali comparabili sono stati verificati, walutati e ritenuti affidabili, con dati
estrapolati da sitt immobiliary, con le relative agenzie immobiliari,

A parte 1 comparabili, le font utilizzate per la stima, sono la banca dat delle quotazioni

immobiliari dell’Agenzia delle Entrate e il Borsie Immobifigre La banca dati delle
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quotazioni immobiliari fornita dal’Agenzia delle Entrate, con riferimento agli ultimi
valori disponibili, risalenti al pwime semesdre fellanne 2024, per 1l Comune di Palermo,
Fascia/zona: Subutbana/PALLAVICINC-S FILIFPC WNERI-FDC PATTI-TRAPANI
PESCIA formisce per la tipologia “abitazioni di tipo economico™, con &&f consewakye
normal, vaori di mercato compresi fra un minimo di € 800/mq ed un massimo di €
1.200/ mq; € stato incltre consultato il Borsino Immobiliare di Palermo che fornisce per
la stessa delimitazione per la tipclogia "Abiasion: i siabil & E'Ofam'a”, walore di mercato da
un minimo di € 757 /mq ad un max di € 1.041/mq, € valore medio € 899/ mq.
Tdi dati sono stati raggruppati in apposita tabella, da cui € stato ricavato un valore di
mercato medio per immobili in vendita nella stessa zona, in uno s@ato conservaivo
“RISTRUTTURAT O/ ABITABILE”. (cfr all9 - INDAGINE DI MERCATO cen
COMPARABILD. 1l valore medio trovats di € 1.024,00/mq, costituisce pertanto il pil
probabile valore di sima, che si arrotonda ad £ 1.000,00.
mq 64, * € 1.000,00 = € 64.000,00 in c.t.
[ral walore di stima dell’immobile si detraggono i seguenti costi:
- Cost Demolizione porzione abusiva con npristine terrazzo originario; € 10.000,00
- Costl repolarizzazione frazionamento e diversa distribuzione interna tramite Cila
tardiva: € 2.000,00 {incluso la sanzione)
- Cost per regolarizzazione catastale, € 500,00
Dunque, 1 valore di stima dell’immobile verra deprezzato di euro 12.500,00
V= €64000,00 - € 12500,00 =€ 51 500,00 in ct
Pertanto, il pin probabile valore di mercato dell'immobile, decurtato dei costi sopra
indicati, € di euro 51.500,00 (cinguantunmilacihguecentoenrs),
PREZZO A BASE D’ASTA DELLINTERC
Considerando che 'immobile viene trasferito con procedura esecutiva, tenuto conto anche
dell’assenza della garanzia per vizi, st applica, come precisato nel mandato conferito, una
nduzione rispetto al valore di mercato, come sopra indmviduato, nella misura del 5%,
Pertanto:

€ 51.500,00 — 5% di € 51.500,00 = € 49,000,000 in c.t
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QUESITO N. 13, VAIUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA DELLA
QUOTAINDIVISAPER GLI IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA

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

EILENCO ALLEGATI:

A T S

. Verbale di sopralluogo,

Comunicazione deposito €  trasmissione relazione (esecutatl, Creditors
procedente € Custode Guidiziario),

Ubicazione immobile,

Documentazione catastale (visura storica, planimetna di impianto € planimetria
attuale);

Flanimetria di rilievo + Planimetria di rilievo con indrriduazione abusi,
Documentazione fotografica;

Titolo di provenienza,

Documentazione regclaritd edilizia

Contratto di locazione

10. Indagine di mercato (COMPARABILT utilizzati per la stima e tabella con dat

niepilogativi det comparabili)

11. Aggiornamento ipotecario

Palermo, data 06/12/ 2024

L’ESPERTO STIMATORE
Arech Darielg Inzerillo
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