Tribunale di Palermao
Sezione VI Esecumom Immobilian
R.G . Es 290/2023
LOTTO UNICO
Esperto stimatore: arch. Anna Lia Mora

TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE VI - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare R.G.Es. 290/2023

CREDITORE PROCEDENTE
“A” S5.P.A.

contro
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I‘A” e “Bﬂ

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT.8SA VALENTINA IMPERIALE

CUSTODE GIUDIZIARIO: Avv. MARCO REINA

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

Abitazione in villino nel Comune di Terrasini, in Contrada Bagliuso n.SNC,

nel NCEU al Foglio 7 Particella 1233, rendita € 387.34

Esperto stimatore: arch. Anna Lia Morici
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Dhiritti reali:

[l dinitto reale degh esecutat sull'immobile nportato nell’atto di pignoramento cornsponde

a quello in ntolanta degh esecutat n forza d:

-atto i compravendita_del 27.11.2007 in notaie Lunetta Maunzie Rep. 16267/53G5
trascritto alla Conservatoria'di Palermeo 1l 3.12.2007 a1 nn. 77558/49056 da potere di ©“C”
e “D" (All 1).

Dati catastali:

[ dat catastah dell'immobile nportati nelfatto di pignoramento comspondono a quell attual

riportatt nelle visure catastali. L'immobile nisulta censito al Catasto Fabbnicati del Comune &1

Terrasim al fogho 7, particella 1233, contrada Baghuso s.ne, P.T., categona A /7 (All. 2).

Individuazione e ubicazione dell"immobile:

Ar finn dell’esatta indmiduazione dellimmobile oggetto del pygmoramento 1 é effettuato un

raffronto tra una ortofoto satelhtare attuale e la mappa catastale (All. 3) con Pausiho del

portale Stimatnx forMaps, non nscontrando la cornspondenza tra quanto pignorato e la

situazione reale der luﬂghi.

Oriofolo atale (da Google Earth)

ey g "‘J"Elsr:h

Estratto di mappa catastale
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Sovrapposizione ortofloto attuale ¢ mappa
catastale tratta da Stimatrix fur-.\'[aps
QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEL BENE
COMPONENTE IL LOTTO E DESCRIZIONE MATERIALE

Il lotte é costitmto da un fabbricato, destinato ad abitazione, con terreno di pertinenza,

censito al C.F. del Comune di Terrasim, al fg. 7, particella 1233, contrada Bagluso s.n.e.,
P.T., cat. catastale A /7, superhicie catastale mq 120:

Tipologia: abitazione in vilhino

Ubicazione: Comune di Terrasim, Contrada Baghuso sine. la e denommazione
toponomastica risulta vanata dal 1.10.2019 (a seguito agpjormamento ex artt.44,47 DPR 223/1989)
in ‘Contrada Fra Ludovico’ e 'immobile nisulta indnduato dal civico n.23 come si evince
dalla nota trasmessa alla scrivente dall'Ufheio Anagrafe del Comune di Terrasiu (All. 4).
Caratteristiche strutturali: fabbricato realizzato con struttura portante musta e copertura
plana realizzata con pannelll metallicr colbentati Isolpack, pareti esterne con fimtura ad
intonaco grezzo sestiato e traversato e pareti interne con fimtura ad intonaco tinteggato.
Accessi: accesso carrabile al lotto di pertinenza, dotato di cancello in ferro, da una rampa
inclinata che si sviluppa dalla strada e accesso all'interno delPabitazione da porta di ingresso
su prospetto lato Nord e da porta di ingresso su retroprospetto.

Confini: 1l lotto di pertinenza confina a Nord con stradella parallela al lato Sud
delfautostrada A29 Palermo-Mazara del Vallo, a Est con terreno individuato dalla particella
618 e con terreno individuato dalla particella 259, a Sud con terrene mdviduato dalla
particella 433 e ad Ovest con stradella mterpoderale individuata dalla particella 1202,
Pertinenze: terreno circostante Pabitazione e vano destinato a deposito

Dotazioni condominiali: 'immobile non risulta compreso in nessuna gestione condominale
Composizione interna: 'abitazione si articola al plano terra con un ampio vano di
ingresso verandato sul lato Est, un vano disimpegno, due camere sul lato Ovest, un w.c.
doccia, una camera con annesso vano disimpegno sul lato Nord, un w.c. esterno, un’area

esterna con parziale tettoia ed un locale deposito esterno.
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Condizioni di manutenzione dell'immobile ¢ degh impianti: Funmobile, dotato o
finiture interne costituite da [Ja".f'um:nti ¢ nvestimenti N ceram i.L'ﬂ., part:ti rifinite con
intonaco lintcggiatu, porte in lr.'gno lﬂmbuml.cr, infiss: cstf:rni, ci cut uno mancante, in
alluminio e vetro con ptrsianf: esterne, € in buono stato di conservazione e non necessita ¢i
mtervent: di manutenzione urgcnti;, g|i im[:iﬂnti elettrico ¢ 1dnco non nsultano corredat: d
certificazione di conformuta alla vigt:nu: normativa ¢ per l’adcguamu:ntc: s1 indica una spesa
forfettana pan a ca. € 1.000,00.

Attestato di prestazione energetica: P'immobile non nsulta dotato di attestato
prestazione energetica. 51indica un costo forfettano pana cirea € 200,00 per 1l suo nlascio.
Fotografie dei luogha:

- o

FOto 1 vista del fabbricato dalautostrada Foto 2 cancello & rampa disccesso Foto3 sccessoall'abitzrione kto Mord

B /XL

Foto 6 area antistants il prospetto Crest Foto 7 area antistants il poospetto Oeest
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Foto 11 vano verandato lato Est Foto 12

i; A
Foto 14 camera lato Crest Wil dogcis

Foto 16 camera lato Moed Foto 17 wano disimpegno lato Moed Foto 18 locale deposito
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Corte eaclussa
Estratio planimetria catastale presentata in data 11.7.2007 (All. 8)
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Rilievo attuale dei luoghi con indieazione grafica delle difformita
riscontrate rispetto alla planimetria catastale (All. 9}
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immobihare, al netto delle murature interne ¢ perimetrali, e dalla superficie del locale di
sgombero, dellarea esterna terrazzata e del terreno di pertinenza a cui si applicano 1 relatini

coefticient di nduzione della superhcie eftettva.
TABELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE

PR SUPERFICIE
DESTINAZIONE - Pf‘g”c COEFFICIENTE | COMMERCIA
LE
Superficie utile netta abitabile bdq 95,81 1 Mg 0,81
Superficie locale di spombero Mg 9,95 25% Mg 2,48
Superficie areq esterna terrazzata Mq 87,63 15% Mg 13,14
1%4/fino'a mq 25
Bk,
Superficie terreno pertinenza dell’abitazione Mg 623.14 29 quots sccedente Mg 1446
Superficie Totale Mg 129,59

Moltiphicando la superficie convenzionale cosi determinata per 1l valore locativo mensile, per
unitd di superficie, si ha:

Canone locative mensile dell'mmmobrle mq 129 89 x €3,00/mq = €389,67  in aifra tonda € 390,00
Canane locative mensife € 300,00 x 12 = Canone lodo arraee € 4680,00

Detraendo tasse e imposte vane (20% circa del reddito lordo annuo) e spese di
manutenzione (5% circa del reddito annuo lordo) s1 ottiene un reddito annuo netto par a:
€ 4.680,00 x (1-0,25) = Reddito annuo nette € 3.510,00

Dalla capitalizzazione del reddito annuo netto, considerando un saggio di capitalizzazione

che per immobil siti nella zona extraurbana rurale della citta di Terrasim ha un valore

medio di 3,45 %, si ottiene:

Dettagli Terrasini - Foglio 7 - Part..

Valori OMI 202411
Comune TERRASMNI ]
. Lona Ok Ryt P ONE RURALI
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AbERZion £ g
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L agarsin e TH% OE%
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Ricerca Compravendite
TERRASINI (PA)

Valore di mercato = €(3,510,00 x 100) / 3,45 = Valore di mercato immobile € 101.739,00
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