TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE VI - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare R.G.Es. 318/2024

CREDITORE PROCEDENTE: PRISMA SPV S.R.L.
contro
DEBITORE ESECUTATO: “A”

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT. FABRIZIO MINUTOLI

CUSTODE GIUDIZIARIO: AVV. ROSOLINO FABRIZIO GIAMBONA

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE PER PUBBLICITA’
LOTTO 1

Tipologia di immobili: “A/3”: appartamento di tipo economico, sito nel comune di Palermo, in Via Conceria,
77/B, f. 39, plla 3380, sub 9, 10, 11, 12, 13, 14;
“C27: locale di sgombero, sito nel comune di Palermo, in Via Concerta, 75, £. 39, plla 3380, sub 4,7,8

“C27: locale di sgombero, sito nel comune di Palermo, 1n Via Conceria, 75, f. 39, p.lla 3380, sub 16,5
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Esperto stimatore: ing. Francesco Anzalone
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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE PER PUBBLICITA’
LE T TCE 1

PREMESSA

Con provvedimento del 22/06/2025 i1 Gudice dell’esecuzione dott Fabrizio Minutoli, nominava il
sottoscritto ing. Francesco Anzalone, 1scrtto all'Albo depli ingepnen della provincia di Palermo al n.
5688, quale esperto shmatore per 'esecuzione cifata in epigrafe.

In data 26/06/2025 il sottoscritto effettuava il deposito telematico del verbale di accettazione incarico
ex art 569, comma 1% cp.c g preliminarmente all’inizio delle operazioni di consulenza, provvedeva,
conguntamente al nominato coustode Avv. Rosolino Fabnizio Giambona, alla venfica della
completezza della documentazione di cul all’art. 567 cp.c, depositando telematicamente i modulo di
controllo in data 28 e 30/07 /2025,

In data 11/09/2025 e 29/09/2025 si effettuavano i soptalluoghi presso Pimmobile oggetto di

esecuzione, congiintamente al custode giudiziario, come da Verbali allegati.

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

Lratto di pignoramento della presente procedura esecutiva riguarda gt immobii distint qui di seguito
denominati “A7, “B¥ “C¥ e “1¥,

La presente Relazione, in particolare, riguarda il lotto di vendita N° 1 che comprende
I'appartamento denominato “A", il locale di sgombero denominato “B" ed il locale di
sgombero denominato “C"

Gli immobii del LOTTO N, 1, dencati con Pindicazione del diritto reale, sono cos individuat
nell’atto di pignoramento:

- plena proprietd diun immobile (“A™), sito in Palermo, in Via Conceria, 77/B ubicato al piano terra,
censito al CF. del Comune di Falermo al foglio 39, plla 3380, sub. 10 graffato con sub 12, 13, 11,9«
14, categoria catastale A/3 (appartamento di tipo economico), numeto vani catastali 4,5, rendita di €
302,13

- piena proprietd di un immobie, (B”), sito in Palermo, in Via Conceria, 75 ubicato al piano terra,
censito al C.F. del Comune di Palermo al foglio 32, plla 3380, sub. 4 graffato con sub 7, 8, categoria
catastale C/2 (magazzino, deposito), maq 22, rendita di € 45,45,

- piena proprietd di un immobile, (*C7), sito in Palermo, in Via Conceria, 75 ubicato al primo piano
(comprendente scala a chiocciola esterna dal piano terra), censito al CF. del Comune di Falermo al
foglio 39, plla 3380, sub. 16 graffato con sub 5, cateporia catastale C/2 {magazzino, deposito), mq 19,
rendita di € 39,25,
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Diritti reali:

Il diritto redle dell’esecutato della piena proprieta sui tre immebili riportato nell’atto di pignoramento
corrisponde a quello in titolaritd dell’ssecutato in forza di:

- ricongungimento di usufrutto del 02/11/2010 in morte di _recedentemente P Atto
di dimisione di beni, che comprende gli immobili in opgetto, in Notmio Ermanno Virga, in Falermo, del
6/4/1997, rep. 14930, reg il 27/4/1987 a n® 8748 tra il padre e la zia dell’esecutato “A” Ancor
prima risultava la nuda proprieta dell’esecutato “A® per 1/1 e usufrutto di _ per 1/1, in
forza di atto notarile pubblico di Dronazione a rogito Diott Spart Francesco di Palermo del
20/12/1991 rep. 195700 trascritto presso 'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare
di Palermo 1 09/01/1992 al n. 1136 di formalita

Dati catastali:
I dati catastali depli immobili riportatt nell’atto di pignoramento cornspondono a quelli attuali riportats
nelle visure catastali (AlLti “2B”).

Individuazione e ubicazione degli imm obili:

Al fini delPesatta individuazione degli immobili oggetto del pignoramento si € effetmato un raffronto
tra una ortofoto satellitare (All, "3A" ) attuale € 1a mappa catastale (All, “3B") con "ausilio del portale
Stimatrx forhaps (All. #3C"), nscontrando la cornispondenza tra quanto pignorato € la sifuazione

reale det luoghi

- _
All, “3A": Ortofoto attuale (da Google MMaps)
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All. ““3C": Sovrapposizione ortofoto attuale e mappa
catastale tratta da Stimatrix forlaps

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

Il lotto € costituito dale unitd immobiliari;

“A" - appartamento a piano terra, censito al C.F. del Comune di Palermo, al fg 39, plla 3380, sub.
14 praff. 9,10, 11, 12, 13, cat. catastale A/ 3, superficie catastale mq 64;

“B" - locale di sgombero a piano terra, sito in Falermo, in Via Conceria, censito al C.F. del
Comune di Palermo al foglio 39, plla 3380, sub. 4 graffato con sub 7, 8, categoria catastale C/2, mq
22,

HCM - locale di sgombero al primo puano (comprendente scala a chiocciola esterna dal piano terra),

sito 1n Palermo, in Via Conceria, censito al CF. del Comune di Palermo al foglio 39, plla 3380, sub.

16 graffato con sub 5, categoria catastale C/2, mq 19,
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IMMOBILE “A"
Tipologia: appartamento di civile abitazione di tipo economico in palazzing a tre elevazioni fuori
terra.
Ubicazione: a Pdermo, in Via Conceria, a piano terra, con ingresso dai civici ni. n® 77/B e n® 75,
L’immobile & situato in un contesto povero ai margini della zona popolare di Cruillas. E prossimo al
quartiere pitl quotato che comprende Via Lazio ed i palazzi della zona di espansione di Palermo, ma &
diviso da questo dall’inframezzarsi della circonvallazione. Nel suo intorno immediato, sono presenti
alcune botteghe relative ai generi di prima necessitd, bar e un supermercato. Piu distanti sono altre
tipologie di negozi e di uffici. Il punto risulta sufficientemente collegato al centro della citta dalle linee
urbane in transito su Viale Michelangelo.
Caratteristiche strutturali e di completamento: la palazzina con tre piani £t di cui fa parte
Pappartamento ha struttura portante mista, definitasi nel corso di un intervento durante il quale sono
stati inseritt elementt in ca. collaborant con la preesistente muratura [ solai sono in latero-cemento e
la copertura & con tetto a falde Il prospetto & intonacato, la fascia bassa rivestita con tattoni in pietra,
gli infissi originali esterni sono con scuretto a persiana, 1 balconi hanno soletta in ca. € ninghiere in
ferro.
Accessi: Pappartamento ¢ accessibile dal marciapiede, civ. n® 77/B, con portafinestra ad infisso
doppio. E altresi accessibile attraverso i passaggio pedonale e carrabile del civico 75, sul quale € un
cancello e Punita esterna dei citofoni: da questo si accede dla terrazza a livello recintata di pertinenza
all’appartamento che immette al suc interno.
Confini: A sud-est con la Via Conceria; a nord-est con 1 passaggio pedonale e carrabile (civ. 73); a
notd-ovest con magazzino (stessa proprietd), a sud-ovest con passaggio di proprietd Bertolino (civ.
T
Pertinenze: Pappartamento, come risulta anche dagli At di proprietd, possiede come pertinenza una
terrazza delimitata da muretto e ringhiera che precede 1 secondo ingresso allimmobile accessibile
dalla stradella del civ. 75. Sempre sulla corte interna comune ¢ in uso effettivo dell’appartamento un
secondo spazio esterno delimitato dalle parefi della palazzina e da un impalcato in ferro coperto con
pannelli legperi. Cuesto spazio non ¢ menzionato negli At di provenienza ddPimmobie ed ¢
rappresentato al catasto ma con superficie minore.
Dotazioni condominiali: I’appartamento ha in uso il passaggio dal civico 75, anche carrabile che si

apre in una picccla corts, spazio comune ad dtre unitd.
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Composizione interna, caratteristiche e finiture, impianti: dal passaggio carrabile del civico 75,
atfraverso la terrazza di perbinenza, s1 accede all’appartamento. uno stretto corridoio immette
direttamente nella cucina- sogpiorne in posizione centrale, e nel w.c./d con finestra sulla corte Dalla
cucing, und porta introduce direttaments verso due vani collegati tra loro, il primo € privo di finestre,
il secondo € adibito a stanza matrimoniale con porta finestra sul marciapiede ddla Via Conceria (civ.
T1/B). Sempre dalla cucina, sul lato opposto si accede ad una terza stanza con finestra sulla corte,

La pavimentazione € in ceramica chiara, con piastrelle di grande formato. Le pareti ed i soffith depli
ambienti sono intonacati € finitl a idropitiura di colore bianco o dai toni pastello.

La porta d’ingresso dal civ. 75 ¢€ in legno bugnato verniciato, con vetro € scuretto, preceduta da grata
in ferro di sicurezza. Le finestre sulla corte e Pinfisso d'ingresso dal cw. 77/B sono in legno verniciato,
€ sCuretl esterni 4 persiana,

Limpianto drico e Pimplanto elettrico sono realizzati sotto traccia con tubazioni per la diffusione di
acqua calda e fredda. Sono presenti gli impiantt di scarico fognario e quello citofonico. INet vani ed
all’ingresso sono in dotazione pompe di caore E presente impianto di riscaldamento con caldaia
posizionata nell’atbpueo locde di sgombero (unita “B¥)

La terrazza di ingresso dal civico 75 ¢ delimitata da muretto con sovrapposta ringhiera verniciata, il
pavimento € in battuto di cemento trattato con vernice, la copertura & redizzata con elementi in ferro
scatolare sormontato da lamiera sagomata L’altra area di pertinenza sul cortile € delimitata da
inferriata frontale collegata ai ferri della copertura, definita con pannelli,

Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impianti

WNella facciata esterna della palazzing sono presenti distacchi di intonaco e rigonfiament: della trave e
del cornicione di copertura, nella porzione bassa del prospetto Pumidita di risalita trova sfogo 4 di
sopra della fascia di mattoni in pietra. All*interno dell’appartamento, nelle parett, sono melto vistos: gli
effettl diffusi di umidita di risalita e di condensa per 1a insufficients areazione dovuta anche alla ridotta
superficie fenestrata,

In generale le finiture interne ed esterne dellimmobile, dei suot elementt di completamento, € gli
infizs1, di fattura modesta, versano in catbvo stato Puso.

Pimpianto elettrico, ricostiito in tempi recent € dotato di intermittore magnetotermico differenziale;
gl impianti 1dricy, di scarico € citofonico sono funzionanti.

Attestato di prestazione energetica: non € presente, il costo per il suo rilascio da detrarre dal valore

di stima € valutabile in € 150,00.
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FOTOGRAFIE DEI LUOGHI LOTTO 1

UNITA” “A”
FOTO DEGLI ESTERNI (all. 4Ae™)

P "‘3-5. '

.wb

Foto 1: palazzina di ubicazione dell’appartamento

Foto 2: ingresso dell’appartamento dal civ. 77/B di Via Conceria
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Foto 3: passaggio dal civ. 75 che consente un secondo ingresso all’appartamento

Foto 4: area di pertinenza accessibile dal passaggio del civ. 75 ed ingresso all’appartamento
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Foto 6: spazio esterno perimetrato in uso effettivo dell’alloggio sulla corte del civico 75
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FOTO DEGLI INTERNI (all. “4Ai™)

Foto 2: cucina e porte verso gli altri vani
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Foto 3: vano con accesso dalla cucina a sinistra

i i
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Foto 4: stanza con portafinestra sul marciapiede di Via Conceria (civ. 77/B)
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Foto 5: stanza con accesso dalla cucina sinistra con finestra sulla corte

Foto 6: wed con finestra sulla corte. Visibili

effetti di condensa sulle pareti (ed anche sul soffitto)
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Foto 7: umidita di risalita presente in modo generalizzato, qui con effetto molto vistoso

(prima stanza dalla cucina in fondo a sinistra)

Foto 8: effetti di condensa pit accentuati nella stanza dalla cucina in fondo a destra (oltre che

nel wed)
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All, 5A: Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi

TRIBUNALE
DI PALERMO
VISEZCIV-E. |
R.G. 318/2025
T ——1|
2 camera ]: areacoperta _ | corle comune

cucina
soggiomo
382
h=350
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camera
& matrimoniale
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clv 778 civ7s
marciapiede
VIA CONCERIA
APPARTAMENTO
VIA CONCERIA 77/B - PALERMO
5 LOTTO "1"
PIANO TERRA SCALA 1:100 IMMOBILE "A"

Planimetria di rilievo dello stato di fatto
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Superficie utile interna: mq 56,21
Superficie commerciale: mq 76

Altezza utile interna; h = m 3,50/3,70

IMMOBILE “B"
Tipologia: magazzino, deposito.
Ubicazione: a Paermo, in Via Conceria, al piano terra di una porzione di palazzina a due elevazioni
ft con ingresso da corte accessibile attraverso i passaggio dal civ. n® 75 Trattasi di un contesto
povero, ai margini della zona popolare di Cruillas.
Caratteristiche strutturali e di completamento: il locale possiede struttura in ca € solat in latero-
cemento. Al di sopra del soffitto del locale, una porzione € aperta a terrazza, per la restante superficie
€ presente un piccolo manufatto che rappresenta un’estensione dell’appartamento di primo piano. E
presente 'intonaco esterno, le superfict interne sono al grezzo, finite solo con uno strato di rinzaffo
Linfisso esterno ¢ in ferro avvolgibile con alloggiamento nel cassonetto.
Accessi: Il locale € accessibile attraverso il passaggio pedonale e carrabile del civico 75, sul quale € un
cancello ed ¢ alloggiata Punitd esterna dei citofont pin avanti si apre la piccola corte dalla quale st
accede al locale.
Confini: A sud-est con lo stesso appartamento “A”, a nord-est con la corte, a nord-ovest con altro
magarzino (stessa proprietd); 4 sud-ovest con locali di proprietd Bertolino (civ. 79).
Dotazioni condominiali: Il locale ha in uso il passaggio carrabile € pedonale dal civico 75 che st apre
nella picoola corte dove vi st accede, Sono questi spazi comuni ad altreunita,
Composizione interna e caratteristiche: Il magazzmo si compone di un unico ambiente regolare,
indriso,
La pavimentazione € in battuto di cemento grezzo, le pareti ed i soffitt sono al grezzo, con uno strato
di rinzaffo. E in dotarione Pimpianto elettrico, realizzato sototraccia. Una piccola porzione della
patete di sinistra € finita con piastrelle sulle quali sono post gl attacchi idrico e lo scarico provenient
daPappartamento “A”, nonchéla caldaia a suo servizio.
Linfisso esterno ¢ in ferro avvolgibile con alloggiamento nel cassonetto.

Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli im pianti:
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Il locale presenta umidita di risalita che insiste nelle fasce basse delle pareti, sia all’esterno sia
all'interno, ed ha finiture “grezze”. Queste condizioni, pur essendo negative, sono meno

pregiudizievoli di quanto non lo sarebbero per un locale ad uso abitativo.

UNITA® “B”
FOTO (all. 4B”)

Foto 2: ingresso con saracinesca al magazzino dalla piccola corte comune
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Foto 3: interno del magazzino con pavimento cementizio, collegamenti elettrici ed idraulici e

alloggiamento caldaia

AT CARE EXFO

Foto 4: interno del magazzino: finitura al grezzo di pareti e soffitto
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Foto 5: parete di fondo e struttura in c.a.
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All 5B: Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi

TRIBUNALE

DI PALERMO
VISEZCIV-E. I

R.G. 318/2025

L aT1
- |
S corte comune
o dal civ. 75
475 F]
1 |
- L
LOCALE DI SGOMBERO
VIA CONCERIA 75 - PALERMO
SCALA 1:100
LOTTO ™"
IMMOBILE "B"

Planimetria di rilievo dello stato di fatto
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Superficie utile interna: mq 18,95
Superficie commerciale: mq 22

Altezza utile interna: h = m 3,50

IMMOBILE “C"

Tipologia: magazzino, deposito.

Ubicazione: a Falermo, in Via Conceria, al primo piano (comprendents scala a chiocciola esterna dal
piano terra) di una porzione di palazzina a due elevazioni £t con ingresso da corte accessibile
attraverso i passaggio dal civ. n® 75 Trattasi di un contesto povero, ai margini della zona popolare di
Cruillas.

Caratteristiche strutturali e di completamento: "unitd immobiliare € compresa in una palazzina a
due elevazioni con struttura in muratura e il locale presenta in sommitd un unico cordolo in ca. sul
fronte. In realtd esso, che rappresenta la seconda e ultima elevazione, sl presenta 4 ciclo aperto,
essendo stato privato da tempo della antica copertura lighea. Le parefi di tufo presentano soltanto uno
stato prezzo di intonaco di ninzaffo, tra di esse sono applicati due fern trasversali. Sul pavimento di
marmette di cemento € sovrapposto uno strato impermeabilizzante.

Accessi: a] locale s1accede dal cancello del varco del ciwico 75, attraversando il passaggio pedonale e
catrabile, e la piccola corte successiva; infine il locale, che € posto al primo piano, si raggiunge
attraverso la scala a chiocciola in ferro, la cui area € compresa catastalmente nellunita

Confini: A sud-est con altro magazzino, a nord-est con la corte; a nord-ovest con la corte di un altro
condominio; 4 sud-ovest con locali di proprietd Bertclino {(civ. 79).

Deotazioni condominiali: Il locale ha in uso il passaggio carrabile e pedonale dal cfvico 75 che si apre
nella picoola corte dalla quale vi st accede. Sono questl spazi comuni ad altre unitd,

Composizione interna e caratteristiche: Il locale, privo di copertura, st compone di un unico vano.
La pavimentazione € in marmette di cemento a quale € stato sovrapposto uno strato
impermeabilizzants, le pareti sono intonacate al grezzo, con uno strato di rinzaffo. La porta d'ingresso
ela finestra sono inlegno. Sono totalmente assenti impiant o collegament di alcuna natura.
Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli im pianti:

Lrassenza della copertura espone la pavimentazione alle intemperie, all”atto della visita s1 presenta del

ristagno, potenzialmente nocivo, se assorbito, soprathitto per il sottostante solaio.
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Foto 2: scala a chiocciola dalla corte per ’accesso al primo piano
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Foto 4: interno dellPunita e interno della facciata di prospetto ristagno

sul’limpermeabilizzazione
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Foto 5: parete di fondo

Foto 6: parete di fondo al confine con altra proprieta

Foto 7: parete a sinistra entrando
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Foto 8: parete a destra entrando
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AllL 5C: Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi

TRIBUNALE

DI PALERMO
VISEZCIV-E. I

R.G. 318/2025

425

LOCALE DI SGOMBERO
VIA CONCERIA 75 - PALERMO
PIANO PRIMO - SCALA 1:100

LOTTO "1"
IMMOBILE "C"

Planimetria di rilievo dello stato di fatto

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

Firmato Da: FRANCESCO ANZALONE Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 76a9c73f362b8d5520aaf37087¢cc6255

ng



Superficie utile interna: 21,04
Superficie commerciale: mq 24

Altezza utile interna: h = m 3,10 a solaio di copertura ripristinato

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENIPIGNORATI

Liimmobile “A* & identificato al C.F. del Comune di Palermo, al foglio 39, plla 3380, sub. 10 graffato
con sub 12, 13, 11, 9 e 14, wvia Concera, 77/B, cateporia catastale A/3 {appartamento di tipo
£CONOMmMICO), NUMEro vani catastali 4,5, superficie catastale mq 64,

Pimmmobile “B* ¢ identificato al C.F. del Cormune di Palermo, al foglio 39, plla 3380, sub. 4 graffato
con sub 7, 8, via Conceria, 75, categoria catastale C/ 2, superficie catastale mq 22,

Plmmobie “C* € identificato al C.F. del Comune di Paermo, 4 foglio 39, p.lla 3380, sub. 16 graffato
con sub 5, via Conceria, 75, categoria catastale C /2, superficie catastale mq 19.

Le wisure catastali storiche (AlLti “2B"), mostrano conformitd con quanto indicato nell’atto di
pignoramento.

Intestatario catastale degli immobili “A”, “B” ¢ “C” ¢ 'esecutato “A”, con diritto di proprieta per

1/1.

Confronto tra le planimetrie catastali ed il rilievo attuale degli immobili
Lunica difformita tra lo stato di fatto e 1a rappresentazione catastale si riscontra per lPunita “1A*
Lintroduzione catastale della chiusura della porta comporta un DOCFEFA redatto da un professionista

per un costo complesswo di circa 500,00 euro comprese le spese vive.
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AllL “6A”: Confronto planimetria catastale e rilievo attuale immobile “A”

Sab |3.f
|/
~

Subad

Estratto planimetria catastale immobile “A"

TRIBUMALE
Dl PALEAMO
VISEZCIV-E. |
RG 31R70E5

NI CRIERE
ASPARTAMENTC
WA CONCERIA 77E - FALERMI L
FIAND TERRASCALA 11100 LOFTE
IMMGBILE &'

Rilievo attuale dei luoghi con indicazione grafica delle difformita
riscontrate rispetto alla planimetria catastale immobile “A”
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All. “6B”: Confronto plamimetria catastale e rilievo attuale immobile “B”
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Estratto planimetria catastale inunobile “B"

THIBUNALE

1 PaLFRMO
WVISEZCIV-E.|

G, 313002

LOCALE Dl SGOMBERD
VA CONCERIA 7o - PALERMG
SCALA 1100
LTI ™"
IMMOBILE "B

Rilievo attuale dei luoghi immobile “B": non vi sono difformita

risp etto alla planim etria catastale
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All. “6C”: Confronto planimetria catastale e rilievo attmale imm obile “C”

ok J

Estratto planimetria catastale inunobile "C"

TRIBLNALE
[l PALTRMO

Ky mywhi]
IMARICHEILE U

Rilievo attuale dei luoghi inunobile “C*: non vi sono difformita

rispetto alla planimetria catastale
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QUESITO N. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVODELLOTTO

LOTTO “1" - Piena proprieta dei seguenti tre immobili:

& #1A" appartamento ubicato in Palermo, in via Conceria, al piano tetra con accesso dal ciw.
77/B e dal civ. 75,

composto da 3 vani, cucina-soggiorno e wed;

confinante a sud-est con la Via Conceria, a nord-est con passaggio pedonale e carrabile (crv. 75); a
nord-ovest con magazzino; a sud-ovest con passaggio di proprietd Bertolino (civ. 79);

censito al CF. del comune di Palermo, al £ 39, plla 3380, a1 sub 9, 10, 11, 12, 13, 14,

L’immobile & dotato di Licenza edilizia n. 1156 del 05/11/1975. Segue Istanza di Condono n. 3587
del 07/03/86 ancora senza Concessione in sanatoria per frazionamento dellPappartamento con
cambio di destinazione duso della porzione esclusa da quello oggr in oppetto. La detta sanatoria
interessa, per varie difformita tuttl i locali compresi nella presente esecuzione.

I costi per 1a sua repolaritd urbanistico edilizia, {cfr risposta al quesito 12 4), ammontano ad €
5.000,00). L'immobile non & dotato delPAttestato di Prestazione Energetica (AP.E), 1 cui costo s1
waluta in € 150,00

- “1B” locale di sgombero ubicato in Palermo, in wia Conceria, al piano terra con accesso dal
o Th;

composto da unico vano,

confinante a sud-est con appartamento, a nord-est con la corte d'ingresso comune, a nord-ovest con
altro magazzino 4 sud-ovest con locali di proprieta Bertolino (civ. 79);

censito al CF. del comune di Palermo al £ 32, p lla 3380, a1 sub 4, 7, 8.

L'immobile € dotato di Licenza edilizia n. 1156 del 05/11/1975. Segue Istanza di Condono n. 3587
del 07/03/86 ancora senza Concessione in sanatoria per la sua ristritturazione, effettuata
abustvamente La detta sanatoria interessa tuth gl altri locali compresi ndla presente esecuzione

I costi per la sua regolaritd urbanistico edilizia, calcolati nella risposta al quesito 6, ammontano ad €
1.500,00

5 #1C" locale di sgombero ubicato in Palermo, in wia Conceria, al piano terra con acossso dal
civ. 75

composto da unico vano,

confinante a sud-est con altro magazzino, a nord-est con la corte diingresso comune, a nord-ovest
con dtro condominio; a sud-ovest con locali di proprieta Bertolino (cww. 79);

censtto al C.F. del comune di Palermo al £ 39, plla 3380, a1 sub 3, 16.
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L'immobie non ¢ dotato di Licenza edilizia, ¢ prive di copertura, € risulta totalmente abusivo. E
ogeetto di Istanza di Condono n. 3587 del 07/03/86 ancora senza Concessione in sanatoria. La detta
sanatoria mteressa mth gli altri locali compresi nella presente esecuzione.

I costi per la sua regolaritd urbanistico edilizia, calcolati nella risposta al quesito & (cfr anche riposta al
quesito IN® 12 ¢), includendo in essi1 cost per 1 nipristino della copertira, ammontano ad € 10.600,00:
la sua regolarizzazione nisulta antisconomica &, pertanto, viene esclusa.

PREZZO A BASE D'ASTADEL LOTTO: EURO 54.000,00
(EURO CINQUANTAQUATTROMITA)

QUESITON. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DIPROPRIE TA INRELAZIONE AL
BENE PIGNORATO

Allinterno del wventennio precedente la data della trascrizione del pignoramento, avvenuto il

08/07/2024, i tre immobili oggetto della presente procedura sono nella piena proprieta dell’esecutato
in forza del ricongiungimento diusufrutto del 02/11/2010 in morte di ||| || G_

QUESITON. 6. REGOLARITA DEI BENIPIGNORATI SOTTO IL PROFILO EDILIZIO
ED URBANISTICCO

a) Esame della documentazione reperita al comune (cfr. All. 12, All. T)

Per la palazzina comprendente gi immobii in oggetto “1A*, “1B* e *“1C* al comune non ¢
ptesente alcun documento autorizzativo. Tuttavia sempte al comune, in due At depositati riguardanti
la stessa palazzing, si richiama la Licenza edile risalente al 22/04 /1958: a) nell’atto di vendita
dell’appartamento di primo piano (sovrastante dlappartamento “1A%) del 09/03/1987 in notar
Ermanno Vitga rep n. 14804, race n. 7107, reg, a Palermo il 30/3/1987, n. 6841; nell’atto di divisione
del 06/04/1987 in notar Ermanno Virga, rep n. 14930, racc. n. 7170, reg, a Palermo i 27/4/1987, n.
8748. Invece, nelle successive istanze di condono anch’esse depositate di cur si nferisce quiin
appresso, perla palazzina viene citata la Licenza edilizia n. 1156 del 05/11/1975.

51 osservi che la tipclogia costruttiva € strutturale onginaria delllimmobile consente di datare in
modo plausibile la sua origine alla fine degli anni "50 puttosto che al 1975 All'epoca il punto in cul
ricadeva 'immobile era esterno alla periferia del centro abitato cittadine.

Cormne anticipato, nell’Istanza di Condono in sanatoria; L. n° 47/85, L.R.S. 37/85, prot. n.
3587 del 07/03/86 incltrata dal Padre dell’esecutato “A™ & citata la Licenza edilizia n. 1156 del
05/11/1975. Nell’Istanza viene indicato come anno di ultimazione delle opere abusive da sanare il
1976. In essa, corredata dei versamenti delle oblazioni € presentata anche per altre unita della palazzina
non comprese nella Stma in oggetto, st denunciano, tra I"altro: il frazionamento dell’appartamento al

piano terra con la formazione dell’appartamento “1A” € del locale commerciale “I” (che costiuisce 1l
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Lotto 2 della presente Stima); la ristrutturazione del magazzine “1B” ela costruzione abusiva del
locale riposto “1C7, entrambe compresi nel presente Lotto 1,

Pardlelamente a questa istanza, nello stesso giorno, 07/03/86, veniva presentata Plstanza di cui 4l
prot. 3588 dalla zia dell’esecutato “A”, per altre unitd incluse nella stessa palazzina.

Nel 04/07/1987 lo stesso Padre dell’esecutato “A”™ presentava una Integrazione alla pratica di
sanatoria in Archivio al’Edilizia Privata al n® 3471 1104 /07 /1987 che comprendeva la certificazione
statica, la Perizia giurata e gli elaborati grafici per l'intera palazzina, redath da tecnico abilitato.
Questt elaborati rappresentanc e descrivono strutiiralmente € nella consistenza mith g1 immobili
compresi nella palazzina.

Per quanto riguarda gli immobii del lotto 1, Punico elemento non rappresentato negli elaborat
della sanatoria era la chmsura del vano porta che doveva dividere 1 due locali nascentn dal detto
frazionamento, come nello stato attuale Inoltre, lo spazio esterno coperto e delimitato dalla cancellata
in ferro (questo spazio della corte, non menzionato nepli Att di provenienza, € eseguito con opere

facilmente amowibill) oggi & stato leggerments ampliato.

b) Operazioni e oneri necessari per ottenere la regolarith urbanistico edilizia

indispensabile per la commercializzazione degli immobili,

La pratica di sanatoria, sotto il profilo documentale (presenti la perizia giuirata, la certificazione
statica, gli elaborati grafict), con inclust gl attestat delle oblazioni wversate, € quasi completa =
passibile di definizione. Per il rilascio del provvedimento finale di concessione in sanatoria, anche se
le opere sono realizzate ante 29/01/1977 (prima dell’entrata in vigore della Leppe Bucalossi 10/1977),
sono dovui gli onen concessorl, che qui appresso si stimano.

Oneri concessori per l'appartamento “1A" - Relativamente alla cittd di Palermo, per
Pappartamento “l1A” in ogpetto risultante dal frazionamento, si devono computare gli onen di
urbanizzazione sulla base del valori wigent nell’anno di presentazione della Istanza, per unitd
residenziale di 6,24 €/me {art 35 della L. 47/85), che va aggiornato con Pindice FOI (pari a 2,717 dal
1987 ad ogpl).. I volume € calcolato sulla base della superficie interna calpestabile moltplicata per
PPatezza convenzionale di m 3,00

mq 56,21 % h 3,00 = mc 168,63,

Oneri di urbanizzazione per Punita “A1* €/mc (6,24 x 2,717) = mc 168,63 = € 2.858,28

Omeri concessori per il locale di sgombero "1B" — Cautelativamente gli onen di
urbanizzazione per i locale “1B* si possono calcolare con il parametro usato per le unitd residenziali
(non parzializzato), di 6,24 €/mc vigente nel 1985, aggiornato con Pindice FOT (pari a 2,717 dal 1987
ad oggr):

sup. utile mq 18,95 x h conv. 3,00 = me 56,85,
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Onen di urbanizzazione per Punita “B17 €/mc 6,24 x 2,717) x mc 55,85 = €963,61.

Omeri per il ripristino e per gli oneri concessori del locale “1C" - A parte viene tratfato il
locale "1C”, attualmente fatiscente e privo di copertura, per praticarne il ripristino s1 devono
prevedere 1 lavort di costruzione comprendenti P'esecuzione del solaio in latero cemento previa
"esecuzione di cordaliin ca., € tutiele opere accessorie di completamento (impermeabilizzazione,
candlette di smaltimento, intonaci, ripresa della porta) un computo dei lavor: essenziali da praticare
potge una spesa per i lavort di circa € 6.000,00. A questa va aggnunto Ponorario di un tecnico per la
redazione del progetto con la presentazione di una SCIA, per 1l suo deposito a Genio Civile e per la
direzione det lavory, per una spesa totale di circa € 9,500,00,

Oneri concessori per il locale di sgombero “1C" — Adottando il valore unitario di 6,24 €/me,
vigente nel 1985 per le unita residenziali (cantelativamente non parzializzato) agelornato con 'indice
FOI (paria 2,717 dal 1987 ad oget), gli oneri di urbanizzazione per il locale “1C7 51 stimano in:

sup. utilemq 21,04 x h conv. 3,00 = mec 63,12,

Oneri di urbanizzazione per Punitd “C17 €/mc 6,24 x 2,717y x mc 63,12 = € 1.069,88.

Per ottenere la regolarita urbanistico edilizia gli immobili, € necessaria la prestazione diun
tecnico abilitato per la presentazione della documentazione integrativa con allegate le ricevute del
pagamento depli oner concessort € la redazione del docfa catastale St riportano a parte insieme det
cost necessari stimati per Punita “1C%. Complessivaments sono da prevedere le seguenti spese:

bl) Per gli immobili “1A" e “1B", = € 6.000,00, cosi ripartiti

- oneri concessort: € (2.858,28 + 963,61) = € 3.821,00;

- dinth, marche, segretena; € 200,00,

- spesedionorario tecniche per la definizione al’edilizia privata: = € 2.000,00,

b2) Per l'immobile “1A":

- spesecatastas € 500,00,

b3) Per I'immobile “1C":

- spese perilavon diriprnistino, spese di progetto tecniche (anche struthirale) e amministrative, g

per gli oneri concessort relatvi dlunita “1C* = € 10.600,00.
Il totale delle spese da sostenere per la totale regolarizzazione urbanistico edilizia di tuth gli immobili

cormpresi nel Lotto *1% ¢ di circa € 17.100,00.
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All. 7: Confronto Planimetria appartamento di Progetto in sanatoria — nello stato di fatto.

L’unica difformita per il Lotto 1 riguarda la chiusura di un vano porta al suo perimetro
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Estratto dai grafici della Integrazione alla Istanza di sanatoria: dall’appartamento viene separata la superficie dei

due locali con indicato “negozio”. Cerchiato il vano della porta che ora risulta chiuso
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PIANO TERRA SCALA 1:100 LOTTO "1"
IMMOBILE "A"

Planimetria di rilievo attuale: rispetto ai grafici del progetto in sanatoria il cerchio indica la chiusura della parete

nel vano della porta prima presente
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QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL’IMMOEBILE

“1A" appartamento - I'imnmobile € attial mente occupato dalla famiglia della occupante “B” in forza
di contratto di locazione, stipulato in data 25/01/2017, registrato in data 27/01/2017 che wiene
esibito, € sard opgetto di rinnove nel corso della presente procedura.

“1B" locale di sgombero — L’immobile & in uso alla stessa inguiling che detiene 1 possesso
dell’appartamento “1A™ in forza dello stesso contratto di affitto.

“1C" locale di sgombero — L’ immobile, privo com’e della copertura, attualmente non € usato

QUESITO N, 8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL LOT TO {cft. all. 8)

Oneri e vincoli a carico dell'acquirente:
Sono a carico dell’acquirente 1 seguenti oneti cost stimati
= repolanzzazione edilizio-urbanistica degli immobili “A” € “B”, con un costo pan a circa €
6.000 oltre che € 500,00 per le difformita catastali, come determinato in risposta ai quesiti ni.
Isn
- redazione dellPAP.E. per Pappartamento, con un costo pari a euro 150,00,

I suddetti costi sono stati detratt dai valor di mercato degli immobily, ripartifi per ciascuno di esst

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura;
Come risulta dalla certificazione notarile in atti e dall'ispezione ipotecaria estratta dallo scrivente
esperto in data 29/01/2026 (All. 8), sullimmobile pienorato gravano 1 seguenti vincoli e oner
guridict non diversi da quelli gia elencati nel certificato notarile:
- ISCRIZIONE CONTRO de 26/02/2024 - Registro Particolare 890 Registro
Generale 9459
Pubblico ufficidle UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI MONNZA Repertorio 4474 del
14/07/2017
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Immobili siti in PALERMO
(PA);
= TRASCRIZIONE CONTRO del 08/07/2024 - Registro Particolare 26874 Registro
Generale 33324
Pubblicoufficide UNEP C/C TRIBUNALE DI MONZA Repertorio 1595 del 28/05/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAWMENT O IMKWMOBILI
Immobili sitt in PALEREMC (FA)
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QUESITO N. 9. VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO
DEMANIALE

Il bene non ricade su suslo demaniale,

QUESITON. 10. ESISTENZADIPESIED ONERI DI AL TRO TIPO

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

QUESITO N. 11, SPESE DI GESTIONE DEGLI IMMOBILI ED EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO

INon esiste un vero € proprio condominio costitdito. L'unica spesa ordinana riguarda la pulizia della
cotte esterna, che viene suddivisa tra i proprietari e non supera i 15 euro/mensili.
I procedimenti giudizian a carico del cespite pignorato, ancora in corso, sono 1 sepuenti.. (efbare non

vi sono procedimenti gudiziari a carico del cespite pignorato).

QUESITO N, 12, VAIUTAZIONE DEIBENI E CRITERIDISTIMA ADOTTATI

Criterio di stima

Il sottoscritto determing, nel sepuito della presente, il valore di mercato degli immobili in oggetto
con il criterio di assimilazione economica degli stessi a beni di tipologia simile ubicati nello
stesso intorno zonale: det quali esistono dat di valore storicl relativi a contrattazion effettivamente
concluse, ovvero valor attribuit ad immobili simili, in fase di offerta di vendita

81 utilizzano i dati dell’ Agenzia del territorio dell'Ufficio provinciale di Palermo, ed altresi dati
estratti da proposte di vendita di Agenzie immobiliari reperite in rete, di immobili comparabili a

quello in oggetto di stima, ed ubicati nello stesso intorno zonale.

Stima del valore di mercato degli immobili

a) Immobile "1A"” — appartamento di civile abitazione

Dati metrici e consistenza dell'imm obile:
Sulla base dei criteri tratdi dal DPR 138/1998, si riportano nella segpuente tabella le superfici
commerciali dei singoli ambienti compresi nell’appartamento € delle pertinenze esterne. Risulta una

superficie commerciale complessiva che si approssima all’unita, di mq 76,00

TABELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELLI'APPARTAMENTO
1 m!!
SUPERFICIE COMMERCIALE APPARTAMENTO DI PIANCO TERRA

SUFPERFICIE CALPESTABILE (escluse paret
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CUCINA SOGGIORNO MO 1565
STANZA (prima a sinistra dalla cucina) MO 1425
STANZA (seconda a sinistra dalla cucina) MO 1315
STANZA (entrando dalla cucina a destra) MG 9,00
W.CB. MO 406
A TOT SUPERFICIE CATLPESTABILE (escluse pareti) MO 56,21
PARETI
P1y PARETI INTERNE M 0,43
PQ:I PARETI PERIMETRALI (AL 50% SE IN COMUMNME) E FORTANTI M2 14,36
INTERIME/TILASTRL
B TOTALE.FARETT MO 14,79
ESTERNI
TERFAZZA LATO STRADA CON SECOND O INGE. (SUP X 30%) MO 5,45
&) TOTALE SUPERFICIE ESTEEINA PONDERATA MO 545
TOT SUPERFICIE COMMERCIALE APPARTAMENTO DI MQ 76,00
PIANO TEREA A) + B) + C) (approssimata al mq) =

(AL OA)

Valori determinati con riferimento alla tabella OMI (All. 10A: "Mappa zona OMI”; All. 10 B:
“Tabella Valori OMI")

Nella banca dafi dell’OM.I per 1 primo semestre del 2025, per la zona sub-urbana E19
CRUILLAS-BRUNELLESCHI-TRABUCCO-CEP-BORGT NUOVO-MANGD, le quotazioni
per le abitazioni di tipo economico, in stato normale, oscillano nella forbice tra €/mq 850,00 e

€/mq 1.150,00

L'edificio esprime un’architethira modesta, cosi come Pappartamento e le sue finiture. Lo stato
di mamitenzione dell’appartamento ¢ insufficiente, si € detto della perniciosa soggezione adlumidita
di risdita e della formaziotie di condensa anche per la ridotta possibilita di areazione e
soleggiamento. Il punto nel quale € ubicato & decentrato rispetto al centro del quartiere di Cruillas,

maggiormente servito da negozl

Complessivamente le caratteristiche negative dell’appartamento, soprattitto per lo stato di
manutenzione e Pumiditd, lo pongono al di sotto del wvalore inferiore ndlPambito ddla forbice di
oscilazione zonde Si pud ragioneval mente attribuire il valore di €/mq 650,00 allappartarmento.

Il valore delllimmobile proveniente da quelli unitari zonali presenti nella Banca dati

dell’OMI si pud stimare in:

€/mg 650,00 X mq 76 = € 49400
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Valori determinati dal confronto con beni simili proposti nel mercato immobiliare (All, 11A

Applicando i secondo metodo comparativo, st sono selezionate tra le proposte presenti nel mercato
immobiliare, quelle degli immobili che, per caratteristiche complessive, appaiono maggiormente
paragonabili al nostro.

Siriportano qui di seguito in tabella i valori delle richieste € le caratteristiche essenziali degl immobili

selezionaty, rimandando all’allegato “117 per gli annunci relativi con 1 riporto dd link di riferimento.

RICHIESTA
SR RICHIEST A
FCOINTE PLATO UBICAZIONE UMITARIA NCTE
il £
£/MO
IMMOBILIAREIT S/TERRA wia Sderno an a5.000 722
TECHOCASA
IMMOBILIAREIT 12 PIANO Via Buszanca a0 85.000 M | RISCADAMENTO
TECHOCASA Mo ascens.
AUTONOMD
IDEALISTA BT Wia E. Wiola & 78 55.000 705
IDEALISTA PT Wia Trabuceo 109 &0 G3.000 TaT
IMMOBILIARE.IT TT wia W axrvitell 103 85000 825 | crimarizzarc
TECHOCASA
MEDIADEI VALORI ONITARI £ 7o7
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Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

Trattasi di proposte di vendita che, a contrattazione conclusa positivaments, risulteranno superiori 4l
ralore finale concordato. In terming statisticl tale riduzione media si attesta intorne al 10%, come s1
puo riscontrare attraverso i dati agpiornati relativi alla differenza tra le proposte di vendita e gli
effettvi contrathh di vendita conclusy, riportati nelle specifiche tabelle redatte a cura della Banca
d’Italia si pud assumers 1 valore di mercato unitario medio ottenuto riducendo del 10% i wvalore
trorato:

€797 — (10% x 797) = €/mq 717

I1 valore dell'immobile proveniente dal confronto con beni simili presenti nell'attuale

mercato immobiliare risulta di

€/mg 717 xmq 76 = € 54.492

La media tra i due valori determinabi rappresenta il pii probabile valore di mercato
stimato per U'immobile in oppetto, senza considerare le spese di regolarizzazione, che vanno

detratte:

(€ 49400+ 54 492) /2 = € 51.942

Dal wvadors di stima dellimmobile si defalcano i costi necessari per la regolarizzazione
urbanistico edilizia degli immobili, simata nella risposta al quesito 6. Con riferimento a detto
paragrafo, per "appartamento “1A”™ wanno detratti gli onen ddla voce bl) in proporzione alla
superficie dell’appartamento, della voce bZ) ed € per "elaborazione ddl’Attestato di Prestazione
Energetica:

- adliquota degli onert per la regolanizzazione urbanistico edilizia di cut alla voce bl) par. &

€6.000,00 = mq 56,21/(56,21 + 18,95) = € 4.500,00,
- spesa catastale di cui alla voce bZ) par. 6: € 500,00,

- spesa per I'elaborazione dell’Attestato di Prestazione Energetica: € 150,

40
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Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

In definitiva, il pit probabile valore di mercato per I'immobile “1A” defalcando i suddetti

oneri, risulta;

bi Immobile “1B" — locale di scombero

Dati metrici e consistenza dell'immobile:
Sulla base dei criteri tratt dal PR 138/1998, si tiporta in tabella i dato metrico della superficie
commerciale dd locale, costiiito da un unico ambiente, che risulta approssimatA al’uniti, di mq

22,00

TABELLA SUPERFICIE COMMERCIALE “1B"

SUPERFICIE COMMERCIALE LOCALE DI SGOMBERO A PIANCO TERRA

A SUPERFICIE CALPESTABILE (escluse pareti) MO 18,95
E) PARETI PERIMETRALI (AL 50% SE I COMUNE) E PORTANTI MO 320
ONTERME /PILASTEL

TOT SUPERFICIE COMMERCIALE LOCALE DI SGOMBERO] MQ 22,00
DI PIANO TERRA A) + B) (approssimata al mq) =

(All, 9B)

Valori determinati con riferimento alla tabella OMI (All, 10A: “Mappa zona OMI"; All. 10B:
“Tabella Valori OMI")

Nella banca dati dell"OMI per il primo semestre del 2025, per la zona sub-urbana E19
CRUILLAS-BRUNELLESCHI-TRABUCCO-CEP-BORGD NUOVCO-MANGO, le quotazioni
per 1 magazzini, che possono meglio corrispondere alla cateporia catastale C/2 del locale, in stato
nomale, oscillano nella forbics tra €/ mq 280,00 < €/mq 400,00

Tuttawvia, a patere del sottoscritto, IPagevole accesso carrabile indipendente e la sua possibile
autonoma utlizzazione, conferiscono magpior valore al locale, che ha la suscettivitd ad essere
adoperato come box (ed infatt gid viene usato anche per il ricovero di motorini). Infine, rispetto a
molti altrl box present nel mercato che sono ubicati a planc cantinato, 1 locale glace tutto fuon

terra.
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Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

In questo caso la sua quotazione corrisponderebbe alla tabella OMI di cur all™allegato 10B, 1 an
valori oscillano tra €/mq 850,00 e €/mq 1250,00. Il sottoscritto, sulla base di questa
considerazione, propende per adottare un valore unitario intermedio pil vicino a questt ultimi, di
€/ mq 700,00, in attesa di conferme sul mercato delle proposte di vendita,

Il valore dell'immobile proveniente da quelli unitari zonali presenti nella Banca dati

dell' OMI si pud stimare in:

€/mqg 700,00 X mg 22 = €15.400

Valori determinati dal confronto con beni simili proposti nel mercato immobiliare (All. 11

Applicando 1 secondo metodo comparativo, st sono selezionate tra le proposte presenti nd
mercato  immobiliare, quelle degli immobili che, per caratteristiche complessive, appaiono
maggiormente paragonabili al nostro.

St niportanc qui di sepuito in tabella 1 valon delle richieste € le caratteristiche essenziali degli
immobili selezionati, nmandando all’alegato 116 per oli annunci relativt con 4 riporto del link di

riferimento.

RICHIESTA
SO RICHIESTA
FOMTE UBICAZICONE UNITARIA MNOTE
MO £
£/ MO
IMMOBILIARE.IT via Michelanzelo 12 9.000 750 seantinato
IDEALISTA YWia Trabuceco 109 34 26.250 772
IMMCOBILIARE.IT Wia ‘Tabuceo 20 19.000 950 scattin ato
IDEALISTA va [ mstelh 25 19.500 50 scantinato
513

Trattasi di proposte di vendita che, a contratazione conclusa positivaments, risulteranno superiori al
valote finale concordato. In termini statisticl tale riduzione media si attesta intorne al 10%, come si
pud riscontrare attraverso i dati aggiornati relativi alla differenza tra le proposte di vendita e gli

effettivi contrath di vendita condclusy, riportati nelle specifiche tabelle redatte a cura della Banca
42
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Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

d'Tralia st pué assumere i valore di metcato unitario medio ottenuto nducendo del 10% i valors
trowvato:

£813—(10%x 813) = €/mq AT
I1 valore dell'immobile proveniente dal confronto con beni simili presenti nell'attuale

mercato immobiliare risulta di:

£/mg 732 xmg 22 = € 16,104 = 16.100

La media tra i due valori determinati rappresenta il pin probabile valore di mercato
stimato per I'immobile in oggetto, senza considerare le spese di regolarizzazione, che vanno

detratte:

(£15400 +16.100) /2 = € 15,750

[ral walore di stima dellimmobile si defalcano i costi necessari per la regolarizzazione
urbanistico edilizia degli immobili, stimata nella nsposta al quesito 6. Con rniferimento a detto
paragrafo, per 1l locale di sgombero “1B* vanno detrathi gli onen della voce bl) in proporzione alla
superficie dell’appartamento, della voce b) ed € per Pelaborazione ddlAttestato di Prestazione
Energetica:

- adliquota degli oneri per la regolarizzazione urbanistico edilizia di cui alla voce bl):

€ 6.000,00 x mq 18,95/(56,21 + 18,95) = € 1.500,00,
In definitiva, il piti probabile valore di mercato per I'immobile “1B" defalcando i suddetti

oneri, risulta:

Vm (“1B") = €15,750 —€1.500 = € 14.250

c¢) Immobile “1C" — locale di sgombero

Dati metrici e consistenza dell'immobile:
Sulla base dei criteri trath dal DFR 138/1998, =i riporta in tabella 1l dato metrico della superficie

commerciale del locale, costituito da un unico ambiente, che risulta approssimata all’unitd, di mq

24,00
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Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

TABELLA SUPERFICIE COMMERCIALE “1C”

SUPERFICIE COMMERCIALE LOCALE DI SGOMBERO A PIANC TERRA

A SUPERFICIE CALPESTABILE (escluse paret) MO 21,04
E) PARETI PERIMETRALI (AL 50% SE IIN COMUNE) E PORTANTI MO 388
ONTERME /PILASTRIL

TOT SUPERFICIE COMMERCIALE LOCALE DI SGOMBERO] MQ 24,00
DIPIANO PRIMO A) + B) (approssimata al mq) =

(AlL 9CH

Valori determinati con riferimento alla tabella OMI (All. 10A: "Mappa zona OMI"; All. 10C;
“Tabella Valori OMI")

Nella banca dab dell"OMI per il primo semestre del 2025, per la zona sub-urbana E19
CRUILLAS-BRUNELLESCHI-TRABUCCO-CEP-BORGD NUCOVO-MANGO, le quotazion:
per 1 magazzini, che possono meglio corrispondere alla categoria catastale C/2 del locale, in stato
nomale, oscillano nella forbice tra €/ mq 280,00 < €/mq 400,00,

Riguarde alle condizioni del locde, nel quale € assente la copertura, queste dovranno essere
ripristinate per la sua utlizzazione E comnungue da considerare la difficoltd di accesso all’immobile,
che avwviene ftramite scala esterna a chiocciola € rappresenta un forte intralcio ala facie
movimentazione di merci o in generale opgetti da depositare € corretto scegliere per esso il valore
minimo nell’ambito della forbice di oscillazione.

I1 valore dell'immobile proveniente da quelli unitari zonali presenti nella Banca dati

dell' OMI si pud stimare in:

£/maq 280,00 % g 24 = €6.720

Nel mercato non sono reperibili immobili da potere rapportare per caratteristiche al nostro, pertanto

questo valore st assume come valore di base perla sua shima.

Il walore determinato © inferiore alle spese da sostenere per la sua utilizzazione e per la sua
regolarita, stmat nella nsposta al quesito N® &6, i € 10.600,00: il ripristino del locale,

antieconomico, esprime un valore negativo:

Ym (F1C") = € 6.720 - € 10.600,00 = - € 3.880.00
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Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

PREZZO A BASE D’ASTA DELL'INTERO

Considerando che gli immobili vengono trasferii con procedura esecutiva, tenuto conto anche
dell’assenza della garanzid per vizy, st applica, come precisato nel mandato conferito, una nduzione
rispetto al walore di mercato, come sopra individuato, nella misura del 5%, Pertanto, il valore
dell'intero I otto 1, comprendente gli immobili A", “B" “C",

Vm (“1A") + Vm (“1B™) + Vm (*1C") risulta:

€ [(46.800,00 + 14.250,00 - € 3.880,00) — 5% (46.800,00 + 14.250.00 - € 3.880,00)] = € 54.311,00

che si arrotondano in € 54.000,00 (FURCO CINOUANTAQUATTROMIT. A)

QUESITO N. 13, VAIUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA DEILA QUOTA
INDIVISAPER GLI IMMOBILI PIGNORATIPER LA SOLA QUOTA

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

ALLEGATO1
ALLEGATO 2

ALLEGATO 3

AILLEGATO 4
ALLEGATO S

ALLEGATO G

ALLEGATO7

ALLEGATO B
ALLEGATO 9
ALLEGATO 10

ALILEGATO 11
ALLEGATO 12
ALLEGATO 13:

Palermeo, 16,/04/2026

Tribunale di Palermo
Sezione VI BEsearzioni Immobiliari
RGEs 318/2024
LOTTO “1”
Esperto simatore: ing. Francesao Anzalone

VERBALE D SOFPRALUOGO

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

24 MAPPALE

2B-A: VISURA STORICA APPARTAMENTO UNITA’ “A”

2B-B: VISURA STORICA LOCALE DI SGOMBERC UNITA’ “B”
2B-C: VISURA STORICA LOCALE DI SGOMEERC UNITA® “C”
2C-A: PLANIMETRIA APPARTAMENTO UNITA® “A”

2C-B: PLANIMETRIA LOCALE DI SGOMBERO UINITA® “B”
2C-C: PLANIMETRIA LOCALE DI SGOMBERO UNITA® “C”

34 ORTOFOTO

3B: MAPPA CATASTALE

3C: CONFRONTO MAPPALE - CRTOFCTO
DOCUMENTAZICONE FOTOGRAFICA: 4A; 4B; 4C
PLANIMETRIA RILIEVCO DELLO STATO DI FATTO: SA, 5B, 5C
CONFRONTO PLANIMETRIE CATASTALI —

PLAMIMETRIE STATO DI FATTO 6 A; 6B, 6 C

CONFRONTO PLANIMETRIE APPARTAMENTO IN FROGETTO
SANATORIA —NELLO STATO DI FATTO

[SPEZICNE IPOTECARIA

TABELLE SUPERFICI COMMERCIALL 94, 9B, 9C

10BE: TABELLA WALORI ZONALI ABIT/BOX

10C: TABELLA VALORI ZCNALI MAGAZZINI
DOCUMENTAZIONE IMMOBILI COMPARATI: 114; 11B
SELEZIONE DOCUMENTA ZIONE EDILIZIA PRIVATA
ATTESTASTI TRASMISEICHI art. 569 e.p.c.
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