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SEZIONE VI CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE R. Es. n. 495/2021

FROMOSSA DA

CONDOMINIO DI VIA SFERRACAVALLO 148/D

(rappresentato dall’Avv. ANDREA CORSARQO)

CONTRO

Oggetto: Consulenza Tecnica di Ufficio nell’Esecuzione

Immobiliare R. Es. n. 49572021

LOTTO UNICO REV.01

Umitfa immobiliare a destinazione ferziana, sifa nel Comime i Palernno

{PA) Via Del Cedro n. 6 di piano ferra, identificaia al N.C.E.U. al foglio 6

plla 1570 sub. 123

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Imperiale Valentina

Esperto Estimatore: Ing. Salvatore Agrusa
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

PREMESSA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 4952021 promozsa dal CONDOMINIO DI

VIA SFERRACAVALLO 143/D - Via Del Cedro 6 [PA] CF. 97067430823,

rappresentato e difezo dall’Aww, Andrea Corgaro, nei confronti di -

Il CONDOMINIO DI VIA SFERRACAVALLO 148/d, ¢ creditore nei con-

fronti della parte egecutata della somma di € 39.326,29 oltre gli intereszi

come gpecificati nel DI, emeszso dal 26 10,2021 e notificate in data

20.11.2021, fino alleffettive goddisfo, oltre le zpeze zucceszive a far come

per legze, oltre tagze d registro sui gingoli titoli ad avvenuta comunicazione

da parte della Agenzia delle Entrate,

Alla parte debitrice venne notificato Patto di precetteo in data 13.11.2021 ¢

rimasta disatteza lintimidazione, veniva notificato, in data 16.12.2021

1’atto di pignoramento immobiliare, con il quale 2 obbligava a non zot-

trarre, a garanzia del credito il seguente bene:

o [hitd prmebilinre o desiinazione fersioria, stin nel Comune of Ralermno

{PA) Via Del Cedro n. 6 di plano term, tdentificata ol NC.E U al fogito

&plia 1570 sub 125

Tale atto & stato trascritto prezso la Congervatoria dei REIL di Palermo in

data 24.12.2021 ai nn. 60187/47050.

Dalla rigione del fazcicolo telematico della procedura gu PCT risultano depo-

aitati altri ricorsi per intervento, nello apecifico:
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

giusto ttolo esecutivo Sentenza N.ro 800/2022 per altre

precettate alla data del 17.05.2022 della complesziva somma di

€ 3.890,58;

Condominio di Via Sferracavallo n. 148/D = Via del Cedro n. 6 [PA]

VR, 97067420823, rappregentato e difego dall’Avw,. Andrea Corzaro,

Decreto Ingiuntivo n. ro 449872021 del 11.10.2021 emesso

dal Tribunale di Palermo R.G. n.ro 8777 /2021 della comples-

giva gomma di € 106.305,34,

Condominio di Via Sferracavallo n. 148/D e Via del Cedro n. & (PA]

. F. 97067430823, rappregentato e difezo dall’Avy, Andres Corzaro,

Sentenza di condanna del 22022023 giudizo R.G.

9303/2018 pubblicata in data 27.02.2023 della complessiva

gommea di € 6.354,34,

Condominio di via Sferracavallo n. 122 CF. 971094405822 rappre-

gentato dall’Avv., Gagpare Ingzerillo, creditore in forza all'ordinanza

rep. n. 3526/2021 del 21.04.21 del Tribunzale di Palermo, resa nel

giudizio portante il NREG 3039/2021, munita di formula ezecutiva il

23.04.21, notificata il 04.05.21 unitamente ad atto di precetto, della

complezgiva gomma di € 1.253,21.

Premeszso quanto sopra, il G. Es. Dr. Valentina Imperiale con dispogzitive

del 14.10.2022 nominava il gottogeritto Ing. Salvatore Agrusa, il quale pre-

stara giuramento di rito in data 17.10.2022, depozitando per via telematica

il verbale di accettazione incarico preszo la Cancelleria del Tribunale di Pa-
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Succezgivamente, a sepuito dello svolgimento delle operazioni peritali di

rito, zvolte il 25.02.2023 durante le quali i aveva evidenza che unita rizul-

ta in uzo all'ASP n.6 di Falermo — Congultorio Familiare di Tommazo Matale,

della wverifica della documentazione urbanistica e catastale del cezpite

pignorato recuperata preszo gli enti preposti, che in data 07.03.23 il Cu-

stode Giundiziario richiedeva a mezzo pec alla Dott.esa -

chiarimenti e documentazione inerenti la locazione dei locali di via Del

Cedro 6. Lo zcrivente in data 03.04,2023 richiedeva una proroga di giorni 45

per il depogito della relazione di gtima come incarico in quanto a tale data

non & ztato pozzibile verificare la documentazione locativa dei locali di via

richiesta Dott zga Spedale responsgabile dell’Asp.

In data 07.04,2023 il Custode Giudiziario incltrava alle zcrivente la docu-

mentazione in poszeszo dall’Azp, nello gpecifico il contratto di locazione del

10.03,1999, zulla =zcorta di quanto ricevuto gi potuto procedere alla stesura

della prezente,

R b bl ]

QUESITO n. 1 Identificare i dirith reali ed i beni oppetto del pignora-

mento.

In ordine al primo profilo inerente i “dirvitH reali pipnorati” =i preciza che il

diritto reale corrizponde all’atto di provenienza, che nel cago in esame coinci-

de con 'atto di compravendita rogate in data 27.07.1993 dal Notaio Maurizio

Ficani di Palermo avente Eep. n. 25718 Race. n. 10306 registrato a Palermo
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Diritti reali deill'‘esecutato:

In ordine al secondo profilo inerente | “beni pignorati” =i riportano gli

egtremi catastali riportati nell’atto di pignoramento del bene ztaggito, aven-

done preventivamente ezeguito il raffronte anche con il titolo di proprietal

nonché con lavisura catastale storica;

Unita immobiliare urbana - N.CEIF

e Comune cenzuario: Falermo

s Uhicazione: Via Del Cedro n. & Piano Terra,

s Foglio: &

e Farticella: 1570

e Sub. 123

Dal raffronto tra Patte di pignoramento, la relazione notarile e le ricerche ef-

fettuate prezzo UAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Palermo Ufficio

Provinciale — Territorio & emerzo che i beni oggetto di pignoramento non hal

sgubito delle variazions catastali dopo Uatto di pignoramento,

Durante le operazioni peritali, svolte in data 28 02,2023 alla presenza del

Sig._ollaboratore del Cusgtode Giudiziario Not. Pietro

Cogtamante, il Dott. Di Cara Leopoldo n.q. di rezponszabile del congultorio

ginecologia di Tommaso MNatale permetteva 'accesso ai luoghi. Era inoltre

prezente il - rn.q. di amm. condominiale di ¥Via del Cedro

£, nezsune era pregente per parte ezecutata, durante Pigpezione dei luoghi

emergeva che unitd immebiliare ha gubito una diversa dizgtribuzione degli

RUSA Hmesso Oa: INFOLERT FIRMA GUALIFICATA 2 SEI'iar?: 1733 1e

E

apazi interni,

Dal confronto tra le ripreze zatellitari e la mappa cataztale, stante anche la

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & iétafs6§

Ni
DG 21/07/2009

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PL

Firmato Df: SALWVATORE A



Ezccuzions Immobiliare n, 425/202 1

tipologia del bene staggito non gi rilevano difformita sulla sagoma dello sta-

bile come da  allegate  estratto  di mappa e szovrapposizione

dell'aerofotogrammetria dell’asrea dei luoghi. | Cff. Allegato . 3],

Estratte del foglic

dimappan 6plla |©

1570,
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Esecuzione Inmobiliare n. 495/2021

N AN

Estratto dal sito:

https:/ /www. formaps.it/

Nel caso in esame il bene non

7 o \

y
\ | V. 412
risulta sottoposto a espropria- VA 190 \ - ')-‘{

zione per pubblica utilita, inoltre per quanto attiene la divisibilita del bene

non si evincono gli estremi utili ad una comoda divisibilita dello stesso al fine

di mantenere inalterata I'appetibilita dello stesso sul mercato.

Per quanto attiene i confini catastali:

e  Nord con la pubblica via del Cedpro e in distacco con altri edifici;

e Estin distacco con altri edifici;

RUSA Bmesso Da: INFOGERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 173318e
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¢ Qvest con fondi rustici di proprieta aliena,

e Sud con fondi rustici di proprieta aliena.
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

QUESITO n. 2 Elencare ed individuare i beni componenti ciascun

lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Lotto mnico:

Thite tmmohiliare a destinazione terziaria, sita nel Comune di Palermo

{P4) Via Del Cedro n. 6 di ptano terra, tdentificata al N.C.E.U. al foglio

6 plig 1570 sub. 123

Il lotto oggetto della presente relazione di conzulenza é ubicato nel Comune

di Palermo [PA], nella zona NORD, periferia della ecitta metropolitana, preci-

gamente nella via del Cedro all’altezzs del civico &, all'interno della VII Circo-

gcrizione amminigtrativa — Tommago Natale-Sferracavallo che rapprezenta il

ventunesimo quartiere di Palermo, (Cfr Allegato n.3).

Palermo quinto comune in [talia per popolazione, conta circa 640.000 abitan-

ti |DATI ISTAT 2022] nonché capoluogo della Regione Siciliang e dell'omoni-

ma cittd metropolitana, sorge allinterno di una pianura di circa 100 km? [la]

Zonea d'Oro] stretta tra il golfo e i monti calearei, che prendono nome dalla)

citta, Alcune conformazioni roccioge 2i gpingono verzo la cogta creando unal

vera gpaccatura figica tra diversi quartieri,

Lottava Circoscrizione & larea pin a Nord della citta, comprende il Monte

Pellegring e Monte Gallo ed i tratti di cozta alle loro falde, con circa abitanti

TT.000 80 un estensione di cirea 3,300 ettari,

Il nome del quartiere di Tommaso Natale gi trova tra i quartieri di Mondello,
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

uno svineceolo autoztradale proprio all'altezza del quartiere che prende il guo

nome. La toponomastica del gito trae origine in onore del marchege di Monte-

rogzanc Tommazo Natale, noto giurizta e filologo palermitano che era proprie-

tario della villa tuttora egisgtente. Tommasoe Natale fa parte della Piana dei

Colli, lazona a nord della cittd di Palermeoe in cui nokili e ricchi borghesi edifi-

carono ville, a partire dalla fine del XVII gecolo, Fu propric attorne al baglio

del giurizta Tommazo Natale che gi gviluppd l'abitato ed & il motive per cui

venne intitolato a lul il quartiere,

Limmobile oggetto della prezente fa parte di un estezo fabbricato a torre, ove

al platio terra 2i trova Uimmobile staggito, ledificio rizulta costituito da 13

elevazioni fuori terra ed una entro terra, con struttura in cemento armato,

golal in latero—cemento e copertura piansa,

Il bene immobiliare in esecuzions ha una superficie commerciale di circa mqg

391,00 calcolata zulla bage delle indicazioni del DLE.RE, 138/ 19958, di cui:

s Superficie coperta piano terra di circa mg 391,00,

Mello gpecifico Punitd immobiliare rigulta composta da 11 vani, oltre gervizi

igienici e ripogtigli, aventi un’altezza interna pari a ml 3,50 — ed allo stato

attuale viene degtinata e rigulta locata ad ambulatorio polivalente in uszo

all’Azienda Sanitaria Provinciale di Palermo — ASP Palermoeo.

\

\

\
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Esecuzione Immobiliare n. 495/2021

Planimetria stato di fatto (Cfr. allegato n. 04)
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Stralcio elaborato planimetrico Catastale (Cfr. allegato n. 02)
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Esecumione Immobiliore n, 49572021
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Planimetria catastale in atti presso la bance dati

dell’Agenzia delle Entrate

Cfr allegato . O2)
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Esecuzione Immobiliare n. 495/2021

Report Fotografico - Esterni (Cfr. allegato n. 05)
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Esecuzione Immobiliare n. 495/2021

Report Fotografico — Interni piano terra (Cfr. allegato n. 05)
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Esecuzione Immobiliare n. 495/2021
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Esecuzione Immobiliare n. 495/2021
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Esecuzione Immobiliare n. 495/2021
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Di geguito =i articolano le caratteristiche tecniche ed impiantistiche

dellimmobile:

Rivestimenti esterni: i prospetti egterni risultanc definiti con finitua-

ra per esterni,

Rivestimenti interni. le pareti & i goffitti rigultane definite con into-

naco del tipo civile,

Impianto di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione,

utilizzazione dell’enerpia elettrica: Limpianto di  diztribuzione

dell’snergia elettrico & prezente, non & stato reperito il relative Certifi-

cato di Conformita, ma 2i preciza che & pregente il quadro elettrico

generale dotato di interruttore magnetotermico differenziale,

Impianto idrico-sanitario; L'impianto & prezgente, in entrambe le uni-

ta immeobiliari; ma non & gtate reperito il relative Certificate di Con-

formita;

Impianto di climatizzazione: Limpianto & prezente, in entrambe lg

unitd immobiliari; ma non & stato reperito il relative Certificato di

Conformita,

Impianto di alimentazione del gas: Limpianto non rizulta prezente,

Impianto di produzione acqua calda sanitaria J riscaldamento:

Limpianto & presente ma non & stato reperito il relativo Certificato di

Conformits,

A parere dello scrivente alla data del sopralluoge gli impianti tecnologici ai

trovano in normali condizioni di use e manutensione ma necessitine di un
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verifica puntuale anche al fine di un adeguamento alla normativa vigente,

Pertinenze e servitu: /////////////
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Principali dotazioni condominiali: /////////////

Attestato Di Prestazione Energetica: dalla ricerca effettuata preszo il por-

tale Sistema Informativo della Repione Sicilia per la gestione degli Atteata-

ti di Prestazione Energetica degli Edifici, rizulta che Munita immobiliare:

O provvista di attestato di prestazions energetica,

Bl sprovvista di attestato di prestazione energetica. (o alleguio n. &)

FEEdErdrbt b bbb a L

QUESITO n. 3 Procedere alla identificazione catastale del bene

pignorato.

A tale riguardo i & acquizito estratto catastale storico aggiornato

all'attualitd,e per la ricoztruzione storica 21 preciga che & gtata rigcontrata lg

rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di

trazcrizione confrontandeole con il titole di proprieta e con le risultanze cata-

atall. fof Allegaton. 2)

Comune di Palermo [Codice G273 - Provineia di Palermo

Catasto Fabbricati:

Foglio: & Particella: 1570 sub. 123 - Af10: Uffici e studi privati.

Variazioni catastali che hanno intereszgato l'unita immobiliare:

s  variazione del 30/01/14 pratica n. PAOOZ23438 in atti dal 30/01/14

fuzione con cambio di destinazione (n. 6715.1/14), nella variazione

gono stati goppresze le unita identificate al gub, 2-3;

e variazions nel claszamento del 02/01/15 pratica n, PAODOOD415 in atti

dal 02/01/15 variazione di claggamento (n. 188.1/15),
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Variazioni dell'intestazione della ditta catastale
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

dal 27/07/1993 ad oggi,

dal 30/07/1996 al 27 /07,1993,

Durante le operazioni peritali, avolte in data 28.02.2023, dal raffronto della

planimetria catastale in atti e lo stato reale dei luoghi emergeva che 'unita

immeobiliare ha subito una diverza digtribuzione degli gpazi interni,

Il costo necessario per la definizione della pratica di repolarizzazione

catastale sard pari ad un importo di 650,00 € [Valore A)] compresivi di

IVA, onorario e tributi catastali.

FEEdErdr bt bbb d L

QUESITO n. 4 Procedere alla predisposizione i schema sintetico

- descrittivo del lotto.

Unita immohiliare a destinazione terziaria, sita nel Comune di Palermo

(PA) Via Del Cedro n. 6 di piano terra, identificata al N.C.E.U. al foglio 6

plla 1570 sub. 123 - confinaa:

s MNowd con o pubbiion tia del Cedre e in distooco con alin edific;

o  FEsiin disiocoo con alint ecdifics

s Ouest con fordi rustiol df proprista aliena,

o Sud con fondi rusticl JF proprieta aliena,

Il descritto stato dei luoghi non corrigponde allidentificazione catastale in

quanto & pregente una diverza diztribuzione degli gpazi interni, vi & conces-

gione edilizia n. 324 del 27 /06/ 1992 e guccegzive varianti, non conforme con

lo stato dei luoghi per la diversa distribuzione degli gpa=i interni, il compleszo
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edilizio & dotato di certificato di agibilita ed abitabilita prot. n. 2443 /540EE

del 07.03.2002 - 'unita immobiliare oggetto di pignoramento rizulta priva di

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & Viétatach

Ni
DG 21/07/2009

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PL

L_@/ Firmato Df: SALWVATORE A

i



Esecuzione immobilicre n. $35/2021

certificato di agibilita ed abitabilitd a zeguito della fusione di due unita, per

cui deve eggere completata la  documentazione e presentata una nuoval

S.CA.

EEE R L Lt X

QUESITO n. 5 Procedere alla ricostruzione dei passaggi di pro-

prieta in relazione al bene pignorato.

Eicogtruzione storica dei pagsaggi di proprieta dellimmeobile:

Unitd immobiliore a destinazione tergiana, sita nel Cormune Jdf Palermo (FA) Vig]

Del Cadro . & df pione termy, Wendificoto ol WO E U al foglio 6 pila 1570 sub

123

Lunita immobiliare & pervenuta alla parte egecutata in forza Uatto di com-

pravendita rogato in data 27.07,1993 dal Notaio Maurizio Ficani di Palermo

avente Bep, n. 25718 Racc, n. 10306 registrato a Palermo il 03.08,1993 &l

. 9394 gerie IV trazcritto i1 31.07.1993 ai nn. 3107 1-71/23299-00,

L'=zecutato, nonché dante causga dei lotti del fondo rustico su cui & stato

edificato unita oggetto della prezente, né ha assunto la proprietd in forza

conn Atto di compravendita rogato in data 18.07.1975 dal Notaio Maurizio

regiztrato a Termini Imereze il 04.058.1975 al n. 1391, tragcritto a Palermo

25.07.1975 ai nn, 22081/17939 ed Atto di compravendita rogato in data

18.12.1985 dal Notaio Maurizio registrate i1 07.01.1986 al n. 265, trazcritto

a Palermo 13.01.1986 ai nn. 1407 /1144,

FEEEEEE LT LT EE L

QUESITO n. 6 - Verificare 1a regolariti del bene o dei beni pignorati sotto
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il profilo edilizio ed urbanistico.

Al fine di verificare la regolaritad urbanistica dellunita immobiliare & stata
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

fatta richiesta di prega vigione del fagecicolo edilizio del fabbricato all'Ufficio

Edilizia Privata del Comune di Palermoe tramite il portale telematico Superedi

aszsunta al num. Prot, ARERG/0039112/2025 del 17/01 /2023,

Succesgivamente, in data 07.02,2023 3 zeguito della prega vizione della do-

cumentazione richiezsta, veniva rilagciato copia informatizzata  del fagcicolo

edilizio dellintero edificio. Sulla gcorta di quante estrapolato dalla documen-

tazione urbanistica del fabbricato 81 & avuto rizcontro di:

o Concesgione Edilizia n. 324 del 27.06.1992 - consisiente nella cosir

zione di due edific composti do pioro confinoto, destinaio ad wso agibn-

le, piono rinleaio, destinato a magazeid, wedicl piant elevadi con diver

so distmbuzione mforna, desfinaia o ciule abifazions, ed ndire nelly

cosindsione di corp? Anoessor

o  Concegzione Edilizia n, 325 del 27,08,1992 - consisiente nefla oosire

zione di i edificl composio da pigrno cantinalo, destiiato ad uso agibi

le, pioro radzafo, desiiato a rmngaszing, wndicl piard elevatl, con diver

aso. disimbuzione miano, destinoin o civile abiinzions, ed nolire nelicg

cosirzione di corpl Anesserty;

s Concezzione Edilizian, @ del 23.01.2001 - Variante,

s Certificato di Agibilita del 07, 03,2002 prot.n. 2443/540 ERE ,_Fodismdl

Lty imrnobiliore censin adl NC E U al suh. 125 proviene dalla vorta-

ziche cafastiole in ol sono siafe soppresse le wniid idendi ficaie al sub

2-3. le quali sono tate dichiorata aoqbill destingle a negozia,

Durante le operazioni peritali, avolte in data 28.02,2023, =i constatato che
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l'unita immobiliare ha subito una diversa digtribuzione degli spazi interni in

difformita al progetto allegato alla C.E.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & Viétafsoh

Ni
DG 21/07/2009

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PL

L_@/ Firmato Df: SALWVATORE A

i



Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Per quanto attiene la diverza distribuzione degli gpazi interni zara pozsibile

procedere alla regolarizzazicne sotto il profilo urbanistico mediante la reda-

zione della pratica di Comunicazione Inizio Lavori Asseverata - CILA Tar-

diva, per quanto attiene la diversa diztribuzione degli gpag interni, da pre-

sentare prezzo il Sue del Comune di Palermo ai sensi dell’art.3¢.1 1. B del

DPR 330/01, recepito dalla Repione Siciliana con la L.R. 162016 - sono

soggetl o "CILA"Y gll nterventl di manutenzione straordinaria, ovvero "le opere & le

modifiche necessarle per rinnovare e sosiiflre parfl anche sirutfurall degll edific,

nonché per realizzare ed integrare [ servizl iglenicosaniiar & fecnologicl, sempre che

non alferino ia volumetria complessiva degll edificl e non comporiino modifiche delle

destinazioni di usg nell'ambito degli inferventi di manutenzione straordinaria sono

roeomprest anche quelll consisfentl nel flazionamento o accorpamento delle unita im-

mobiliari con esecuzione ol opere anche se comporiant la variazione delle superfici

delle singole unitd immobiliar noncheé del carico urbanisfico purche non sia modificata

la wolumetria complessiva degll edificl e si mantenga Uonginaria desfinazione d'uso, vl

compresa laperfura di porte interme o lo spostamento di parell intermme, semplice che

non rguardino parll strnutturell ”

MNel cazo di comunicazione a lavori terminati, &€ obbligatorio pagare a titolo di

oblazione una zomma pari a € 1.000,00, oltre =i diritti di istruttoria di

£150,00, per un totale quindi di € 1.150,00; il costo della regolarizzazione

edilizia/urbaniztica sard pari alla somma degli oneri comunali.

Sucecezgivamente a concluzione dellliter tecnico-amminiztrative gi potra pre-

gentare la 5.0 A, Segnalazione Certificata di Agibiliid ol sensi deil’'art 01 della Legge
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Fegionale n. 16/2016 del 100852016 art. 24 D P R & giugno 2001, n. 380 come sostid

tuito dall'arficolo 5, comma 1, lett {) del dlgs. 25 novembre 2016, n. 222, recepito di
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

namicamente dail'art. I della LE n. 16/2016; art. 19, Legge ¥ agosto 1990, n. 241}

Trascorso il termine di 30 giorni dalla data di deposito della segnalazio-

ne, senza che sia stato emesso provvedimento con il quale viene assenti-

to o negato la sepnalazione acquista efficacia di titolo abitativo.

Al fine di offrire una quantificazions dei cogti da gostenere per la definizione

della pratica edilizia, oltre gli oneri comunali gi dovra aggiungere onorario

del tecnico per la trattazione delle pratiche al Comune stimato dal gottozerit-

to per un importo pari a € 1.500,00, oltre le varie certificazioni tecniche degli

impianti tecnologici che gommati ai precedenti, in C.T. rigultane £.000,00 €

{Valore B).

L R R R

QUESITO N. 7 Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile

Stato di possesso: [n faze di gsopralluoge in data 28.02,23 Punita immobilia-

re allo gtato attuale risulta in uzo all’Azienda Sanitaria Provinciale di Paler-

mo — ASP Palermo come ambulatorio polivalente, in forza al contratto di loca-

zione del 10.03,1992 rep, 212 - registrato a Palermo il 10.03,1999 al n, 5809

gerie 3/A. (Cfr allegato n. 8).

In riferimento a quanto riportato nel contratto di locazione, nello gpecifico

nell'art, 2: i locatore dowrg effettuare o sue cure e spese, o suddivisione deil’immobile

secondo lo schema planimetrnico prewisto nella relazione fecnica llustrativae e nella plad

nimefria distributiva predisposfi dal tecnid dell’AUSL n. 6 Palermo, che scifoscritfe

dalle parti st allegano al presente contratio sub. "C" & "DY I locatore provvederd | alfres])

a realizzare nel Hspeifo delle normative vigenti | seguentl impilantl fecnologict: WO,
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come planimetria, Impiantl elefirial cifofonicl e felefonic Festa espressaments esclusa

la formitura di pompe di calore, cosi come specificato nella nota della AUSL n. & di Pa
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

iermo n 12532/FT del 25 10.98 che si ailega al presente contratfo sub. B - Gli alle-

gati riportati nel suddetto articole non gono risultati reperibili nella  copial

fornita alla Custodia.

e R R

QUESITO n. 8 Specificare i vincoli ed oneri piuridici pravanti sul hene.

Fer la procedura in ezame & gtata egeguita la verifiea di eventuali trascrizioni

di pignoramenti diversi dal pregente e non gonoe rigultati pregenti; mentre per

quanto attiene procedimenti giudiziali civili non zono rigultate presenti tra-

gerizioni di domande giudiziali né tanto meno provwedimenti di agsegnazions

al coniuge, e non zono gtati inoltre riscontrati per immobile de quo vinecoli

storico-artistici, & pregente un regolamento condominiale non trageritto e non

gono state rinvenute in atti impogitivi di gervite rigultanti dai Registri Immo-

biliari non si & avute evidenza di eventuali sequestro penale,

In rigposta al presente quegito non risultano oneri e wvincoli a carico

dell’acquirente,

FEEEEE AL AL EEE

QUESITO n. 9 Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

Per quanto attiene al gopracitato punto, 'immobile oggetto della prezents non

risulta ezzere allinterno delle ares di proprietd demaniali,

FhEEdbbrri Lt

QUESITO n. 10 Verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Per quanto attiens al gopracitato punte, 'immobile oggetto della prezents non

risultamo di pezi od oneri di altro tipo.
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QUESITO n. 11: fornire opni informazione utile sulle spese di pestione
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

dell’immohbile ¢ su eventuali procedimenti in corso.

Dalle informazioni raccolte durante le attivita peritali 2i & potute constatare:

s cheviata la tipologia di immobile vi & amministrazione condominiale;

& ron 2ono prezenti spese straordinarie deliberate;

*  zZono pregenti gpese condominiali scadute non pasate nesli ultimi due)

anni anteriori alla data della perizia, per un importo di € 32.487,57

oltre il decreto ingiuntive emegso dal condominio,

e non rigultanc procedimento giudiziari,

FEEEEE AL ELEEE

QUESITO n. 12 Procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare # valore di mercato dell'Tonobile vitizzando 7 rietodi

del confronie di mercafo, dif capitalizeazione del reddito e del costo, giusiificon-

do adegriniarenie i} ricorse all uno od all’ affro metodo i rifarinenio alle condi-

ziont del anso di specie.

Il pit probabile valore di mercato del bene oggetto della pregente =i determi-

na, accertate preliminarmente le condizioni intringeche ed estrinzeche dello

steszo, mediante Uadozione dei criteri di stima dei fabbricati stabiliti dalla

letteratura di estimo,

In particolare & opportuno congiderare i geguenti metodi di stima;

. Sintetico comparative in bazge al valore di mercato: basato sulla compa-

razione con immobili aventi caratteriztiche similari a quello in oggetto e dei

quali sono noti i prezzi di mercato,

. Analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione del
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reddite o del canone di affitto con le opportune aggiunte e detrazioni.

21 ritiene opportuno, vizgta la tipologia del bene in oggetto Papplicazions del
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

metodo gintetico, per cui bizogna sgcegliere un parametro di raffronto tra

quelli comunemente adottati nel campo dell’sgtimo edilizio; nel cazo in ezame

2i ritiene opportune scegliere il mefro quadmito & superficie londa corrnernio-

le, Per la ricerca il zottogeritto 21 & basato sui dati a sua dizpogizione e zullgl

acorta di riviste zpecializzate; in particolare é stato utilizzato 1Dezervatorio

del Mercato Immobiliare, con Pausilio dei dati ageiornati al 2° sem. 2022,

Gl elementi economici che vanne a cogtituire tale gtrumento di raffronto,

prendono zpunto dallo studio di mercato gvolto dagli Uffici dell’Agenzia delle

Entrate, in collaborazionse con la FIAP e la FIMAA, MNello sgpecifico

I"Dgzervatorio & una banca dati che raccoglie informazioni del mercato immo-

biliare in tutti 1 Comuni dTtalia; i dati gono strutturati sulla baze della zuddi-

vigione del territorio comunale in zZone omogenes nelle quali gi registra uni-

formita di apprezmamento del mercato, per condizioni economiche e zocio-

ambientali.

I valori zeaturenti gono localmente ingeriti nel gizgtema informative zul =ito

dell’Agenzia delle Entrate ed ozcillano in intervalli i cui estremi rappregenta-

no “medie” dei valori minimi & magegimi riferiti a quella tipologia edilizia pen

2ol omogenen cofntinale, ad una defermimaio fiscia o son, cort specifica de-

stinazione, fpologia edilizia, stafo i conserazsione e manuternzione,

Dalle indagini di mercato effettuste gl fine di oftenere il pid probabile valore

ntilierandn tale Hpologia con stato di conservazione normale =i offiens

lina valutazione che oseills da un minime di € 1, 100,008 g ad un massimo
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di € 1,500,00/ng - tenendo conto della destinazione d’uso originaria

n

lcon il quale 'unitia & stata dichiarata agibile “nepozio”, Certificato di
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Agibilita del 07.03.2002 prot.n. 2443540 ER. i~ cleguinn O9)

Alla luce di quanto gopra esposto, tenuto conto:

e dello gtato di manutenzione e conzervazione dellimmobile in atima,

s delle rifiniture interne;

s delle condizioni generali della zona in cui eszo & ubicato;

o della dizponibilita di unita immeobiliar nella gtesga zonsa,

s dei margini di ozcillazione delle quotazioni in €/mq relative ad immobili

congimili & quello in ezame;

p alle ricerche effettuate parallelamente ai dati forniti dall’OMI, prendendo

in riferimento quanto riportato dal Borgino Immobiliare la zona Sferraca-

vallo Pasze Baia Del Corallo, riporta un prezzo minimo di 854,00 €/mq -

un prezzo massimeo di 1,.306,00 €/mq - prezzo medio 1.080,00 €/mq -

foft allegato . 10);

2i ritiene equo fissare il preszo nnitario in € 1.200,00

Superficie corrrrerciale Tondn JF mg = 391,00

Preszo uniforio =€ 1,200,00

S1oitiene tmg 391,00 x € 1.200,00 = 469,200,00 € (Talore C)

Stante perd 1a genericits della gola valutazione geaturita dall’analigi dell’CMI,

gi ritiene opportuno implementatre con i seguenti coefficienti:

1. STATO LOCATIVO

Libero =2 Coefficiente di merito pari a 1,00,

Locato a canone libero = Coefficiente di merito pari a 0,80
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Locazione breve = Coefficiente di merito pari a 0,95

2, CONSERVAZIONE
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

da ristrutturare = Coefficiente di merito pari a 0,90

bucono state 2 Coefficiente di merito pari a 1

ristrutturato =2 Coefficiente di merito pari a 1,05

finemente ristrutturato = Coefficiente di merito pari a 1,10

nuova costruzione =2 Coefficiente di merito pari a 1,10

3. LUMINOSITA

molto lumineso = Coefficiente di merito part a 1,10

luminozo =2 Coefficiente di merito pari a 1,05

poco luminoso = Coefficiente di merito pari a 0,95

4. VETUSTA

1= 20 gring

Ottimo atato 2 Coefficiente di merito pari a l

Mormale & Coefficiente di merito pari a 1

Scadente =2 Coefficiente di merito pari a 0,95

20— 40 annt

Ottimo atato 2 Coefficiente di merito pari a 1,05

Normale = Coefficiente di merito pari al

Scadente 2 Coefficiente di merito pari a 0,20

Offre 40 cnni

Ottimo stato & Coefficiente di merito pari a 1,10

Normale = Coefficiente di merito pari a 1

Scadente =2 Coefficiente di merito pari a 0,85
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

5. NEGOZI

zona con alto potenziale a livello commerciale 2 Coeff. di merito pari 1,50

zona con potenziale a livello commerciale 2 Coeff. di merito pari 1,20

zona ordinaria a livello commerciale 2 Coefficiente di merito pari 1,00

zong con baszo potenziale a livello commerciale = Coeff, di merito pari 0,70

&. POSIZIONE DELL’IMMOBILE

La pogizione & uno dei fattori maggiormente determinanti sul prezo

dellimmobile, ed & variabile in funzione di

o cittd di riferimento - Palermo;

o  distanes dal centrg — 12,00 ki,

s vyicinanss o gerviel come zcucle, ogpedali, gupermercati - zZona poco

gervita,

s  rogoiungibilitd con i mezzi di tragporto - zona carente,

o tranguillits e gicurezza del guartiere - quartiere formato gia da abita-

zioni a degtinazione regidenziale e regidenziale stagionale,

= Coeff. di merito pari 0,70

Elenco di riepilogo dei coefficienti correttivi

1. Stafo Locative 2 Coefficiente di merio pori a Q.50

2 Conservnzions - Coefficienie di meriio pann o 0 90

3. Lumnnosiia 2 Coeffidenie di menio pari a 0,95

4. Vetusia 2 Cosfficienie i menito par o 1,00

5 MNegost 2 Coeff di mertto pan 1,00
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& FPostzicne Dellfrmmobile = Coeff, di merito pari 0,70

Riepilogo dei coefficienti di merito globale pari 0,89
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

Il valore dell'immobile, congiderando i coefficienti gopra ezposti & detrasndo:

s [l cozto neceszario per la definizione della pratica di regolarizzazions ca-

tastale — Doefa - pari ad un importo di 650,00 € (Valore A),

o [l cogto necezzario per regolarizzazione urbanistica - Cila Tardiva -

8.C.A. dell'unita pari ad un importo di 6.000,00 € (Valore B);

s cozto necesgario per la redazione dellAttestato di Prestazione Energeti-

ca pari ad un importo di € 250,00 (Valore D),

resta cozi determinato:

Valore C x 0,29 - Valore A - Valore B - Valore D =

469.200,00 € xz 0,89 - 650,00 € - 6.000,00 € -250,00 = 410.688,00 €

I valore scoiwtio doll'onalisi dif siona ipotizento nel cnse df regime of Fhero

mercato tiene dectrtafo i un wlteriore 5% n considemzions che 11 bene nenir

nel regime di vendiio forsain perianto i Volore delltowic resta deterrminato:

Valore Unita — 5% = 410.688,00 € — 5% = € 390.153,60

Il valore scaturite dall’‘analisi di stima ipotizzato nel caso di regqim e di

vendita forzata dell’unitd resta determingto in ot 390 000,00 €

Ll R Rk

Ulteriore verifica & ztata svolta con il metodo della Eicerca immobili in com-

parazione per determinazione valori di riferimento, meglio conozciuto come

metodo della comparazione, in cui il piu probabile valore di mercato  del

bene oggetto della prezente gi determina, accertate preliminarmente le condi-

zioni intringeche ed estrinzeche dello stesso, mediante 'adozione dai criteri di

atima dei fabbricati astabiliti dalla letteratura di estimo, i ritiene opportunoe,
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vigta la tipologia del bene in ogeetto, Vapplicaziones del metodo dei comparabi-

li. Oi zeguito gono stati reperiti immobili in comparazione per determinare il
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

“Range’ dei valori unitari riferiti ad immobili con le caratteristiche zimilari ai

beni oggetto di valutazions,

I Comparabili rilevati 2i ritengono congrui per le tipologie edilizie gimilari;

congiderato le caratteristiche dei beni in ezame & ztato neceszario applicars

dei coefficienti correttivi con percentuali di apprezmamento e deprezzamento

in bage alle caratterizgtiche intringeche ed egtringeche rigpetto alle unita im-

mobiliari reperite e utilizeate per la comparazions,

BASE DI CALUULD MEDILA DEGLL IMMUOBILL 1IN COMFAK AZTUNE
LINK DI RIFERIMENTE TIPOLOGIA carer v | S14T HlEmpeiEndit | SUPERFRIEL  nione MABRE | arguata riatore 10fad
ey sty hier £t e

nipzt b i mm il e iy annuncy 3 sE s Lot ke Commerdia e 1| Ristrutturs e _ mamle  sanodo e saza]e 0,23

g i rat e Uannancifliizesy | Lecake Commerdiale | 1] Fistruttursr: [N 5w oo ¢ 1me7a]c 114525

hitps Hrww immabiliare iannuncy921a1300) | Lol Commerdiske | 1] Ristrutturare _ sooof £ ssoooogo (£ 1oooo] € 00, 00
LR E ORT IR TR ST FER TRIRIUETCE TIFLEREITE T TR W LORE U N TARIS MED 10 PER [N GBI LE

BLORE UNITARIG MEDIC PER InbAC BILE COMPA RAEILE £ 9541 i € w5« ETLBE]
ALORE UHITA I WAASSIRAC PER, (b bAS BILE COrbA Pt BILE £ 127273
DATTOTRTFERTRTEN I Ef CONFRG M 1D
Q== rvatania del Mercra Immahifians 2% sameastre X2

Fazda: Suburfana
P e A ey R N Y A A e A

Tipakgialprawvalenle: Abilaciani di lipaecanamica Deslinariane: Residencialz

Walars bi=rcala [£1mg| Suparlicia
Tipglagis Slala canzarvaliva W Ak ILH]
Héenri Harmal= 1100,00 2m g 1 500,02y L
- Barsing Immahilians
Hegari tarigni L Fandi L £7 Ja oot Na-bama-dai-datifarnitid
Helgari Walkare Winima | Walare Media [ Walare= Mxzima S i S e ! i T
ﬁi,IIIE'an I 1ﬂﬂ],IIIE"I'nq | 1_3[5.|I|ﬂl'|'nq ﬂperﬂ e e r= immabiiane d= rrtarsr

=51 rende neceszario che dati disponibili vanno riferiti all’epoca della gtima

gulla bage degli annunci economici di vendita della zona opportunaments

decurtati di una quota percentuale che tenga conto dello gconto effettuato in

gsede di contrattazione, per rilevare il pit probabile prezmo di vendita, tale

percentuale 2 pud gtimare nel 10% zulla baze delle rizultanze di indagini di

mercato; & apecificatamente del Sondaggio di Banldtalia, in particolare tale

aliquota viene attribuita dal ctu considerando l'aliquota media [10% - 20%)
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del ribagei con pin indice di frequenza tra quelli dichiarati dalle agenzie im-

mobiliari intervigtate - valore medio di comparsazione pari ad 905,81 €
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

applicando uno sconto contrattazione del 10% per cui

205,51 € - 10%=€ 724,65

interpolando adezzo { valori

Ll
DETEHRMINAZTIONE DEL PIU PROBABILE VAL ORE DI MERCATO
Ducricin e immokiie  duat i oo Fano. LR rm::uh (CUEEREE e ‘;"!‘:;::';“ “";::‘::“' walnce Unitari
Foglio & Farbicdla G0 b, 133 - kegodo T 30 00 ma, 100 35 ,00ma, 295,23 £ma, £ TSI £ 215,23
CA T4 L -t By £ 35T A
YAl ORE DI MERCATO MEDIO DE TERMINATO CON "METODO DEI COMPARABILI in c.t. | € 319.000,00
AOTA LT
CARATTERTSTICHE DI AF FAEFRA MENTO O DEFAEFTAMENIO GETBENW ATSPETIO 4 EDIFIEITH COMPA A FIOKE THAPPLEATA AP PAEFEL MENTO O
DEPREZZAMEND
I T EER S L EE MECLTHELTE E40.1 550 E 3,5
) [ BRSO E MENLTE-ETCHE FINITLRE 3 00%% E 9.570,00
3)_|OCHEERAECICRE E MANUTEELCHE IVFLAMT L 3007 £ 3,570,00
) |51 &, PROGPIENES EJ o W SIRILIT A -3 P E £ 350,00
=3 R PEELI T £ AeR el ] 15 I
6) _|DISTANE S D OCLLEGAVENTT STRADYAT E DT SoCREIVENTO WE OCE 5 0095 E_IE, 550,00
CARAT TERIS TICHE DEGLL SPAZL DL AR E A ESCBILITA 5 0P E I5,950,00
B) | PRATTERETICHE DELLC STAT O LOGATIWD O DL OO0 FRRICrE 5 Fo E I5.950,00
g H AT THEEILITS E HHGEEILITA E1L15IN E 9.5
100 _|DIFFIoLT A DI FICCLLCLG FER, CARATIERISTICHE M FIMEELFE ES IR EEFE 000P% E 000
o DIDEPREZZAVENTO SECONDO CARAT TERTS TIHE DEL BENE OGGET TO DI S TIMA 0 00%% E
¥ALORE PIU' PROBABILE DI MERCATO ARROTONDATO
OO CARAT FEPLFILOHE DRL BN OGS MO 0L LA g?g'ﬁqﬁlrmq. € :Egl[l:[]:oo

Il valore di mercato determinato con il “Metodo Comparative”®, rilevandeo im-

mobili gimilari, & =sogzetto ad abbattimenti in funzione delle percentuali di

deprezzamento meglio quantificate nei punti da 1 a 10, Nel cazo apecifico &

atato attribuito un appremamento del 20,00 % in funzione della conzerva-

zione & manutenzione della struttura, delle finiture e degli impianti & dells

caratteristiche intringeche ed egtrinzseche.

Fertanto, a geguito dell’analizi effettuata nel corzo della prezente atima, sullal

basze dei criteri adottati ed avendo a riferimenteo 1 valori dincontro della do-

manda e dell'offerta attuale nonché gli elementi di prozpettiva ipotizzabili,

definizce il valore del bene dezeritto in narrativa in complesgivi 383,000,000 €

(Metodo 2.
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I valore scafuito dall'onalist Jdi stimn fpofizeato nel caso Jdf regime Jdf Thern

mercato wiene decigtafo 41 1a wulteriore 8% ' considersione che 1 bene nenfro
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

o regime di vendiia forsata - pertanio 1 Vodore dell'uniia resta determnaio:

Valore Unita = 8% = 383.000,00 € = 5%= 363.850,00 €

In ragione della tolleranza estimale che caratterizza il presente lavoro ai di-

chiara che potranno egzere ritenute comungue egualmente valide offerte o

trattative economiche formalmente incentrate su valori compresi in una tolle-

ranza del 5%, in pil o in mene, rigpetto a quanto mediamente gopra deter-

minata,

[Metodo 1+ Metodo 2] /2 = [ 390.000,00€ + 363 850,00 €] /2 = 37692500 €

I valore scaturito dall’analisi di stima ipotizzato nel caso di regim e di

vendita forzata dell’'unita resta determingte in o.t. € 367.500,00

FEEtEbbEd bd

QUESITO n. 13 Procedere alla valutazione di quota indivisa per pli im-

mohili pipgnorati per 1a sola quota.

Per quanto presente quezito trattandosgi di quota intera non =i procede  allal

quantificazione della quota indiviga; inoltre eszendo poco realiztico ipotizzare

la divigione di un bene gia a reddito, 2i congidera Uimmobile non susgcettibile

di geparazione in natura non gi procedera in tal sengo.

g

e

S
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Esecuzione immobilicre n. $35/2021

CONCLUSIONI

Vengono di seguito riportati, per una sintetica riepilogazione, la dezerizione

del bene ed il valore ad egzo attribuito;

IMMOBILE CONSISTENZA VALORE
sap. comm. lorda STIMATO
U rita immobidl iare @ destinasione
tergiaria, sita nel Comune di Palermp {PA) Mg 391,00 £ 367.200,00

Via Del Cedro n. 6 di piano terra,

identificata al N.C.E.U. al foglio 6 p.lla

1570 sub, 123

Certo di aver adempiute all'incarice conferitogli, il sottegeritte C.T.U. rasse-

ona la pregente ringraziando il Sig Gludice dell’Egecuzioni per la fiduciz ac-

cordatasli.

Falermo, li 31 Maggio 2025

L'Egperto Estimatore

Diott. Ing, Salvators Agruzgl
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