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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

1. Piena propricti del box sito in Palermeo, Via Gen. Domenico Chinnici n. 70 piano temra, iscritto
a N.C.EU. al Fg. 142 p.lla 237 sub 27, cat. C/6 (Autorimessa), Consistenza: 13 m*

2. Piena propreta dell’ appartamento sito in Palermo, Via Gen. Domenico Chinnici n. 70 piano
11°, interno dx, iscritto al N.C.E.T. al Fg. 142 plla 237 sub 43, cat. A/3 (Abitaziom di tipo
economico), Consistenza: Superficie catastale totale 103 n’ (totale escluse aree scoperte 95 n');

3. Picna propreta dell’ appartamento sito in Palermo, Via Gen. Domenico Chinnici n. 70 piano
11°, interno sx, iseritto al N.C.EU. al Fg. 142 plla 237 sub 44, cat. A/3 (Abitanoni di tipo

economico), Consistenza: Superficie catastale totale 54 m? (totale escluse aree scoperte 49 mr').
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Tribunale di Palerto
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LOTTO UMICO
Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

Esperto stimatore: Arch, Davide Gentile

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE

LOTTO UNICO
PREME 5SA
Con provwedimento dell’11 /1072022 1 Gmdice dell’esecuzione dott Granfranco Pignataro
nominava il sottoscritto Gentile Davide, isentto all'Albo depht Architetti PP.C. al n. 3942
quale esperto stimatore per Pesecuzione citati in epigrafe
Indata 13/10/2022 1 sottoscritto effettuava il deposito telematico del verbale di accettazione
Incarico ex art 569, comma 1% cpc e prelimimarmente dllimizio delle operaziom di
consulenza, provvedevs, conguntamente al nominato precedente Custode giudiziario, Avw.
Silvia Speciale, ala verifica della completezza della documentazione di cug all®art. 567 cp.c,
depositando telematicamente il modulo di controllo in data 27 /02/2023.
In data 07/06/2023 1 effettuava il sopralluogo neplt appartament cgpetto di esecuzione,
congiuntamente al subentrate Custode pgudiziario, Avv. PFrancesca Mancuso. In data

6/07 /2023 si esepuivano i rilievi di rito nel box di piano terra (subalterno 27) (Allegato 27).

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

L’atto di pignoramento della presents procedura esecutiva ripuarda gl immobili dal n1) d n 3)
La presente relazione, in parbcolare, riguarda il lotto di vendita unico che comprende gli

immobili n. 1), 2), 3).

Gli immobili dd LOTTO UNICO sono cos individuati nell’atto di pignoramento

1. Piena proprietd dellimmobile sinato a Pdermo, Via Generale Domemico Chinnici
n 70 pano T, foglio 142 parheella 237, sub 27, categona C/6,

2 Piena proprietd dell'immobile siiato 2 Padermo, Via Generale Domenico Chinnici
n. 70 piano 11, interno dx, foglio 142 particella 237, subalterno 43, categona A/3;

3 Piena proprietz delPimmobile situato a Paermo, Via Generale Domenico Chinnici

n 70 piano 11, interno sx, foglio 142 particella 237, subalterno 44, cateporia A/3

2
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Diiritti reali:

1l diritto reale dell’esecutata sugli immotbali nportan nelatto di pignoramento cornsponde 2

quello in titclarits dell’esecutata in forza di

- atto di compravendita del 02/03/1994 in Notio dottor Paolo Di Simons notaio i Prizzy
Rep 15734 (Allegato 1), dove viene precizato che nella vendita e compresa .. g perfoensa
Ael prano sgprastante o 8 aede da wia scals pilema, composto da we vame, piccolo we ¢ fermgza... "
trascritto alia Conservatonia di Palermo '08/03/1994 ai nn. 9191/6611 da poteredi Vinoenza
Costruziom Sl con sede a Palermo, cf 00814570828 (Allegato 2).

Dati catastali:
I dati catastali degli immobili riportat nel*atto di pignoramento corrispondono a quelli atniali
riportati nelle visure catastali (Allegate 3, 4, 5).

Individuazione e ubicazione dell'immobile;

Al fini dell’esatta individuazione dellimmobile ogpetto del pignoramento =i ¢ effettuato un
raffronto tra uns ortoforo satellitare attuale ¢ la mappa catastale con 'ausihio ded portale
Stimatr forlMaps (Allegato 6), non riscontrando la cornspondenza tra la particella 237 del
Foglio 142 rdativa fabbricato di Via Gen D, Chinnict n. 70 dove nicadono 1 bemi oggetto di
pignoramento e la sitiazione reale det luoght Difatti Parea dove ncade i fabbricato di Via
Chinnici 70 & identficata con i foglio 149, particella 249,

Analizzando 1l fascicolo rdativo alla regolanta edilizia del fabbricato di Chinniq, si rileva che
Parea ogg identificats con la particella 249 del Foglio 149 (Allegato 6, All, 7- foto 1 -
Ortofoto atuale e All, 8 Estratto di mappa) era identficata al Foglio 142, particelle 237, 235,
236 e 127 (Allegato 9).

All. & - Sovrapposizione ortofoto
attuale e mappa catastale tratta
da Stimatrix forMaps
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All. @ Confronto tra mappa attuale e di progetto
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QUESITO N. 2. EILENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI
COMPONENTI CIASCUNLOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE

I LOTTO UNICO ¢ costituito dai sepuenti immobili

1. Piena proprieti del box sito in Palermo, Via Gen. Domenico Chinnie n. 70 piano temra, iscritto
al N.C.E.U. al Fg. 142 plla 237 sub 27, cat, C/6 (Autorimessa), Consistenza: 13 m2;

2. Pienaproprietd dell appartamento sito in Palerme, Via Gen Domenico Chinmiei n 70 piano 11°,
interno ¢k, isentto al N.CEU. al Fp. 142 plla 237 sub 43, cat. A3 (Abitazioni di tipo
economico), Consistenza: Superficie catastale totale 103 m* (totale eseluse aree scoperte 95 nr');

3. Pienaproprietd dell’ sppartamento sito in Palermo, Via Gen Domenico Chinniei n 70 piano 11°,
inferno sx, isentto al NNCEU al Fg, 142 plla 237 sub 44, cat. A3 (Abitaziom & fipo

economico), Consistenza: Superficie catastale totale 54 m? (totale escluse aree scoperte 49 m?),
IMMOBILE “1."

1. Box sito in Palermo, Via Gen. Domenico Chinnici n. 70 piano terra, isentto al N.C.E.U, al
Fg. 142 plla 237 sub 27, cat, C/6 (Autonimessa singola), Consistenza: 13 m?;

Tipologia: autorimessa singola (cat C/6)

Confini!

[ral confronto tra la sovrapposizione ddla foto satellitare con le particelle catastali (foto 1 in
Allegate 7), la planimetna catastale (Allegate 10) &1 riliew esepuity in situ (Allepate 11 -
planimetria di rilievo);.si rieva che Pimmobile confing g Nord-Owvest e Nord-E st concorsia
di manovra condomimale, a Sud-Est con box di proprieta aliena e a Sud-Cwvest con particella
352 dd Foglio di mappan. 149

Caratteristiche strutturali strutturainca

Accessi
L aecesso al box avviene dal cancello carrabile di via Gen.’ D Chinrici sne (2 dx ddlingresso

pedonale sito al civico 70) (Allegato 7 — foto 2).
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All. 7 - Foto 2 ingresso
carrabile del Condondimio di
Via Gen. Dr. Chinnici n. 70

FPertinenze:

Dall’atto di provenienza dell'immobile, si ricava che il boz € pertinenza dell’appartamento
sub 43, anch’esso oggetto di pignoramento eidentificato al punto n. 2 dd lotto unico.
Composizione interna

Il box € costituito daununico vano in parte soppalcato. L'immobile, 1dentificato con I'n® 6
del fabbricato dei box (Allegato 10), e dotato di saracinesca e in parte soppalcato con strutfura
in quadralini di ferro e tavolato. La pavimentazione € in piastrelle ceramiche; le paret sono

rifinite con tonachina (Allegato 7 - foto da 8 a 11)

A OTI:

&

e P

L
.

All. 7—Foto 5 Box n. 6 (sub 27) All. T — Foto 6 Box n. 6 (sub 27)
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Tribunale di Palettao
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
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LOTTO UMICO
Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impianti
L'immeobale s1 trova in cattivo stato di conservazione, con 'impianto elettrico non a4 norma.

Attestato di prestazione energetica: non previsto,

Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi

(ALl 1) Planimetria di
rilievio delln stato di fatto

Superficie utile interna: 12,90m.

Superficie commerciale: 17,00m* i

Altezza utile interna: Z,80m
IMMOBILI “2.” ¢ *3"

Gli immobili *2.” ¢ “3.” saranno traftati congiuntamente in quanto di fatto formano un’unica unita

2. appartamento sito in Palenmo, Via Gen. Domenico Chinnia n. 70 piano 11°, interno dx, iseritto
al NNCE.U. al Fg. 142 plla 237 sub 43, cat. A3, Consistenza: Superficie catastale totale 103

m’ (totale escluse aree scoperte 95 mr');

3. appartamento sito in Palermo, Via Gen. Domenico Chinnici n. 70 piano 11°, intemo sx, iscritto
al NCEU. al Fg. 142 p.lla 237 sub 44, cat A3, Consistenza: Superficie catastale totale 54
m* (totale escluse arce scoperte 49 nr').
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Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

Tipologia: Abitazione

Confini:

Dial confronto tra le planimetne catastal (Allegati 12 £ 13) 21 nliew esepuih 1n situ (Allepato
14 - planimetnia di nlievo), si rleva che 'immobile confina a Nord-Owest con corsia di
manoves condominiale, 4 Nord-Est con WVia Gen. Domenico Chinnict, a2 Sud-E st vidletto di
accesso condommiale e a Sud-Ovest con corpo scala, con ascensore e con corhle mterno

condominiale, dove e presente il portone di accesso agh appartamenti

Caratteristiche strutturali struthura intelaiata in calcestruzzo di cemento armato

Accessi:

Llaccesso apli immobii ddlundicesimo pianc avviene olrepassando il cancdlo pedonale di
Via Gen. D Chinnicin 70 (Allegaro 7 — foto 7), percorrendo i waletto pedonale, girandoa
destra, ¢ salendo le rampe di accesso al fabbrcato (Allegato 7 — foto 8). Salendo le scale s
oltrepassa la porta in ferro (Allegato T — foto 9), si percorre il corndoio condominide, porta

difronte (Allegato 7 — foto 10)

All. 7 — Feto 7 Edificio di All, 7—Foto B Portone All, 7 —Foto 9 Porta di aceesso All. 7— Foto 10 Porta di
Vizg Gen. I Chinnici n. 70 dingresso sul retro al eorridoie condomimniale accesso apll appartament
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Tribunale di Palettao
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
RGEs 407/2021
LOTTO UMICO
Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

Pertinenze:

Diallatto di provemenza deli®immobile (Allegato 1), sirileva che Pappartamento wdentificatc
con il subalterno 44 (immobile 3.) ha “.. fa pertinenga del plane soprastante, ot st aceck da wma
seala irnterma, composio da w vans, plecoly we ¢ favagga ... "

Composizione interna

L'appartamento & costituito da grande vano in parte adibito 4 salone € in parte a sogpiorno-

cucina (Allegato 14 e AllL 7 - foto da 11 a 14)

All. T —Foto 13 sogporne/ aicing All. T—Foto 14 soggiomo faicing

Dl salone, tramite una ports a due ante 51 accede al corndoio che disimpegna tre camers,
Pampio sala da bagno dotata di vasca edocaa e il we docoia (Allegato 14 < AL 7 - foto da 15
2 20) Lappartamento ha un balcone, in parte chiuso a veranda, che gira su tutti £ quattro i
prospetti (Allegato 14 e AllL 7 - foto 21 ¢ 22) La pavimentazione € in piastrelle ceramiche, le

pﬂreti sono rifinite con tdfﬂpitm ra
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All. T — Foto
15 Corridoio

AlL 7—Feto 16 {'mnm:a{l

All, 7 - Foto 17 Cameta (2% All, T-Foto
18 Camera (3)
All. 7— Foto
All. 7—Foto 19 We bamo edoccia 20 We dooria

All, 7= Foto 22 baloone

chiuso a veranda
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Sezione VI Esecuzioni Immobilian
R GEs 4072021
LOTTO UMICO
Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

Dulla scala interna del salone (Allegato 14 e All, 7 - foto 12) 51 sadle al dodicesimo piano dove
51 trova un vano adibito a deposito da oui st accede all*ampia terrazza (Allegato 15 ¢ AllL 7 -
foto da 23 a 26), entramby di pertinenza esclusiva delllimmobile 3 (Allegato 13)

Come descntto pd capitolo risuardante la t':&"l:irltil urbamisbes, 1 vano e lg terrgsra di

valutate le superfici della terrazea & del corpo Acoessoro.

Al 7~ Foto 25 terrazza del 127 piang All 7 —Foto 26 terrazza del 127 plano

Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impianti

Lhrmmobie st trova in otbimo state di conservazione

Attestato di prestazione energetica: non ¢ stato consegnato dall’ssecutata Il costo stimato
pet.il rlasaio ammonta 4 € 200,00

Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi
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All. 15 — Planimetria di rilieve X1 piano

La superficie commerciale dell’immobile & costtuita dalla somma della superficie utle,

dall’area occupata dar murn mterm ed esterni compresy, 1 vani di apertura di porte e finestre,

pii i 50% della supetficie occupata dat muri di confine, pii il 30% della superficie di balconi

& terrazzi (fino a mq. 25 nella misura del 10%, per la’ quota eccedente mq. 25), pia 4 50%

della superficie di logge e verande, pitt il 35% della superficie del posto auto coperto, pil i

50% dell’evenmale box auto, pu il 15% della superficie della pertinenza destinata ad uso

escdusivo e sommato il 10% della quota afferente 'unita immobidiare della Spario In comune

condominiale - malbphedtd per i valore commeraid e al metro quadro ddlimmobile, ficavato

da un valore noto o presunto, che immeobili dello stesso tipo hanno nella stessa o in Zone

andoghe

Superficielorda vam principali = 152,10 m*

Superficie balcone = 39,30 m®

Superficie veranda = 5,90 m?
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Tribunale di Palermeo
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
RGEs 407/2021
LOTTO UMICO
Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

Superficie coeff. di Superficie
Lorda adeguamento Commerciale
superficie [mf]
Superficic lorda vam principals 152,10 100% 152,10
Supetficie balcone m* = 39,30
di cui 25,00 m* calcolate al 30% 25,00 30% 7,50
€ 39,30 — 25,00 m” al 10% 14,30 10% 1,43
Tot inct 161,00
e

La superficie convenzionale dellimmobile ¢ data dalla superficie utile dervani interni,
sommata al 25% della superficie di balcom, terrazze e canting, al 50% della superficie delle
autorimesse singole, al 15% degli spazi destinati ad uso esdusivo, a 20% dela superficie
det posti auto scoperti € al 10% della quota verde condominiale, i risultato va magpiorato
del 20% se inferiore 4 mq 46 o del 10% se inferiore a mq 71

Superficie utile vam principali = 131,50 m*

Superficie convenzionale

Superficie coefl di Superficie
Utle adepuamento Commerciale
superficie Foel
Superficie utde vani principali 131,50 100% 131,50
Superficie balcone m* = 39,30
di cui 25,00 m® caleclate al 25% 25,00 25% 6,25
e 39,30 — 25,00 m® al 10% 14,30 10% 1,43
Tot inct 139.00

Riepilogando:
Superficie convenzionale: 139,00m.
Superficie commerciale: 161,00m*

Altezza utile interna: 2,72m
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Tribunale di Palettao
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
RGEs 407/2021
LOTTO UMICO
Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

QUESITON. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEIBENIPIGNORATI

Mappali Terveni Correlati alla particelladel CF 237 del fo 142:
Foglio 149 - Particella 249.

INMOBILE “1.”

1. Box sito in Palermo, Via Gen Domenico Chinnici n. 70 piano terra, isaritto al N.CE.U.
al Fg. 142 pJia 237 sub 27, cat. C/6 (Autorimessa singola), Consistenza: 13 m?;
La wisura catastale storica (Allegato 3) & conformea quanto indicato ndl’atto di

pEnotarmnento.

Intestatari catastali dell‘immohile

Dal 02/03/1994:
s OMISSIS nata a OMISSIS 1l OMISSIS, c.f. OMISSIS — Proprieta per 1/1;
dall’impianto meccanografico del 30/06/1987 al 02/03/1994:

s OMISSIS con sede in OMISSIS, Proprieta per 1/1:

Storia catastale

A06/1987: Impianto meccanografico;
dal 10021992 al 26/10/1995; classamento automatico in atti dal 10/02/1992 (n. 161636/1986);

dal 26/10/1995; vanazione dufficio in ath dal 25/01/1996 rev.class.autom. ai sensi del comma 21
art.d Legge n.17/85 (n. 60982.6/1995);

dal 09/11/2015: Superficic di Impianto pubblicatail 09/11/2015 Dati relativi alla planimetria : data
di presentazione 08/05/1986, prot. n. 000041359,

Planimetria catastale la planimetria catastale (Allegato 10) non € conforme con lo stato dei
luoght nscontrato in occasione del soprallucpo dd 06/07/2023 n quanto € presents un
soppalco con struttura in quadraling di acciaio (Allegato 11 ¢ Allegato 7 — foto 3, 5, 6)

La porzione del box sottostante d soppalco 1 sviluppa per circa il 45% della superficie totale

E /], , o , 14
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del box ed ha un’altezza minima sottostante al soppalco pari a 1,83 metri. Cid non rispetta 1
requisii minimi previsti dal Regolamento edilizio di Palermo per 1 locali di cateporia 52, che
prevede un’estensione massima pan al 40% ddla superchicie totale del bom, se Paltezea libera
inferiore e fino a4 2,70 metn o, del 25% della supetficie totale del box, se laltezza libera
inferiore € par a 2,00 metn (articoli 54 ¢ 55 del Regolamento Edilizio di Palermo)

Da quanto sopra rilevato, il soppalco non e regolare sul prano urbamstico e catastale, e non
e repolanzzabie, per an si stimano 1n € 1.500,00 1 costi per la rimozione e lo smalbimento

del soppalco e per la rimessione in pristino.

- [ e, T
o R o L e 3 BT
HUCHD CATARTO EOILLED WHEAKD ol

ik _|
— .
it i TZATR E=.
‘ )= ®
- --'l-r.'la-'wr
[T —
{AIL 100 Planimetria catastale (ALl 11} Planimetria di

rilievo dello stato di fatto

IMMOBILE “2.”

2. appartamento sito in Palermo, Via Gen. Domenico Chinnici n. 70 piano 11°, interno dx,
iscritto al N.C.E.U. al Fg. 142 plia 237 sub 43, cat. A3, Consistenza: Superficie
catastale totale 103 m® (totale eschuse aree scoperte 95 m*);

Firmeda D& DAMVIDE GENTILE Emesso Da ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Sedald GbedeTE0 Ghede?

E /], , o , 15
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

-




Tribunale di Palettao
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
RGEs 407/2021
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Esperm stimatore: Arch. Davide Genhile

La wvisura catastale stonica (Allegato 4) € conforme a quanto indicaro nel®atto di

pignoramnento

Intestatari catastali dell ‘immobile

Dal 02/03/1994:

» OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS, e.f. OMISSIS — Proprieta per 1000/1000;
dal 27/05/1986 al 02/03/1994:

s OMISSIS con sede in OMISSIS, Propneta per 1/1;

Storia catastale

dal 27/05/1986 al 06/11/2013 vanazione del 27/05/1986 in athi dal 18/05/1989 divisione per
avvenuta costituzione (n. 13996/1986);

dal 09/11/2015: Superficie di Impianto pubblicatail 09/11/2015 Dati relativi alla planimetria : data
di presentazione 27/05/1986, prot. n. 000015996,

dal 06/11/2013 variazione toponomastica del 0611/2013 Pratica n. PA0322876 in atti dal

06/11/2013 variazione di toponomastica (n. 63204.1/2013 )
dal 27/05/1986 all’01/01/1992 classamento del 27/05/1986 in atti dal 26/01/1996 (n. 15996.1/1986);
dall*01./01/1992: Variazione del quadro tariffario del 01.01/1992;

Planimetria catastale la planimetria catastale (Allegato 12) non e conforme con lo stato det
luoghi riscontrato i occasione del soprdluoge del 07/06/2023 (Allegato 14) in quanto
Pimmobile € stato unito con Padiacente particella 44 (anch’essa oppetto di pignoramento), €
stata wariata la distribuzione interna ed € stata accorpata una piccola porzione del corridoio
di acecesso nimuovendo le ongmarie due porte di accesso agl appartament: con una singola
porta (Allegato 14).

Al fine di regolanzzare gl immobili dovra essere npristinata Porginana dimensione dd

corridoto di accesso all’appartamento, eseputte le opere che saranno descritte nel successivo
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paraprafo niguardante “immobile 3 e quindi presentato un gpglornamento planimetrico
tramite DOCFA I costi perl’agmornamento catastale (Tecnico & oneri catastali) sono stimati

inn &1.000,00.

TR P o et Bl 1. ik ¢ L i, LR A LI S
[ Tetw, WL AT IO TR
HNUDY0 CATASTC COHLIAD LRDANRD o] I.;’f_n._
= x mis F e W i bk il - = i:;_-:: =
i + —er A [ fad V= i ﬂ Lt 2 :

sh s s R 10, 1l e

(AILL 12) Planimetria catastale (All. 14) Planimetria di
rilievo dello state di fatto

IMMOBILE “3.”

3 appartamenio sito in Palermo, Via Gen Domenico Chinnici n. 70 piane 117, interno sx,
iscritio al N.C.E.U. al Fg. 142 p.lla 237 sub 4, cat. A/3, Consistenza: Superficie
catastale totale 54 mi’ (totale escluse aree scoperte 49 m');

La visura catastale storica (Allegato 5) ¢ conforme a quanto indicato nell”atto di pignoramento.

Intestatari catasiali dell ‘immohile

Dral 02/03/1994:
s  OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS, c.f. OMISSIS ~ Proprieta per 1000/1000;
dal 27/05/1986 al 02/03/1994:

s OMISSIS con sede in OMISSIS, Proprieta per 1/1;
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Storia catastale

dal 27/05/1986 al 06/11/2013 vananone del 27/05/1986 n att dal 18/05/1989 divisione per
avvenuta costitzione (n. 13996/1986),

dal 27/05/1986 all*01/01/1992 classamento del 27/05/1986 in atti dal 26/01/1996 (n. 15996.1/1986):
dall’01/01/1992: Vanazione del quadro tari ffario del 0101/1992;

dal 06/11/2013 al 23/03/2016 vanazione toponomastiea del 06/11/2013 Pratica n. PA0322877 in
atti dal 06/11/2013 variarione di toponomastiea (n. 63205.1/2013);

dal 09/11/2015: Superficie di Impianto pubblicatail 09/11/2015 Dati relativi alla planimetria : data
di presentazone 01/01/1962, prot. n. 00001 3996;

dal 23/03/2016: vanazione del 23/03/2016 Pratica n. PAOD76602 in atti dal 23/03/2016 GAF.
incoerenza dei piani (n. 25589.1/2016);

Planimetria catastale la planimetria catastale (Allepato 13) non & conforme con lo stato dei
luoghi riscontrato in occasione del sopralucgo del 07/06/2023 (Allegato 14) in quanto
Pimmeobile e stato unito con Padiacents particella 43 (dnch’essa ‘opgetto di pignoramento); e
stata variata la distnbuzione interna; € stata reahizzata un’apertura ne solaio e collocata una
scala a chiocciola che porta al sovrastante dodicesimo piano, € stata chiusa con una veranda
una parte del balcone acoessibile dal salone eod & stal accotrpata una piccola porzione el
corridoio di accesso muovendo le originarie due porte di aceesso agli appartamenti con una
singola porta (Allegato 14).

Al fine di regolanizzare gli immobili dovra essere ripristinata Poriginaria dimensione del
corridoio di accesso all’appartamento, esepuite le opere che saranno descntte nel successivo
paragrafo nguardantel'immeobile 3. e quindi presentatoun aggiornamento planimetnico ramite

DIOCFA 1 cul costi sono stati gid contegmati in refazione alllimmobile 2 (subalterno 43
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(AlL 13) Planimetria catastale

.
R e Tl

(All. 14} Plargmetria di

rilievo dello stato di fatto

QUESITO N, 4. SCHEMA SINTE TICO-DESCRITTIVO DEL LOT'TO

LOTTO UNICO: piena proprieta di un appartamento, ubicato in Palermo, via Gen

Dromenico Chinmicin, 70, piano 11%, con ascensore, scala Unics € diun box sito d piano terra

del suddetto indirizzo

- Lappartamento e composto da un ingresso su salone doppio, un sogglomno cucing par

g due vani, corndoio, tre camere, ampio wc con vasca da bagno e box doccis, we doccia,

balcone unico che prospetta sulle quattro esposizioni dell’edificio

I’apparamento confina a Nord-Ovest con corsia di manovra condomimale, 4 Nord-
Est con Via Gen Domemico Chinmicy, & Sud-Est waletto di accesso condomimuale ea
Sud-Owest con cotpo scala, con ascensore e con cortie interno condominiale; dove €

presente il portone di accesso apl appartamenti

Censito al CF al foglio 142, p.lla 237, sub.43 e sub. 44,

- - Autonmessa singola composta da un unico wano di ciren 13,00 m® unli (17 m

commerciall) dotata di saracinesca metallica
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Il box confing a Nord-Ovest e Nord-Est con corsig di manovra condominigle, 4 Sud-Est con
box di proprietd aliens e 2 Sud-Ovest con particella 352 del Foglio di mappan 149

Censito al CF 4l foglie 142, p.lla 237, sub. 27.

Gli immobili sono dotati di Concessione edilizia n 645 ded 29/11/1982 Non (¢ stato
rilasciato 1l certificato di abitabilita/agmbalita

Il box non € regolare sul piano urbanistico e catastale e non & regolarizzabile per la presenza
diun soppalco che dovra essere rimosso ¢ smaltito. I costrperlanimozione ¢lo smaltimento
del soppalco sono stimati in €1 500,00

Llappartamento non & conforme con la concessione edilizia rilasciata (645 del 29/11/1982)
in quanto gl originan appartamenti identificati con il subalterno 43 e con 1 subalterno 44
sono stah unity € stata variatala distribuzione interna; € stata redizzata un’apertura nel solaio
e collocata una scala a chiocciola che porta al sovrastante dodicesimo plano dove € presente
un vano di pertinenza che non ¢ sanabile e il lastrico sclare, anch’esso di pertinenza
dell’appartamento oggetto di vendita, € stata chiusa con una veranda una parte del balcone
accessibile dal salone, 1n oni sono stah collocat la cucina e1 relativ impiant che doveanno
€SSErE [1MOoss! in quanto non sanabily, € stara accorpatd una piccola porzione del corridoio di
accesso che dovrd essere ripristinata in quanto bene comune condominiale

Al fine di regolanzzare phi immobih dovra essere npristinata Ponginana dimensione dd
corridoio di accesso all’appartamento, nmossa la aicing € gli impiant dal balcone chwso a
verands, chiuso 1 solaio incomspondenza della scala a chiocciola che collega Pappartamento
con il vano del dodicesimo piang; rimosso il vano del dodicesimo piano, ricostituita
Poripinana sagoma del tornno e npristinata la guama del lastrico sclare e la sovrastante
pavimentazione A questo punto pofrd essere presentats CILA tardiva al Comune di
Palermo, per la fusione e per la diversa distribuzione interna e art 20 LR 4/2003 perla
chiusura della veranda e aggiornamento catastale tramte DOCFA,

I costi per le suddette opere edili sono stimati complessivamente in €11 000,00 cltre
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€5,000,00 per oner comunali per CILA tardiva, per regolanzzazione veranda (Art 20 LR
4/2004), per "agmiormamento-catastale e per g onorari per il Tecnico

Infine, stante che sussistona delle difformira anche in minima parte nella porzione ditorring
condominiale (Allegato 15), s1 determina un abbattiimento del valore di shma del lotto paria
€3.000,00 come contributo pro quota per le opere e per gh onert per la regolanizzazione delle
suddette parti comuni

IPappartamento non & dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica (AP E.). 1l costo per
la sua redazione & pari 3 €200,00.

Il costo complesswo delle opere edily, depli oneri, depli onorari per Pintero lotto e per la
repolarizzarione delle partt comuini ammonta 4 €20.700,00 che sono detratth dal walore
stimato deglt immobili agpetto del presente lotto.

PREZZO A BASE D'ASTA DELL'INTERA PROPRIETA: €236000,00
(duecentotrentaseimila /00).

QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

L'immobile del lotto unico € pervenuto per Pintero all’esecutats OMISSIS, nata ¢ OMISSIS
1 OMISSIS, codice fiscadle OMIESIS tramite atto di compravendita del 02/03/1994, Rep. n.
15734, Face n 4492 in Wotar Faclo I Simone, notaio in Prizzi (Allepato 1) e1vi traseritto
1 14/02/2023 ai nn 9191/6611, contro _f. -26 oo
sede in Palermo (Allegato-2):

QUESITON. 6. REGOLARITA DEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIO ED URBANISTICO

Per la realizzazione del fabbricato di Via Domenico Chinnicl n. 70, 1 Comune di FPalermo
rilazciava i 29/11/1982 Concessicne edilizia n. 645 (Allepato 17). In detmplioo due
appermmentt per plano dal planc palzato al paano undicesimo (dove insistono 1 due
subalterni che formano Pappartamento opeetto di causa, pland eanbinato, corpo 4Ccessorio

Formato da sei unitd immobiligri accessibile dal civ_72 di wia Chinnici (dowve si trova il box
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Sgeetto di pienoramento) € un atro corpo accessorio, oltre locde macching dascensore,
(Allegato 18),

MNon & stato rilasciato il certificato di abitabilita/agibilita.

Itrepolaritd riscontrate:
- Il box non e repolare sul piano urbamistico e catastale per la presenza diun soppalco che
dovra essere rimosso € smaltito 2 un costo stimato pari a € €1.500,00.
- PDappartamento dell’undicesimo planc non & conferme con la concessione ediizia
rilasciata (Allegato 17), in quanto gh originart appartamenti identificat con 1l subalterno
43 e con i subalterno 44 sono ogeetto di fusione immobiidre, & stats vanata la
distnbuzione interng, € stata chiusa con una veranda una parte del balcone accessibile
dal salone, in culsond stati collocat 1a cucing e 1 reativi impianti che dovranno essere
nimossi in quanto non sanabdl, € stata accorpata una piccola porzione del corndoie di
accesso che dovrd essere ripristinata in quanto bene comune condominide, € stata
realizzataun’apertura ndd solao e collocatauna scala a chiocaiola che porta 4l sovrastante
dodicesimo piano dove & presente un vano di pertinenza escluswa di circa 23 o che
conduce al lastrico solare, anch’esso di pertinenza dell’appartamento oggetto di vendita;,
Al fine di regolanzzare gh immobili dovra essere npristinata Ponginana dimensione dd
cotridoto di accesso all’appartamento, rimossa la aicina € gl impnt dal balcone chuso a
weranda, chiuso i solaio m corrispondensa della scala a chiocciola che collega Pappartamento
con il vano dd dodicesimo piang, nimosso il vano dd dodicesimo puano, ncostituita
Poriginana sagoma del torrino. I costi per le suddette opere edili sono stimab
complessivamente 1n €11 000,00, A questo punto potra essere presentata CILA tardva al
Comune di Palermo, perla fusione e perla dirersa distnibuzioneinterna eart 20 R 4/2003
perla chiusura della veranda e agmornamento catastale framute DOCFA, con cosh shmat
pet oneti & Tecnuco pan a €5.000,00,

Infine, sono presenti difformita nella porzione di torrino condominuale (Allegato 15), che
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dovranno essere repolarizzate dal’Ammunistrazione condominiae, considerando un

contributo pro quoty, 4 cance dei beni oppetto del presente lotto, per le opere e per pli oneri

per la regolanizzazione delle suddatte parti comuni pari a €3.000,00.

MNen nsultano presentate istanze di condono per gl immeobili oggetto di pignoramento.

(All. 16) Estratto grafico
del pro getto autorizzato

relativo al corpo
accessorio dei box

(AL 11) Planimetria di
rilievo attuale del box con
indicazrione delle

diffortodta rispetto al grafico
di progetto autorizzato

(AL 16) Estratto grafico
del progetto autorizzato
relative agh appartamenti
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{AlLL 14) Planimetria di rilievo attuale

dell'appartmmento di 11° piano con indicazione delle
difformiti rispetto al grafico di progetto autorizzato
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{AlL 15) Planimetria di rilievo attuale

(All 16) Estratto M“ del lastrico solare di 12° piano con
del pro getto autorizzato indicazione delle difformita rispetto
relativo alla copertura al grafico di progetto autorizzato

DQUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'I™MMOBILE
Limmobile & atialmente oocspato dalla debitrice esecutata
QUESITON, 8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Oneri e vincoli a carico dell'acquirente:
Sono a cance dell’acquirente 1 seguent onert cosi shimaty
- repolarizzazione edlizio-urbanistica, con un costo pan 4 circa euro 15,500,00 come
determinato/in risposta.a quesito n. 6,
- redazione ddPAPE. conun costo pan a enro 200,00,

= repolarizzazione delle difformita catastali, con un costo pari 4 circa euro 5,000,00

come determinato in nsposta al quesito 3
T suddeth costi sono stati detratti dal valore di mercato dell’immiobie

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:
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Come risultante dalla cernficazione notarile in att e dalle 1speziont ipotecarie estratte dallo
scnivente esperto in data 03/03/2024 (Allegat 19, 20, 21) sugli immobili pignorati gravano i
seguenti mincoli ¢ oneri gurnidicu
1. pignoramento trascritto il 3 novembre 2004 a1 numeri 53405/33388, a favore del
signor OMISSIS, nato a OMISSIS i OMISEIS, codice fiscale OMISSIS e controla
signora OMISEIS, debitore esecutato, gravante sull’intera proprieta di tuth gl
immobili ogpetto della procedura esecutiva
- Dalla certificazione della Cancellena (in atti) nisulta-un pignoramento iscritto 4l
ruolo POB/10/2004 da OMISSIS che risulta estinto can provvedimento dd G.E.
dott De Negn del 15/02/2005
2. pignoramento trascntto i 31 luglio 2009 a numen 60148/41997, a favore dela
societds OMISEIS, con sede in OMISSIS, codice fiscale OMISSIS, e contro la signora
OMIISSIS, debitore esecutato, gravante sull'intera piena propneta del'immobile
identificato conil numera €2 (subalterno 43)
- Dalla certificazione della Cancelleria (in atti) nsulta un pignoramento iscritto 4
mole 1 30/07/2009 da OMISSIS che risulta definito per impms-:gu thi i
dichiarata dd GE dott Sidoti i 04/07/2014
3 pignoramento trascritto i 23 ottobre 2012 ai-numeri 45776/36445, a favore della
OMISSIS, con sede ad OMISSIS, codice fiscale OMISSIE, ¢ contro la signora
OMIISEIS, debitore esecutato, gravante sullintera piena proprietd degli immobili
identificati con 1 numern “1.* e “3” (subalterni 27 e 44)
- Dalla certificazione della Cancelleria (in ath) nisulta un pignoramento 1scritto al
ruolo 1 31/07/2012 dalla OMISSIS, che risults estnto con provvedimento, del
GE. dottssa Notaro del 18/12/2013
4. Ipoteca giudiziale iscritta 1 02/04/2015 ai numeri 125601300 nascente dal decreto
inguntivo dd Tribunale di Padova dd 7 novembre 2014, repertono numero
10768/2014, a favore della societa OMISSIS, con sede in OMISSIS, codice hscale
OMISSIS contro la signora OMISSIS, debitore esecutato, per il montante ipotecano
di euro rentacingquemila/00 (euro 35 000,00), gravante sull'intera propreta di tutti

gli immobili ogeetto della procedura esecutiva,

FrmatoDa DAVIDE GENTILE Emesso Dy ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Sedal® Sbode?ol Ghede?

E /], , o . 23
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

-




Tribunale di Palertne
Sezione VI Esecuzioni Immobilian
RGEs 407/2021
LOTTO UMICO
Esperto stimatore: Arch. Davide Genhbile

5 Ipoteca giudiziale scntta 1 03/04/2015 ai numen 12750/1324, a favore del
OMISSIS, con sede in OMISEIS, codice fiscale OMISSIS, e contro la signora
OMISEIS, debitore esecutato per i montante ipotecanio di euro quindicirnda /00
(euro 15.000,00), gravants sullintera piena proprieta dellimmobile identificato ¢on
numero “2.% (subalternc 43)

6 ipotecaiscnttadl 10 aprile 2018 a1t numer: 1341371735, a favore della OMISSIS, con
sede 1in OMISSIS, codice fiscale OMISSIE, e contro la sipnora OMISSIS, debitore
esecutato, pet i montante ipotecario di curo
ottomiicrinovecentocingquantaquattrormilanoverentociaquanta s centesimmi
sessantaquattro (euro 8.954.950,64), gravante sull'intera piena proprieta di tutt gl
immobily, opgetto della procedura ssecutiva

7. ipoteca giudiziale iscritta 1 7 novembre 2018 a1 numeri 42587/5787, a favore del
signor OMISSIS, nato a OMISSIS 1| OMISEIS, codice fiscale OMISSIE, & controla
signora OMISSIS, debitore esecutato, per | montante ipotecario di euro diecimila /00
{euro 10.000,00), eravante sull'intera piena propnsta di tutt gliimmobili ogpetto della
procedura esecutiva

8 1ipoteca giudiziale 1seritta 2 marzo 2020 a1 numen 9831 /958, a favore del OMISEIS,
con sede m OMISSIS, codice fiscale OMISEIS; e contro la signora OMISSIS,
debitore esecutato, per il montante ipotecaric di euro ottomilaguattrocento/ 00 (euro
B8.400,00), gravante sull'intera piens proprieta di tuth gl immobili oggetto della

procedura esecutiva

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

Il bene non ricade su suolo demaniale

QUESITON. 10. ESISTENZA DIPESI ED ONERI DIALTRO TIPO

L immobile non € gravato da censo, livello, uso cmco ecc (Allegato 1)
OUESITO M, 11, SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALIL
PROCEDIMENTI IN CORSO
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Esiste un Condormimo costituito, OBMISSIE L'Ammunstrators del Condorminio ha fornito
una tabella per Pappartamento eunga per | box (Allegato 22) Le quote ordinatie per I'anno
2023 ammontano 4 €] 581,97 per "appartamento ed €11,23 per i box Gli arretri nportatiun
tabella, ammontano ad €22 937,76 per Pappartamento ed € 101,44 per il box (Allegato 22)

Dialle 1spezionm: ipotecarie non risultano altn procediment pudizian: a canco del cespite

pignorato, ancord in corso, oltre quants indicato in nisposta al quesiton, 8
QUESITON. 12, VALUTAZIONE DEIBENIE CRITERIDI STIMA ADOTTATI

Perla determinatione del valore di mercato dell’immobile suindicato, lo scrivente utlizzera

il enrerio di stima di seguito speci ficaro

¥

S1 basa sulla comparazione det prezzi di mercato di fabbricati analoghi, desunti dall'attiale
mercato inmaobiiare € fiferitiad un preciso parametro unitano (nel caso in specie | metro
quadrato utle) La superficie commercidle dell’immobile € costituita dalla somma della
superficie uble, dal’area ocoupata dar murl interni ed esterni compresi 1 vani di apertura di
porte e finestre, pis 1l 505 della superficie ocoupata dai mun di confine, pid il 30% della
superficie di balconi e terrazze, pit it 25% della supetficie di mansarde € soffitte, pia 1 20%
ddlla superficie del posto auto scoperto, pid 1 50% delPeventuale box auto, pit il 15% dela
superficie ddla periinenza destinata ad uso esclusivo & sommato i 10% della quots afferente
Punitd immobiliare dello spazio in comune condominiale Il nisultato viene maloplicato per
i walore commerciale al mq delimmobile, ricavabo da un valore noto o presunto, che

mmokil dello stesso tipo-hanne ndla stessa o in zone analoghe

Sti fe] val i fell'i bil
Dati metrici e consistenza dell'immobile:

La superficie commerciale deph immobilt non terranno conto dd vano adibito 4 deposito
del 12° piano, in quanto non regolare urbamisticamente, ne della superficie scoperta del 12°
piano 1n gquanto da concessione edilizia non nsulta computats come terrazeza alivello, ma

come lastrico solare i copertura (Alin:gato 16)
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Superhicie coeff di Supetficie
Lorda adeguamento  Commerciale
supetficie [m?]

Superficie lorda vam prineipal 15210 100% 15210
Superficie balcone m* = 39,30

di o 25,[]'3 IIZE3 caleolate al 30% 25_,‘}[] EIDE’IJI-J T,25
e 39,30 -25,00m" al 10% 14.30 10% 1.43
Su Pl:l'ﬁ e lorda box 1?_1 an 50 EJ 50

Tof et 170,00 mf
Superficic commerciale = 170,00 m®
ok
La superficie convenzionale dell'immobile € data dalla superficie utile dey van interni,
sommata al 25% della’supetficie di balconi, terrazze e cantine, al 50% della superficie delle
sutonmesse singole, a 15% degls spazi destinaty ad uso esdusive, a 20% della superficie
del posti auto scopert ¢ al 10% della quota verde condomimale, d risultato va maggorato

del 20% se inferiore 2 mq 46 o dd 10% se inferiore a mq 71

Superficie coeff di Superficie
Utile adepuamento Commerciale
superficie (7]
Su pcrﬁcne utle vam prmmpah 131.50 100% 131.50
3 1
Superficie balcone m® = 39,30
= 39*36 uES,ﬂsz al 1{1::,;‘-:' 14.30 1 anu 143
3 1
Su pcl‘ﬁ cie utle box 12.90 50%, 6.45

Tot inct 146,00 o

Dalla consultazione dei Valori Immobiliari Dichigrati dell’Osservatonio del Mercato
Immobilare, dal sito del borsinoimmobilidret (Allegato 23), dall’Osservatorio del mercato
immobiliare del’Agenzia delle Entrate (Allegato 24) e dar valoni nichiests dalle Apenzie
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immobiliart (Allegato 25), nsulta che 1 valori al metro quadro per appartament in zona Viad

Generale Antonine Chinnici, sl attestano tra 1 sepuenti valory

- Valori Immobiliari Dichiarati = 1 273,00 €/m®,

- Borsinoimmobiliazeit = 1293,00 €/m*,

- OMI142500€/m*

- Valori nchiests dalle Agenzie Immobilian = 1.517,00 €/m® Stante lo sconto medio sul
prezzo trichiesto per le compravendite, pan g cireca 178,25%, ncavato dal Sondaggmo
congmunturale sul mercato delle abrtaziont in [taha, pubblicate da Banca d'Ttalia (Allegato
26), avremo un valore massimo al metro quadra pari g €/ mf 1.517,00 — (1.517,00 x
8,25%) = €/mq 1392,00

Per cut avremo un valore medio a metro quadro pan a: (1.273,00 + 1.293,00 + 1 425,00 +

1392,00)/4= 134575 €/m*

Applicando 1 coefficients correttv relatvt dl’unita immobiiare’ avremo:

¢ Edificio: caratteristiche estetiche 1,000,

» Edificio: caratteristiche sociala 1,000,

¢ Edificio: conservazione 0,997,

o Alloggio: aspetti funzional: 1,059,

¢ Allopmo vanant estetiche 1,000,

s Allopgio: variant posizional 1,265;

¢ Coefficiente dimensionale 0,88,

coefficients correttivo = 1,000z 1,000 x 0,997 = 1,059 x 1,000 % 1,265 = 0,88 = 1,1753.

[Crata 12 superficie commercrale part a 170,00 m’ e determinati 1 coefficient correttivi, il piir

probabile valore di stima dell'immobile & di euro:

Vi=Vec'Sc b8=€/m* 134575z m® 170,00 = 1,1753 = €268.882.20

Dowve: Wi (valore immobile), Ve (valore commercial ), Sc (supetficie commeraale totale) e 8

{coefficienti correttivi).

Al suddetto valore, andranno detratti i costi per la regolanizzazione urbanistica, catastale,

APE eperle Opere murarie pari a £20 700,00

! Graziano Castello, Stima degli immobili, pagg. da 72 a 80, Dario Flaccowio Editore.
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Pertanto, il pilt probabile valore di mercato dell'immobile, decurtato der aosti sopra
indicati, & di = €268.882,20 - €20 700,00 = €248.182,20
(duecentoquarantottomilacentoottantadue /20 euro).

PREZZO A BASE D’ASTA

Considerando che 'immobile viene trasfento con procedura esecutiva, tenuto conto anche
dell’assenza della garanzia per wizy, st applica, come precisato nel mandato conferito, una
riduzione rispetto al valore di mercato, come sopra indmiduato, nella misura del 5%.
Pertanto 1l prezzo a base d'asta € pari a

€248.182,20 — 5% di € €248.182,20 = in ct €236.000,00 (duecentotrentaseimila/00).

QUESITO N, 13. VALUTAZIONE DEL PREZZ0 A BASE I ASTA DELLA QUOTA INDIVISA
PER GLI IMMOBILI PIGNOERATI PERE LASOLA QUOTA

Non w1 sono quote indivise in quanto 1 bene € stato pignorato per Pintera proprieta

ELENCO ALLEGATL:

Atto di cv Notaio Di Simone Fep. 15734 del 1994,

NT atto di ev RG9191 —RP 6611 dell’03 1994,

visura catastale Foglio 142 Particella 237 Subalterno 27,
wisura catastale Foglio 142 Particella 237 Subalterno 43,
visura catastale Foplio 142 Particella 237 Subalterno 44,
sovrappostzione particelle catastall con ortofoto satellitare,
documentazione fotoprafica;

estratto di mappa Foglio 149, plla 249,

b=~ R A R

confronto tra mappa athiale e di progetto;

-
=

. planimetria catastale Foglio 142 Particella 237 Subalterno 27,

o
=t

planimetna rilievo del box (Subalterno 27),
. planimetna catastale Foglio 142 Particella 237 Subalterno 43,
- planimetna catastale Foglio 142 Particella 237 Subalterno 44,

— =
B L B2

planimetnia rilievo appartamento 11° piano (Subadlterni 43 e 44),

=
tn

planimetria lastrico solare 129 piano,

s
o

. planimetrie di progetto dlegate alla Concessione edilizia 645 del 29/11/1982;
. concessione edilizia 645 dd 29/11 /1982,

=
e |
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rapporto tecnico per 'abitabilita,

ispezione ipotecana Foglio 142 Particella 237 Subalterno 27,
ispezione jpotecana Foglio 142 Particella 237 Subalterno 43,
ispezione ipatecaria Foglio 142 Particella 237 Subalterno 44,
pec richiesta onent condominali all’Amministratore pt,
quotaziont borsinoimmobiliaret marzo 2024,

valori OMI 19 semestre 2023,

annunci agenzie immobiliary

sondaggo congunturae sul mercato delle abitazioni in ITtahg;

verbale di sopralluogo.

Falermo, 13 marzo 2023
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L’ESPERTC STIMATORE
ARCH DAVIDE GENTIILE
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