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TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE VI - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare R.G.Es. 91/2024

CREDITORE PEOCEDENTE ISEQ SPV S.rl.
contro
DEBITORE ESECUTATO: DEBITRICE 1

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT. GIANFRANCO PIGNATARO
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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE LOTTO UNICO

Willetta urifam tliare a due elevaziont nel Comune d Canng, Via Alledele, n. 10

NCEU del Comune di Canm (PA), Fg 8, plla 2250, sub. 1.
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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

PREMESSA

Con provvedimento del 4/12/2024 il Giudice dell’esecuzione Dott Gianfranco Pignataro
norminava la sottoscritta Architetto Alessandra Alagna, iscritta all'Albo degli Architetti di
Palermo al n. 5011, e alPAlbo dei Consulentt del Tribunale al n. 305, quale esperto
simatore per I’esecuzione citata in epigrafe

In data 6/12/2024 la sottoscritta effettnava i deposito telematico del werbale di
accettazione dell’incarico ex art 569, comma 1°, cp.c. e, preliminarmente al’inizio delle
operazioni di consulenza, provvedeva, conguntamente al nominato custode avw. Guseppe
Dr¥Angelo, alla verifica della completezza della documentazione di cut all’art. 567 cpe,
depositando telematicamente 1 modulo di controllo in data 18/12/2024.

In data 24/01/2025 e pot 1l 30/01/2025 51 effettuava il sopralluogo presso immobile

ogeetto di esecuzione, congintamente al custode gudiziario,

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

L’atto di pignoramento della presente procedura esecutiva riguarda un immobile cost

indrriduato nell’atto di pignoramento:

- piena proprieta di un Villino a due elevazioni fuori terra sito a Carini (PA) via Allodele n.
10. Catasto Fabbricati Comune di Canni (FA) foglio 8, particella 2250, sub 1, categona
AfT, casse B, consistenza 9 vani, supetficie catastde totale 204,00 mq, escluse ares

scoperte 195 mq, rendita eurc 813,42,

Diritti reali:

1l dintto reale dell’esecutato sull’immobile niportato nell’atto di pignoramento cormspondea

quello in titclaritd dell’esecutata in forea di

- atto di compravendita del 21/05/2009 in notaio Notaio Maurizio Lunetta di San
Giuseppe Jato del 21/05/2009, repertorio n. 17321, trascritto a Palerme 1 25/05/2009 a;
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Dati catastali:

I dati catastali dell'immobile riportati nell’atto di pignoramento cornspondono a quelli
attuali riportati nelle wvisure  catastali (All. 2). Individuazione e ubicazione
dell'immobile: ai fini dell’esatta indrviduazione dellimmobie oggetto del pignoramento s1
¢ effettiato un raffronto tra una ortofoto satellitare athiale ela mappa catastale con Pausiio

del portale Stimatr forlaps (All. 3), riscontrando la cornispondenza tra quanto pignorato

= la situazione reale dei luoghi.

P gy 2 U Sy 1B

COrtofoto attuale {da Google Earth)

Estratto di mappa catastale
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Sovrapposizione ortofoto attuale & mappa catastale tratta da Stimatrix forMaps

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

Il lotto & costiluito da una villa unifamiliare a due elevazioni fuori terra, censita al CF. del
Cormune di Carini (PA), al g 8, plla 2250, sub. 1, cat catastale A/7, superficie catastale mq
204,00, escluse aree scoperte 195,00 mg.

Tipologia: villa unifamiliare di due piani

Ubicazione: Via Allodole, 10, Carini (PA)

Caratteristiche strutturali: struttura intelaiata in ca, tetto a falda coperto da tegole in
coppt di laterizio, infissi in legno con persiana esterna. Riscaldamento autonomo con
pompe di calore, allaccio con Pacquedotto Comunale, fossa Imhoff, ma € presente la
fognatura comunale

Accessi: uno carrabile su wia Allodole, uno pedonale su via Balena.

Confini: Via delle Allodole, wia Balena e proprie_

Pertinenze: corte esclustva, magazzino adibito a WC doccia lavanderia, veranda.
Dotazioni condominiali: non o’& condominio.

Composizione interna; nove vani di cui a piano terra: ingresso salotto, cucina sogglomo,
tre camere, due we Al primo plano una camera un ripostiglio, disimpegno e we. Vi € anche

una terrazza esterna al primo piano € un terreno di pertinenza esclusivo in parte coperto a
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veranda (non sanabile quindi da nmuovere), in parte giardine, in parte posteggio auto
pavimentato.

Condizioni di manutenzione dell'immobile e degli impianti: 'immobile necessita di
interventi di ristrutfurazione e risanamento 4 causa dellumiditd di risalita capilare e
meteorica che ha causato Pammaloramento dei fern di armatira dei pilastrt della stmithira,
cosa che ha comportato il distacco del nvestimento dellintonaco i cornspondenza degli
stessi. Incltre sarebbe necessana la manutenzione della copertura a falde (in particolare
dellimpermeabilizzazions) ¢ delle gronde e pluviali per ewitare e prevenire ulteriori
infiltrazioni di acqua piovana che sono presenti nel bagno del magazzino, nella copertura
della veranda a piano terra (parte del disimpegno € cucina), in cucina, nel bagni € che
provocano condensa, lesiont e distacchi dell®intonaco. Gli impianti elettrici sono a norma
ma senza certificazions,

Attestato di prestazione energetica: non presente, costo ipotetico per il suo rilascio da

detrarre dal valore di stima: € 200,00,

FOTOGRAFIE DEI LUOGHI:

Foto n 1 —Wista sulla corte interna nell'area destinata a parcheggio
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Foton. 2 - Portico di ingresso Foto rn. 3 —Vista della wveranda dalla corte esterna

Foto n. 4 — Ingesso e salotto a doppia altezza Foton. 5 —Inzresso escada di collegamento al piano superdore
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Foto n1. 6 — La cucina con Pampliamento a weranda

Foto nn. 8 — L'infiltrazione sul tetto della cucina Foto nn. 9 — La cucina nella weranda con infiltrazioni sul tetto
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Foton. 10 —I1soggiomo nella weranda abusiva Foto n. 11 —I1 W7 C doceia nel magazzino apiano terra

Foto . 12 —Weduta del salotto Foto n. 13 — 11 disimpegno
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Foto n. 14 — Camera mat dmoniale Foton. 15 — Il we doceia della camera

Foto n. 16 — Camera matimotiale Foto n. 17 — Il we doceia della camera
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Foton. 18 — Cameta daletto Foton. 19 —Cabina armadio nella camera da letto

Foto nn. 20 — Carnera daletto Foton. 21 —%FC bagno idromassazgio apiano terra

Firmato Da: ALAGMNA ALESSAMNDRA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: TET12bddb21f1c1b2 08523 5215 f570b

€ /|, . * , 10
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

=)




Tribunale di Palerme - Sezione VI Esecusioni Immobiliar
RGEs 91-2024- LOTTO UNICD
Esperto stimatore: arch. Alessandra Alagna

Foton. 22 — 1 ballatodo a pame piano Foton. 23 —Lascala di accesso al prirmo piano

Foto n. 24 — La carmera al prirno piano Foton 25— La terrazra ad prmo pdatio
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Foto n. 26 — Il giardine Foton. 27 — La wAstasul retro

Foton. 28 — Lapila estema ¢ il maz azzing Foton. 29 —La copettura dalla terrazza al primo piano
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Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi (All. 4)
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Planimetria di rilievo dello stato di fatto del primo piano
Superficie utile interna: 175,00 mq ca.
Superficie commerciale: 231,53 mq ca.
Altezza utile interna: varie altezze per la presenza di copertura a falde e salone in parte a

doppia altezza.
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QUESITON. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

L’immobile ¢ identificato al C.F. del Cormune di Carini, al foglio al Fg. 8, plla 2250, sub. 1,
cat catastale A/7, superficie catastale mq 204,00, escluse aree scoperte 195,00 mq. Le
visure catastali attuale (All, 2) e storica (All, 23, mostrano conformitd con quanto indicato
nell’atto di pignoramento. Intestatari catastali dell'immobile: DEBITRICE 1.

Planimetria catastale: 1a planimetria catastale che risale al 26/01/2009 non < conforme
allo stato dei luoghi poiché parte del terreno di pertinenza & stato chiuso con una veranda
abusiva dowve all’interno s trova una cucina non sanabile che va demalita, cosi come un
piccolo magazzino in muratura. DM sepuito s quantificano 1 costi della demolizione di
quanto non sanabile e 4 ripristino det luoghi descritto nella planimetria catastale € nelle

pratiche di condono presenti al Comune di Caring
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Sommana 4.160.13 €

Inoltre, successivamente al processt di completamento delle pratiche di sanatoria sara
comunque necessario procedere ad un aggiornamento catastale mediante DOCEFA per an
s1 ipofizza un costo, compreso di dinth amministrativl € parcella del professionista, di circa
E uro 900,00

Cuindi 1 costi per la regolarizzazione delle riscontrate difformitd, considerando eventuali
imprevisi € aumenti, ammontano a un totale di circa Euro 5.500, cost da detrarre dal

alore di shima.
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Estratto planimetria catastale piano terra e piano primo (All 2.)
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Rilievo attuale dei lnoghi con indicazione grafica delle difformoita riscontrate rispetto alla planimetria
catastale (il primo piano risulta conforine). In verde le aggiunte, in magenta le demolizioni (All. 5)

QUESITON. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DELLOTTO

LOTTO UNICO: piena proprieta di una villa unifamiliare su due livelli, ubicato in
Carini (PA), via Allodole n. 10, piano terra € primo, senza ascensore Composto da nove
vant ingresso salotto a doppia altezza, cucing, re camere, W bagno e WC doccia a piano

terra e camera, disimpegno, WC e ripostiglio e terrazza al piano superiore. Corpo
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accessorio;. WC lavanderia. Confinante con Via ddle Allodole, via Balena e con proprieta

_:ensito al C.F. al foglio 8, p.lla 2250, sub. 1. PerPimmobile € stata presentata
di Domanda di Sanatoria presso il Comune di Carini n. 4838 del 13/05/1986 e per un
ulteriore abuso Domanda di Sanatoria n. 5551 1 22/02/1995 Fer entrambe sono state
pagate le oblazioni e gli oneri concessori richiesti Successivamente € stata realizzata una
veranda con cucind soggiorno non sanabile per la cui rimozione e per Paggiornamento
catastale DOCFA si ipotizza un costo presuntivo di Euro 5.500 {costi gid detratti dal valore
di stima). L'immobie non ¢ dotato dell’Attestato di Prestazione Enerpetica (APE).

PREZZO A BASE D'AST A: Euro 244.000,00 (duecentoquarantaquattromila).

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

L'immobile oggetto di pignoramento sito in Carini (PA), via Allodole n. 10, identificato al
Catasto Fabbricati del detto Comune al foplio 8, particella 2250 sub 1, € pervenuto alla
debitrice esecutata, sipnora DEBITRICE 1 gusta atto di compravendita ai rogiti del Notaio

Maurizio Lunetta di San Giuseppe Jato del 21/05/2009, repertorio n. 17321, trascritto a

Palermo i 25/05/2009 ai nn. 44721731564, da potere dei signot | GTTTTITITNN
e . . i <z
_nmobile ¢ pervenuto con atto di compravendita del 22/10/1991 rep.

6910 presso i Notaio Morelo D. in Pdermo trascritto il 23/10/1991 per % di proprieta

Funo in regime di comunione dei beni da potere di_

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

La costmizione & stata realizzata abusivamente nel 1980 e successivaments € stata presentata
di Domanda di Sanatoria presso il Comune di Carini n. 4838 del 13/05/1986 e per un
ulteriore abuso Domanda di Sanatoria n. 5551 1 22/02/1995 Per entrambe sono state
pagate le oblazioni € gli onen concessort nichiest (dichiarazione nportata nell’Atto di
Compravendita del 21/05/2009 con i riferimenti a1 bollettin) e in data 4/05/2009 i

Comune ha rilasciato Certificaziones di procedibﬂitﬁ della pratica. (All. 6). Rispetto al
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progetto presentato € stata meodificata 1a scala di accesso al prime piano (da scala a
chiocciola 4 scala in muratira) per questo, ai fini del completamento della pratica di
sanatorid, bisogna presentare un relazione tecnica che dichiara che non wi & pregmdizio
statico. Inoltre oggi & presente la fognatura comunale per cui bisogna presentare il progetto
di allaccio all’ AMATR & pagare 1 diritti di segreteria di circa Euro 150,00, Cuindy, laddove un
tecnico incaticato wverifichi la congruiti delle oblazioni e degli oneri concessori che si
dichiarano pagati, per eventuali conguagli, si potra completare Piter di sanatoria mediante
Perizia Gurata (Art. 28 L. R 16/2016) in quanto Iimmobile ricade in zona non vincolata
cotme  dichiarato anche nel Certificato di Destinazions  Urbanistica  richiesto  dalla
sottoscritta (All. 7). A tutto cio bisogna sommare 1 costo della parcella del professionista,
che porterd a termine la pratica e presenterd le relazioni sopra descritte, che ipotizziamo
ammontare a circa Euro 2.000,00. Successivamente alla realizzazione della costruziones
sono state realizzate le sepuenti opere veranda e piccolo magazzino che non possono
essere sanate 1 au costi per la demolizione € per "agpiornamento catastale con procedura

DOCFA di tutto Pimmobile si sono ipotizzati in Euro 5.500,00,

i

Fiants Fhamo iermt a1 00 Pingrd | Pl Prfeno

. oy, [t
s sl CATLNT 7

Estratto grafico del progetto presentato nella Diomanda di sanatoria presso il Conmune di Carini
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Estratto grafico del progetto presentato nella Domanda di sanatoria presso il Comune di Carind
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Planimetria di rilievo attuale conindicazione delle difformita rispetto al grafico di progetto

presentato nella Domanda di sanatoria presso il Comune di Carini

Le difformita non sono regolarizzabili perché costituiscono aumento di cubatura che non
nentra net tempr dell’ultimo condono essendo stati realizzati post 2009 Pertanto, s1
procedera alla demolizione delle stesse e 4l ripristino dello stato dei luoghi (costi presuntivi
Euro 4.200 vedi Cuesito 3). I cost come sopra determinati per la regolanzzazione edilizio-
urbanistica € per la demolizions, saranno detratti dal valore di stima.

Costl presuntivi per completamento pratica di Sanatoria Euro 2.500,00

Cost presunovi per demelizions, ripristine det luoghi e DOCEFA Euro 5.500,00,

Totale costi presuntivi di regolarizzazione immobile: Euro 8.000,00.
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QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'TMMOBILE

L’immobile & attualmente occupato da terzi in forza di contratto di locazione (Allegato 10),
stipulato in data 3/09/2018 con il sig._on un canone di locaziones di Euro
G50,00 mensili. In merito dla verifica del canone di locazions, che non deve rsultars
inferiors di un terzo al wvalore locatvo di mercato al fine di consentire all’eventuale
appidicatario di adottare le determinaziont di cui all’art 2923, terzo comma, cod. civ,
constderando che dalle quotaziont OMI dell’Agenzia delle Entrate per la zona e per la
tipclogia di Ville e willini s1 ha un ¥Vm di 3,35 €/mq x mese e quindi per la superficie
commerciale ddlimmobile, calcolata al Cuesito 12 € pan a Sc 231,53 mq, esso dovrebbe
essere pari a circa 775,62 €/mq x mese. Quindi si ritierie che i canone di locazione sia
adepuato in quanto superiore a due terzi del valore locatvo di mercato, che sarebbe pari a

517,00 €/ mq mensii

QUESITON. 8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:

Sono a carico dell’acquirente 1 seguenti oneri cosi simati
- regolarizzazione edilizio-urbanistica, con un costo pari a circa euro 2.500,00 come
determinato in risposta al quesito n. 6
= redazione dell’A P E. conun costo part a non oltre euro 200,00,
- regolarizzazione delle difformita catastali, con un costo pari a circa euro 5.500,00

come determinato in risposta al quesito 3.

I suddeth costi sono stati detrath dal valore di mercato dell’immobile

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:

Come risultante dalla certificazione notarile in atti e dall’ispezione ipotecaria estratta dallo
scrivente esperto in data 9/12/2024 (All, 8) sulllimmobile pignorato gravano 1 sepuenti
vincoli € onert guridict:

1. ISCRIZIONE del 09/05/2005 - Registro Particolare 7337 Registro Generale 23922 Pubblico

ufficiale Montepaschi SeRiT Serwizio PRiscossioni Tribut Fepertorio 156050/2003  del
08/04/2005, IPOTECA LEGALE dertvante da IPOTECA Al SEMNSI DELL'ART. 77 DEL

DFE 602/73 MNota disponubile 1n formato elettronico. Dlocumenti successtn correlatr 1
Annotazione n. 5828 del 27/10/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE),
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2 TRASCRIZAOMNE del 25/05/2008 - Registro Particolare 31564 Registro Generale 44721
Pubblice uffictale LUNETTA MAURIZIO Repertorio 17321/6137 del 21/05/2009 Atto Tra Vivi

— Compravendita.

3 ISCRIZIONE del 25/05/2009 - Repistro Particolare 9723 Registro Generale 44722, Pubblico
ufficiale  LUNETTA MAURIZIO Repertono 17322/6138 del 21/05/2009, IPOTECA
VOLONTARIA derivante da Concessione A Garanzia D Mutuo Fondiario,

4. TRASCRIZIONE del 01/03/2024 - Repistro Particolare 8282 Repistro Generale 10471,
Pubblico ufficiale Uff. Giud. Corte D1 Appello i Palermo Repertorio 920 del 05/02/2024 Atto

Esecutrve O Cautelare - Verbale Ii Fignoramento Immebils

QUESITO N, 9, VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO
DEMANIALE. 1l bene ricade non ricade su suolo demaniale.

QUESITON. 10, ESISTENZADIPESIED ONERI DI ALTRO TIPO

L'immobie non & gravato da censo, livello, uso civico ecc.

QUESITO N, 11, SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORS0 . MNon esiste un condominio costituito.

QUESITON. 12, VALUTAZIONE DEIBENIE CRITERI DI STIMA

Criterio di stima

La stima del valore di mercato delllimmobile viene eseguita mediante il metodo piu comune
e sicuro, ovvero il procedimento di tipo sintetico o diretto STIMA SINTETICA
COMPARATIVA (PROCEDIMENTO DIRETTO), basato sulla comparazione dei prezei
di vendita noti, per la stessa zona € per immobili con carattenstiche simili. II valore trovato,
costituird il pid probabile wadore di mercato della vendita immobiliare attribuibile
all’appartamento. II metodo consiste nell'individuazione di aleuni parametri fisicl in comune
tra 1 bene oggetto di sima e un campione di beni con caratteristiche simili Il parametro di
riferimento & naturalmente i prezzo di vendita di uno o pit immobii con caratteristiche
simili € ubicati nella stessa zona. LPanalisi di mercato € stata opportuinaments condotta sulla
base delle nisultanze dell’Csservatonio delle Cuotazion: Immobilian (O ML) dell’Agenzia
delle Entrate. Tali quotazioni derivano dai dati relativi alle effettive compravendite locali

{non dat comuni dat di offerta economica degli intermediatornt locall) formiti da FIAIP e
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FINMAA, ovvero le magpion associazioni nazionali di intermediazione immobiliare e dd
Borsino Immobiliare Tale analisi € stata prudenzialmente incrociata, mediante Pesperienza
del CTU. in campo estimative, con 1 datl forniti dalle offerte immobilian di intermediatori
localy, al fine di confermare la congruitd dei valori unitari al mq. delle quotaziont O.MIL <
su questt sviluppare una wvalutazione contestializzata all' immobile in oggetto. Dalle
quotaziont QML dell’Agenzia delle Entrate per PAnno 2024 - Semestre 2, Provincia di
Palermo, Comune di Carini € risultato che nella Fascia/zona: Suburbana/zona costiera di
villini sparsi, 1 prezzo medio di vendita {Vm) delle wille, con caratteristiche tipologiche
simili & quelle delllimmobile oggetto del presente procedimento € compteso tra 1.150,00
€/ mq e 1.400,00 €/mq e quindi pari ad Vm = 1.275,00 €/ mq. per superficie lorda.

Banca dati delle quotazioni immohiliari - Risultato

AEultatn inkarrogaziors: Sono 2020 - Samiestrs 2
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Infine dalla nicerca di mercato condotta per mmmobili simili posizionati nello stesso
contesto residenzide a Carini sul sito web Borsine Immeobiliare & risultato che nella zona
della fascia costiera di Canni il prezzo medio di vendita (Vm) per wile di qualitzl nella media

della zona € pari a Vin= Euro 1.039,00 €/mq.
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Facendo un indagine di mercato per immobili con carattenstiche simili a quello oggetto
della presente procedura (ed escludendo quelli con wvalore al mq. troppo alto o troppo

basso) sul sito www.immobiiare it troviamo un Vm = 1.226,5 €/mq.
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Stima del valore di mercato dell'immobile

Dati metrici e consistenza dell'immeobile: Sulla base dei criteri tratti dal DPR 138/1998, la

superficie commerciale dell’immobile € pari 2 231,53 mq cosi calcolan!:

TABELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficielorda piano terra 152,30 mq
superficielorda plano primo 42,20 mq
Accesson indirettt - di servizio {magazzino WC doccia) 2,18 mq
- di ornamento (terrazza, portico) 8,70 mq

- corte esclusira 25,65 mq

Totale Superficie commerciale: 231,53 mq

1 Manuale della Banca Dati Quotarioni dell’ Osservatorio del Mercato Imrnobiliare Istnazioni tecniche petla formazione
della Banca Diati Quotazioni OIL.
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La superficie commerciale € pari alla somma:
- della superficie det vani principali e degli accesson diretty, comprensiva della quota delle
superfict occupate dat mur interni e perimetraly;
- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo: di ornamento (terrazze,
balconi, patii e glarding) e di servizio (canting, posti auto copertt & scoperty, box, etc).
Per calcolare questa superficie commerciale bisogna prima rifarsi al concetto di superficie
coperta lorda Per Pappartamento la Superficie Coperta Lorda & la somma della Superficie
coperta netta {ovvero quella libera da ingombri, pari 4 circa mq. 170,00) pin la Superficie
dertvante delle tramezzature e dei pilastri pari a circa mq. 25,00 (1 calcolo che iene conto la
supetficie derivante dall'intera proiezione delle mura perimetrali libere e della metd della
proiezione delle mura perimetrali confinantt). INella stima sintetica comparativa s considera
sempre la superficie coperta lorda In genere poi alla superficie lorda vanno aggunte le
superfici scoperte degli accessori diretti o indirett in questo caso rappresentati dai terrazzi
Superficie commerciale = superficie lorda + pertinenze esclusive (magazzino) +
accessori diretti e indiretti (portico, terrazzo, corte)
Totale superficie copertalorda villa su due livelli = mq. 195,00
Pertinenze esclusive: - di servizio (magazzino oggt WC doccia lavanderia)

- di ornamento (terrazza, portico, corte)

Sono da considerarsi pertinenze esclusive a serwizio 1 locali di uso esclusivo annessi e

integrati con lunitd immobiliare (cantne, soffitte, locali deposito in questo caso il
MAgazZzine wo).

Le pertinenze accessorie sono distinte in:

- comunicant con ilocali principaly, se sono ad esst collegates;

- non comunicanti se con accesso indipendente ed esterno all’unita immobiliare.

1 - Pertinenze esclusive di servizior per quanto concerne la superficie delle pertinenze
4Cccessors, la stessa st computa nella misura;

- del 50% qualora direttamente comunicant con 1 vani principali €/ o con 1 vani accessort,

- del 25% qualora non comunicanti con 1 vani principali €/ o accessort.

In questo caso la pertinenza del magazzino WC non ¢ comunicante (stando a quanto in
corso di sanatonia) quindi per il calcolo della superficie commerciale s1 considera:
Magazzino W lav. 25% di 8,70 mq = 2,18 mq

2 - Pertinenze escusive di ornamento:
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A, La superficie di balcony, le terrazze, 1 cortili, 1 pafiy, 1 porticy, le tettoie aperts, va
computata come di seguito

- qualora le pertinenze siano comunicanti con 1 vani principali € accessort:

- nella misura del 30%, fino a mq. 25,00,

- nella misura del 10%, perla quota eccedente mq. 25,00,
In questo caso i portico a piano terra e la terrazza al primo piano sommano 37,00

mq. = 30% di 25,00 mq. + 10% di 12,00 mq.= 7,50 mq + 1,20 mq = 8,70 mq.

B Parchi, giardini, corti e simili:

- al 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei wani principali e degli

accessor diretty, comprensiva della quota delle superfict occupate dat mur interni €

perimetrali;

- al 2% per superfici eccedents detto limite.
Il lotto 1n ot ricade 'immobile ha una superficie di circa 436,00 mq, da cu sottraendo 1l
piano terra i portico =il magazzino, rimane und corte che circonda ’edificio di circa 256,50
mq. Quindi per il calcolo della superficie commerciale s1 considerano ulterion 25,65 mq.
Sommando tutt 1 valori cosi trovati (Superficie lorda piano terra 152,80 mq + Superficie
lorda piano primo 42,20 mq + accessor indiretth di servizio (magazzino WC doccia) 2,18
mg + accessonn indireth di  ornamento  (terrazza, portco) 8,70 mgq +

corte esclusiva 25,65 mq) risulta una Superficie commerciale di circa 231,53 mq.

Coefficienti Correttivi di Merito

Ora indrviduiamo 1 coefficienti correttivi ovvero 1 parametrn distintrrt attribuibii ad ogni
unita immobiliare. Ad ognuno di questi parametri vengono applicati dei coefficienti di
metito. Deni coefficiente viene contraddistinto dalla lettera K, 1a formula di calcolo € K =
1+ {p/100y, in cui p rappresenta la percentuae di apprezzamento o di deprezzamento che
vengono attribuitt alla zona e al fabbricato. Tali parametri, nel caso di vile, sono ben noti
Per esigenze di sintesi s1 evidenzieranno soltanto 1 valori del parametn relativl al caso in
E34me,

a) Coefficient: di correzione relativi al contesto:

- Zona extranrbana/vilette K1=1,05

- distanza dai servizi (scucle, ospeddly, trasporti, ecc) EZ =090
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- ipclogia immobie (vila unifamiliare) Ea=1,10
b) Coefficienti di correzione relativ alllimmobile

- Immobile di 20/40 anni da ristuthirare E4 =090
- Luminositd/ spazi esternif doppio affaccio esterno Kh=1,10

c) Coefficient: di correzione relativi alle caratteristiche dell'immobile
- abitazione provvista di riscaldamento/ raffrescamento autonormo K& =105

- Impianti a norma ma senza certificazioni E7 =095

Il prodotto dei coefficienti di merito € pari a Kn 0,97. Il Valore Vende (V) dell’immobile
sard dato dal Viu/mq x Kn e quindt Vv = Vm/mq x Kn,

Attribuendo a Vw 1l valore medio tra 1 prezzi al mg ottenut dalle quotazioni ONI
dell’ Agenzia delle Entrate, dal Borsino Immobiliare e dall’indagine di mercato otteniamo:
WV tot= 1.275,00 €/mq. +1.039,00 €/mq. + 1.226,50 €/mq. /3 = 1.180,16 €/mq.
Applichiamo ora il risultato der cosfhicient: di merito par a Kn =0,97

avremo: Vv/maq = € 1/180,16 €/mq x 0,97 = 1.144,75 €/mq

Vv =€ 1144752 231,53 mas. = € 265.043,96 che arrotondiamo a € 265.050,00

Determinazione della scala dei prezzi noti

Sulla base detr dati reperiti dall’indagine di mercato sul sito www.immobiliareit, quotazion:
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare € borsino immohiliars, il pitt probabile valore

di stima dell'limmeobile & di Euro 265.050,00.
[ral walore di sima dell’immobile s1 detraggono 1 seguenti cost:
- Costl per regolanizzazione edilizio urbanistica: € 2. 500,00 circa
- Costl per regolarizzazione catastale (rimozione abusi e DOCFA) € 5.500,00 circa

- Cost per elaborazione dell”’Attestato di Prestazione Energetica: € 200,00

Dunque, il valore di stima dell’immobile verra deprezzato di euro 8.200,00
e def =€ 265 050,00 — €8 200,00 = € 256 850,00
Pertanto, i pii probabile valore di mercato dell’immobile, decurtato dei costi sopra indicat,

e di Euro 256.850,00 (duecentocinquantaseimila e ottocentocinquanta eurao).
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PREZZO A BASE D’ASTA DELL'INTERO

Considerando che 'immobile viene trasferito con procedura esecutrva, tenuto conto anche
dell’assenza della garanzia per vizi, st applica, come precisato nel mandato conferito, una
nduzione rispetto al walore di mercato, come sopra indrriduato, nella misura del 5%.
Pertanto: € 256.850,00 — 5% di €12.842,50 = € 244.007,5 (che si arrotondano in €
244.00,00)

PREZZO FINALE A BASE D’ASTA: €244.000,00,

EILENCO ALILEGATI:

ALLEGATO 1 — Atto di Compravendita

ATLEGATO 2 —Visure storiche, estratto di mappa e planimetria catastale
ATLLEGATO 3 — Stimatrix

ATLEGATO 4 —Planimetrie dello stato di fatto plano terra € primo piano
ATILEGATO 5 —Planimetria dello stato di fatto con indicazione delle modifiche
ALLEGATO 6 —Documentazione presso il Comune di Carini
ALLEGATO 7 — Certificato di Destinazione urbanistica

ALLEGATO B — Ispezione ipotecatia

ATIEGATO 9 — Certificato storico di residenza Settimo Torinese
ATLEGATO 10 — Certificati anagrafici

ATLEGATO 11 — Contratto di Locazione

ATLEGATO 12 — Verbale di soprallucgo

ALLEGATO 13 —Rilievo

ALLEGATO 14 — Repettorio fotografico

Fatenendo di avere adempiuto all'incarico conferito, e ringraziando per la fiducia accordata,
la scrivente rassegna la presente relazione e resta a disposizione per eventuali chiariment

e/ o integrazioni

Palermo, data 23/04/2025 L’ESPERTO STIMAT ORE

Ordina degll Architett, Pianificaton,
Paessagglsti e Conservalori della Provincia di Pelermo

Arch. Alessandra Alagna
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