Tribunale di Termini Imerese
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Procedura R.G. Fs. n. 57/2022

Data udienza ex art. 569 c.p.c. 10-09-2025 ore 12:00
Giudice delle Esecuziont; Dott.ssa Giovanna Debemardi
Custode: Avv. Tommaso Greco

Esperto stimatore: Ing. Vincenzo Barranti

promossa da
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F
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PREMESSA ED INCARICO

Con provvedimento del 28.006.2022, il sottoscritto Ing. Barranti Vincenzo, con studio in Corso La Masa, 82 - 90019
~ Trabia (PA), email ing.barranti@libero.it, PEC ing.barranti@pec.it, Tel./Fax 091-5081786, veniva nominato
Fsperto ex art. 568 c.p.c.; nel medesimo decreto di nomina il Giudice fissava 'udienza pes la data del 24.11.2022
alle ore 10.00 concedendo all'esperto stimatore termine di gg. 30 prima dell’'udienza per il deposito della perizia
con i relatvi allegati nel fascicolo telematico.

In data 29.06.2022 il sottoscritto accettava l'incarico e prestava giuramento in via telematica mediante sottoscrizione
con firma digitale del verbale di accettazione.

Il sottoscritto depositava in data 18.07.2022 il modulo di controllo preliminare della documentazione dal quale,
unitamente al custode Avv. Tommaso Greco, si evidenziava la completezza della documentazione depositata agli
attd ed idencificando, come data di inizio delle operazioni perieali, 1l glormo 27.07.2022.

) lotto oggetto del pignoramento, risultava censito al N.C.E.U. del Comune di Termini Imerese (PA), al foglio

MU, particella 5795.
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I’immobile in oggeito nsultava costituito da un unico corpo di fabbrica, articolato in piu porzioni funzionalmente
distinte. Al piano terra si individuano quattro aree principali: la prima, identificata con Ia lettera A (in rosso) nella
planimetria che segue, si sviluppa su due livelli e comprende gl uffici, i servizi igienici con anncssi spogliatol,
nonché locali adibit a magazzino; la seconda, contraddistinia con la lettera B (in giallo), ¢ costituita da un ampio
vano privo di tramezzatute, ad eccezione dei pilotis strutturali; Ja terza, indicata con la lettera C (in verde), &
rappresentaca da un grande ambiente adibito ad officina; la quarta, contrassegnara con la lettera D (in arancione),
era destinata alla vendita di ricamby, comprendendo anche un magazzino dotato di soppalco con struttura

autoportante in acciaio e pavimentazione in grigliato merallico.

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



Al piano primo si riscontra infine una quinta arca, identificata con la lettera E (in ciano), nella quale sono presenti

due distinte unita immobiliag.
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Nello specifico:

1.2 Zona A, corrispondente alla porzione del corpo di fabbrica posta sul latco Ovest, si sviluppava su due livelli
fuori terra, risultando accessibile sia dalla via Largo dei Caduti del Mare sia daila via Amerigo Vespucci. Da entrambi
gli ingressi si accedeva ad un ampio vano con conformazione planimerrica a “L”, dal quale si articolavano i restanti
ambienti, cosi composti: serte vani adibiti a uffici, un servizio igienico con antibagno, un vano archivio, quattro
vani adibiti a ripostiglio ¢ uno spogliatoio, da cui st accede a un ulteriore servizio igienico dotato di rre WC, due
lavabi e due piatti doccia.

Mediante una scala interna, anch’essa con impianto planimetrico a “I.”, si accede al piano primo, dove, attraverso

un disimpegno, si raggiungono quattro vani adibiti a ufficio, un vano archivio ¢ un servizio igienico munito di
antibagno.
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I’altezza udle degli ambienti al piano terra risulta essere per ogm ambiente diversa, riscontrando quanto scgue:
ingresso con altezza pan a 3, 3 m, uffict con altezze pani a 2, 64 m, ¢ vani adibin a ripostighio con altezza par a 4,05
m in quanto dotati di controsottitto; mentre J'altezza utle interna degli ambiend al piano primo € pari a 2, 94 m,
ad esclusione del disimpegno che ha un'altezza utle interna pari 2 4,05 m. Si spefica che tutti gli ambiend sono
dotat di controsoffitto.
Lo stato di manutenzione dell'unitd era discteto, riscontrando turtavia i seguentt ammaloramenti:

- solaio sfondellato, ossia distacco e caduta sia dell'intonaco che della parte inferiore delle pignatte, presente

m una porzione del disimpegno e nel servizio igienico accessibile dallo spogliatoro;

- umidita da risalita presente sulla parete del disimpegno.
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Iia Zona B, che consta da un unico livello fuori terra, nsultava accessibile dalla via Amerigo Vespucei. Detra zona
risulrava composta da un unico vano pilastrato, munito di finestre alte, e da un piccolo vano 2 servizio dello stesso

in cul era localizzato il quadso tecnico del corpo di tabbrica.

l.a Zona C, composta da un unico livello fuori terra, risultava cosucuita da un ampio vano pilastrato, dotato di
finestre alte, oltre che da alcuni ambienii a servizio dello stesso, ovvero tre vanm adibiti a ripostglio e quattro vani
destinati a ufficio. L’altezza utile interna, in corrispondenza dellz volta a botte, presenta altezza massima pari ad

8,00 m ¢d altezza minima pari a 6,80 m.

l.a Zona D, sviluppata su un unico livello fuort terra, risultava composta da tre vani originanamente desanati alla
vendita di pezzi di ricambio, da due vani adibiti a tipostglio, nonché da un’area pilastrata all’interno della quale era
stato realizzato un soppalco autoportante in acciaio, con pavimentazione in grigliato meuallico.

Per quanto concerne le fintture, i pavimenti risultano rivestin in cementine, ad eccezione det vani destinat alla
vendita, dove sj tileva la presenza di piastrelle in ceramica di colote matrone. Le pareti si presentano rifinite con

idropittura lavabile di colore bianco.
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ILa Zona E, posta al sccondo livello fuon terra, ¢ accessibile dalla via Lungomare Cristoforo Colombo, dal quale
staccede ad un ampio androne condominiale che, tramite il vano scala, conduce a due unita immobiliari.

Ia prima unied immobiliare, sita al piano primo a sinistra salendo 1a scala, risultava composta dai seguenti ambienti:
ingresso/disimpegno, tre camere, cucina, sala da pranzo, soggiorno, due servizi igienici ¢ ripostiglio. Infine,

completa 'unita un terrazzo accessibile dal disimpegno.

Il secondo appartamento, sito al piano primo a destra salendo la scala, risultava composto da un vano libero da
ogni tramezzatura al proprio interno, tranne che per la presenza di un pilastro della dimensione di 41x56 cm.
Inolwre, allinterno dello stesso vano, risulta presente un servizio igienico munito di finestra, Per quanto concerne
le finiture, Punita immobiliare presentava pavimenti rivestit con granigha di mamo, della dimensine di 30x30 cm,
mentre le pareti sono rivestite con idropittura di colore bianco. I servizio igienico, munito di vaso e lavabo,
presenta I pavimenti tivestit con piastrelle grigie e pareti rivestiti con piascrelle di colore bianco fino ad un’aleezza
di 1,20 m ca. l.e porte interne, di tipo battente, sono in legno verniciato e vetro smerigliato, mentre la porta

d’ingresso ¢ in legno verniciato.
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Il sottoscritto, a seguito degli accertamenti condott presso il fabbricato pignorato, al fine di verificare la conformita
urbanistica ¢/o di progetto, proscguiva le attivita periralt presso PUfficio Tecnico del Comune di Termini Imerese.
Per quanto riguarda il fabbricato originario pignorato, censito al N.C.E.U. del Comune di Termini Imerese (PA),
al foglio MU, particella 5795, dalla disamina della documentazione acquisita veniva rinvenuta un’Autorizzazione di
Agibilita/ Abitabilita n.38 del 14.12.1998 riguardanic 'immobile stto in Lungomate C. Colombo, 4, catasto foglio
M.U., particelle 5526 ¢ 5527 da cui ha tratto origine lattuale parricella 5795. La stessa autorizzazione che faceva
tifecimento a due distinti titoli abilitativi, ossia: la Licenza Edilizia 0.6/1958 ed una successiva variante, approvata
dalla Cornmissione Edilizia jgienico sanitacia nella seduta del 12.03.1959 Verb.n.2,, dichiarava AGIBILE “i/ praso
terra dell'immobile come sopra individuato, ai sensi dell'art. 4 del D.P.R. 425 del 22.04.1994, sito come sopra composto diz due
Hgressiy tre vani esposiione, nove wffies, archirio, spogharole, menza operai, depusito, due gruppi di servigy wiessel, (re corridor, officina,
Ire ripostigh, e magazzin, locale rendita ¢ due WC. ABITABILIE # primo piano composto di due appariamenti yguali costituiti
ciascuna di sette camere, cneina, \WC hagno — ripostiglio e corridoro.

Inoltre, nel fascicolo relativo al fabbticato e visionato dal sotroscritito veniva rinvenuta la seguente
documentazione:

e In data 29.05.1959 il Comune trasmetteva al committenti una comunicazione con cui si richiedeva la
regolarizzazione della pratica merente al Nulla Osta per la reahzzazione di un nuovo padiglione da
aggregare all'officina preesistente, realizzata sulla base della Licenza Edilizia n. 06/1958;

e Successivamente, con nota prot. n. 10896 del 06.10.1960), il Comune comunicava alla ditra interessata che
non era stata ottenuta autorizzazione per 'ampliamento dei locali destinati a concessionaria;

e In data 16.02.1980, la Marina Milicare, con nota prot. n. 697, richiedeva chiariment al’Ufficio Tecnico
Comunale in merito all’eventuale rilascio dell’autorizzazione alla sopraclevazione; con successiva nota
prot. n. 2781 del 28.02.1980, il predetio ufficio comunicava che, dagli arti d’utticio, non risultava alcun
provvedimento autorizzativo rilasciato a tal riguardo.

Al fine di acquisire copia delle licenze edilizie 1l sottoscritto trasmetteva al Comune di Termint Imerese Nota Prot.
n. 39583 del 01.09.2022 avente ad oggeito la richiesta di copia della licenza edilizia. Con Nota Prot. n. 40662 del
08.09.2022 il Responsabile del Servizio Ing. attestava che: “47 yignardo si attesta che agli atti dell’ufficio

risnlta rilasciata nel 1958 Ia licenga edilizia 0.6 relativa ad wna pargiale realizzugione del suddetto edificio, di cii non pui essere
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rélasciata copia in guanto non riscontrata all’interno del relative fascicolo ediligio. Inoltre si attesia che per i successivo anpliamento
delledificio, o cui progetto i stato approvato dalla Commissione Lgienico Ldilizia in data 12/03/ 1959 Verb. n.2, snon risulta
nlasciato nessun titolo abilitative edilizio”. (Allegato I)

Pertanto, sulla base della documentazione acquisita, si desume che nel 1958 sia stata rilasoata la licenza Edilizia
n. 06/1958, con la quale venne autorizzata la realizzazione di una porzione dell’edificio; successivamente, ¢ stato
presentato un progetto di ampliamento, in merito al quale risulta acquisito esclusivamente il parere favorevole della
Commissione Igienico-Edilizia (verbale n. 2/1959), mentre come comunicato dal Comune di Termini Imerese, #on
risulta rilasciato nessun titolo abilitativo edilizio”; purtuttavia come gia documentato, per I'immobile in questione ¢ stata
tilasciata dal Comune di Termini Imerese, un’Autorizzazione di Agibilita/ Abitabilita n.38 in data 14.12.1998.
Nelle more dei suddetti accertamenti, a seguito di pregressi colloqui con il Sig. [ NGczcIGEzNIGcG -« 4
Amministratose unico della societa [l ed il legale che lo rappresenta, emesgeva la richiesta da parte degli stessi
di poter eseguire il frazionamento dell'immobile pignorato in sette distinti Jocali. Il sottoscritto ctu ticonoscendo
che lo stesso frazionamento in secee lott distinti consentrebbe di facilitare le operazioni di vendita, consentendo
cosi al creditore di poter pia agevolmente soddisfare le proprie ragioni, consentendo al contempo di sanare tutia
una serie di irregolarita riscontrate nel compendio immobiliace, all’udienza del 24.11.2022, manifestava il suo parere
positivo al progecto di frazionamento suddeteo.

Con Nota del 21.10.2022 a firma degli Avv.ti. Giuseppe Lanza e Caterina l.anza, si costituiva la societa [ aella
suddetta nota si relazionava quanto segue: o debilrice reputa pertinente ed wtile segnalave che immobile, solloposto
all’esecuzone come organismo ediligio unitario, aruto rigiardo alla sna consistenza, alle caratteristiche costrvittive, alla sna articolagione
s due piani, alla distribuzione degli spazi in vari ambients, ¢ fryibile per parti separase ed antonome sia in conformita alla attuale
destinagione di esso, sia potengialmente, di varie ¢ distinte altre destinagions d'wso. Invero il secondo piano puo essere adibito ad
abitazione o ad wffici (... ) peraltro la vendita del bene pignarato per park o lotti frazionati ed antononmamente atilizzabilt, in conformita
alla destinazdone attuale nel caso i esame non ba aletst ostacolo nella legge, mentre, ad wn tenipo, la vendita per lotts separari soddisfa
abmeno un raplice obietiivo ¢ cooé rendere pir celere Piter del procedimento o dungue la sna defonizgone, di assicurare afla creditrice i
soddisfacimento del proprio credifo e di hon rendere particolarmente onervia per la debitrice Vesecuzione forgata (...)” chiedendo
pertanto in conclusione della nota che il Giudice possa disporre che “Vesperto sominato proceda al fragionamento in serte
lottt (0 nel diverso nuniero di lotts antonomansente fiigionalz) dell immobile pignorato”.

Alludienza del 24.11.2022, in cui etano presenti VAvv. Angelo Incagdone, per il creditore procedente, in
sosutuzione del’Avv. Franco Maria Merlino, PAvv. Giuseppe Lanza per il debitore, PAve. Tommaso Greco n.q.
di custode, I'Ing. Vincenzo Barranti n.q. di CTU, il sottoscritto relazionava in merito alla possibilita di procedere
al trazionamento del compendio pignorato in sette distini lotti. ‘Tale operazione, oltre a favorire le operazioni di
vendita, agevolando cosi il soddisfacimento delle ragioni del creditore procedente, consentirebbe anche la
regolarizzazione di una serie di abusi edilizi insistenti sul compendio immobiliare.

I’Avvy. Incardone, condividendo le considerazioni del sottoscritto, chiedeva che potesse essete concesso un
termine per permettere Pinteclocuzione con il creditor ai fini del suo assenso, olire che richiedere al debitore 1l
rilascio di una polizza fideussona dellammontare delle spese per tali atrivita.

L’Avv. Lanza ribadisce la disponibilita del debitore a sopportare le spese per procedere allattivita di frazionamento

deil’intero compendio pignorato compreso, s¢ necessario, 1 rilascio di una polizza fidetussoria. Infine, 'Avv. Greco
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chiedeva, nell’ipotesi che tali intervent vengano eftetruaa, che la custodia venga sospesa con ripristino temporanco
in capo al debirore.

Al termine del’Udienza il Giudice assegnava al creditore procedente termine fino al 12.12.2022 per il deposito di
note scritte al fine di manifestare 1l proprio assenso o meno all’attivita di frazionamento, a cura e spese del debitore
esecutato.

A seguito dell’'Udienza di Comparizione del 24.11.2022 vengono depositate Note autorizzate del 12.12.2022 a

firma dell’Avv. Franco Maria Merlino con le quali Ponente SPV srl dichiarava di acconsentire alla proposta di
frazionamento del compendio pignotaro in sette lotti alle seguenti condizioni:
“ e spese di frazionamento saranms ad esclusivo carico della societa debityice ||
- agavanzia dellvnipegno assunto, la societa debitrice rilascera a Jideinssione bancaria a prima richiesta di
part impoerto dei lavorz di stima;
dal ricavato della vendita dvi beni pignorati, andra preliminarmente soddisfatto il creditore procedente ¢ successivamente la
socletd debitrice per i costi sostennilé per if fraziostaniento:
- nomina di wn custode, eventraliente a spese del creditore procedenite, che possa relazzonare sullo stato di avanzamente lavori
alla scadenza del promi tre mess”.

Con Nota del 22.12.2022 it Giudice Dott.ssa Giovanna Debernardi, visto il verbale dell’udienza tenutasi in daca

24.11.2022 e preso atwo del consenso manitestato dal creditore procedente all'esecuzione det lavori di
frazionamento del compendio pignosato a cura e spese del debitore esecutato, purche siano rispettate le seguenti
condizioni: - le spese di frazionamento saranno ad esclusivo carico della societa debitrice [ garanzia
dellimpegno assunto, la societa debitrice rilascera a , fidelussione bancaria a prima richiesta di
pati import def lavori di stima; - dal ricavato della vendita dei beni pignorat, andra preliminarmente soddistatto i1l
creditore procedente e successivamente la societa debitrice per 1 cost sostenuti peg il traziopamento; - nomina di
un custode, eventualmente a spesc del creditore procedente, che possa relazionare sullo stato di avanzamento lavori
alla scadenza dei primi tre mesi;, autorizzava il debitore esecutato,

in liquidazione, a procedere, a proprie cura e spese, ai lavoti di frazionamento del compendio pignorato,
nonch¢ onerare paric debitrice a sottwscrivere apposite polivza fideiussoria, a garanzia degli impegn presi, per un
importo parametrato al computo metrico per Pesecuzione delle opere di frazionamento. Inoltre, sospende la
custodia giudiziaria nelle moxe dell’esecuzione delle opere di frazionamento, disponendo che la stessa ciprenda
automaticamente alf'csito del deposito, a cura del debitore, dellattestazione di frazionamento ¢ le operazioni
peritali, disponendo aliresi la loro ripresa all’esito del deposito, a cura del debitore, dell’attestazione di fine lavori
di frazionamento.
Intine, fissa Pudicnza per Paggiornamento in ordine allo stato di avanzamento dclle opere alla dara del 30.03.2023
alle ore 09:00.
In data 28.03.2023 UAwvv. Giuseppe Lanza pex conto di [l in liquidazione depositava, mediante NOTE PER
UDIENZA A TRATTAZIONE SCRITTA, la documentazione tecnico-amministrativa relativa all’operazione di
frazionamento dell'immobile pignorato. Nella suddetra documentazione era compresa “(L.)/a relaguone dell’Ing. Dario
Nicola Aglieri Rinella, progettista dei lavors, compresa nei docrments allegalt, da notigia pusituate delle rarie fasi, anche amministralive,

nella quale loperagione si articola e def presunilili tempi di completamento, nella prospettiva della vendita forgata. Ura i documenti
9
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allegati vi & anche il compitto metrico estimativo dei luvori, secondo i guale il relativo costo (escluse le spese tecniche) ammonterd ad €
42.000,00 circa. Oveiwmente. come peraltro precisato nei corso dell’udienza del 24/ 11/ 2022, Ja spesa complessiva sard a carico di
B - g0l daiira parte, ba sollecitato che limmobile pignorato renga posto in vendita in lotti antoromi, previo il necessario
frazionaments (....) lordinanga del 27/12/2022 la 8.V ba disposto che a garanzia della ragolare esecuzione dei lavori |}
prestl una garangia fideiussoria (da ente bancarto o assicurative). Lo stato di liguidazione della debitvice é ostativo al ritascio di siffatia
Qaranzia (nel senso che non Vi ¢ disponibilitd da parte dei sopgetli inferessati). 1 altra parte va notato che limporto della spesa, i
contennto dell'internenty e sopratulle if preminente interesse della debitrice, appena sopra sottolineato, scongiurano qualsiasi rischio di
sttuwagiont che possano creare infrales alliter ordinario della procedura. Per tali ragion: - chiede che la $. V. revochi ordinanza
m parte qra”.
11 creditore procedente con Note di trattazione scritta ex art.127 ter c.p.c. del 29.03.2023 a firma dell’ Avv. Franco
Maria Metlino veniva dichiarato che la non aveva ricevuto “wlmta polizga fideinssoria sottoseritta da
parte debityice, msiste, pertanto, nell'istanza di vendita del compendio pignorato””
Con Note del 30.03.2023 il Giudice Dott.ssa Giovanna Debernardi, viste le note sostitutive depositate dalla parte
debitrice in data 28.03.2023 sopra riportate, dichiarava che “(...) considerate, nondimeno, che alla Iuce delle tempistiche
preventivate (complessivamente non Inferiori almeno a angue mesi) e dei risehi inevitabilmente connessi all’esecuzione di simili opere
(stante le dimsensiont del compendio pignorato) appaia opportuno il rilascio di una garanzia, a tutela della posisione dei creditori e del
buon esito della procedura esccntivas ritenuto, dungue, non potersi accoglier la richiesta di revoca del provvedimento emesso i data
22.12.2022 nella parte in cni ha onerato la sociela debitrice alle sottoscrizione di una polizga fideinssoria, fenito conts, peraltro, the
ad ogl sono stalf guantificats i costi estimalive per i lavori (...)""
Al termine il Giudice confermava il provvedimento emesso in data 22.12.2023 nella sua integralita, onerando
pertanto la societa debitrice a sotroscrivere una polizza tidelussorta per importo quantificato nel computo metrico
Gssando P'udienza del 13.07.2023 alle ore 09:30 al fine di verificare lo stato di avanzamento dei Javori.
In data 12.07.2023 PAvv. Giuseppe Tanza, per conto della debitrice [l s, richiedeva al Gindice “é essere
anotizzata a garantire lesatto adempimento della prestazione anzidetia, anzaché mediante fideiussione, con il deposiio, previa
antorigzazione della SN, dell'assegno circolare n.5900427121-04 emesso da Banco BPM all'ordine della credityice procedente,
dell importo di € 30.000,00, corrispondente al costo def lavori secondo il computo metric depositato (€ 42.000,00) detratto
Lacconto di € 12.000,00 gia pagato allmpresa eseentvice (...} I lavors di separazpone fisica delle varie frazont in e Piminiobile sara
diviso sono, come sopra accennato, iy corse di esecuzione in conformita alla S.CIA. depositata al SUAP del Commne di Termini
Imerese 1119 febbraio 2023. Riguardo ai tempi di conpletamento, -e/)ufe doveroso informare la S.17. che essi hanng subito
un rallentamento per via di nna richiesta di iniegragione docimentale ¢ progettnale avanzata dal Comune dopo circa 60 giorni dalla
presentazione della SCLA. Per consegnenza la definizione det lavori ¢ prevista per la fine di settembre 2023, Termine, questo, che
verosimilmente potra condigionare le operazioni di stima, ad opera dell’esperto nominato, dellimmiobile nelle sue varie fragions’.
Con Nota del 13.07.2023 il Giudice, viste le note sostitutive dell'udienza depositate dal creditore procedente e dal
debitore esecutato, autorizzava la societd debitrice a costituite una cauzione, in Jugo del rilascio di una polizza
fidcussoria, a garanzia dell’esccuzione det lavort autorizzat con decreto del 22.12.2022. Inelere, veniva disposto
che, ai fini della costituzione di detta cauzione, la societa debitrice provveddesse a depositare presso la Cancelleria
del Tribunale di Termini Imerese I'originale dell’assegno circolare n.5900427121-04 per P'importo di € 30.000,00 in

favare di assegnando termine tino al 21.07.2023 per provvederc al deposito dello stesso
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asscgno. Infine veniva fissara I'udienza, per la verifica del completamente delle opere, per il giorno 25.10.2023.

Con Note scritte ex art 127 ter cpe in sostituzione dell’udienza del 25.10.2023 PAvv. Meslino chiedeva “...) al/ill.mo

Gindice dell’esecnzione di voler verificare in ordine al comapletamente delle opere e, in tale caso, concedere un rinvio laddove e stesse siano
i riz di nltimazgione”.

Con Nota del 25.10.2023 jl Giudice Dott.ssa Giovanna De Bernardi, viste Je note sostitutive delludienza depositate

dal creditore procedente ¢ dal debitore esecutato, nonché preso atto che Poperazione di frazionamento
dell'immobile & ancora in corso non avendo ancora il Comune di Termini Imerese (ufficio tecnico) definito Piter
amministrativo relativo alla SCIA a cui é connessa 'autonizzazione degli scarichi pertinenti ai singoli lotti il cui
tilascio appartiene alla competenza del soggetto gesture della rete, rinviava all’'udienza del 25.01.2024 alle ore 09:30
per verificare o stato dei lavori.

Con Ordinanza del 09.05.2024 il Giudice Dott.ssa Giovanna De Bernardi, visti POrdinanza emessa in data

25.01.2024 ¢ le note sostitutive d’udienza depositate dal creditore procedente ¢ dal debitore esecurtato, ricenuto
opportuno, prima di disporre la nipresa delle operazioni penrali e di custodia, invitava U perito estymatore
nominato d’ufficio a verificare il corretto espletamento dei lavorn eseguiti, onerando ... 7 i/ perito estimatore a
verificare, con successivo deposito di velasgone scritta, i corverto e compinto svolgimento dei lavori, assegnando a tal fine termiine
fino al 28.06.2024 ",

AllUdienza del 12 settembre 2024, alla quale erano present per il creditore procedente 'Avv. Angelo Incardona
n sostituzione dell’ Avv. Franco Maria Merlino, per il debitore PAvv. Giovanm Lanza, PAvv. Tommaso Greco in
qualita di custode ed il sottoscritto Ing. Vincenzo Barrand in qualita di CT0, 1l Giudice, valutato lo stato det lavord,
autorizzava la riduzione della cauzione da 30.000 a 15.000 curo.

In merito alla vendita, ordinava al debitore di documentare la completa chiusura dei lavori entro il 31 dicembre
2024, concedendo al perito estimatore termine fino al 3 febbraio 2025 per il deposito della relazione di stima e
rinviando all’Udienza del 6 marzo 2025 per le ultetiori determinazioni ai sensi dell’art. 569 c.p.c.

Con Nota del 02.01.2025 "Avv. Giuseppe Lanza relazionava che: “Y...] 7 Javori sono stati definiti solo in relazgione alle

unita identificare ol NLC.FE.UL al Fogliv MU pariicella 5975 sub 2,3, ¢ 4 . per le guali ¢ stato rilasciato apche il certificato di
agibilita; che le wuitd wdentsficate datla particella 5975 sub. 8 ¢ 9, pur essendo state stare ultimate sotto il profilo edile, now cono ancora
corvedate dalla dichiarazione di agibilita per le ragions esposte nella citata relazione; che devono eisere ancora completati i lavori edily
delle unita immobiliari identificate dalla particella 5975 sub 5 ¢ 6 i guali banno subito una battuta d'arresto in segnito al viokento

nubifragio che o scorsv 17 novernlre ba cansato l'allagamento dei locali impedendo, tuttora, che v1 51 possa accedere 11 siture3a”.

Con Nota del 08.01.2025 il Givdice Dott.ssa Giovanna De Begnardi, vista la nota depositata dalla societa debitrice
in data 02.01.2025, confermava 'udienza gia fissata in data 06.3.2025 alle ore 10.00 ai fini della verifica in ordine
allavanzamento det lavori relativamente ai subalterm 8,9, 5 ¢ 6.

Con Nota de] 30.01.2023, il Giudice, Dotussa Giovanna De Bernardi, visto il provvedimento emesso in data

08.01.2025, disponeva la sospensione delle operazioni peritalt in attesa della definizione dei lavori relativi al
compendio pignorato, invitando i} sottoscritio, in vista dell’udienza fissata per il 06.03.2025, a verificare lo stato
effettivo di avanzamento delle opete e a relazionare mediante brevi note seritte da depositatsi entro il 03.03.2025.
In data 03.03.2025 i sottoscritto procedeva al deposito della relazione con la quale evidenziava lo stato di
avanzamento dei lavori.
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AlPUdienza del 06.03.2025, erano present, per 1l creditore procedente 'Avv. Angelo Incardona in sostituzione
dell’ Avv. Franco Maria Metlino, per il debitore PAvv. Maria Antonietta l.anza in sostiuzione dell’ Avv. Giuseppe
Lanza nonché il Liquidatore della societa debitrice, sig. || || . 2. Toramaso Greeo in qualita di
custode ed il sottoscrtto Ing. Vincenzo Barranti n.q. di CTU. Durante la stessa udienza il sottoscritto, richiamando
la propria relazione depositata in data 03.03.2025 in merito allo stato dei lavoti, confermava che per tutr 1 lotri &
stata regolarmente presentata comunicazione di fine lavori, ma che dagli accertamenti emergevano delle criticita
che non incidevano sul frazionamernto, da ritenersi pertanto completaco. Quindi, nulla osta alla ripresa delle
operazioni peritali finalizzate alla stima dell'intero compendio pignorato.

I’Avv. Lanza, per la debitrice, si rendeva disponibile a completare le attivita residue entro il 30 aprile 2025,
chiedendo 1o svincolo della canzione; in subordine, propone di completare solo i lavort sui corpi 4 ¢ 5.

L’Avv. Incardone si oppone allo svincojo ma non alla proroga, pugché i lavori siapo ultimatj entro 1] rermine
stabilito.

Alla‘luce di tutto quanto sopra, il Giudice, assegnava alla debitrice il termine del 30.04.2025 per Pultimazione dei
lavori ¢ incaricava il penito di depositare, entro il 15.05.2025, una relazione sull’effettivo completamento ed al
contempo fissando Pudienza del 29.05.2025 alle ore 10:30.

AllUdienza del 15.05.2025, erano present, per il creditore procedente PAvy. Angelo Incardona in sostituzione

dell’Avv. Franco Maria Merlino, per il debitore J'Avv. Maria Antonietta Lanza in sostituzione dellAvv. Giuseppe
Lanza nonché il Liquidatore della societa debiirice, sig. ||| KGTEGRGEGRcRcGc.~ . Tormaso Greeo in qualita di
custode ed il sottoseritto Ing. Vincenzo Barrand n.g. di CTU. Nel corso della stessa Udienza, il creditore
procedente richiedeva Passegnazione di un rermine per il deposito della relazione perirale da parte del CTU. 11
sottoscritto, richiamando la relazione gia depositata agh atti, rappresentava che le criticita fsconirate non ostano
allo svolgimento delle operazioni di stima, riservandosi di precisarne 1 dettagli € quanaficare 1 costu per Ja loro
climinazione ¢/o regolarizzazione all'interno dellclaborato peritale.

Pertanto, il Giudice disponeva la ripresa dei poten di custodia giudiziaria in capo all’Avv. Tommaso Greco ed
assegnava al perito estimatore termine fino al 27.06.2025 per il deposito della relazione peritale, rinviando per le

determinazioni di cui all’ar. 569 c.p.c. all’udicnza del 10.09.2025, ore 12.00.
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Alla luce di quanto sopra, il sottoscritto presenta la seguente relazione di stima cosi articolata:

SOMMARIO
PREMESSA ED INCARICO 2
L 0T T 1o g1 | O 13
Completezza documEentazione ©X AL 567 ... . ettt ce e st becns s s aeeea et e et cs e e e s st r st sar e et 15
Ticolarica 15
Dati catastali 16
Confini 31
OIS S BTN ZA e tes et s etacme et et en s et ee s cneassesan st s sessnssebensessa bassmssasssamsessesamsssstsansassessmesssansnabasensnasatensssasansnssnsssamsessssansssssssnssssnsins D)
Cronistoria Cacastale .50
Stato di occupazione .53
Lotto 1-2-3-4-5-6-7 .53
Cotrispondenza catastale... .53
Schema sintetico descerittivo 60
Servith, censo, hivello, usi civic .04
Provenienze ventennali ... ...04
Formalitd pregludiZIeVOli. .o s i 05
INOIMIALIVA UEDATHSTICA enenreeriereiie e acetaatseeemans fomtaeeseeeanee e asmeeseeeasass foaemen e aenas seeessan emtees seemttsamemtasatesemtsereamens seadetesemtann rrasns 66
Regolarita urbanistico-edilizia 68
Criteri di Stima 79

Operazioni peritali

I.e operazioni peritali hanno avuro inizio m data 27 Luglio 2022 alle ore 09:45, durante le quali erano presenti oltre
allo stesso Bsperto stimatore, il custode giudiziario Avv. Tommaso Greco e il Sig. ||  KGKTcNINNG. -« &
amministratore unico della sociecd [ Al presenza degli stessi si ¢ dato inizio alle operazioni peritali,
prendendo appund in separato foglio ed effctanando rilievi metrict e fotografici dellimmobile pignorato. Al ermine
delle operazioni peritali il verbale veniva quindi letro, confermato e sottoscritto ¢ le operazioni peritali venivano
dichiarate chiuse alle ore 11:00.

Ie operazioni peritali proseguivano in data 17 Maggio 2024, al tine di verificare Io stato dei lavori di frazionamento
e cambio di destinazione per cui Pesecutato era stato precedentemente autorizzato. Nel corso del sopralluogo sono
stati 1spezionat | Juoghi ed é stato eseguito rilievo grafico e fotogratico delle unita di cui ai sub.2, sub.3 e sub.4.
Alla fine dei rilievt, a causa delle impossibilia di accedere ai restantt locali, si rinviavano le operazioni per gli
accertament ai sub.5, sub.6, sub.7, sub.8 e sub.9 per il giorno 23 Maggio 2024 ore 09:30 sui luoghi. 11 presente
verbale veniva pertanto letto, confermato e sottoscritio dai presenti che nello specifico erano, oltee al sottoscritto,
PArch. Arianna Longo nella qualita di collaboratrice del CTU ed 1l Sig, o

In data 23 Maggio 2024 alle ore 09:30 proseguivano effettivamente le operaziom peritall presso Mimmobile

pignorato. Nel corso delle operazioni peritali sono stati eseguiti e continuadi 1 rilievi metrici e fotografici dei sub.
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5,6,7,8 ¢ 9. Erano present, olire al CTU, PArch. Arianna Longo n.q. di collaborairice del CTU stesso ed il Sig.
I o0 Eseguiti i rilievi il presente verbale viene leito, confermato e sottoscritto dal
present ed alle ore 11:00 le operazioni peritali venivano dichiarate chiuse.

In data 02 Ottobre 2024, avevano proseguo le operazioni peritali presso gh immobili pignorati al fine di verificare,
relativamente al Lotto 6 e 7, Peffettivo stato di avanzamento delle lavorazioni. Erano presend, olire al CTU, I’ Arch.
Arianna Longo n.q. di collaboratrice del CTU stesso ed il Sig. || GGG csccooao. Eseguit i rlievi il
presente verbale viene letto, confermato e sotoscricto dai present ed alle ore 09:15 le operazioni peritall venivano
dichiarate chiuse.

In data 21 Febbraio 2025, avevano proseguo le operazioni petitali presso gli immobili pignorati al fine di verificare
Peffettvo stato di avanzamento delle opere. Sui luoghi, olwe al sotoscritto CTU, erano presenti: 'Arch. Arianna
Longo n.q. di collaboratice del CTU stesso e Pesecutaco Sig. || |GG Ne! cotso del sopralluogo sono
stati ispezionadl i luoghi, eseguendo silievi metrici e forografici. Il presente verbale veniva pertanto letto, confermato
e sottoscricto dai present ed alle ore10:30 le operazioni perirali venivano dichiarate chiuse.

In data 12 Maggio 2025, il sottoscritto esperto stimatore, proseguiva le operaziont peritali presso le unita pignorate
al fine di verificare il completamento delle attivita ancora da eseguire risperto a quanio indicato nel precedente
verbale. Sui luoghi, oltre al sottoscritto CTU, erano presenti: 'Arch. Arianna Longo n.q. di collaboractrice del CTU
stesso nooché il Sig. [ GGGl oo J aomivisratore della societa esecutata. Nel corso delle odiemne
operazioni peritali venivano risconuati lavori in corso d’opera riguardant Ja saracinesca d’ingresso al Jocale
individuato con il sub.5, finalizzatl a risolvere la problematica del motore che consenta Papertura della stessa
saracinesca. Come riferjto dal Sig. _ lo stesso motore, dopo essere stato riparato, presentava nuove
problematiche che non consentivano I'apertura della saracinesca, ragion per cui non ¢ stata ancora chiusa la porta
che collega lo stesso sub.5 con Uadiacente sub.6, detesminando pertanto il persistere della condizione secondo la
guale gl stessi sub 5 ¢ 6 non risnltano ad oggr ancora separati, come da progetto presentato al Comune di Termini
Imerese.

Pertanto, a seguito delle atiivita di frazionamento del locale originaro, identificato al Fg. MU, P.lla 5795, i beni

pignoraii sono oggi identificabili nel modo segucnte:

e Grande Negozio sito nel Comune di Terminilll?r:%eic (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.Jla 5795,
sub.2
Lotto 2
e Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identficato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795,
sub.3
Lotto 3

o Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al
N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

Lotto 4
¢ Cosiruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al

N.CE.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

14

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



Lotto 5
e Grande nego~io sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificate 2l N.C.F.U. al Fg. MU, P.lla 5795,

sub.6
Lotto 6
e Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.EE.U. al Fg. MU, P.lla 5795,
sub.8
Lotto 7

o Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795,

sub.9

Si precisa che la foto satelhlare idiredua la sagoma della particella 5795, ovvero del fabbricato in cut vicadono i setle lotti oggetto di esecugione

Completezza documentazione ex art. 567

Il Cetuificato Notarile a rogito del Notaio Giulia Barbagallo & stato redario in data 31.05.2022 ¢ depositato in data
09.06.2022. Detta Certificazione ¢ complera, ovvero i1 certificati delle isctizioni st estendono al ventennio antetriore
alla trasctizione dell'Atto di Pignoramento (avvenuta in data 26.05.2022 Reg.Gen. 25885 Reg. Part. 20505) e la

certificazione delle trascrizioni risale all'uliimo ato di acquisto a titolo derivativo precedente il ventennio.

Titolarita
I Lotti, identificati dal numero 1 al numero 7, appartengono alla seguente esecutata:

L. immobile in oggetto perveniva all’odierno esecutato in fosza dell’Atto di compravendita Rep. nn. 65473/16243
del 22.03.2007 a rogito del Notaio Grimaldi Agostino di Termini Imerese, ed ivi regisirato in data 27.03.2007 ¢
trascriteo il 18.05.2007 ai nn. 38389/24409. Actraverso il suddetto atto veniva acquistato un ‘fabbricato a destinazione
commerciale, di circa metri guadrati duemilatiocentoventitre (mq. 2.823), ivi compresa la pertinente corte esclusiva’

Inoltre, la suddeta corte sopra citata di mq 252 viene ceduta mediante Ao di compravendita Rep. nn5352/402 del

11.04.2011 a rogito del Norato Cardinale Flora di Palermo, ed 11 registrato a Palermo in data 03.05.2011 al n.8130.
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l.a stessa risultava, alla data dell’atto di compravendita gia scorporata dal fabbricato mediante frazionamento
0.571799/2009 approvato dal’ Agenzia del Tettitorio di Palermo, e catastalmente inidividuata al Fg.MU con la P.lia

5795.

Dati catastali
Lotto 1 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identficato al N.C.E.U. al Fg. MU,

P.lla 5795, sub.2
[ otto in oggetto ¢ censito al Carasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice L112) con 1 seguentl
identificativi:

- Via Amerigo Vespucci n. SNC; Largo Caduti del Mate n. SNC, piano T:

Consiste Superici

Foglio P.lla Sub Categoria | Classe i e Rendita
catastale

MU 5795 2 D/8 - - - € 7,700,00

ed ¢ catastalmente intestato a:

- I, . 1 roprieth per 1/1.
Derivante da:

Fg. MU p.lla 5795 sub.2 (catasto fabbricati):

Unitz immobiliare dal 31.01.2025:

VARJAZIONE NEL CLASSAMENTO del 31/01/2025 Pratica n.PA0015793 in atu dal 31/01/2025
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 15793.1/2025);

Unita immobiliare dal 20.03.2024:
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 18/03/2024 Pratica n. PAO036425 in att
dal 20/03/2024 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI (n. 36425.1/2024);

Unita immobiliare dal 20.03.2024:
VARJAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2024 Pratica n.PA0199117 in atu dal 16/10/2024
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 199117.1/2024);

Unita immobiliare dal 15.12.2023:
VARIAZIONE del [5/12/2023 Pratica n. PA0180231 in atti dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO DI DESTINAZION (n. 180231.1/2023);

Fg. MU p.lla 5795 sub.2 (catasto fabbricati):

Unita immobiliare dal 22.11.2005:
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 1 arni dal 22.11.2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).

Situazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONE del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 tn atti dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.16814.1/2005).
Fg. MU p.lla 5526 e 5527 (catasto fabbricati):

Siruazione dell'unita immobiliare che ha originato 1l precedente dal 03.03.1992:
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- VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 03.03.1992 .M. del 20.01.1990.

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

Impianto meccanogratico del 30.06.1987.
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Lotto 2 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla §795, sub.3

11 lotwo in oggetto ¢ censito al Catasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice 1.112) con i seguenti
identificativi:

- Largo Cadua del Mare snc, piano T-1:

Consiste Superfici
Foglio P.lla Sub Categoria | Classe nza € Rendita
catastale
MU 5795 3 D/8 € 3,470,00

ed ¢ carastalmente intestato a:

Derivante da:

Fg. MU p.lla 5795 sub.3 (catasto fabbricati):
Unita immobiliare dal 16.10.2024:

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2024 Pratica n. PA0199117 in atti dal 16/10/2024
VARIAZIONIE DUCLASSAMENTO (n. 199117.1/2024);
Unitd immobiliare dal 15.12.2023;

- VARIAZIONE del 15/12/2023 Pratica n. PA0180231 in atu dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO DI DESTINAZIONE (n. 180231.1/2023);
Fg. MU p.lla 5795 (catasto fabbricati):
Unita immobiliare dal 22.11,2005:
- VARIAZIONE NEI. CLLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 in att1 dal 22.11.2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).

Situazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONI= del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 in atti dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGI. SPAZI INTERN] (n.16814.1/2005).
Fg. MU p.lla 5526 ¢ 5527 (catasto fabbricati):

Sttuazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 03.03.1992:

- VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 03.03.1992 D.M. del 20.01.1990.

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

- Impianto mcecanogratico del 30.06.1987.
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Lotto 3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4
Il lotto in oggetto & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice 1.112) con i seguenti
identificativi:

- Via Amerigo Vespucci snc, piano T:

Consiste Superfici
Foglio P.lla Sub Categoria | Classe nza € Rendita
catastale
MU 5795 4 D/7 € 3,730,00

ed ¢ carastalmente intestato a:
- |
Derivante da:
Fg. MU p.lla 5795 sub.4 (catasto fabbricati):
Unita immobiliare dal 16.10.2024:
VARIAZIONE NEIL CLASSAMENTO del 16/10/2024 Pratica 0. PA0199117 in atu dal 16/10/2024
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 199117.1/2024);
Unita immobiliare dal 15.12.20253:
VARIAZIONE del 15/12/2023 Pratica n. PA0180231 in atu dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO D1 DESTINAZION (n. 180231.1/2023);
Fg. MU p.lla 5795 (catasto fabbricati):
Unita immobiliare dal 22.11.2005:
- VARJAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 in actt dal 22.11,2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).
Sttuazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONE del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 in attd dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBCZIONE DEGILL SPAZL INTLERNI (n.16814.1/2005).
Fg. MU p.lla 5526 e 5527 (catasto fabbricati):

Situazione dellunita immobiliare che ha originato il precedente dal 03.03.1992:
- VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 03.03.1992 ID.M. del 20.01.1990.

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

- Impianto meccanografico del 30.06.1987.
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Lotto 4 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5
I lotto in oggetto & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice 1.112) con i seguenti
identificativi:

- Via Amerigo Vespucci snc, piano T:

Consiste Superfici
Foglio P.lla Sub Categoria | Classe nza € Rendita
catastale
MU 5795 5 D/7 € 3,480,00

ed ¢ carastalmente intestato a:

|

Derjvante da:

Fg. MU p.lla 5795 sub.5 (catasto fabbricati):

Unita immobiliare dal 16.10.2024:
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2024 Pratica n. PA0199117 in att dal 16/10/2024
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 199117.1/2024);

Unita immobiliare dal 15.12.2023:

VARIAZIONE del 15/12/2023 Pratica n. PA0180231 in atd dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI

TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO D1 DESTINAZION (n. 180231.1/2023);

Fg. MU p.lla 5795 (catasto fabbricati):

Unita immobiliare dal 22.11.2005:

- VARJAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 in atu dal 22.11.2005

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).

Situazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONE del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 in atti dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLL SPAZL INTERNI (n.16814.1/2005).
Eg. MU p.lla 5526 e 5527 (catasto fabbricati):
Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 03.03.1992:
- VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 03.03.1992 ID.M. del 20.01.1990.
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

- Impianto meccanografico del 30.06.1987.

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



Data 26/03/2024 - n. T71174 - Richiedente

Wiv.uDlim

+

Agenzia delle Entrate

biehiarazisne ptotocoll'l: n

Comune di Termini Imerase

PAD180231 dar—-15/1272023 i

1go Vv iv.
CATASTO FABBRICATI Via Amerige Vespucci civ. SKC
Ufficio Provinciale di Jdantifigativy Catastaly: Compilata da:
T Palermo Sezicne: T
Foglio: MU gcritl:o_ all’albo:
ametri
Ponimer Particella: 57385
St Subalterno: 5 Prov. Palermo N.
Bohaeda n. 1 Scala 1:500
Piano Terra
sub, 1
] =] E:
—+ K
=332 =
o
+ \ 3
sub 4 1 =300 sub. 6
-1
— e
T 1298 |“
F_.[ L S
L
T \ia Amengo Vespuces
M

kma plawmelna :n ath
a(a 26/03/2024 - o T71174 - Richiedente
o

oT

Catasto de1 Fabbiicatt - Sttuazione al 26/03/2024 - Cotnuae di TERMINI RMERESE(L112) - < Foglio MU - Particella 5795 - Subalterno 5>

VIA AMERIGO VESPUCCI . SNC Puino T

—t

i 0

ale schiede | - Formato di acqusizione. A4 210x297) - Formato stanpa neliesto A4(210x297)

1 T +

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

24



Lotto 5 - Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.6

Il lotto in oggetto & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice 1.112) con i seguenti
identificativi:

- Lungomare Cristoforo Colombo snc; Via Amerigo Vespucc sng, piano Tt

Consiste Superfici
Foglio P.lla Sub Categoria | Classe nza € Rendita
catastale
MU 5795 6 D/8 € 3,620,00

ed ¢ carastalmente intestato a:

d

Derjvante da:

Fg. MU p.lla 5795 sub.6 (catasto fabbricati):

Unita immobiliare dal 16.10.2024:
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2024 Pratica n. PA0199117 in atdi dal 16/10/2024
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 199117.1/2024);

Unita immobiliare dal 15.12.2023:
VARIAZIONE del 15/12/2023 Pradica n. PA0180231 in atd dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO D1 DESTINAZION (n. 180231.1/2023);

Fg. MU p.lla 5795 (catasto fabbricati):

Unita immobiliare dal 22.11.2005:

- VARJAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 in atu dal 22.11.2005

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).

Situazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONE del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 in atti dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLL SPAZL INTERNI (n.16814.1/2005).
Eg. MU p.lla 5526 e 5527 (catasto fabbricati):
Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 03.03.1992:
- VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 03.03.1992 ID.M. del 20.01.1990.
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

- Impianto meccanografico del 30.06.1987.
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Lotto 6 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.8

Il lotto in oggetto & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice 1.112) con i seguenti

identificativi:

- Lungomare Cristoforo Colombo snc, piano 1:

Consiste Superfici
Foglio P.lla Sub Categoria | Classe nza € Rendita
catastale
- : €
7 . 75v
MU 5795 8 A/3 3 7.5 vani 178 mq 677.85

ed ¢ carastalmente intestato a:
- [ ——
Derivante da:
Fg. MU p.lla 5795 sub.8 (catasto fabbricati):
Unita immobiliare dal 16.10.2024:
VARTAZIONE NEI. CLLASSAMENTO dct 16/10/2024 Pratica n. PA0199116 in awti dal 16/ 10/2024
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 199116.1/2024);
Unita immobiliare dal 15.12.2023:
- VARTAZIONE del 15/12/2023 Pratica n. PA0180231 in atti dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO DI DESTINAZION (n. 180231.1/2023);
Eg. MU p.lla 5795 (catasto fabbricati):
Unita immobiliage dal 22.11.2005:
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 in ara dal 22.11.2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).

Situazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONIE del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 in ata dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVEERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.16814.1/2005).
Fg. MU p.lla 5526 ¢ 5527 (catasto fabbricati):

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 03.03.1992:
VARIAZIONE NEIL REDDITQ in atti dal 03.03.1992 D.M. del 20.01.1990.
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico:

- Impianto meccanografico det 30.06.1987.
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Ageniza delle Entrate
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Lotto 7 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.9

Il lotto in oggetto & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Termini Imerese (Codice 1.112) con i seguenti
identificativi:

- Lungomare Cristoforo Colombo snc, piano 1:

Foglio P.lla Sub | Categoria | Classe | COPSiSten | Superficie | p o
za catastale
; C C v C
MU 5795 9 A/3 3 8,5 vani 195 mq 768.23

ed ¢ carastalmente intestato a:
- [ ——
Derivante da:
Fg. MU p.lla 5795 sub.9 (catasto fabbricati):
Unita immobiliare dal 16.10.2024:
VARTAZIONE NEI. CLLASSAMENTO dct 16/10/2024 Pratica n. PA0199117 in awti dal 16/ 10/2024
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 199117.1/2024);
Unita immobiliare dal 15.12.2023:
- VARTAZIONE del 15/12/2023 Pratica n. PA0180231 in atti dal 15/12/2023 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-DIVISIONE CON CAMBIO DI DESTINAZION (n. 180231.1/2023);
Eg. MU p.lla 5795 (catasto fabbricati):
Unita immobiliage dal 22.11.2005:
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22.11.2005 Pratica n. PA0319488 in ara dal 22.11.2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.20170.1/2005).

Situazione dell'unita immobiliare dal 07.10.2005:
- VARIAZIONIE del 07.10.2005 Pratica n.PA0266127 in ata dal 07.10.2005 AMPLIAMENTO- DIVEERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.16814.1/2005).
Fg. MU p.lla 5526 ¢ 5527 (catasto fabbricati):

Situazione dell'unitd immabiliare che ha originato il precedente dal 03.03.1992:

VARIAZIONE NEIL REDDITO 1n atti dal 03.03.1992 D.M. del 20.01.1990.

Situazione dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanografico:

- Impianto meccanografico det 30.06.1987.
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Data 26/03/2024 - n. T71530 - Richsedente

Wiv.uD]lim £

Comune di Termini Imerase

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Lungcmare Cristoforo Colombo

“DidRiarazisne protecslls & PAUIS0231 dax 151272023

civ. SNC

Ufficio Provinciale di
Palermo

Jdentifigativa Catastalyn:
Sezione:
Foglio: MU
Particella: 5785
Subalterno: 9

Planimatria

fohada n. 1 Scala 1: 200

Compilata da:

Isoritto all’albo:
Geametri

Prov. Palermo

Piano Primo
h=3.14 m
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v

Individuazione della sagoma del fabbricato in cui vicadono i lotri 1-2-3-4-5-6-7

Confini
Lotto 1-2-3-4-5-6-7

La particella catastale n. 5795 sulla quale instste 3l fabbricato in cut ricadono 1 sette lotti pignorat, confina a Nord
con la Plla 5922, ad Est con via Lungomare Cristoforo Colombo, 2 Sud con la via Vespucci e ad Ovest con la via

Largo dei Caduti del Mare.

Individuagone della sagoma del fabbricato, in cui ricadono i lotti 1-2-34-5-6-7, nella sovrapposizione tra lortofoto satellitare ed i/

Joglio di mappa n. AU,
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Descrizione

Preliminarmente, si precisa che 1 Jotn oggetro del presente pignoramento ricadono allinterno di un fabbricaro
realizzato negli anni ’50 del 1900, ubicato in una zona centrale del territorio del Comune di Termini Imerese,
precisamente in via Lungomare Cristotoro Colombo, a ridosso del masgine Est del porto cittadino. I’ immobile
ricade in un quartere upicamente popolare, caratterizzato da edilizia storica a2 tre o quatero elevazioni fuori terra,
con prani terra prevalentemente destinati ad attivita commercialy, circostanza che conferisce alla zona una grande
appetibilitd commerciale.

Il tabbricato in questionc occupa la testara dell’isolato compreso tra le vie Lacgo Caduti del Mare, via Vespucci ¢
via Lungomare Crisioforo Colombo; esso € composto da un unico corpo di tabbrica, con struttura intelaiata in
c.a., articolato su due elevaziont fuori terra: un piano terga, in cui si irovano attivita di tpo indusuiale e commerciale,
e un piano primo, che ospira duc unitd immobiliari con accesso indipendente.

[ prospetii dell’edificio si presentano in discreto stato di conservazione, con finitura in intonaco bugnato al piano
tecra ¢ intonaco tipo "LiVigni” al piano primo. Al piano terra sono present atiivita commerciali con vetrine e
saracinesche, oltee al porrone di accesso all’androne condominiale; al piano primo si rrovano finesire dotace di

avvolgbili esterni di colore azzurro.

Fato 1-Vista da L_argo Caduti dei Foto 2-Vistu esterna del fabbricato in Fota 3-Portone di accesso alle nnita
Mar oui Sona Dresests i lolti imniohiliari
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Foto 4-Vista esterna del fabbricato Foto 5- Stato conservative del fubbivcato Foto 6-1ista estersa del fabbricato

Lotto 1— Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.2

Suddetto lotto, avente impianto planimetrico dalla forma ad “U”) accessibile sia mediante porta-finestra che tramite
saracinesca, entrambe con accesso da via Amerigo Vespucci, ¢ composto da due ampi vani pilastrati, nove vani,
due servizi igienici di cui uno per disabili.

Per quanto concerne le finiture, ael Lotto 1 sono state riscontrate diverse tipologie di piastrelle utilizzate per i
pavimenti; si segnala, wttavia, che alcune porzioni del disimpegno risultano towalmente prive di qualsias
rivestimento, evidenziando la mancanza di pavimentaziope in tali aree. J.e pareti si psesentano ritinite con
idropittura di colore bianco, ad esclusione del serivizio igienico, in quanco Ie pareti sono rivestite, fino ad un’altezza
di 2,00 circa con piastrelle in ceramica di colore celeste;

I altezza utile degli ambienti al piano terra risulta essece per ogni ambiente diversa, riscontrando altezze che vadano
da 4,08 m a 2,64 m. Tale differenza ¢ dovuta al farto che non tuti gli ambienti risulrano dotati di controsoftico di
dpo modulare. Lo stato di manutenzione del loto risulta essere buono; tutravia si evidenzia che vi sono ancora

racce dei recenti lavori di frazionamento con alcune finiture non ancorz ultimate e dj cul si é tenuto conto nella

stima. T.a Superficic Commerciale Totale del T.otto 1 ¢ pari a 870,43 mgq.
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Foto 1-Aecesso al Lolto 1 Foty 2- 1 "ane 2 Fota 3- 1ano ¥

Di seguito si riposta la planimetria di riievo del Lotto 1, con identificazione dell’accesso, dei singoli ambient,

delle altezze e metrature degli stessi.
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Lotto 2 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lta 5795, sub.3
Lunita in oggetio, cosutuente il Lotto 2, consiste in un’unita immobiliare distsibuita su due livelli (piano terra ¢
primo), compresa all'interno del fabbricato suddetto. 11 Lotto de quo & accessibile mediante una porta-finestra su
viz Laggo dei Caduti de} Mare, attraverso la quale si accede a un ampio vano avente forma a “U”, dal quale ¢
possibile raggiungere gli ulteriogi ambienti, ovvero quattto vani privi di aperture finestrate verso l'esterno ¢ un
servizio igienico dotato di anubagno.
Mediante una scala interna in muratura, con impianto planimetrico ad “L.”, si accede al piano primo, dove,
attraverso un disimpegno, si perviene a quattro vani adibiti ad ufficio, un vano destinato ad archivio e un servizio
igienico dotato di antibagno.
Per quanto conceme le finiture il Lotto 2, al piano terga ¢ presente una pavimenrazione rivestita con piastrelle di
ceramica di colore bianco, ad esclusione:
= del servizio igienico, in quanto la pavimentazione € rivestita con piastrelle in ceramica di colore celeste;
- di una porzione del disimpegno, in quanio la pavimentazione € rivestita con graniglia di marmo;
dei vani adibiti a ripostiglio, in quanto la pavimentazione ¢ rivestita con piastrelle di ceramica di colore
marrone.
Al piano primo, invece, 1 paviment risultano tivestitt con piastrelle di ceramtica di colore bianco e grigio.
Le pareti si presentano rifinite con idropittura di colore bianco, ad eccezione:
- del serivizio igienico, presente al piano terra, in quanto le pareti sono tivestite, fino ad un’altezza di 2,00
circa, con piastrelle in ceramica di colore celeste;
- del serivizio igienico, presente al piano terra, in quanto le pareti sono tivestite, fino ad un’altezza di 2,00
circa, con piastrelle in ceramica di colore bianco ed arancione;
- del serivizio igienico, presente al piano primo, in quanto le pared sono rivesite, fino ad un’aliczza di 2,00
circa con piastrelle in ceramica di colore bianco e blu.
L’altezza utile degli ambienti al piano terra risulta essere per ogni ambiente diversa, fiscontrando altezze che variano
da 3,34 m a 2,64 m. Al piano primo, l'altezza utile interna di tueti gli ambiend ¢ part 2 2, 97 m in quanto risulta
essere presente il controsoftitto modulare.
Lo stato di manutenzioae del lotto risulta essere buono; tuttavia si evidenzia che vi sono ancora tracce det recena
lavori di frazionamento con alcune finiture non ancora uliimate ¢ di cut si ¢ tenuto conto nella suma. La Superficie

Commerciale Totale del Lotto 2 ¢ pard a 470,92 mq.
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Foto 2- Vano interno Folo 3- Risanamento intradosso del
[0ltio

Foto 4- Pavimentagione presente af Foto 5~ Uifficio 4 presente al prano Foto 6- Ufficio 1 presente al platio
piann terru Dprinio hrimio
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Di seguito si riporta la planimetria di rilievo del Lotto 2, con identificazione dell’accesso, dei singoli ambiend,

delle altezze ¢ metrature degli stessi.
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Lotto 3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

Il suddetto Lotio 3, avente impianto planimetrico regolare ¢ accessibile mediante saracinesca da via Amerigo
Vespucct, &€ composto da un unjco vano pilasirato, nonché da ambienti a servizio dello stesso, ovvero e vani e
un servizio igienico dotato di antibagno. Per quanto concerne le finiture, la pavimentazione € rivestita con piastrelle
in cemento, ad esclusione dei tre vani in cul € presente una pavimentazione in piastrelle di ceramica di colore
bianco, mentre le pareti sono difinite con idropittura lavabile di colore bianco.

I’altezza udile interna, in corrispondenza della volta a botte, presenta aliczza massima pari ad 8,00 m ed altezza
minima pari a 6,80 m. Lo stato di manutenzione del lotto risulta essere buono; tuttavia si evidenzia che vi sono
ancora tracce dei recend lavori di frazionamento con alcune finiture non ancora ultimate e di cui si é tenuto conto

nella suma. La Superficic Commerciale Totale del lotto & pari a 500,58 mq.

Foto 2- 1ano pilastiute Foto 3- Servazio jgfenico

Foto 4- | “sta def vani di servizio Foto 5- Vista del 1 ane Foto 6- VVista del V ano
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Di seguito si riporta la planimetria di rilievo del Lotio 3, con identificazione dell’accesso, dei singoli ambienti,

delle altezze ¢ metrature degli stessi.
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Lotto 4 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Il Lotto 4, avente impianto planimetrico regolare, ¢ costituito da un ampio vano pilastrato, oltre a tre vani di
servizio € un servizio igienico dotato di antibagno. Per quanto concerne le finiture, il lotto presenta, per lo piu,
paviment rivestiti con piastrelle in cemento, ad esclusione del vani di servizio, nel quali la pavimentazione ¢ in
piastrelle di ceramica di colore bianco, mentre le pareti sono rifinite con idropittura lavabile di colore bianco. Si
precisa che, attualmente, I'unita risulta accessibile dal contiguo Lotto 5, a causa del momentaneo malfunzionamento
della saracinesca su via Amerigo Vespucci.

I’altezza utile interna, in corrispondenza della volta a botte, presenta altezza massima pari ad 8,00 m ed altezza
minima pari a 6,80 m. Lo stato di manutenzione del lotto sisulta essere buono; tuttavia si evidenzia che vi sono
ancora tracce dei recenti lavori di frazionamento con alcune finiture non ancora ultimate e di cui si € tenuto conto

nella stima. La Superficie Commerciale Totale del lotto 4 ¢ pari mq 468,04.

N

Foto 1- Vano pilastrato Foto 2- Servizio igienico Foto 3- Porta di collegamenty con il

Corpo 5 (suh.6)

Foto 4 ¢ 5 - Saracivesca di accesso al lotto nont funzionante Foto 6- Vani di servigio

40

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



Di seguito si riporta la planimetria di rilievo del Lotto 4, con identificazione dell’accesso, dei singoli ambiend,

delle altezze ¢ metrature degli stessi.
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Lotto 5 - Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.6

Il suddetto Lotto 5, avente impianto planimetrico rettangolare e con accesso da via Amerigo Vespuccl, € composto
da quatiro vani di dimensioni differenti e da due servizi igienici, dotati di antibagno, di cui uno per diversamente
abili, Si segnala fa presenza di una porta di collegamento con il contiguo Lotto 4, attalmente udlizzara per accedervi
in considerazione della temporanea inutilizzabilita della relativa saracinesca; tale apertura ¢ tuttavia destinata a
essere chivsa.
Per quanto concernc le finttare, si riscontrano paviment rivestia con piastrelle in cemento, ad esclusione di due
vani, la cui pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica di colore marrone, mentre le pareti risultano rifinite con
idropittura lavabile di colore bianco.J.o stato di manutenzione del lotto risulta essere buono; tuttavia si evidenzia
che vi sono ancora tracce det recent lavort di frazionamento con alcune finire non ancora ultimate ¢ di cur st é

tenuto conto nella stima. La Superficie Commerciale Totale ¢ pari a mq 415,77.

Foto 1- Vano in cni si riscontra Ja Foro 2- Vano 1 Foto 3- Servizio igiensco
sealat In ferro ed una porgioene del
soppalco a sostegino dei corpt Hlnminants
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Di seguito si riporta la planimetria di rilievo del Lotio 5, con identificazione dell’accesso, dei singoli ambienti,
delle altezze ¢ metrature degli stessi.

oyl € FitRS.E

1 ain

G,

Platimetri di rilievo del Lotto 5 (prano terra ¢ porgpone soppalcata)

Lotto 6 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.8

Suddetto lotio, accessibile mediante portone sito in via Luagomare Cristoforo Colombo, ¢ sito al ptano primo, a
destra salendo 12 scala. L’unita risulta composta da un ampio vano, libero da ogni tramezzatura al proprio interno,
ranne che per la presenza di un pilastro. Dal suddecto vano st accede, mediante disimpegno, a due a due camerc e

ad un servizio igienico. Infine, completa 'appartataento un terrazzo accessibile sia dal disimpegno sia dall’ampio
vano.

Folo 1- Androne

Folo 2 -Andvone
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Per quanto concerme le fimture Punitd immobibare presenta pavimenti rivestiti con graniglia di mamo, della
dimensione di 30x30 cm, mentre le pareti sono rifinite con idropittura di colore bianco. Il servizio igienico, munito
di vaso ¢ lavabo, presenta la pavimentazione tivestita con piastrelle di colore grigio ¢ le pareti rivestite con piastrelle
di colore bianco fino ad un’altezza di 1,20 m ca.

Le potte interne, a batrente, sono in legno verniciato e verro smetigliato, cosi come ja porta d’ingresso ¢ in legno

sempre verniciato.

Foto 4 — 1 ano d'ingresso Foro 5- Vano Foto 6 - Servizio igienico

Gli infissi esterni sono in legno verniciato di colore beige con vetro semplice. Estesnamente tutte le apertuse sono
dotate di cassettone in legno verniciato e avvolgibile in PVC, ad esclusione della porta-finestra che conduce nel
terrazzo e della finestra del servizio igienico, le quali sono provviste di avvolgibile in legno, nonché della porta in
ferro che conduce anch’essa nel terrazzo.

Dal punto di vista impiantistico, il lotto presenta impianto eletirico ed idsico sottotraccia adeguata alla vigente
normativa ed impianto di scarico delle acque reflue allacciato alla rete comunale.

Lo stato di manutenzione del lotto nisulta essere buono; tuttavia si evidenzia che vi sono ancora tracce deil recent
lavori di frazionamento con alcune finiture non ancoca ultimate e di cui si é tenuto conto nella stima. La Superficie

Comumerciale Totale dellimmobile ¢ part a mq 194,29,
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D1 seguito si riporta la planimetna di rillevo del Lotto 6, con identificazione dell’accesso, det singoli ambienti, delle
altezze e metrature degli stessi, nonché i rapporti aereo-illuminati.
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Lotto 7 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.9

Fots 1- Androne Foto 2- Androse
Suddetto lotto, accessibile mediante portone sito in via Lungomare Cristoforo Colombo, € sito al pfano primo, a
sinistra salendo la scala, ¢ si compone dei seguenti ambient: ingresso/disimpegno, tre camere, cucina, sala da
pranzo, soggiomo, due servizi igiemci e ripostiglio. Infine, completa l'unita un terrazzo accessibile dal disimpegno.
Per quanto concerne le finiture, Punita immobiliare presenta pavimenti rivestiti con graniglia di marmo, ad
eccezione della cucina in cui | paviment sono rivestiti con piastrelle in ceramica.
I.c paretl sono rifinite con idropittura di colore diverso, mentre 1a cucina presenta parct rivestite con piastrelle di
ceramica di colore bianco fino ad un’altezza di 1,20 m.
Le altezze vtili interne vartano come segue: Ja camera 1, la camera 2, soggiorno, cucina/sala da pranzo con altezza
pari a 3,10 m; la camera 3, altezza pari a 3,14 my; il ripostigho con altezza pari 2 3,17; we 1 con aliezza pari a 2,97

m ed infine 1l we 2 con altezza pari a 2,57 m.

Uoto 4 - Camera 1 Foto 5 — Sogoiomo Foto 6 - WC

Il primo servizio igienico, munitc di vaso, bide, lavabo e vasca, ha 1 pavimenti rivestiti con piastrelle di ceramica
vetde e pageti rivestit con plastrelle di colore bianco e verde fino ad up’altezza di 1,20 m ca. 1l secondo servizio
igienico, munito di vaso, bide, lavabo ¢ piatto doccia privo di box, ha i pavimena rivestiti con piastrelle di ceramica

celeste ¢ pareti tivestit con piastrelle dello stesso tipo fino ad un’altezza di 2,20 m ca.
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l.e porte interne, di tipo battente, sono in legno verniciato e verro smerigliato, menrre la porta d’ingresso ¢ in legno
vernjciato. Gli infissi sono in alluninio anodizzato, tranne la finestra della Camera 2 jn quanto dotata di infisso in
legno verniciato bianco. Esternamente tutte le aperture sono dotate di cassettone in legno verniciato ¢ avvolgibile
n PVC, tranne le finestre della Camera 2 e Camera 3 in quanto dotate di avvolgibile in legno.

Dal pupto di vista inmpianiistico sono presenti impilanto eletirico ed idrico sotiotraccia adeguati alla vigenie
nosmativa, split a parete per il riscaldamento/saffrescamento, scaldabagno per acqua calda sanitaria ed impianto
citofonico. Lo stato di manutenzione del lotto risulta esserc buono; tuttavia si evidenzia che vi sono ancora tracce
dei recend lavor di frazionamento con alcune finiture non ancora ultimate ¢ di cui st é tenuto conto nella stima.

La Superficie Commetciale Totale dell'immobile e pari a mq 176,01.

Di seguito si riporta la planimetria di rilievo del Lotto 7, con identificazione dell’accesso, dei singoli ambient, delle

altezze e metrature degli stessi, nonché i rapporti aereo-jlluminati.
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Consistenza

Lotto 1 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PPA), identificato al N.C.E.U. al Fg.
MU, P.lla 5795, sub.2

1 coefficienti di ragguaglio (o indici mercantilt) utihzzatl nel caleolo delle superfici commerciali sono staii estrapolad
dalle tbelle del Borsino Immobiliare. Pex la superficie commerciale del piano terra e del piano primo non é stato

ucilizzato alcun cocefficiente di raggnaglho.

Destinazione Superficie Lorda Coefficiente Superficie
Commerciale

Piano Terra 873,48 mgq 1 873,43 mq

Totale Superficie Commerciale 873,43 mq

Lotto 2- Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.3

I coefficienti di ragguaglio (o indici mercantili) utilizzati nel calcolo delle superfici commerciali sono stau estrapolati
dalle tabelle del Borsino Immobiliare. Per la superficic commerciale del piano terra non ¢ stato uiilizzatwo aleun

coefficiente di yagguaglio.

Destinazione Superficie Lorda Coefficiente Superficie
Commerciale

Piano Terra 270,60 mq 1 270,60 mq

Piano Primo 200,32 mq 1 200,32 mq

Totale Superficie Commerciale 470,92 mq

Lotto 3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

I coefficienti di ragguaglio (o indict mercantiil) urilizzati nel calcolo delle superfict commeraali sono stati estrapolat
dalle tabelle del Borsino Immobiliare. Per la superficie commerciale del piano terra non & stato utilizzato alcun

coefficiente di ragguaglio.

Destinazione Superficie Lorda Coefficiente Superficie
Commerciale

Piano Terra 500,58 mq | 500,58 mg

Totale Superficie Commerciale 500,58 mq

Lotto 4 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identficato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

I coefficienti di ragguaglio (o indici mercantili) utilizzati nel calcolo delle superfici commerciali sono stati estrapolati
dalle tabelle del Borsino Immaobiliare. Per la superficie commerciale del piano terra non & stato utilizzaco alcun

coefficiente di ragguaglio.

Superficie
Commerciale

Destinazione Superficie Lorda Coefficiente
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Piano Terra 468,04 mq i

408,04 mq
468,04 mq

Totale Superficie Commerciale

Lotto 5 - Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg.
MU, P.Ua 5795, sub.6

I coefficienti di ragguaglio (o indici mercantili) utilizzad nel calcolo delle superfici commerciali sono stau estrapolat
dalle tabelle del Borsino Immobiliare. Per la superficic commerciale del piano terra non ¢ stato ualizzato alcun

coefficiente di ragguaglio.

Destinazione Superficie Lorda Coefficiente Superficie
Commerciale

Piano Terra 415,77 mq 1 415,77 mq

Totale Superficie Commerciale 415,77 mq

Lotto 6 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.8

I coetficienti di ragguaglio (o indict mercantili) utilizzat nel calcolo delle superfici commerciali sono statd estrapolati
dalle tabelle del Botsino Immobiliate. Pet Ja supetficie commerciale del piano terra e del piano primo non ¢ stato
utilizzato alcun coefficiente di ragguaglio. la superficie commerciale della terrazza al primo piano € staia

ragguagliata al 35% applicabile fino a 25 mq, 'ecccedenza va calcolata al 10% (Tenazge ¢ Logee).

Destinazione Superficie Lorda Coefficiente Superficie
Commerciale
Piapo Pritno 185,46 mgq 1 185,46 mq
Terrazza 33,84 mq 0,35% (Veccedenza olire 25 8,83 mq
mg al 10%)
Totale Superficie Commerciale 194,29 mq

Lotto 7 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.9

1 coefficienti di ragguaglo (o indici mercaniilt) utlizzatl nel caleolo delle superfici commeraiali sono stat estrapolad
dalle tbelle del Borsino Immobiliare, Pex la superficie commertciale del piano terra e del piano primo non é stato

ucilizzato alcun cocfficiente di ragguaglio. T.a superficic commerciale della terrazza al primo piano ¢ stara

ragguagliata al 35% applicabile fino a 25 mq, Peccedenza va calcolata al 10% (Terrazze ¢ Logee).

Destinazione Supetficie Lorda Coefficiente Supetficie
Commerciale
Piano Primo 166,27 mq 1 166,27 mq
Terrazza 34,95 mq 0,35%s (Peccedenza olere 25 9,74 mq
mq al 10%%)
Totale Superficie Commerciale 176,01 mq
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Cronistoria Catastale

Lotto 1- Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al ¥g. MU,

P.1la 5795, sub.2

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15.12.2023
ad ogm

Intera proprieta

Fg. MU, P.lla 5795, sub.2

Dal 22.03.2007
al 15.12.2023

Incera propricta

Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg. MU, P.lla 5795

Intera propricta

[g. MU, P.a 5795

Dal 30.06.1987(dall'impianto
meccanografico)
al 07.10.2005

Intera proprieta

Fo. MU, P.lle 5526 e 5527

Lotto 2- Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,

P.Ua 5795, sub.3

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15.12.2023

Fg MU, P.lla 5795, sub.3

al 15.12.2023

ad oggi Intera proprieta
Dal 22.03.2007 I

[ntera proprieta

Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg. MU, P.lla 5795

Intera proprieta

Eg. MU, P.lla 5795

Dal 30.06.1987 (dall'impianto
meccanografico)
al 07.10.2005

[ntera proprieta

Fg. MU, P.lle 5526 ¢ 5527

Lotto 3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15.12.2023
ad ogg

[ntera proprieta

Fg. MU, P.lla 5795, sub.4
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Dal 22.03.2007
al 15.12.2023

Intera proprieta

[Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg. MU, P.lla 5795

[ntera propdeta

Fg. MU, P.lla 5795

Dal 30.06.1987 (dall'impianto
meccanografico)
al 07.10.2005

[ntera proprieta

Fg. MU, P.lle 5526 e 5527

Lotto 4 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15.12.2023
ad opgi

[ntera proprieta

Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Dal 22.03.2007
al 15.12.2023

[ntera proprieta

Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg MU, P.lla 5795

Intera proprieta

Fg. MU, P.lla 5795

Dal 30.06.1987(dall'impianto
meccanografico)
al 07.10.2005

[ntera proprieta

Fg. MU, P.lle 5526 e 5527

Lotto 5 - Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,

P.lla 5795, sub.6

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15.12.2023
ad ogg)

Intera proprieta

Fg. MU, P.lla 5795, sub.6

Dal 22.03.2007
al 15.12.2023

Intera proprieta

[Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg. MU, P.lla 5795

[ntera propdeta

Fg. MU, P.lla 5795
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Dal 30.06.1987 (dall'impianto
meccanografico)

al 07.10.2005

Intera proprieta

Fg. MU, Plle 5526 ¢ 5527

Lotto 6 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,

P.lla 5795, sub.8

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15.12.2023
ad oggi

Intera proprieta

Fg MU, P.lla 5795, sub.8

Dal 22.03.2007
Al 15.12.2023

Intera proprieta

Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg. MU, P.lla 5795

Intera proprieta

Fg. MU, P.lla 5795

Dal 30.06.1987 (dall'impianto
meccanografico)

al 07.10.2005

[ntera propricta

Fg. MU, P.lle 5526 € 5527

Lotto 7 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,

P.lla 5795, sub.9

Periodo

Proprieta

Dad catastali

Dal 15.12,2023
ad oggl

[ntera propdeta

Fg. MU, P.lla 5795, sub.9

Dal 22.03.2007
al 15.12.2023

Intera propricta

Dal 07.10.2005
al 22.03.2007

Fg. MU, P.lla 5795, sub.9

Intera proprietad

[g. MU, P.Ua 5795

Dal 30.06.1987 (dall'impianto
meccanografico)
al 07.10.2005

Intera propricta

Fig. MU, P.lle 5526 e 5527
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Stato di occupazione

Lotto 1-2-3-4-5-6-7

I Lotd, alla dara del sopralluogo, risultavano liberi e nella disponibilita dell’esecutato.

Corrispondenza catastale

Lotto 1 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg,
MU, P.lla 5795, sub.2

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del TLotto 1 (presentata in data 18.03.2024) ¢ lo stato dei lnoghi,
si evidenziano le seguena difformira:
1. Maggiote spessote del muro divisorio tra due ambienti;
2. Maggiore dimensione del servizio jglenico in lunghezza, rispetto a quanto rappresentato nella
planimerria catastale;

3. Minore lunghezza di una porzione del tramezzo.
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‘T'uttavia, si precisa che, sebbene siano state rilevate le suddette difformita catastali, le stesse risultano di modesta
entitd e non comportano variazioni della rendita catastale né della destinazione d’uso det locali. Perranto, 1n
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conformitd a quanto disposto dalla Circolare n. 2/2010 dell’Agenzia del Territorio, non si titiene necessario

procedere all’aggiornamento della planimetria catasrale.

Lotto 2- Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), tdentificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.3

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del Lotto 2 (presentata in data 15.12.2023) ¢ lo stato del luoghi,
sl evidenziano le seguend difformita;
1. Maggiore dimensione del servizio igienico, rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale;
2. Realizzazione di un’apertura tra due vani ¢ mancata realizzazione di quella prevista in planimetria

catastale;

3. Asscnza della rampa per disabili esterna.

M- LTom

Laargo ded € aduti def Mure

M=lrtm [REPXE N Halobm

UL b2

LEGENDA

] Ricostrvzinne latate ¢,/ pursrale

B Demliaone torde ¢/o parziale

St precisa che, sebbene siano state rilevate le suddette difformita catastali, non si titiene necessario procedere
allaggiornamento della planimetria, in quanto tali difformita saranno oggetto di ripristino conforme allo stato
autorizzato, come previsto neglt elaboran grafici allegan alla SCIA per frazionamento ¢ nella planimetria catastale

gia agglornara.
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Lotto 3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del Lotto 3 (presentata in data 15.12.2023) e lo stato dei luoghi,
st evidenziano le seguenti difformita:
. Lieve traslazione della porta di accesso al we;

2. Minore dimensione della porta di accesso al’anti-we.
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Tuttavia, si precisa che, sebbene siano state rilevate le suddette lievi difformita catastali, le stesse risultano di
modesta entita ¢ non comportano variazioni della rendita catastale né della destinazione d’uso dei locali. Pertanto,
in conformita 2 quanto disposto dalla Circolare n. 2/2010 dell’Agenzia del Territorio, non si ritiene necessario

procedere all’aggiornamento della planimetria catastale.
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Lotto 4 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del Lotto 4 (presentata in data 15.12.2023) e lo stato dei luoghi,
st evidenziano le seguenti diffomita:
1. Presenza di una porta che consente Paccesso al sub. 6 (Lotto 5), utilizzata in via sostitutiva rispetto
all'ingresso originario. costituito da saracinesca esterna, attualmenie non funzionante. Si precisa
comunque che i costi veranno tipartiti equamente tra il lotto 4 ed il lotto 5;
2. Minore dimensione del servizio igienico, rispeto a quanto rappresentato nclla planimetria catastale;

3. Presenza, nello staro dei luighi, di una tinestra anziche della porta indicata nella SCIA.
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St precisa che, sebbene siano state rilevate le suddette difformita catasiali, non si ritiene nccessario procedere
allaggiornamento della planimetria, in quanto wli difformita saranno oggetto di ripristino conforme allo stato
autorizzato, come previsto negli elaborati grafici allegadi alla SCIA per frazionamento e nella planimetria catastale

gia aggiornata.
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Lotto 5 - Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.6

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del Lotto 5 (presentata in data 15.12.2023) e lo stato dei luoghi,
st evidenziano le seguentt difformita:
1. Presenza di una scala in ferro che consentiva I'accesso al soppalco, anch’esso in ferro;
2. Presenza di una porta che consente Paccesso al sub. 5 (Lotto 4), utilizzata in via sostitutiva rispetto
allingresso originario costituito da saracinesca esterna, attualmente non funzionante. Si precisa
comunque che 1 costi veranno ripartiti equamente tra il Lotco 4 ed 1l Lot 5;
3. Mancata realizzazione della porta di accesso ad un vano;

4. Presenza di una poszione soppalcata.

LEGENDA

| |
Ll | Rrostruzione torale ¢/o purzile

B Demalizione wowle c/o ]);lrzm]c

Si precisa che, sebbene siano state rilevate le suddewte difformica catastali, non si ritiene necessario procedere
allaggiornamento della planimetria, in quanto tali difformita saranno oggetio di ripristino conforme allo stato
autortizzato, come previsto negli elaborati grafici allegad alla SCIA per frazionamento e nella planimetria catastale

214 aggiornata.
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Lotto 6 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. a] Fg. MU,
P.lla 5795, sub.8

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del Lotio 6 (presentata in dara 15.12.2023) e lo stato dei luoghi,
& emersa un’unica difformita, consistente nella diversa posizione dell’accesso al vano “Camera 3”.

St precisa che, scbbene sia stata rilevata la suddecea difformitd catastale, non si ritiene necessario procedere
allaggiornamento della planimettia, in quanto tale difformita sara oggerto di ripristino conforme allo stato

autorizzato, come previsto negli elaborati grafici allegati alla SCIA per frazionamento e nella planimetria catastale
gla aggiornata.
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Lotto 7 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.9

Dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale del Lotto 7 (presentata in dara 15.12.2023) e lo stato dei luoghi,
si evidenziano le seguenti difformita:
1. Diversa distribuzione interna, consistente nella demolizione di una porzione di muratura al fine di

prolungare il disimpegno e ricavare inolire un secondo servizio igienico, con conseguemIno aumMento
della superficie utle e del volume;

Diversa distribuzione interna, consistente nella realizzazione di un ambiente

unico mediante
Peliminazione del tramezzo divisorio tra due vani.
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Si precisa che, sebbene siano state rilevate le suddette difformita catastali, non si gitiene necessasio procedere

allaggiornamento della planimetria, in quanto rali difformita saranno oggeeto di ripristino conforme allo stato
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autorizzato, come previsto negl elaboran grafici allegan alla SCIA per frazionamento ¢ nella planimetria catastale

gia agglornara.

Schema sintetico descrittivo

Lotto 1 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg.
MU, P.lla 5795, sub.2

Piena ed intera proprietd di un’unic immobiliare adibita ad attivitd commerciale, sita al piano terra diun fabbricato
ubicaro alla testata dell'isolato compreso tra Largo Caduri del Mare, via Vespucci e via Lungomare Cristoforo
Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censita al N.C.E.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalterno 2.

Il Lotto presenta un impianto planimetsico con forma di “U” ed ¢ composto da due ampi vani pilastrati, nove vani,
e due servizi igienici. Lo stato manutentvo dell'unita ¢ complesstvamente buono, sebbene siano ancota visibili
alcune tracce det recenti lavori di frazionamento, con alcune finiture non ancora ultmate e di cul si € tenuto conto
nella stima.

Lo stato dei luoghi risulta corrispondente alla planimetria catastale e agh claborati grafici allegau alla SCIA, fatte
salve minime difformita planimetriche riconducibili a lievi traslazioni delle tramezzature, di modesea entita.

Per Pimmobile ¢ stata presentata in data 19.02.2023 (prot. SUAP n. 15104) SCIA per frazionamento,
successivamente integrata con istanze presentate in data 12.11.2023 (prot. n. 100014) e 13.11.2023 (prot. n.
100153). E stata alteesi rilasciata P Autosizzazione allo scarico in pubblica fognatura n. 26 del 09.03.2024, nonché
presenrata la Comunicazione di fine lavori parziali e la S.C.A. (Segnalazione Certificata di Agibilita). In data
17.05.2024, i} SUAP ha comunicato che “(...7 sulla scorta della docnmentazgione prodotta si conclndeva favorevolmente 1l
procedimento in argomento, in granto conforme all'art. 3, lett. 1), def D. Lgs. 222/ 2016, a condizione che, funionalmente all'attivita
da insediare, la Ditta dovra preliminarmente presentare la SCLA per impianti ed edifici sogeetts a Certificato Prevensione Incendi”.
La superticie commerciale del Lotto 1 & pari a 870,43 mqg, mentre il valote di mercato da porte a base d’asta & pari
ad € 1.316.172,42.

Lotto 2- Grande Negozio sito nel Comune di Tetmini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.3

Piena ed intera proprieta di un’unita immobiliare adibita ad attivita commerciale, sita al piano terra di un fabbricato
ubicato alla testata dell'isolato compreso tra Latgo Caduti del Mare, via Vespucci e via Lungomare Cristoforo
Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censtta al N.C.E.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalterno 3.

I Lotto st sviluppa su due livelli collegati da scala interna in muratura con sviluppo ad “L”. Al piano terra, 'impianto
planimetrico si presenta regolare ed € costituito da un vano principale che disimpegna quattro locali privi di aperture
finestrate verso lesterno e un servizio igienico con anubagno. Al piano ptimo, tramite disimpegno centrale, s
accede a quatteo locali ad uso ufficio, un vano archivio ¢ un ulteriore servizio igienico con antibagno. Lo stato
manutentivo dell’unita é complessivamente buono, sebbene siano ancora visibilt alcune tracce dei recenti lavori di

frazionamento, con alcune finituge non ancora uldmate e di cut si € tenuro conto nella stima.
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l.o stato dei luoghi risulta corrispondente alla planimetria catastale ed agh elaborari grafici allegan alla SCIA, ad
eccezione di alcune difformita che saranno oggetto di ripristino conforme allo stato autosizzato, come previsto
negli elaborati grafici allegati alla SCIA per frazionamento e nella planimetria catastale gia aggiornata.

Per limmobile ¢ stata presentata in data 19.02.2023 (prot. SUAP n. 15104) SCIA per frazionamento,
successivamente integrara con istanze presentate in dara 12.11.2023 (prot. n. 100014) e 13.11.2023 (prot. n.
100153). E’ stata rilasciata I’Autorizzazione allo scarico n. 48 del 29.07.24, mentre in data 21.08.2024 Prot. 83733
¢ stata presentaia, mediante poriale telematico, Ia Comunicazione di fine lavori nonché la SCA (Segnalazione
Certificata di Agibilitd). La superficie commerciale del Lotto 2 ¢ pari 470,92 mq, mentre il valore di mercato da

porte a base d'asta e pari ad € 704.012,31.

Lotto 3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

tdentificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.la 5795, sub.4

Piena ed intera proprieca di un’unica immobiliare adibita ad activita commerciale, sita al pyano terra di un fabbricato
ubicaro alla testaia dell’isolato compreso tra Largo Caduti del Mare, via Vespucci e via Lungomare Cristoforo
Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censita al N.C.E.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalterno 4.

Il Lotro, avente impianto planimetrico regolare, € composto da unico vano pilastratato, nonché da ambienti a
secvizio dello stesso, ovvero tre vani ed un servizio igienico dotato di antibagno. Lo stato manutentivo dell’unita &
complessivamente buono, sebbene siano ancora visibili alcune tracce dei recend lavori di frazionamento, con
alcune finiure non ancora ultimate ¢ di cui si € tenuro conto nella shma.

L.o stato dei luoghi risulta corrispondente alla planimetria catastale ed agh elaborati grafici allegati alla SCIA, ad
eccezjone di alcune diftormita che saranno oggetto dj ripgistino conforme allo stato autorizzato, come previsto
negl elaborat grafici allegati alla SCIA per frazionamento e nella planimetria cataseale gra aggiornata.

Per l'immobile ¢ stata presentata in data 19.02.2023 (prot. SUAP n. 15104) SCIA per frazionamento,
successivamente integrata con istanze presentate in data 12.11.2023 (prot. . 100014) ¢ 13.11.2023 (prot. n.
100153). F’ stata rilasciata Autorizzazione allo scarico n. 25 del 09.05.2024, mencre in data 09.04.2024 Prot. n.
34612 veniva presentata la Comunicazione di Fine Lavori e la Segnalazione Certificata di Agibilita (SCA), entrambe
relative alla SCIA per il frazionamento. Inoltre, in data 15.05.2024 con Prot. . 46711 il SUAP comunicava di 4./
concludere favorevolmente il procedimento in argomento, in quasnto conforme all’ Art. 3 fetter 1) del d. 1 gs 22/ 2016, condizione ihe,
funzonalmente all' aitrita da insediare e ove dovesse occorrere, dovra preliminarmente essere presesttata la SCILA per imprants ed edsfict
soggetti a Certificato Prevenzione Inecendi”.

I.a superticie commerciale del Lotto 3 ¢ pari a 500,58 mq, mentre il valore di mercato da porre a base d’asta € pari

ad € 433.086,36.

Lotto 4 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Piepa ed intera proprieta di un’unita immobiliare adibita ad attivita commerciale, sita al piano tegea di un fabbricato

ubicato alla testata dell’isolato compreso ra Targo Cadud del Mare, via Vespuccl e via Lungomare Cristoforo

61

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



Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censita al NLC.E.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalrerno 5.

Il Lotto 4, avente impianto planimetrico regolare, ¢ composto da un ampio vano pilastrato, oltre a ire vani di
servizio e un servizio igienico dotato dr antibagno. Lo stato manutentivo dell’unita & complessivamente buono,
sebbene siano ancora visibili alcune tracce del frecenti lavori di frazionamento, con alcune finiture non ancota
uldimate ¢ di cui st ¢ tenuto conto nella stima.

Lo stato dei luoghi risulta corrispondente alla planimetiia catastale ¢ aglt elaborau grafici allegan alla SCTA, ad
eccezione di una difformita, costitujta dalla presenza di un’apertura di collegamento con il contiguo Lotto 5,
attualmente utilizzata come unico accesso al Lotto in oggetto, in quanto Ja celativa saracinesca risulta
temporaneamente inutilizzabile. Tale difformita é destinata ad essere rimossa, e i relativi costi di ripristino sono gia
stati decurtati dal valore di stima.

La supetficie commesciale del Lotto 4 ¢ pasi a 469,04 mq, mentre il valore di mercato da porre a base d’asta € pari
ad € 395.573,62.

Lotto 5 - Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg.
MU, P.lla 5795, sub.6

Piepa ed intera proprieta di un’unita immobiliare adibita ad attivita commerciale, sita al piano terra di up fabbricato
ubicato alla testara dell’isolato compreso tra Targo Cadud del Mare, via Vespucci ¢ via Lungomare Cristoforo
Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censita al N.CE.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalterno 6.

Il Lotto 5, avente impianto planimetrico rettangolare, é composto da quattso vani e da due servizi igienici, dotati
di antibagno, di cui uno per diversamente abili.

J.o stato dei luoghi tisulta corrispondente alla planimetria catastale e agli elaborati grafict allegari alla SCIA, ad
eccezione di alcune difformita, consistenti nella presenza di un’apertusa di collegamento con il contiguo Lotto 4,
attualmente utilizzata per consentire Paccesso a quest’ultimo, la cui saracinesca risulta temporaneamente
inutilizzabile, e nella presenza di una scala in terro e di un soppalco, entrambt da demolire. Tali difformita sono
destinate ad essere rimosse, ¢ i relativi costi di tipristino sono gia stati decurtad dal valore di stima.

Per Vimmobile & stata presentata in data 19.02.2023 (prot. SUAP n, 15104) SCIA per fraziopamento,
successivamente integrara con istanze presentate in data 12.11.2023 (prot. n. 100014) ¢ 13.11.2023 (prot. n.
100153). E’ stata presentata in data 03.03.2025 Prot. n. 34585 la Comunicazione di Fine Lavor e la Segnalazione
Ceruficata di Agibilita (SCA), entrambe relative alla SCIA per il frazionamento, mentre & stata rilasciata in data
01.04.2025 I’ Autotizzazione allo scarico n. 08.

La superficie commerciale del Lotto 5 & pari a 415,77 mq, mentre il valore di mercato da porre a base d’asta & part

ad € 623.464,16.

Lotto 6 - Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.8

Piena ed intera proprieta di un’unita immobiliare adibita ad attivita commerciale, sita al piano terra di un fabbricato

ubicato alla testata dell'isolato compreso tra Largo Caduti del Mare, via Vespucci e via Lungomare Cristoforo
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Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censita al NLC.E.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalterno 8.

Il Lotto, avente accesso mediante il portone sito in via Lungomare Cristoforo Colombo sac, ¢ sito al piano primo,
a destra salendo la scala. L’unita risulta composta da un ampio vano, ibero da ogni tramezzatura al proprio interno,
tranpe che per la presenza di un pilastwo. Dal suddetto vano sj accede, mediante disimpegno, a due camere e ad un
servizio igienico. Infine, completa Pappartamento un terrazzo accessibile sia dal disimpegno sia dall’ampio vano.
Lo stato manutentivo delPunita & complessivamente buono, scbbene siano ancora visibilt alcune tracce dei recentt
lavori di frazionamento, con alcune finiture non ancora ultimate e di cut si ¢ tenuio conto nella stima.

Lo stato dei luoghi risulta corrispondente alla planimetria catastale ed agh elaborati grafici allegati alla SCIA, ad
eccezione di alcune difformica che saranno oggeteo di ripristinog conforme allo stato autorizzato, come previsio
negli elaborati gratici allegau alla SCIA per frazionamento e nella planimetria carastale gia aggiotmnata. I relativi costi
di ripristino sono stati decurtati dal valore di stima.

Per Iimmobile ¢ stata presentata in dara 19.02.2023 (prot. SUAP n. 15104) SCIA per frazionamento,
successivamente integrata con jstanze presentate in data 12.11.2023 (prot. n. 100014) e 13.11.2023 (prot. n.
100153). E’ stata presentata in data 03.03.2025 Prot. n. 34589 della Comunicazione di Tine Lavori e della
Segnalazione Certificata di Agibilita (SCA), mentre in data 22.05.2025 veniva rilasciata Autorizzazione allo scarico
n. 16.

La supetficie commesciale del Lotto 6 & pari a/ 194,29 mq, mentre il valore di mercato da pocre a base d’asta ¢ pari

ad € 157.558,98.

Lotto 7 - Appartamento sito ne]l Comune di Termint Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.la 5795, sub.9

Piena ed intera propricta di un’unica immobiliarc adibica ad attivita commerciale, sita al piano terra di un fabbricato
ubicato alla testata dell’isolato compreso tra Lacgo Caduti del Mare, via Vespucci e via Lungomare Cristoforo
Colombo, nel Comune di Termini Imerese (PA), censita al NL.C.E.U. del medesimo Comune al Foglio MU,
particella 5795, subalterno 9.

Il Lotto, avente accesso mediante il portone sito in via Lungomare Crisioforo Colombo snc, € sito al piano primo,
a sinistra salendo la scala. L'unita si compone dei seguenti ambientt: ingresso/disimpegno, tre camere, cucina, sala
da pranzo, servizio igienico, ripostiglio ¢ terrazzo. Lo stato manutentvo dell’unita ¢ complessivamente buono,
scbbene stano ancora visibili alcune tracce dei recenti lavori di frazionamento, con alcune finiture non ancora
ultimate e di cui si ¢ tenuto conto nella stima.

o staro dei luoghi risulta corrispondente alla planimetria catastale ed aglh claborati grafici allegati alla SCIA, ad
eccezione di alcune difformita, consistentt in una diversa distribuzione intema: in particolare, ¢ stata demolita una
porzione di muratura per prolupgate i) disimpegno e ricavare up secondo servizio iglenico, con conseguente
aumento della superficic utile e del volume. Tali difformita saranno oggetto di dpristino conforme allo stato
autorizzato, come previsto negh elaborati grafici allegat alla SCIA per frazionamento e nella planimetria catastale
gia aggiornata 1 cul relativi costy di ripristino sono stati decurrad dal valore di stma.

Per Iimmobile & stata presentata in data 19.02.2023 (prot. SUAP n. 15104) SCIA per frazionamento,
successivamnente integraia con istanze preseniate in data 12.11.2023 (prot. n. 100014) ¢ 13.11.2023 (proi. n.
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100153). E’ stata presentata in dara 03.03.2025 Prot. n. 34601 la Comunicazione di Fine Lavort ¢ la Segnalazione

Certificata di Agibilita (SCA), mentte in data 22.05.2025 ¢ stata gilasciata Autorizzazione allo scarico n. 15.

La supetficie commerciale del Lotto 7 & pari a 176,01 mg, mentre il valore di mercato da porte a base d’asta ¢ pari

ad € 127.787,46.

Servitn, censo, livello, usi civici

Con nota protocollo n. 78777 del 22.09.2022 (Allegato O), il Commissarato per la liquidazione degli usi civici,

comunicava che “Vimmobile in oggetto non risulia interessato da dirvitti di uso civico”.

Provenienze ventennali

Lotto 1-2-3-4-5-6-7

Periodo

Proprieta

Atti

Dal 22.03.2007

Atto di compravendita

del 22.03.2007, Racc.n. 16243 Rep.n. 65473
Notaio Grimaldi Agostino

Registrato a Termini Imerese il 27.03.2007
Trascritto a Palermo il 18.05.2007

Ai nn. 38389/24409

al 22.03.2007

Intera piena propreta

ad oggi
| | Da porere <i [
P PO
Da ante
ventennio

precedente alla data di trascrizione del pignoramento.
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Formalita pregiudizievoli

Fg. MU, P.lla 5795
Iscrizioni
Iscrizione nn.47961/12009 del 20.06.2007
Importe: € 3.000.000,00
A favore di:
Congo: I
Derivante da: Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo del 15.06.2007 rep. 65.767/16.404 a rogito del
Notaio Grimaldi Agostino.

Formalita a carico della procedura.
Trascrzioni

Trascrizione nn.25885/20505 del 26.05.2022
A favore di:
conero: |

Detivante da: Verbale di pignoramento immobibare del 27.04.2022 Rep. 682 del Tribunale di Termini
Imerese.

Formalita a carico della procedura

Trascrizione nn.25885 /20505 del 04.01.2008

A favore di:

Contro - [

Derivante da: Domanda Gindiviale nascente da Dichiarazione di nullita di acd del 04.01.2008 Rep.n. 181
emesso dal Tribunale di Palermo
Formalita a carico della procedura.

Fg. MU, P.lla 5795, sub.2-3-4-5-6-8-9

Iscrizione nn.2799/300 del 21.01.2025

A favore di: e

Conrro: -

Derivante da: Ruolo e avviso dt addebito esecutivo

Formalita a carico della procedura.

Si precisa che, dalle ispezioni ipotecarie effettuate a campione dal sottoscritto prima del deposito della
presente relazione (vedi Allegato P), emerge quanto scgue: interrogando esclusivamente i subalterni di
nuova costituzione, derivanti dal frazionamento dell’immobile di cui alla particella originariamente
pignorata n. 5795, non risulta trascritto alcun atto di pignoramento in capo agli stessi sub. Tuttavia,
effettuando la ricerca jpotecaria costestualmente sulla particella originaria n. 5795 e sulla part. 5795 con
I sub generate dal frazionamento, il pignoramento risulta regolarmente trascritto.
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Il sottoscritto ritiene necessaria una valutazione riguardo la necessita di estendere la trascrizione del
pignoramento anche in capo ai subalterni di nuova costituzjone, al fine di garantire la piena efficacia

della procedura esecutiva nei confronti degli immobili effettivamente esistenti allo stato attuale.

Normativa urbanistica

Lotto 1-2-3-4-5-6-7

Il fabbricato, in cut ricadono { sette loth oggeito del presente pignoramento, dal punto di vista urbanistico, secondo
il PRG dello stesso Comune, approvato con il Decreto dell’ Assessore regionale Tertitorio ¢ Ambiente n.76/DRU
del 23.02.2001 (modificato con D.D.G. assessoriale 1.785 dcl 24.07.09, con cui veniva approvata la Variance al PRG
per la modifica di alcuni articoli delle Nornie Teeniche di Attnazione ¢ del Regolamento Edilizio), ricade in "Zona
D2 per attivita artigianali-commerciali-direzionali “ed ¢ normata all'articolo 55 delle NTA del PRG, di seguito
tiportata:

Art. 55 - Zona D2 per attivitd artigiunali-commerciali-direzionali

Le gone D2, indicate nelle planimetrie di praso, in ambito urbano («wala 1: 2.000) ¢ nel ternitorio extranrbano (ccala 1: 10.000),
sono destinate ad insediamenti produttivi di lipo artigianale, commerdiale, direzionale. 2. Tali zone sono assoggettate ad inlervento
diretto (concessione o auntorizzazione) nel casi che, nell'ambito urbano, riguardano le trasformazgioni ediligie o le nuove costruzioni
wnferiori a 2.000 me. ) previsto ['intervento indiretto (piano di lottizzazione o piani per insedeamensi produttive) negli altri cas:.

I tutte le gone produttive D2 assogeetlate sia ad inlervento diretto che indiretto, dorransio essere individnale solugioni progeltnali atte
a faverive un adeguato inserimento vell anbiente. §i dovra porve particolare attenzione al sistema di aceesso, alla nbicagione di eventrali
Siltyi di verde, alla vealizgazione di un sistema di recingioni gradevole e coordinato, alla individuagione di adeguate opere di arredo degls
spazs di iterconnessione tra aree urbane e aree produttive.

QOunalora gli edifici esistenti, per esigenze statiche, igiesico-sanitavie o di tragjormazione dell'impianto generale, necessitano della
depolizione, sono ammessi interventi sostitutivi. In tal caso le nuove costruggoni non dovranno superare le volumetvie preesistent.
Nelle zone D2, per ¢ cass di nnova edificagione, si dovranno rispeftare i seguenti indici e paramelrt di intervento:

If = Indice di fabbricabilita = 2.5 me/mq

H = altezza massima = 8,00 m!

De = Distanga dar confiny = ml. 10,00

Ds = Distanza dalle strade = wl. 10,00

P = Parcheggio pubblico = 5% della superficie fondiaria

V' = Verde alberato = 10% della superficie fondiaria

Le one D2 hanno la destinagione d'uso prevalente di tipo artigianale, commerciale, disegonale; inoltre sono altribuile le seguents
destinazione d'nso:

- alntazgions (solo se preesistenti ¢ compatibili con Ie attivird produtiive circostanty);

- deposili e magazzini;

—ankorinmesse, rimesse,

- alloggro cusiode (colo per glf interveisi indereiti ¢ con volumetria max di 350 wre da comiputare nel volume total).
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Stralcio defla tavoln 4.2 def/ PRG del Comune di "Vermini Inerese con individuazione in roiso del perimetro dell edifivio 1t cui sone ricadono §
sette lotts.
Inolte, Parea in cui ¢ sito il fabbricato, pertanto gli stessi lotii, risulta essere gravato dal Vincolo Paesaggistico

1..1497/39 come desunto dalla TAV. ‘2.2 — Carta dei Vincoli ed Fmergenze arbane’
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VINCOLI SOGGETTI A NULLA OSTA

Paesaggistico L 1497/39

Stralcio defla 1oeola 2.2 del PRG del Comune di Ternini Imerese con individuasyone in rasso del perinetro del fabbricato in cni ricadono i seile

lo1ti

Regolarita urbanistico-edilizia
Al fine di verificarc 1a conformita urbanistica dei lottl in oggetto, il sottoscritto cffettuava un accesso presso

PUfficio Tecnico del Comunc di Termini Imerese

Pet quanto gguarda il tabbricato originario pignorato, censito al N.C.E.U. del Cormune di Termini Imerese (PA),
al foglio MU, particella 57953, dalla disamina della documentazione acquisita veniva rinvenuta un’Autorizzazione di
Agibilita/ Abitabilita n.38 del 14.12.1998 riguardante 'immobile sito in Lungomare C. Colombo, 4, catasto foglio
M.U.,, particelle 5526 e 5527 da cut ha tratro origine Jatruale particella 5795, Ta stessa autornizzazione che faceva
riferimento a due distinti titoli abilicativi, ossia: la Licenza Fdilizia n.6/1958 ed una successiva variante, approvata
dalla Commissione Edilizia igicnico sanitaria nclla seduta del 12.03.1959 Verb.n.2., dichiarava AGIBILE “#/ piano
rerra defl immobile come sopra individuate, ai sensr dell'ars. 4 de/ D.P.R 425 del 22.04.71994, site come sopra composto di: dye
ingressi, tre vam esposizione, nove wfficl, archinio, spoghiatoio, nenza operal, deposito, due gruppl di servigi igienici, tre corvidor, officisia,
tre ripostigh, tre magazzani, locale rendita e dwe WC. ABITABILE // primo piano comiposto di due appastamenti uguali costituiti
clascuno di sette camere, cueina, WC bagno — ripostiglo e eorridoio.

looltre, nel fascicolo relativo al fabbricato e visionato dal sottoscrittto  veniva rinvenuta la seguente
documentazionc:

e In data 29.05.1959 il Comune trasmetteva al committentt Lna comunicazione con cui si richiedeva la
regolarizzazione della pratica merente al Nulla Osta per la realizzazione di un muovo padighone da
aggregare allofficina A.LC.A. preesistente, realizzata sulla base della Licenza Edilizia n. 06/1958;

e  Successivamente, con nota prot. n. 10896 del 06.10.1969, il Comune comunicava alla ditwa interessata che
non era stata ottenuta lautorizzazione per Pampliamento dei locali destinatl a concessionaria;

e Collaudo del Genio Civile del 03.11.1960, relavivamente at “Lavori df costruzione di us edificio adibito a salone

3

A1 esposizione autovettnre, magazino vendita di parti di ricambio, uffici ¢ servigi van {... [,

e Indat {6.02.1980, la Marina Militare, con nota prot. n. 697, richiedeva chianmenti all’'Ufficio Tecnico

Comunale in merito all’eventuale rilascio dell’autorizzazione alla sopraelevazione; con successiva nota

prot. n. 2781 del 28.02.1980, il predetio ufficio comunicava che, dagli ata d’ufficio, non risultava alcun
provvedimento autorizzativo riasciato a tal riguardo.

Al fine di acquisire copia delle licenze edilizie il sottoscdrto trasmetteva al Comune di Termini Imerese Nota Prot.

n. 39583 del 01.09.2022 avente ad oggetwo la richiesta di copia della licenza edilizia. Con Nota Prot. n. 40662 del

08.09.2022 il Responsabile del Servizio Ing. attestava che: A/ riguardo si attesta che agly attr dellnffacio

risulta tilasciata nel 1958 Ja lcenga ediliga 0.6 relativa ad wna pargiale realizzagione del swddeito edificio, di cui non pué essere

rijasciata copia in quanto non riscontrata alf'interno del relutivo fascicolo edilizio. Inoltre si attesta che per il successivo amplianrento
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dell’edsficio, il cui progetto ¢ stato approvato daila Convmissione Igienico Edilizia in data 12/03/1959 VVerb. n.2, non risulta
rilasciato nessan titolo abilitative edilizio”. (Allegato 1)

Nelle more dei suddett accertamenti, a seguito di pregressi colloqui con il Sig. I
Amministratore unico della societa - cd il legale che lo rappresenta, emergeva la richiesta da parte degli stessi
di poter eseguire il frazionamento dell'immobile pignoraio in setee distinti Jocali. 1l sottosctitto ctu riconoscendo
che lo stesso frazionamento in sette lott distintt consentirebbe di facilitare le operazioni di vendita, consentendo
cosi al creditore di poter pia agevolmente soddisfare le proprie ragioni, consentendo al contempo di sanare tutta
una setie dj irregolatita riscontrare nel compendio immobiliate, all'udienza del 24.11.2022, manifestava il suo parete
positivo al progetto di frazionamento suddetto.

Pertanto, con ordinanza del 22.12.2022, 1l Giudice dell’'Esecuzione, Dotr.ssa Giovanna Debernardi, autorizzava il

debitore esecuraco, | - procedete, 2

propria cura e spese, all’esecuzione dei lavori necessari per il frazionamento del compendio immobiliare pignorato.
In data 19.02.2023, con prot. SUAP . 15104, la societ || N per 1! tramite dol legale cappresentante Sig.
B, oo Scgnalazione Certificaa di Inizio Artivita Edilizia (SCIA), successivamente
integrata con ulteriori istanze in data 12.11.2023 (prot. n. 100014) e 13.11.2023 (prot. n. 100153), avente ad oggeto
| “fragionamento dellu struttura commerciale, adibita a conceisionaria per la vendita di antoveioli con anneisa officina meccanica ¢
rivendita ricambi anto, in sette unitd bymobiliar! antonome”’, nel sispetto delle seguenti prescrizioni:
La conclusione dei lavori & subordinata alla presentazione della valutagione del progetto di prevenzione incendi al Comando
Provinciale dei 1/j0ili del Fuoco, relativamente alla seconda unita immobiliare con superficie superiore a 600 gy
- Per ciascuna nnitd immobiliare deve essere acquisita lu relativa autorizzazione allo scaricos
- Llnsediamento produttive, per le umita con superficie superiore a 400 ng, ¢ subordinato alla presentazione della SCLA ai
fini antincendio:
- Lo srolymento dell attivita Lavorativa & subordinato alla presentagione della relativa S egnalagione Certificata di Agibilita,
Con la presentazione della suddetta SCIA, quindi si formalizzava la proposta di suddivisione del compendio
pignorato ia sette unita immobiliari autonome, ciascuna delle quali costituira un lotto indipendente.

Conformitd urbanistico-edilizia

Per una piu chiara rappresentazione dello stato di fatro e dell’avanzamento dei lavori, tali lotii verranno analizzat
singolatmente nei paragrafi che seguono.

Lotto 1= Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (IPA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.2

Per quanto concerne il presente Lotto 1, corrispondente all’Unita 2 della SCIA, st rileva che ¢ stata rilasciata
I'Autorizzazione allo scarico in pubblica fognatura n.26 del 09.05.2024 ¢ sono state presentate la
Comunicazione di fine dei lavori parziali e la SCA (Segnalazione Certificata di Agibilitd) afferente alla SCIA per
frazionamento. F staia infinc prodorta Dichiarazione di fine lavoti e Certificato di Collaudo finale oltre che la
Valutazione del progetto prevenzione incendi del Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco con parere favotevole
“a condizione che vengaso attuate le preserigioni di seguito indicare:

1. Le porte interne facenti parte delle vie di esodo dovranno essere dotate di dispositive di apertura a semplice spinta allo stesso

modo di come é slato previsto per le uscite finali’.
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Si precisa altresi che il SUAP, a seguito della documentazione prodotta per il suddetto corpo, concludeva
“favorevolimente il procedimento in argomento, in quanto conforme all’art.3 lettera 1) del D. Lgs.
222/2016, a condizione che, funzionalmente all’attiviti da insediare, la Dijtta dovra preliminarmente
presentare Ia SCIA per impiani ed edifici soggetti a Certificato Prevenzione Incends”,
Dal raffronto tra la planimettia di silievo dello stato dei luoghi e la planimetria allegata alla SCIA per frazionamento,
al netto di lievi traslazioni dei ramezzi, §1 rilevano le seguenti difformita:

1. Maggiore spessore del muro divisorio tra due ambienti;

2. Maggiote dimensione del servizio igienico in lunghezza, rspetto a quanto rappresentato nella

planimetria catastale;

E)J

Minote lunghezza di una porzione del tramezzo.
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l.e suddette difformita, di modesta entita, non comportano modifiche della volumetria, della superficie utile né dei
requisit igienico-sanitari. Pertanto per le stesse non sara necessado procedere alla presentazione di upa pratica

edilizia.
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Lotto 2 — Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.3

Per quanto concerne il Lotto 2, corrispondente all’'unita 1 della SCIA, censito al N.C.E.U. dello stesso Comune al
sub.3 della P.1a 57935, é stara ulasciata Autorizzazione allo scarico n. 48 del 29.07.24, inoltre, in data 21.08.2024
Prot. 83733 ¢ stata presentata, mediante porrale clematico, la Comunicazione di fine lavori nonché Ja SCA
(Segnalazione Certificata di Agibiliea).
Dal raffronto tra la planimetria di rilievo dello stato dei luoghi e Ja planimetria allegara alla SCIA per frazionamento,
si rilevano unicamente difformita al piano terra, ossia:
1. Realizzazione di un’apertura tra due vani e mancata realizzazione di quella prevista in planimetria
catastale;
2. Maggiorc dimensione del servizio igienico, rispetto a quanto rappreseniato negli claborati grafic
allegati alla SCIA:
3. Assenza della rampa per disabili esterna.
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Relativamente alla difformita di cui al superiore punto 1, viene previsio il gpristino allo stato dei luoght, sientranie
nellattivita di edilizia libera, ai sensi dell’art. 4 comma 1 lettera “od” della 1.R. 23/21, come da grafici allegati alla
SCIA per frazionamento. Per quanto riguarda, invece, la difformita di cui al punto 2, si precisa che trartasi di
un’errata rappresentazione grafica. Infine, per quanto concerne il punto 3, si segnala che la suddetta rampa dovra
esscre installara,

Pertanto, alla luce di quanto tutto sopra esposto, le spese per la regolarizzazione urbanistico-edilizia del Lotto 2

SONO pari a:

e Opere di tiptistino rientrante nellattivita di edilizia libeta (vatco) .o € 1.000,00;

o Rampa petr disabile €SIEIMA ...ttt e e € 2.000,00;
S 1 I TSP SPPUN € 3.000,00
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Lotto 3 — Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

Per quanto concerne il Lotto 3, corrispondente all’'unita 3 della SCIA, censito al N.C.E.U. dello stesso Comune al
sub.4 della P.lla 3795, & stata rilasciata Autorizzazione allo scarico n. 25 del 09.05.2024, mentire jn data
09.04.2024 Prot. n. 34612 veniva presentata la Comunicazione di Fine Tavori ¢ la Segnalazione Certificata di
Agibilita (SCA), entrambe relative alla SCIA per il frazionamento. Inolre, in data 15.05.2024 con Prot. n. 46711 il

o

SUAP comunicava di “...] concludere farorerolmente if procedimento in asgomento, in quanto conforme all’ Ari. 3 letter 1) del d.
Lge 22/ 2016, condizione che, funzgonalmente all’attyita da insediare ¢ ove dovesse occorrere, dovra preliminarmente essere presentata
la SCLA per impiants ed edificr soggetti a Certificato Prevenggone Incend;”.

Dal raffronto wa Ia planimetria di rilievo dello stato dei luoghi e la planimetria allegata alla SCIA per frazionamento,
st rilevano le scguent difformita:

1. Lieve traslazione della porta di accesso al we;

2. Minore dimensione della pogta di accesso all’anti-we.
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Per quanto concerne le difformita di cul ai superiori punti 1 e 2 trattasi di errata rappresentazione grafica,
comunque rientrant tta le tolleranze di cantiere di cui all’Art.34 comma 2-bis del DPR 380/2001.
72

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



Lotto 4 — Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Per quanto riguarda il Lotto 4, corrispondente all’unita 4 della SCIA, censtto al N.C.E.U. dello siesso Comune al
sub. 5 della P.lla 5795, & stata presentata in dara 03.03.2025 Prot. n. 34580 la Comunicazione di Fine Javori e la
Segnatazione Certificata di Agibilita (SCA), menire in data 01.04.2025 veniva rilasciata Autorizzazione allo
scarico n. 07.
Dal raffronto tra la planimetria di rilievo dello stato dei luoghi e Ja planimetria allegara alla SCIA per frazionamento,
si rilevano le seguent difformica al piano terra:
1. Presenza di una potta che consente 'accesso al sub. 6 (Lotto 5), utilizzata in via sostitutiva rispetio
allingtesso originario costituito da saracinesca esterna, attuabmente non funzionante. Si precisa
comunque che il costo relativo alla chinsura della porta veranno ripartiti equamente tra il loto 4 ed 1l
lotto 5, mentre il costo per la saracinesca sara esclusivamente a carico del Lotto 4;
2. Minore dimensione del servizio igienico, rispetto a quanto rappresentato negli elaborad grafici allegati
alla SCIA per frazionamento;
3. Presenza, nello staro dei luighi, di una tinestra anziche della porta indicara nella SCIA.
Reladvamente alla difformita di cui aj superiogi punti 1 e 3, viene previsto i tipristino allo stato dei luoghi,
ricntrante nell’ativicd di edilizia libera, at sensi dell’art. 4 comma | lettera “@d” della 1.R. 23/21, come da grafici
allegati alla SCIA per frazionamento. Per quanto riguarda, invece, la diftormita di cui al punto 2, si precisa che

trattast di un’errara rappresentazione grafica.
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Ricostruzione totale ¢/o parziale

B Dcemolizione wtale ©/o parziale

Pertanto, alla luce di quanto mitto sopra esposto, le spese per la regolarizzazione urbanistica-edilizia del Lotto 5

sono pati a:

o Opere di riprisbno reatrant nellatevita di edilizia libera (porta) ... €400,00;
o Opere di ripnstino (SATACINESCAY . ... ...t e ittt e ae e ae e € 10.00,00;
L 0 - € 10.400,00
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Lotto 5 — Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.6

Il Cotpo 3, corrispondente all'unita 5 della SCIA, censita al N.C.E.U. del medesimo Comune al sub. 6 della
particella 5795, risulta presentata in data 03.03.2025 Prot. n. 34385 la Comunicazione di Fine Lavori e la
Segnalazione Ceruficata di Agibilica (SCA), entrambe relaave alla SCIA per i1l frazionamento, mentre € stata
rilasciata in data 01.04.2025 P Autorizzazione allo scarico n. 08.
Dal raffronto tra la planimetsia di rilievo dello stato dei luoghi e la planimetria allegata alla SCIA per frazionamento,
si rilevano le seguena difformica al piano terra:
1. Presenza di una scala in ferro che consentiva 'accesso al soppalco, anch’esso in ferro;
2. DPresenza di una porta che consente 'accesso al sub. 5 (Lotto 4), utilizzata in via sostitutiva rispetto
allingresso originario cosutuito da saracinesca esterna, artualmente non funzionante, Sio precisa
comunque che i costi veranno ripartiti equamente tra il lotto 4 ed il lotto 5;
3. Mancata realizzazione della porea di accesso ad un vano,
4. Presenza di una porzione soppalcata.
Relativamente alla difformira, di cui al punti superiori, viene previsto il ripristino allo stato dei luoghi, rientrante

nellattivita di edilizia libera, ai sensi dell’act. 4 comma 1 lettera “wd” della 1.R. 23/21, come da grafici allegati alla

SCIA pet frazionamento.

E7 Pormone di soppalco da demaliee |

LEGENDA
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Pertanto, alla luce di quanto tutto sopra esposto, le spese per la regolarizzazione urbanistico-edilizia del Lotio 5

SONO paty a:

s  Opere di ripristino rientrantt nellattivita di edilizia libera (chiusura portay ... € 400,00,
s Opere di ripristino rientranti nell’attivita di edilizia libera (scala, soppalco e poria punto3) .......€ 3.000,00;
0] 11 =T PRI € 3.400,00
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Lotto 6 — Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al
Fg. MU, P.lla 5795, sub.8

Per quanto concerne il Lotto 6, cortispondente all’unita 6, censito al N.C.E.U. dello stesso Comune a) sub.8§ della
Plla 5795, & stata presentata in data 03.03.2025 Prot. n. 34589 della Comunicazione di Fine Lavori e della

Segnalazione Certificata di Agibilita (SCA), mentre in data 22.05.2025 veniva rilasciata Autorizzazione allo
scarico n. 16.

Dal raffronto tra la planimetsia di rilievo dello stato dei luoghi e la planimetria allegata alla SCIA per frazionamento,
¢ emersa un’unica difformitd, consistente nella diversa posizione dell'accesso al vano “Camera 37. Tale difformica,
di modesta entita, non comporta modifiche della volumetria, della supetficie unle né dei requisiti igienico-sanirati.

Pertanto potra essere previsto il ripristino allo stato dei luoghi, trattandosi di intervento eiconducibile all’attivica di

edilizia libera, ai sensi dell’art. 4, comma 1, lete. “ad” della IL.R. 23/2021, come da grafici allegaci alla SCIA per
frazionamento.
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Pertanto, alla luce di quanto tutto sopra esposto, le spese per Ia regolarizzazione urbanistico-edilizia del Lotto 6
SONo pari a:

Opere di riptistino rientranti nell’attivita di edilizia hbera.......... v 000,00 €.
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Lotto 7 — Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al
Fg. MU, P.lla 5795, sub.9

Per quanto riguarda il Corpo 7, cotrispondente all’unjta 7, censita al N.C.E.U. del medesimo Comune al sub. 9

della particelta 5795, si sileva in data 03.03.2025 Prot. n. 34601 la Comunicazione di Fine Lavori e la Segnalazione

Ceruficata di Agibilita (SCA), mentre in data 22.05.2025 & stata rilasciaca Autorizzazione allo scarico n. 15.

Dal raffronto tra la planimetria di rilievo dello stato dei luoghi e la planimetria allegata alla SCIA per frazionamento,
si silevano le seguenti difformita al piano terra:

1.

Diversa distribuzione interna, consistente nella demolizione di una porzione di muracura al fine di

prolungage il disimpegno e ticavare inoltre un secondo servizio igienico, con conseguente aUMENIO
della superficie utile ¢ del volume;

Diversa distribuzione interna, consistente nella realizzazione di un ambicnte

Peliminazione del tramezzo divisorio tra due vani.
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Relativamente alla difformita, di cui al punto 1 e punto 2, ovvero Paumento della superficic vale e del volume e
la diversa distribuzione consistente nella realizzazione di un unico vano, viene ptevisto il gpristino allo stato dei
luoghi, tientrante nell’attivita di edilizia libera, ai sensi dell’art. 4 comma 1 lettera “@d” della L.R. 23/21, come da
grafici allegab alla SCIA per frazionamento.

Pertanto, alla luce di quanto tutto sopra esposto, le spese per la regolarizzazione urbanistico-edilizia del Lotro 7
SONO pan a:

o Opere diripristino rientranti nell’attivita di edilizia Ibera. i 10.000,00 €

Criteri di Stima

Ad un bene economico ¢ possibile attribuire valon diversi 1n relazione al criterio o all’aspetto economico che
interessa considerare, in rapporto al motivo della stima. Nel caso in esame il criterio di stima deve tendete
principalmente a determinare il valore venale del bene. Tisso ¢ il valore che il bene assume nel mercato, nonché i
pit probabile prezzo di mercato al quale una determinata proprieta immobiliare puo essere compravenduta (o daia
in locazione) alla data della stima.

Definito lo scopo della stima occorre individuare la metodologia da adoctare ¢ Papproccio pin adatto. e
metodologie utlizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono essenzialmente di due tpi:

1. stima sintetico-comparativa;

2. stma analitica per capitalizzazione det redditi (al neteo).

I valori ottenuti rispettivamente da ciascuna stima saranno mediati in modo da identificare quale sia il

Valore di Metrcato del Lotto Unico.

Lotto 1- Grande Negozio sito net Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.2

Stima sintetico-comparativa

[.a suma sintetica-comparativa consiste in un procedimento che si esplica in due fasi, ovvero: individuazione dei
prezzi di compravendita di beni analoghi; atirtbuzione del giusto prezzo del bene da stimare in tiferimento alla
collocazione nclla serie dei prezzi noti.

Per applicare questo metodo sono stat effettuati accertamenti riguardanti compravendite di immobili simili a quelli
oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei prezzi in zona nella tigura di possibile
acquirente, Si ¢ facto riferimento inoltre alla banca dat dell’Agenzia del Territorio “Osservatorio del Mercato
Immobiliare” (OM]I), tenendo conto dell’ubicazione, della metratura, della tipologia delle finiture ¢ dello stato di
conservazione del bene.

Si riporta quindi di scguito il quadro niepilogativo dei valori di mercato tornit dalFOMI (Allegato N), per unita
immobilian nel Comune di Palermo (secondo semestre 2024), a destinazione commerciale ¢ tpologia negozi, nella
zona denominata "B — Centrale/ Centro Urbano”, sulla base del quale s1 nileva che, in uno stato consesrvativo notmale,

il valore minimo é pati a 1.100,00 €/mq ed 1l valore massimo ¢ pari a 1.650,00 €/mq.
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Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: PALERMO

Comuae: TERMINI IMERE SE

Fascla/rona: CentfalfENTROWI0IRBANG

Codlce 20na: B1

Lot Cuvas
& Gantpen, Mg Nists: € Huwe, Opint  wadLisp eopedivasern)
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Tipologia prevalenta: Abitarioni di tips sconomico
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Si allega altresi i1 quadro riepilogativo det valori di mercato torniti dal Borsino Immobiliare, relativamente alle
quotazioni di unita immobiliare ad uso commerciale, per quanto concerne la tpologia negoz, si rileva un valore

minimo pari ad € 934,00 ed un valore massimo pari ad € 1.547 00.

i) = A A
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Abiucioni & Ville Ll & Noges) Box Locall &
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Pertanto, considerando la media desunta tra il valore massimo desunto dall’QMI ed il valore massimo desunto dal

Borsino Immobiliare ¢ stato atrribuito un valore unitario pari ad € 1.598,50 per metro quadrato di superficie

commercialc.

Pertanto, il valore di mercato dell'unita immobiliate é pari a:

873,43 mq » 1.598,50 € = € 1.396.177,85
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Stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto)

La stima analitica per captalizzazione dei redditi (al netto) consiste in un procedimento che pud rassumersi con

la ricerca del canone netto da capinalizzare, enendo conto di un regime di libero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotesi le fasi estimative sono Je seguenti:

—_

2. Determinazione del reddito necto medio annuo tramite decurtazione di witte le spese a carico del

proprietatio;

Ricerca del ceddito lordo ordinario attraverso il mercato locativo;

3. Ricerca del saggio di capitalizzazione tramite determinazione dei coetficienti correttivi in funzione delle

caratteristiche dell’immobile;
4. Stima del valore di mercaro.

1. Reddito lordo annwo

Per la determinazione del reddito lordo annuo, sono stat effettuati accertament riguardanti locazion: di immobili
simili a quelli oggetro della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei canoni in zona nella

figura di possibile locatario. Si ¢ fatto riferdimento inoltre alla banca dati dell’Agenzia del Territorio (OMI) di cui si

riporta nuovamente [estratto, tenendo conto delle qualica estrinseche ed intrinseche dell'unica immobiliare e

deledificio ne) quale risiede; pertanto ¢ stato aitribuito un valore di locazione unitatio pari a 10,00 €/mq x mese.

Fagenzia 5]
s ntratefs

Banca dali delle quotazionlimmobiliari < Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: FAL FRMO

Comane: [ERMINI IMERE SE

Facclazons: ContralwC ENTROPLIIURBARD
Codice zona: £1

Microrona: 1

Tipotogia prevalente: Abjazioni di thpo scanomico

Destpanione: Residenzle

Valare
Tipdlogla S0 e ey {smcte
fin Max
Magaz2ini Nermaie 150 560 L
Negozi Normate 1100 1650 L
Srarmps

In considerazione della superficie commerciale dell’iniera unita, precedentemente determinata pari a 873,43 maq, si

determina un reddito lordo mensile pati a:

Valorl
Lozanione
(UMQ X mese)

1B 36

Superticie
L

Lependa

Spazfc dispoalblle per
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2 Sael Ao

geor k.

<3000 m

Lo Couran
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o

‘ W i 1
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873,43 mq x 10,00 €/mq x mese = 8.734,30 €/mese

Ovvero un teddito lordo annuo pari a:

8.734,30 €/mese x 12 mesi = 104.811,60 €/anno
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2. Reddito netto annuo

Per la determinazione del reddito netto annuo ¢ necessario quantjficare le spese che il proprietano dell'immobile
sostiene. A tal fine si fa niferimento alla seguente tabella, nella quale vengono riassunti 1 valori percentuale delle
spese da decurtare al reddito lordo sulla base delle ricecche effettuate da studiosi di estimo quali Forte-De Rossi,

Realfonzo e Michieli.

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michieli

min max media min max media | min | max | media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Serviz 2 5 3,5 2 5 35 5 8 6,5
Improdutriviea 1 4 2,5 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazioni 0 0,5 0,25 0,5 0,5 0,5 1 2 1.5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2.5 1,5 2 3 2.5
Amminis(razione 0 3 1.5 0,5 3 1,75 2 4 3
Imposte 7 11 9 113 11,2 | 1125 | 10 15 125
Totale 12 28,5 ; 20,25 17,8 31,2 24,5 26 43 34,5

Pertanto si fa riferimento ai valor medi ed in particolare alla mediazione degli stessi, che determinano una
decurtazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddito lordo
precedentemente calcolato.

Sulla base del reddito lordo annuo precedentemente stimato pari a 104.811,60 €/anno, si determina una somma

complessiva di spese annuc pari a:
104.811,60 €/anno x 26,42 % = 27.691,22 €/anno
Il reddito netto annuo ¢ pertanto pari a:
104.811,60 €/anno — 27.691,22 €/anno = 77.120,38 €/anno

Il reddito annuo netro rappresenta quindi il reddito capitalizzabile che il proprietario puo ricavare dallimmobile se

locato.
3. Saggio medio di capitaligzazione netto

In ragione della localizzazione ¢ del segmento di mercato considerato, la scelta del parametro € stata fatta
assumendo il valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume 11, 1996) sulla base della classificacione
del Comune di Termini lmerese (PA) come centro di media dimensione, il cw valore medio ¢ perranto pari al 3,50

Y.

Tub. 1
Saggio di
gg! Min (%) Max (%) Media (%)
Capitalizzazione netto
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50
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Centro di media dimensione

1,50

5,50

3,50

Centro di mitata dimensione

2,00

6,00

4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, si procede alla sua definizione specifica, apportando

una seric di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coincident con le caratteristiche negative o positive della

specifica umita immobiljate, che agiscono sul saggo medio. Si utihzzano quindi gh opportuni coefhcient che

tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal bene oggetio di stima in funzione delle

differenze con le carattenisuche del bene medio di riferimento. I coeffictenti verranno sceltt con riferimento agh

intervalli percentuali fornit da Orefice ed esposti nella seguente Tab.2.

Lotto 1
Tab. 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni
L} Centralita dell'ubicazione +0,22% +0,02%
g
Z ° Presenza di attrezzature colletove +0,28% - 0,14%
Q &
2.0
..Ué:) 2 0 0/
S .E Qualita ambiente esterno £ 0,18% - 0,06%
Z £
5 =
§ Inquinamento ambientale/verde privato +0,08% +0,02%
)
Disponibilita parcheggi * 0,06% - 0,03%
E Panoramicita *0,36% + 0,18%
.8
o
Y . R z
e, = Prospicienza e luminosita 1 0,20% - 0,05%
o B
= G
U
§ % Altezza dispetto al piano stradale *0,08% +0,08%
:
6 Dimensione non Ordlﬂﬂ.né dl Spazi mntefnt Cd + 0,060/0 + 03000 A + 0’00() o
csterni
U Grado di finitura interna ed esterna 1t 0,16% 1 0,00% T 0,00%
g2
.g 8
§ 2 Necessita di ln‘(lhllténzl(A)ﬂC ordinaria e + 03120/{) + 03000/0 + 0’00() o
£ 5 straordinaria
& .&
)]
Eta immobile £ 0,10% +0,10%
=
g = ibilita dilatazi ; + 0,06% + 0,00% - 0,00%
Z g Possibilita dilatazione pagament T Ol ; 5007
SR
TRt
£ g Possibilita di modifica della destinaz
> S_, ossibilita di mo.( i .1ca_c ella Aestmaaone + 0,04% +0.00% - 0.00%
© d’uso ¢ di trasformazione
Totale + 0,40 % - 0,28%
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Per maggior chiarezza esposiuva ¢ di comprensione delle scelte der coefficientt appena attribuiti alle singole

cararteristiche, si evidenzia che il valore di mercato (Vm) di un immobile ¢ direttamente proporzionale al reddito

netto annuo (Rn) ma inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione (r). Pertanto magglore sara il saggio

di capirahizzazione ¢ minore sarda il valore di mercato dellimmobile, o minore sara Penbea del saggio di

capitahizzazione e maggiore sara il valore di mercato del l.otto.

l.e singole caratteristiche vengono di seguito analizzate:

1) Cenrtralita delPubicazione rispetto al centro urbano e livello dei collegamenti ..................... F0.22%
Che a sua volta va analizzato considerando separatamente le due voc:
- Ceniralita dell'ubicazione rispetto al centro urbano......v.o.oeviiiiii i +0.15%

Il valore massimo — 0.15% ¢ stato assegnato agli immobili lungo le vie ¢ le piazze principali della cite,

facendo decrescere progressivamente tale coefficiente alPaumentare della distanza dalle stesse, fino al

valore minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella

Distanza da una via o piazza principale
Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno @i 500 m -0,05%
Meno di 1.000 m +0,05%
Oleee 1 1.000 m +0,15%
Si sceglie 1l valore di: - 0,05%
- _Livello dei collegamenti ¢ del servizio de) trasport..........o.oovviiiiiiii T0.07%

Questa voce & stata suddivisa in due sotto-vocl, distinguendo fra le vie servite ¢ non servite dagli autobus

pubblici, secondo lo schema seguente:

Vie servite dagli autobus pubblici
Presente una sola linea -0,03%
Presenti due o pit linee -0,07%
Vie non servite dagli autobus pubblici
Iinea assente: fermata entro 100 m -0,02%
Linea assente: fertmata entro 500 m +0,02%
Linea assente: fermata oltre i 500 m +0,07%
Si sceglie il valore di: + 0,07%.
Sommando 1 due coefficients si ottiene: + 0,02%.
2) DPresenza di attrezzature collettive a distanza pedonale.........ocooioiiiiii +0,28%

I aceribuzione avviene considerando quall tra le attrezzature colletive sono localizzate nelle vicinanze

dell'immobile oggerto di stima. Partendo dal giudizio piu sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla totale
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assenza di attrezzature colletiive, si ribalta prosgressivamente la situazione fino al giudizio piu favorevole

(-0,28%). Tale valore viene assunto pari a -0,14%.

3)  AMDICOEE EEEEITIO . 1 ottt ittt it ettt et ettt e e e e +0,18%
In questo caso bisogna esprimere un parege in merito alla: qualificazione dell’ambiente esterno; idoneita
inscdiativa; previsioni di peggioramenti o miglioramenii ambieneali. Alle tre singole voci € stata ateribuita
la medesima valenza e Pintervallo é stato suddiviso in tre sotto-intervalli da £ 0,06%. Le considerazioni
ovviamente non riguardano 1a singola unita immobiliare, ma Fintera zona nella quale questa é localizzata.

Sono dportate di seguito Je tabelle esemplificative delle percentuali assegnate aj vari casi.

Qualificazione del’ambiente esterno

Scarso + 0,06%
Mediocre + 0,03%
Sufficiente + 0,00%
Buono -0,03%
Ottimo -0,06%

Idoneita insediativa

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo 0.06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Nello specifico si applica relativamente alla qualificazione delPambience esterno una percentuale par a: - 0,03%,
relativamente alla idoneitd insediativa una petcentuale pari a: & 0,00%, mentte per quanto concetne le previsioni

di mighorament ambientali una percentuale pari a: - 0,03. S applica pertanto una percentuale pan a - 0,06%.

4) Livello di inguinamento ambientale ¢ presenza di verde pubblico 0 private .....oocovviiiiiinnn +0,08%

M

Anche in questo caso ¢ stata considerata Pintera zona di appartenenza dellimmobile e, constatato che
Pinquinamento ambientale ¢ legato soprartutto al hvello di inquinamento acustico i giudizi risultano
inversamente proporzionalt alla cenrralita dell’area. Per quanto tiguatda la presenza di verde pubblico o
privato, sono da intendersi quelle aree 2 cui fruibilita & estesa all'intera zona in esame, olere che al verde
condominiale o al verde privato. 11 giudizio totale viene fatto dividendo tale caratteristica in due voci aventi

al medesima valenza:
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Livello di inquinamento ambientale:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%

Buono -0,02%

Otdmo -0,04%

Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocte +0,02%
Sufficiente +0,00%

Buono -0,02%

Ottimo -0,04%

Nello specitico si applica relativamente al livello di inquinamento ambientale una percentuale pan a: + 0,02%,
mentre relativamente alla presenza di verde pubblico una percentuale pari a: £ 0,00%. Si applica pettanto una

percentuale pari a + 0,02%,

5)  Disponibilitd di parcheggi. ... ..o +,06%
Nella maggior parte dei casi il valote del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centralita
dell'immobile. Si € quindi assegnato un giudizio sufficiente nei casi in cui la possibilita di parcheggio esiste
nell’arco dell’intera giornata; un giudizio mediocre nei casi in cui tale possibilita diminuisca in alcune fasce
orarie, scarso qualora venga a mancare del tutro. Siassegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

ella magpiore facilita di parchegpio nelle immediate vicinanze dell’immobile.
dell L facihra 4 hegp )| d dell’ 1)

Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio
Scatsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,03%
Ortima -0,06%

Si applica una percentuale pari a: - 0,03%.

O 7 o0 1V 1Y o T Y 10,36%
Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36%
Mediocere +0),18%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,18%
Ortima 20,36%
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7)

8)

9

Nel caso in esame 'immobtle trovasi ubicato al piano terra di una zona centrale che offre una “mediocre

panoramicita” e quindi si applica una percentuale pan a: + 0,18%.

Prospicienza ¢ IMIBOSIEA. ... .o oov ittt et et e e 10,20%
Atttibuendo equipollenti il contsibuto relativo alla prospicienza e quello relativo alla luminosita, si é

suddiviso Uintervallo in due sotto-intervalli avent il medesimo campo di variazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Orttima -0,10%
Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
QOteima -0,20%
Si applica percentnale pari a: - 0,05%.
Altezza rispetto piano stradale . ... 10,08%

Sono state individuate le seguenti cinque classi, facendo corrispondete a ciascuna un preciso coefficiente

correttivo:
Alrezza rispetto al piano stradale
Prano terra +0,08%
Piano primo +0,04%
Piano intesmedio +0,00%%
Ulimo piano -0,04%
Piano artico -0,08%

Si applica pertanto pexcentuale pan a: + 0,08%.

Dimensione non ordinarie di spazi internl ed SSFEIMI . ...vvieie et +0,06%

Questo coefficiente valuta la superficic complessiva dei locali accesson quali scantinat, riposugli, stenditot,

balconi, terrazze ¢ verande, in funvione della superficie commerciale delPimmobile:

Sup. accessorie = 0 Scarso +0,06%
0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufficiente +0,00%
15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.
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Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Scarso +0,06%

Sup. accessorie = sup. cantina < 6mq Buono -0,03%

Si applica percentuale pari a: £0,00%.

10) Grado di tifinitura interna ed esterna e Livello tecnologico e di efficienza degli impianti. ......... 10,16%

Iintervallo di variazione & stato suddiviso in due sotto-intervalli: il primo per le finiture variabile fra
10,12% ed il secondo per gh impianti variabile fra £0,04%. Il primo ¢ stato ulteriormente ripartito in due

identiche quantita secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interna

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Orrimo -0,06%

Grado di rifinitura esterna

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Onimo -0,06%
Livello tecnologico degli impianti
Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,03%
Otumo -0,04%

Si applica percentuale pari a: £ 0,00%.

11) Necessita di manutenzione ordinaria € StraordiNAria. . ... ...oie it +0,12%
Stato di conservazione interna
Scarso +0,12%
Mediocre +0,06%
Sufficiente T 0,00%
Discreto -0,04%
Buono -0,08%
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Qutimo -0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell’immobite, si applica una percentuale pari a: £ 0,00%.

12) Bt €difiCiO. . oo oot 10,10%
1] coetficiente di vetusta e stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedenti, attribuendo il
giudizio massimo (- 0,10%) aglt immobil realizzae o ristrutturati ttalmente da pochi anni. Per quelli
vecchi o che hanno subito ristrutturazioni importanti in un tempo pia remoto il coefficiente va wma via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. L’unita immobiliate ricade in un fabbricato ultimato negli anni
‘60, per cui si applica una peccentuale par a: + 0,10%.
Dalla somma di tutti i coefficienti sopra distinti, si ottiene un saggio di capitalizzazione paci a:

saggio medio 3,50% + ¥ coefficienti 0,40 %% - 3 coefficienti 0,28 % = + 3,62 %

Valori OMI 2024/2

Comune TERMINI IMERESE

Zona OMI B1Centrale/CENTRO URBANO
Prezzo r€mo Ragdito [£mq « mesa) Sappia anrun (=RP)
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abtazion ciall Nomais 3.69% 365%
Abiagioni di ¥ipo Sor =
ORURRRRD Normale 4.55% 4.16%
Eox Normake 6.0%  6.27%
Labaoratori Hormalke ST0%  5.90%
Magazzmi Mormale V7% 7 7%
Megon Nommale 5467% 7.27%
Uffici Nommale 6.35%  6.00%

Si allegano inoltre i dati sul saggio di capitalizzazione estratto dalla piattaforma web STIMATRIX nel secondo
semesire del 2024, dai quali si ricava un valore medio per negozy nella zona OML B1 pan + 6,47%.
Pertanto, mediando quest’ulimo valore desunto da quelli OMI ed il valore determinato secondo le tabelle di
Orefice, si ottiene un saggio di capitalizzazione pari a + 5,045%
4. Stima del 1 alore di Mercato
Determinato il saggio di capitalizzazione si puo procedere con Ja stima del valore di mercato Vi dell'immaobile,
come rapporto tra il reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione r, precedentemente quantificau. [l
valore di mercato cosi stimato puo essere consideraio il “pit probabile” su base estimativa, ma deve intendersi
comunque “orientativey’” e quindi suscetubile di variazioni in diminuzione o in aumento.
Per tutto quanto in precedenza detio sj ottiene:
Vm=Rn/r
€77.120,38 / 0,05045 = €1.528.649,75

Media dei valori stimati
Il piv probabile valore di mercato dell’immobile viene pertanto determinato dalla media dei valori ottenuti sulla
base della suma sintetico-comparativa e dalla stima per capitalizzazione dei redditi, ovvero pati a:
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Vm = (€ 1.396.177,85 + € 1.528.649,75) / 2 = € 1.462.413,80

A tale valore va decurtata Ja seguente spesa:
1. 10% per l'immediatezza della vendita all'asta pati a € 146.241,38
Pertanto, il prezzo di vendita a base d'asta del Lotto 1 ¢ pari a:
€1.316.172,42
Lotto 2 - Grande Negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.3

Stima sintetico-comparativa

Ia suma sintetica-comparativa consiste in un procedimento che i esplica in due fasi, ovvero: individuazione det
prezzi di compravendita di beni analoghi; attribuzione del giusto prezzo del bene da stmare in riferimento alla
collocazione nella scrie dei preza noti.

Per applicare questo metodo sono statt effettuati accertamenti riguardant compravendite di immobili simili a quelli
oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei prezzi in zona nella figura di possibile
acquirente. Si € fatto riferimento inoltre alla banca dati dell’Agenzia del Territorio “Osservatorio del Mercato
Immobiliare” (OMI), tenendo conto dell’ubicazione, della metratura, della tipologia delle finiture e dello stato di
conservazione del bene, Nella fattispecie, l'immobile oggerto di pignoramento consiste in un’unita in discreio stato
di manutenzione sito al piano terra e primo di un fabbricato che trovast nel centro urbano conunale,

Si riporia quindi di seguito il quadro riepilogativo dei valoti di mercato forniti dallOMI (Allegato N), per unita
immobiliari nel Comune di Palermo (secondo semestre 2024), a destinazione commerciale e tipologia negozi, nella
zona denominata "BY — Centrale/ Centra Urbano”, sulla base del quale si rileva che, in uno stato conservaivo normale,
il valore minimo € pari a 1.100,00 €/mq ed il valore massimo € pari a 1.650,00 €/maq.
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St allega altresi 1l quadro riepilogativo det valori di mercato fornitt dal Borsino Immobiliare, relativamente alle
quotazioni di unita immobiliare ad uso commerciale, per quanto concerne la tipologia negozi, si tileva un valore

minimo pari ad € 934,00 ed un valore massimo pari ad € 1.547,00.

m = =
Quictazioni Quezazion Quotasion
Abitazioni & Villa Vttici & Negod Box & Postd auto
Dunason d Vendita Cisetsned Affitte

Vaiore minime Vslore medo Waiore massimg

o871 furn BSO fure $.028

M tesa

Vaiore ralemss Wakgre meds VaRre Mk

w934 s 1.240 fwen 1,547

Pertanto, considerando il valore massimo desunto dall’OM] ed 1) valore massimo desunto dal Borsino Immobiliare,
¢ staro attribuito un valore unitario pari a € 1.598,50 per metro quadrato di superficiec commerciale.

Perwanto 1l valore di mercato dell'unird immobihare ¢ pari a:
470,92 mq x 1.598,50 € = € 752.765,62

Stima analitica per capitalizzazione def redditi (al netro)

La stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al nerto) consiste in un procedimento che puo riassumersi con
la ricerca del canone netto da capitalizzare, tenendo conto di un regime di Jibero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotesi le tasi estimative sono le seguenti:

1. Ricerca dct reddito lordo ordinario actraverso il mercato locativo,
2. Determinazione del reddito netto medio annuo tramite decurtazione di wtie le spese a carico del
proprietario;
3. Ricerca del saggio di capitalizzazione eramite determinazionc del cocfficient correttivi in funzione delle
caratteristiche dell’immobile;
4. Stima del valore di meccato.
1. Reddite Jords anpo
Per la determinazione del reddito lordo annuo, sono stat effettuati accertamenti riguardand Jocazioni di immobili
simili 2 quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi ecenti, nonché richieste det canoni in zona nella
figura di possibile locatario. Si ¢ fatto riferimento inoltre alla banca daii dell Agenzia del Territorio (OMI) di cut si
riporta nuovamente ’estratto, tenendo conto delle qualita estrinseche ed intrinseche dell'unita immobiliare e

delledificio nel quale risiede; pertanto ¢ stato aitribuito un valore di locazione unitario pari a 10,00 €/mq x mese.

91

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



=, .
genzia

A o !Spasio dlsponiblle per
«wentrate i« [rmotessons
Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Prosincla: PALERMO N
A - ¥

Comune: TERMINI IMERE SE % Al

Fascia/zona: CentralelCENTRO%2IURBAND . jﬁ%“\"rn

Codice 20na: B1

inns G

Microzona: 1 RI YeSRTR ) e t] perepm—

Trpaloagia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenzialo

Valore Valori

Mercato Locazione 3
S$tlo Supamcie Superficie
Tipotogla L carvative (€T Ny (@ma xmase) oy
Min Max Min Max
Magazoni  Normake 350 560 L 18 38 L e s
N o
Negon Narfmale 100 1650 L 52 10 L : Ao Concal B
s e
Surmpa Legenda  Tstmini Imerabn © 47208 !
- "
T C Fazga Maana
223 Sant Aivioma
Prazaa dghis

Tiora

Pazza Eveopa

=T T
ge0' P »II 1 mes "“_‘A--- Tl 1.
& Geopar, Map Data @ Hire, OpewStreethap contribators

In considerazione della supetficie commerciale dell’intera unita, precedentemente determinata pari a 470,92 mq, si

determina un reddito lordo mensile pati a:
470,92 mqg x 10,00 €/mq x mese = 4.709,20 €/mesc
Ovvero un reddito lordo annuo pari a:
4.709,20 €/mese x 12 mest = 56.510,40 €/anno
2. Reddito netto annuo

Per la determinazione del reddito netto annuo ¢ necessario quantificare le spese che il proprictario dell'immobile
sostene. A tal tine s fa rifericento alla seguente tabella, nella quale vengono riassunti i valori percentuale delle
spese da decurtare al reddito lordo sulla base delle ricerche effettmate da studiosi di esimo quali Forte-De Rossi,

Realfonzo e Michieli,

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michieli
min max media min max media | mio | max | media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Servizi 2 5 35 2 5 35 5 8 6,5
Improduttivita 1 4 2,5 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazioni 0 0,5 0.25 0,5 0,5 0.5 1 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2,5 1,5 2 3 2,5
Amministrazione 0 3 1,5 0,5 3 1,75 2 4 3
Imposte 7 11 9 11,3 11,2 11,23 10 15 12,5
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Totale 12 28,5 20,25 17,8 31,2 24,5 26 43 34,5

Pertanto st fa riferimento ai valor medi ed in particolare alla mediazione degli stesst, che determinano una
decurtazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddito lordo
precedentemente calcolaic.
Sulla base del reddito lordo annuo precedentemente stimato pag a 56.510,40 €/anao, si determina una somma
complessiva di spese annue pasi a:
56.510,40 €/anno x 26,42 % = 14.930,04 €/anno

11 reddito netto annuo & pertanto pati a:

56.510,40 €/anno - 14.930,04 €/anno = 41.580,36 € /anno
11 reddito annuo netto rappresenta quindi il reddito capiralizzabile che il proprietatio puo ricavare dall'immobile se

locato.
3. Saggro medi di capitalizzazione netto

In ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato, la scelta del parametro ¢ stara farea
assumendo 1l valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume IT, 1996) sulla base della classificazione
del Comune di Termini Imerese (PA) come centro di media dimenstone, il cui valore medio ¢ pertanto pati al 3,50

%.

Tab.1
Saggio di
Min (%) Max (%) Media (%)
Capitalizzazione netto
Centro dj grande dimensione 0,50 4,50 2,50
Centro di media dimensione 1,50 5,50 3,50
Centro di limitaca dimensione 2,00 6,00 4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, s1 procede alla sua definizione specifica, apportando
una serie di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coincidenti con le caratteristiche negative o positive della
specifica unita immobiliare, che agiscono sul saggio medio. Si utilizzano quindi gli opportuni coefficients che
tengono conto delle caratterstiche intrinseche ed estrinseche possedute dal bene oggertto di stima in funziope delle
differenze con le caratterisuche del bene medio di riferimento. 1 coefficienti vegranno sceld con tifecimento agli

intervalli percentuali fornic da Orefice ed esposti nella seguente Tab.2.

Lotto 2
Tab. 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni

< 9 v Centralita dell'ubicazione +0,22% +0,02%
(&)
= <
Z ey
5§ 2 i ; + 0,28 0,14%
£ 3 E Presenza di atirezzature colletove T U,26% -0 14%
§ 8 &
© . . + 0 180/ 0060/

Qualita ambiente esterno TO18% - LU6%e
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Inquinamento ambientale/verde privato *0,08% +0,02%
Disponibilita parcheggi +0,06% - 0,03%
:C:é Panoran‘licitﬁ i 0,36‘%) + 0,18(%)
5
R
[72)
2, -g Prospicienza e luminosita *0,20% + 0,05%
v 3
S .E
2 5 Altezza risperto al piano stradale *0,08% +0,06%
2
§ Dimensione non ordinarie di spazi interni ed + 0,06% + 0,00% +0,00%
esterni
o Grado di finitura interna ed esterna * 0,16% * 0,00% * 0,00%
(B3
ba
5 Zé Necessita di manutenzione ordinaria e +0,12% + 0.00% +0,00%
s tcj straordinaria
[\ P=1
O
Fta immobile + 0,10% + 0,10%
g 4 MR\ . . + 0 o o/
g B Possibilita dilatazione pagamenti 1 0,06% +0,00% - 0,00%
§ E‘_ Possibilita di modifica della destinazione + 0,04% + 0,00% - 0,00%
o d'uso e di trasformazione
Totale + 0,43 % -0,23%

Per maggior chiarezza espositiva e di comprensione delle scelte dei coefficienu appena attribuiti alle singole
carattenistiche, si evidenzia che il valore di mercato (Vm) di un immobile ¢ disettamente proporzionale al reddito
netto annuo (Rn) ma inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione (r). Pertanto maggiore sara il saggio
di capiralizzazione e minore sara il valore di mercato dellimmobile, o minore sara Pentita del saggio di

capitalizzazione ¢ maggiore sara il valore di mercato del Loto.
Le singole caratteristiche vengono di seguito analizzate:

1) Centralita dell’ubicazione tispetto al centro urbano e livello dei collegamenti .......ovvvvviinnn +0.22%

Che a sua volta va analtzzato considerando separatamente le due voct:

- Cenrralita dell’ubicazione rispetto al centro urbano. ... +0.15%
Il valore massimo — 0.15% ¢ stato assegnato agli immobili lungo le vie ¢ e piazze principali della ciita,
facendo decrescere progressivamente tale coefficiente allaumentare della distanza dalle stesse, fino al

valote minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella

Distanza da una via o piazza principale
Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno di 500 m -0,05%
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Meno di 1.000 m +0,05%
Oltre i 1.000 m +0,15%
Si sceglie il valore di: - 0,05%
- _Livello dei collegament e del setvizio dei trasporti.....oooveivevnriniiniiiinininnen.n£0.07%

Questa voce € stata suddivisa in due sotto-voct, distinguendo fra le vie servite e non servite dagli autobus

pubblici, secondo lo schema seguente:

Vie servite dagli autobus pubblici

Presente una sola linea -0,03%
Presents due o pit linee -0,07%

Vie non servite dagli autobus pubblici
[.inea assente: fermata entro 100 m -0,02%
Jinea assente: fermata entro 500 m +0,02%
Iinea assente: fermata oltre i 500 m +0,07%

Si sceglie il valore di: + 0,07%.

Sommando 1 due coefficient si otdene: + 0,02%.

2) DPresenza di atrezzature collettive a distanza pedonale

................................................... +0,28%

Lattribuzione avviene considerando qualt fra le attrezzature colletiive sono localizzate nelle vicinanze

dell'immobile oggetto di stima. Partendo dal giudizio piu sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla totale

assenza di attrezzatare collewtive, si ribalta prosgressivamente la sicuazione fino al giudizio pit favorevole

(-0,28%). Tale valore viene assunto pari a -0,14%.

3) ~Ambiente esterno..........ooo

......................................................... +0,18%

In questo caso bisogna esprimere un parere in medito alla: qualificazione dellambiente esteeno; idoneita

insediativa; previsiont di peggioramenti o miglioramenti ambiencali. Alle tre singole voci € stata atiribuita

la medesima valenza e Pintervallo ¢ stato suddiviso in tre sotto-intervalli da + (,06%. [e considerazioni

ovviamente non riguardano la singola unitd immobiliare, ma Pintera zona nella quale questa ¢ localizzata.

Sono dportate di seguito Je tabelle esemplificative delle percentuali assegnate aj varj casi.

Qualificazione dell’ambiente esterno
Scarso + 0,06%
Mediocre + 0,03%
Sufficiente + 0,00%
Buono -0,03%
Qthmo -0,06%
Idoneita insediativa
Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
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Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%
Buono -0,03%
Ottimo -0,06%

Nello specifico si applica relativamente alla qualificazione dell’ambiente esterno una percentuale paci a: -
0,03%, relativamente alla idoneita insediativa una percentuale pari a: & 0,00%, mentre per quanto concerne
le previsions di miglioramend ambientali una percentuale pan a: - 0,03. St applica pertanto una percentuale

pari a - 0,06%.

4) Livelio di inquinamento ambientale ¢ presenza di verde pubblico o private ....ooovoveioeiiiinnn +0,08%

Anche in questo caso € stata considerata Pintera zona di appartenenza dell'immobile e, constatato che
Pinquinamento ambientale ¢ legato soprattutto al hvello di inquinamento acustico 1 giudizi risultano
inversamente proporzionali alla centralita dell'area. Per quanto riguarda la presenza di verde pubblico o
privato, sono da intendersi quelle aree la cui fruibilita é estesa all’intera zona in esame, oltre che al verde
condominiale o al verde privato. 11 giudizio torale viene fatto dividendo tale carateeristica in due voct aventi

al medesima valenza:

Livello di inquinamento ambientale:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%

Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Otdmo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al livello di inquinamento ambientale una percentuale pari a: +
0,02%, mentre relativamente alla presenza di verde pubblico una pereentuale pan a: £ 0,00%. Si applica

pertanio una percentuale pari a + 0,02%.

5) Disponibilita di parcheggi. ... +0,06%
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Nella maggior parte dei casi il valore del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centralita
dell'immobile. St ¢ quindi assegnato un giudizio sufficiente nei casi in cui la possibilita di parcheggio esiste
nell’arco dellintera giornata; un giudizio mediocte nei casi in cul tale possibilita diminuisca in alcune fasce
orarie, scarso qualora venga a mancare del tutro. Si assegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

della maggiore facilita di patcheggio nelle immediate vicinanze dell'immobile.

Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio
Scarsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficientc +0,00%
Buona -0,03%
Ottima -0,06%

Si applica una percentuale pari a: - 0,03%.

0)  PANOTAMICITA . oet ittt e e et e et et e e e e e +£0,36%
Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36%
Mediocre +0),18%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,18%
Orttima -0,36%

Nel caso in esame 'immobile trovasi ubicato al piano terra e primo di una zona centrale che offre una

“mediocre panoramicita” ¢ quindi si applica una percentuale pari a: + 0,18%.

7) - Prospicienza @ WmInOSIER. .. ... .uu e e e e e e 10,20%

Attribuendo equipollenti il contributo relativo alla prospicienza e quello relativo alla Jununosita, si e

suddiviso intervallo in due sotto-intervalll avend 1l medesimo campo di vattazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufticiente +0,00%
Buona -0,05%
Otrima -0,10%
Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Otama -0,10%
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Nello specifico si applica relabvamente alla prospicicnza una percentuale pari ar + 0,05%, mentre
relativamente alla luminosita una percentuale pag a: £ 0,00%. Si applica pertanto upa percentuale pad a +

0,05%.

8)  Altezza tispetto pIano SWAALE ....v.eveiii it e 0,08%
Sono state individuate le seguena cingue classy, facendo corrispondere a ciascuna un preciso coefficiente
cotretavo:

Altezza rispetto al piano stradale
Prano terra +0,08%
Plano primo +0,04%
Piano intermedio +0,00%
Ultimo piano -0,04%
Piano attico -0,08%
Considerato che 1l Lotto si sviluppa al piano terra e al piano primo, si applica una percentuale pari a: +
0,06%.

9) Dimensione non ordinarie di spazi intern ed @STEINI . ....v v i it ae e e +0,06%
Questo coefficiente valuta la superticie complessiva dei locali accessori quali scantinati, ripostigli, stenditos,
balconi, tetrazze e verande, in funzione della superficic commerciale dell’immobile:

Sup. accessorie =0 Scarso +0,06%
0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufficiente +0,00%
15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.
Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Scarso +0,06%
Sup. accessorie = sup. cantina < 6mgq Buono -0,03%
Si applica percentuale pari a: £ 0,00%.
10) Grado di rifinitura interna ed esterna e Livello tecnologico e di efficienza degli impianti.......... +0,16%

Iintervallo di variazione €& stato suddiviso in due sotto-intervall: il primo per le finiture variabile fra
10,12% ed il secondo per gl impianti variabile fra £0,04%. Il primo & stato ulteriormente ripartito in due

1dentiche quantiti secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interna
Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
QOrtimo -0,06%
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Grado di rifinitura esterna

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Otumo -0,06%

Livello tecnologico degli impianti

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Otiimo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al grado di rifinitura interna una peccentuale pari a: + 0,02%, relativamente
al grado di rifinitura esterna una percentuale pari a: - 0,02%, mentre relarivamente al livello tecnologico degli

impianti una percentuale pari a: & 0,00%. Si applica pertanto una percentuale pari a + 0,00%.

11) Necessita di manutenzione ordiNAtia € STEAOLAINALIA . ... u et inn ettt et e e e e e 10,12%
Stato di conservazione interna
Scarso + 0,12%
Mediocre + 0,06%
Sufficiente T 0,00%
Discreto - 0,04%
Buono - 0,08%
Ortimo -0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell’immobite, si applica una percentuale pari a: £ 0,00%.

B R e 1 3T L T S *0,10%
b
1] coetficiente di vetust € stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedent, atesibuendo il
rudizio massimo (- 0,10%) aeli immobili realizzag o ristrutturan totalmente da pochi anni. Per quelli
4 . £ P 1
vecchi o che hanno subito ristrurtugazioni importapti in un tempo pit remoto il coefficiente va via via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. I’unita immobiliate ricade in un fabbricato ultimato negli anni

‘60, per cui si applica una percentuale pari a: + 0,10%.
Dalla somma di tutei 1 coefficienti sopra distin, si ottiene un saggio di capitalizzazionc pari a:
saggio medio 3,50% + Y coefficiend 0,43 % - Y coefficient 0,23 % = + 3,70 %
Si allegano noltre i dati sul saggio di capitalizzazione esiratto dalla piatraforma web STIMATRIX nel secondo
semestre del 2024, dai quali si ricava un valore medio per negozt nella zona OMI B1 part + 6,47%.
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Pertanto, mediando quest’ultimo valore desunto da quelll OMI ed il valore determinato secondo le tabelle di

Orefice, s ottiene un saggio di capitalizzazione pari a + 5,085%.

Valorl OMI 2024/2

Comune TERMIN) IMERESE
Zona OM) B1/Centrale;:CENTRO URBANO
Drezzo €'mn Reddies [Emy £ maze) Saggo anrwe (=RF)

Tipologia edilizia Stato Min Max
Abtazini il Normaie 368% 365%
Abftamioni di tipo 4 o .
eEOROIECO Homale 4.56% 4,16%
Box Nomale 8.00% 6.27%
Laboralori HNarmale 5.70% 5.90%
Magazzmi Ramale 61474% 7 71%
Negom HNarmale 567% 727T%
Uffics Marmale 635% 5005

4. Stina del Valore di Mercato

eterminato 1l sageio di capitalizzazione si puo procedere con la stima del valore di mercato Vm dell’immobile
Det to {l saggio di capiral i pun proced la stima del valore di mercato Vm dell’i bile,

come rapporto tra il reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione r, precedentemente quantificaii. I

valote di mercato cosi stimato pud essere considerato il “piu probabile” su base estimativa, ma deve intendersi

comunque “orieniativo” ¢ quindi suscettibile di variazioni in diminuzione o in aumento.

Per mitto quanto in precedenza detto si otiiene:

Vm=Rn/r

€ 41.580,36 / 0,05085 = € 817.706,19

Media dei valori stimati

11 piu probabile valore di mercato dell’immobile viene pertanto determinato dalla media dei valor ottenuti sulla

base della stima sintetico~-comparativa e dalla stima per capitalizzazione dei redditi, ovvero pari a:

Vm = (€ 752.765,62+ € §17.706,19) / 2 = € 785.235,90

A tale valore va decurtata la seguente spesa:

1.
2.

Spese di regolatizzazione urbanistico~edilizia, paria € 3.000,00;
10% per I'i'mmediatezza della vendita all'asta pari a € 78.223,59

Pertanto, il prezzo di vendita a base d’asta del Lotto 2 é pari a:

€704.012,31
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Lotto 3 — Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),

identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.4

Stima sintetico-comparativa

La stima sintetica-comparativa consiste in un procedimento che si esplica in due fasi, ovvero: individuazione dei
prezzt di compravendita di beni analoghi; atribuzione del giusto prezzo del bene da seimare in riferimento alla
collocazione nella serie dei prezzi noti.

Per applicate questo metodo sono stati effettuati accertament riguardanti compravendite di immobili simili a quelli
oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste del prezzi in zona nella figura di possibile
acquirente. Si ¢ fatto riferimento inolire alla banca dati dell’Agenzia del Tetritorio “Ossetvarotio del Mercato
Immobiliate” (OM]), tenendo conto dell’ubjcazione, della metratura, della tipologia delle tiniture e dello stato di
conscrvazione del bene. Giova ratravia precisare che, per la categoria produniva, POMI non riporra valori di
riferimento specifici; pertanto, si ¢ fatto rifenmento alla categoria pit prossima disponibile, ovvero quella
commerciale (negozi).

Si riporta quindi di scguito il quadro riepilogativo det valori di mercato fornid dalfOMI (Allegato N), per unita
immobiliari nel Comune di Palermo (secondo semestre 2024), a destinazione commerciale e tipologia negozi, nella
zona denominata "B7 — Centrale/ Centro Urbane”, sulla base del quale si rileva che, In uno stato conservativo nosmale,

il valore minimo ¢é pati a 1.100,00 €/mq ed il valore massimo ¢ pari a 1.650,00 €/maq.

genzia Chme, ba kA A=l
Spazio disponirile per
|annotaxian1

vwmntrate |
Banca dafi delle quotazioni immobiliari - Risultato |

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincla: PALERMO N

=gl (i v
Copmanes: TERMINI IMERE SE -ﬁ - "g‘

15
Fascla/zona: Centrale/CENTRO%ZOURBANC % Ny
Codlce zona: BY M
et Gazes I 3

Aicrozona: 1 i &0 @ Gaopsi, Map Datx: € Hesa, Opansh oeililap consiutons

Tipologia prevalenie: Abitazieni di tipo economico

Destinazione: Realdenzizle

Valore valori
Mearcato 5 Locazione ;
- Stato Superficie Superficie

Tipologia consarvativo (©ma) {UN) {Umqg K mese) (LUNY

Nin Max Min Max
Magarin! Nornate 350 560 L 1.8 36 L nZane =

N
Negon Normase 100 1650 % 52 10 L - ;'-'N\'“ Lomreriae) U
i - i ”"(f'./a v,

Swrapa Lzgenda Témuni Imprede R L] e

Fiarza Manra
s SantAntas

Fiasta Gelia
Vitara
Pagss Eorapa
=
-
1000

geopSE-L/] e
— & Geopoz, Map Dzua €© Hhre, OpenStreethiap contnbutors
Si allega alrresi il quadro tepiogativo dei valori di mercato forniti dal Borsino Immobiliare, relativamente alle
quotaziont di unitz immobiliare ad uso commerciale, per quanto concernc la tipologia negozi, si rileva un valore

minimo pari ad € 934,00 ed un valore massimo pari ad € 1.547,00.
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Valore massima

fen 1.028

Naton @ (s ST

1 1.547

Pertanto, constderando il valore massimo desunto dall’OM] ed 1) valore massimo desunto dal Borsino Immobiliare,

¢ stato attribuito un valore unitario pari a € 1.017,00 per meiro quadrato di superficie commerciale.

Pertanto, il valore di mercato del Lotto 3 ¢ pari a:

500,58 mq x 1.017,00 € = € 509.089,86

Stitpa analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto)

L. stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto) consiste i un procedimento che puo riassumersi con

la ricerca del canone netto da capitalizzate, tenendo conto di un regime di libero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotesi le fasi estimadve sono le seguenti:

1. Ricerca del reddito lordo ordinario attraverso {l mercato locatvo;

Z.

proprietario;

2. " Determinazione del reddito netto medio annuo tramite decurtazione di tutic le spese a carico del

3. Ricerca del saggio di capitalizzazione tramite determinazione del coctficienti corretrivi in funzione delle

caratteristiche dell'immobile;

4.  Stima del valore di mercaro.

1. Reddito lordo annwo

Per la determinazione del reddito lordo annuo, sono stat effettuati accertament riguardanti locazion: di immobily

simili a quelli oggetro della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei canoni in zona nella

figura di possibile locatario. Si ¢ fatto riferdimento inoltre alla banca dati dell’Agenzia del Territorio (OMI) di cui si

riporta nuovamente lestracto, tenendo conto delle qualita estrinseche ed intrinseche dell'unica immobiliare e

delledificio ne) quale risiede; pertanto ¢ stato attribuito un valore diJocazione unitagio pari a 5,20 €/mq x mese.
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Risultate interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
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Microzona: 1 RI YeSRTR ) e t] perepm—

Trpaloagia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenzialo

Valore Valori

Mercato Locazione 3
S$tlo Supamcie Superficie
Tipotogla L carvative (€T Ny (@ma xmase) oy
Min Max Min Max
Magazoni  Normake 350 560 L 18 38 L e s
N o
Negon Narfmale 100 1650 L 52 10 L : Ao Concal B
s e
Surmpa Legenda  Tstmini Imerabn © 47208 !
- "
T C Fazga Maana
223 Sant Aivioma
Prazaa dghis

Tiora

Pazza Eveopa

=T T
ge0' P »II 1 mes "“_‘A--- Tl 1.
& Geopar, Map Data @ Hire, OpewStreethap contribators

In considerazione della supetficie commerciale dell’intera unita, precedentemente determinata pari a 500,58 mgq, si

determina un reddito lordo mensile pati a:
500,58 mq x 5,20 €/mq x mese = 2.603,01 €/mese
Ovvero un reddito lordo annuo pari a:
2.603,01 €/mese x 12 mesi = 31.236,12 €/anno
2. Reddito netto annuo

Per la determinazione del reddito netto annuo ¢ necessario quantificare le spese che il proprictario dell'immobile
sostene. A tal tine s fa rifericento alla seguente tabella, nella quale vengono riassunti i valori percentuale delle
spese da decurtare al reddito lordo sulla base dclle ricerche effettuate da studiosi di esamo quali Forte-De Rossi,

Realfonzo e Michieli,

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michieli
min max media min max media | mio | max | media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Servizi 2 5 35 2 5 35 5 8 6,5
Improduttivita 1 4 2,5 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazioni 0 0,5 0.25 0,5 0,5 0.5 1 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2,5 1,5 2 3 2,5
Amministrazione 0 3 1,5 0,5 3 1,75 2 4 3
Imposte 7 11 9 11,3 11,2 11,23 10 15 12,5
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Totale 12 28,5 20,25 17,8 31,2 24,5 26 43 34,5

Pertanto st fa riferimento ai valor medi ed in particolare alla mediazione degli stesst, che determinano una
decurtazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddito lordo

precedentemente calcolato.

Sulla base del reddito lordo annuo precedentemente stimato pari a 31.236,12 €/anno, si determina una somma

complessiva di spese annue pati a:
31.236,12 €/anno x 26,42 % = 8.252,58 €/anno
Il reddito netto annuo & pertanto patt a:
31.236,12 €/anpo - 8.252,58 €/anno = 22.983,54 €/anno

Il reddito annuo netto rappresenta quindi il reddito capitalizzabile che il proprietatio puo ricavare dall'immobile se

locato,
3. Saggio medio di capitalizagione nefto

In ragione della localizzazione e del segmento di mercato consideraio, 1a scelta del parametro ¢ stara fatia
assumendo il valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume [1, 1996) sulla base della classificazione

del Comune di Termini Imerese (PA) come centro di media dimensione, il cui valore medio & pertanto pari at 3,50

%.

Tab.1
Saggio di
Min (%) Max (%) Media (1)
Capitalizzazione netto
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50
Ceniro di media dimensione 1,50 5,50 3,50
Centro di imitata dimensione 2,00 6,00 4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, si procede alla sua definizione specifica, apportando
una serie di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coinctdena con le caracteristiche negative o positive della
specifica vruta immobiliare, che agiscono sul saggio medio. St utilizzano quindi gh opportuni coefficientt che
tengono conto delle caracteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal bene oggetio di stima in funzione delle
differenze con le caracteristiche del bene medio di riferimento. I coefficienti verranno scelu con riferimento agl

intervalli percentaall forniti da Orefice ed esposti nella seguente Tab.2.

Lotto 3
Tab, 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni
E 2 . . + 0 VN
S 8¢ Centgalita dell'ubicazione 1 0,22% + 0,02%
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Presenza di attrezzature colleitive *0,28% - 0,14%
Qualita ambiente esterno +0,18% - 0,06%
Inquinamento ambicntale/verde privato £ 0,08% + 0,02%
Dispombilita parcheggi * 0,06% - (L05%
;§ Panoramicita £0,36% + 0,18%
R
A.(.Q, s
] Prospicienza e luminosita 1 0,20% £ 0,00% * 0,00%
23
< 2
g gl - . 0 0
2 ¢ Altezza rispetto al piano stradale +0,08% +0,08%
[\5
S Dimensione non ordmané di spazi interni ed +0.06% + 0,00% +0,00%
csterni
Grado di finitura interna ed esterna *£0,16% £ 0,00% + 0,00%
(5]
<
g £
g 2 Necessita di manutenzione ordinaria e + 0.12% + 0.00% * 0,00%
£ g straordinaria ’ ’ ?
S .E
Era immobile 1 0,10% +0,10%
5]
f'g 4 Possibilita dilatazione pagamena * 0,06% + 0,00% - 0,00%
.2 B
g3
g g Possibilita di modifica della destinazione + 0,04% +0.00% - 0,00%
Q d’uso e di trasformazione
Totale + 0,40 % -0,23 %

Per maggior chiarezza espositiva ¢ di comprensione delle scelte det coefficienti appena atrribuiti alle singole
caratteristiche, si evidenzia che il valote di mercato (Vm) di un immobile é dicettamente proposzionale al reddico
nceto annuo (Rn) ma inversamente proporzionale al saggio di capiralizzazione (r). Pertanto maggiore sara il saggio
di capiralizzazione ¢ minore sard il valore di mercato dellimmobile, ¢ minore sara Pennea del saggio d

capitalizzazione ¢ maggiore sara il valore di mercato del Lotio.

Le singole caratreristiche vengono di seguito analizzate:

1) Centralita delPubicazione dspetto al cenuo uthano e livello dei collegamenti «..oovoveevvenenn. +(0.22%

Che a sua volta va analizzato considerando separatamente le due voct:

- Centralita dell'ubicazione rispetto al centro urbano. ... 2015%
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Il valore massimo — 0.15% ¢ stato asscgnato agli immobili lungo le vie e le plazze principali della citta,
facendo decrescere progressivamente tale coetficiente allaumentare della distanza dalle stesse, fino 2l

valore minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella

Distanza da una via o piazza principale

Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno di 500 m -0,05%
Meno di 1.000 m +0,05%
Oltre 1 1.000 m +0,15%

Si sceglie 1l valore di: - 0,05%

- Livello dei collegamenti e del servizio dei trasporti. .......ooooviiiiiii i *0.07%

Questa voce ¢ stata suddivisa in due sotto-voci, distinguendo tra le vie servite € non servite dagli autobus

pubblici, secondo lo schema seguente:

Vie servite dagli autobus pubblici

Presente una sola linea -0,03%

Presenti due o pit linee -0,07%

Vie non servite dagli autobus pubblici

Linea assente: fermata entro 100 m -0,02%
Linca assente: fermata entro 500 m +0,02%
[inca assente: fermata olere i 500 m +0,07%

2)

Si sceglie il valore di: + 0,07%.
Sommando 1 due coefficienti si otaene: + 0,02%.

Presenza di attrezzature collertive a distanza pedonale. ... +0,28%

L’attribuzione avviene considerando quali fra le attrezzature collettive sono localizzate nelle vicinanze
dellimmobile oggetto di stima. Partendo dal giudizio pii sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla torale
assenza di attrezzature colletrive, si ribalta prosgressivamente la situazione fino al giudizio pit favorevole

(-0,28%). Tale valore viene assunto pari a -0,14%.

JaN e L a1 0 116 T S DO +0,18%

In questo caso bisogna esprimere un parere in merito alla: qualificazione dell’ambiente esterno; idoneita
insediativa; previsiont di peggioramenti o miglioramenti ambientali. Alle tre singole voci € stara attribuita

Ja medesima valenza e lintervallo & stato suddiviso in tre sotto-intervalli da + 0,06%. Le considerazioni
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ovviamente non riguardano la singola unira immobiliare, ma Pintera zona nella quale questa ¢ localizzata.

Sono riportate di seguito le tabelle esemplificative delle percentuali assegnate ai vari casi.

Qualificazione dell’ambiente esterno

Scarso

+ 0,06%

Mediocre

+ 0,03%

Sufficiente

+ 0,00%

Buono -0,03%
Ottimo -0,06%
Idoneita insediativa

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

4)

Nelio specifico si applica relativamente alla qualificazione dell’ambiente esterno una percentuale part a: -

0,03%, relativamente alla idoneita insediativa una percentuale pari a: £ 0,00%, mentre per quanto concerne

le previsioni di miglioramentd ambientali una percentuale pari 2: - 0,00. Si applica pertanto una percentuale

pari a - 0,06%.

Livello di inquinamento ambientale ¢ presenza di verde pubblico o private ... 10,08%

Anche in questo caso € stata considerata 'intera zona di appartenenza dellimmobile e, constatato che

Pinquinamento ambientale ¢ legato soprattuteo al livello di inquinamento acustico 1 giudizi risultano

mversamente proporzional alla centralitd dell’area. Per quanto riguarda la presenza di verde pubblico o

privato, sono da intendersi quelle atee la cui fruibiita & estesa alliniera zona in esame, oltre che al verde

condominiale o al verde privato. 11 giudizio totale vienc tatto dividendo tale caratteristica in due voci avenu

al medesima valenza:

Livello di inquinamento ambientale:
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Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%

Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocte +0,02%
Sufficiente +0,00%

Buono -0,02%

Ottimo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al livello di inquinamenio ambientale una percentuale par a: +
0,02%, mentre relativamente alla presenza di verde pubblico una percentuale pari a: & 0,00%. Si applica

pertanto una percentuale pari a + 0,02%.

5)  Disponibilita di paccheggi. ... ... +0,06%

Nella maggior parte det cast il valore del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centralita
dell'immobile. Si & quindi assegnato un giudizio sufficiente nei casi in cui la possibilita di parcheggio esiste
nell’arco dellintera giornata; un gindizio mediocre nel ¢asi in cui tale possibilita diminuisca in alcune fasce
orarie, scarso qualora venga a mancare del tutto. Si assegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

della maggiore facilita di parcheggio nelle immediate vicinanze dell’immobile.

Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio
Scarsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,03%
Ottima -0,06%

St applica una percentuale pari a: - 0,03%.
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G T 1T 0T 1T 1 (o £0,36%

Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36%
Mediocre +0,18%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,18%
Otuma -0,36%

Nel caso in esame 'immobile trovast ubicato al prano terra ¢ primo di una zona centrale che offre una

“mediocre panoramicita’ e quindi si applica una percentuale pari a: + 0,18%.

7). Prospicienza ¢ INMIBOSIA. ... e ettt et o e e e e T0,20%

Atttibuendo equipollenti il contributo relativo alla prospicienza e quello relativo alla luminosita, si é

suddiviso intervallo in due souo-intervalli aventt il medesimo campo di variazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qttima -0,10%
Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qtoma -0,20%
Si applica percentuale pari a: £ 0,00%.
8)  Altezza rispetto piano stradale ... ... 10,08%

Sono state individuate le seguenti cinque classi, facendo corrispondere a clascuna un preciso coefficiente

COLTeLtVo:

Altezza rispetto al piano stradale

Piano terra

+0,08%

Piano primo

+0,04%
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Piano intermedio %(_J,[]O”/o

Ultimo piano -0,04%

Piano attico -0,08%

Si applica una percentuale pari a: + 0,08%.

9)  Dimensione non ordinarie di spazi interni €d CSIEINT .. .ouuiniini i e +0,06%

Questo coefficiente valura la superficie complessiva det locali accessori quali scantinan, riposagli, stendito,

balcoal, terrazze e verande, in funzione della superficie commerciale deil'immobile:

Sup. accessorie =0 Scarso +0,06%

0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufficiente +0,00%

15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.

Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Searso +0,06%

Sup. accessorie = sup. cantina < 6mq Buono -0,03%

Si applica percentuale pad a: £ 0,00%.

10) Grado di rifinitura interna ed esterna ¢ Livello teenologico ¢ di efficienza degli impianti.. ........%£0,16%

Lintervallo di variazione ¢ stato suddiviso in due sotto-intervalli: il primo per le finiture variabile fra
+0,12% ed il sccondo per gli impianti variabile fra £0,04%. Il primo ¢ stato ulteriormente ripartito in due

identiche quantita secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interna

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufticiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Ottimo -0,06%

Grado di rifinitura esterna

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%

Discreto -0,02%
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Buono -0,04%

Otiimo -0,06%

Livello tecnologico degli impianti

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,04%

Si applica percentuale pad a: £ 0,00%.

11) Necessita di manutenzione ordinaria e staordinaria. ... ovveeeis et 10,12%
Stato di conservazione internza
Scarso +0,12%
Mediocre +0,06%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,04%
Buono -0,08%
Ortimo -0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell’immobile, si applica una percentuale pari a: £ 0,00%.

12) Bt @difiCIO. . oot e +0,10%
Il coefficiente di vetusta & stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedentd, attribuendo il
giudizio massimo (- 0,10%) agli immobili realizzat o ristratturat walmence da pochi anni. Per quclli
vecchi o che hanno subito fistrurturazioni impottant in un tempo pit remoto il coefticiente va via via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. I.’unita immobiliate ricade in un fabbricato ulimato negli anai

‘60, per cui si applica una percentuale pari a: + 0,10%.
Dalla somma di tutti i coefficienti sopra distinti, si ottiene un saggio di capitalizzazione pati a:
saggio medio 3,50% + 3 coefficienti 0,40 % - Y coefficienti 0,23 % = + 3,67 %

Strallegano inoltre 1 dati sul saggio di capitalizzazione estratto dalla piattaforma web STIMATRIX nel secando

semestre del 2024, dat quali si ticava un valore medio per negozi nella zona OMI B1 part + 6,47%.
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Valori OMI 202412

Comune TERMINI IMERESE

Zona OMI B1/Centrale’CENTRO URBANO
Prerza fEimah Fecdido /Eimg v mese) Sapgo Innun U=RP) |
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abgazion eivill Normaie 3 69% 365%
Apiazion di vpo Rt =
fie ke e HNomale 455%  4.16%
Box Homale S 5274
Laborator HNormale 5.70% §.90%
Magazzaw Noimale 6 17% AV
Negozy MHormalks 5 874 7.27%
[84;i13] Mommats 635% 5 00%

Pertanto, mediando quest’ulimo valore desunto da quelli OMI ed il valore determinato secondo le tabelle di

Orefice, si ortiene un saggio di capitalizzazione pari a + 5,07%

4. Stima del Valore di Mercato

Determinato il saggio di capitalizzazione si pud procedere con Ja stima del valore di mercato Vm dell'immobile,

come rtapporto tra il reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione t, precedentemente quantificati. 11

valore di metcato cost stimato puod essere considerato il “pitt probabile” su base estimativa, ma deve intendersi

comunque “orieniativo” ¢ quindi suscettibile di variazioni in diminuzione o in aumento.

Per tutto quanto in precedenza detio si ottiene:

Vm=Rn/r

€ 22.983,54 / 0,0507 = € 453.324,26

Media dei valori stimati

Il pitr probabile valore di mercato dell’immobile viene pertanto deierminato dalla media dey valori oteenut sulla

base della stima sintetico-comparativa e dalla stima per capitalizzazione dei redditi, ovvero part a:

Vm = (€ 509.089,86+ € 453.324,26) / 2 = € 481.207,06

A tale valore va decurtata la seguente spesa:

1.

10% per l'immediatezza della vendita all'asta pari a € 48.120,70.

Pertanto, il prezzo di vendita a base d’asta del Lotto 3 &€ pari a:

€ 433.086,36
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Lotto 4 — Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze sito nel Comune di Termini Imerese (PA),
identificato al N.C.E.U. al Fg. MU, P.lla 5795, sub.5

Stima sintetico-comparativa

La stima sintetica-comparativa consiste in un procedimento che si esplica in due fasi, ovvero: individuazione der
prezzi di compravendita di beni anzloghi; attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in dterimento alla
collocazione nella serie dei prezzi noti.

Per applicare questo metodo sono stati effettuan accertamenti riguardand compravendite di immobili simili a quelli
oggeito della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché gichieste dei prezzi in zona nella figura di possibile
acquirente, Si ¢ fatto riferimento inolire alla banca dati dell’Agenzia del Tegtitorio “Osservatodo del Mercato
Immobiliare” (OMI), tenendo conto dell’ubicazione, della metratura, della dpologia delle finiture e dello scaco di
conservazione del bene. Giova tuttavia precisare che, per la caregoria produttiva, PFOMI non siporra valod di
tiferimento specifics; pertanto, si ¢ fatto riferimento alla categogia piu prossima disponibile, ovvero quella
commerciale (negozi).

Si riporta quindi di seguito {§ quadro fiepilogativo dei valon di mercato fornjti dall’OMI (Allegato N), per unita
immobiliati nel Comune di Palermo (secondo semestre 2024), a destinazione commetciale ¢ tipologia negozi, nella
zona denominata "BT — Centrale/ Centro Urbana”, sulla base del quale si rileva che, in uno stato conservativo normale,

il valore minimo ¢ pari a 1.100,00 €/mq ed il valote massimo é pan 2 1.650,00 €/mq.

o, = N
Ay clEnzia

cwNtrate’ ISpazio disponivile pec

|annauzlon1
Banca dati delle quatazioni immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2 o —
1az PALERM e o
Provinela LERMO »-&_. 3 :T'“:-?

Comuyne: TERMINI IMERE SE

Fascia/zona: Contrale/CENTROUZIURBANG - m" b ™

Codice rona: BU 000 m

3 ST :
AMicrozona: 1 l <1 |8 Geopoi, Map Dt € Haen, Oipaist ) wthlap consiatora
Tipologia preval : Abi i tipe economico

Destmazione: Residenziale

Valore Valorl
Mercato Lacazone
pologia ST Superficle Superfice
Tipologia  concarvative  (CMd) {UN) (Uma x mese) )\ q
Min  Max M Max
Magazsinl  Necmase 350 560 L 8 36 L T S
N
Negoa Normaje 00 1650 L 52 10 L : "-:«\1'/- Lanvrarisiie
Starapa Legends  Termai Wrreiy Fagia s O

Piazza Manna
1ra SanrAntano
.......
Pz Eurapg
L

551

71000

geo; o LS | s
b € Geopot, Map Data, © Hlre, OpenStresthlap contipbutors
St allega altresi il quadro riepilogativo det valori di mercato forniti dal Borsino Immobiliate, relativamente alle
quotaziont di unita immoaobiliare ad uso commerciale, per quanto concerne la tipologia negoz, si rileva un valore

minimo pari ad € 934,00 ed un valore massimo pan ad € 1.547 00.
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o=} & A

Quictagicn Duotazan RSUEETIDN
Abitazioni & Vilie Uffici & Negod Box & Poxti aues Lecali & Capannoni
Cuotazion d Vendita Sootazeed AFfitto

671 fern BS0

Vaiore mirimo: Valore medic Valore mass
fun fven 1.028

A Nes

Valore mimime datiee medin Wil @ (i S

o B34 oo 1.240 1 1.547

Pertanto, constderando il valore massimo desunto dall’OM] ed 1) valore massimo desunto dal Borsino Immobiliare,
¢ stato attribuito un valore unitario pari 2 € 1.017,00 per meiro quadrato di superficie commerciale.
Pertanto, il valore di mercato del Lotto 4 ¢ pari a:

468,04 mq x 1.017,00 € = € 475.996,68

Stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto)
Ia stima analitica per capitalizzazione det redditi (al netto) consiste in un procedimento che pud riassumersi con
la ricerca del canone netto da capitalizzare, tenendo conto di un regime di libero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotesi le fast estimative sono le seguena:

1. Ricerca del reddito lordo ordinago attraverso i mercato locativo;
2. - Determinazione del reddito netto medio annuo tramite decurtazione di tutie le spese a carico del
proprietario;
3. Ricerca del saggio di capitalizzazione tramite deterrninazione dei coefficienti corretrivi in funzione delle
caratteristiche dell’immobile;
4. Stima del valore di mercato.
1. Reddito lorde annuos
Per la determinazione del reddito Jordo annuo, sono stati effettuati accertamenti riguardanti locazioni di immobili
simili a quelli oggereo della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei canoni in zona nella
figura di possibile locatario. Si ¢ fatto riferimento inoltre alla banca dati dell’ Agenzia del Tertitoio (OMI) di cui st
riporta nuovamente l'estratto, tenendo conto delle qualita estrinseche ed intinseche dell'unita immobiliare e

deiledificio nel quale risiede; pertanto ¢ stato attribuito un valore di locazione unitario pari 2 5,20 €/mqg x mese.
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=, .
genzia

A o !Spasio dlsponiblle per
«wentrate i« [rmotessons
Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Prosincla: PALERMO N
A - ¥

Comune: TERMINI IMERE SE % Al

Fascia/zona: CentralelCENTRO%2IURBAND . jﬁ%“\"rn

Codice 20na: B1

inns G

Microzona: 1 RI YeSRTR ) e t] perepm—

Trpaloagia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenzialo

Valore Valori

Mercato Locazione 3
S$tlo Supamcie Superficie
Tipotogla L carvative (€T Ny (@ma xmase) oy
Min Max Min Max
Magazoni  Normake 350 560 L 18 38 L e s
N o
Negon Narfmale 100 1650 L 52 10 L : Ao Concal B
s e
Surmpa Legenda  Tstmini Imerabn © 47208 !
- "
T C Fazga Maana
223 Sant Aivioma
Prazaa dghis

Tiora

Pazza Eveopa

=T T
ge0' P »II 1 mes "“_‘A--- Tl 1.
& Geopar, Map Data @ Hire, OpewStreethap contribators

In considerazione della supetficie commerciale dell’intera unita, precedentemente determinata pari a 468,04 mq, si

determina un reddito lordo mensile pati a:
468,04 mq x 5,20 €/mq x mesc = 2.433,80 €/mesc
Ovvero un reddito lordo annuo pari a:
2.433 80 €/mese x 12 mesi = 29.205,60 €/anno
2. Reddito netto annuo

Per la determinazione del reddito netto annuo ¢ necessario quantificare le spese che il proprictario dell'immobile
sostene. A tal tine s fa rifericento alla seguente tabella, nella quale vengono riassunti i valori percentuale delle
spese da decurtare al reddito lordo sulla base delle ricerche effettnate da stndiosi di estimao quali Force-De Rossi,

Realfonzo e Michieli,

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michieli
min max media min max media | mio | max | media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Servizi 2 5 35 2 5 35 5 8 6,5
Improduttivita 1 4 2,5 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazioni 0 0,5 0.25 0,5 0,5 0.5 1 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2,5 1,5 2 3 2,5
Amministrazione 0 3 1,5 0,5 3 1,75 2 4 3
Imposte 7 11 9 11,3 11,2 11,23 10 15 12,5
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Totale 12 28,5 20,25 17,8 31,2 24,5 26 43 34,5

Pertanto st fa riferimento ai valor medi ed in particolare alla mediazione degli stesst, che determinano una
decurtazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddito lordo

precedentemente calcolato.

Sulla base del reddito lordo annuo precedentemente stimato pari a 29.205,60 €/anno, si determina una somma

complessiva di spese annue pati a:
29.205,60 €/anno x 26,42 % = 7.716,11 €/anno
Il reddito netto annuo & pertanto patt a:
29.205,60 €/anno — 7.716,11 €/anno = 21.489,49 €/anno

Il reddito annuo netto rappresenta quindi il reddito capitalizzabile che il proprietatio puo ricavare dall'immobile se

locato,
3. Saggio medio di capitalizagione nefto

In ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato, la scelta del parametro ¢ stara fatta
assumendo il valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume [1, 1996) sulla base della classificazione

del Comune di Termini Imerese (PA) come centro di media dimensione, il cui valore medio & pertanto pari at 3,50

%.

Tab.1
Saggio di
Min (%) Max (%) Media (1)
Capitalizzazione netto
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50
Ceniro di media dimensione 1,50 5,50 3,50
Centro di imitata dimensione 2,00 6,00 4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, si procede alla sua definizione specifica, apportando
una serie di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coinctdena con le caracteristiche negative o positive della
specifica vnuta immobiliare, che agiscono sul saggio medio. St utlizzano quindi gh opportuni coefficientt che
tengono conto delle caracteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal bene oggetio di stima in funzione delle
differenze con le caracteristiche del bene medio di riferimento. I coefficientt verranno scela con riferimento agli

intervalli percentaall forniti da Orefice ed esposti nella seguente Tab.2.

Lotto 4
Tab, 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni
E 2 . . + 0 VN
S 8¢ Centgalita dell'ubicazione 1 0,22% + 0,02%
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Presenza di attrezzature collettive *0,28% - 0,14%
Qualita ambiente esterno +0,18% - 0,06%
Inquinamento ambicntale/verde privato £ 0,08% + 0,02%
Dispombilita parcheggi * 0,06% - (L05%
;§ Panoramicita £0,36% + 0,18%
R
A.(.Q, s
] Prospicienza e luminosita 1 0,20% £ 0,00% * 0,00%
vl
< 2
g gl - . 0 0
2 ¢ Altezza rispetto al piano stradale +0,08% +0,08%
[\5
S Dimensione non ordmané di spazi interni ed +0.06% + 0,00% +0,00%
csterni
Grado di finitura interna ed esterna *£0,16% £ 0,00% + 0,00%
(5]
<
g £
g 2 Necessita di manutenzione ordinaria e + 0.12% + 0.00% * 0,00%
£ g straordinaria ’ ’ ?
S .E
Era immobile 1 0,10% +0,10%
5]
f'g 4 Possibilita dilatazione pagamena * 0,06% + 0,00% - 0,00%
.2 B
g3
g g Possibilita di modifica della destinazione + 0,04% +0.00% - 0,00%
Q d’uso e di trasformazione
Totale + 0,40 % -0,23 %

Per maggior chiarezza espositiva ¢ di comprensione delle scelte det coefficienti appena atrribuiti alle singole

caratteristiche, si evidenzia che il valote di mercato (Vm) di un immobile ¢ direttamente proposzionale al reddito

nceto annuo (Rn) ma inversamente proporzionale al saggio di capiralizzazione (r). Pertanto maggiore sara il saggio

di capiralizzazione ¢ minore sard il valore di mercato dellimmobile, ¢ minore sara entita del saggio di

capitalizzazione e maggiore sara il valore di megcato del Lotto.

Le singole caratteristiche vengono di seguito analizzace:

1) Centralita dell'ubicazione rispetto al centro urbano e livello dei collegament ..................... +0.22%

Che a sua volta va analizzato considerando separatamente le due vocr:
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Il valore massimo — 0.15% ¢ stato asscgnato agli immobili lungo le vie e le plazze principali della citta,
facendo decrescere progressivamente tale coefficiente allaumentare della distanza dalle stesse, fino al

valore minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella

Distanza da una via o piazza principale

Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno di 500 m -0,05%
Meno di 1.000 m +0,05%
Oltre 1 1.000 m +0,15%

Si sceglie 1l valore di: - 0,05%

- Livello dei collegamenti e del servizio dei trasporti. .......ooooviiiiiii i *0.07%

Questa voce ¢ stata suddivisa in due sotto-voci, distinguendo tra le vie servite e non servite dagli autobus

pubblici, secondo lo schema seguente:

Vie servite dagli autobus pubblici

Presente una sola linea -0,03%

Presenti due o pit linee -0,07%

Vie non servite dagli autobus pubblici

Linea assente: fermata entro 100 m -0,02%
Linca assente: fermata entro 500 m +0,02%
[inca assente: fermata olere i 500 m +0,07%

2)

Si sceglie il valore di: + 0,07%.
Sommando 1 due coefficienti si otaene: + 0,02%.

Presenza di attrezzature collertive a distanza pedonale. ... +0,28%

L’actribuzione avviene considerando quali fra le attrezzacure collettive sono lacalizzate nelle vicinanze
dellimmobile oggetto di stima. Partendo dal giudizio pii sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla torale
assenza di attrezzature colletrive, si ribalta prosgressivamente Ja situazione fino al giudizio pit favorevole

(-0,28%). Tale valore viene assunto pari a -0,14%.

JaN e L a1 0 116 T S DO +0,18%

In questo caso bisogna esprimere un parere in merito alla: qualificazione del’ambiente esterno; idoneita
insediativa; previsiont di peggioramenti o miglioramenti ambientali. Alle tre singole voci € stara atiribuita

Ja medesima valenza e lintervallo & stato suddiviso in tre sotto-intervalli da + 0,06%. Le considerazioni
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ovviamente non riguardano la singola umta immobiliare, ma Pintera zona nella quale questa ¢ localizzata.

Sono riportate di seguito le tabelle esemplificative delle percentuali assegnate ai vari casi.

Qualificazione dell’ambiente esterno

Scarso

+ 0,06%

Mediocre

+ 0,03%

Sufficiente

+ 0,00%

Buono -0,03%
Ottimo -0,06%
Idoneita insediativa

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

4)

Nelio specifico si applica relativamente alla qualificazione dell’ambiente esterno una percentuale part a: -

0,03%, relativamente alla idoneita insediativa una percentuale pari a: £ 0,00%, mentre per quanto concerne

le previsioni di miglioramenti ambicntali una percentuale pari a: - 0,03. Si applica pertanto una percentuale

pari a - 0,06%.

Livello di inquinamento ambientale ¢ presenza di verde pubblico o private ... 10,08%

Anche in questo caso & stata considerata 'intera zona di appartenenza del'immobile e, constatato che

Pinquinamento ambientale ¢ legato soprattuteo al livello di inquinamento acustico 1 giudizi risultano

mversamente proporzional alla centralitd dell’area. Per quanto riguarda la presenza di verde pubblico o

privato, sono da intendersi quelle aree la cui fruibilita € estesa all'intera zona in esame, oltre che al verde

condominiale o al verde privato. 11 giudizio totale vienc tatto dividendo tale caratteristica in due voci avenu

al medesima valenza:

Livello di inquinamento ambientale:
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Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%

Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocte +0,02%
Sufficiente +0,00%

Buono -0,02%

Ottimo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al livello di inquinamenio ambientale una percentuale par a: +
0,02%, mentre relativamente alla presenza di verde pubblico una percentuale pari a: & 0,00%. Si applica

pertanto una percentuale pari a + 0,02%.

5)  Disponibilita di paccheggi. ... ... +0,06%

Nella maggior parte dei cast il valore del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centralita
dell'immobile. Si & quindi assegnato un giudizio sufficiente nei casi in cui la possibilita di parcheggio esiste
nellarco dellintera giornata; un giudizio mediocre nel casi in cui tale possibilita diminuisca in alcune fasce
orarie, scarso qualora venga a mancare del tutto. Si assegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

della maggiore facilita di parcheggio nelle immediate vicinanze dell’immobile.

Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio
Scarsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,03%
Ottima -0,06%

St applica una percentuale pari a: - 0,03%.

6 I 7N Y 1Yo ¥ or 1 R +0,36%

Caratteristiche di panoramicita:

Scarsa +0,36%

Mecdiocre +0,18%
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8)

Sufficiente +0,00%

Buona -0,18%

Ottima -0,36%

Nel caso in esame Pimmobile trovasi ubicato al piano terra ¢ primo di una zona centrale che offre una

“mediocre panoramicitd” ¢ quindi si applica una percentuale pari a: + 0,18%.

Prospicienza @ TMIOSIER. ... ..uu. s e s e ae et e e e et e e +0,20%

Attribuendo equipollent il contributo relativo alla prospicienza ¢ quello relativo alla lominosita, st &

suddiviso Vintervallo in due sotto-intervalli aventi il medesimo campo di vartazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Orttima -(0,10%
Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Orttima -0,10%
Si applica percentuale pari a:  0,00%.
Altcyza rispetto piano soadale . ... +0,08%

Sono state individuaie le seguenti cinque classi, tacendo corrispondere a ciascuna un preciso coefficiente

COtLettvo:

Altezza rispetto al piano stradale
Piano terra +0,08%
Piano primo +0,04%
Piano intermedio +0,00%
Uomo piano -0,04%
Piano attico -0,08%

Si applica una percentuale paria: + 0,08%.
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9)  Dimensione non ordinarie di $pazi interm ed ESTErn .. ..ovui. ittt e £0,06%

Questo coefficiente valuta Ja superticie complessiva det locali accessori quali scantinati, ripostigli, stendito,

balconi, terrazze e verande, in funzione della superficie commerciale dell’'immobile:

Sup. accessorie =0 Scarso +0,06%

0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufficiente +0,00%

15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.

Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Scarso +0,06%

Sup. accessorie = sup. cantina < 6mgq Buono -0,03%

Si applica percentuale par a: £ 0,00%.

10) Grado di dtinitura interna ed esterna e Livello tecnologico e di efficienza degli impianti.......... 10,16%

Lintervallo di variazione ¢ stato suddiviso in due soito-intervalli: |l primo per le finiture variabile fra
10,12% ed il secondo per gh impianti variabile fra £0,04%. Il primo ¢ stato ulteriormente ripartito in due

tdentiche quantita secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interma

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Onimo -0,06%

Grado di rifinitura esterna

Mediocre +0,06%

Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Otiimo -0,06%

Livello tecnologico degli impianti

Scarso +0,04%

Mediocre +0,02%
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Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ouimo -0,04%

Si applica percentuale parj a: £ 0,00%.

11) Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria............ooooii i +0,12%
Stato di conservazione interna

Scarso +0,12%

Mediocre +0,06%

Sufticiente 0,00%

Discreto -0,04%

Buono -0,08%

Otimo -0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell’immobile, si applica una percentuale pari a: £ 0,00%.

12) B edifiCio. ..o ovn e e e +0,10%
Il coefficiente di verusta ¢ stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedenti, attribuendo il
giudizio massimo (- 0,10%) agli immobili realizzan o ristrurturati totalmente da pochi annt. Per quelli
vecchi o che hanno subito tistrutturazioni importanti in un tempo piua remoto il coefticiente va via via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. I’unicd immobiliare ricade in un fabbricato ulimato negh anmi
‘60, per cui si applica una percentuale pari a: + 0,10%.
Dalla somma di tued 1 coefficienti sopra disting, si ottiene un saggio di capitalizzazione pari a:
saggio medio 3,50% + Y coctficienti 0,40 % - Y coefficiend 0,23 % = + 3,67 %
St allegano noltre 1 dati sul saggio di capitalizzazione estratto dalla piattaforma web STIMATRIX nel secondo
semestre del 2022, dai quali si ricava un valore medio per negozt nella zonz OMI B1 part + 6,47%.

Peraanto, mediando quest’ulimo valore desunto da quelli OMI ed il valore determinato secondo le abelle di

Qrefice, si ottiene un saggio di capitalizzazione pari a + 5,07%.
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Valori OMI 202412

Comune TERMINI IMERESE

Zona OMI B1/Centrale’CENTRO URBANO
Prerza fEimah Fecdido /Eimg v mese) Sapgo Innun U=RP) |
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abgazion eivill Normaie 3 69% 365%
Apiazion di vpo Rt =
fie ke e HNomale 455%  4.16%
Box Homale S 5274
Laborator HNormale 5.70% §.90%
Magazzaw Noimale 6 17% AV
Negozy MHormalks 5 874 7.27%
[84;i13] Mommats 635% 5 00%

4. Stima del Valore di Mercato

Determinato il saggio di capitalizzazione si pud procedere con la stima del valore di mercato Vi dell'immobile,

come rapporto tra il reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione r, precedentementie quantificati. [l

valore di metcato cosi stimato puod essere considerato il “piu probabile” su base estimativa, ma deve intendetsi
p pia p ;

comunque “orientaiivo’” e quindi suscettibile di variazioni in diminuzione o in aumento.

Per tutto quanto in precedenza detto si ottiene:

Vm=Rn/r

€ 21.489,49/ 0,0507 = € 423.855,81

Media dei valon stimati

Il piti probabile valore di mercato dell’immobile viene pertanto determinaro dalla media dei valoti ottenuti sulla

base della stima sintetico-compartativa ¢ dalla stima per capitalizzazione dei reddit, ovvero pari a:

Vim = (€ 475.996,68 + € 423.855,81) / 2 = € 449.926,24

A tale valore vanno decurtate le seguenti spese:

1.

2.

Spese di regolanzzazione urbanistico-edilizia, pari a € 10.400,00;

10% per l'immediatezza della vendita all'asta pari a € 43.952,62.

Pertanto, il prezzo di vendita a base d’asta del Lotto 4 & pari a:

€ 395.573,62
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Lotto 5 — Grande negozio sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lta 5795, sub.6

Stima sintetico-comparativa

La stima sintetica-comparativa consiste in un procedimento che si esplica in due fasi, ovvero: individuazione der
prezzi di compravendita di beni anzloghi; attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in dterimento alla
collocazione nella serie dei prezzi noti.

Per applicare questo metodo sono stad effettuan accertament rigunardand compravendite di immobili similia quelli
oggeito della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché gichieste dei prezzi in zona nella figura di possibile
acquirente. Si ¢ fatto diferimento inolire alla banca dad dell’Agenzia del Tecritorio “Osservatorio del Mercato
Immobiliare” (OMI), tenendo conto dell’ubicazione, della metratura, della tipologia delle finiture e dello stato di
conservazione del bene. Nella fattispecie, l'immobile oggetio di pignoramento consiste in un’unita in discreto stato
di manutenzione sito al piano terea di un fabbticato che trovasi nel centro urbano del Comune di Termini Imerese.
St riporta quindi di seguito il quadro riepilogativo det valori di mercato fornid dall' OMI (Allegato N), per unitd
immobiliari nel Comune di Palermo (secondo semestre 2024), a destinazione residenziale e tipologia abitazioni
civili, nella zona denominata “B7 — Centrale/ Centro Urbano”, sulla base del quale si rileva che, in uno stato

conservaivo normale, il valore minimo ¢ pari a 1.100,00 €/mq ed il valoge massimo ¢ pari a 1.650,00 €/mq.

( (591261.& ' i
ntrate S

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spatio disponibile per
|anno(azioni

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: PALERMO

Comune: TERMINI IMERESE

Fascia/zona: Centrale/CENTRO%:20URBANO

Caodlce zona: B1

3000m

Cakinia Goreo
Microzona: i o) | &Gsopei, Map Daa: € Here, Opent) eethiap commibamrs

Tipologia prevalente: Abitazion! di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Vatore Valori
Mercata - Locazione .
Stato Superficle Superficia
Tipologla . ncervativo (€M) {LN) (Umqxmese) ) 4
Min Max Min Max
Magazzini Normate 350 560 L 1.8 3.6 L —— ‘;\
N
Negozi Nommale 100 1650 L 52 10 L ot Commiiz <
I o
Stampa Lependa  Termini !merem. Hau‘“m" :

Prazza Mamng
2ze SanrAnmny
Fiazra oelia
Witoria
b
Putees Eurooa

S'['l

10

geopii | S
© Geopoi, Map Data. © Hlre, OpenStreethiap contributors

——

Si allega altresi il quadro siepilogativo det valori di mercaro forniti dal Borsino Immobiliare, relativamente alle
quotazioni di unicad immobiliare ad uso commerciale, per quanto concerne la tipologia negoz, si rileva un valore

minimo pari ad € 934,00 ed un valore massimo pan ad € 1.547 00.
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Pertanto, considerando 1a media desunta tra il valore massimo desunto dalPOMI ed il valore massimo desunto dal
Borsino Immobiliare ¢ stato atrribuito un valore unitario pant ad € 1.598,50 per metro quadraio di superficie

commerciale.

Pertanto, il valore di mercato dell'unita immobiliare & pari a:

415,77 mq x 1.598,50 € = € 664.608,34
Stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto)

T.a suma analitica per capitalizzazione dei reddit (al netto) consiste in un procedimento che puo riassumersi con
1a ricerca del canone netto da capitalizzare, tenendo conto di un reginie di libero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotesi le fast estimative sono le seguenti:

[. Ricerca del reddito lordo ordinanio attraverso il mercato locativo;

2. Determinazione del reddito netto medio annuo tramite decurtazione di wutte le spese a carico del
proprictario;

3. Ricerea del saggio di capitalizzazione tramite dererminazione dei coefficient correttivi in funzione delle
caratteristiche dell'immobile;

4. Stima del valore di mercato.

1. Reddito lordo annno

Per 1a determinazione del reddito lordo annuo, sono stat cffettuad accertament riguardantt locaziont di immobili
simih a quelll oggetto della presenie stima, avvenute 1n tempi recenti, nonché richiesie del canoni in zona aella
tigura di possibile locatacio. St é fatto ciferimento inoltre alla banca dati dell’ Agenzia del Territorio (OMI) di cui si
riporta nuovamente lestratro, tenendo conto delle qualita esurinseche ed intrinseche dellunita immobiliare e

dell’edificio nel quale nsiede; pertanto ¢ stato attribuito un valore di locazione unirario pan a 10,00 €/mq x mese.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

i

v annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

g

Provimcia: PALERMO -
! B ‘1‘\9
Comune: TERMINI IMERE SE
Vg
Fascia/zona: Centiale/CENTRO%20URBANO "‘U'*%’u
Codlice zona; B1 3000m
Calinla Gores = =~L3

Microzona: | L s 1 Geapen, Mip Data: € Heve, Opent lestile contribmtors

Tipologia prevalente: Abitazioni di lipo economice

Destinaziope: Residenziale

Vatore Valori
Mercato Locazione
Stato Superticte Superficie

Tipologla conservativo (¢/mag) LNy (gmy x mese) (LN

Min Max Min Max
Magazzini  Normale 350 560 L 18 36 L S ==

. _.
Negozi Nommale 1100 1650 L 5.2 10 L : '-‘f‘q"‘ Commsiciale paicrry)
it 2 e, B EF = STy

Stampa Lcgcnda T&Iminiﬂlmerese'p""’f';;,‘f""' e,

Peazza Manna
27a SanrAninan

Piazza dela
Vaens

B
Pizen Eurnpa
3 Supen

“Bs1i3d,

geoy i \__,.-"|’° e =
© Geopot, Map Daa. £ Hlire, OpensStreethiap contnbutors

—

In considerazione della superficie commerciale dell'intera unita, precedenternente dererminata pari a 415,77 maq, st

determina un reddito lordo mensile pati a:
415,77 mq x 10,00 €/mq x mese = 4.157,70 €/mese
Ovvero un reddito lordo annuo pari a:
4.157,70 €/mese x 12 mesi = 49.892,40 €/anno
2. Reddito netto asmo

Per la determinazione del reddito netto annuo & necessatio quantificare Je spese che il propdetario dell'immobile
sostiene, A tal fine si fa riferimento alla seguente tabella, nella quale vengono riassunt i valori percentuale delle
spese da decurtare al reddito lordo sulla base delle ricerche effetiuate da studios: di estimo quali Forte-De Ross,

Realfonzo e Michiels.

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michiehi
min niax media min max media | min | max | media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Servizi 2 5 35 2 5 3,5 5 8 6,5
Improduciivita 1 4 2.5 1 3 2 2 3 25
Assicurazioni 0 0,5 0,25 0,5 0,5 0,5 1 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2,5 1,5 2 3 25
Amministrazione 0 3 1,5 0,5 3 1,75 2 4 3

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



Imposte

~J

11 9 11,3 11,2 11,25 10 15 12,5

Totale 12 28,5 20,25 17,8 31,2 24,5 26 43 34,5

Pertanto si fa riferimento ai valori medi ed in pacticolare alla mediazione degli stessi, che determinano una
decurtazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddiro lordo
precedentemente calcolato.

Sulla base del reddito lordo annuo precedentemente stimato pari a 49.892,40 €/anno, si determina una somma

complessiva di spese annue pati a:
49.892,40 €/anno x 26,42 % = 13.181,57 €/anno
Il reddito netto annuo & pertanto patt a:
49.892,40 €/anno - 13.181,57 €/anno = 36.710,83 €/anno

Il reddito annuo netto rappresenta quindi il reddito capitalizzabile che il proprietario puo ticavare dallimmobile se

locato,
3. Saggio niedio di capitalizzazione netlo

In ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato, la scelta del parametro & stata fatea
assumendo il valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume 11, 1996) sulla base della classificazione
del Comune di Termini lmerese (PA) come centro di media dimensione, il cui valore medio ¢ pertanto pari al 3,50

%.

Tab.1
Saggio di
Min (%) Max (%) Media (1)
Capitalizzazione netto
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50
Ceniro di media dimensione 1,50 5,50 3,50
Centro di imitata dimensione 2,00 6,00 4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, si procede alla sua definizione specifica, appottando
una serie di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coinctdena con le caracteristiche negative o positive della
specifica vnuta immobiliare, che agiscono sul saggio medio. St utlizzano quindi gh opportuni coefficientt che
tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal bene oggetio di stima in funzione delle
differenze con le caracteristiche del bene medio di riferimento. 1 coefficienti verranno scelti con riferimento agli

intervalli percentaall forniti da Orefice ed espost nella seguente Tab.2.
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Lotto 5
Tab. 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni
2
g Centralita dell'ubicazione +0,22% + 0,02%
R
g
% Presenza di atrrezzature collettive +0,28% - 0,14%
c
.2
N
'z Qualita ambiente esterno £0,18% - 0,06%
A,
L
S .
:g Inquinamento ambientale/verde privato +0,08% + 0,02%
g
g
S Disponibilita parcheggi 1 0,06% - 0,03%
= Panoramicita + 0,36% + 0,18%
g
L
X . N
§- ] Prospicienza e luminosita *0,20% - 0,05%
2 B
5 &
Z 5 Altezza rispetto al piano stradale 1 0,08% +0,08%
b [ %4
g
S Dimensione non ordmm.e di spazi interni ed +0.06% + 0.00% +0,00%
esterni
Grado di finitura interna ed esterna *0,16% £ 0,00% * 0,00%
']
i
52 Necessita di manute‘nzu‘me ordinaria ¢ +0,12% + 0,00% + 0,00%
= B straordinatia
g .5
o
Eta immobile T 0,10% + 0,10%
U .
S v Possibilita dilatazione pagament: +0,06% + 0,00% - 0,00%
e o IR ST . . . .
g & Possibilita di modifica della c?estmazlone + 0,04% +0.00% _0,00%
d’uso ¢ di rasformazione
Q )’ di crasf
Totale + 0,40 % -0,28 %

Per magygior chiarezza espositiva e di comprensione delle scelte det coefficiend appena ateribuiri alle singole
caratteristiche, si evidenzia che il valore di mercato (Vm) di un immobile ¢ direttamente proporzionale al reddito
netto annuo (Rn) ma inversamente propogzionale al saggio di capitalizzazione (r). Pertanto maggiote sara il saggio
di capitalizzazione ¢ minore sara 1l valore di mercato dell'immobile, o minore sara Tentita del saggio di

capitalizzazione e maggiore sara il valore di mercato del Lotio.
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Le singole cararteristiche vengono di seguito analizzate:
1) Centralita delPubicazione rispetro al centro urbano ¢ livello dei collegamenti ..................... +0.22%
Che a sua volta va analizzato considerando separatamente le due voci:
- Ceniralita dell’ubicazione rispetto al centro urhano. ... F0.15%
11 valore massimo — 0.15% ¢ stato assegnato agli immobili lungo le vie e le piazze principali della ciita,
facendo decrescere progressivamente tale cocfficiente all’aumentare della distanza dalle stesse, fino al
valore minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella
Distanza da una via o piazza principale
Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno di 500 m -0,05%
Meno di 1.000 m +0,05%
Olere 1 1.000 m +0,15%
Si sceglie il valore di: - 0,05%
- _Livello dei collegament ¢ del servizio dei (raspOrtl. .. .ovveevi e +0.07%
Questa voce € stata suddivisa in due sotto-voa, distinguendo fra le vie servite € non servite dagli autobus
pubblici, sccondo lo schema seguente:
Vie servite dagli autobus pubblici
Presente una sola linea -0,03%
Presenti due o pit linee -0,07%
Vie non servite dagli autobus pubblici
[inea assente: fermata entro 100 m -0,02%
[ inea assente: fermata entro 500 m +0,02%
[inca assente: fermata olere i 500 m +0,07%
St sceglie il valore di: + 0,07%.
Sommando 1 duc cocfficiend si otucene: + 0,02%.
2) - Presenza di attrezzature colletoive a distanza pedonale. . ..o 10,28%

L attribuzione avviene considerando quali fra le attrezzature collettive sono localizzate nelle vicinanze
dellimmobile oggetto di stima. Partendo dal giudizio piu sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla totale
assenza di attrezzature colletuve, si ribalta prosgressivamente fa situazione fino al giudizio pia favorevole

-(),28%%). Tale valore viene assunto pari a -0,14%.
( b ) P b
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B) AMDICAEC ESEEIMO. . oottt e e 30,18%

In questo caso bisogna esprimere un parere in merito alla: qualificazione dell'ambiente esterno; idoneira
insediativa; previsioni di peggiorament o miglioramenti ambientali. Alle tre singole voci ¢ stata attribuita
Ja medesima valenza e Pintervallo ¢ stato suddiviso in tre sotto-intervalli da T 0,06%. Le considerazioni
ovviamente non riguardano la singola unita immobiliare, ma Jiptera zona nella quale questa ¢ localjzzata.

Sono riportate di seguito le tabelle esemplificative delle percentuali assegnate ai vari casi.

Qualificazione dell’ambiente esterno

Scarso + 0,06%
Mediocre + 0,03%
Sufficiente + 0,00%
Buono -0,03%
Otoimo -0,06%

Idoneita insediativa

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%
Buono -0,03%
Ottumo -0,06%

Nello specifico si applica relativamente alla qualificazione dell’ambiente esterno una percentuale pati a: -
0,03%, relativamente alta idoneita insediativa una percentuale pari a: £ 0,00%, mentre per quanto concerne

le previsiom di miglioramend ambientali una percentuale pari a: - 0,03. Si applica pertanto una percentuale

pati a - 0,06%.

4)  Livello di inquinamento ambientale e presenza di verde pubblico o private .......................... 10,08%

Anche in questo caso ¢ stata considerata Pintera zona di appartenenza dellimmobile ¢, constatato che
Pinquinamento ambientale € legato soprattutto al hvello di inquinamento acustico 1 gindizi risultano
inversamente propotzionalt alla centralita dell’atea. Per quanto giguarda la presenza di verde pubblico o

I)I‘i\’ﬁ[() SONO dﬁ. intendcrsi UCHC aree lﬁ cul fl'\.”llbl]lfﬁ & estesa all’in(crz z0ona in ¢same ()]l'.TC che 31 \-'erdc
3 q 3
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condomimale o al verde privato. 11 giudizio torale vienc fatto dividendo tale caratteristica in due voci aventi

al medesima valenza:

Livello di inquinamento ambientale:
Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%
Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%

5)

Nello specifico si applica relativamente al livello di inquinamento ambientale una percentuale pari a: +

0,02%, mentre relativamente alla presenza di verde pubblico una pereentuale pan a: £ 0,00%. Si applica

pertanto una percentuale pari a + 0,02%.

Disponibilita di parcheggi........

........................................................................... +0,06%

Nella maggior parte dei casi il valore del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centralita

dellimmobile. St & quindi assegnaco un gindizio sufficiente nei cast in cui la possibilita di parcheggio esiste

nellarco dell’intera giornata; un giudizio mediocre nei casi in cui tale possibilita diminuisca in alcune fasce

orarie, scarso qualora venga a mancare del tutto. Si assegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

della maggiore facilita di parcheggio nelle immediate vicinanze dell’immobile.

Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio

Scarsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,03%
Ottitnia -0,06%

Si applica una percentuale pari a: - 0,03%.
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G T 1T 0T 1T 1 (o £0,36%

Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36%
Mediocre +0,18%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,18%
Otrma -0,36"%

Nel caso in esame 'immobtle trovasi ubicato al piano terra di una zona centrale che offre una “mediocre

panoramicita” e quindi si applica una percentuale pan a: + 0,18%.

7). Prospicienza ¢ INMIBOSIA. ... e ettt et o e e e e T0,20%

Atttibuendo equipollenti il contributo relativo alla prospicienza e quello relativo alla luminosita, si é

suddiviso intervallo in due souo-intervalli aventt il medesimo campo di variazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qttima -0,10%

Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qtoma -0,20%

Si applica percentuale pari a: - 0,05%.
8)  Altezza rispetto piano stradale ... 10,08%

Sono state individuate le seguenti cinque classj, facendo corrispondete a ciascuna un preciso coefficiente

COLTeLtVo:

Altezza rispetto al piano stradale

Piano terra

+0,08%

Piano primo

+0,04%
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Piano intermedio %(_J,l']O"/o
Ultimo piano -0,04%
Piano attico -0,08%

Si applica una percentuale pari a: + 0,08%.

9)  Dimensione non ordinarie di spazi interni €d CSIEINT .. .ouuiniini i e

+0,06%

Questo coefficiente valura la superficie complessiva det locali accessori quali scantinati, ripostigli; stenditol,

balcoal, terrazze e verande, in funzione della superficie commerciale dellimmobile:

Sup. accessorie =0 Scarso +0,06%
0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufficiente +0,00%
15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.
Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Searso +0,06%
Sup. accessorie = sup. cantina < 6mq Buono -0,03%
Si applica percentuale pad a: £ 0,00%.
10) Grado di rifinitura interna ed esterna ¢ Livello tecnologico e di efficienza degli impianti.. ........£0,16%

Lintervallo di variazione ¢ stato suddiviso in due sotto-intervalli il primo per le finiture variabile fra

+0,12% ed il sccondo per gli impianti variabile fra £0,04%. Il primo ¢ stato ulteriormente ripartito in due

identiche quantita secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interna
Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufticiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Ottimo -0,06%
Grado di sifinitura esterna
Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
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Buono -0,04%

Otiimo -0,06%

Livello tecnologico degli impianti

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,04%

Si applica percentuale pad a: £ 0,00%.

11) Necessita di manutenzione ordinaria e staordinaria. ... ovveer et ies i e 10,12%
Stato di conservazione internza

Scarso +0,12%
Mediocre +0,06%
Sufficiente 0,00%

Discreto -0,04%
Buono -0,08%
Ortimo -0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell’immobile, si applica una percentuale pari a: £ 0,00%.

12) Bt @dificio. . oo oot +0,10%
1l coefficiente di vetusta & stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedenti, attgibuendo il
giudizio massimo (- 0,10%) aglh immobili realizzau o ristraturat wralmente da pochi anni. Per guelli
vecchi o che hanno subito fistrurturazioni impottanti in un tempo pit remoto il coefficiente va via via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. I.’unita immobiliate ricade in un fabbricato ulimato negli anai

‘60, per cui si applica una percentuale parti a: + 0,10%.
Dalla somma di tutti i coefficienti sopra distinti, si ottiene un saggio di capitalizzazione pati a:
saggio medio 3,50% + 3 coefficienti 0,40 % - Y coefficienti 0,28 % = + 3,62 %

Strallegana inoltre 1 dati sul saggio di capitalizzazione estratto dalla piattaforma web STIMATRIX nel secando

semestre del 2024, dat quali si ticava un valore medio per negozi nella zona OMI B1 part + 6,47%.
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Valori OMI 202412

Comune TERMINI IMERESE

Zona OMI B1/Centrale’CENTRO URBANO
Prerza fEimah Fecdido /Eimg v mese) Sapgo Innun U=RP) |
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abgazion eivill Normaie 3 69% 365%
Apiazion di vpo Rt =
fie ke e HNomale 455%  4.16%
Box Homale S {0 5274
Labarator Normale 570%  §5.80%
Magazzaw Noimale 6 17% AV
Negozy MHormalks 5 67% 7.27%
[84;i13] Mommats 635% 5 00%

Pertanto, mediando quest’ultimo valoge desunto da quelli OMI ed j) valore determinato secondo le tabelle di

Orefice, si ottiene un saggio di capitalizzazione pari a + 5,045%

4. Stina del Valore di Mercato

eterminato 1l sageio di capitalizzazione si pun procedere con la stima del valore di mercato Vm dell’immobile
Det to {l saggio di capiral i pun proced la stima del valore di mercato Vm dell’i bile,

come rapporto tra il reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione r, precedentemente quantificaii. I

valote di mercato cosi stimato pud essere considerato il “piu probabile” su base estimativa, ma deve intendersi

comunque “orieniativo” ¢ quindi suscettibile di variazioni in diminuzione o in aumento.

Per tutto quanto in precedenza detio si ottiene:

Vm=Rn/r

€ 36.710,83 / 0,05045 = € 727.667,59

Media dei valori stimati

Il pitr probabile valore di mercato dell’immobile viene pertanto deierminato dalla media dey valori oteenut sulla

base della stima sintetico-comparativa e dalla stima per capitalizzazione dei redditi, ovvero par a:

Vimn = (€ 664.608,34+ € 727.667,59) / 2 = € 696.137,95

A tale valore va decurtara la seguente spesa:

1.
2.

Spese di regolanzzazione edihizia-urbanistica pari ad € 3.400,00;

10% per l'immediatezza della vendita all'asta pari a € 69.273,79

Pertanto, il prezzo di vendita a base d’asta del Lotto 5 ¢ par a:

€ 623.464,16
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Lotto 6 — Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C.E.U. al Fg. MU,
P.lta 5795, sub.8

Stima sintetico-comparativa

La stima sintebca consiste 1n un procedimento che si esplica in due fasi, ovvero: individuazione dei prezzi di
compravendita di beni analoghi; atrribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in riterimento alla collocazione
nella serie dei prezzi noti.

Per applicare questo metodo sono stati effettuati accertament rignardand compravendite di immobili simili a quelli
oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti, desunte dalla piattaforma web “Comparabili Italia”, ossia
una banca dati degli immobili venduti, attraverso la quale ¢ stato possibile ticevere un report sul prezzo medio
unitario part ad 862,55 €/mq, sulla base di due immobili siti entro 500 m dall'immobile in oggetto, compravenduti
dal giugno 2021 a dicembre 2021, con categoria catastale A/2.

Nello specitico il prezzo medio ¢ riterito al prezzo per unita di consistenza (spesso Ja supesficie commerciale),
determinato come media del prezzi unitari di un campione seatistico degliimmobili del segmento di mercato. Con
tale finalita ¢ stato Jndividuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un determinato segmento di
mercato come segue:

A) Immobile in categoria catastale A/3 compravenduto nel 06/2021 al prezzo di 122.000,00 €, ubicato nel
comune dj Termini Imerese (PA), CORSO UMBERTO E MARGHERITA 61, ed identificata al Carasto
dei Fabbricau Fg. 500 mapp. 3308 con una superficie catastale totale o commerciale (riportata nella visura
catastale) di mq 150,00;

B) Immobile in categoria cartastale A/2 compravenduto nel 11/2021 al prezzo di 155.000,00 €, ubicato nel
comune di Termini Imerese (PA), PIAZZA LA MASA 16/B, ed identificata al Catasto dei Fabbricati Fg.
500 mapp. 3296 con una superficie catastale totale o commerciale (tiportata nella visuta catastale) di mgq
170,00,

Si e fatio riferimento inoltre alla banca datl dell’ Agenzia del Tetritotio “Osservatorio del Mercato Immabiliare”

{OMD), tenendo conto dell’ubicazione, della metratura, della tipologia delle finiture e dello stato di

conservazionce del bene.

Si riporta quindi di seguito il quadro tiepilogativo dei valori di mercato forniti dall' OMI, per unita immaobiliari

nel Comune di Termini Jmerese (secondo semestre 2024), a destinazione residenziale e tpologia “Abitagion

Civili”, nella zona denominata "B77, sulla basc del quale si rileva che il valore minimo in normale stato

conscrvadvo e pari a 780,00 €/mq ed il valore massimo in normale stato conservativo € pari a 1.150,00 €/mgq.
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Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: PALERMO

Comune: TERMIN| IMERE SE

Fasela/zona: Centrale/CENTRO%20URBANO

Codlee zona: B1
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Valon
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Abitazioni
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N 8
Puwreas Europa
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€ Geopor, Map Data. & Hlve, OpenStreetMap comributors:

Pertanto, tenendo conto del valore desunto dal postale web “Comparabilitalia” pau ad € 862,54 e del valore medio
estratto dall'OM]I, considerate le qualita estrinseche ed intrinseche dell'unita immobiliare, della tipologia delle
rifinituge, dello stato di manutenzione degli intesni ma anche degli esterni, € stato attribuito un valoge unitario par

ad € 913,77 per metro quadraco di superficie commerciale.

Pertanto, il valote di mercato dell'unird immobiliare ¢ pari a:

19429 mq x € 913,77 = € 177.536,37

Stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto)

l.a stima analitica per capitalizzazione dej redditi (al netto) consiste in un procedimento che pud riassumersi con
la ricerca del canone netto da capitalizzare, tenendo conto di un regime di libero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotesi le fast estimadve sono le seguenti:
sa di capitali e. In rale ipotesi le fast estimative sono le seguenti

1. Ricerca del ceddito lorde ordinatio attraverso il mercato locativo;

2. Determinazione del reddito netto medio annuo tramite decurtazione di tutte le spese a carico del
Proprietario;

3. Ricerca del saggio di capitalizzazione tramite determinazione dei coetficient! correttivi in funzione delle
caratterisnche dell’ immohile;

4. Stima del valore di mercato.

1. Reddito lordo annio

Per la determinazione del reddito lordo annuo, sono stati effettuati accertamenti riguardant locazioni di immobili

simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei canoni in zona nella

figura di possibile locatario. Si € fatto riferimento inoltre alla banca dat dell’Agenzia del Territorio (OMI) di cut si
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riporta nuovamente lestratto, tenendo conto delle qualiti estrinseche ed intrinseche dell'unita immobiliare ¢
delledificio nel quale risiede; pertanto ¢ stato attribuito un valore di locazione unitario pati a 3,50 €/mq x mese.
enzia o . —
, gntrate 3 1 Spezio dispanibile per
“v‘- annotazfani
Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: PALERMO

Comune: TERMIN| IMERESE
Fascia/zona: Centrale/CENTRO%Z0URBAND

-H"‘\ i
Codice zona: B1 e 000
ay  olerite Cozrs - e
Microzena: ( - YOSSRE RS ooy T e T —

Tipologia prevalente: Abirazioni di tipo economica

Destinazinne: Residenziale

Valon
m:c’:” Lacazione
. Stato Superficle  (€mgx
Tipologia conservatve (™9 {LN) mase}
Hin  Max Min Max
pofazryy Nommale 760 1150 L 24 35
Civtii
Abitaziont di
Bpo Nommale 300 750 L 1.9 26
£CON0Moo
Box Normale 680 880 L 34 46
Sampa

eo o ¥ J =y | -V'an I |
g € Geopoy Map Dm S Hbe, Op:nsueed\ri:rp Cﬁ'nlﬁles

In considerazione della superficie commerciale dell’intera unita, precedentemente determinata paria 194,29 mq, si

determina un reddiro lordo mensile pari a:
194,29 mq x 3,50 €/mq x mese = 680,01 €/mese
Ovvero un reddito lordo annuo pari a:
680,01 €/mese x 12 mesi = 8.160,12 €/anno
2. Reddito netto annuo

Per la determinazione del reddito netto annuo ¢ necessario quantificare le spese che il proprictario dell'immobile
sostiene. A tal fine si fa riferimeno alla seguente tabella, nella quale vengono riassunti 1 valoti percentuale delle
spese da decurrare al reddito locdo sulla base delle ricerche effettuate da studiosi di estimo quali Forte:De Rossi,

Realfonzo e Michieli,

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michieli
min max media min max media | min | max | media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Servizi 2 5 3,5 2 5 3,5 5 8 6,5
Improduttivita 1 4 2,5 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazion] 0 0,5 0,25 0,5 0,5 0,5 | 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2,5 1,5 2 3 2,5
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[ Amministrazione 0 3 1,5 0,5 3 1,75 2 4 3
Tmposte 7 11 9 11,3 2 [ 1125 | 10 15 12,5
Totale 12 285 | 2025 | 17.8 31,2 | 24,5 | 26 43 | 345

Pertanto si fa riferimento ai valori medi ed in pacticolare alla mediazione degli stessi, che determinano una
decurcazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddito lordo
precedentemente calcolato.

Sulla base del reddito lordo annuo ptecedentemente stimato pati a 8.160,12 €/anno, si determina una somma

complessiva di spese annue pati a:
8.160,12 €/anno x 26,42 % = 2.155,90 €/anno
Il reddito netto annuo ¢ pertanto patt a:
8.160,12 €/anno - 2.155,90 €/anno = 6.004,22 €/anno

Il reddito annuo netto rappresenta quindi il reddito capitalizzabile che il proprietario puo ticavare dallimmobile se

locato.
3. Saggio niedio di capitalizzazione netlo

In ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato, la scelta del paramerro & stata fatea
assumendo il valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume 1, 1996) sulla base della classificazione
del Comune di Termini lmerese (PA) come centro di media dimensione, il cui valore medio ¢ pertanto pari al 3,50

%.

Tab. 1
Saggio di
Min (%) Max (%) Media (1)
Capitalizzazione netto
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50
Ceniro di media dimensione 1,50 5,50 3,50
Centro di limitara dimensione 2,00 6,00 4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, si procede alla sua definizione specifica, appottando
una serie di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coinctdena con le caracteristiche negative o positive della
specifica vnuta immobiliare, che agiscono sul saggio medio. St utlizzano quindi gh opportuni coefficientt che
tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche posseduie dal bene oggetio di stima in funzione delle
differenze con le caratteristiche del bene medio di riferimento. 1 coetficienti verranno scelt con riferimento agli

intervalli percentaall forniti da Orefice ed espost nella seguente Tab.2.
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Lotto 6
Tab. 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni
2
g Centralita dell'ubicazione +0,22% + 0,02%
g
£
Z__'é Presenza di aterezzature colletoive +0,28% - 0,14%
G
.8
N
'z Qualita ambiente esterno +0,18% - 0,06%
A,
(5]
S .
:g Inquinamento ambientale/verde privato + 0,08% +0,02%
o
g
S Disponibilita parcheggi 1 0,06% - 0,03%
i Panoran]icitﬁ i 0,3()0//() - O,l 8“/0
g
L
§- ] Prospicienza e luminosita *0,20% - 0,10%
0 8
< .6
2 b Altezza rispetto al piano stradale * 0,08% +0,04%
b (92
g
S Dimensiope non ordmm.e di spazi interni ed +0.06% +0.00% +0.00%
esterni
Grado di finitura interna ed esterna *0,16% - 0,04%
[\5
5 ¢
- u LN - - . .
.g 2 Necessita di manutenzione ordinaria ¢ +012% + 0,00% + 0,00%
S B stcaordinatia
g B
@)
Eta immobile £0,10% + 0,10%
5] R
S v Possibilita dilatazione pagament: +0,06% +0,00% - 0,00%
A o o TN . . . .
g & Passibilita di modifica della c?estmazlone + 0,04% + 0,00 - 0,00%
© d’uso ¢ di rasformazione
Totale + 0,18 % - 0,55 %

Per magygior chiarezza espositiva e di comprensione delle scelte dei coefficient appena attribuiti alle singole
caratteristiche, si evidenzia che il valore di mercato (Vm) di un immobile ¢ direttamente proporzionale al reddito
netto annuo (Rn) ma inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione (r). Pertanto maggiore sara il saggio
di capitalizzazione ¢ minore sara 1l valore di mercato dell'immobile, o minore sara Tentita del saggio di

capitalizzazione e maggiore sara il valore di mercato del Lotio.
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LLe singole cararteristiche vengono di seguito analizzate:
1) Centralita delPubicazione rispetro al centro urbano ¢ livello dei collegamenti ..................... +0.22%
Che a sua volta va analizzato considerando separatamente le due voci:
- Ceniralita dell’ubicazione tispetto al centro urbano...................... F0.15%
11 valore massimo — 0.15% ¢ stato assegnato agli immobili lungo le vie e le piazze principali della ciita,
facendo decrescere progressivamente tale cocfficiente all’aumentare della distanza dalle stesse, fino al
valore minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella
Distanza da una via o piazza principale
Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno di 500 m -0,05%
Meno di 1.000 m +0,05%
Oleee 1 1.000 m +0,15%
Si sceglie il valore di: - 0,05%
- _Livello dei collegamenti e del servizio dei (raspOrtl.....ovovivvi e +0.07%
Questa voce € stata suddivisa in due sotto-voa, distinguendo fra le vie servite € non servite dagli autobus
pubblici, sccondo lo schema seguente:
Vie servite dagli autobus pubblici
Presente una sola linea -0,03%
Presenti due o pit linee -0,07%
Vie non servite dagli autobus pubblici
[inea assente: fermata entro 100 m -0,02%
[ inea assente: fermata entro 500 m +0,02%
[inca assente: fermata olere i 500 m +0,07%
St sceglie il valore di: + 0,07%.
Sommando 1 duc cocfficiend si otucene: + 0,02%.
2) - Presenza di attrezzature colletoive a distanza pedonale. . ..o 10,28%

L attribuzione avviene considerando quali fra le attrezzature collettive sono localizzate nelle vicinanze
dellimmobile oggetto di stima. Partendo dal giudizio piu sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla totale
assenza di attrezzature colletuve, si ribalta prosgressivamente fa situazione fino al giudizio pia favorevole

(-0,28%). Tale valore viene assunto pari a - 0,14%.
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B) AMDICAEC ESEEIMO. . oottt e e 30,18%

In questo caso bisogna esprimere un parere in merito alla: qualificazione dell'ambiente esterno; idoneira
insediativa; previsioni di peggiorament o miglioramenti ambientali. Alle tre singole voci ¢ stata attribuita
Ja medesima valenza e Pintervallo ¢ stato suddiviso in tre sotto-intervalli da T 0,06%. Le considerazioni
ovviamente non riguardano la singola unita immobiliare, ma Jiptera zona nella quale questa ¢ localjzzata.

Sono riportate di seguito le tabelle esemplificative delle percentuali assegnate ai vari casi.

Qualificazione dell’ambiente esterno

Scarso + 0,06%
Mediocre + 0,03%
Sufficiente + 0,00%
Buono -0,03%
Otoimo -0,06%

Idoneita insediativa

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%
Buono -0,03%
Ottumo -0,06%

Nello specifico si applica relativamente alla qualificazione dell’ambiente esterno upa percentuale pati a: -
0,03%, relativamente alta idoneita insediativa una percentuale pari a: £ 0,00%, mentre per quanto concerne

le previsiom di miglioramend ambientali una percentuale pari a: - 0,03. Si applica pertanto una percentuale

pati a - 0,06%.

4)  Livello di inquinamento ambientale e presenza di verde pubblico o private .......................... 10,08%

Anche in questo caso ¢ stata considerata Pintera zona di appartenenza dellimmobile ¢, constatato che
Pinquinamento ambientale € legato soprattutto al hvello di inquinamento acustico 1 giudizi risultano
inversamente propotzionalt alla centralita dell’atea. Per quanto giguarda la presenza di verde pubblico o

privato, sono da intendersi quelle aree {a cui fruibilita & estesa all’intera zona in esame, oltre che al verde
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condomimale o al verde privato. 11 gludizio torale vienc fatto dividendo tale caratteristica in due voci aventi

al medesima valenza:

Livello di inquinamento ambientale:
Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%
Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al livello di inquinamento ambientale una percentuale pari a: + 0,02%,

mentre relatvamente alla presenza di verde pubblico una percenmale pari a: £ 0,00%. Si applica pertanto una

percentuale pari a + 0,02%,

5)

Disponibilita di parcheggi........

........................................................................... +0,06%

Nella maggior parte dei casi il valore del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centralita

dellimmobile. St & quindi assegnaco un gindizio sufficiente nei cast in cui la possibilita di parcheggio esiste

nellarco dell’intera giornata; un giudizio mediocre nei casi in cui tale possibilita diminuisca in alcune fasce

orarie, scarso qualora venga a mancare del tutto. St assegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

della maggiore facilita di parcheggio nelle immediate vicinanze dell’immobile.

Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio

Scarsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,03%
Ottitnia -0,06%

Si applica una percentuale pari a: - 0,03%.
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6)

7)

)

PANOTAMIICIEA « . eete e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e +0,36%

Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36%
Mediocre +0,18%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,18%
Otuma -0,36%

Nel caso mn esame Pimmobile trovast ubicato al piano primo di una zona centrale che offre una “buona
panoramicitd” e quindi si applica una percentuale pari a: - 0,18%.

Prospicienza ¢ WMIAOSIEA. ... ..ottt s s e e e e 10,20%

Atttibuendo equipollenti il contributo relativo alla prospicienza e quello relativo alla luminosita, si &

suddiviso intervallo in due souo-intervalli aventt il medesimo campo di variazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qttima -0,10%
Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qtoma -0,20%

Nello specifico si applica relativamente alla prospicienza upa percentuale pari a: - 0,05%, mentre

relativamente alla luminosita una percentuale pan a: - 0,05%. Si applica pettanio una percentuale pan -

0,10%.

Altezza rispetto PIAno SWAdale .. ... e

Sono state individuate le seguenti cinque classi, facendo corrispondere a clascuna un preciso coefhiciente

correttivo:

Altezza rispetto al piano stradale
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Piano terra +0,08%
Piano primo +0,04%
Piano intermedio +0,00%
Ultimo piano -0,04%
Piano attico -0,08%
Si applica una perceatuale pati a: + 0,04%.
9)  Dimensione non ordinarie di Spazi iNEETNT Ed ESTETIN « . vuvrnrnrtarenterettaieieriaeraeaanranannes +0,06%

Questo coefficiente valuta la superficie complessiva det locali accessori quali scantinati, ripostigli, stenditod,

balcoal, terrazze e verande, in funzione della superficie commerciale deil'immobile:

Sup. accessorie =0 Scarso +0,06%
0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufficiente +0,00%
15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.
Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Searso +0,06%
Sup. accessorie = sup. cantina < 6mq Buono -0,03%
St applica percentuale pari a: £ 0,00%.
10) Grado di rifinitura interna ed esterna e Livello tecnologico e di efficienza degli impianti..........20,16%

Lintervallo di variazione ¢ stato suddiviso in due sotto-intervalli: il primo per le finiture variabile fra

+0,12% ed il sccondo per gli impianti variabile fra £0,04%. Il primo ¢ stato ulteriormente ripartito in due

identiche quantiti secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interna
Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Suffictente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Ottimo -0,06%
Grado di sifinitura esterna
Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
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Sufficiente 0,00%

Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Otiimo -0,06%

Livello tecnologico degli impianti

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al grado di rifinitura interno si applica una peccentuale pag a: -
0,02%, relativamente al grado di rifinitura csterna si applica una percentuale part a: - 0,02%, mentre
relativamente al hivello tecnologico degli impranti una percentuale pari a: + 0,02%. Si applica pertanto una

percentuale pari - 0,04%.

[1) Necessita di manutenzione ordinatia € STAOLrAIIALIA. . ... ..uui ettt 10,12%
Stato di conservazione interna
Scarso + 0,12%
Mediocre + 0,06%
Sufficiente £ 0,00%
Discreto - 0,04%
Buono - 0,08%
Owmmo - 0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell’limmobile, st applica una percentuale pari a: £ 0,00%.

B T 8 e & e 0 Y 10,10%
Il coetficiente di vetusta & stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedent, atttibuendo il
giudizio massimo (- 0,10%) agl immobill realizzatt o ristrurturag wralmente da pochi anni. Per quelli
vecchi o che hanno subito ristrutturazioni importanti in un tempo pit remoto il coefficiente va via via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. Lunita immobiliare ricade in un fabbricato ultimato negli anni

60, per cui s1 applica una peccentuale pari a: + 0,10%.
Dalla somma di tutti i coefficienti sopra distint, si ottiene un saggio di capitalizzazione pati a:

saggio medio 3,50% + ¥ coefficiend 0,18 % - Y coefticiend 0,55 % = + 3,13 %

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



St allegano noltre 1 dati sul saggo d capitalizzazione estratto dalla piattaforma web STIMATRIX nel secondo
semestre del 2024, dat quali si ticava un valore medio per abitazioni civili nella zona OMI B1 pari + 3,67%.
Pertanto, mediando quest’ultimo valore desunto da quelli OMI ed il valore determinato secondo le tabelle di

Qrefice, si ottiene un saggio di capitalizzazione pari a + 3,40%.

Valori OMI 2024/2

Comune TERMINI {IMERESE
Zona OMI B81TenralefCENTRO URRANO
Prezzo f€mo) Reddira [§mg © mesal Saggo annuo (=R/P)

Tipologis edilizia Stato Min Max
Abrazioni eivill Normale 3.69% 365%
Abtazioni di tipo e 1 B
SoONCD HNomale 456% 4.16%
Eax Hormale 8§00%  8.27%
Laboraler Nomale 570% 590%
Nagazzai Harmale 617% - BTV
Hegoli Normaje 5 67% T2
Utfiei Nomate 6.35% 6,00%

4. Stima del Valore di Mercato

Determinato il saggio di capitalizzazione si pud procedere con la siima del valore di mercato Vm dell'immobile,
come rapporto tra i} reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione r, precedentemente quanuficau. If
valore di mercato cost stimato puo essere considerato 1l “pid probabile” su base estmativa, ma deve intendersi

comunque “orientativo’ e quindi suscettbile di variazioni in diminuzioae o in aumento.
Per mtto quanto in precedenza derto si ottienc:
Vm=Rn/t
€ 6.004,22/ 0,0340 = € 176.594,70
Media dei valori stimati

Il pit probabile valore di mercato dell’immobile viene pertanto determinaio dalla media der valost ottenuti sulla

base della stima sintetico-comparativa e dalla stima per capitalizzazione dei reddiri, ovvero patt a:
Vm = (€177.536,37+ € 176.594,70) / 2 = € 177.065,53
A tale valore andranno decurtate le seguenti spese:

1. Spese per ]a regolarizzazionie urbanistico-edihizia pari a € 2.000,00;

2. 10% per l'immediatezza della vendita all'asta pari a € 17.506,55.

Pertanto, il prezzo di vendita a basc d’asta del Lotto 6 & pari a:

€ 157.558,98
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Lotto 7 — Appartamento sito nel Comune di Termini Imerese (PA), identificato al N.C,E.U. al Fg. MU,
P.lla 5795, sub.9

Stima sintetico-comparativa

La stima sintetica consiste in un procedimento che sj esplica in due fasj, ovvero: individuazione dei prezzi di
compravendita di beni analoghi; attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in riferimento alla collocazione
nella serie dei prezzi noti.

Per applicare questo metodo sono stati effectuart accertamenti tiguardanti compravendite di immobili simili a quelii
oggetto della presente stima, avvenute in tempi tecent, desunte dalla piattatorma web “Comparabili Italia”, ossia
una banca dati degli immobili vendud, attraverso la quale ¢ seato possibile ricevere un report sul prezzo medio
unitagio pari ad 862,33 €/myq, sulla base di due immobilt siti entro 500 m dall’immobile in oggerto, compravenduri
dal giugno 2021 a dicembre 2021, con categoria catastale A/2.

Nello specifico il prezzo medio € riferito al prezzo per unita di consistenza (spesso la superficie commerciale),
determinaro come media dei prezzi unitati di un campione statistico degli immobili del segmento di mercato. Con
tale finalita & stato individuato un preciso aggregato immobiliate rappresentante un determinato segmento di
MErcaty come segue:

A) Immobile in categoria catastale A/3 compravenduto nel 06/2021 al prezzo di 122.000,00 €, ubicato nel
comurne di Termini Imecese (PA), CORSO UMBERTO E MARGHERITA 61, ed identificata al Catasto
dei Fabbricati I'g. 500 mapp. 3308 con una superficie catastale totale o commerciale (riportata nella visura
camastale) d1 mq 150,00,

B) Immobile in categoria catastale A/2 compravenduto nel 11/2021 al prezzo di 155.000,00 €, ubicato nel
comune di Termini Imetese (PA), PIAZZA LA MASA 16/B, ed identificata al Catasto dei Fabbricati Fg,
500 mapp. 3296 con una superficic catastale totale o commerciale (riportata nella visura canastale) di mqg
170,00.

Si & fatto riferimento inoltre alla banca dati del’Agenzia del Territorio “Osservatorio del Mercato Immaobiliare”
(OMI), tenendo conto dellubicazione, della metratura, della dpologia delle finiture ¢ dello stato di conservazione
del bene.

Si ripogta quindi di seguito il quadro riepilogativo dei valori di mercato fogniti dall' OMI, per unita ymmobiliati nel
Comunce di Termini Imerese (secondo semestre 2024), 2 destinazione residenziale ¢ tpologia “Abitazioni Civili”,
nella zona denominata "B7”, sulla base del quale si rileva che il valore minimo in normale stato conservativo ¢ pari

a 780,00 €/mq ed il valore massimo in normale stato conservativo ¢ paria 1.150,00 €/mq.
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genzia - LN
& ‘ntratex [sgazin dispenibile per

annotazioni
Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risullato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: PALERMO

Comune: TERMIN| IMERE SE

Fasela/zona: Centrale/CENTRO%20URBANO

Codlee zona: B1
Ceewania Gzt

Microzona: 1 | __1 [EGkipei Map Dara: € Hes, Dpest

Tspologiz prevalente: Abitazioni di tipo econcmico

Destinszione: Hesidenziale

Valore Losaziona
Npologia T o (@ma) b o i 7
Mip  Max Min Max
Abi':ﬁfni Normale 780 1150 L 24 35
Abnazionk d
upo Normale 500 750 L 59 28
econgmico
Box Normale 680 880 L 34 46
Stampa

o
Puwreas Europa
» g

k! i
T AL,
€ Geopor, Map Data. & Hlve, OpenStreetMap comributors:

ot

Pertanto, tenendo conto dei valori suddetti e della media di quelli estraiti dalllOMI, delle qualita estrinseche ed
intrinseche dell'unita immobiliare, della tipologia delle rifiniture, dello stato di manutenzione degli interni ma anche

degli esterni, ¢ stato attribujto un valore unitario pari a € 913,77 per metro quadrato di superficie cotmmerciale.

Pertanto. il valore di siima dell'immobile oggetto di pignoramento, ¢ pati a:
176,01 mg x € 913,77 = € 160.832,65
Stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto)

Ia stima analitica per capitalizzazione dei redditi (al netto) consiste in un procedimento che pud fassumersi con
la ricerca del canone netto da capitalizzare, tenendo conto di un regime di libero mercato, e del corrispondente

saggio di capitalizzazione. In tale ipotest le fasi estimative sono le seguend:

1. Ricerca del reddito lordo ordinario attraverso i} mercato locativo;

2. Determinazione del reddito netto medio annuo tramite decurtazione di wtie le spese a carico del
proprictario;

3. Ricerca del saggio di capitalizzazione tramite determinazione dei coefficienti correttiv in funzione delle
caratteristiche dell'immobile;

4. Stima del valore di meccato.

1. Reddito Jordo anno

Per la determinazione del reddito lordo annuo, sono stati effettuatl accerramenii niguardanti locaziont di immobili
simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in tempi recenti, nonché richieste dei canoni in zona nclla
figura di possibile locatario. Si ¢ fatto riferimento inoltre alla banca daini delP Agenzia del Territorio (OMI) di cut si
riporta nuovamente Iestratio, tenendo conto delle qualith estrinseche ed intrinseche dell'uvnita immobiliare ¢

dell’edificio nel quale risiede; pertanto ¢ stato attribuito un valore di locazione unitario pari a 3,50 €/mq x mese.
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LN

Banca dali delle quotazioni immobilliari - Risullato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: PALERMO

Comune: TERMIN| IMERE SE

Fasela/zona: Centrale/CENTRO%20URBANO

Codlee zona: B1

Microzona: {

Tspologiz prevalente: Abitazioni di tipo ecanomico

Destinszione: Hesidenziale

Stato
Tpolegia consarvativo
Abitazioni
o) Normale
Abtaziont di
ipo Normale
econgmico
Box Normale
Sutampa

Valore
Marcato
(€maq)

Min  Max
730 1150
500 750
680 880

Valon

Locazione
Superficle (e&mgqx Superficle
(UN) mese) (LIN)
Min Max
L 2,4 35 L
L 1,9 286 L
L 34 46

|Spazia di_;gonlb“e per
annotazioni

Pistres Eurtpe
e

f e |
€ Geopor, Map Data. & Hlve, OpenStreetMap comributors:

In considerazione dcella superficie commertciale dell’intera unita, precedentemente determinata paria 176,01 mq, si

determina un reddito lordo mensile pati a:

176,01 mq x 3,50 €/mq x mese = 616,03 €/mese

Ovvero un reddito lordo annuo pari a:

2. Reddito netto annuo

616,03 €/mese x 12 mesi = 7.392,36 €/anno

Per la determinazione del reddito netto annuo ¢ necessario quantificare le spese che il propnetario dell’immobile

sostiene. A tal tine si fa riterimento alla seguente tabella, nella quale vengono riassunti 1 valot percentuale delle

spese da decurtare al reddito lordo sulla base delle nicerche effetruate da studios: di estimo quali Forte-De Ross,

Realfonzo e Michiell.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Spese Forte-De Rossi Realfonzo Michieli
min max media min MAx media | min | max | media
Manurenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Serviz 2 S 3,5 2 5 3,5 5 8 6,5
Improduttivita 1 4 2,5 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazioni 0 0,5 0,25 0,5 0.5 0,5 1 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 0,5 2.5 1,5 2 3 2,5
Amministrazione 0 3 1,5 0,5 3 1,75 2 4 3
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Imposte

~J

11 9 11,3 11,2 11,25 10 15 12,5

Totale 12 28,5 20,25 17,8 31,2 24,5 26 43 34,5

Pertanto si fa riferimento ai valori medi ed in pacticolare alla mediazione degli stessi, che determinano una
decurtazione pari al valore medio complessivo corrispondente al 26,42 % da porre in riduzione al reddito lordo
precedentemente calcolato.

Sulla base del reddito lordo apnuo ptecedentemente stimato pati a 7.392,36 €/anno, si determina una somma

complessiva di spese annue pati a:
7.392,36 €/anno x 26,42 % = 1.953,06 €/anno
Il reddito netto annuo & pertanto patt a:
7.392,36 €/2nn0 - 1.953,06 €/anno = 5.439,30 €/anno

Il reddito annuo netto rappresenta quindi il reddito capitalizzabile che il proprietario puo ticavare dallimmobile se

locato,
3. Saggio niedio di capitalizzazione netlo

In ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato, la scelta del parametro & stata fatea
assumendo il valore medio suggerito dall’autore Orefice (Estimo, volume 11, 1996) sulla base della classificazione
del Comune di Termini lmerese (PA) come centro di media dimensione, il cui valore medio ¢ pertanto pari al 3,50

%.

Tab.1
Saggio di
Min (%) Max (%) Media (1)
Capitalizzazione netto
Centro di grande dimensione 0,50 4,50 2,50
Ceniro di media dimensione 1,50 5,50 3,50
Centro di imitata dimensione 2,00 6,00 4,00

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 3,50%, si procede alla sua definizione specifica, appottando
una serie di aggiunte o detrazioni, sostanzialmente coinctdena con le caracteristiche negative o positive della
specifica vnuta immobiliare, che agiscono sul saggio medio. St utlizzano quindi gh opportuni coefficientt che
tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal bene oggetio di stima in funzione delle
differenze con le caracteristiche del bene medio di riferimento. 1 coefficienti verranno scelti con riferimento agli

intervalli percentaall forniti da Orefice ed espost nella seguente Tab.2.
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Lotto 7
Tab. 2 Orefice
Aggiunte | Detrazioni
2
g Centralica dell'ubicazione *0,22% +0,02%
g
£
Z__'é Presenza di aterezzature colletoive +0,28% - 0,14%
G
.8
N
'z Qualita ambiente esterno +0,18% - 0,06%
A,
(5]
S .
:g Inquinamento ambientale/verde privato + 0,08% +0,02%
o
g
S Disponibilita parcheggi 1 0,06% - 0,03%
i Panoran]icitﬁ i 0,3()0//() - O,l 8“/0
g
L
g £ Prospicienza e luminosita +0,20% - 0,10%
x
< .6
2 b Altezza rispetto al piano stradale * 0,08% +0,04%
b (92
&
S Dimensiope non ordmm.e di spazi interni ed +0.06% +0.00% +0.00%
esterni
Grado di finitura interna ed esterna *0,16% - 0,04%
[\5
5 ¢
£d (93
.g 2 Necessita di manutenzione ordinaria ¢ +012% _0,04%
S B stcaordinatia
g B
@)
Eta immobile £0,10% + 0,10%
5] R
S v Possibilita dilatazione pagament: +0,06% +0,00% - 0,00%
BB
52
A o o IR LS . . . .
g & Passibilita di modifica della c?estmazlone + 0,04% + 0,00 - 0,00%
© d’uso ¢ di rasformazione
Totale + 0,18 % - 0,59 %

Per maggior chiarezza espositiva e di comprensione delle scelte dei coefficient appena attribuiti alle singole
caratteristiche, si evidenzia che il valore di mercato (Vm) di un immobile ¢ direttamente proporzionale al reddito
netto annuo (Rn) ma inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione (r). Pertanto maggiote sara il saggio
di capitalizzazione ¢ minore sara 1l valore di mercato dell'immobile, o minore sara Tentita del saggio di

capitalizzazione e maggiore sara il valore di mercato del Lotio.
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LLe singole caratteristiche vengono di seguito analizzate:
1) Centralita delPubicazione rispetro al centro urbano ¢ livello dei collegamenti ..................... +0.22%
Che a sua volta va analizzato considerando separatamente le due voci:
- Ceniralita dell’ubicazione tispetto al centro uthano..................... F0.15%
11 valore massimo — 0.15% ¢ stato assegnato agli immobili lungo le vie e le piazze principali della ciita,
facendo decrescere progressivamente tale cocfficiente all’aumentare della distanza dalle stesse, fino al
valore minimo + 0.15%, secondo lo schema riportato nella seguente tabella
Distanza da una via o piazza principale
Meno di 100 m -0,15%
Meno di 250 m -0,10%
Meno di 500 m -0,05%
Meno di 1.000 m +0,05%
Oleee 1 1.000 m +0,15%
Si sceglie il valore di: - 0,05%
- _Livello dei collegamenti e del servizio del (rasportl. .. .ooveeivn i +0.07%
Questa voce € stata suddivisa in due sotto-voa, distinguendo fra le vie servite € non servite dagli autobus
pubblici, sccondo lo schema seguente:
Vie servite dagli autobus pubblici
Presente una sola linea -0,03%
Presenti due o pit linee -0,07%
Vie non servite dagli autobus pubblici
[inea assente: fermata entro 100 m -0,02%
[ inea assente: fermata entro 500 m +0,02%
[inca assente: fermata olere i 500 m +0,07%
St sceglie il valore di: + 0,07%.
Sommando 1 duc cocfficiend si otucene: + 0,02%.
2) - Presenza di attrezzature colletoive a distanza pedonale. . ..o 10,28%

L attribuzione avviene considerando quali fra le attrezzature collettive sono localizzate nelle vicinanze
dellimmobile oggetto di stima. Partendo dal giudizio piu sfavorevole (+0,28%), corrispondente alla totale
assenza di attrezzature colletuve, si ribalta prosgressivamente fa situazione fino al giudizio pia favorevole

-(),28%%). Tale valore viene assunto pari a -0,14%.
-0, p ,
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3)

AMDICAEE CSECIMO . ottt ettt et e e e e +0,18%

In questo caso bisogna esprimere un parere in merito alla: qualificazione dell’ambiente esierno; idoneita
insediativa; previsioni di peggioramenti o miglioramenti ambientali. Alle tre singole voci ¢ stata attribuita
la medesima valenza e Pintervallo ¢ stato suddiviso in tee soto-intervalli da + 0,06%. T.e considerazioni
ovviamenie non riguardano la singola unita tmmobiliare, ma Pintera zona nella quale questa ¢ localizzata.

Sono riportate di seguito le tabelle esemplificative delle percentuali assegnate 2i vari casi.

Qualificazione dell’'ambiente esterno

Scarso + 0,06%
Mediocte + 0,03%
Sufficiente + 0,00%
Buono -0,03%
Otomo -0,06%

Idoneita insediativa

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%
Buono -0,03%
Ottimo -0,06%

Previsioni di miglioramenti ambientali

Scarso +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,06%

Nello specifico si applica relativamente alJa qualificazione dell’ambiente esterno una percentuale pag a: -
0,03%, rclativamente alla idoneita insediativa una percentuale pari a: £ 0,00%, mentre per quanto concerne
le previsiom di mighioramentt ambientali una percencuale pari a: - 0,03. S1 applica pertanto una percentuale

pari a - 0,06%.
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Livello di inquinamento ambientale e presenza di verde pubblico o private ......................... 10,08%

Anche in questo caso ¢ stata considerata intera zona di appattenenza dellimmobile e, constatato che
Pinquinamento ambientale ¢ Jegato soprattutto al livello di inquinamento acustico i giudizi risultano
imversamente proporzionalt alla centralitd dellarea. Per quanto riguarda a presenza di verde pubblico o
privato, sono da intendetsi quelle aree la cui frujbilita ¢ estesa all’intera zona in esame, oltre che al verde
condominiale o al verde privato. Il giudizio totale viene fatto dividendo tale caratteristica in due voci avent

al medesima valenza;

Livello di inquinamento ambientale:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0.00%
Buono -0,02%
Ottimo -0,04%

Presenza di verde pubblico:

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente +0,00%

Buono -0,02%

Otimo -0,04%

Nello specifico si applica relativamente al livello di inquinamento ambientale una percentuale pan a: +
0,02%, mentre relativamente alla presenza di verde pubblico una percentuale part a: £ 0,00%. Si applica

pertanto una percentuale pari a + 0,02%.

Disponibilitd di PaArC@EEI. . .. e et et ettt e e e e e e e e e +0,06%

Nella maggior parte dei casi il valore del coefficiente risulta inversamente proporzionale alla centrahta
dell'immobile. St ¢ quindi assegnato un giudizio sufficiente nei casi in cul la possibilita di parcheggio esiste
nell’arco dellintera giornata; un gindizio mediocre nei casi in cui tale possibilitd diminuisca in alcune fasce
orarie, scarso qualora venga a mancare del tutto. St assegneranno invece giudizi buoni o ottimi al decrescere

della maggiore facilita di parcheggio nelle immediate vicinanze dell’immobile.

Disponibilitd di spazi utilizzabili a parcheggio

Scarsa +0,06%
Mediocre +0,03%
Sufficiente +0,00%
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Buona -0,03%
Ottima -0,06%
Si applica una percentuale pari a: - 0,03%.
0)  PANOTAMICITA . oet ittt i e e et e e et et e et e e e £0,36%
Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36%4
Mediocre +0,18%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,18%
Ottima -0,36%

7)

Nel caso in esame V'immobile trovasi ubicato al prano primo di upa zona centrale che offre una “buona

panoramicita” ¢ quindi si applica una pereentale part a: - 0,18%.

Prospicienza & IUMIMOSIEL. ... ...ou e e et e 10,20%

Attribuendo equipollenti il coatributo refativo alla prospicienza e quello relativo alla luminosita, si ¢

suddiviso intervallo in due sotto-intexvalli aventt il medesimo campo di variazione:

Prospicienza
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Qttima -0,10%
Luminosita:
Scarsa +0,10%
Mediocre +0,05%
Sufficiente +0,00%
Buona -0,05%
Ottima -0,10%

Nello specifico si applica relauvamente alla prospicienza una percentuale pari a: - 0,05%, mentre

relativamente alla luminosita una percentuale pan a: - 0,05%. St applica pertanto una percentuale pari -

0,10%.
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8)  Altezza rispetto piano stradale ...

................................ +0,08%

Sono state individuate le seguenti cinque classi, facendo corrispondere a ciascuna un preciso coefticiente

COLTELUveo:

Alcezza rispetto al piano stradale
Piano tetra +(1,08%
Plano primo +0,04%
Piano intermedio +0,00%
Ulamo piano -0,04%
Piano attico -0,08%

Si applica una percentuale pari a: + 0,04%.

9) Dimensione non ordinarie di spazi interni ed esterni ..................

................................. +0,06%

Questo coefficiente valuta Ja superticie complessiva dei locali accessori quali scantinati, ripostigli, stenditoi,

balconi, terrazze e verande, in funzione della superficie commerciale dell'immobile:

Sup. accessotie =0 Scarso +0,06%
0 < Sup. accessorie < 15% della Sup. Comm. Sufticiente +0,00%
15% della Sup. Comm. < Sup. accessorie < 30% della Sup. Ottimo -0,06%
Comm.
Superfici accessorie 2 30% della Sup. Comm. Scarso +0,06%
Sup. accessorie = sup. cantina < 6mq Buono -0,03%
Si applica percentuale pari a: £ 0,00%.
10y Grado di rifinitura interna ed esterna e Livello tecnologico e di efficienza degli impiandi. ... ... .. +0,16%

Lintervalio di variazione ¢ stato suddiviso in due sotto-intervaili: il primo per le finiture variabile fra

10,12% ed il secondo per gh impianti variabile fra £0,04%. Il primo ¢ stato ulteriormente ripartito in due

identiche quantta secondo lo schema seguente:

Grado di rifinitura interna
Mediocre +0,06%
Ordinatio +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discrero -0,02%
Buono -0,04%
Orrimo -0,06%
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Grado di rifinitura esterna

Mediocre +0,06%
Ordinario +0,02%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,02%
Buono -0,04%
Otiimo -0,06%

Livello tecnologico degli impianti

Scarso +0,04%
Mediocre +0,02%
Sufficiente 0,00%

Buono -0,03%

Ottimo -0,04%

Nello specifico st applica telativamente al grado di rifinitura interna una percentuale pari a: - 0,02%, al
P PP g P p WVt
grado di rifinitura esterna una percentuale pari a - 0,02 %, menire relatvamente al livello tecnologico degli

impianti una pegcentuale pari a: £ 0,00%. Si applica pertanto una peccentuale pari - 0,04%.

11) Necessita di manutenzione ordinaria € Straordinaria. . ... ...t +0,12%
Stato di conservazione intema
Scarso +0,12%
Mediocre +0,06%
Sufficiente 0,00%
Discreto -0,04%
Buono -0,08%
Ouimo -0,12%

Tenuto conto delle reali condizioni dell'immobile, si applica una percentuale part a: - 0,04%.

12) Bt edificion . . .oovii i i +0,10%
1l cocfficiente di vetusta € stato assegnato secondo uno schema analogo a quelli precedent, attntbuendo i
giudizio massimo (- 0,10%) agli immobili realizzati o ristrutturan totalmente da pochi anni. Per quelli
vecchi o che hanno subito dstrutturazioni importanti in un tempo piu remoto il coetficiente va via via
salendo, fino ad un massimo di + 0,10%. L’unita immobiliare ricade in un fabbricato vliimato negh anm

‘60, per cui s1 applica una percentuale parn a: + 0,10%.
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Dalla somma di wutti 1 coefficients sopra distint, si ottiene un saggio di capitatizzazione pari a:

saggio medio 3,50% + Y cocfficienti 0,18 % - ¥ coefficienti 0,59 % = + 3,09 %
St allegano noltre 1 dati sul saggio di capitalizzazione esiratto dalla piattaforma web STIMATRIX nel secondo
semesire del 2022, dai quali st ricava un valore medio per abitazioni civili nella zona OMI B1 pari + 3,67%.
Pertanto, mediando quest’ultimo valore desunto da quelli OMI ed il valore determinato secondo le tabelle di

Orefice, si ottiene un saggio di capitalizzazione pari a + 3,38%.

Valori OMI 2024/2

Comune TERMINI IMERESE
Zona OMI B1/Centrale;/CENTRO URBANO
Prezzo ré'mg Reddto (§img £ mese Saggre 3nruo (FRP)

Tipologia edilizia Stato Min Max
Abrtazion civill Normale 3.59%  3.65%
Abilazioni dl fipo p . e
CEDOONNCD Homale 455%  416%
Box Nomale 6 00% 8 27%
Laboraleri HNomale ST70%  5.90%
Magazxin Hormgle 8.17% 771%
Hegon HNormalke 5.67% 727%
Uffici Normzle 6.3%%  6.00%

4. Stima del Valove di Mercat
Determinato il saggio di capitalizzazione si pud procedere con Ja stima del valoge di mercato Vm dell'immobile,
come rapporto tra 1l reddito netto annuale Rn ed il saggio di capitalizzazione r, precedentemente quantificati, 11
valore di mercato cost stimato puo essere considerato 1l “pit probabile” su base estimativa, ma deve intendersi
comunque “orientativo” e quindi suscetdbile di variazioni in diminuzione o in avmento.
Per tutto quanto in precedenza detio si ottienc:
Vm=Rn/r
€ 5.459,30 / 0,038 = € 143.139,47
Media dei valori stimati

Il pia probabile valore di mercato dellimmobile viene percanto determinaro dalla media dei valori otienut sulla

base della stima sintetico-comparativa e dalla stma per capitalizzazione dei reddiu, ovvero part a:
Vm = (€ 160.832,65+ € 143.139,47) / 2 = € 151.986,06
A tale valore va decurrata la seguente spesa:

1. Spese per la regolarizzazione urbanistica-edilizia pari ad € 10.000;

2. 10% per l'immediatezza della vendita all'asia pari a € 14.198,60.

Pertanto, il prezzo di vendita a base d’asta del Lotto 7 & pari a:

€ 127.787,46
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TABELLA RIASSUNTIVA DEI VALORI DI STIMA DEI LOTTI 1-2-3-4-5-6-7

VALORE DA VALORE FINALE DI
N. LOTTO VALORE DI STIMA
DECURTARE STIMA
1 € 1.462.413,80 € 146.241,38 € 1.316.172,42
2 € 785.413,90 € 81.223,59 € 704.012,31
3 € 481.207,06 € 48.120,70 € 433.086,36
4 € 449.926,24 € 54.352,62 € 395.573,62
5 € 696.137,95 € 72.673,79 € 623.464,16
6 € 177.065,53 € 19.506,55 € 157.558,98
7 € 151.986,06 € 24.198,60 €127.787,46
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Con la presente relagione, composta di 0. 163 pagine dattiloscritte ¢ n. 58 allegats, lo stimatore ritiene di aver adempinto all imearico

confersiogli e resta a disposizione del Gindice per gnalsiasi chiarimento.

Termini Dverese 27.06.20235
['Esperto alla stima

Ing. Vincenzo Barranti
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Ist. n. 17 dep. 11/12/2025

Tribunale di Termini Imerese
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Procedura R.G. Es. n. 57/2022
Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Giovanna Debernardi
Custode: Avv. Tommaso Greco

Esperto stimatore: Ing. Vincenzo Barranti

promassa da

contro
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Ist. n. 17 dep. 11/12/2025

PREMESSA

Con ptovvedimento reso in data 21.11.2025, i1 Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Giovanna
Debemardi nell’ambito della procedura esecutiva RG S 57/22 promossa da
contro [ ha disposto il richiamo del perito estimatore, invitandolo a integrare e retrificare
la perizia di stima gia agl atu.
In particolare, il Giudice ha richiesto di specificare le condizioni riportate nella nota di trascrizione
relativa all'atto di compravendira dell’11.04.2011 tra [ in Lquidazione o |GGG
I 1|, nonché di correggere 'indicazione concernente la formalita costituita dalla trascrizione
n. 25885/20505 del 04.01.2008, erroneamente posta a carico della procedura esecutiva. Si procede,
pettanto, alle integrazionti richieste entro “Y...J termine dj giorni 20 per provvedere alle integrazioni indicate,
non sospendendo nelle more le altivila esecutive’.
Pertanto, richtamato 1l provvedimento del 21.11.2025, si espongono le integrazioni sichieste.

1. Precisazioni da Atto di Compravendita del 11.04.2011
Preliminarmente si rappresenta che 1 sette (7) lotti oggerto di stima insistono in un unico corpo di
fabbrica, originariamente censito catastalmente alla sola particella n. 5795, quest'uluma generata
dalla fusione delle parucelle nn. 5526 € 5527, a cui venivano accorpate anche le particelle nn. 5766
e 793 (Vedi All.8-Documentazione catastale storica delle particelle).
La particella n. 5795 pervenjva alla societa esecurata [l S-r.1. mediante Atto di Compravendira
Rep. nn. 65473/16243 del 22.03.2007, a rogito del Notaio Agostino Grimaldi di Termini Imerese,
regisirato in data 27.03.2007 e trascritto il 18.05.2007 ai nn. 38389 /24409.
Con i) ptedetto atto veniva acquistato un ‘fubbricato a destinasione commerciae, di cirea metri quadyali
duemnilattocentoventilre (mq. 2.823), ivi compresa la periinente corle esclusiva”.
Giova turtavia precisare che la sudderta corte esclusiva € stata successivamente ceduta alla
B B B S o forza dellAtio di Compravendita Rep. nn. 552/402
dell’11.04.2011, a rogito del Notaio Flora Cardinale di Palermo, registrato a Palermo in data
03.05.2011 al n. 8130 e trascritto in pari data ai Registri [mmobiliatt (Reg. Gen. 21772 — Reg. Part,
15634). Tale corte risultava gia scorporata dal fabbticato insistente sulla particella n. 5795 in virti
del frazionamento g. 571799/2009, a seguito del quale ha assunto la nuova identificazione al C.T.

con il numero di particella 5922.
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Ist. n. 17 dep. 11/12/2025

Dall’esame dell’atto sopta richiamato emetge quanto segue: “L Zmniobile viene garantilo libero ¢ franco
da arretri di tasse, wlteriori serviti passive olire a guelle di fatto ad oggi esistenti per come precisato in premessa’ e
per comte meglio si evince dalla apposita planimetria, che predisposta dalle parii ¢ previn approvazione ¢ relativa solto

I

lettera 7 [...] In particolare tra le parti resta pariuito che, ['ntilizo dellattuale apertura dallinferno del
Jabbricato di proprieta della societa venditrice, e che consente di accedere alla porione di area oggetto del presente
atfo, sard impedito, a cura ¢ spese della societa acquirente, (e comungue fing al momento in cui i ottemperera alla
nlteriore apertura di cui infra, con il rilascio delle necessarie antorizaziont), mediante sistema di chinsura apposto
dall’esterno con facolia da parle della societa venditrice di richiederne alla sociela acquivente I'nislizzo al solo fine di
manulenzione e controllo delle esistents servitit che permangono sull'arca qut compravenduta. Iid inoltre limmobile
rimasto di proprieta venditrice, sempre a cura ¢ spese della socteta acquirente, ¢ previo ottenimento di tytte le necessarie
antonIZazIont amministrative occorrents, sara dotato di una nnova apertura che fungera da nscita di emergenza, da
allocarsi in fregio alla Via Vespuees, nel sito che le parti medesime hanno gia individnato in contradditorio fra loro,
¢ per come meglio st evince dalla predetia plamimetria allesata sub. 7. da realizzarsi entro e non oltre un anno

dal riluscio delle autorizzasdont necessarte per legge’

Y Dettu premessa, a cui fa riferimento, ¢ presente a pag. 2 dell Aito di Compravendita Rep. mn. 552/ 402, rifervndo: “(...] ferma
restandp insistensa sulla detta porsione df arca delle opere di nrbunissasione ¢ di servisgo legittimamente esistents ¢ 9 realizzate
dal/ I (- - -} sivimentali all attivita di grest'witima ¢ delle guall sarebbero rimasii a proprio carice ghi obblight della relariva
manutenzione.”

2 It realta detia planimetria costituizee ILAN. B, dell'AAtto di Compravendita Rep.n.552/402
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Allegato B, estratto dall’ Atto di Compravendita. Si precisa che con contorno vosso é stata identificata dal

sotloseritto la corte ad 0ggr censita ol C'T. alla Plla 5922

Pettanto, con le suddette note, allegate all’Atto di Compravendita dell’11.04.2011 nn. 552/402 in

ottemperanza a quanto previsto dal provvedimento del Giudice dell’Esecuzione, il sotroscritto

perito estimatore integra la propria petizia in atti.

2. Formalita pregiudizievoli

Con niferimento alle formalita pregiudizievoli, si riportano di seguito le precisazion, da intendersi
quali clementi sostitutivi ed integrativi rispetto a quanto indicato nella petizia di stima depositata

nel fascicolo telematico. Pectanto, le formalita pregiudizievoli indicate nella presente integrazione

costituiscono i riferimenti da considerare in luogo di quelli riportati nella petizia.

Dalla Certificazione notarile del Notaio Dott.ssa Giulia Barbagallo, emergono le seguenti formalita

pregiudizievol:

Iscrizioni

Iscrizione nn.47961/12009 del 20.06.2007
Importo: € 3.000.000,00 A favore dr:

Contro: | IR
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Derivante da: Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo del 15.06.2007 rep. 65767/ 16404 a rogito del
Notaio Grimaldi Agostino.

Formalita a carico della procedura.

Trascrizions

Trascrizione nn.25885/20505 del 26.05.2022

A favore di:

Contro: I <.c.. [N
LIQUIDAZIONE

Derivante da: Verbale di pignoramento immobiiiare del 27.04.2022 Rep. 682 del Tribunale di

Termini Imerese.

Formalita a carico della procedura.

Trascrizione nn.6194/3811 del 04.02.2008
A favore di: [ .

Contro: | <. N
LIQUIDAZIONE.

Derivante da: Domanda Giudiziale nascente da Dichiarazione di nullita di ata del 04.01.2008 Rep.o.
181 emesso dal Tribunale di Palermo
A parziale rettifica della propra perizia di stima, 1] sotroscritto esperto stimatore riporta gli estremij

della presente trascrizione, affermando inoltre che tale Formalita non risulta cancellabile a

carico della procedura.

ALLEGATI
1. Atto di Compravendita dell’11.04.2011 an. 552/402;
2. Norta di Trasenzione dell’Acto di Compravendita nn.552/402;
3. Nouta di trascrizione della domanda giudiziale;
4. Copia verbali giudizio 278/2008 con atto di citazione e provvedimento di estinzione ex art.
309 c.p.c;
Copia accordo transattivo;
Copia originale atto di citazione fornito dallavy. Blandy;

Copra bighetto di cancelleria rinvio ex art. 309 cpc;

o g0 !

Documentazione catastale storica delle particelle.
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Con la presente relazione, composta di n. 6 pagine dattiloseritte ¢ n.8 allegati, l'esperto stimatore ritiene di aver

adempinto all'incarico conferitogli e resta a disposisione per qualsiasi chiarimento.

Palermo, 10.12.2025
L’esperto stimatore

Ing. Vincenzo Barranti
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