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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE per PUBBLICITA’

LOTTO UNICO

PREMESSA

Con provvedimento del 29/05/2024 il Gudice dellesecuzione dott Gigi Omar Modica
nominava la sottoscritta arch. Giulia Ajello iscritta all'Albo depli Architetti della provineia di
FPalermo al n. 3453 quale Esperto Stimatore per "esecuzione citata in epigrafe.

In data 31/05/2024 la scrivente Esperta effettuava 1 deposito telematico del verbale di
accettazione incarico ex art. 569, comma 1° cp.c e preliminarmente all’inizio delle operazioni
di consulenza provvedeva, congmintamente al nominato Custode Giudiziario avy. Samuele An,
alla werifica della completezza della dooumentazione di cui all’art 567 cpe, depositando
telematicamente il modulo di contrallo in data 17 /07 /2024

In data 18/06/2024 si effettiava i sopralluogo presso Pimmobile oggetto di esecuzione,

congiuntamente al Custode Gudiziario.

QUESITO N. 1. IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REAILI E DEI BENI

OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

L’immobile costituisceun lotto unico ed € cosi individuato nell’atto di pignoramento:

1. Piena proprictd diun appartamento sito in Palermo, Via Rosselli n. 33 piano terra, zona 1
cat A/5, rendita 52,94, vani 2,5, in catasto iscritto al INCEU di Palermo al Fg 137, particella
895, sub 2,

Diritti reali:

Il diritto reale dellesecutata sulllimmobile rportato nell’atto di pignoramento € la piena
proptietd € cortisponde a quello in titolarita della stessa esecutata per la quota di 1/1 in forza di
Atto di Compravendita del 12/02/2009 Rep. 205318 Facc 4040 Notaio Dario Foparza,
trascritto a Palermo i 16/02/2009 ai nn. 14612/10786 (Al 4 - Titoli di provenienza).

Dati catastali:

I dati catastali dell’immobile riportati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli athial
riportati nelle visure catastali (All, 3 - Documentazione Catastale).

Individuazione e ubicazione dell'immobile:

Al fini delPesatta individuazione dell’immobile opgetto del pignhoramento si € effettuato un

raffronto tra una ortofoto satellitare attiale e la mappa catastale con’ausilio del portale Simatrix
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forMaps (All 6 - Tavola Grafica), riscontrando la corrispondenza tra quanto pignorato e la

situazione reale dei luoghi.

atta da Stum trix forMaps

le

Sovrapposizione ortofoto attuale e mappa catastale tr

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

Il lotto & unico ed é costituito da un appartamento censito al C.F. del Comune di Palermo al:
- al Fg 137, particella 895, sub 2, cat. 5/3, superficie catastale totale 32 mq, totale escluse aree

scoperte 32 mq;
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Tipologia: appartamento

Ubicazione: Comune di Palermo, Via Rossell n®33, piano terra.

Caratteristiche strutturali: [’.ui. fa parte di un edificioc a quattro elevazioni fuoriterra
realizzato in muratura portante.

Accessi: unico ingresso direttamente su strada (Via Rossellr).

Confini dell’u.i.: a2 nord con le particelle 892 e 893 di proprieta aliena, a est con la particella
890 di proprieta aliena, a sud con la Via Rosselli, a ovest con la particella 891

Pertinenze: nessuna

Dotazioni condominiali: nessuna.

Composizione interna: appartamento é costituito da soggiorno su cul insiste 'ingresso all’u.i.
che avviene direttamente da strada, una cameretta, un cucino /we. Presenta una sola esposizione
su Via Rosselll. L'ul & pamimentata con marmette di cemento con disegno ornamentale per 1l
soggiorno, senza disegno per la piccola camerette, con ceramica ordinaria per il cucinine,/ we.
Le pareti del soggiorno e della cameretta sono in parte intonacate e pitturate in parte (sulla parte
bassa) rivestite con piastrelle, quelle del cucino /we sono parzialmente rivestite con piastrelle di
ceramica ordinar. Gliinfissi esterni sono in legno, con la porta finestra (di accesso all'ui) dotata
di persiane. All'interno non sono present: infissi (porte), tranne per un vano porta che permette
la comunicazione dell’ui. oggetto di esecuzione con un’altra u.l. di proprieta aliena estranea alla

procedura esecutiva in oggetto (di cui si relazionera in seguito).

Prospetto con ingresso all'u.i. su Via Rosselli
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Soggiorno
(sullo sfondo a dx la porta di accesso ad altra u.i. estranea alla procedura)

Cameretta
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Cucinino fwc

Condizioni di manutenzione del’limmobile e degli impianti. I’appartamento & 1n un
pessimo stato di manutenzione: sono riscontrate tracce di esfoliazioni delle pitture e tracce di
umiditd da risalita nella parte basse di alcune porzioni di pareti ed inoltre il servizio igienico e la
cucina nsistono tutt e due all'interno di un piccolo vano nel quale mancano 1 sanitari tranne la
tazza,

In merito agh impianti (dnco, di scarico ed elettrico) esst risultano privi di certificazione di
conformita e in merito a quello elettrico, esso ha 1l proprio quadro elettrico non a norma e
ubicato allinterno dell’umitd immobiliare adiacente con i1l quale risulta di fatto fuso. La
produzione di acqua calda avviene per mezzo di scaldabagno elettrico e 'ui. non & dotata di
impianto di riscaldamento.

Visto lo stato degli impianti rilevato, & necessario provvedere alladeguamento degli stessi alle
normative vigenti e per esso I'Hsperto ha stimato un costo forfettario, comprendente
I'adeguamento e le relative certificazioni rilasciate da Ditte autorizzate, pari ad € 5.000,00.
Attestato di prestazione energetica: I'unitd immobiliate non & dotata di attestato di
prestazione energetica. Per i suo nilascio sl prevede un costo pari ad € 150,00: 1l costo per il suo

rilascio verrd da detratto dal valore di stima.
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Via Rosselli

Planimetria di rilievo dello stato di fatto

Superficie utile interna: 24,73 mq
Superficie commerciale: 32,50 mq

Altezza utile interna: h 3,65 ml

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

Iimmobile ¢ identiticato al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo:

- al foglio 137, particella 895, sub. 2, Via Rosselli n°33, piano terra, cat. A/5, vani catastali 2,5,
superficie catastale totale 32 mq, totale escluse aree scoperte 32 mq;

La visura catastale (All. 3 — Documentazione catastale), mostra contormita con quanto indicato
nell'atto di pignoramento.

Intestataria catastale del’immobile é:

- “Soggetto A”;
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Planimetria catastale: lo stato attuale dell’u.i. rilevato dall’Esperta in data 18/06/2024 non

risulta conforme con quanto rappresentato nella plammetria catastale.
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Via Rosselli
Rilievo attuale dei luoghi

La difforrmta e relativa a quanto verificato e rilevato in fase di sopralluogo, e consiste nella
presenza di un vano porta realizzato su una delle pareti perimetrali che di fatto la collega ad
un’altra u.i. adiacente di proprieta aliena, configurando una fusione delle due uuil. Ma se per
tale difformita non s1 prevede I'aggiornamento della planimetria catastale in quanto, per essa, &

indicata dalla scrivente Esperta attivita di rispristine dello stato dei luoghi, Paggiornamento
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della planimetria catastale € comunque da prevedere il necessario adeguamento dell’u.i alle
norme igienico-sanitarie (separazione della cucina dal w.c) di cui meglio si esporrd in nisposta al
quesito n°6.

Tale attivita di aggiornamento catastale consiste nell’affidamento dellincarico ad un Tecnico
abilitato alla professione per la compilazione e Pinvio telematico all’ Agenzia del Territorio della
denuncia di variazione catastale (DOCEFA). In base alla normativa vigente, la presentazione degli
atti di agpiornamento del Catasto prevede i versamento a favore dell’Ag. del Terntorio de
tributi speciali catastali (€ 70,00) come da allegato 1- circolare 4/2001 Apenzia delle Entrate e
da disposizioni contenute nel decreto legislativo n°139/2024. Si conteggiano, inoltre, le
competenze tecniche per Pelaborazione e la presentazione del relatve Drocfa,

Costi Stimat per regolarizzazione catastale

= Tributi catastali Tdocfa. o, € 70,00+
- SpesetecnicheDocfa ... o B 000,00 =
COSTIREGOLARIZZAZIOINE CATASTALE £ 570,00

QUESITON. 4, SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVODELLOTTO

LOTTO UNICO: piena proprieta di una unitd immobiliare ad uso abitativo, ubicata nel
Comune di Palermo, Via Rosselli n®33, piano terra.

L'ui e composta daun vano soggiorno su cul insiste Pingresso all’u i che avviene direttamente
da strada, una cameretta, un cucino/ wc.

Confinante a nord con le particelle 892 e 893 di proprietd aliena, a est con la particella 896 di
proprietd aliena, a sud con la Via Rosselli, a ovest con la particella 891.

Censito al C.F. al foplio 137, plla 893, sub. 2.

1l descritto stato det luoght non corrisponde all’identificazione catastale in ordine dlla fusione
con uratra ui adiacente di proprietd aliena, per la quale PEsperta ha previsto i ripristino dei
luoght

L’immobile & di vecchia realizzazione antecedente al 1942, graficamente individuato nella Tavola
15 —Elaborato 13 —1 piani terra e gli spazi scoperti — del PPE del Comune di Palermo,
Dimmobie non & dotato di abitabilita,

L'immobile non & dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica (AP.E.).

Il costo per la redazione dell’APE € pari ad € 150,00
PREZZ0O A BASE D'ASTA DELL'TNTERO: Euro 8128,00 (euro ottomilacentoventotto/00) .
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QUESITO N. 5, RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN RELAZIONE AL
BENE PIGNORATO

I ntoli di provenienza del bene pignorato nel wventenmio antecedente la trascrizione del
pignotamento, ovvero dalla data del 30/04/2004 alla data del 30/04/2024, sono costituiti dat
sepuenti passagp; di propricta:

- atto di compravendita del 06/11/2003 ai numeri 50296/5998 a rogito Notaio Margiotta
Ignazio, trascritto a Palermo i 20/11/2003 ai nn. 47720/33928, con il quale il bene risulta
venduto da “Soegetto D™ a “Sogpetto E” per la piena proprieta pari alla quota di 1/1 in repime
di comunione legale dei beni dell’appartamento sito in Palermo, Via Roselli n®33, ubicato al
piano terra, identificato al C.F. al fg b137, part. 895 sub. 2,

- atto di compravendita del 12/02/2009 ai numen 205318/4040 a rogito Notaio Fogazza Darig,
trascritto a Palermo 1 16/02/2009 con il quale 1 bene risulta venduto da “Sogpetto E per la
quota paria 1/2 eda “Soggetto F* perla restante quota 1/2 a “Soggetto A” perla piena proprieta
paria 1/1 dell’appartamento sito in Palermo, Via Roselli n®33, ubicato 4 piano terra, identificato
al C.F. al fg b137, part 895 sub. 2.

(All. 4 - Titoli di provenienza).

QUESITO N. 6. REGOLARITA DEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIOED URBANISTICO

Dial punto di wista urbanistico, i Comune di Pdermo & dotato di wariante al PR.G approvata
con T Dir. 553 del 29/07/2002 di rettifica del D Tiir. N®124/TRU del 13/03/2002 La
particella sulla quale insiste Punita immobiliare pignorata (particella 895) ricade

- nella tawvola P2a-5011 del suindicato PRG rientra in zona Prescrizioni esecutive — FPiant
particolareggiati zone A,

- nella tavola 14 del Piano Particolareggiato Esecutivo del Centro Storico in zond perimetrata
Aree escluse dal FPE (normate da piani urbanistici esecutivi autonomi),

- Piano Particolareggiato Contesto 4 — Area Albetgheria Ballard,

- nella Tavola 15 — Elaborato 13 — I piani terra e gli spazi scoperti — del PPE del Comune di
Palermo.

Nello specifico, nelle tavole del Piano Particolareggiato Contesto 4 — Area Albergheria, I’edificio
di cut fa parte il bene pignorato € indicato nell’Elaborato “Profili Repolatori n°FF4” con 1l n®6
(Taw. 10.3) e all’interno dell’AREA n®10 con la stecca n®3 e rispetto a tale rappresentazione,
Pintero 1solato a diverse elazioni fuori terra, composto da uuii insistenti su particelle catastals

diverse, con accessi direttamente dalle pubbliche wie, nell’Elaborato “Destinazioni d'Uso
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n°PP2b” nsulta campito “Residenziale” e con mtervents consentiti di “nstrutturazione™.

indicato

Piano Par ’.[icolareggiato Con.testo 4 Piano Partcolareggiato Contesto 4
Albergheria Ballaré — Profili Albergheria Ballaro — destinazione degli

Tav. 15 — Elab, 13 — I piani terra e
gli spazi scoperti — PPE del Comune
di Palermo

scoperti — PPE del Comune di Palermo

Tav. 15 — Elab. 13 — I piani terra e gli spazi

Dal punto di vista edilizio, la senivente Esperta ha provveduto ad inoltrare richiesta telematica
di accesso atti in data 06,/12/2024 presso il S A.CE. e 1 Setvizio Condono del Comune di
Palermo per 'imdividuazione dei titoli edilizi nguardant Pedificio nel suo complesso e la singola
ui. oggetto di pignoramento. In riscontro alle suindicate istanze, sono state acquisite le seguentt
COMUIICAZIONI:

Dal S ACE. nsulta che .. non & stato reperito nessun fasicolo edilizio inerente all immobile in oggetto,
stante che lo stesso risulta essere edificato in data antecedente al 1939. .7,

Dall’ufficio Condono, in riferimento al protllo n°1722315 rsulta che “da ricervhe offettnate sl
database dell ufficio, non esistono istange di sanatorid”.

Dall’individuazione del fabbricato di cui fa parte Pimmobile pignorato sul mlievo OMIRA

(cartografica riferite al 1939), dallacquisizione della planimetna catastale stonica del 21/10/1939
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in ath dal 1962, ed infine dalle comunicazioni presso1 competentt uffict del Comune diPalermo
(SACE e Ufficio Condono) dai quali st accerta Passenza di titoli abditatrn riferiti al bene
pignorato, PEsperto, preso atto dell’esistenza del fabbricato in epoca antecedente 1 1939,
procederd alla werificare della repolaritd dei luoghi nferendosi a quants graficaments
rappresentato nella planimetria contenuta nella Tavola 15 — Elaborato 13 — I piani terra e gli
spazi scoperti — del FPE del Comune di Palermo.

Pertanto, sulla scorta di quanto rilevato in data 18/06/2023, I'Esperta riscontra la seguente
difformita;

- Pu.i oggetto di procedura esecutiva € “collegata”, attraverso un vano porta realizzato su una
delle pareti perimetrali, ad un’altra u.i adiacente di proprieta aliena, configurando di fatto una
fusione delle due uuii. Per essa, € indicata dalla scrivente Esperta Pattivitd di nspristine dello
stato dei luoght ciog, va diminato attraverso apposite opere edili di chiusura, il vano porta (di
comunicazione) ripristinando cosi Poriginaria separazione delle due uuii sull’ingresso (All. 6
Tavola Grafica).

Per tale difformita & previsto il ripristino dello stato dei luoghi, previa presentazione del
Permesso di Costruire in Sanatoria con ottenimento del N.Cn. del Genio Civile per la chiusura
del wano porta redizzato trale dueuu.ii di proprieta diverse. Cid 4l fine di riportare lo stato dei
luoghi in coerenza con la planimetria rappresentata nella Tavola 15 - Elaborato 13 - T piani terra
e oli spazi liberi - del PPE del Comune di Palermo e con la planimetria catastale del 21/10/1939
in attidal 01/01/1962. 1 precisa che 1 rilascio del IN.O. al Genio Crvile per la chiusura del vano
porta, sopra indicato, & necessario in quanto si tratta di un’ui facente parte di un edificio
realizzato in muratira portante. Tale adempimento dowvrd avere riguardo anche dell'ui di

proprietﬁ aliena estranea al procedimento esecutivo in oggetto.
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Planimetria estratta dalla Tavola 15 - Elaborato 13 - I piani terra e gli spazi liberi —
PPE del Comune di Palermo

Fusione delle due uu.ii.

proprieta aliene
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Via Rosselli

Rilievo dell'n.i. con indicati in rosso le difformita tra la planimetria estratta dalla
Tavola 15 - Elaborato 13 - I piano terra e gli spazi liberi - PPE del Comune di Palermo e
il rilevo dello stato di fatto.

In applicazione a quanto prewisto dal D.P.R. 6 giugno 2001, n. 350 e ss.ms.11., recepito con
modifiche dalla L.R. n. 16/2016 della Regione Siciliana e successive modifiche ed integrazion,
sl precisano di seguito le attivita e 1 relativi costi necessari per la regolarizzazione

urbanistica/edilizia del bene pignorato dalle difformita rilevate.
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In coerenza a quanto previsto nel FFE per gliinterventi in Centro Storico, per la pratica tecnica-
amministrativa € necessario presentars presso 1 Comune di Palermo un Permesso di Costruire
{cd PdC) con N.O. dd Genio Civile, ottenuto 1 titclo edilizio abilitativo si pud provvedere alla
opere edili. I Permesso di Costmuire dovra inoltre tenere conto dello stato di fatto
dell’appartamentc: w1, in ogpetto, nello stato attuale nlevato dalla scrivente Esperta, non
possiede 1 requisiti minimi di agibilitd anche e sopratiutto in riferimento al requisitl iglenico-
sanitari (ad esempio il cucinino € wc insistono in uno stesso piccolo vano invece vanno
obkligatoriamente separati, nel we non puo esserci solo la tazza ma deve essere completo di tuth
rsanitari previst: tazza bidet, lavandine, doccig, ecc. ) per cut € necessario provvedere alle opere
edili di adeguamento dell’ua al fine di rendere 'u.i 1donea apli usi preposti e quindi potere
redioere e presentare la Sepnalazione Certificata di Agbilita la quale a sepuito di PAC wa
presentata obbligatoriamente. Per cui il PAC dovrd tenere conto non solo delle opere necessarie
alla chmsura del vano porta dicollegamento tral’u.1. ogeetto di procedimento esecutivo 1altra
adiacente di proprietd aliens, ma anche delle opere di adepuamento dell’u.i pignorata al fine di
renderla agibile agli usi consentiti

Cio detto, la presentazione del PAC e Pottenimento del N.O. da parte del Genio Civie £
assogpettato al pagamento dei diritfi fissi €, a1 cost suindican, si apgungono 1 cost delle

competenze professionaly, come di seguito si riporta

& = Spese fissediritt istruttonia pratica PAC ool MR Rt 2 € 516,00+
& Spede hesEidimtr s RSN PRICE GEMCIERRLE. . e o 82,00 +
¢ Competenze tecniche prof. PAC e Geno Crwlle ..o £.5000,00 =
Totale Costi PdC € 5598,00

Al costl stimat per la presentazione del PdC, st aggmingono quelli per la realizzazione delle opere
edili: per esse 'Esperta ha provveduto ad elaborare un computo metrico estimativo per 1 quale 51
rimanda all’allegato 7 e per 1l quale, s1 precisa, sono state wvalutate le sole opere strettamente
necessarie alla realizzazione degli impiantt con esclusione di opere di ricostruzione (intonac,
pavimentazioni, serramenti, ...} in quanto 1 deprezzamento per tali attivitd, wvisto lo stato

manutentivo rilevato alla data di accesso della scrivente Esperta, verra valutato in sede di stima con

applicazione dei relativi coefficienti di merito.

* Cpereediit{comedaCME) suvnamins s iR 8 93048Y
Svolte ttte le suindicate attivitd e ottenute le relative attestazioni, comprese quelle relative agli

impianti, occorrerd presentare al SACE del Comune di Palermo, la Segnalazione Certificata di
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Agibilita (c.d. SCA) ai sensi dell’art 24 del D PR, n®380/2001, € ss.mm.ii.. La presentazione della

Segnalazione Certificata di ﬂgibilitﬁ SCA pué avvenire anche per la sola u.1 oggetto di procedura

esecutiva (S.C.A. parziale) pemhé siano complefate e collaudate fo opere struffuvali connesse, siano corfificali off

ailedificio geeffo 47 qeibilifa parsiak.

Nella fattispecie, ad esempio, € necessario provvedere alla verifica struttirale (Genio Civile)
dell'intero corpo di fabbrica cui afferisce Pu.i ogpetto di esecuzione Fe tale ragione di sepuito s1
nporta il costo ipotetico pro-quota riferito alla sola u.1. ogpetto di esecuzione.

I-rilascio della SCA € assoggettato al pagamento dei digitt fissi di istruttona in favore del Comune
di Palermo e altresi si contepperanno le spese relative alle competenze professionali, relativ alla

redazione e presentazione SCA e relativ alla certificazione degli impianti.

= LHERRSSE BHUtota(Comune di PAletmo) cessmsmmanaseasanssssisans £ 150,00 +

- Competenze tecniche pro-quota Genio Crvde ... € 1000,00 4+

- Competenze tecniche per SCA | e e £ 150000 =
Totale Costi SCA € 2650,00

TOTALE SPESE REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA/EDILIZIA:

FOE oy e avndnemn € Sag0ii—+
Opereediii ... ... 0 8 B30489 +
A L B 265000 =
SOAAT AN € (773289 oltre imposk ¢ lasse dovule seondo i regime fiscale del

professienisin ncaricato ¢ dulla tassasione prevista per Fimpresa/ ¢ esecutrice f1, da determinare come da indicagione

delia novmativa fiscale vicente alla data di conferimento dellincarico ¢ g esecuzione dei lavor

QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'ITMMOBILE

L'immobie & atialments occupato dal “Soggetto G come da accoglimento della proposta di

prosecuzione dell’abitazione fino alla definizione del procedimento da parte del GE.

QUESITON. 8. VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:

Sono a carico dell’acquirents i seguenti oneri cosi stmats
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- Costi per pratiche tecnico-amministrative € opere edili come determinato in risposta al
questto n. & con un costo pari a circa EURO 17752,89,

- Costl perla redazione dellPA P E. con un costo pari a EURO 150,00.

- I costi per la regelanzzazione delle difformita catastali, con un costo pari a eirca EURO
570,00 come determinato in risposta al quesito 3.

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:

Come risulta dalla certificazione notarile gia in ath e dalle 1sperioni ipotecarie effettuate in data

14/01/2025 (All 8 — Ispezioni ipotecarie) sull'immobile pignorato sul’immobie pignorato

gravano 1 seguenti vincoll € oneri guindict:

- TRASCRIZIONE del 16/02/2009 - Registro Particolare 10786 Fegistro Generale 14612
Pubblico ufficiale FOGAZZA DARIC Repertorio 205318/4040 del 12/02/2009. ATTO
TRAVIVI - COMFRAVENDITA

- ISCRIZIONE del 16/02/2009 - Registro Particolare 2769 Registro Generale 14613
Pubblico ufficale FOCGAZZA DARIO Repertorio 205319/4041 del 1270272009
IPOTECA VOLOINTARIA dervante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO,

- TRASCRIZIONE del 30/04/2024 - Registro Particolare 17004 Registro Generale 21195
Pubtlico ufficiale UFF. GIUD. UNEP CORTE D'APPELLC PALERMO Repertorio 4605
del 28/03/2024.

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

Il bene non ricade su suolo demaniale

QUESITON. 10, ESISTENZADIPESIED ONERIDI AL TRO TIPO

L’immobie non € gravato da aleun censo, livello, uso civico /0 onere di altro tipo.

QUESITO N. 11. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PROCEDIMENTIIN CORSO

Non esiste un condominio costituito, non ci sono spese di gestione condominiale,

QUESITO N. 12, VALUTAZIONE DEIBENIE CRITERI DI STIMA ADOTTATI

Criterio di stitha

La stima dell’immohile sard affrontata utilizzando 1 metodo di stima sintetico comparahvo e

quello analitico per capitalizzazione del reddito, che terrd conto delle caratteristiche = dello stato
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manutentivo dell’unita immobiliare ogpetto di stima, € altrest del valore unitario di vendita e di
locazione desumibili sia da comparabiliubican nella stessa area di studio con caratterisiche simils
e proposti da Agenzie di mediazione immobiiare, s1a dai dati ufficiali provenienti dall"Agenzia
delle Entrate (OMI) {acquisiti dalle Consultazioni dei valori immobilian dichiarat € dalla banca
dati delle quotazioni immobiliar) e dai dab pubblicati dal Borsino Immobiliare (AllL 9 —
Comparabili — riferimenti per la stima) La media calcolata frale due shme {comparativa €
analitica) fornira 1 piy probabile valore di mercato dell’unita immobiliare.

IL METODO DI STIMA SINTETICO COMPARATIVO consiste nell’individuazione di
alcunt parametri fisict comuni tra i bene da esaminare ed una classe di bent di caratteristiche
simili presenti sul mercato e si basa sulla sepuente formula:

V = 8¢ x Vmq, dove:

V ¢il pit probabile valore di mercato del bene preso in esame,

Sc ¢la superficie commerciale,

Vmgq < il valore dell’unitd immeobiiare specifica al metroquadrato,

Per i calcolo della superficie commerciale (Sc) si fard riferimento al Manuale della Banca datfi
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare redatto dall’Apenzia del Territorio e altrest al Codice
delle Vautazioni Immobiliari di Tecnoborsa che adotta il sistema denominato Sisterna Italiano
di Misurazione (SIM) e per essi si applicherd 1a sepuente formula

Sc = 5L + Sl¥x + ... Sn¥z, dove:

SL ¢ la superficie lorda coperta dell’ui, compresi tramezzi e tompagni, cd “Superficie
Principale”, che fard riferimento ai vani principali,

Sn*x ¢ la superficie lorda degli accessori di uso esclusivo, cd. “Supetficie Accessotia
omogeneizzata”, ovverc dermvante dal prodotto delle Superfici Accessornie (balconi, terrazze,
spazi esterni di pertinenza ) [S1 ... Sn] per der coefficients tabellat [x ... z] da attribuire a
ciascuno delle superfict individuate.

Dati metrici e consistenza dellimmobile:

Sulla base dei criteri adottatl e sopra indicaty, la superficie commerciale dellPimmobile € pari a

mq. 32,50 cosi calcolati:

TABELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
CALCOLO SUPERFICIE COMMEECIALE

superficie Principale ..o mg. 32,49
Totale Sup. Commerciale (e8] ... mq. 32,50

Determinazione della scala dei prezzi noti

La scelta dei prezzi not & stata ricercate fra le seguent fonti di nfenmento
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Agenzia df mediazione immobiliare

Sono statl acquisiti n°3 annunc relagv ad immobii ubicat nella stessa area di studio € avent

caratteristiche simili al bene oggetto di stima, come di seguito s1 riporta;

a) Apenzia “TECNOCASA® — Appartamento sito in Piazza S, Francesco Saverio, p. secondo,

mq. 50,

Stato: Buono/ Abitabile

Anno di Costruzione 1930

Localt 2 + 1 bagno.

Fichiesta: €57000,00 e Richiesta unitaria: €1036,36/ mq.
Fif: Annuncio; 60823897

b) Apenzia “TECNOCASA” — Appartamento sito in Via Trappetazzo, p. primo, mq.73.

Stato: Buono,/ Abitabile

Anno di Costruzione 1930

Localt 3 + 1 bagno

5504 13 el 68 5 Ayl B NONUUSUR P SNPPPMMPPPSVOD) . o ] ~-) 12 DRl 121 €10 ot ) T
Fif Annuncio 0904566

Apenzia “TECINOCASA® — Appartamento sito in Via Albergheria, p. primo, mq.93.

Stato: Buono/ Abitabile

Anno di Costruzions 1900

Localt 3 + 1 bagno

Rachiesta? e65000, 00 somosmammmunesunasmememaasy TICh Bt S nitdri 0897 F i
Rif Annuncio: 60932851

Osservatorio del Mercato Immobiliare (dati OMI) pubblicazione dell’Agenzia delle Entrate:

Consultazioni dei valoti immobiiar dichiarat:
1y Gennaio 2024 A/b mq 32 Vendita dichiarata €17500,00 Valore unitario: €546,88/ mq.
2y Magpio 2024: A/5 mq. 32 Vendita dichiarata €28000,00 Valore unitario: €875,00/ mq

- Banca datt Cuotaziont Immobilian a scadenza semestrale:

Drati relativi al Comune di Palermo, Fascia centrale, Zona Delimitazione: Vittorio Emanuel e-
IMaqueda-Tukory-Re Ruggero, codice di zona B15, microzona catastale 1, tipologa
prevalents Abitazioni di tipo economico, destinazione residenziale 51 riportano di seguito 1
valoti di wendita al metroquadrato riferiti al I semestre 2024 e relativi ad abitazioni di tipo
ECONOMICO:

TSernres e 2 e e i S S T min. €770,00 - (medio €910,00) - mass. €1050,00

Borsino Immobiliare con acquisizione dat nel mese di gennaio 2025,
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Dat relativi al Comune di Palermo, Fasda centrale, Zona Delimitazions Vittorio Emanuele —
Maqueda - Tukory - Re Rugpero, ipcloma prevalente Abitazioni di ipo economico. Valori di
vendita al metroquadrato acquisiti relatron ad abitazion: in stabilt di 27 fascia acquisiti nel mese

digennalo 2025, 51 nportano 1 dati di vendita al metroquadrato pubblicati niferibili alla 27 fascia,

2 RasCIa i L €642, 00 - medio £749,50 - mass, €357,00
Fonti Data Valori Vendita (€/mq)
Pubblicazione
Tecnocasa 05/09/2023 1036,36
Rif. di vendita:
Ag, Mediazione Imm, Tecnocasa 28/09/2023 958,20
Tecnocasa 21,07 /2023 698,92
Congultazioni valori Gennaio 2024 046,88
Rif. di vendita: mmobiliari dichiarati
Agenzia delle Entrate Maggic 2024 875,00
OMI
Eanca dati quotazioni
immebiliari I 3EM 2024 [770,00 ©10,00 [L050,00
Rif, di vendita:
Borsino lmin obiliare o4 fascia Ciennaio 2025 |642,00 749,50 |857,00

Dral raffronto der dati acquisiti emerge una proposta di vendita da parte delle Agenzie di

mediazione immobiliare che si approssima tendenzialmente tra 1 valori medi tanto dei dat

ufficiali pubblicati dall’Agenzia delle Entrate (datt OMI) per abitazion: di ipo economico tanto

per quanto di quelli di seconda fascia pubblicatt dal Borsino immobiiare Prendendo atto di

un'acquisizione di dati di vendita da pin fontl compatibili e coerenti fra di loro, si titiene non

necessana ulteriore acquisizione di dati da altre fonti €, pertanto, si fissa il valore di vendita al

metroquadrato di riferimento applicando la media det valori sopra riportats come di sepuito st

specifica.

Vm = [Valoti medi mediazion e Immobiliare + Valoti medi Consultazioni valor dichiarati + Valore medio Banca
dati quetazioni Inmobiliar + Valore medio Borsine] /4 =

= [[E(1036,36 + 958,90 + 608,92 / 3] +[ (546,88 + 875,00y / 2] + 910,00 + €749 50} /4 = €(398,06 + 710,94 +

910,00 + 749,500 /4 = €817,13 chein ct. si approssima ad 817,00/my.

Vm= €817,00/mq.

Individuato i valore generico al metroquadrato, esso sard variato in funzione dei c.d. coefficient

di merito,

CALCOLO B Attnbuzione del coefficient di merito.
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Per il calcolo dei coefficientt di merito (K, si fara riferimento alla sepuente formula:

K = 1+(p/100), dove p ¢ la percentuale di apprezzamento o di deprezzamento applicato
alimmobile & calcolato riferendost agli standards relatrn sia all’edificio di cui fa parte Pt
(standard sociale, standard dei servizi e standard di manutenzione) che dlunita immobiliare
oppetto di stima (dimensione, posizione, qualitd del manufatto e del suo stato di
conservazione). I coefficienti che s1 applicheranno sono stat valutati sulla scorta delle lines
puide di OMI, delle tabelle pubblicate dal Borsino Immobiliare € da quelle contenute nel
testo Puglisi/Puglist “Guida alla stima delle abitaziont™.

51 riportano di sepuito 1 coefficients presi in esame € i relativo valore attribuito per ciascuno di
e551

Coefficienti per mdrmduazione K

Kl = Lo 5standard sociale Esprire la qualifa dell edificio rispefto a quelli medi della zona.

L’edificio presenta caratteristiche simili agli immobili ubicat nelle immediate wicinanze di

2008 4 PIATIO TCIAL. NI I 80 saasairvn + i s da s s i s i s s s s pn e s i TR CNER
K2 = Lo standard dei servizi, Esprizee appresvamento per la presenga nell edificio &% servigi non ordinar,

WNon e piesentalonnSeringio omdomiiiblE .. coonmpirapim st ap K2 =1,00
K3 = Lo standard di manutenzione dell'edificio. Espwime an depresgaments per le pese o

manilmyione draordinaria che 5 dovranno affrontare

L’edificio & di wecchia costruzione (cltre 40 anni) e presenta uno stato manutentivo

scadente

St atthbiisceutideprezzamento. partal L0 o uensmesuaas Bl =20,00
K4 = Dimensione. Egwime un ahpregyamento per Fui faghio piccolo ¢ wn geprexvamento per quelli 8¢

faglie prande.

Lu.i appartiene al segmento di “taglio medio piocolo™ (superficie da 60 a 80 mq.) che nel

libero metcato comporta per la wendita una maggiore appetibilita.

Sl atkibuisce wn apprezeamento part al 10560 v maiamainna i Kd = 110

K5 = Posizione. E @rime un appregyaments o w depregyamento che Kene conlo del pians, della visia e della

relakiva esposigions.

Esprime un apprezzamento o un deprezzamento che tiene conto del piano, della vista e
della relativa esposizione. Lui. ¢ ubicata al piano terra {(+ 2 %), con urrunica esposizions
a sud in prossimitd di una piazzetta (Piazza tre bare) (-2%). Dal prodotto delle suindicate
percentuali, nsulta ..o KB E=1,00

Ko = Il manufatto. Esgprime un appresgamento o un deprexzaments che Hene conlo dolle carafferisfiche

intrinseche dell wnita tmobifiare ¢ del suo siato & oo servagione.
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Esprime un apprezzamento o un deprezzamento che tene conto delle carattenistiche
intrinseche dellPunitd immohbiliare € del suo stato di conservazione. Trattandosi di un’u i
mono stanza, non € valutabile la qualita della distribuzione degli spazi interni; in merito
allo stato manutentivo, alla data del sopralluogo s1 presenta in pessime condizioni ma
valutando contestualmente 1 parziall interventi edili stimati per la repolanta edilizia
urbanistica (v. all. 7 CME), si atfribuisce un deprezzamento per quegli interventt di
finttura non walutatiparial 3% ... ... KO =097

Ftot= 1,002 1,00x 0,920 2 1,10 x 1,00 = 0,97 = 0,9603

Per la stma del valore al metroquadrato dell’u. 1 speaifica (Vma), s1 procede moltiplicando il

valore generico al metroquadrato sopra indmriduato (Vim) per i prodotto dei coefficient

attribuit (Ktot).

Vmq = Vmzx Kn = €817,00 x 0,9603 = € 784,57/ mq. chein ct siapprossima ad €785,00.

Vamq. = €785,00/mq

Pertanto, 1 pit probabile walore di mercato del bene, applicando il metodo di sima comparative,

risulta il seguente:

W =5cx Wamq = mq 32,50 x €785,00 = €27867,50

Valore di mercato con “melode & dima comparative” @ ol €27568.00

ILMETODO DI STIMA ANALITICO consiste nel calcolo del reddito annuale netto diviso

i saggio di capitalizzazione individuato e si basa sulla seguente formula: ¥ = Ra/i, dove:

V eil pii probabile valore di mercato dell’immobile,

Ran ¢ i reddito annuo netto,

iéi tsso reale di capitalizzazione

CALCOLD Fn.

Per 1l calcolo del reddito annue netto (Rn) s1 applica la sepuente formula: Kn = R1- P dowe

R1 = Feddito annuo lardo;

P = passivitﬁ calcolate come percentuale di Rl (inciderga aunua lavent straordinar, fasse, ififfo aliv).

La scelta det prezzi noti € stata ricercate fra le seguenti fonti di riferimentor

Agenzia dif mediazione immobiliare,

Per le pubblicazioni delle Agenzie di mediazione Immobiliare, non sone state nilevate proposte

dilocazione relative ad immobili ubicati nella stessa area di studio aventi e stesse caratteristiche

del cespite da stimare.

Osservatorio del Mercato Immobiliare (dati OMI) pubblicazione dell’Agenzia delle Entrate

4 scadenza semestrale.
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Dat relativi al Comune di FPalermo, Fascia centrale, Zona Delimitazions Vittorio Emanuele
Maqueda-Tukory-Re Ruggero, codice di zona B15, microzona catastale 1, tipcloga prevalente
Abitazioni di tipo economico, destinazione residenziale. St riportano di sepuito 1 valort di affitto
al metroquadrato nfent a I semestre 2024 e relativl ad abitazioni di iipo economico:
ISemestre 2024 . e min €2,00 - (medio €3,00) - mass, €3,60
Borsino Immobiliare con acquisizione dat nel mese di gennaio 2025,

Drati relabivi al Comune di Palermo, Fasca centrale, Zona Delimitazione Vittorio Emanuele —
Maqueda - Tukory - Re Rugpero, ipoloma prevalente Abitazion: di ipo economico. Valori di
affitto al metroquadrato acquisiti relativt ad abitazioni in stabili di 2™ fascia acquisit nel mese di
gennalo 2025, 51 riportano 1 dati di vendita al metroquadrato pubblican riferibii alla 27 fascia
2UEaSCIA e min, €205 - medio £2,56 - mass. €3,08
Per una maggiore comprensione det dati sopra acquisit, si riporta di sepuito una tabella
nassuntva ove mdicate le fonti nicercate, la data di pubblicazione € 1 valon di locazione al

metroquadrato.

Fonti Data Valori Locazione

Pubblicazione [€}mq)

Rif. di Locazione:

Ag. Mediazione Imm. Nessuna pubblicazione disponibile

Rif. di Locazions: Oegearvatorio del
Agenzia delle Entrate Mercato immeobiliare 1o 2024 | ocolazos ]| 260
[DMI] E H L

Rif, di Locazions,
Bersino Immobiliare o0 fascia Gennaio 2025 | 2,05 | 2,56 | 2,08

[ral raffronto dei dati acquisiti emerge che 1 dat ufficiali pubblicati dall’ Agenzia delle Entrate
{dat1 OMI) quanto di quelli di seconda fascia pubblicai dal Borsino immobiliare sono
tendenzialmente uniformi. Preso atto che alla data di redazione del presente fascicole di stima,
i1 mercato immobiliare degli affitti € generalmente abbastanza sostenuto a prescindere dalle zone
dove sono ubicat gli immobili offertt in locazione, ma wvalutando 1l contesto edilizio e i
fabbricato dicui fa partel’u i e altresi valutando una locazione nell’ipotesi delle realizzate opere
edili ("assenza del requisiti igienico-sanitary, infatty, non consentirebbe di valutare una locazione),
st prenderanno a nferimento fra 1 datiufhiciali (OMI e Borsino) quelli medy, applicando la media
dei valori sopra riportati come di seguito s1 specifica,

Vm = [Valore medic OMI + Valore medic del Bersine] /2 == € (3,05 + 2,56) /2 = €2,81/mq.

Vm= €2,81/mq.

Pubblicazione uffiéiglérdgdissoudeisiideperstiram!e ¢ vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/097%25)(233

i
{I.:@' Firmato Da: AJELLD GIULIA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 5cd3077e3046996b507 120979906209



Trbunale di Palermo
Sezione VI Esecuziom Immobiliar
RG.Es. 199/2024
Lotto unico: PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE per PUBBLICITA’

Esperto stimatore: arch, Giulia Ajello

[ral valore di locazione al metroquadrato indmriduato, si ricava il reddito mensie lordo (Fm)
dell’u.1. specifica, dato dal prodotto del valore locativo al metroquadrato (Vm) per la superficie
commerciale dell’appartamento. Pertanto, si avrd: Rm = €2,81 x mq 32,50 = €91,33.

F.eddito mensile lordo (iz ) €20,00.

[ra questo dato si ricava il reddito lordo annuo

Fl=€90,00% 12 = €1080,00.

Ottenuto il valore del Rl, si procede al calcolo del Reddito WNetto (Rn), fissando i valore delle

passivita.

P Per la determinazione delle passivitd, si applicherd una detrazione in percentiale derivanti
dalle spese gravant sull'immobile (spese di manutenzions, di tasse, di rischio sfitto, ...} s
attribuisce alle passitd (Pyun’incidenzadel 3%, ... ... P= 3%

En = €1080,00 — 3% = £1047,60,

i Il tasso reale di capitalizzazione oscila ordinariamente fra il 2% ed 1l 6%. Considerando lo
stato manutentivo a opere edili realizzate e altresi le caratteristiche proprie dellui, st
e B S S VA R S R R S S e T | A

Pertanto, 1 pin probabile valore di mercato del bene, applicando 1 metodo di stima analitice,

nsulta il seguente

WV =Rn/i=£1047,60 / 4% = €26190,00.

T adore & mereato con i melodn & s¥ma aualiffeo: €261 90,040

51 procede al calcolo della media der valorn di stima sopra applicati

Metodo A1 sHiT8 SN eLEn COtaPErELITON s e s ST B s RSO0l
Metodo: di stitna analitioo «:ovemmeps soa s o tar Sat i v e b st b Yis s L v s B2 6 190,00
STIMA DEL PIU' PROBABILE VAT ORE DI MERCATO:

€(€27868,00+26190,00) / 2 = €27029,00

I1 pit probabile valore di stima dell'immobile & euro €27029,00 (EURQO
ventisettemilaventinove /00),

Walore unitario (in c.t): €832,00/mq.

Superficie commerciale: mq. 32,50

Dral walore di sima dellimmobile s1 detragpono 1 seguent costr

= Costilavon edili (CME) € 950489 +
- Costi perla repolarizzazione edilizio urbanistica (PdC + SCA) € B8243,00 +
- Costiperla elaborazione dell’A P.E. conun costo pari a € 150,00 +
- Costi perla regolarizzazione catastale stimati in £ 57000 =
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SOMMANO COSTIREGOLARIZZAZIONE €18472,89
Dunque, 1 valore di stima dellimmobile verra deprezzato di euro

V= €27029,00 — € 18472,89 = - 8536,11 che st approssima in ct ad €8556,00.

Pertanto, il pitt probabile valore di mercato dell'immobile, decurtato dei costi sopra
indicati, € di euro 8556,00 (euro ottomilacinquecentocinquantasei/00).

PREZZO A BASE D'ASTA DELL'INTERC

Considerando che 'immobile viene trasfento con procedura esecutiva, tenuto conto anche
dell’assenza della garanzia per wvizi, s1 applica, come precisato nel mandato conferito, una
riduzione rispetto al valore di mercato, come sopra indmniduate, nella misura del 5%, Pertanto:
€ 8556,00 — 5% = € 8128,30 (che si arrotondano in € 8128,00).

PREZZO A BASE DI’ASTA DELL'INTERO: Euwre 812800 (euro

ottomilacentoventotto /00).

QUESITO N, 13, VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTADELLA QUOTA
INDIVISAPER GLI IMMOBILIPIGNORATI PER LA SOLA QUOTA

Non v sono quote indiwise in quanto 1l bene & stato pignorato per l'intera proprietﬁ.

ELENCO ALLEGATI:

ALLEGATO1 Werbale di sopralluogo
ATILEGATOZ Drocumentazione fotografica
ALLEGATO 3 Domimentazione catastale
ATLTEGATO 4 Titolo di provenienza
ALTEGATOL Diocumentazione urbanistica
ALLEGATO 6 Elaborato grafico
ALLEGATO 7 Computo Metrico Estimativo
ATLEGATOR Ispezioni ipotecarie
ALLEGATO 9 Comparabili — riferiment sttma

ATTEGATO 10 Flenco identita alfa
ATTEGATO 11 Avist di deposito

Palermo, 16/01/2025
I’ESPERTO STIMATORE

ARCH. GIULIA AJELLD
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