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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Lotto unico — Piena proprietain capo agli esecutati clascuno per 1 propri dinith congiuntamente e
solidalmente fra loro per Uintero di: appartamento di prime piano, sito nel Comune di Palermo
(localitd Baida), con ingresso autonomeo e diretto dal civ 98 della via Baida Il tutto riportato al
N CET. del Comune di Palermo al foglio 47, particella 434, sub 10,
L’Esperto per la Stima
Arch, Alessandra Bajardi
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1. - Premessa

Con Decreto di nomina nofificato in data 31.01.2020, formalizzato con verbale di accettazione di
incarico del 04.02.2020, 'Ilmo Giudice Dottore F. Gallegra ora sostituito dal Dott. G Pignataro,
del Tribunale di Palermo Sezione VI Civile Esecuzioni Immobilian ha conferito alla sottoscritta
arch. Alessandra Bajardi 'incarico di Esperto per la Stima nella cavsa in epigrafe, formulande |

quesiti sinteticamente di seguito aportati ed in maggior dettaglio i cui al decreto di nomina:
QUESITO 0. 1: identificare 1 dintti reali ed 1 bent oggetto del pignoraments

QUESITO n. 20 elencare ed individuare 1 beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descriziene materiale di ciascun lotto.

QUESITO n. 3 procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione i schema sintetico-descrttive del Lotto.
QUESITO n. 5 procedere alla ricostruzione dei passaggi & proprietd in relazione al bene
pignorato.

QUESTTO n. & venficare la regolanta del bene o dei bent pighoratt zotto 1l profile edilizieo ed
urbaniztics.

QUESITO n. 7 indicare Lo stato i possesso attuale dell’immeaobile

QUESITO n. 8: specificare 1 wincoli ed onen giuridict gravanti sul bene.

QUEEIT O n. 9 werificare se i beni pignorati ficadane su suolo demaniale.

QUESITO n. 10: venficare Mesistenza di pest od oneri di altro tipo.

QUESITO no 11 fornire ogni informarsione uble sulle spese & gestione dell’immobile & su
eventuall procedimenti in corse.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione det beni.

QUESITO n. 13 procedere alla walutazione di queta indiviza per gli immobili pignoratl per la

sola quota,
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2. — Elenco della documentazione prodotta dall’Esperto per la stima ed allegata alla
presente relazione
- Alegate 1 verbale di soprallucgo
- Alegato 2 documentazione fotografica
- Mlegate 3 Doc. catastale M. CE T come di seguite:
-Allegato 3a . CETT - Visura storica sub 10
-Allegato 3b W .CE.TT. pianta catastale sub 10
-Allegato 3c M CETT - Visura storica sub 3
-Allegato 3d W .CE.TT. pianta catastale sub 3
-Allegato 3e IL.CETT. Visura storica sub 4
- Mlegate 4 Sevrapposizione Catastale con ortofoto
- Alegate 5 — Pianta stato di fatto- Rilievo
- Alegato 6 — Atto di vendita
- Alegate 6.a—Ispezione Ipotecaria
- Mlegate 7 Doc. inerente la Regolarita Urbanistica come di seguito:
- Allegato 7a Mota Comune & Palermo AreaTecnica della Rigenerazmone Urbana del 09.11.2020
- Allegato 7 b Certificate di Destinazione Urbanistica
-Allegato 7.c Aerofotogrammetria 3.4 3 al 1963
- Alegato & documentazione a supporto valutazione
- Allegato Ba Parametri di raffronto OMI /B orsine Tmm obiliare
- Allegato 3b Scheda Immobile
- Allegato Bc Scheda Immobiliare
- Allegato Bd Scheda Immobiliare
- Allegato Be Tabelle di calcolo

3 _Sezione “A” Contenuto dell’incarico dell’Esperto
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In nferimento al controllo preliminare circa la completezza della documentazione presente in
fascicole ex art. 567 cpo, la sottoscritta, depositava per wia telematica in data 12052020 (nei
termini previsti dal Decreto di Momina), a firma congiunta con la D ottoressa Mattia Maria Sagona
quale Custode Giudiziano, Uapposite Allegato 2. I module di controlle relative all’unico
immobile pignorate, dava esite negative, in quanto risultava depositata la nota di trascrizione che
rizultava tuttavia priva dell’attestarione di conformita.

4. — 8volgimento delle operazioni peritali.

Premesso che, come sopra specificato la scrivente depositava a firma congiunta con 11 ©.G Dott.
MM Zagonal apposito modulo preliminare di controllo & amezzo certificate storice di residenza
allegato al module stesso, constatava che il Sig [l risvltava residente presso U'immobile
pignorato fin dal 1997

Pertanto, convorata telefonicamente dal Custode Giudiziano Dott sa MMana Mattia Sagona che e
comunicava la data 4 accesso Hissata per 1l glorne 05 06 2020 alle ore 10,00, al fine di verificare
"effettiva e stabile destinazione dell’immeobile a residenza primaria degli esecutati, la sottoscritta
51 recava presso immobile di cul agli atti i causa, sito in Palermo wai Baida n. 98, distinto al
NCET. del Comune i Palermo al foglio 47, particella 434 subalterno 10 In tale data ed in tale
sede, procedeva all’unizone con 1l C.G. alla verifica di quanto sopra detto, ritenendo altresi una
wvolta consentito "accesso  all'immobile, di procedere ad effettuarne il nlieve metrico

dimensionale e fotografico di iscontro. Segue verbale di sopralluoge. (cfr.all. 1)

5. — Identificazione dei diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento. ({Juesito n. 1)

L'atto di pignoramento immobiliare trascritto presso la Conszervatona dei Eegistr Immobilian &
Palermo in data 18,0319 ai numert 10805/5053 relative alla proceduran. Eoge 121719 promossa
da; in forma abbreviata Credito Valtellinese s.p.a ha sottoposto ad esecuzione forzata il bene di

seguito rappresentato, la cul descrizione si trascrive testualmente in corsive, al dati 1dentificativi
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fanno seguito le note sulle eventuali diff ormita niscontrate:
“pignoramento ivenobifiare in deene Ji NG c T :icondo |
seguenti beni Immobilifairitii reall da sottoporre ad esecuzions forzata, nonchd af sensi e per gl
gffers dall'ari. 2012 7 relathi frutd accessori @ pertinenze, Unitd negoziale v, I- Iwmobile nl —
Comune (27 3-Palermo; Catasta Fabbricas, SEZ. Urbana foglio 47, particella 434 subalterno
L0y nafura: Abitazions di ipo papolars, Consistenza 4 vani; hdirizzor Baida wumero civico 98,
Fiana ™
5.1 — Diritii reali
In merite al quesite 1.1, Identificazione det Dintti Eeali det beni pigh orati, la sottoscritta informa
quatto di zeguits:
1. L7atte di pignoramento wiene trascritto in data 18.03 19 numert 108058053 contro;
AN ;i dinitie di: proprietd per la quota di ¥
5. 7 ¢ dinitio di praprisid per la quata di I
2. L'immobile perviene in proprieta i Signon [ IEE - D - | covota
indiviza di ¥ clascuno amezzo atto 4 compravendita del 26 07 2012;
3. Il certificato di matrimonio riporta che i Signon | NG : N -
contratto matrimonio in data 18031995 In tale certificato non si nnvengono annotazioni a
targine.
Dungue, il diritto reale indicato nell’atte di pignoramento corrizsponde in titolarith agli esecutati

Sigaori I - W - |2 cuota di ¥ ciascuno,

5.2 - Meniificazione catasialz beni pignoraii
Gl estremi identificativi catastali (Foglio, particella e subalterno) del bene nsultano confermati da
quanto dportate nelle wisure attuali e storiche rilasciate dal WCETT a tutto 11 20022020, sono

esatti & 1donet alla inegquivoca individuazione dello stesso.

6. — Elencazione ed individuazione dei heni componenti ciascun lotto e descrizione materiale

di essi ({Juesito 2)
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6.1 — Elencazione ed individuazione dei beni componenti ciascin letto

Allaluce di quants precedentemente riscontrato, const derato che:

trattast di unica unita immobiliare, la sottoscritta procedera pertanto alla stesura della presente

relazione valutande un lotto unico e come di seguito:

Lotto unico — Piena proprieta in capo agli esecutati clascuno per 1 propri dirithi congiuntamente &
solidalmente fra loro per 'intere di: appartamente di primo piano, sito nel Comune di Palermo
(localitd Baida), con ingresso autonomeo e diretto dal civ 98 della via Baida Il tutto nportate al
N CET. del Comune di Palermo al foglio 47, particella 434, sub 10.

6.2 — Ubicazione ¢ descrizione dzllimmobile

6.2.1 — Uhicaziane dell immeabile e caratteristiche generali del contesta
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Forma oggette della presente relazione una unita
immobiliare ad uso abitative, facente parte 4 un
fabbricato elevato 5 piant fuori terra, sito in via Baida
a Palermo. Il fabbricato & posto net presst della plazza
EBarone Turrisi della antica borgata di Baida oggi area
penferica in espansione della cittd & Palermo. La
zona & prevalentemente caratterizzata da edifici
borgata ad uso residenziale, dotata di infrastrutture e
trasporti.

O.2.2- Descrizione del fabbricate

L'immobile fa parte di un fabbricato in strutira

probabilmente mista, composto da cingue elevazioni
ft Eispetto a tale fabbricato unita immobiliare presenta ingresso autonomo e diretto da scala d
collegamento con ingresso dal civ 98 della via Baida,
Le caratteristiche costruttive e le finiture sono di basse livello e 1l suo stato di conservazione nel
complesso si presenta mediocre In particolare 1 prospeth manifestans fenoment di degrado. 1
fabbricato non & dotato di parti comuni interne, né di servizio di portierate.

6.2.2 — Descrigione del bene

21 tratta di una unitd immobiliare, in categoria catastale Afd, abitazione di tipo popolare, adibita
ad uso abitative, non contrassegnata da numere interno, ubicata al primo piane, porta i fronte,
salendo la scala ad esso pertinente. La configurazione planimetrica dell’immobile nsulta poco
arficolata. B composta da piccole ingresso che funge anche da disimpegno frala zona notte e la
zona glorne, vano cucina, piccolo wano lavanderia un we, due vani, une det quali non dotate di
sistemi di aperturain esterno, oltre piccolo balcone al planoc prospiciente la via Baida

Lo stato di conservazione dell’appartam ento risulta mediocre. {cfr.all 2 foto 4-5-6-7-8)
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Le finiture sono caratterizzate da pavimentazioni in scaglie di piccola pezzatura di marmo,
eccezion fatta nel servizio igienico sanitario che presenta pavimentazioni in ceramica Le paret
hanno finitura ad intonaco civile tinteggiatura e in taluni vani prezentanc infiltrazioni umide da
percolazione. Le porte interne sono in legno tamburato e vetro, gli infizsi esterni sono in legno e
vetro dotati i scunl e persiane, le porte interne in legno tamburato. L'immobile non & dotato &
impiante di riscal damento, & dotate di impiante elettrice da adeguare alla vigente normativa, non
& dotato di attestato di prestazione energetica (APE), per la redazione del quale stima Uimporto
part ad € 200,00,

Limmobkile confina nord con corte interna & fabbricato insistente sulla particella 433; sud con

particella 433; est con la via Baida;, ovest con intercapedine afferente la particella 3315

6.2 3a—Datt metrico dimensionali riscontratt in sede di soprallucge

- Supetficie utile abitazione = e 60,80
- Superficie lorda abitazione = me 72,40
- Superficie balcone = tre 3,67
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7. — Identificazione catastale del hene pignorato. {Quesito 3)

Sitnarione dell 'unitd immobiliare fin dal 09 11.2015

Limmebile cosi come nelle state di fatto =1 trova, nsulta distinte adl MCE T del Comune &
Falermo al foglio 47, particella 434 sub 10, in testa a || N - D - =
quota di Y& ciascunoe in regime di comunione legale dei beni, dati deriwvanti da istrumento (atto
pubblice) del 26.07 2012, nota presentata con Modello unico in athi dal 300712 rep
15373frogante Ferraro P. sede compravendita n. 28166 .1/2012) dati denvantt d vanazione del
0911 2015 inserimento in wisura dati di superficie.

situazione dell unitaimmobiliare dal 22 07 2008

L’immobile rsultava distinto al M.CETT. del comune di Palermo foglio 47, particella 434 sub 10
via Baidan 98 al piano primo, in testa a: ||| | | | N - o:or:icta per V2 clascunc
Dat dertvanti da rettifica di intestazione all attualita del 26.07.2007 Protocollo PAD4E0452 in ath
dal 04,08 2007 registrazione Ap sede Palermo n. 5606 del 27.07 2007 rettifica Lucia Dt Leo {n.
23717 12007

Dat derivantt da variazione nel classamento del 22.07 2008 protocollo n, PAD329235 in ath dal
22.07.2008 variarione di classamento (n. 15411 1/2008)

Situazione unitd imm obiliare dal 2007 2007

L’immobile risulta distinto al N.C ET. del Comune di Palermo al foglio 47, particella 434 subb 3
e < 1n testa a || -c: = avota 1/1 (fino al 26.07.2007) dati denvant da vanazione
del 2007 2007 protocolle n. PA 0436704 in atti dal 2007 2007 registrazione: variazione di
toponomastica — fusione vanazione destinarione da TIIT collabente ad abitazione (n.
19422, 172007,

Dunaue, 1Mattuale subalterne 10 prowiene dalla fusione e variazione degli originan subalterni 3 e 4

e come i seguito;

Tnita collabente al CE T, fo. 47, particella 434 sub 2 Cortile Padre Angelo 3 piano 1
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Tnita immobiliare soppressa a far data dal 20.07.2007 - Dati derivanti da variazione del
2007 2007 protocolle nro PAOAZET04 - Variazione di Toponomastica, fustone, wanazione
destinazione da UIT coll. Ad abitazione. Sitnazione degli intestati dall’11.07.2007: N
I rorricta per 1000/1000 fin dal 20.07 2007 ed in maggior dettaglio st cfr. allegati 3 ce
2d

Tnita ummobiliare al CE T, fg. 47, particella 434 sub 4 via Baida n. 83, prano 1 - variazione
del 200072007 protocollo nro PADM36T04- Vanarione di Toponomastica, fusione, variazione
destinazione da UIT coll. ad abitazione. Sitvazione degli intestat: |G oot
per 10001000 fin dall’impianto meccanografico del 20,06, 1987 (cir.all. 3d)

7.1 — Rispandenza formale dei dati indicati nell’atto di pigneramento al negezio di acquisto con
le risultanze cofusteli.

Dawverbale di pignoramento trascriffo in data 18.03 2019

In dannc < | - icovdc | seguenti beni tmmobili/ dirits
reali inwmabilior: da safiaparre ad esecuzione forzata, nonche, ai sensi e per gli effetti dell ‘art.
2012, coe., 1 relativi fruthi, accessart e pertinenze

Tnita negoziale 1, catasto fabbricati foglio 47, particella 434 sub 10,

Dall’atto di compravendita del 26 07 2012 {cfr.alléy:

I Signeni I : B -covictanc Tiascuno per 1o proprio diridl

EEREE

congiuniamente ¢ salidalmente fra loro per ! intera™ “appartamenio sito nel Comune di Falermo
unelle via Baida n. D8, posta ol primo piako e compasin da ingresse, due vawi, we hagho,
lavanderia cucing e ripostigho” “Deito impmbile figura iscritte al NMCE UL del Comune of
Falermn al foglio 47, particella 434, sub 10vig Baida 257

Dalla wisura catastale

L'immobile nsulta distinte al . C.ETU. del Comune di Palermo risulta distinto al HCE. T del

Comune & Palenmo al foglic 47, particella 434 sub 10, in testa a I -
I rcr la quota di Y2 clascuno in regime di comunione legale dei beni afar data dal 26.07.2012

10
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21 riscontralarspondenza formale det dati relativi a foglio, particella e subalterno.

7.2 — Difformita fra ln situcgione reale dei luoaghi e la situagane ripariaic nella planimetric
catasiale.

In sede di sopralluogo la sottoscrtta ha riscontrato la piena nspondenza dello stato dei luoghi con
quanto rip ortato nella planimetria catastale in atti fin dal 20 07 2007 (cfr allegati 3k e 3

8. — Predisposizione di schem a sintetico- descrittivo del lotto. ((Juesito 4)

Fredisposizione di schema sintetica - descrittive del latio

Lotte unico — Piena proprietain capo agli esecutati ciascuno per i propri dirithi congiuntamente e
solidalmente fra loro per Uintero di: appartamento di pnimo piano, site nel Comune di Palermo,
con ingresso autonomo e diretto dal civ 28 della wia Baida, composte nell’intero da tre vani un
Servizio igienico sanitario, una lavanderia, disimpegno, un ripostiglio, un balcone ad use
esclusivo, oltre scala di collegamento ad uso esclusive al piccolo vaneo ingresso di piano terra con
accesso dalla via Baida, 1l tutto riportate al IMMCET. del Comune & Palermo al foglio 47,
particella 434, sub 10, Limmobile confina nord con corte interna e fabbricato insistente sulla
particella 435; sud con particella 433; est con la wia Baida, ovest con intercapedine afferente alla
particella 3319 1 descritto stato dei luoghit corrisponde all’attuale identificazione catastale.
L’originaria configurazione dell’immeobile costituita da due distinte unith immobiliari, & stata
realizzata 1in data antecedente 1l 17 settembre 1967, successivamente le due unithd sono state
accorpate in assenza i titolo abilitative. Per la regolanzzazione di quanto realizzato occorrerd
procedere a mezzo CIL A tardiva La particella su cui insiste il fabbricate ricade in zona
Territoriale Omogenea A2, zone comprendenti altresi manufath gia edificat al 1939 I manufatto
e classificato come “MNetto Storico con tipologia “edilizia rurale e a schiera di borgata”™.

PREZZO A BASE D’ASTA in c.t. 24.400,00

9. — Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al hene pignorato. {((Juesito 5)

I passaggi del bene sono 1 seguenti;

Atto di compravendita del 26 07 2012 rogate in Palerm o dal Notaio P Ferraro (cfr all &)

11
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Dante cavsa I - I
Aveate cansa: I - M

Estremi immobile: Tnitd immobiliare distinta al N.CET. foglic 47, particella 434 sub 10, via
Eaida 8.

Bettifica catastale del 26 072007 a1 rogith del Notaio I.. Ti Teo all’atto di compravendita del

26.10.1982 (cfr. all. 6a)

Cggetta della rettifica; mero errore di indicazione dati catastali riferifi soltanto ad una delle due
unith costituentt Uintero. Le due unitdh compeonenti Uintero trasferito, assumono duncue al
NCET. gli identificativi: foglio 47, particella 434 sub 3 e 4,

Atto di compravendita del 26 101982 rogato in Palermo dal Motaio L Crescimanno. (cfr. all. éa)
Date cavsx I

Avente cause I - M

Estremi immobile: unita immobiliare (proveniente dalla fusione & due unitd immobilian
lirnitrofe) sita in Palermo via Baida 82 (oggi 28), primo piano, erroneamente identificata al
NCET. foglic 47, particella 433, sub 2

Atto di compravendita del 13.08.1963 rogato in Palerm o dal Notaio C. Gebbia

Dane causx N I N I . N - I
Avente cavsa |

Estremi immobile: Casetta in wia Baida 89, primo piano composta da due vani e soprastante area

libera nen censita al I CETT ma al wecchio cataste mandamentale al fz. 47, particella 433 sub 2

Atto di compravendita del 13091963 rogato in Palerm o dal Notaio ©. Gebbia

Dante cavsa I
Aveate cansa [

Estremi immobile: ammezzato composto da unica stanza e cucina sito in Palermo Cortile Padre
Angelon. 3 (gad) distinto al CE T foglic 47, particella 434 sub =

10. — Verifica regolarita dei heni pignorati sotto il profilo edilizio ed urhanistico. (Quesito 6)
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In mento alla regolarith urbanistico edilizia effettuati gli accertamenti di rito presso il Comune i

Palermo - Polo Tecnico ha nilevato quanto i seguito:

Dalle ricerche presso il Settore Edilizia Privata:

Con nota del 09.11.2020 protocollo n 1268%B0 11 Comune di Palermo Settore Edilizia Privata,
comunicava alla scrivente di non aver reperite aloun fascicolo edilizio relative all immobile sito
in via Baida 98, (cfr. all to Ta)

Dalle ricerche presso PTIficie Condono Edilizio

Larichiesta prodotta dalla scrivente assunta al protocelle n. 886301 del Comune di Palermeo, volta

all’ accertamento della sussistenza agli ath & eventuali domande di sanatoria, ed effettuate; vuol

per nominative a favere degl attuali proprietari || - D - -
precedent dante cavsa Sig. || NN : . 7o per cctremi tdennficativi catastali,

non ha prodotto risultati.

Dalle ricerche presso ' Area della Pianificazione Trbanistica (cfr. all to 7b)

Dal Certificate di Destinazione Urbanistica:

La particella su cui insiste 1l fabbricato ricade in zona Terntoriale Omogenea AZ, zone
comprendenti altresi manufatt gid edifican al 1939 I manufatto & classificato come “Ietto
Storico con tipologia “edilizia rurale e a schiera di borgaia ™.

Dalle ricerche condotte presse UM CE T volte all'acquisizione delle precedents planimetrie agli
ath & emerso;

che 1"attuale unitd immobiliare di oud al subalterne 10 proviene dalla fusione di due distinte unité

immobilian una delle quali (sub 3) risulta agli atti del Catasto fin dall anne 1240, {cfr.all to 3d)

Dalle Ispezione Ipotecaria prodotta dalla scrivente del 04.03 2020 (cfr all.to fa);

entrambe gli immobili (prima dell’intervente i “fusione”) risultavanc esistenti fin dal 1963
giacché acquistat in tale anno e dunque gia presenti alla data del 1 settembre 1967 {giomo &

entrata in vigore della Legge 765/19677;
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dalla stessa st rleva altresi che 'tmmobile viene trasferito, quale unica unith immobiliare,
nell’anno 1982 (cfr all. Ga)

Dalle neerche condotte presse la Societa Aerofotogrammetrica Siciliana (S .4 5

In particolare, dal fotogramma n. 777 del giugno 1968 (cfrallto 7e), Uimpronta del fabbricato
costituito dalle due unitd poste in adiacenza appare esistente a quella data.

Per quanto sopra espresso, considerato che:

- in forza della Legge 765/1%67 le zone non considerate all’epoca come nucler urbani non
necessitavano i titole edilizio;

- gli immobili ivi ricadentt potevano duncue ritenersi legithimi anche in assenza di
documentazione tecnica, nmanends comungue wvalevole il prncipio che gqualsiasi modifica
edilizia posta in essere dopo tale data, era da ritenersi soggetta al rilascio di apposite titolo
abilitativo;

- quanto rinvenuto nel CDT. ove trattasi & manufatto in zona AZ (are comprendenti edifici
edificati ante 3% & classificate come “Metto Storico con tipologia “edilizia rurale e a schiera di
borgata”;

- che le due unitd nsultavano gia edificate alla data del giugno 1968 come individuate nel
fotogramma 777 della 3.4 5,

- che gli atti di acquisto delle due unita immobilian pregresse sono entrambi nfenti all” anno 1963,
rittene ammissibile la legithmitd della costruzione, eccezion fatta per gli interventi di fusione che
hanno generato "attual e unitad imm obiliare in luogo delle due originarie.

Pertanto, in forza dell’art. 3 della LE. 35/21 occorre procedere alla regolarizzazione
dell’ accorpamento delle due unitd immobilian e cosi come nello stato i fatto s1 trova la unita
immobiliare derivata, a mezzo presentazione di CI L A tardiva

Stima per la presentazione della stessa gli import di seguito determinati:

- Per cost1 ¢ 1struttona a shma £ 250,00

- Per ammenda £1.000,00
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- Per spese tecniche a stima £ =00 00

SOMMMANG a stima € 2.050,00
11. Stato di Possesso dell'immohile. {(Juesito 7)
L’immobile di cui alla presente relazione alla data del sopralluogo risulta abitato dagli stessi
S gnor N - I
12. - ¥incoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. (Quesito 8)
121 — Onert evinceli ¢ carica dell acquirente
MNon st rinvengonoe eventuali oneri e wincoll a catico dell’acouirente quali domande giudiziali,
convenzioni matimoniali provvedimentt di assegnazione della casa coniugale, wincoli di natura
condominiale né atti di cessione di cubatura o provvedimentt di imposizione & vincoli storico
artistici.
L'immobile & assoggettato al rispetto delle zone Territoriali Omogenea A2, essendo 1l manufatto
classificato come “Metto Storico con tipologia “edifizia rurale e a schiera di borgaia ™.
21 ritiene deower considerarsi quali onen a carico dell’acouirente:
122 — Oneri evinceli cancellati o comungue regelarizzat nel contzsto delle procedicr
Verifica di pendenza di altre procedure esecutive — di procedimenti giudiziali civili
Dalla Eelazione Motarile in fascicolo:
- Atto Eszecubve Cautelare, trascritto 1l 18.03.2019 a1 numen 10805/8053 nascente da
verbale di pignoramento di immobili del 08.02.2019
- Ipoteca volontaria iscritta 11 30 .07 2012 ai numen 35198/3173

Dalla documentazione di cui agli ath di cavusa emerge quindi che sul bene pighorato non insistono
trascnziont di pignoraments diversi da quello originante la presente procedura,

- Difformitc urbanistico edilizic con indicagene cosii regelarizzazione da detrarve dalla

5

valutazione che per quants ampiamente rappresentate al cap. 10 della presente & stato stimato
I'importo pari ad € 2.050,00

Oltre costi:
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- Per Attestato Prestarione Energetica £ 20000

SOMMANG € 2.250,00

13, — Verifica dei heni ricadenti su suolo demaniale, di pesi ed oneri di altro tipo (Quesiti
9/10)

Il bene pignorato non ricade su sucle demaniale & non & gravato altresi da censo efo us civici

14. — Verifica sulle spese di gestione dell’immobile ed eventuali procedimenti in corso.
(Quesito 11)

L’immobile fa parte di un fabbricato peril quale non risulta costituite condominio

15. - Valutazione dei heni {(Juesito 12}

15, I — Criteri di vedutagione.

La presente perizia st avvale del criterio metodologico fondato sulla ricerca del pit probabile
valore di mercato del bene a mezzo “approccio comparative di mercato” (Market Comparizon
Approach (MCA) Tale metodologia consente all’estimatore i formulare 1l proprie giudizie di
merito di un immobile mediante 1l confronte tra lo stesso (subject) ed altn immeobili stmili per
caratteristiche (comparabili), presi a confronto in tempd non troppo lontani e ncadentt nello stesso
segmento di mercato dell’imm obile oggette della stima (subject).

La sottoscritta ha cosi provwedute a consultare 3 offerte relative ad immobili in vendita (cfr
allegati Bb-8c-8d), posti nel paraggl dall’immobile oggetto di stima e a quest’ultimo paragonabili
in guante a tipologia ubicazione e consistenza

Fiszati 1 campioni omogenel su cui operare la comparazione, ha accettato che quest rientrassero
nel range det parametr indicati dall”OMI nonché dal Borsino Immobiliare (cfr allegato Ba) Ha
poi provvedute con Mausilio del calcolo matriciale alla compilazione delle apposite tabelle,
addivenendo alla determinazione dei prezzi marginali delle caratteristiche estrinseche ambientali e
a quelle intrinseche posizionali, nonché alla determinazione del pin probabile valore di mercato
del bene in questione, ancora espresso come costo per unita di superficie Eima) I prodotto
dungue di tale walore unitano per Uintera superficie commerciale del bene, ne ha determinate 1l

valore complessivo, seconds la formula di seguito riportata:
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WALERIF *0), ove

WALERIF = desunto dalle schede di cui all’allegato Be

Mg =parn alla superficie commerciale dell unita immokiliare oggetto della stima.

Inoltre, in ragione della specifica situazione riscontrata, al valore commerciale determinato, ha pod
posto in detrazione le somme occorrentt per laregolanzzazione dell'immobile.

In ultime, in ottemperanza al quesito 12 & cui al Decreto i Momina, ha posto in detrazione, una
ulteriore nduzione nella misura del 15% sul walore di mercato al netto det costi a sostenerst, al fine
di rendere comparabile e competitive 'acquisto in sede i espropriazione forzata rispetto
all” acepuisto nel libero mercato.

15.2 Dati assund per la valutegione

A Perla determinazione del range ammissibalith preszi presi in esame:

1.0OMI Agenzia delle Entrate https: dfwwwt agenziaentrate gov it/servizi/Consultari oneft cerca htim

(cfr. allBa)

2. Borsinoe Imm obiliare Quotaziont al gennaie 2021 httpe/fwwwr borsin otmm obiliare it {cfr. allBa)

Dialle quali & emerse perl'immobile in questione e per gli immobili presi in esame:

-Codice di zona OMI di appartenenza E/21 fascalzona Subwrbana /DELIM: Bada, Poggio
Eidente, Boccadifalce

Per imm obili ad uso residenziale in IT fascia

-Walore di rifertmenti indicati ed assunti:

A 1 Prerro Offerto rilewato O per abitazione di tipo economico:

i min 790- medio 875, 00-mazx 560

A 2 Prerzo Offerto rilewato Borsine Tmm obiliare:

2FASCIA€ima 629,51- medio 745, 03max 860,55

Eange di ammizsibilith stimate: massimo (O €maq 960,00; minime (Borsino), €fmaq 629,51
E. Perlanalisi comparativa

Compartabili utilizzati:
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E.1 - Appartamento in Palermo wia Conca 4" Cro 34, di mq 65 distante circa m 68 dal bene
oggetto di stima. (cfr all Bh)

E.2 - Appartamento in via & Ferrarin, di mq 90, distante circam 500 dal bene oggetto & stima,
(cfr. allegato Bc)

E 3 - Appartamento in via Boccadifalco, & mag 114,79, distante circa m 240,00 dal bene oggetto
di stima, {cfr. all8d)

C. Per'analisi comparativa

Tabelle di calcolo matriciale, per la determinazione del pitl probabile valore di mercato del bene,
dei prezzi marginali relativi alle caratteristiche estrinseche ambientali e intrinseche posizionali, in
rapporto al comparabili, (cfr allBe)

D Peril calcolo della superficie commerciale dell 'immobile

Configurazione immobile assunta per la valutazione.

- Superficie lorda abitazione = maq 72,40
- Superficie balconi {mog 3,67*25%0) = mag 1,51
Somma Superficie comm erciale = mg 73,31

16. Determinazione del valore commerciale dell’imm ohile
Allaluce di quants esposto al punto 15, 51 avrd in dettaglio:
WALRTF *M0,
£lng 422, 76%73.31=£ 30.952.53
A tale impotto determinato verrannoe poste in detrazione le seguentt somme:
- Costi per laregolanizzazione dell’imm obile £ 2.050,00.

- Costi per redazione & P E £ 200,00

51 avra pertanto:

Valore stimato dell'immobile: € 30.992,53

A detrarre Costi per resclanzzazione £ 2.250,00

SOMMANO: € 28.742,53
12
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In ultimo, a tale valore verrd applicata una nduzione pan al 15%, in ragione delle differenze
esistenti al momento della stima trala vendita al libero mercato e la vendita forzata dell immobile
(come da Quesito 12 del decreto i Momina), 31 avra pertanto
Valore stimato: € 28 742, 53-€4.311,00 =€ 24431 53 in c.t 24.400,00
17. — Scheda riassuntiva
Lotto unico — Piena proprietain capo agli esecutati ciascuno per i proprl dirithi congiuntamente e
solidalmente fra loro per Uintero di: appartamento di pnimo piano, site nel Comune di Palermo,
con ingresso autonomo e diretto dal civ 28 della via Baida, composto nell’intero da tre wani un
servizio igienico sanitario, una lavandena, disimpegno, un rpostiglio, un balcone ad uso
esclusivo, oltre scala di collegamento ad uso esclusive al piccolo vano ingresso di plano terra con
accesso dalla via Baida, 11 tutto riportate al MM CET. del Comune di Palermo al foglio 47,
particella 434, sub 10, L'immobile confina nord con corte interna e fabbricato insistente sulla
particella 435; sud con particella 433; est con la wia Baida, ovest con intercapedine afferente alla
particella 3319 1l descritto stato dei luoghi corrisponde all’attiale identificazione catastale.
L’originana configurarione dell’immobile costituita da due distinte unitd immobiliari, & stata
realizzata in data antecedente 1l 17 settembre 1967, successivamente le due unitd sono state
accorpate in assenza i titolo abilitative. Per la regolanzzazione di quanto realizzato occorrerd
procedere a mezzo CLL.A. tardiva. La particella su cui insiste il fabbricato ricade in zona
Territoriale Omogenea A2, zone comprendenti altresi manufatt giad edificat al 1239 I manufatto
& classificato come “MNetto Storico con tipol ogia “edilizia rurale e a schiera di borgata™
PREZZ0 A BASE D’ASTA in c.t. 24.400,00
Palermo li 12.10.2021

L’Esperto per la Stima

Architetto Alessandra Bajard:
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