TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO
SEZIONE SESTA CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

R.G. Es. n. 417/2022
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RES.natI0n2
GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

PERIZIALOTTO UNICO

Lapresente relazione di consulenza tecnica si suddivide nei segueni capitol
Premessa e mandeto
Svolgimento delle operazion periali
Risposte ai quesiti contenut nel mandato
PREMESSA E MANDATO
Gon provvedimento del 08/03/2023 il G Es Dottssa Valentina Imperiale nominava la sottoscrita
arch. Daniela Inzerilo esperto stimatore nelfesecuzione immobiliare n. 417/2022  promossa da
BANGA SELLA SPA contro [N, conferendo lincerico meglio specificato nel
DECRETO DI NOMINA DELL'ESPERTOPER LA STIMA DE/ BENI PIGNORAT E Di FISSAZIONE
DELLUDIENZA EX ART.569 GP.C, fissando, per la comparizione delle pari, udienza di rinvio i
18102023 ore 9.30 davani al G ES. Dott ssa Valentina Imperiale:
11 bene oggetto della procedura esecuiiva n 41712022 risulta cosi indicato nelfatto di pignoramento
del 2111072022, trasorito i 11/11/2022 i nn. 54081/43056 a favore di BANGA SELLAS P A contro
|
- Fabbrcalo per civie abitezione sito nel Comune di Palermo, Via G Silvestri n5, P. terra,

composto da sei van catastal in Catasto al foglio 7 p.la 664 sub 2 e p.lia 884 (graffatd)”,
La softosciitia, nominata espeto simatore, prestava giuramento in via telematica mediante
softoscrizione con firma digfale del verble di accetiazione incarico depositandolo nel fascicolo
telematico in deta 11032023
Si precisa che KRUK INVESTIMENTI SRL. (cessionaria) & succeduta ad Banca Sella Sp.A
(cedente), ¢ per essa nella sua qualita di mandateria, KRUK Italia s e che, intale veste, si &
codliluita nella P.E |. n417/2022 con RIGORSO PER INTERVENTO exart 114 c.po. depositcto in
data 26007/2023,
A seguio del pagamento delfacconio come da Decreto-di nomina, da  parte-del: crediore
procedente, la sottoscritta provvedeva a depositare {elematicamente in data 20104720283, il Modulo
di Gonirollo Preliminare compilato oon Iassistenza del Custode Giudziario Avv. Daniele Di Gristina.
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI
Per ['espletamento delfinsarico conferto, | Custode consordava con la softoscrita finizio delle
operazioni perital sui luoghi per il giomo 20 gugno 2023 ore 15,30, provvedendo ad avvisare
tesecuteto [l = mezzo |etiera raccomandata alr e contestualmente Favv. Elisa Morici

(Grediore procedente). In quell data, alla presenza dela sigra ocsra
delfesecutalo e oocupante fimmobile (senza tlolo) e el Custode Giudizi idcaz
Grising, veniva effetualo i sopra\\uoﬁrj bﬁl Iaéﬁﬁei 6efai€deﬁla r|pr
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RES.natI0n2
GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

documentazione fotografica. Segue il verbale i sopraluogo. (cf afLf). Il deposto della preserte
relazione & stalo comunicato alfeseculalo (mediante Pec trasmessa ala Canceleria del Tribunale
Sezione Esecuzioni Immobiliar — af sensi delfart 492 ¢ p.c), d crediore procedente e @ Custode
Giudiziario a mezzo posta eleftronica ceriicata (P.E.C ), trasmetiendo contestuamente copia della
presente relazione (cf. all.2).

RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO
Identicare | it reali ed | beni oggetto del pignoramento;

[N

Elencare ed indviduare i beni component ciascun lotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun foto (cf, schema allegato al verbale),

Procedere alfidentficazione catastate del bene pignorato;

Procedere afla predisposizione di schema sintefico-destritivo del lofto;

Procedere alla ricosiruzione dei passaggi di propriet in relazione al bene pignorato;
Verificare la regolarta del bene o dei beri pignorati sotto il profilo edifzio ed urbanistico,
Indicare Io stato di possesso attuale delfimmobile;

Speficare | vincof ed onerl giuridici gravant sul bene;

©®m N e e s w

Verlficare sei beni pignora ricadano sul suolo demaniak;

3

Verificare fesisterza dipesi ed oneri i afro to;

Formire ogni informazione  ufle sulle spese di gestione dellimmobite e sy eventuah
procedimentiin corso;

12, Procedere alla valutazione dei ben;

13. Procedere alla valutazione dela quota indivisa per gl immobi pignorati, per fa-sola quots;

Unitaimmobiliare, ad uso residerciale, sita a Paletmo, in Via Giuseppe Sivestrin’, pT
(Fo7 p.1aB64 sub2e pla884 grafite)
LOTTO UNICO

QU
Diritti reali: Quota di 111 di piena proprieta: appartenenie a (MMM (-oprieta 111 in
regime di separazione dei ben);

Il_diritto reale indicato nell'atto di a quello in_titolarita
dell'esecutato in forza dell‘atto di acquisto (Decreto di itto i

Bene oqgetto di pianoramento: ‘Fabbricato per civile abitazone sito nel Comune di Patermo, Via
G Silvesti n.5, P terra, composto da sei vani catastal, in Catasto al foglio 7 p.lla 664 sub 2 e p.lla
884 graffate),

Non i ilevano “difformita formali® tra | daf cetastal indicaf nel'ao di p\g\R“b@U\caz
i del cetasto alla ceta de mgnoramm\ﬁeﬁm bblicazione o ri p
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‘Esecuzions Immobiliare RES. n.41712022

Descrizione della zona: L'immobile & sito in Via Giuseppe Silvestri al 5, in zona Tommaso Ntale.
Trattasi di una zona perferica del Comune di Palemo caratterizzata da edizia residenziale di
borgata. Trattasi di una zona ben servita dai mezzi pubbiic, con discrefi servizi alla quali: banche
supermercati, faracie, tabacchi, ufci postali e attvita commercial di vario genere. A pochi passi
dalla stazione ferroviaria di Tommaso Natale. (cfr- all.3- Ubicazione lotfo unico)
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Mone Palegin

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO H
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Esecuzions Immobillare RES. n 41712022

composta da 3 elevazioni 1, con unabitazione per piano per un totale di n4 unita abitative
Probabiimente tale elevazione ¢ stata realizzata in un secondo momento. Allimmobile oggetto di
perzia si accede dai cancell carrabile € pedonale, passando dalia corte esterna pertinenziale; non &

i utizzato lingr [t piani superior
Ledificio usufruisce delfallacciamento alfacquedotto comunale, alla fognatura dinamica comunale

ed alla rete elettrica. La facciata si presenta in discrete condizioni di manutenzione, cosi come lo

stato generale di conservazione delledifcio.
FOTO ESTERNE

Area esterna di petinenza

(
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Esecuzions Immobiliare RES. n 41712022

FORMAZIONE LOTTO PER LA VENDITA

Illotto Unico & composto dalla quota di 1/1 di piena proprieta di un fabbricato per civile abitazione
sito nel Comune di Palermo, Via G.Silvestri n.5, P. terra, composto da sei vani catastali, censita al
Catasto Fabbricati del Comune di Palermo l foglio 7 p.lla 664 sub 2 e p.lla 884 (graffate)’;
Dotazioni condominiali: nessuna

CONFINI: A sud-ovest con via G.Sivestr, a sud-est con appartamento confinante censito ala p.lia
664 sub 1 € p.la 835 graffate, a norc-est con terreno censito alla p.la 669, a nord-ovest con area di
pertinenza delledifcio censito alap.la 670.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Iscritto al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo al foglio 7 particella 664 sub 2 graffata alla
p.lla 834, Zona censuaria 5, Cat. AT3, classe 6, Cons. 6 vani, Sup. catastale 153 mq, escluse
aree scoperte mq 136, Rendita € 226,21, intestato a [N (vroprieta per 1/1) (cr all. 4)

Allunita immobiliare oggetto di perizia si accede direttamente dalla Via G.Silvestri dal civico 5,
atfraverso un cancello carrabile e un cancelletto pedonale. Essi immettono in un'area estema

con ed aiuole, delimitata da in
un muretto. Essendo lmmobile wbicato al piano terra, Taccesso allimmobile & consentito dalle
porte finestre, che immettono, due nel salone doppio ed una nella camera, entrambi prospicienti la
via G. Silvesti; percorrendo i viale di fronte il cancello carrabi, si accede ad una veranda
comunicante con la cucina, realizzata abusivamente coprendo porzione delfarea esterna sul retro

con na copertura spiovente in legno e tegole; sul muretto di recinzione érstata cojocata wa

vetrata scorrevole ed inolre & stato realizzato un piccolo servizio igienico mﬁumlcaz (

ingresso (ingresso principale) & mnsentr rb ﬁﬁdﬁﬁ tatz?uaﬂwémdh r.l p r. )
s

R



ro RES. n.4172022
GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

plla664 (sub 1greff pla 885, sub 3-46) attraverso unatipica porta di ingresso,

L'appartamento & composlo da ingresso, disimpegnolcorridhio, salone doppio, fre camere, sevizio
igienico con vasca, cucina con annessa veranda in cui é stata realizzata un'alira zona altrezzata
cucina ed un piccolo servizio igienico con doccia. Dal salone doppio e dalla veranda cucine,
coperta con struliura in legno e tegole, si accede allarea di pertinenza estema.

Limmobile i presenta in discreto stato d conservazione nel suo corplesso, enche se sono
presenti alcuni fenomeni di umidita da fisalita nella parte bassa dele pareti e di umidta da
condensa nel soffto infatl in tale porzione delredicio, essendo ad un'unica elevazione fL., i
soffto & costituto da solaio di (cf alt6 - D

Component edilizie e costruttive:

Infiss estermi: Tipologia ad anta  battente in legno con conlro sporeli infemi e persiane esteme;

infisi n allurinio nella veranda annessa alla cucing,
Infissi interni porte in legno, verniiate @ smaito; porta di ingresso in legno (non corazzata) dalla
scala con sopraluce in vero;

Pavimentazione: Pavimentazione in cerarica; Senvizio igienico con vasca con pavimento e rivestito
in ceramica (anni70) senitari e rubinetteria datal, in discrelo stato di conservazione; piccolo
senvzio igienico con doccia realzzalo in veranda di epoca pil recerte, con pavimento e
fivestimento in ceramica;

Paret ed i sofftt: Tirteggiati con idropitura tipo “ducotone’; sono presenti comici in gesso i
coronamento tra le parefi e soffit;

Impianti;

fdico-fognario: Impianto idico softctraccia Gon fubazione n rame; Approvvigionamerto idfico e
allontanamento delle acque reflue garariito dalfallaccio lle eti idriche & fognanti camunali,

Gas da cucina almentazione con gas metano altraverso la calddia;

Termico: Impianto idricoNermico /garenito da caldda-a-ges collecata nelfalluale cusina
(ampliamento abusivo); non & presente implanto i fiscaldarrento, Sona preset n2 cliatizzaion
elerici,

Elettrco: tipologia soltctraccia con salvavité, non adeguéto dla-nomaliva vigente' - on & slata
fomita certifcazione df conformita -

Li dotalo di aitesialo di prestazione eneroelica

CALCOLO DELLE SUPERFICI

La superfie uille 0 nefia dellimmobile ¢ dala dalla supericie calpesiabil, al netto dei mun

permetral ¢ i tramezzi inteni quindi Tali supef verramo appresso sfedhfay bhcaz (

tabellare unitamerte ad ulterion dati rilevatis

6
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RES.natI0n2
GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

SUP.NETTA |, Hutile

AMBIENTE (ma) ESPOSIZIONE| [V
Ingresso 4.80 3.10
Camera 1 19.40 Sud-ovest 3.10
Salone doppio 29,00 Sud-ovest 310
Camera 2 12,90 Nord-ovest 310
Camera 3 13.50 Nord-est 3.10
Cucina 11,60 Nord-est 310
w.c. 5.20 Nord-est 310
[ 14.20 3.10
TOTALE 110,60

Nel calcolo della superficie uile non si tiene conto dellampliamento abusivo della veranda chiusa
con copertura in legno e tegole, utilizzando il muretto di confine come delimitazione, sopra il quale
sono state collocate vetrate scomevoli, nella quale ¢ stata realizzata una zona coltura in muratura
ed un piccolo w.c. con doceia, in quanto trattasi d porzione dell area estema chiusa abusivamente
enon sanata

Superficie netta totale: mq 110,60 - H ule ! 3,10 (zona in ampliamento h min2,50, h max 2.87)
A fini della valutazione commersiale dellimmobile, il parametro di riferimento ¢ per la superfiie
commercidle. La superficie commerciale di un immobile risulta pari dla somma della superficie

coperta e della sup -agguagliela o
La superficie coperta o lorda dellimmobile & la superficie delfunita immobiliare comprensiva dei
mur intemi e dei muri perimetrali esterni computati al 100% e dei muri in comunione computali @
50%. La superfiie non residenziale ¢ dala dalla superficie delle pertinenze esclusive (area estema
sooperta corrispondente alla p lla 834) ed essa va ragguagliata uliizzando apposii coefficient di
ragquaglio. La superficie lorda é pari aq 13300 La stperficie non fesidenziale é data dallarea
estema scoperta estesa mq 128, Ad essa va aggiunta la supefficie dell ampliamento abusivo da
demolire, pari a mq 24 (tolale corte esterna mq 152).

In conformita al manuale della Banca Dati dell Osservatorio del mercato Immobiliare dell Agerzia
delle Entrate, per | terrazzi a fvello, porfi & pafio esterno, la Superficie va cofputata  30% fino a
mq 25 ed al 10% per la quota ecoedente.

SUP. LORDA DI
RAGGUAGLIO | COMMERCIALE
133,00 1
corte esclusiva 25,00 0.30
Corle esclusiva | 127 (152-25) 0,10
TOTALE

Mq 133 +mq7,50+mq 12,70 = mq 153,00 in ct.

rlpubbllcazmne o] rlpr

Totale = sup. copert ip. non rss\denz\a\gaaggoupﬂ b bl | C a
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FOTO INTERNI

Comdoio didisimpegno

ZETERCTANIELA Ermessa Da ARUBAPECS P A NG
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Esscuzione Immobilare RES. n 41712022

s
Planimetria catastale Planimetria di rilievo

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

Limmobile risulta Iscritto al Catasto Fabbricati di Palermo al foglio 7 particella 664 sub 2 graffata
alla p.lla 884, Zona censuaria 5, Cat. A/3, classe 6, Cons. 6 vani, Sup. catastale 153 mg,
escluse aree scoperte mq 136, Rendita € 226,21, intestato a [Nl (ropreta per 1/1) -
(cfr. all. 4~ Documentazione catastale).

Si rilevano “difformita sostanziali” tra la planimetria catastale dellimmobile e lo stato di fatto
dellimmobile (cfr- all.4-5) per cui si imanda al capitolo sulla regolarita edilzia dellimmobile. La
planimetria catastale risale al 12.03.1984.

QUESITO n. 4: procedere alla i iZic i sche

LOTTO UNICO : Piena ed intera proprieta di unita immobiliare, ad uso mldeﬁmnh Caz

in Via Giuseppe Sivesti n5, al piano Pmbbb@&@mﬂe O r| pr 3
10
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GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

doppio, ire camere, servizio igienico Con vasca, cusina con @nnesso vano abusivo i cui & stala
redlizzata undira zona alirezzata cucina ed un piccolo senzio igienico con doccia, oftre zrea
estema di perinenza estesa mq 152 (compreso il veno ebusivo da demolit); confinante a sud-
ovest con via G Silvestr, a sudest con appartamento confinante censito ala plla 664 sub 1 e plla
885 raffate, a nord-est con teeno censto la plla 689, a nordhovest con area d pertinerza
delredificio censto allaplla 670; censita al Gatasto Fabbricati del Gomune di Palemmo al foglio 7
particella 664 sub 2 graffata alla p.lla 884, Zona censuaria 5, Cat, Af3, classe 6, Cons. § vani
Sup. catastale 153 mq, escluse aree scoperte mq 136, Rendita € 22621, intestato & [l
I (proprieta per 1/1)

Limmobile fa parte di un fabbncato (onginaniamente composto da due elevazioni 1) realizzato nel
1963, gusta Licerza Edilizia n.860 del 19.07.1963. L'immobile non nisulta doteto di abitabilta
Rispello lla planimelria catastale, si iscontra Fampliamento abusivo sul retro (colegato alla

cucin) di una porzione dellarea estema pertinenziale, realizzato con wna copertura in legno e
tegole, utiizzando il muretto i confine come delimitazione, sopra il quale sono state collocale
verate scorrevol, nella quale & stata realizzata Una zona coftura in murelura ed un piccolo w.c. con
doosia. Dalle verfiche effettuale presso il Gomune i Palermo, non fisulta aleuna sanaloria per tale
abuso. Risulta invece una pratica edilizia di condeno per la terza elevazione dellalira porzione
delfediicio relativa appunto alla sopraelevazione, realizzata senza licenza ediizia e oggetio di
Sanatoria prot 20451 del 24112003 In semo & questa pratica di Sandtoria ¢ stato depostato in
data 28/09/2005 prot21328 presso gli Uffici del Genio Civile di Palermo, dallArch [ [l l
I . Certificato di Idoneita Sismica per fintero edificio censito al fg 7 plla 664 sub
1234 a nome di
Non essendo posshbile regolarizzare Famphiamento abusivo descitto, sano stafi conteggia gl oner
perla relativa demolizione comprensivi dello smallimento dei material di risulta e del rpristino dei
luoghi con le relative finiture ed infisso esterno della. cusina-(omprese spese tecniche:pari ad €
4000),la successiva presetazione i S.C.A(Segnalazione certificata i agibilte) par ad.€ 1.000,
per untotale di oneri € 5,000,00. A questi devono aggiungersi gl onefi per Ia redazione. dell/Ape (€
150,00). §i rimanda pertanto al capitolo'suld regolarté edzia
VALORE COMMERCIALE AL NETTO DEGLI ONER!: €132.550,00
PREZZ0 BASE ASTA (detratto I 5% per assenza della garanzia per viz): €126.000,00

UESITO
‘pignorate,

rocedere alla ricostruzione dei passaqqi di proprieta in relazione al bene

Uimosie apatens i pena seprs o <o EEEEE P i caz
TRASFERIMENTO IMMOBILI trascrito i data 11 =0 148041141 ficgto in data
|pu%%r cazione riprg

R
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Esecuzione Immobiliare RES. 8172
GEs. Dottssa Valentina Imperiale -Esperto stimatore Arch. Daniels nzsrillo

1010712023 rin 4865/27120), & sequilo i atto guciziaro per Tribunale di Termini Imerese (PA) del

BN Fep 75, do porre o

Asuavoha al sio. | (d=c=cuto in data 15.022018), la quota di % del terreno sucui
& sldo ediicalo limmobile pignorato, era pervenuto per atio di compravendita del 2800 196
trascritto il 21101963 ai nn 3383329110 in Not. Tanteri di Palemo, da potere df [ [l l
I <o coduistato unitamente < [EEEEEEEE
I o il 24 03 2000;
A I - .c!a i 16 ciascuno perveme a sequio
della morte del pacre | MMM (oropictaio di 4, deceduto il 24032000, per
successione testamentania giusta Denuncia di Sucsessione del 19.09.2000 Rep 29450181,
trascritta il 16.03 2009 ai nn23461/16969, giusta Accettazione di Eredilé trascrita il 08.01.2015 &
nn 3101269, a seguito di atto giudziario del 07052007 Rep54418. Con la slessa successione la
restante quota di 16 era pervenuia o [
A suddeti [T, - :sian'c quola di 1/12
pervenne a sequito della morte della macre | [ NN (o'c di 1/6), decedula in deta
1102011, per sucessione lestamentaria giusta Denuncia di Successione del 19.07.2018
Rep 22201990/18, trascrifia il 13 122019 ai nn 56423/43339, giusla Accettazione di Eredita con
beneficio di inventario trascritta il 09.06. 2015 ai nn21655/16720, :a seguito di allo giudiziario del
21052015 Rep 190572015
Si fileva inoltre Successione testamentaria i [ | [ M. (dececuto | 15022018) giusta
Denuncia di Successione del 24102018 Rep3092/9990/18, trascrita il 03062020 ai
o la quota i % di pp. a favore o I
Y AR T TR AW
I | D=cr=to di Trasferimento, &

sig. [ - s eoli era gia deceduto alla data del Decreto di Trasfenmento

assuno

stalo corfettamerte trascriffo nei confronti del De Ci

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene pignorato sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

Uappartamenio fa parte d un fabbricato (origiariamente composto da due elevazioni f1)
realizzatonel 1963, giusta Licenza Edilizia n.860 del 19.07.1963 (cf all€) Pu bbl ica

Trattandosi di pralica edilizia vecchia, nel, relativo fsch

olo non sono reperibili elaboral graf
e 1) blicazione.o.ri p

N

T ANIEL A E mesn Dax ARUBAPEC 5P A NG CA3 Seiat: 352195001 1S7be00R1 46870406

o~

_;
oy

Lu



RES.natI0n2
GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

Natale*fla via Giuseppe Silvestr allepoca non esisteval, quindi originariamente la costruzone i
componeva di due elevazioni fuor terra (in realta una elevazione sul lato sx e due elevazioni sul
lalo d). L'unico riscontro possbile & stato fato quindi raffroniendo la planimetria calasale
(fsalente al 12108/1984) (non risulano agi ali planimelrie precedenti — né variazion catastal nella
visura storica) con lo steto atluale delfimmebile
Rispello alla planimelria catastale, s fiscontra ampliamento abusivo sul retro (collegato alla
cucine) di una porzione delfarea estema pertinenziale, realizzalo con Una copertura in legno
tegole, utizzando il muretto di confine come delimitecione, sopra il quale sono state collocate
vefrate scorrevol, nella quale ¢ stata realizzata Una zona coftura in muralura ed un piccolo w.c. con
docsia. Dalle venfiche effettuate presso il Gomune i Palermo, non risulta alouna sanatoria per fale
abuso. Risula invece na pralica ediizia d condono per la terza elevezione dellalira porzione
delfedificio reletiva appunto alla sopraelevazions, realizzata senza licenza ediizia e oggetio di
Sanatoria prot 29451 del 2411.2003. In seno a questa pralica di Sendloria & steto deposialo in
deta 28/09/2005 prot.21328 presso i Ufici del Genio Civie di Palermo, daitarch [
I Certificato di Idoneité Sismica per Fintero edificio censilo al fg. 7 plla 664 sub
12342 nome o I
Ledficio ricade infali in zona B2 del P.RG. di Palemmo (Aree bane caralterizzate da edizia
residenziale con densta pari o inferiore @ 4 o). Nelle zone B2, negl edifici esistenti gf
interventi ammessi sono solo cuell di manutenzione ordinaria e siraordinaria, di festauro e
risenamento conservativo, monché di nstrutturazione edilizia rispettando la densita edilzia
consentta Non essendo possbile regolarizzare Tampliamento abusivo descrtto, sono stali
conteggiali gl oneri per la relativa demolzione comprensivi dello smatimento dei materal i risuta
e del ripristino dei luoghi con le relative finture ed infisso estemo della cucina (compresala pratica
ediizia peri ad € 4.000), la successiva presentazione di S.C A (Segnalazione ceriifcata di agihilia)
pari ad € 1000, per un totale di oneri € 5.000,00. A questi devono aggiungersi-gii-oneri per la
redazione dell Ape (€ 150,00)

UESITO . 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’ immobile,

Limmobile pignorato al momento del Soprallliogo nsulta-cccupato

che lo abita senza titolo.
QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridic gravanti sul bene
Dalfesame della certificazione notarile ai sensi dell'an 567 comma 2 c.p.c. in atti, depositata i
giomo 09/01/2023 redatta dal Not. Nicold Tiecco, della successiva Relazione notarile inte rativa
deposiata | 21/07/2023, redalta dallo stesso notaio, e dall'aggomamento [ \|Ca
sullimmobile, effettuata dalla sottoscritta (f all.9) to)nﬁirm i cor ne ir’u]ndrc gravani =

ipal 6 ripre
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sulbene a carico delfacquirente.
Vincoll ed onerl giuridiel cancellatl o comunque regolarizzati nel contesto della procedura:

Si fiportano le seguenti formaita che saramo cancellate in seguito alfemissione da parte del Sig
Giudice dellEsecuzione del decreto di rasferimento delimmobile in sequito allaggiudicazione; o
he comunque non risuteranno opponibil alf acqurente:

Ipoteca volontaria iscritta @ Palemo in data 26.11.2019 @ nn 530896204, in favore i BANGA
SELLA SPA a carico o [Nl v un montante di € 131.724,00, & garanzia di un
muluo del 13/11/2019 Repn7171 ~ Race. 5697 in Not. Michele Falletta, munito di formula
esecutivain data 23122019, con capitde € 6586152,

Trascrizione di alto i pignoramerto del 11/11/2022 ai nn 5408114306 a favore di BANCA
SELLA SP.A, gravante sulla piena proprieta delfimmobile e contro [ A N N
dipendente da atto di Pignoramento naliicato il 21/10/2022, Rep.n 5687.

Si riportano di seguto gl oneri di regolarizzazione ediizia Lrbanistico e Ape che sono stati detratti

dal valore commerciale dellimmobile
- Totale Oneri i regolarizzazione edifzio-urbanistica + Ape € 5.150,00

QUESITO n. §: verificare se  beni pignorati ricadano su suolo demanile.

11 bene pignorato non ficade su suolo derranle:

QUESITO n.10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

11 bene pignorato non risulta gravato da censo, fvello o uso Givico e il ditto reale sul bene

pignorato & di piena proprsta
QUESITO . 11: fornire ogni informazione utile suile spese di gestione dellimmobile e su
eventuali procedimenti in corso.

Trattasi d abitazione unifamiliare, pertanto non esistono spese condominiali, cosi come. dichiarato
dalfoccupante

QUESITO n 12: procedere alla valtazione dei beni

1l valore di stima & in funzione dello’scopd'per il quale & fchiesta lalvalulaziane, avéndo ogn.
valutazione un proprio moverte o ragione-pratica che la promuove.

1l presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla-delerminazione del “pid-probabile valore in
ibero mercato” e del i probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata” nellambito
dele procedure esecutive

Agli effetti dellespropriazione il valore dellimmobile pignorato ¢ determinalo come valore i
mercato ai sensi del nuovo @t 568 cp.c. Nefla determinazione del valore di mercato gocarre

‘procedere al caloolo della superficie dellimmobile, specificando quella comm {Caz

metro quado e def valore omplessivo, F'Tﬁ"da 6 61' gl at%um&ﬁle corregm r| pr
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della stima, Ivi compresa la riduzione del valore di mercato praficata per fassenza della garanzia

per viz del bene venduto, e precisando tali adeguament in maniera distinta per gii oneri di

regolarizzazione ubanistca, lo stato duso e df manuterzione, ko stato di possesso, | vincof e g

onerl giurdici non efiminabifi nel corso def procedimento esecufivo, nonche per le evertuall spese

condominial insolute

Per arivare al pil ‘probabile’ valore d mercato delfunté immobiliere si ¢ adotteto il metodo

sintetico comparativo, basato sul'indagine di mercato

1I Metodo Sintetico comparaivo cortisponde alla Stima Commeriale, definita in €img, con la quale

i oftiene il valore del bene atraverso la comparazione dei prezzi di compravendia degli immobil
similar esistenti zona

Per l'ndagine di mercato si & addteto quale paramero tecnico il metro quadrato df superfide
commerciale. In definiiva, in base dl metodo sopra descrit, il valore venale di un immobile & dalo
dal prodotto della superfiie commerciale per la quotazione unitaria di mercato. L'analogia dei ben
immebili con quello da stimare viene accerala altraverso fesame dele relative caratteristiche
inlrinseche ed estrinseche

Al valore ricavalo con i procedimento sopra descritio i apportano le evenluali aggurle o
detrazioni dovute alle caralteristiche differenzial che il bene oggelto di stima presenta fispetto agi
aliri assuni per la comparazione

Per determinare il pit probabile valore i mercato in condzioni i vendita forzata, come valore
dervalo dal piti probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenciali
esistent, al momento della stima, fra lpotetica vendta delfimmobile in esame in libero mercato,
rispeto alla vendita forzosa implicta alla procedura esectiva

Il valore di vendita forzata secondo gli standard intemazionali (VS 2007 - V52, NOTA G 11) i
codce di Tecnoborsa (IV edzione, cap. 4,212) viene definto come segue

“ll termine di vendita forzata ¢ usalo spesso in circostanize.nelle quaf un venditore & costretio a
vendere elo non & possibile fo svolgmento. df un appropriato periodo’ d marketing ! prezzo
oftenibite in queste croostanze non soddisfa(a definizione d valore G mercato. Il prezzo che
potrebe essere oftenuto in queste Greostanze dipende dalla-natiia della-pressione operata sul
venditore o dalle ragion per le quali non puo essere intrapreso un markeing appropriato”
Trovandoci in presenza i vendita forzata, @l valore di mercato determinato, si applicherd una
decuezione del 5%, che tenga conto delle variabli e delle pecularia legate ad una vendia orzata
rispetio ad una vendita sul ibero mercato, al fine di rendere comparabile & compeliivo I'acquisto in

sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato. P | Caz (

Allo scopo di definire il pit probabile valore di mercb% ni SN0 smm wercal e repeni ben
fiput licazione o ripro
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simill che chiameremo COMPARABILI, identificali per tipologia edilzia e costrutiva, collocali nella
stessa ubioazione (o imitrofa), di cui conossiamo, la superfiie commersal, le dotazion, fo stato
consenvativo, documentazione fotografica, ecc..  dei quali conossiamo il prezzo di vendta per
poter poi mettedi @ confronto con il bene che & oggelio di siima. Teli comparabili sono stati
verfical, valutati e ftenui affidabil, con dati esirapolat da sii immobilar, con e relative agerzie
immobiliari. Teli dai sono stafi raggruppeti in @pposita tabella, da cui ¢ stato ricavato un valore
medio (ofr. all. 10~ INDAGINE DI MERCATO)

A parte | comparabil, le font ulizzate per la stima, sono la banca dai delle quotazioni immobiliri
delfOsservatorio dei valor! immobllari dell Agenzia delle Entrate e il Borsino immobilzre. La banca
dati delle quotazioni immobiliari fomita dallAgenzia delle Entrate, con rferimento agl ufimi valon
disponibil, risalerti d secondo semeste delfanno 2022, per il Comune d Palermo, zona subrbanal
PARTANNA MONDELLO, TOMMASO NATALE, fomisce per la tipologia *Abitaziori d fipo
economicd', con stato canservativo nommae, valori i merceto compresi fra U minimo di € 750/mq
ed un messimo di € 1100imq, & stato inolie consuteto il Borsino Immobiliare di Palermo che
fomisoe per la delimitazicne Partanna Mondello-Tommaso Ntale, per la tipologia *Abitazioni in
stabili o fascia media', valore di mercato da un minimo di € 815/mq (valore min) ad un max di €
1.208imq (valore max), € 1.012imq (valore medic)

Dallesame dei COMPARABILI (cf: allf0), i ficava un valore d mercato per immobili a
destinazione residerziale in vendta nella stessa zona, in uno stato conservativo "ABITABILE’, un
valore medo di € 950/imq. Limmobile & da ritenersi abitabile, ma essendo privo di impianto d
rispeldamento si applica un coeffciente correttivo del -5%

PREZZO UNITARIO VALORE DI MERGATO €900,00 (€ 960.5% coeficiente di demeto)
SUPERFICIE COMMERGIALE MQ 15300

VALORE COMMERCIALE mq 153'€ 500,00=€ 137.700,00

A tale valutazione vanno detralli gli oneri per la. regolarizzazione. ediizie-urbenisiica ¢ Ape
(Demolizone part abusive non sanabill & redazione di APE pan ad €5 150,00)

VALORE COMMERCIALE ALNETTO DEGLI ONERI

€137.70000 - € 5 150,00- € 13255000

Trovandoci in presenza di vendita forzata, l valore i mercalo determinato, si epplicherd una

APEC S A NG CAS S

decurtazione del 5%, per assenza defla garanzia per vizi def bene venduto
PREZZO BASE D'ASTA € 132.550°0.95 = € 126.000.00 in
STIMA CANONE LOCATIVO

Trttandosi d immobile accupalo senza filolo (da parente dellesecutato), smﬂP bbhcaz (
T ripubblicazione o ripro

R




ro RES. n.4172022
GEs. Dottssa Valentina Imperiale - Esperto simatore Arch. Daniels Inzsrillo

Valore ricavato da Agenzia delle Entrate Quotazion Immobiliar (OM 2 semestre 2022) ZONA PARTANNA
MONDELLO - TOMMASO NATALE per abitazioni di tipo economico, Valore minimo € 3 1/mg/mese = € 465
in condizioni normal); valore max 4, mgjmese €615,00

Valore icavato da Borsino Immobiliare

per ABITAZIONI IN STABILI DI FASCIA MEDIA Ve minirmo € 2,56 mgimese = € 384 (in condzioni
nommal); Velore max 3B5imqjmese = € 577

Tenuto conto delle caratterstiche dellimmobile e dello steto mententivo carente in relazione alla
presenza di umidta da risalita e condensa nella copertura, e della mancanza di impianto di
rissaldamento si applica l valore minimo de borsino artotondato

(rolusala stp mq 153

€261'mq 153 =€ 400,00 nc.t canone mensile
€400,00712= € 4.800,00 canone annuo
1119]

Trattasi, nel caso in esame, di immobile di piena proprieta delleseculato, pignoralo per intero
Rilenendo d avere assolto al mandato conferio, la softoscritta Arch. Daniela Inzeril, rassegna la
presente relazione rimanendo @ dsposizione del G.Es. per tulti gli eventuali chierimeni che
dovessero rendersi necessari

Palermo, 15002023 Lesperto stimaore
Daniela Inzerillo

ELENCO ALLEGATI
Vetbale di sopralluogo;
Comunicazione deposito & Trasmissione Perizia tramile PEC,

Ubicazione immobile;

Documentazione calastale;

Planimeria i lievo con dali metrici
Documentazione folografica;

Titolo diprovenienza (Decreto i Trasferimento);
Documentazione regolaria ediizi;

Visure ipotecarie aggiomate sullimmobile p bl | C a

COMPARABILI uliizzali per a stima ¢ tabella con daliriepilogativi dej GomparadT
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