TRIBUNALE DI TERMINI IMERESE

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Salamd Vincenzo, nell'Esecuzione Immobiliare 92/2022 del RG.E.

promossa da:
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INCARICO

All'udienza del 06/10/2022, il sottoscritto Ing. Salamé Vincenzo, con studie in Via Salemi Oddo n. 120 - 90018 -
Termini Imerese [PA), email: vincenz566@libero.it, PEC: vincenzosalame®@ordineingpa.it, Cell. 339 23 93
607, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e indata 12 /12 /2022 accettava l'incarico e prestava giuramento
di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Santa Flavia (PA] - Via Vittorio Emanuele Orlando n. 49
(catastalmente s.a.c.), piano terra.

DESCRIZIONE

Immobile con destinazione ad use commerciale, si sviluppa in un unice pianoe e pit precisamente al piano terra
di una palazzina a due piani. L'immobile, adibite ad attivitd commerciale, allo stato attuale & composto da: una
zona vendita, un ufficio, un ripostiglio, un W.C. con anti W.C, e un locale laboratorio. Sone presenti nella zona
servizi di natura primaria, e secondaria e si ha una presenza buona di parcheggi auto nella zona.

La vendita del bene non é sogeettm IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Fabbricato commerciale ubicato a Santa Flavia (PA) - Via Vittorio Emanuele Orlando n. 49
(catmstalmente s.n.c.), piano Terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione dicui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. risulta completa e con riferimento a quanto richiesto
nell'incarice, si evince che:

+ Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione netarile sostitutiva, per 'immobile
pignorato;

+ La certificazione notarile risale ad un atto derivative trascritto in data antecedente ai vent'anni decorrenti
dalla data di trascrizione del pignoramento;

+ Nella suddetta certificazione riotarile sono indicati i dati catastali attuali e storici dell’ immobile pignorate. In
particolare il sottoscritto ha acquisito la visura catastale storica dell” immobile, e la planimetria catastale;

+ Verificata la mancanza del certificato di state civile dell'esecutato nel fascicolo telematico, si provvedeva ad
acquisire ' estratto per riassunte degli att di matrimonio.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o "% Omissis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s Omissis *** (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

Si precisa che lo stato civile dell'esecutato nel momento dell'acquisto del bene pignorato risultava essere
coniugato con **** Omissis *** in data 01/09/1988 a Santa Flavia (Pa). Con Atte in data 22/05/1996 a rogito
del Notaio del Distretto Notarile di Palermo i coniugi hanno scelto il regime di separazione dei beni.

CONFINI

L'immobile confina: NORD - con spiazzale interno ricadente nella plla 3042; EST - con spiazzale interno
ricadente nella plla 2788; SUD - con strada Via Vittorie Emanuele Orlando; Owvest - con altra proprie
ricandente nella particella 1072;

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Loxrda Convenzionale
Negozio 121.00 myg 138.00mg 1,00 138,00 mq 345m Terra
Totale superficie convenzionale: 138,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 O
Superficie convenzionale complessiva: 138,00 mq

[ beni non sono comodamente divisibill in natura.

[l bene non si presta ad essere comodamente divisibile

INDIVIDIAZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO TRAMITE SOVRAPPOSIZIONE
DELL’ESTRATTO DI MAPPA CON FOTO SATELLITARE

L'immobile pignorate si trova precisamente nel Comune di Santa Flavia [Pa). Pertanto, al fine di individuare

'esatta posizione del fabbricato oggetto di pignoramento si é effettuato una sovrapposizione dell'estratto di
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mappa con la foto satellitare. La particella che contiene I’ immaobile pignorato ¢ stata indicata con un riquadro

di colore rosso, come ¢ possibile evincere nell'immagine di sovrapposizione di seguito riportata:

L

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 31/03/1993 al 24/09/2009 #EE Dmigsig FEEE Catasto Fabbricati
Fe. 6, Part. 49, Sub. 5
Categoria C1

Cl.9, Cons. 97 mq

Superficie catastale 108,00 mqg
Rendita € 1.988,82

Piano Terra

Dal 24/09/2009al 12/12,/2022 AR Omissis ¥ Catasto Fabbricati
Fg. 6,Part. 49,5ub. 5
Categoria C1
Cl.9, Cons. 97 mq
Superficie catastale 108,00 mq
Rendita € 1.988,82
Fiano Terra

Il titolare catastale coincide perfettamente con quello reale.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF]

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Fo glio P art. Sub. fona Cateporia Classe Consistenza Supenficie Rendita Piano Graffato
Cens, catastale

G 49 3 c1 9 97,00 mq 10800mg  1983.82<€ Terra

Corrisportdenzo catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

Attraverso il sopralluogoe effettuato in data 04/11 /2022 presso l'immobile pignorato, si & potuto constatare che
esiste la corrispondenza tra planimetria catastale e la planimetria dello stato attuale dei luoghi.

Siriporta di seguito per completezza la planimetria catastale e la planimetria dello stato reale dei luoghi per

confronto:
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PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e contrellata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c.

PATTI

Nessuno.

STATO CONSERVATIVOD

L'immobile sia all'interno che esternamente si presenta in une state conservative buono, infatti le rifiniture
interne presenti nel locale commerciale sone di qualitd, ed anche il prospetto esternc @ stato rifinite con
intonaco per esterni e integeiato.

In definitiva l'immobile si trova in une stato conservativo nel suo insieme ottirmo.

PARTI COMUNI

Nessuno.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva l'esistenza di serviti gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immobile pignorate & un locale commerciale al piano terra di un fabbricato a due elevazioni fuori terra con
copertura in parte a terrrazzo praticabile e a falda.

La struttura portante dell'intero fabbricato e in conglomerato cementizio armato, travi e pilastri che sono
disposti in modo da formare una serie intelaiata, incastrata alla base ad una fondazione del tipo continuoe a travi
rovesce.

I solai sone del tipe miste in latero-cemento in opera costituit da nervature parallele in c.a. e pignatte in
laterizio.

La muratura esterna & costituita da blocchi di laterizi forati legati tra lore con malta di calce, ed hanne une
spessore di 20 em rivestiti all'interne con intonacoe tipo "Li Vigni”.

[ tramezzi interni sono realizzati con laterizi forati dello spessore di 10 cm cirea, rivestiti con intonace per
interni.

L'impianto elettrice & sottotraccia a 380 V trifase, ed anche l'impianto idrico & sottotraceia con tubi in
multistrato.

Non esiste impianto di riscaldamento. L'approvvigionamento idrico dell'abitazione avviene tramite rete idrica
Comunale esistente. Il prospetto esterno & stato rifinito con intonacoe per esterni.

Il locale commerciale si presenta all'interne molto rifinito, infatti i paviment sono realizzati con piastrelle in
gress porcellanato di buona fattura, le porte interne sone in vetre e alluminio, tutte le pareti interne sono
tinteggiate in maniera accurata e il W.C. presente & ben rifinito con piastrelle di ceramica di buona qualitd,
anche nelle pareti fino a circa 2,00 m. Le porte finestre e anche le finestre sono in allunimie in un buon state di
conservazione. L'altezza utile interna é di 3,45 mt cirea. Per meglio comprendere la descrizione sopra effettuata
del Lotto, si inseriscono di seguito alcune foto del bene:
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Foto 1-2 “Prospetto principale”

Foto 3-4 “Prospetto retrostante”
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Foto 5: “Locale retro” Foto 6: “Locale attivita commerciale”

Foto 7: “W.C." Foto 8: “Ufficio”
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupatoe da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportanc le seguenti informazioni:

» Registrazione contratte: 19/04/2019

s Scadenza contratto: 30/04 /2025

Carntorni di focozione

Canone mensile: € 300,00

Il locale commerciale risulta oecupato dalla Societd ** Omissis **, soggetto terzo estraneo alla procedura, con
contratto di locazione ad uso commerciale. Registrato a Bagheria i1 19/04/2019al n. 1020 Serie 3T.

Tipologia contratte: Contratte di locazione ad use commerciale opponibile alla procedura con scadenza in data
30/04/2025.

Il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Successivamente in data 20/10/2022 le parti hanne stipulato un contratte di rinegoziazione del canone di
locazione regolarmente registrato all'Agenzia delle Entrate.

Calrolo del canone di locazione di mercate

Per la determinazione del canone di locazione di mercato dell'immobile in oggetto ¢l si basa sul metodo
sinteticc comparative che si fonda sulla comparazione tra il complesso delle caratteristiche dell'unitd
immobiliare in esame e quello di altrd immobili sostanzialmente analoghi di cul & stato accertato il canone di
mercato.

[noltre sono state prese in considerazione, come dati di riferimento, i valori di locazione dell'Agenzia del
Territorio (Banca dati delle quotazioni immobiliari}, i quali risultane attendibili per unitd immoebiliari di
modeste dimensioni, come nel nostro caso.

Pertanto in base a quanto sopra esposto attraverso una verifica sui canoni corretti si evince che l'intervallo dei
canoni corretti da prendere in considerazione & il seguente:

P'min = 6,90 €/mq x mese;

P'max = 9,90 €/mqg x mese;

Dalla media dei canoni corretti si ottiene che il piti probabile canone unitario dell'immobile & pari a 8,40 €/mq
X mese.

Pertanto ai fini della determinazione del canene di locazione dell'unitd immobiliare si moltiplichera il
parametro unitario sopra determinato per la superficie commerciale, quindi si avra:

Canone mensile = €/mq x mese 8,40 x 138,00 mqg = 1159,20 €/mese = 1160,00 €/mese (arrotondato)

Canone annue = 1160,00 €/mesex 12 = 13.920,00 € /anno.

Pertanto il canone di locazione corrisposto é inferiore ad un terzo rispetto al valore locative di mercato
precedentemente calcolato.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal31/03/1993 al

24/09/2009

Dal 24,/09,/2009

Proprieta

= Oy sgis ¥

% pnissis 33

Rogante

Motaio Scorma Lucia

Presso

Palermo

Presso

Rogante

Motain Tripoli
Valerio

Presso

Bagheria

Presso

Bagheria

Attt

Atto di Compravendita

Data

31/03/1993

Data

15/04/1993

Data

Repertorio N*
281552
Trascrizione
Rep. pen.
14704
Repistrazione

Reg. N*

Atto di Compravendita

Data

24,/00,/2009

Data

26,/09/2009

Data

25/09/2009

Per quante riguarda l'immohile oggetto di pignoramento:

Repertorio W*

10333

Trascrizione
Rep gen.
73638
Repistrazione
Reg. N*

1720

Raccolta N?

Rep. part.

11153

Vol N*

Raccolta N*

5882

Rep. part.

93293

Yol N°

s Sussiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di traserizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscriziom

» lpoteca volontaria derivante da Atto di Mutuoe Fondiario
Iscritte a Bagheria il 28/09/2009
Reg. gen. 73639 - Reg. part. 14227
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Quota: 1/1

Importo: € 400.000,00

A favore di *** Omissis **+*
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 212.000,00

Trascrizioni

Verbale di Pignoramento

Trascritto a Termini Imerese il 22 /07 /2022
Reg. gen. 36222 - Reg. part. 2B679

Quota: 1/1

A favore di **** Ormissis ¥**

Contro ** Omigsis #***

Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile pignorato ad uso commerciale & conforme allo strumento urbanistice comunale in base alla sua
utilizzazione.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non

sone presenti diritti dermaniali o usi civiel. L'immobile risulta agibile.

Attraverso una verifica effettuata presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Santa Flavia [(Pa) si & pervenuti a
conoscenza che l'immobile pignorato & dotato di Concessione per l'esecuzione di opere edili n. 07 del

28/02 /2005, di cui si allega copia alla presente perizia di stima, assieme agli elaborati progettuali.

Secondo il P.R.G. del Comune di Santa Flavia, 'immobile ricade in un'area soggetta a vincolo paesaggistico ai
sensi della L. 29 giugno 1939, n.1497, e pertanto esiste parere della Soprintendenza ai Monumenti del
10/08,/2004 prot. n. 4956N, posiz BB.NN. 79201,

[noltre l'immeoebile risulta munito di certificato di agibilitd n. 13 del 11/09/2009.

Certificazioni energetiche e dichiaraziond di conformité

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
Esiste la dichiarazione di conformita dell'impiantoe elettrico.
Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Esiste la dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.
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Attraverso un attente esame degli elaborati progettuali allegati alla Concessione per |'esecuzione di opere
edili n. 07 del 28/02/2005, e confrontandoli con lo state attuale dell'immobile, appare evidente che
esistono alcune difformitd tra lo stato di progetto con quello attuale.

Comungue successivamente alla Concessione per 'esecuzione di opere edili n. 07 del 28/02/2005, & stato
presentato comunicazione di opere interne del 17/06/2009 Prot. n. 13016 relativa ai lavori di
completamento, che si allega alla presente perizia di stima, tramite la quale sono state regolarizzate tutte
le difformitd tra la planimetria di progetto e lo stato attuale come & possibile constatare dalla planimetria
allegata alla pratica di opere interne.

Per una migliore comprensione si riportante di seguite la planimetria dello stato attuale dell'immobile,
pianoe terra, e la planimetria allegata alla pratica di opere interne del 17/06/2009 Prot. n. 13016 a
confronto, e che risultano perfettamente coincidenti:

Flenimetria piano terma
State At le

I
]

: —T H - b= 3,45 ma
|

Iezira

Amti WL

area per attivita
commerciale (sub.5)

Aren per allivils commemerciale

O O

Via Vintorie Emompele Ol ondo

Fig 1:"Planimetria allegata alla pratica Prot. N, 13016 del 17.06.2008" Fig 2 :"Flanimetria stato ataale”

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vineoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotte unico cosi costituito:

* Bene N° 1 - Fabbricate commerciale ubicato a Santa Flavia (PA) - Via Vittorio Emanuele Orlando n. 49
(catastalmente s.n.c.), piano Terra
Immobile con destinazione ad use commerciale, si sviluppa in un unice piane e pit precisamente al
piano terra di una palazzina a due piani. L'immobile adibite ad attivitd commerciale allo stato attuale e
composto da: una zona vendita, un ufficio, un ripostiglio, un W.C.con anti W.C,, e un locale laboratorio.
Sorno present nella zona servizi di natura primaria, e secondaria e si ha una presenza buona di
parchegei aute nella zona.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 6, Part. 49, Sub. 5, Categoria C1
L'immohile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 303.600,00
Sintetico comparative parametrico basato sui prezzi di mercato, che prevede la moltiplicazione della
superficie "lorda commerciale” per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato immobiliare

in zona.
Identificativo corpo Sup erficie Valore unitario Valore Juota in Totale
convenzionale comples sivo vendita
BeneN® 1 - Fahhricato 138,00 mq 2.200,00 €/mg € 303.600,00 100,00% € 303.600,00
corrrnerciale
Sarnta Flavia (PA) - Via
Vittorio Ematuele
Orlando n. 49
{catastalme ate sa.c),
plato Terra
WValore di stirna: £ 303.600,00

Valore di stima: € 303.600,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore Tipo
Riduzione del valore del 15% devuta all'irnrne diatezza della vandita gindiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da 15,00 %

disposizione del GE.

Valore finafe di stima: € 258.000,00 {arrotondato)

Il valore commerciale del berne pignorato e stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di rageiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitil passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercate e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi element, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercate indicando sia il valore per metro
quadre che il valore complessivo, tenendo conte altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire all' immobile oggetto della
stirma.
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Metodo di stima: Sintetico comparative parametrico basato sui prezzi di mercato, che prevede la
moltiplicazione della superficie "lorda commerciale” per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato
immobhiliare in zona.

Fonti di informazione:

1) Catasto di Palermo;;

2] Conservatoria dei Registri Immobiliari di Palermo;
3) Ufficio tecnico di Santa Flavia (Pa);
4] Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Banca dati delle quotazioni immoehiliari

dell'Agenzia delle Entrate;
5) Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): 2200,00;
6) Altre fonti di informazione: Borsinoe Immobiliare.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessuna

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Termini Imerese, i 22 /02 /2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Salamo Vincenzo
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 92/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO -

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 258.000,00

Lbic azione:

Diritto reale:

Tipologia immmobil e:

Stato conservativo:

Descrizione:

Vendita soggetta a IVA:

Continuita trascrizioni
eXart. 2&3] cC.:

Stato di occupazione:

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

Eene N? 1 - Fabbric ato commerciale

Sarta Flavia (PA) - Via Vittorio Ernanuele Orlando n. 49 (catastalmente s.nc.), plano Terra

Proprietd Quota 11
Fabhricato cormrmerciale Superficie 138,00 mg
ldentificato al catasto Fabbricati- Fg. 6, Part. 49, Suh. 5,

Categoria C1

Limmohile sia allinterno che esternamente si presenta in unp stato conservativo huono, mfattl le
rifniture interne presenti nel locale corrnerciale sono di qua.hta ed anche il prospetto esterno @ stato
rifnito conintonaco per esterni e tinteggiato. In e Eritiva 1immohile si trova in une stato conservativo nel
suo inserne ottimo.

Frmohile con destinazione ad uso commerciale, s sviluppainununico pano e piflprecisa.meqte al plano
terra di una palazzina a due pani. Liremohile adibito ad attivit dcormmerciale allo stato attuale @cormposto
da: una zona vendita, un uffdo,un ripostiglio, un WAL conant WE, e unlocale lahoratorio. Sana prese
nella zona servizi di natura prrimaria, e secondaria e siha una presenza buona di parche gzl auto nella zona

N

sl

Ocoupato da terz con contratto dilocazione opponibile
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