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RELAZIONE PERITALE GENERALE

La presente relazicne riepiloga le attivita svolte e le conclusioni cul =i
e pervenutli dopo aver ultimato lo studio del documentif gli accertamenti
catastali e i soprallucghi, noncheé le indagini di mércatesper-la stima del
prezzo a base d'asta dell’immobile oggetto del pignosamente elsiisuddivide

nei sequenti capitoli:

1) Premessa e mandato pag.2
2) Svolgimento delle cperazioni peritali pag. 3
3) Risposte ai guesiti contenuti nel mandate pag.5

= Perizia di LOTTO D pag 10

4) Allegati Ppag 50

1) PREMESSA E MANDATO

Con provvedimento del 31/03/2022 notificato mezzoe PEC il G.ES. Dott.
Fabrizio Minutoli nominava la gottoscritita Ing. Ornella Leone quale esperto
estimatore nell'esecuzione Fmmpbililare nr* 21372021 promossa da LEVITICUS
SPV SRL contro &4, conferends, l'ingarigdomeglioc spiegate nel DECRETC DI
NOMINA DELL'ESPERTO PER LA STIMA DEI BENI PIGHNORATI E DI FISSAFRICNE
DELL'UDIENZA EX ART 56% C.FP.C., fissande, per la comparizicne delle partl,
udienza il 11/01/2023 are 09.30. I beni oggetto della procedura esecutiva
risultane cosi indicati nell'attoc di pignoramento trascritto il gierne

21/0742021 ai nn. 34497/26691 a favore di LEVITICUS SPV SRL contro A 3

llgueta 1/1 dell’immebile in piena proprieta "Magazzino in Palermo, Va

Enrico Albanese nn 24/26 con accesso anche da via Delle Prigioni 52/54, al

pianc terra, con picoolo ammezzline soprastante, @ongssuperticie catastale

mqg 467, Censito al Catasto fabbricati del Comung/ @\ Paiiedmo al foglio 117

particelle unificate 16 sub 20 e 20 sub 6, zZoRargensianie, | F. vetegoria
&

C/2; classe &, R.C. sure 822,10, confinante econ le dette vie, con localil
condominigll e con proprieta aliena”.

2) guatd 1/1 dell’immobile in piena proprieta “Magazzino in Palermo, Via
Enrdpo YWeahese 0230, plang terra, con superficie catastale lorda di mg 84
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e superficie catastale utile di mg 64, Censito al Catasto fabbricati di
Palermo al foglio 117 part 16 sub 3, zona censuaria 3, categoria C/2, R.C.
euro 191,71, confinante con la detta via., con magazzipo appresso descritto

e con proprieta aliena”

3) "Magazzino in Falermo, Va Enrico Albanese nn 32, piahd’ terray) | con
superficie catastale lorda di mg 243 e superficie catastale utile di mg
212, Censito.al Catasto fabbricatl di Palermo al foglio 117 part unificate
16 sub 21 e 20 sub 8, zona censuaria 3, categoria C/2, classe &, R.C. euro
458,85, confinante con la detta via, con magazzino prima descritto e con

proprietd, aiicna”

La sottoscritta, ‘nomihata esperto stimatore, prestava giuramento in wvia
telematica,; mediante sottoscrizicone <on firma digitale del wverbale di
accettazicone dell'incariceo depoesitando nel fascicele telematico 11 giorne

01/04/2022.

A sequito del pagamento dell 'acconto, come previsto da decreto di nomina,
da parte del creditcore procedente, la scttoscritta provvedeva a depositare
telematicamente in data 02/06/2022 il modulo di controlle preliminare di
verifica della completezza della documentazions ex art. 5687 c.p.c. eseguita

dl concerto con 11 Custode Giudizliario nominato Avv. Lorenzo Spataro.

Con provvedimento del Giudife netifigate mezzo pec in data 10/10/2023 la
scrivente CTU wveniva autorizzatz fllstedazions della perizia per lotti

identificati con il nomg di LOTTO A-LOTTO B-LOTTOQ C-= LOTTO D.

2) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Per l'espletamento dell'incarice conferite, il Custede concordava con la
sottoscritta esperta stimatrice 1'inizio delle operazioni peritali sul
luoghi per il giornec 25/07/2022 alle ore 15.00. L'esito del primc accesso
e statc positive ed e state possibile acceders @i lbuoghi. I1 prime
sopralluoge veniva concordato con inizio alle ore 16 nelprimo. immobile
con accezase da Via Enrico Albanese 24/26, rinvemite It 'presenza’del Sig.
D condutteore dal Locales Mudu', & alle ore 16.45 nel locali con accesss da
Via Enrice Albanese 30, in presenza del Sig. © conduttore del locale
Quattioventi, 1 quali hanno dichiarato di occupare gli immobili in virtu'

deifcoreratt f=—ai Yocazione regolarmente registrati; 1 conduttori venivanc
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identificati in principio tramite documenti di identita, venivano
effettuate le operazioni 4di rilievo metrico & fotografico, =31 prendeva
vizicne deil luoghi, 51 procedeva alla verifica della. Ltispondenza tra
1"immokile descritto nellfatto di pigneoramento = Aaffarftivoe stato dei
lueghi; si rilevava la consistenza, le finiture e lo(state) di mManutereitne.
Redatto il wverbale 4di rito di fine operazioni peritali (efr. All.1), =i
procedeva al congedo delle parti alle ore 17.12. I luoghi =i rinvenivano
diversi per consistenza rispetto alla descrizione riportata nell’atto di
pignoramento e per tale ragione la scrivente =i riservava la verifica della

rispondenza dello stato di fatto e dello statoc catastale e edilizioc.

Al fipiydel ¢ontrollie~ddlla regelarita edilizia e urkanistica la scrivente
faceva richiesta al Comune di Palermo Sportelle Unico Edilizia e poi
Sportello Unico Attivita Produttive in data 18/08/2022 per accedere agli
atti; tali atti sono stati rinvenuti in data 30/09/2022 in modo soltanto
parziale per assenza di riferimenti che portassero alle particelle
interessate dal procedimento. In data 06/12/2022 la scrivente, ritenute
che le indaginl presso gli ufficl tecnici non fosserc ancora complets,
presentava proroga temporale per la consegna della relazions peritale di
stima. Il Giudice in data Q7/12/2022, letta 1'istanza, concedeva proroga
per i1 deposito della relazjong e differiva 1*udienza gia fissata al
12/04/2023 alle are 9.30. Pakallelamefite venivano richiesti e ottenuti i1
Certificate di Destinaziofe’|Urbanisfica,. ' attestate di Prestazione
Energetica; gli atti di provenienza rinvenuti presso L'archivio notarile
di Falermo & pressc il Motaleo = tutte le informazioni sulla posizione degli
esecutati nei confronti del condominic ed infine wvenivano ricercati e
analizzatl gli dmmobill comparabili wtild ai find del proceszsoc di

valutazione di stima.

Nelle date 13/12/2022,30/12/2022,0B/02/2023 veniva presa visione della
ulteriore documentarzicone archiviata presso gli uffici tecnici che =i

allegano allsa relazione di stims.

Le operazioni peritali proseguivanc sul luoghis  rinyenutd- in precedenza
soltanto parzialmente, in data 07/03/2023, >IefbOs/2oE3l/ \iBlosli2023 e
04,/04/2023 al fine di prendere wisione dell’inters compendioco immobiliare
cggette di procedura esecutiva e ricostrulre la storia catastale & reale

dei beni dunabili che ne fanno parte.
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In data 28/03/2023 =21 rinveniva un immabile con acceszso da VIA delle
prigioni 52 interno 2, & =i procedeva guindi al rilieve metrico fotografico
in presenza del S5idgn. B; n.d. di amministratore della seciefa B coltre che
del Custode Awvv. Lorenzo Spatare. Tale immeokile si~rinveéniva libsroc. In
data 04/04/2023 si procedeva al rilieve metricé=,||fotagrafin||—dil un
ulteriore bene immobile con accessoe da Via Delle Prigioni 532 interni 3 e
4, in presenza del Sign. E, nella gqualita di gestore dell’Albergo
Hucciardhoms, 11 gquale con il benestare del debitore esecutato consentiva
l'acoess0; =1 rinveniva un immobile occupato da oggetti di arredo =
suppellettili di presumibile proprieta dell'alberge. I1 Sign. E manifestava
la volenta di~teperartl bane immoblile dietro pagamento di una indennita d4di
occupazione che la scrivente CTU stima in data 22/05/2023, cosi come

disposto dal Giudice dell'Esecuzione.

In data 25/05/2023 il Giudice dellfesecuzione concedeva alla scrivente CTU
ultericre proroga al deposito della relazicne di  stima, lette le
motivazioni, rinviava e fissava la gia fissata wudienza dal gilorno

21/06/2023 al giorno 11/10/2023 ore 9,30.

3)RISPOSTE AI QUESTITI CONTENUTI NEL MANDATO

1) Tdentificare I diritti\p8all ad i banl oggettoc del pignoramento;

Z) Elencare ed individuare i beni compenenti ciascun leotto e procedere

alla descerizions materiale di elascun lotto;
3) Procedere all'identificazione catastale del bene pignorato;

4) Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del
lotto;

&) Procedere alla ricostruzione dei passaggl di proprieta in relazione
al bene pignorato;

&) Verificare la regolarita del bene o dei /behil| pighorati sotto il
profilc edilizic ed urbanistico;

7) Indicare lo stato di possesso attuale dell’immokile;

BY Epeclfigare 1 vineeli ed oneril giuridici gravanti sul bene.

Pag. 3

Pubbllca2|one ufficiale ad uso escluswo personale e vietata ogni

D24 10210.000.

IIPUUUIIL;G.LIUIIC |9) IIPIUUULIUIIC a oLUJU L;UIIIIIICIbIaIC I"\UL IVIIII \JIUDLILIG. ro9g 41/VIMT99J




9) Verificare s& 1 beni plighoratl ricadano su suclo demanisle;
ia) Verificare l'esistenza di pesi e di oneri 4di asltro tipo;

11) Fornire ogni informazicne utile sulle Spese™ysulle spese di
gestione dell'immobile & su eventuali procedimenti)fgn|cornsc:

12 Procedere alla valutazione dei beni;

T3 Procedere alla valutazione di gquota indivisa per gli immobili
pignerati per la sola gueta.

dkkkdhkdkddhkkdkdk ki

QUESITO N.1l: Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
pignoramento

Diritti reali: Diritto di proprieta per queta 1/1 alla societa
AP.I.03982720823 con sede legale a Palermo, 1in perscna del legale
rappre=antante B o i 1.2:). Il diritte reale indicate nell'atto di
pignoramente reca lTindicazifre dHei) Beail secendo identificativi catastali
cmogenel ma difformi rispette|jamuellla Leglil riscontrati alla data del
pignoramente 2 la variazione ha avuto carattere sostanziale poiche i keni
pggetto di pignoramento hanno subito in data antecedente al pignoramento
modi fiche di tipo fusione/frazionamento/cambioc di destinazione dfuso. La

titolarita dell’esecutato dei beni oggi identificati e tale in forza:

= dell'atts di compravendita, trascrittoe in lero faveore, in Hetale
REMATC CRARUSD del 23/12/2002, rep. 50993, trascritto presso la
Conservatoria di Palermo addi* 30/12/2002 al nn.52416/404592, a lorc
pervenuto per acquisto dal Signeori Yyé&ess #ededwdd pate @ FALERMO 11
I5/06/ 1931, #*=dkdi sfdddwddsd Fdedkipnata a EALERND = 0840397923 e
*dkkdkk wkkddd nata a Palerme 11 25/01/1929) |kt 7] Auslle sEquista
1'"immobile riportato al catasto Fabbricati al FL.I1I7 pilla 16 sub:.
20 graffato al Fl.117 p.lla 20 sub: 6

=/ deddatke= di. compravendita trascritto in loro favore, in Notaio
REMATO-CARUSO el 21/04 /2004, rep.51835/14456, pervenuto per acguisto
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dal Signore #*#&kw& wEwkdkds narn g PALERMO i1 15/08/1931, trascritto
pressc la Consarvatoria di  Palermo in  data 23/04/2004 ai
nn.19072/12476 con il guale acguista gli imgnebill rpiportati a3l
cataste Fabbricati al Fl1.117 p.lla 16 suk. fe-A\graffaco af Fl.117
p:lla 20 sub: B e Flill? pillsa 16 subs 3 da fZ2R4H PP =Rdto a

PALERMO i1 15/06/1931;

In ordine alla verifica della corrispondenza tra § dirittl reali pignorati

e gueldd di* tftolarita in capo al soggettl esacutati, la stessa ha dato

egitd posPtovardbed avere ricostruito la storia catastale.

Beni

oggetto del pignoramento:

1)

2)

3)

4)

S)

Negozio in VIA DELLE PRIGIONI n.52/54 e VIA ENRICO ALBANESE n.24/26
riportato nel C.F. di PALERMO z1 F1.117 p.lla 16 sub. 22, ctg. C/1,

classe 6, piano T, metri quadri 188, r.c. Eurc 5.136,27;

Magazzino in VIA ENRICO ALBANBSE.n .30 riportato nel C.F. di FALERMO
al F1.117 p.lla 16 subf~.chd.JC/ 2, "classe 8, piano T; metri guadri
64y Tuves-Bups 191571

Negozio in VIA ENRICO ALBARNESE n.3Z2 riportato nel C.F. di PALERMO al
F1.117 g.1lla 16 subk. 24, ctg. C/l, classe 6, pianc TE, metri guadri
825 DG Burt Zu240:29

Negozic in VIA DELLE PRIGICNI n.2Z riportato nel C.F. di PALERMD al
F1.117 p.lla 20 sub. 14, ctg. C/l, <lasse €&, pianc TE, metri duadri

144, rJo. FBare 30,934,116

Negozie in VIA DELLE PRIGICNI n.52 riportabre 'felCopP. Wi PALERMO al
F1.117 p.1la 20 sub. 13, ctg. C/l,; classe &; plano TE, metri quadri

Tl tvey Bugs 19395786
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&) Bene Comune non Censibile (INGRESSO comune agli immeobili F1.117 p.lla
16 sub. 22 e Fl.l1l17 p.lla 20 sub. 10) in VIA DELLE PRIGIONI n.b52
riportate nel C.F. di PALERMO a2l Fl.1l17 p.lla 20 =ub,. 12, piana T

In ordine alla verifica della identificazicne del bene'‘plignérato,.  anche

in guesto caso, la stessa ha dato esito positive.

FORMAZIONE DEI LOTTI PER LA VENDITA:

5i rilewane [differmita sostanziali tra 1 dati indicati nell'atteo di
pignoraments lel/guelli.lagli atti del cataste alla data del pignoramsnto
medesimo & per tale ragicne, dopo averne dato comunicazicne al G.E, la
sottoscritta prosegue le operazioni di stima dei bkeni rinvenuti e
identificati & procede alla formazione di pid letti per la vendita seguendo

il criteric di garantire la maggicre appetibilita cosl compostiz

LOTTC D: Wegozio in VIA DELLE PRIGICHWI n.52 riportato nel C.F. di FALERMO
al F1.117 p.lla 20 sub. 13; ctg. C/ly classe &; pianc TE; metri gquadri 71,

=

Ovcs baros 193

Tale immokile & costituito dai bedl ‘comtenuti nell’atte di pignoramento al

punto 3} del capitolo FREMESSA' 'R MANDHTO.

Il bene confina a Sud con bene identificate al C.T. al F1 117 part 628, a
Est con bene riportato nel C.F. di PFALERMO al F1.117 p.lls 20 sub. 14, a
Nord con bene riportato nel C.F. di PALERMC al F1.117 p.lla 16 sub. 24.
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PERIZIA DI LOTTO D

QUESITO M.2: Elencare ed individuare i1 beni componenti ciascun lotte

e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Bene 1immobile con destinazicne commerciale sSite a piano terrka di un

edificio a destinazione residenziale.
Identificéziane catastale:

- Negozio/ 1A\ VIA-DELLE PRIGIONI n:52 riportate nel C.F. di PALERMD =1
F1.117 p.1la 20 sub. 13, ctg. C/1, classe 6, piano TE, metri quadri
T, F:ol cFare 1.939 .78

- Descrizione della zona:

L' immobile & ublcato a piano Terra in edificio composto da 5 plani fuori
terra =site in Palermo = destinate prevalentemente a civile abitaziones. Il
bens & ublicato in posizione centrale del territorio del Comune di Palermo
Crispi /Ucciardone/Porto; adibito a uso commerciale. La wia Enrieo Albansse
collega la Via della Libertd @l lenMia=Francesco Crispi; detta Via collega
anche dus gquartieri preofondaiefle) diversi per caratteristiche ediligie e
commerciali. Dirimpetto agli Tmmobili oggetto di esecuzicne 2 sita la casa
di reclusicone “Ucciardone” e alle spalle, procedendos da Via Delle Prigioni

A

a pochl minutl a piedi; 11 quartiere popolare di “Borgo Vecchioc”. A pochi
minuti a piedi si arriva in zona “Porto” & in Via BE. Amari, via pedonale
piena di locali di ristorazicne e di souvenir. L'area limitrofa si presenta

preval entemente di traffice veicclare.

- Descrizione dei beni pignorati:

L' immobile si trova sito a plano terra e possiedd| afods8o)\ poificipale da
Via Delle Prigioni 52 ed & identificatoc con internc 3 & 4 che si1 trovano
percorrendo il passaggio pedonale che fiancheggia il perimetro del corpo

ba=sso.
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La planimetria dello stato del luoghi 11 rappresenta cosi come sonc stati
rinvenuti. Il Ctu procede a sequire a dare una descrizione dettagliata dei
luoghi oltre a effettuare la rappresentazione grafica.delllimmobile e
indicare le rispettive misure per la quotatura del pgani. L& fotografie =i
ritengono utili per la comprensicne dello stato dei Tucghil WMel¥aEupetfici
attuali & di guelle catastali e della loroc destinazione dfuso cul si fara

riferimento ai fini della wvalutazione di stima.

Figura 1: Ingresso dal Delle Prigioni 52

L*ingresso principale dell’unita immobiliare a usc commerciale oggetto di
valutazione & garantito da Via Delle Prigioni 52 interno 3 e 4

il vialetto che fiancheggia il perimetro e che conduce a tali aperture sul
retro. Tale superficle di terreno risulta graffato alla particella del
bene ocggetto di stima & si trova oggl identificato fisicamente grazie alla

prezenza di muretto basso e rete di protezicne.

La superficie attualmente utilizzata come parcheggliog~igmrtificata <con la
particella terreni foglio 117 part 628 appartenenfi ai PEMANTCG DELLO STATO,
ramo ferrovie cosi come la particella CT di Falekmp|foglic| AAT<part 21 che

con essa confinano non sono oggetto di pignoramento e di stima.
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Figura 2: Spazio interno particella terreno CT foglio 117 part 623

Figura 3: Ingresso Via delle Prigioni n 52 interni 3e 4
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Figura 4: Fota prospettao laterale

Figura 5: Fote praspetta principale
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Figura & ! Foto vana 1 con bagna in camera

Figura 7 Foto véno lcon bagno in.camera
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Figura 8 : Foto vana 2 con bagno in camera

Figura 9 Foto vano 2 con bagno in camera
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Figura 10 : Foto disimpegno

Figura 11: Foto vano 1 con dettaglio bagno in camera
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Figura 12: Bagno del vano 1

Figura 13: Bagnordel disimpegnn
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Figura 14: Bagno vanao 2

Figura 15: Prospetto laterale
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Figura 1B: Vano cucina

Figural7: Vista da interno
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La planimetria dello stato dei lucghi & la seguente e li rappresenta cosi

come sono statl rinvenuti con indicate le destinazioni di uso del wvanli =

le loro principali gquote.

Via delle prigioni 52 intemi3 e 4

5.4086
105730
e 2240
33064 L
10.5971= corfidon————
36985 — )
WC wcC cucina

ingresso laterale

Flgnimetriz 1: Roppreserntgziong del bogh! con destinariem! di pso deivoni dovemiti @ geobe principed

L'edificio cui fa parte 1’immobile si presenta con struttura inteleiata in

cemento armato e a tale edificio =i accede da accesso =u via Enrico Albanese

nr 28. Liimpianto elettrico & adeguato alla normativa wigente ma la

scrivente non & in possesso del certificati comprovanti tale condizione.

I1 riscaldamento/raffrescamento avviene con pompe di calore alimentate
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dalla rete elettrica; di tall elementi non =1 rinvengono libretti di

installazione e/o manutenzicne periodica.

L'unita immebiliare nello stato di fatte e alla daty del. sdpLal luogo cosi

compesta; indicande la superficie utile calpestabilde;; MEsusaka gl netto

delle muraturse esternse = al netteo dslle opere diviscorie = tramezzatures.

I1 walore di superficie rilevato e di 101,15 mg includende guindi sia le
aree accessibili al pubblico sia quelle indispensabili allo svolgimento

dellfattivita = a e3se collegate direttamente.

camgks ;| IFrmg-—S3; 68

= camera 2 mg 33

- bagno camera Z mg 7,38
= bagno camsra 1 mg 7,15
= gortldeds mg 10,54

- cucina mg 6,50

-~ wc piccelo mg 2,90

Tutte le paretl scnc definife’ don infonacs edianche i scoffitti.

L'altezza interna e rilevata in mt 2 metri & si rileva presenza di

controsoffitti. La altezza catastale risulta esseres di metri 4,15

I pavimenti sono 4di tipo ceramica su tutta la superficie, cosli comes i

rivestimentil di kagni = cucina, in uno dei guali sono di tipo mosaico.

La superficie in cui =i savelge 1fattivita di cucina risulta piastrellata

e rivestita interamente da pilastrella di cefamica.

Sonc presentl due aperture finestrate molto grafidi.da | cui 51 accede al
locale & 1 vetri e i telal seno di tipo taglic tegmico |gq)fene | Bigpco. 5i

trova un ulteriocre accesso dal prospette laterale con porta antipanico.
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Le condizioni generali dell’immobile sono buone; non si segnalanc tracoe
di infiltrazioni o umidita; non i =scno danni wi=sibkbili a strutture o
implianti. Nen si rilevanc danni alla pavimentazione gesistente o altro di

visibile di cul =sia necessaric rendere nota.

{la =scala di riferimente attribuisce la seguente scala  usata come
parametro: Inesistente, Scarso, Insufficiente, Mediccre, Sufficients,

Discreto, Buono, ©ttimo, FEoccellente).

Dal soprallucgo effettuato =i & riscontrate che la situazione di fatte
artuales pregertsa  difformitd rispetto a quanto rappresentato nella
planimetiria ) cdtastale |Tdepositata in data 21/06/2006 per culi =i fa
riferimento ai guesiti nr 3 nr © per esplicitare in maniera piu approfondita
in merite alla regolarita edilizia-urbanistica e per il calceolo di
eventuall costi per l'eliminazione delle difformita da detrarre dal valore

di stima.

CALCOLO DELLE SUPERFICI:

A1 fini della valutazione dell'immobile il parametro di riferimento & la
superficie commerciale per /il “sul ealcoloc <i =i & attenuti a gquanto
riportato nel Manuale Dells |Bapea—yDati |dell'Osservatorio del Mercato
Tmmobiliare dell'Rgenzia del Territorio, facendo riferimento per il caleolo

della superficie delle pertinenze accessorie al DFR 138/58.

I negozl tradizionali e assimilabili possono essere generalmente compresi
negli esercizi di vicinato. Si riportanc di seguito alcuni dei criteri gia

espostl validi anche nel caso in esame.
Per 11 computo della superficie commerciale, la scrivente CTU considera:

— la somma della superficie coperta calpestabllelcafprensiva delle guote

delle superfici occupate dai muri interni e periklEtiglis

- la superficie ponderata delle pertinenze eaclusive di ornamento [(aree

antistanti e scoperte};

- lg'\glhota | peccentuale della superficie delle pertinenze esclusive

accessarie—~lcantine; soppalchi, sto.).
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La psuperficie dei locali principali e degli accessori, ovvers loro
porzioni, aventi altezza utile inferiore a m.l,530 neon entra nel caomputo
della superficie; salveo patticeolari soluzioni acchitettoniche che sarannc

valutate caso per caso.

Le rientranze = le sporgenze reallzzate per motivi strutturall o estetici
e 1 profili, non scno compresi salvo che la leoro superficie non risulti

fruibile.

Per le unita dmmekiliarl disposte su due ¢ piu pianl i ceollegamenti
vertizall Intertii alla stessa devono essere computati in misura pari alla
lore (preikzione’\ orizagntale, Iindipendentemente dal numerc dei plani

collegati.

SUPEFFICIE COMMERCIALE

Il parametro unitario di riferimento viene identificate nel metro quadrateo
commerciale. La superiicie commerciale 31 determina misucando la
superficie coperta al lorde delle muraturse esternse & fino alla mszzeria
delle murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uno spessore
massimo di B0 om, mentre i mari Sn coemwnicns nella misura massima del 50%

e quindl fino ad uno spessope.magsime) di Cmr @5,
a. Superficie delle pertinenze accessorie

Per quanto concerns i1l calcolo della superficie commerciale viene proposto
il criteric che riprende 1'istruzicne contenuta nel D.P.R. 138/98,

nellfallegato T per quanto riguarda il gruppo T (T/1).
b. Locali accessori

2i fini del calcolo della consistenza wviene effettuata la seguente

distinzione:
- locali accessori comunicanti con 1 locali pringipali, allo stesso
livello o ad essl collegati con scala interna;

- lacaliacdessori non comunicanti
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La =superficie dei precitati locall accassori viens omogeneliZzata come

sague:
= al S0%, s= comunicanti con 1 locali aventi funzione pripcicals:
= al 25% gqualora non comunicanti.

La superficie dellfaresa scoperta o a gquesta assimilabile di pertinenza

eaclusiwa vapoomputata nella misura del 20%.
La misunazicris
- della superficie commerciale principale & pari a 120 mq

— non ¥i sone superfici ad use esclusive del bene oggetto di

misurazicne del tipc locali accessori ¢ pertinenze accessoris.

Per tale ragione la superficie commerciale camplessiva & pari a 120 mg =
tale valore sara utilizzato al fine di determinare il valore di mercato

del bene oggetto di stima.
Riassumendo:
- Superficie commerciale = 120 mg
- Superficie utile netta o calpestabile = 101,15 mg

"immokile 2 sprovvisto di certificato di prestazione energetica, cosi
come verificato presso IL DIPARTIMENTO ENERGIA REGIONE SICILIA, (cfr alleq
8) per cul si stima un costo di € 200 che =zara detratte dal valore di stima

dell*importe a base 4di asta.

QUESITO N.3: Procedere all'identificazione catastale del bene

pignorato.

L' immobile oggette di stima risulta cosi identificato al catasto fabbricati

del Comune 4di Falermo.
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Diuti diella richiesin Commume di PALERMO (Coalive=(:2731
Provincis di PALERNO

Catasts Fahbricari Fagglin: 117 Farticella: 20 Sub.; 13
INTESTATO
_ T TR TED T T ]
VUmita immeshiliare dal #911/2015 =

M, DATT IDENTIFICATIVD DATHIM CLASSAMENTU AT DERIVANTI DA

e i Fogho | Pamicells Sub Roma Uons. | Mo 2o | Caleg (s |1 iy Hendits
[ n? FL 13 3 o 6| Tim® Tetades 120 | Eiro LA | Verwtions el 991120113 Bnscrimsents o visers et i
suopericic:

== ]'LlluﬁfIIEEl.lii-u T P T
Natilns | [Fariin I = T
Mapprali Terreai Car o
Cosliir Costmine (273 - Foglie 117 < Paitiodla 20

L' immobile deriva dalla soppressione dell’immobile degli immcbili F1.117
p.lla 16 \sub.l/23ygraffata alla p.lla 20 sub. 11 per cambio di destinazione
d’uso che e a sua volta deriva dalla soppressicone F1.117 p.lla 16 sub. 21
graffato al F1.117 p.1lla 20 sub. B e dalla soppressione di immcbili F1.117
p.1la 20 sub.6é graffato al F1. 117 p.1la 16 sub 20 giusta VARTAZTIONE del
21/03/2005 Pratica n. PAODTE627 in attl dal 21/03/2005 FUS-DIV-VDE DA MRG
A NEGOZIO (n. 5742.1/2005)

I immobile F1.117 p.lla 16 sub. 21 graffato al Fl1.117 p.lla 20 sub.8
deriva, giusta VARIAZIONE del 11/09/2003 Pratica n. 432787 in atti dal
11/09/2003 DIVISIONE-FUSICONE (n. 46166.1/2003) dalla scppressiocne degli
immobili Foglic 117 Particella 16 Swubalterno 4 graffata al Foglio 117
Farticella 20 Subalterno 3 e immbbile] Poglio 117 Particella Z0 Subalterno
7. L'immckile Foglic 117 Particella 20 Subalternc 7 deriva dalla
soppressione del foglio 117 part 20 sub 2 giusta VARTAZTONE del 07/02/2001
Pratica n. 57886 in atti dal 07/02/2001 VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (n.
2060.1/2001).

I'immobile F1.117 p.lla 20 =sub.6 graffato al F1. 117 p:lla 16 sub 20 deriwva
dalla soppressione dell’immobile CF Foglio 117 part 16 sub 1 graffato alla
particella foglio 117 part 20 sub 1 giusta VARIAZIONE del 21/03/2005
Pratica n. PAD078627 in atti dal 21/03/2005 FUS-DIV-MDE-DA- MAG A NEGOZIO
., STLZSEFZ005

Non vi & esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di
pignoramento ¢ nella nota di trascrizione con quelli attuali poicheé sono
intervenute modifiche per divisione/fusiocne/cambioc di destinazione d'uso

che hapma soppresso e generato sublterni.
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51 riporta la planimetria catastale depositata presso L'agenzia del
Tercitorio.
e 3 BT
; —r S ) st L2 717
¥ md"m Planimeébria di n.1.m.in Comome di1 Palerme i
CATASTO FABBRICATI Via Delle Prigioni eiv, 52
'“dﬂ P"ﬂ“ﬂﬂﬂl‘ d TdentiTinativi Catas®ald: Compilats da:z
Palermo deziona: oy
Foglio: 217 Isoratto all'albo|
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Via delle prigioni 52 mtemi 3 e 4

ingresso laterale

Via delle prigiond 52 intemi 3¢ 4
STATO ATTUALE

! }

STATO LEGITTIMO

Planimetia Tawel s delle-difformits ristontrate
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La scrivente, =2ulla base dell’applicazicne delle normative edilizie
vigenti, ritiene che la difformita possa essere regolariszatda e si cimarnda

al guesiteo & per la esplicitazione delle modalita.

I costi per la regolarizzazione dei beni si stimano in & 1983

QUESITO N.4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-
descrittive del lotto;

LOTTE D

plena ed intera proprieta di locale commmerciale in Palermo alla Via Delle
Prigioni n.52 interni 3 e 4 riportatoc nel C.F. di PALERMO2 al Fl1.117 p.lla
20 sub. 13;1 1 bene confina a Sud con bene identificato al C.T. al F1 117
part 628, a Est con bene riportate nel C.F. di PALERMO al F1.117 p.lla 20
sub. 14, a Nord con bene riportato hel C.F. di PALERMC al F1.117 p.lla 16
sub. 24;i1 descritto stato dei lupghl corrisponde alla identificazione
catastale; & presente concessiones edilizia 53 del 14/03/2007 cul & conforme
lo stato dei luoghil; 2 presenfie ¢8rEIfTtato di agibilita prot 755375 n 150
data 20/10/2010 e tale certifidatol modifica e integra il certificato nr
10720 del 29/11/1959 dellfedificic Cul \@ppartiens ; lo stato dei luoghi
non & conforme alla risultanze catastali in ordine a modifiche interns;

ricade all'internt delle Prescrizicni Esecutlve di Borge Veechio.

BPREZZO BASE suro 112.000 , centodiciannovemilasure

QUESITO N.5: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta

in relazione al bene pignorato;,

L'immolbile risulta intestato al debitore esecutato-segietdyfy nells persona
del legale rappresentante B per la guota di 1/1 4di intera proprieta

Lfimmolbile & pervenuto al debitore esecutato per atfo di compravendita:

1) per motErCLRUSO RENATO del 21/04/2004, rep. 51B95/14456, trascritto
presso \la/Conservatoria di Palermo addi' 23/04/2004 ai nn.19072/12476 con
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il guale acquista gli immobili riportati al catasto Fabbricati al F1.117
p.lla 16 sub. 21 graffato al F1.117 p.lla 20 sub. 8 e F1.117 p.1la 16 sub.
S8 FrE BWarwi s nato @ BALERMG L 15 D6r198E AL Sl anpy ik sk d riru ko ek
gli immekbili ripertati =l catasto Fabbricati FL.117 pedla ¥ gub. 3% F1.117
p.lla 16 sub. 4 graffato al F1.117 p.lla 20 sub. 3 &Hl 110 o4b12 | &0 | sub.
2 sono pervenuti per successione testamentaria di Fededs vk pata a
PALERMC il 16/06/1895 ed ivi deceduta il 05/03/1381, giusta denuncia num.ll
vol.29307, trascritta presso la Conservatoria di Palermo addi®™ 25/08/1582
al nn.31757/26366 successivamente rettificata, per dati errati, da
trascgiiisne | del 02/13/1985 nn.38983/30315 regolata da verbale di
pubblisaziene—testamento per notar FICANI MAURIZIC del 09/08/1978, rep.
5088, trascritto presso la Conservatoria di Palermo addi' 03/08/1981 ai
nn,29955/24060;

2] atto di compravendita per notar CBERUSC RENATG del 23/12/2002, rep.
50999, trascritto pressc la Conservatoria di Palermo addi' 30/12/2002 ai
nn.52416/40492 con il guale acquista 1'immobile riportato al catasto
Fabbricati a2l F1.117 p.lla 16 sub. 20 graffato al F1.117 p.lla 20 subk. &
e! pervenuto per acquisto da ***dsk dkdkdkd pabs 5 PATLERMC i1 25/01/13929,
dia: Mk dddokddddk dkkddrats 5 PALERMO 11087011923 e dosbkkkdkd dbbbikd b
fiatc a PALERMO il 15/06/13&1; ~gip=paulndicatl okdkbdd  dobddedoodd o sk ook
Aokl ks ekl g ek Sebiddofeea FI oD Ter eitortabe al cakbastp Fabbricati
F1.117 p.lla 16 sub. 1 graffasd gl JEALAL W prlllla 20 sub. 1 € pervenuto per
successione testamentaria di #¥*%de 444 natm a PALERMO i1 16/06/18%5 ed
ivi deceduta il 05/03/1981; giusta denuncia num.11 vol.2907, trascritta
presso la Conservatoria di Palermo addi' 25/08/1982 ai nn.31757/26366
successivamente rettificata, per dati errati, da <trascrizione del
08/11/1985 nn.38983/30315 regolata da verbale di pubblicazione testamento
per notar FICANI MAURIZIO del 09%/08/1378, rep. 5088, trascritto presso la
Conservatoria di Palermo addi' 03/08/1981 ai nn.2%955/240860,

Tali passaggl s=onc stati verificati dalla sgrivente effettuandoe le
opportune ispezioni ipotecarie e verificando presgo-l'arenivio notarile
per la rispondenza con 1 dati riportati nells’ wisibe' ‘seoriche e

certificazione notarile ai sensi dellfart. 567 c.p.c.

I benl pignorati corrispondceno al bene cggetto di passaggic di proprieta.
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51 riporta a seguire la descrizione delle planimetrie precedenti che hanno
generato gli attuali identificativi catastali e la divisione in lotti sl
fine della identificaziocne dei beni contenuti nell’atte di pignoramentc e
di guelli identificati alla data delle operazioni peritali incrociate con
le risultanze catastali e le ricerchs pressc gli uffigil| tecniei\del -Carune

di Palermc (SUE e SUAP).

Le planimetrie che =sgucne song rappresentative del bkeni oggetto di
pigneoramento; successivamente all'acquisto e in data antecedente al
pigneoramenteTsonn intervenute modifiche che hanno modificato gli estremi

catastalive) lalconsdstenza dei beni
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AETERG DELLE FIAMIE b : MOD, BN (CELY
Brem SN @ DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

CATASTO EDILIZIO URBANO (row 1341930, n. 652)
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- o M AR,
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T

Planimetia 5: Planimetri Fogio 117 part16 b 2D graff20 b &
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Planimetria 7: Manimetrla Foglo 117 part 16 sub 3
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Planimetria 8: Planimetria di dcostruzione del lotd
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Planimetria 9: Planimetria Foglio 117 par 20 sub 13
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Planimetria 9: Planimetria Foglie 117 par 20 sub 14
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WIADELLE PRER A 2 P T

QUESITO N.6: - Verificare la regolaritia del bene o dei beni pignorati

sotteo il profile edilizie ed urbanistico
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Il bene immobile fa parte di edificioc adibito a civile abitazione, cosi
come =i apprende dal certificato di destinazione urbanistica richiesto
pressa gli enti prepostl ricadono in all'interng, delle. prescrizioni

esecutive del “Borge Vecchio” con prescrizieoni di pieanc.

La part n 16 dl foglio di mappa 117 ricade per Ta Maggior parte con
tipolegia ™“Edilizia in linea®™ (art 4=5-20-15-26-28-=29 delle N.A.) &
categorie di intervente restaurc {art 9 N.A.)e minima parte in area non

edificata—area pedonale (art 14 N.T.d4d.A.)

La pagtdceN d 20 del foglio di mappa 117 con tipolagia “Corpo Basac™ a

categhria |di intarventel restauro (art 9 N.A.)

Le particelle ricadono all’'interno delle Aree caratterizzate da cave
storiche a fossa (art 3 N.A.). Le particelle ricadono all’interno del site
di attenzione secondo 1l Pilane Stralcice di Bacino per 1'Rasetto
Idreogeclogico (PAIL) del fiume Oreto e dell'area compresa tra il bacino

del fiume Creto & Punta Ralsi approvato con D.P.R.5. n 91 del 27/03/2007.

Le opere di costruzione dellfedificio cui il lotto appartiens =sonoc state
realizzate giuste licenze edilizie rilasciate dal Municipioc di Palermo in
data 16.3.1945 np. 822 ed 1in, dobaewds=l?.1947 n. 4563, che esso & stato
dichiarate agibile con gertiflaatc (10790 del 29.12.1958, e che
successivamente, limitatamente alla/unita Hdmmokbiliare facente parte del
Lotto O, identificata al foglic 117 part 20 sub 14 in data 11/03/2007, la
stessa wiene dichiarata agibile con certificato prot. 755375 nr 150
rilasciate dal Comune di Falermc e tale certificato limitatamente alla
suddetta unita immebiliare modifica e integra guello dellfedificio cui

appartiens.

L'agibilita wiene rilasciata a seguitec di presentazicone di concessione
edilizia nr 53 del 14/03/2007 ai sensi dell’art 2 della L.R. 14/%4 per le
opere di frarzionamento della preesistente unita immobiliare in tre distinte
unita con destinazicne commerciale. L'edificio & leWi¥rime—giusta licenze
edilizie rilasciate dal Municipio 4di Palermo in‘data l164{3{18945 nll B22 ed
in data 22.12.1947 n. 4é3, che ess30 & stato dichiaratc agikbile con
certificate 10790 del 292.12.1259, Al fine di rendere conformi i lueghl in
riferimefitoldllo stato legittimo & necessario mettere in pristinoe 1 luoghi.

Tali podsone essere eseguiti come attivita in attivita di edilizia libers,
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cosi come previsto dalla L.R. 16/2016 e ss.mm.il “I'esecuzione delle opere
necessarie al recupero dell’immobile mediante 1a realizzazione di
intervente edilizieo finaligzate al ripristine della conformitd ediiizia ed
alla eliminazione delle opere realizzate in assenza di-titole abilitativo”™

La stima di tali costi comporta un costo calcolato sulla base del \Frezziario
Regionale 2022 di € 1989 che saranno decurtati dal walore di stima

calcolato.

ia debe prigioni 52 mterni 3e 4

: !

camera 1

STATO ATTUALE

ingressa laterale

Vim defle prigiom 52 mtemni 3e 4

! !

STATO LEGITTIMO
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QUESITO N.7: Indicare lo stato di possessoc attuale dell’immobile

Gli immobili pignorati risultano likberi.

QUESITO N.8: Specificare i vincelli ed oneri giuridici gravanti sul

bene

* (Oneri e vinceli cancellati o .rngnlarizzati nel conteste della

procedura:

In ordine jalllfasigtenza| di formalitd pregiudizievcli, cosi come =i ewvince
dalla certificazione notarile sostitutiva del certificateo ipo—-catastale ai

sensi della legge 302/1998 sull’immcbile gravanc le seguenti:

- VYerbale di pignoramento immokili trascritto presso la Conservatoria
di Palermo il 21/07/2021 ai nn.34497/2669] emesso dal Tribunale di
PALEREMO e notificate il 1%/05/2021 contro Acon sede in PALERMO a
favore LEVITICUS SPV SRL con sede in ROMA gravante sugli immobili
al catasto Fabbricati al F1.117 p.lla 16 sub. 20 graffato al F1.117
p:lla 20 sub. 6; F1.117 p:lla 16 sub. 21 graffato-al F1.117 p.lla

20 sub. 8 e 1"immobilé \alwgdtsst asFabbricati F1L.117 polla 16 sub.

- Ipoteca concessione amministrativa/riscossione derivante da RUCLO
iscritta presso la Conservatoria di Palermc il 19/05/2016 ai
nn.19576/2415 emessc dal Tribunale 4i PALERMO il 17/05/2016 per EURG
2.385.177,32 a8 garanzias di EURD 1.192.588,66 contro Acon sSede in
FALERMO a faveore RISCOSSIONE SICILIA SPA con sede in PALERMO, la
gquale elegge domicilic a Palertmo in Via Vincenzo Orsini n.9,
gravante sugli immobili al catasto Fabbricati F1.117 p.lla 16 sub.

22, 8ub. 24 & suby 3p Fl.1l7 polla 20 suly. Q0 & Suilen 13

- Pignoramente esattoriale trascritte pressg) de "Senserwabtoria di
Palermo il 18/04/2016 ai nn.13819/108543 emeszc dal Tribunale di
PALERMO il 15/04/2016 contre Acon sede in PALERMO a favore
RISCOSSIONE SICILIA S5PA con sede in PALERMO, la gquale elegge

depizilico & Palerme in Via Vingenzo Orsini n.®; gravante sugli
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immobili al cgatasto Fabbricati F1.117 p.lla 16 sub. 22, sub. 24 e
giths 3 ‘FL.117 polla 20 sub. 1D & siib. 12.

2 Iscricione ipotecaria accesa presso la Consepvategia di. Palecme 11
05/05/2008 ai nn.250B0/4796 derivante da ~ipoteca; Aegale. del
28/04/2008 per EURC 2.521.733,54 a garanzia di un debito di EURC
1.260.8¢6,77 contro Acon sede in PALERMO a favore SERIT SICILIA
AGENTE DELLA RISCOSSICWNE PER LA PROVINCIA DI PALERMO SFPFA con sede
in PALERMO gravante sugli immekili al catasto Fabbricati F1.117
B-Iragdsub. 22, aub. 24 e sub. 3, F1.117 p.lla 20 =sub. 10 e sub.
133

- Ipoteca wvolontaria derivante da Concessione a garanzia 4di mutuo
fondiario iscritta pressc la Conservateria 4di Palerme il 31/05/2006
al nn.34383/12743 atto notarile pubkblico per notar CARUSO RENATO
(PALERMC) del 30/05/2006, rep.53612/15413, per EURO 2.,440.000,00 a
garanzia 4di EURC 1.220.000,00 contre Acon sede 1in PALERMD a favere
BANCAR POPCLARE ITALIAWNA SCCIETA' COZFERATIVA con sede in LODI
gravante sugli immebkbili al catasteo Fabbricati al FL.117 p.lla 16
suby Z20igraffateal Fl:ll7 pulls 20 =uks 6 FlellT pexlla 16 subs 21
graffato al Fl1.117 p.lla 20 subi: 8 = FLi1ll7 p.lla 16 suk 3.Tali
formalita sarannce cangellate Im-seguitc all'emissicone da parte de
Gludice dell’esscuzighe |del docrete|di trasferimente dell’immobile
in seguite all'aggiudicazicone o che comungue nen risulteranno

opponikili allfacquirente.

51 rileva inoltre un ATTO DI INTERVENTO IN PRCCEDURA ESECUTIVA IMMOEILIARE
da parte dell'AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE, Rep. MN. 1787/2021,
in perscna del sSuo  procuratcere specigle Signer che la
rappresenta per procura 01/10/2021 rep. n. 175856 autenticata nella firma
dal Motaic Dr. ANDREA DE WICOLA di Roma, domiciliato al fini del presente
atto presso la sede della Direzione Regicnale SICILIAdmn Palermo, WVia
Emanuele Morselli n. B; detto titolo & dichiarato/definiti yamente esecutivo
per legge, per tributi e accesscri. L'istante chiede di/pactecipares alla
distribuzione di wvoler intervenire, per come in effettl interviens, nel
suddetto procedimento di espropriazicne immekiliare promesso da LEVITICUS
8PV SRL = CE/PIVA 14978561000a chiede di partecipare alla distribuzione

del la—gonitna ricavata dalla vendita del beni di proprieta del debitore
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esecutato Acod. fisc. / p. iva 03983720823 per la complessiva somma di €

1.572.095,96 seconde 1l rango di competenza.

Infine, =i richiamz 2 memoria che, stante le valutazipnd Secfiiche descritte
per 1'adeguamento, la scrivente ha stimate 1 costi~che) sl -glepileganc =

che saranno detratti dalla detemminazione del valers a base dl asta:
e« LFE € 200
# Ripristino opere connesse € 1989

fammont ake’ del-teippere per il ripristinc & stimato dalla scrivente sulla
base del ‘zompute metrice allegato alla perizia calcolato con il Prezziarioco
Regione Sicilia wvigente e sara detratte dal valore di stima posto a base

di a=sta. Il totale risulta pertantc pari a € 218%

* QOneri e vincoeli a carice dell acgquirente:

Rimangeono a cariceo dell'acquirente le eventuali spese da sostenere per la
likera fruizione in luogo del cancello che oggl & presente e che delinea
e definiasce unc spazie chiuse e utilizszatea come parcheggio ad us=c

dell "Hotel Hucciardhoms.

QUESITO N.9: Verificare se 1 beni pignorati ricadano su suolo

demaniale,

I beni pignorati, non ricadono su suclo demaniale:

QUESITO N.10 -Verificare l'esistenza di pesi e di cneri di altro

Eipo;

Won sono statl rilevati oneri e pesi del tipo cehso,, Iivelld o uso, civico.

QUESITO N.11 Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione
dell’ imobile e su eventuali procedimenti in corso
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Lfimmokbile fa parte di un fabbricato dove vi & costituito condominic per
cul tutte le spese e gli oneri sono determinati de (un  amministratore
alluopo nominate. L*Ammini stratore di Condominio ha' prodetth —ai B chiesta
della scrivente C.T.U. un resoconto analitico della—sitfuarzione' debitoria
del debitore esecutatc nei confronti del Condominic di Via Enrico Albanese
28 2 51 evince che codesto ha contratto debiti con i1l pagamento delle guocte
condominiali di propria  competenza per le sSpese di manutenzione
straordinasia-,che sono state eseguite nell’anne in corse e nell’anno

precedente.

Nelle“-more 'eHe ‘'"Mantninistratore di Condominie attribuisca 1fesatta
ripartizicne dei keni millesimali alla identificazicne catastale del bene

1a scrivente si riserva la integrazione della risposta al guesite.

Per guanto riguarda la neormale gestione l'amministratore guantifica le

spese ordinarie che =i aggiranc nellfordine di 108/mese

QUESITO N.12- Procedere alla valutazione dei beni;

Assunzioni &Iiminari

La presente valutazione & 'wn!'‘rapperto‘esbimative oggettive kasateo sul
principi e criteri estimativi univoci che conducono 3 risultati oggettivi,
condivisibili e replicabill secondo gli 1IVSC, standard internazionzli e
europal fissati. Il wvalore di mercate secondo tali standard & definito
“olfammontare stimate per 11 guale un determinate immobile pud essers
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore,
ed egsends entrambi soggeiti non condizionstl, Indipendenti e con intersssi
opposati, dopo unag adeguata attivitd di marketing durante la guale entrambe
le parti hannc agito con eguale capacita, con prudensg..e- senza nessuns

costrizione”™

I]1 valore di mercato deve essere documentate in mode chiaro e trasparente.

Criteri di valutazicne:
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- STIMA SIWNTETICA FPER COMPARAZIOME: La stimaz & =stata eseguita

4]
—
—
£al
o
v
=
'q]
u

consultande fonti indirette ricavate dall’osservatoric d
dati dellfAgenzia delle Entrate: Anno 2022 Semegire 2. lomine: SAN

&

FALERMO Fascia/zona: CRISPI-UCCIARDONE-FORTO—Codlce |dl  zona:

m

Microzona catastale n.: 7 Tipologia prevalentel] Ablitasicni -civili
Destinazicone COMMERCIALE stato conservative NOEMALE minimo 1000

massimo 1500 Superficie Lorda

I1 Valor medico € di &€ 1250 e tale wvalcore wiene ragguagliato sulla base

delle garatigristiche tipiche del bene coggetto di stima.

[Fisuttara interragazions: Arng 2022 - Semestre 2

[Provingia FaL a0
I oo S8 L E b

b aciasousr [ riral e/ CRASER-LCCIARDON E-PORTO
[Cosica di 20na B3I

[Micreeon catastale m: T

[Tigmlagia pravalote: ALz ol

|Gestinazions: (1

\lalors Mercato (i/mg) Walori Locazione: [i/mg x mesa)

Tipalogia Hate conseruative Min A Superficie (L] i A1 Superficie (LN}

Magar ACCLALLE [=-Ta1 225 { o a =

MNegom NORMALE 1000 1500 | 81 1.3 L I

51 ritlene inoltre 4l utlljizeairel 3 SONERE toeefficientl correttivi che
tengono conto delle caratteristiche specifiche del locale oggetfto di

valutazione:

= kl: cogfficliente di planc, parl a 1, tfattandcosi di plato T tipico

di locale commerciale;

- kZ2: coefficiente di superficie, pari a 1 poiche I1"immcbile ha
caratteristiche di fruizicne pari alla media di =zona, avendo superficie

distribuziche Interna ampia e distribulta su pio sy rezZlierg;

- k3: coefficlente di esposizione,: parl a O 8\polghe/|Z1/pcHTIs |ha due

aperture sulla via delle Prigionl 52 e non prospetta su pubblica wvia

a — '

= kd: coefficiente di conservazicone/manutenzicne, pari a 1,1 considerando
buong Uowsthate- dei locali considerando le finiture e gli impianti oltre
che A= |strutture —visimamente valutate.
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- Kb: potenzialita, pari a 0.8 considerandole sotto rispetto alla media
degli immebili in zona tenendo conte di fattorli guali la wvisilkbilita, la
accessibkilita, la via, il cambiamente delle dinamiche di _flussg di persone

e commerciali.

Ktot= [1#1%0;8%1;1*0.8) = 0L70

Valore ragguagliato = 1250 *# 1 = 875 €

Mercato stima sintetica per comparazione = B75 € *120 mg = € 105 000

—; SHEME IANALITICA PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI: Al fini della
2oima/|/ 1M\ | d8ddiltc da capitalizzare corrisponde al cancone di
locazione, calcolato al lordo delle =zpese, previa verifica della
sua conformita al mercato. Il canone di mercate rappresenta
1'importo in waluta che =i stima debba essere corrisposte per
cttenere in use 1'immokile; alla data di stima, da parti entrambe
non condizionate, con interessi opposti;, alle condizioni di
locazione adeguate = dopo Lna normal e attivita di
commercializzarione, durante la quale ambedus le parti hanno agito

con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il saggic di capitalizzaziond & 1l tassa che, applicato al reddito prodotteo
dall'immobile, lo converte i walovercapitgle; esso rappresenta il prezzo
d'useo di un'unita di risparmio trasformata in capitale. Nel procedimento
di caplitalizzazione 11 sHaggic ha la funzione di prevedere i1 valore di
mercato del bene stimato e, 41 consequenza, il pilu probablle prezzo di
mercato. S1 procede alla determinazione del saggic con procedimento
analitico, partendo dal saggic medioc di mercate al guale vengono apportate

aggiunte e detrazioni secondo la formulas

r= rm + & Ai+ T Di

dove rm = zsaggio medio espresac da rilevatori del mercato nel 4, 5%
A = ascendenti D = discendenti

8i procede gaglla stima del bkene con procedimenkte analitico per

capitalizzazione dei redditi al netto,

dove V mefcato—= Reddito netto / saggic capitalizzazions netto.
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Il procedimento di calcolo del metodo della capitalizzazione dei redditi
prevede la determinazicne di un saggio di capitalizzazione medio rm,
funzione delle dimensioni del centro abitato, e 1faggiunta_a queste di una
gserie di coefficienti, positivi o negativiy dipendenti dalle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile.

Ove i valori maseimi e minimi sono assegnati sulla base dei valori massimi
e minimi in confrontc con le caratteristiche degli immobili di zona con

destinazione =imile.

Congiderands 11 =aggioc di capitalizzazione in un centro di grandi
dimensioni pari al 4,50%, considerande che esso & wvariabile dal 2,5%
{costruzioni di lusse) al 6,5% (costruzioni di tipe ultrapopolare) r =i
ricava effettuande una serie di aggiunte o detrazioni derivanti dal

giudizio attribuite alle caratteristiche riportate in tabella.

Nel cazo in esame il calcolo porta a un rm = +1,45 %

Influenze ascendenti

A, Interventi presumilif of manutenzione ordinana e sraordinana a scadenza non immediata. Precano grado of Srimenta,
stato df inafficienza del serviz, sokzioni tecnologiche ohsolete. e siliazion sTutirall e siafiche non sicurs.

A, Alee diinesigibiita conseguent al ipo di insediamento.

A, Probabiita of peraquazion fscall con consegueny maggion onar fiscall ipotzzabil

A; Previsione d probabil espropii

A;  Previsions df paggioramentl amblental (peraffatio d presumibilF nuove costruion, future localizzazioni industriall ecc.)

A, Esistenza d rischi fecnici def capitali non assicurabil.

A; Avanzaia «etd- delledificio.

A, Esislenza o esenzion fiscall.

A; Dificolta of locazione con conseguent aee of sfiflo non determinabii nella stima dei reddft fufuri Questa circostanza,
derivante dalla abbondanza of capitall (e quindi, indtreltamente, anche dal riscly economici dei redgdltf), porta ad un non
mingre apprezzamento delimmobie, e quind, ad un aumenio del saggo.

A,y Parficolan regditvitd superordinane, f durata non esatiamente prevedibile, assunte. nonosiants fa lore exraordnanets,
come entifa da capitalzzars,

A,, Esistenza, per breve fempo of esengioni fiscal,

A,, Ubicazmoni periferiche o in quartien popolar. | a produrione ediizia polra infath, nelle otta. rivolgersi prevalentemente ad
aree perferiche, essendo i centri urbani gia da tempo satun: s genera quind concomenzialita, sul mercalo, risultandone,
per § prevedibiie aumento delfofferta. o diminuzioni del prezsl of mercalo o ralfenfamenio defle operarioni of
compravendfa Contemporaneamente, il mercato locativo rimarra invece sempre vivace, essendo sollecitalo dalla massa
diinurbali e dal"espansione demografica

A,, Parlcolari negalve carattenstiche infinseche (situarioni ambientali poco igenichia, scarsa Miminosita. prospicienza su
gpazi interni, mancanze d idongita insediafvil che hanno maggion rifiess negaliw s prezzo o mercalo che non suf
prezzo duso.

A,, Ubicazone deffimmaobile da stimare in piccol ceniri urbani (nef quali | mercato & mano vivacs),

A,; Quola poco elevaia dal piano strada (n edific formili o ascensor). N saggio infatil fende ad aumentare dalfuiimo piano
sino al primo oed planl destnatl ad abitanone.

A, Tendenza alla Figiosita condominiale provocals da particolarn ambienti social o dall'eccessivo frazionamento.

A, Dimensioni subordinaric degh spaz scopert (terazze e balcony o dmensioni minori d 1/51/6 delle superfici coperte.

A, Possibiitad dilarion del prezzo in tempo nofevolments lungo per la concassione al muky bancan.
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Influenze discendenti

D, Desfinazioni partoolan che confianscong maggione sicurezza of locazione jes scuoie, alberghi, edifioi per lp-spafiacolo o
industriall, negoa o botteghe. ecc.).

D, UlEzazioni paricolan non fohisdenti eccessivi onarl df manufenzions, che s detraggono da reddifiiond (es garage, daposit,
Studl, ecc. ).

D, Previsioni d reaizzazion infrasiufiurall 0 affrezzature sociaf (sirade, fogne, mercafi ecc) capad of conferire mel Uil
mighiore qualita ambventale

D, Propensione al nsparmio, ewdenzata anche dai conseguent aument del valori dei ifolf df stafo,

D Cos§ of proouzionein aumento.

D, Tendenza al nbasso defl saggio ¥ profitto,

D, Parbcolan pregi architetfonicl o arfisticl gelfedificio o deffa singola unitd. Evolufo grado of fnimenio.

D, Dwmensioni maggior! in relazone & modull ordinar (per ke abilazion superficie ulle = S>140 g, per e bolleghe S-25 ma.

D, ARezzasuperordnana.degli ambient (per le abviazion = h=3.3 m. per I botleghe h=3,60 m, per g tMici h=3.00 m, ecc

D,, Solugon compositive unifamiiat. Spasi ed accessor dispomibil (ville con giardini, parchi case di wileggialura, ecc.).

D,, Poliica urbanistica 0 circosiarre economiche locali agenti in senso limitative alfespansione ed alla produzone edizia. A
quaste sfiuazZioni consegue tn aumenio del prezzo df mercato non proporaonae alfaumenio daf prezzo duso.

D,; Esisienze o presumiblll parmanenze per [unita immobifare oggetio df stima def regime vincolisfico delle focazioni, In questa
circostanza, per la scarsa redcifvild affuale, dovranne capiiaizzars! | reddl “vincolat™ (senza procedere afle ~aggiunte” af
valore capdlale) ad un minore a compenso del benefla futuri prevedityll, sia pure in un'epoca non determnabile,
conseguent afo shiocco locazioni

D,; Prevsion d mighorie infrastutirall 0 ambiental defa zona

D,, Suscelfita sconomica & legale of rasformazioni future, anche se in epoche non esafamente prevedbif | spad finitmé
destinablli ad uiterion edficarioni lastnc sopradievabdl, ecc )

D,; Ubicarion ceniral, in 2one o localia dofale of partioolare idonala insedialiva opoure in presenza d carattensiche offme of
panoramicita e luminosia

D,; Desinazone ad us commercial (negozi bofteghe, ammezzal per studl professionall, ecc.) per unita immobiliarf site in 2one
urbane cenfrall La produzione 3 unita immobiian df quesio fipe e quind 1a loro offerta sul mercalo. sard sempre inferiore a
quala delle unita residenziail ofre che per effefli colegabil alla rarta™ daf capitall, Ia domanda of sifatli beni prevama sempre
Suifofferta con conseguente “commerciabiita” pid sfoura.

D,; Disponibifta d spaf circostant, pubbiicl o privall, utiizzabii per parcheggi. Vicinanza ad attrezzature colettive necessarie alla
vita quotichana (scucle, mercal, chiese, siazion ferroviane relafvamente agi edifia inckisinal, ecc ). Faalita of collegament|

Dy, Tendenza prevediie ala svaliazone dalla monela

Tale wvalcre 1in aggiunta &l | coefficiente £t determina 11 saggio di

capitalizzazione finale che si assume quindi pari a 4,5 + 1,45 = 5,95%.

Tenuto conto de valori medi di locazione per la zona suddetta (min. 8,1,
max 12,32, media 10,2 mensile) avremo intera Annualita {(10,2+*105#*12) =

avremo: Reddito annuo = 12 852 €/anno.

Per determinare il canone netto i portano in detrazione al canone lordo

annuo le spese di gestione del bene calcolabili in circa 11 30%.
Calcolo del canone annuo netto = &€ 12 B52 - D.30%€ 02 B52 =« B 00F,4

Reddito netto (€ B 996,4 € / saggio (capitalizzazione netto

WV mercato

YV mercato 8 996,44 / 0.0595 = € 149 940
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Giucdizio di Stima:

- procedimento sintetico = € 105 000

- procedimento analitico

€ 145 940

(Incldenza delle Influenze ascendent] ¢ discendent] sul sageio

Influenze ascendenti . InfTuenze discendent
Ay 0,10% D, -0,10%
As 0.10% B ~0.05%
A 0.05% Dy ~0.05%
Ay 0,055 Dy -0.05%
As 0.10% D -0.05%
As 0.10% De -0.05%
Az 0,10% B 7 -0, 10%
As 0.05% Dy -0.15%
Ag 0.10% Dy -0,05%
A 0,10% Do -0.25%
An 0.15% Dy, -0.05%
Az 0.40% Dz -0,15%
Al 0.20% Dys 0,055
A 0.10% Dy -0,15%
Aus 0.10% Dys -0,30%
Ajg 0.05% Dig -0.30%
Ap 0.05% Dy -0,05%
Aug 0. 10% s -0,05%
2 2y

Valore del bene=

{€ 105 000 + € 149 9240 ) jf2 =

Stima del valore di mercato (VIH) :

127 470 €

Valore Del Bene (al lordo dei costi di regolarizzazione)

127 .470 €

a detrarre
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Costi per la messa in pristino dei lucghi e opere edili € 1989

Costi per APE immobile € 200

Totale € 2189

VDM, Valore di mercato, stimatec al netto dei costi di regelarizzazicone e

spese

127.470. € - € 2189 = £ 125 281

Decurtandd il wvalore di mercato del & % al fine di rendere competitive
1Tacouiate 1n sede 4l espropriazions forzata rispetts al likere mercato e
in considerazione dellfassenza di garanzia per vizl della vendita forzata
lart 292Z2cc.) si propone il prezzo a base d'asta di € 119 016,95 arrcotondate
a € 119.000 (leggasi centodiciannoveamilasural.

QUESITO N.13 Procedere alla valutazione di gucota indivisa per gli
immobili pignorati per la sola guota

I benl descritti e appartenenti al Lotto [ verranno wvenduti per l'intera

gueta, in gquanto il dekitore esecutato & unico proprietario.

R R T e e e o e
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Ritenuto di aver espletato 1l mandato ricevute in ogni spa parte, e dopo
aver inviato copia del presente elaboratc alle parti, la sottoscritta
rassegna la presente relazione, rimanendo 8 disposizione per ognl eventuale

chiarimento.

Ifey L0rnell s Jecne

FPalermo, 10/10/2023

n B413 sez, A Albo dell'Crdine Degli Ingegneri di Palermo
Studio: Via Liguria 21-950144- Palermo

Cell :3383024360 - pec: ornella. lecnefordineingpa.it — mail :-d .ornellaleanaic
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5) ALLEGATI

ARLILEGATO 1 — Verbhali operazioni peritali, Comunicazioni Con Amministratore

di Condominia.

ALLEGATO 2 — Lotte

=

ALLEGATO 3 - Lotte B

ALLEGATO 4

Lotto: €.
AITEGETSR O * |Lbtto [.

ALLEGATO & —-Accesso agli atti, Certificato di destinazione urbanistica,

estratto di mappa = ortofoto.
ALLEGATO 7— Visure e planimetrie
ALLEGATO H— Ricewvuta Cataste Energia, atte di provenlienza.

ALLEGATO 29— Attestazione di Invieo Perizia alle parti
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