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Olmo Sig. Giudice Dottssa Grazia GIUFFRIDA dell’Esceuzione
Tmmobiliare civile n.144/2021 del Tribunale di Palermo.

La presente Perizia di stima relativa al Lotto A)- unico della procedura
esccutiva in epigrafe, cosi come individusto dal saftoscritto esperto nominato &
composta da una premessa introduttiva, dallo svolgimento delle operazioni di
consulenza, da due capitoli per i beni pignorati, come cosi di seguito specificato:

© PREMESSA. pag2
« CAPITOLO I - Esame dei documeati & e ll'at. 5671l comma cp.c.
 svolgimento delle operazion: di consulenza...... pagd
« CAPITOLO Il —Risposta ai Quesiti dell'lLmo sig. Giudice dell Esecuzione
© QUESITO n. 1 identificare i cirit reali ed beni oggetto del pignoramento...pag. 9
© QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto
¢ procedere alladescrizione materiale di dascun lotto. ... pag 12

« QUESITO n. 3 procedere all del bene pi pag 25

*QUESTIO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintefico-deccritivo
dellotta, pag28
*QUESITO n. 5 procedere allaricostruzione dei passaggi di proprieti in
relazione al bene pignorato pag 30

* QUESITO n. 6 verificare laregolarita del bene o dei pignorat sotto il

profilo edilizio ed urbanistico, pag 3l
 QUESITO M 7: indhcare Lo stato di possesso armsale dell immobile pagdl
*QUESITO n. 8 specificare i vincoli ed oneri giunidici gravant sul bene.....pag41
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® QUESTTO 0. 9 verificare se i beni pignorati ricadano su suclo demaniale . pag 42
* QUESITO 0. 10: verificare I'esistenza di pesi od cnert di altro tipo. pag42
* QUESTTO n. 11:fernre ogai informazione utle sulle spese d gestione
dell'immobile e su eventuali procedimenti in corso. pag43
® QUESTTO n. 12: procedere alla valutazione dei beni. pagd3
# QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli
immobili pignorati per 1a sola quota pag59
e
PREMESSA
Con Atto di Pignoramento Tnmobiliare del 26104/2021 rep.2308 traseritto

presso la Conservatoria dei Registri immobiliari il 10/05/2021 s 1n.21417/16583

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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-la Piena ed esclusiva proprietd dell’immobile sito nel comune di San
Guseppe Jato (Pa) identificato al catasto fabbricati dl foghio 3 particella 240
subalterno 1 nat. A/4 consistenza 10 vani; indirizzo via Canepa n.37 piano SI1-T-1-2

Venivano ltresi depositate per via telematica presso la Cancelleria della

sezione Esecuzioni immobiliari Atto di pit atto di precetto, Titolo. con

In data 26/08/2021 i legali del creditore procedente “Porsche Financial
Services Ttalia $.p.o™ avwifi Lorenzo Barbieri ¢ Pier Giorgio Rebecehi depositavano

per via telematica pressola Cancelleria della sezione Esecuzioni immobiliari Istanza

di vendita del bene pignorato.
In data 26/05/2021 i legali del creditore procedente “Porsche Financial
Services Halia S.p.a™ avv.fi Lorenzo Barbicr ¢ Picr Giorgio Rebecchi depositavano

per via telematica presso la Cancelleria della sezione Esccuzioni immobiliari Nota &

fraserizione del pignorsmento del bene pignorato.

per via telematica presso la Cancelleria della sezione Esecuzioni immobiliari

Certifieazione nots

si sensi dell’art. 567 2°comma CPC a firma del notaio Giulia
MESSINA VITRANO del 19/05/2021.

Con Decreto del 22/11/2022 il GES dott.ssa Maria Cristina LA BARBFRA
nominavail sottoseritto Arch. Alessandro Gacta Esperto nella procedura in cpigrafe,

allo scopo di procedere alla stima del compendio pignorato ponendo termine per il

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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giuramento fino a 10 giormi dalla comunicazione del Deercto di nomina con verbale
da depositare telematicamente in Cancelleria.

Tn pari data il G.Es dott. nominava il Custode giudiziario del compendio
‘pignorato ndlla persona dell*avv. Giorgia GALLO.

In data 24/11/2022 il sottosaritto inoltrava Verbale di accettazione incarico
pressola Cancelleria. Il termine peril deposito della C.T.U. veniva fissato dall’illmo
sig. GEs entro 30 giomi prima delPudienza di rinvio veniva prorogato
suceessivamente dal efu ¢ accalta, | GES conferiva lincarico al C.T.U. ponendo allo
scopo i quesiti riportafi in modo pedissequo nellallegato 1.

In data 06042023 il sottoscritto depositava il modulo di controllo
documentazione presso il fascicolo telematico.

1l sottoscritto quindi procedeva con le attivita di stima, per le quali sono state
inoltrate istanze di proroga per il deposito della CTU concesse dall’llLmo sig. G.Fs,
come da scparate istanze agli att della Procedura.

e
CAPITOLO I -Esame dei documenti di cui all’art. 567 II comma

op-cs svolgi ioni di consulenza

In seguito al conferimento dell’incarico di Esperto nella Esccuzione
immobiliare in oggetto, il softoseritto c.tu. iniziava le operazioni di consulenza con
studio del fascicolo dell’esecuzione ¢saminando in primo luogo la consistenza ¢

Pubicazionc dei beni oggetto di pignoramento. Come da incaico conferito ha
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proceduto contestualmente alla verifica della “completezza della documentazione
depositata ex art. 567 ep.c”.

Da verifica effettuata risulta che i creditore procederte ha optato per il
depostto di certificazione notarile sestiutiva. Dalla lettura del documento si rileva
che la certificazione delle iscrizioni si estende per un periodo pari ad almeno venti
anni a rifroso dalla traserizione del pignoramento, sino ad un atto & scquisto

derivativo od originario che sia stato traseritto in data antecedente di almeno venti

annii la traserizione del pi nd i da

Nel verbale predetto il bene pignorato, destinato al debitore, viene deseritto al
‘punto n ) casa sita in San Giuseppe Jato in via Canepa n.35-37 riportata in catasto
al foghio 3 particella 240/Ivia Canepa n.35-37 PS1, T, 1,2,3 categoria A/4 dasse 5

vam 10 RC ero 397,67; mentre nel testamento pubblico allegato all’atto in notsio

#3537 e via Pergole n.43 composta da un vano seminterrato con ingresso da via
Pergole, da tre vari ed accessori a piano terra, tre vani ed accessori a primo piano,

tre vani ed accessori a piano secondo e tre vani ed accessori a terzo piano con area
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soprastante, con accesso da via Canepa 35-37 il tutto confinante con le dette via, con
Granato Pistro e Granato Domenico” (vedi allegato).

In merito alla specifica attivita tecnica espletata, si evidenzia che in data 06
aprile 2023 il sottoscritto depositava modulo di controllo documentazione del
fascicolo della procedura

Per il bene oggetto della presente relazione di stima (Lotto A -unico-) il
sottoseritto ha inoltre espletato Ia seguente ulteriore attiviti:

Tn data 08 marzo il softoscritto esperto nominato estracva copia telematica
presso ' Agenzia delle Entrate (ex Agenzia del Teritorio) di visura e planimetria

catastale aggiornate dei beni oggetto di pignoramento, noncht la planimetria

implanto per verificare la comi dei dafi catastali con i
dati acquisit agli att (vedi allegati sub3.1).

Tn data 26 aprile 2023 con istanza inoltrata tramite pec (vedi allegato 5.1) il
sottoseritto richiedeva accesso atti presso il Comune d San Giuseppe Tato per
richicdere “...Certifcazione circa esistenza di pratiche edilizie ordinarie o di
condono edilizio @ sensi della LN 477(5, LN 724/94, L.326/2003 inerenti
4 fabbricato sito in San Guseppe Jato via Canepa n. 35, 37 cersito n catasto
Jfabbricati fogiio 3 pile 240 sub | ex pila 240 ¢ in caso positivo di potere prendere
visione ed estrarre copia integrale delle suddette prafiche edilizie.”;

In pari data fu inoltrata alresi richicsta per estrazione Cerdficato di
destinazione urbanistica dell’arca di sedime del fabbricato oggetto di pignoramento,

reiterata in data 11/07/2023 attraverso il portale dedicato: istanza protocollata al

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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numero REP_PROV_PA/PA-SUPRO/0064949 del 11/07/2023 (vedi allegato 6). 11
Certificato fu poi rilasciato in data 28 luglio 2023 (ved llegato 6)

Nel corso dei mesi di maggio, giugno ¢ luglio 2023 il sottoseritto eseguiva
accesso att presso il comune di San Giuseppe Jato, ufficio tecnico, per espletare la
necessaria atfivith di indagine ¢ di verifica della regolarith banistica del fabbricato,
contestuslmente alla quale richiedeva al comme di San Giuseppe Jato,
documentazione integrativa in data 07 giugno 2023 (vedi allegato 5.1).

1 sopralluogo presso i beni oggetto di pignoramento ossia immobile sito
nel comune di San Giuseppe Jato (Pa) identifieato al catasto fabbricati al foglio 3
particella 240 subaltcm 1 nat. A/4 consistenza 10 vani; inditizzo via Cancpa n37
piano S1-T-1-2 fu programmato ed escguito in data 17 aprile 2023 alla presenza dd

Custode giudiziario avv. Giorgia GALLO. Cosi da relativo verbale: “Siu luoghi 2

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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copertura,
balconi ammalorati in mumero di quattro, nonché i prospetti della palazzina ¢ g
infissi che sono da sostituire. In merito alla regolarita edilizia

consegna nulla in merito ad eventuali ttoli ediizi in quarto rileva in parola, che

Vimmobile, originariamente compasto da un piano terra e vano setto strada ? stato

intono aghi annmi edilizio. & sottascrito
a questo printo segue Gcciirdts rilievo det lioghi prendendo appunti in separati foghi
ed eseguendo mumerose fotografie. Perlatrasmissione della perizia s
riferiscediprefertre Vimvio telematico le
ore 16:20 sottoseritto dichiara chiuse le cperazion; peritali riservandost di tomare
sui luoghi solo se strettamente necessario ¢ previo avviso delle parti. LCS” (vedi
allegato 2).

A seuito di deposito della successiva rlazione del Custode giudizario avv.
Giorgia GALLO, la quale segnalava che 4 wtima elevazione, in corrispondenza del
lastrico solare si presenta in cattive condizions di mamuenzione, ammalorata in piic
parti, cen distacco di intonaco in corrispondenza delle mumerase infltrazioni di
acqua piovana”, Pllmo sig Gindice ha ritenuto opportuno “che ['ssperto gid
nominato, arch. Alessandro Gaeta, verifichi se sussista una situazione di pericolo
imminente per ghi ocagpanti del suddetto mmobile indicando, in tale ipatess, gli
interventi ed i costi che potrebbero essere necessari per una messa in sicurezza

dell’area interessata; dispone che Vesperto stimatore, arch. Alessardro Gaeta,

accertt se lattuale stato d e da comportare n
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li occupanti Vimmobile pignorato di cui in premessa indicando, in tal caso, quali
siano le opere necessarie per la eventuale messa in sicurezza dello stesso con
indicazione der relatvi costi; assegna all‘esperto il termine di giomi trenta per
rispordere al quesito assegnato”.

1 sottoseritto depositava la relazione richiesta in data 14 luglio.

In data 28 maggio 2023 il sottoseritto accedeva presso 1’Archivio notarile

distrettuale di Palermo per richiedere coia dell’atto di Verbale di resistrazione di

Procedeva quindi all’analisi di tutti i documenti raccolti, alla restiuzione
grafica del rilievo condotto, all'ispezione presso altri pubblici uffici (-Commissariato per
a liquidazione degli Usi civici-, Agenzia delle Entrate, ufficio tecnico del comune di San
Giuseppe Jato) per la stesura della present relazione tecnica d'ufficio.

CAPITOLO II - Risposta ai quesiti dell Tllmo sig. Giudice dell'Esecuzione

~Quesito n. 1 identificarei diritti reali od i beni oggetto del pignoramento

11 bene oggetto di Pignoramento Tmmobiliare del del 26/04/2021 rep.2308
traseritto presso la Conservatoria dei Registri immobiliari il 100052021 s
102141716583 & la Piena ed esclusiva proprietd dell'immobile sito nel comune di
San Giuseppe Jato (Pa) identificato al catasto fabbricati al foghio 3 particella 240

subdlterno 1 nat. A/4 corsistenza 10 vani; indirizzo via Canepa 137 piano S1-T-1-2
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i tratta di una palazzina unifamilire semi indipendente su quattro livell £1.
sita in San Giuseppe Jato (Palermo) ad angolo tra le vie Cancpa ¢ via Pergole, con
aceesso dal iv.35/37 piano terma ¢ via Pergole3 (5id 43) peril solo locale seminterrato
(eollegato a sua volta al piano terma tramite scala intema).

1l diritto reale di piena proprieta per la quota di /1 sul medesimo

immobile deriva da i i da i

viene desaritto al punto nd) casa sita in San Giuseppe Jato in via Cangpa n.35-37
riportata in catasto al foghio 3 particella 240/1 via Canepa n.35-37 PSI, T, 1.2.3
categoria A/4 classe 5 vani 10 RC ewro 397,67; mentre nd testamento pubblico

allegato allatto in nota o

allalettera g): San G

nellavia Canepa nn35/37 e via Pergole n.43 composta da un vano semvterrato con
ingresso da via Pergole, da tre vani ed accessors a piano terra, tre vani ed accessori
aprimo piano, tre vani ed accessori a piano secondo e tre vani ed accessori @ terzo
Ppiano con area soprastante, con accesso da via Canepa 35-37 il tutto confinante con

le dette via, cc
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-identificazione del bene sumappa catastale (foglio mappa 3 plla 240) -

Llintestazione catastale del bene pignorato in capo alla ditta escoutata &
pertanto.cometta, come confermato dalla consultazione della Relazione notarile
ipocatastale depositata per via telemafica (Certificato notarile ai sensi dell’art. 567

<pe), delle v i aggiomate, dall’atto di

telematiche (veds allegati 3.1).
Rispetto ai dati catastali individuanti il bene ogaetto di pignoramento

immobiliare si evidenzia aliresi la correita identificazione per dadi censuari, piani

di livello, indirizzo & ca (vedi vi 31
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La descrizione dei beni fornita nel pignoramento (con riguardo agli

tastall) & . o

Ai fini della vendita dei beni il ¢tu ha cvidenziato “I'opportunita di procedere
alla formazione di un lotto per ciascun bene pignorato”.

Nello specifico i beni pignorai come sopra assumono il seguente

delle indagini urbanistico-edlizie svolte:

LOTTO A- unico- Piena ed esclusiva proprict dell’immobile sito nel comune
di San Giuseppe Tato (Pa) identificato al catasto fabbricati al foglio 3 partieella 240
-1

subslterno 1 nat. A/4 consistenza 10 van;indirizzo via Cancpa n37 piano S1-T-1-2",

sasnsnan

Quesito 2: individuarei beni ici e proceder

alla descrizione materiale di ciascun lotto

-Descrizione LOTTO A- unico: Piena ed esclusiva propriets detlinumobile

3 particell 1 nat. 3
piano SI-T-1-2”

~ubicazione - L'immabile pignorato & stoin zona centrale del comune di San
Giuseppe Tato, ad angolo tra le vie Cancpa ¢ via Pergole; zona prettamente

residenziale da urb:

di maglia regolare ¢ compattz; ni pressi del
carso Umberto L 1l contesto wbanistico ¢ caratterizzato da cdilizia & impianto
risalente alla seconda meta del XIX di cdifici residenziali in muratura portante con

inserimenti ioni di corpi di fabbri izzati i del XX

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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Vicinanze ¢ in particolare lungo corso Umberto I, sono presenti locali commerciali,

ufici pubblici; vi sono discrete possibilita di parcheggio.

- Vista aerea con indicazione del fabbricato pignorato-

Pubblicazic
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11 bene oggetto pi rientra in ZT0 B

e di daspecifich 4l PRG

vigente nel comune di San Giuseppe Tato adattato con Del. Comm. Regle n.01 del
25/03/1996 approvato conmodifiche ¢ correzioni con Decreto ARTA del 10/08/1999
dell GURS del 29/10/1999 n.51, desitte ndl Certificato di destinazione wbanistica

rilasciato il 28/07/2023 (vedi allegato 6), ubieata in zona con vineolo sismico, ¢

EC 5P A

“Estrarto dalla tavola di PRG Elaborato 10/a-
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interessata da pericolosita moderata (P1) ed in zona R2 (rischio medio) di cui
allaggiomamento PAT DGS n91 del 13042021

~Confini- 1 unith immobiliare in esame confina da ovest ¢ sud con proprieta
aliene, a nord con sede stradale di via Cancpa: a est con sede stradale di via Pergole
(vedisilievo sub 7, planimetria catastale sub3.3).

= Attestato di prestazione energetica (APE): [ 'immobile in esame non &

dotato di Attestato di prestazione ica-APE cosi

il Catasto energetico fabbricati della regione Sicilia- (vedi allegato 10).

ANDRO Emessa Da ARUBAPEC SP A NG CA3 Sarile 20G6b300adSHte MSS320404085032

-immagini del fabbricato pignorato dalla via Pergale ¢ via Cancpa -
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ingressi al abbricato dal e 37 (BT) ¢ 35 (P1/3)-

Descrigione ddlimmobile — In seguito ol sopralluogo effettuato il
17/04/2023 il sottosaritto & pervenuto alla cognizione delle caratteristiche tipologiche,
costruttive ¢ d'uso dellimmobile pignorato ehe di seguito deserive.

1 fabbricato pignorato disposto su fre livelli £1 ¢ uno parzialmente interrato

presenta struttura. mis

¢ in muratura portante il piano tema ¢ semintemato; in
calcestruzzo di cemento amato con solsi latero-cementizi ¢ copertura a falde i piani
in elevato. Internamente il callegamento tra i piani & garantito da una scala a rampe
parallele realizzata con siruttura in ca (vedi allegato 8 foto n.1-4).

1l piano terra accessibile dircttamente da via Cancpa 35 i compone di due
loeali in successione, ripostiglio, servizio igienico; tramilte scala interna si accede al

locale scmintermato che ha acecsso nche da via Pergole 3 (gia 43). T piani superiori si

ANDRO Emessa Da ARUBAPEC SP A NG CA3 Sarile 20G6b300adSHte MSS320404085032

campongono nel seguente modo (vedi rilievo allegato 7, planimetria catastale 3.3).
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—vista ingresso al lecale seminterrato daviaPergele 3 einterno: adx scala di collgamento con piano terra-

11 pismo prima presenta disimpegno, duc vani, ripostiglio, servizio igienico,
balcone su due froni dell"edificio. (vedi allegato & foto n.11/17 ¢ planimetria sub 7).
“Tramite vano seala si accede al pimo secondo che si compone di cucina-soggiomo
Verandta, servizio igicrico, un vano, altro balconc su duc fronti dell’edificio (vedi
allegato § foto n.28/25 ¢ planimetria sub 7).

Tl piane terzo sottotetto i il 7, plaimetria

EC P A

catastale 3.3 ¢ composto infine da un vano, disimpegno, servizio igienico ¢ tarrazzo
copetto. Le definizioni interne prevedono pavimentiin seaglie di marmo i piani terra

€ seminterrato, in ceramica ai livelli dl

servizi igienic, parcti ¢ soffit intonacati ¢ tinteygiati (vedi allegato § foto n.28/25).
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Gli infissi esterni sono in legno o alluminios gl infissi intemi in legno.

Lo stato di mamitenzione interna dell’wita immobiliare & generalmente
sufficiente ad cecezione di aleuni ambienti che versano in mediocre stato d'uso: da
sopralluogo del 17 aprile 2023 eseguito congiuntamente al Custode gindiziario avv.
Giorgia Gallo, il sottosaritto ha infatti accertato negli ambienti dell"imo piano

nel balcone di piano secondo prospiciente via Canepa ¢ via

Pergole, diverse patologic & degrado swperficiale come di seguito argomentato.
A piano terzo (ottotelto) si & riscontrato in particolare la presenza di

evidenti degradi superficiali da umiditi ¢ condensa manifestati nell’ambiente

principale (vedi allcgato 8 foton26/32) dalacunc di
di costituzione del solzio di copertura, ali da porre altresi in vista " orditura strutturale
composta da travett longitudinali (mancanti di malta copriferro con femi &'armatura

a vista); ulteriori degradi ampi ¢ diffusi nell’ambiente attiguo di disimpegno al

servizio igienico e al servizio igienico stesso, consistentiin esit di concentrazione di
umidith da condensa ¢ infiltrazione, localizzati nelle superfici intradossali dei travetti
&armatura, a segnalare il diverso comportamento/reazione delle superfici interessate
dai degradi stessi (vedi allegato § foto n.26/32).

1 sottoseritto ha saggiato la superficie della copertura nelle porzioni non
ancora interessate da distaceo, evidenziando in aree limitrofe un cosiddetto rumore
sordo dlla pereussione, una fase di incipiente distacco dell’intonaco.

Da scgnalarc in prossimita della zoma centrale ddl vano principale ddl detto

piano, Pinserimento di pannlliin polisirolo  segnalare un pregresso intervento di
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—vista della copertira & un ambiente d piano terzo (softotetto)-

manntenzione i attuato per arginare i fenomen di degrado evidenziafi
Le parcti ¢ il pavimento del locale apparivano invece in disercto stato d’uso,
compatibile con un uilizzo ¢ vetusta nomali. Lo stato delle pignatte laterizic del

soltio di copertura nelle partiin vista asportate per circa la met della sezione, indica

‘pregressi intervent & di parti evi ammalorate o

prossime al di eguiti da un’azione di ri atta a ricostituire la.

sezone reagente dei travetti, solitanente da escguirsi in presenza di fenomeni
ossidativi ed espulsivi del copriferro; a sua volta legaf -con incidenza percentuale

elevata- a fenomeni infiltrativi o comunque di elevata umidita interstiziale.
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Tle condizione ¢ i presuti costi di rimozione del pericalo, sono staf
dettagliatamente descritti in separata relazione depositata dal ctu il 14/07/2023
presso il fascicolo telematico.

Limmobile presenta impianto eletirico ¢ idrico sotfotraccia di cui non & stata

it T

una stufa a piano secondo.
~salcolo swperfide commarciale
La “supeficie® eostituisce la pring

pale caatteristica quantitativa del
processo i valutazione immobiliare. La superficie commerciale complessiva di un
immobile & costiuito da distint attributi funzionali, cui il mercato assegna prezzi
unitari diversi. Indicativamente si distinguono:

) la superficic dei locali principali ¢ degli accessori a diretto servizio;

b) le superfici annesse ¢ ditettamente comunicanti con le superfici principali
(baleoni, terrazze, porticat, ecc);

9 le superfici collegate (cantine, sofftte, cec) di nomma comunicanti in modo
indiretto con la superficie principale.

d) I arce esteme private ¢ condominiali (giardini, cortili, ccc).

T rappori trai prezzi unitari delle distinte tipologie di swperficie sono definiti
in letteratura ragporti mercantils (cioé espressi dircttamente dal mereato), mentre
nella prassi professionale coefficiersi i ragguaglio.

Essi assumono un ruolo rilevante, permettendo di supararc in modo corrctto

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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del mercato) la carenza di dafi immobiliari specifici (prezzi ¢ carafteristiche). Di uso
comente in particolare sono i rapporti mercantili tra Punith di consistenza delle
superfici secondarie (annesse o collegate), ovvero delle arce esterne, ¢ Punitd di
consistenza della superficie principale. Tra le diverse definizioni dei rapporti

mereantli il sottoscrito ha titenuto significativo assumere quelle esposte nell’All. C

al DPR n. 138/1998 dal titolo * P
catastale delle unitd immabiliari a destinazione ordinaria”, claborate dall’Agenzia
del Tenitorio.

La ragione principale & che i eriteri ivi deseritti (riferiti al patrimonio
immobiliare nazionale censito in catasto) siano stati adottati in larga misura dagli
operatori di mereato ¢ dal mereato medesimo, in ragione anche del positivo apporto
in temnini di trasparenza ed omogencita dell’uso di un ariterio standard sul teritorio
nazonale.

La superfide commerciale dd bene determinata ai sensi del detto DPR
138/1998 tiene conto delle superfici coperte calpestabili comprensive delle superfici
dei muxi interni (nella misura del 100%) ¢ perimetrali nella misura 50% per i muri
divisori comuni; della superficie dei blconi ragguagliata al 30% fino a mq 25,00 ¢ ol
10% per la superficie residuale.

Lassunto basilare & la considerazione delle superfid cosi come desunte

dallo stato urbanisticamente assentito; secondo il prospetto seguente:

caleolo superficie commerciale NOMINALE:

locale piano seminterrato: mq 24,00

Pubblicazic
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-piano terra: mq 66,00
-piano primo: mq 53,00
-baleone piano primo: mq 13,00 30% mg3,90
piano secondo: mg 59,00
-baleone piano secondo: mg 12,00 30% + 1,00% 0,10 = mg 370
-piana terzo softotetto mg 40,00
~terrazzo piaio terad: mg 18,50% 10%= g 185

sommano:  mg 251,45
Nel merito della consistenza immobiliare basilare del caleolo del piti
probabile valore venale del bene, & da sottolineare tuttavia che dalle miswre su

riportate vada esclusa la superficie ragguagliata dei piani secondo  terzo, che a

seguito di indagini urbaristico-cdilizie non appaiono regolarizzabili in base alla
normativa vigente, come meglio deseritto nel successivo paragrafo 6.

La superfide commerdale uile al caleolo del valore di mercato del bene &

pettanto la seguente:

“locale piano seminterrato: mq 24,00
-piano terra: mq 66,00
-plano primo: mq 53,00
“balcone piano primo: mq 13.00x 30% = mq3.90

assentibile urban mq 146,90

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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Quesito n. 3: procedere allaidentificazione catastale del bene pignorato.
Del bene pignorato identificato come lotto A- urico- nella presente stima, il
sottosaritto ha acquisito visura catastale storica aggiomata, nonché la planimetiia
catastale vigente ¢ di impianto (ved allegati 33,3.4.).
Lunith abitativa & identificata al catasto fabbricati del comue di San

1 softoseritto ha ricostruito la storia catastale del bene, accertando la
costituzione ol catasto urbmno del fabbricato nella sua consistenza originaria ¢
primigenia con planimetria catastale depositata il 23/11/1930 - scheda mumero
23676336- (vedi allegato 3.4). Al tempo il fabbricato de guo era composto dal locale
a piano seminterrato ¢ dal piano terma diviso in duc ambienti in successione (vedi
allegato 3.4) censiti in categoria A/6 al foglio3 p.lla 240 consistenza2,5 vani, rendita
€0,17, poi €40,03 (vedi allegato 3.1).

Con suceessiva demuncia di variazione del 08/10/2010 Pratica n. PA0S11209
per AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 44112.1/2010) veniva
infine dichiarato Pimmobile alla consistenza attuale, con planimeria catastale tuttora
vigente (vedi planimetria sub3.3).

Rispetto alla planimetria catastale dellimmabile pignorato si rileva la
sostanziale conformit, a meno dell’assenza del ripostiglio sottoscala a piano primo

(vedi planimetria sub 3.3 e rilievo sub 7).

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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- planimetria catastale del bene all'impianto (23/11/1939)
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PIANO SECONDO PIANO TERZO
e 8t

- planimetria catastale del bene vigente-

RUBAPEC SP A NG CA 3Sera

Nel merito & parere del sottosaritto che I'esecuzione di relativa variazione

ite DOCFA) sia & in funzi ista attivita i ipristino
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dello stato assentibile urbanisti ispetts

cosl come desciitto al successivo punto paragrafo 6, ¢ quindi solo a completamento
dellattivith di regolarizzazione del fabbricato per parziale demolizionc.

Quesito n. 4: procedere alla predisposizione di schema

descrittivo dellotto.

-LOTTO A- unico: “Piena ed esclusiva proprieti dell'immobile sito ndl
comune di San Giuseppe Jato (Pa) identificato al catasto fabbricat al foglio 3
particella 240 subalterno 1 nat. A/4 consistenza 10 vani; indirizzo via Canepa
n.37 piano $1.T-12”

Trattasi di palazzina indipendente su quatiro livelli finori terra oltre piano

semicantinato, avente accesso dai civ.35/37 di via Cancpa ¢ civ.3 di via Pergole in

San Giuseppe Jato (Palermo). Realizzato con struffura mista: in muratura portante il
piano terra ¢ seminterraio; in calcestruzzo di cemento amnato eon solai latero-
cementizi ¢ copertura a falde i piani in clevato, il fabbricato ¢ intemamente collegato
da scalain ca. Il piano terra accessibile dircttamente da via Cancpa 35 si compone di
duelocali in suceessione, ripostiglio, servizio igicnico; il locale semintemato ad esso
collegato con accesso anche esclusivo da via Pergole 3 i compone di un vano. 1l piano
primo presenta disimpegno, due vani, ripostiglio, servizio igienico, balcone su due
fronti delledificio. Al piano sccondo sono presenti cucina-soggiomo vermdata,

servizio

jienico, un vano, altro balcone su due fronti dell’edificio. 1l piano terzo

sottatetto ¢ tarazzo coperto ¢ composto infine da un vano, disimpegno, servizio

ienico ¢ temrazzo coperto. Le definizioni interne prevedono pavimenti in scaglie di

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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piastrelle ceramiche nei servizi igienici, parcti ¢ soffiti intonacati ¢ integgiati. Gl
infissi cstemi sono in legno o alluminio; i infissi interni in legno. Lo stato di
‘mamitenzione & generalmente sufficiente ad cccezione di alouni ambieni di piano
terzo che versano in mediocre stato duso: presenti impianto idrico ed clettrico

sottotraccia, impianto di scarico fognario.

A fini della normativa urbanistico-cdilizia & stato accertato che il fabbricato
alla consistenza originaria dichiarato nel 1939 nel piano temra e locale seminterrato,
veniva tmsformato ¢ ampliato in assenza di regolate titolo cdilizio con la
sopraclevazione di un piano primo, sesondo, terzo intorno agli anni’70,

Ai fini della suscettivita alla regolarizzazione edilizia in sanstoria di tale
sopraclevazione in regime della doppia conformit (ex at.13 LN 47/85 oggi art36
DPR 380/2001 ¢ art14 LR 162016) le verifiche degli strumenti urbanistici vigenfi ol
momento della realizzazione dell’opera ¢ attuale, consentono di simare la parziale
sanabilita dell’opera, non comprendendo di fatto i piani secondo ¢ terzo. I costi per
la regolarizazione, comprendenti pertanto la demolizione dei piani 2 ¢ 3 ¢ il
mantenimento del piano primo, terra ¢ seminterrato allo stato rilevato (tramite inoltro
di Permesso di costruire in sanatoria ai sensi del DER 380/2001), sono stafi valutati
costi complessivi per € 21.763,16, importo detratti dal valore venale ai fini della
determinazione del pitt probabile valore di mercato.

Valore immobile: € 53.266,40

-PREZZO LOTTO A) a BASE d’asta: € 28.100,00

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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Quesito n. 5: procedere alla ricastruzione dei passagg di proprieta in
relazione al bene pignorato.

Dalle ricerche comparate presso l fascicolo telematico, Agenzia delle Entrate

¢ Parchivio notarile distrettuale di Palermo, si evinee la titolarita del bene in capo al
debitore secondo le seguenti specifiche accezioni.

1 diritto reale di pi ietd deriva da Successione

pignorato, destinato al debitore, viene desctitto al punton.4) casa sita in San Guaseppe
Jato invia Canepa n.35-37 niportata in catasto al foghio 3 particella 240/ via Canepa
n.35-37 PSI, T. 1,2,3 categoria A/4 dlasse 5 vani 10 RC euro 397,67; mentre nd
testamento pubblico allegato allatto in nota j

1990 rep 221 il bene viene pii preci: i individuato alla lettera g): “casa sta

nella via Canepa nn35/57 e via Pergole n.43 composta da un
vano seminterrato con ingresso davia Pergole, datre vani ed accessoria piano terra,
trevani ed accessori a primo piano, tre vani ed accessori a piana secondo e tre vani
ed accessori a terzo piano con area soprastarte, con accesso da via Canepa 35-37 il
tutto confinante con le dette v

allegato 4).
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Quesito n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il
profilo edilizio ed urbanistico.

Da indagini effettuate dal sottoscritto presso gli uffici tecnici del Comune di
San Giuscppe Jato- in pii incontri con i teenici comunali -¢ I'Agenzia delle Entrate
(ex Agenzia del Tenitorio), il bene LOTTO A -unico- risulta parzialmente difforme
sispetto alla vigente nommativa urbanisico-cdilizia secondo le seguenti specifiche
accezioni. Come evidenzato al paragrafo 3 incrente la verifica della identificazione
catastale, veniva accertato che in cpoca antecedente alla prima legge urbanistica
(L1150/1942) il fabbricato in esame fosse composto dai soli piani seminterrato (un
locale con aceesso dalla via Pergole -oggi civ3-) ¢ dal piano terma ove insisteva una
unita abitativa composta da due soli ambient in successione, come da planimetiia
catastale di impianto depositata il 23/11/1939 - scheda numero 23676336- (vedi
allegato 3.4).

Lattuale conformazione del fabbricato che prevede ulteriori tre livelli in
elevato collegati tutti da scala intema, (piani primo, sccondo, terzo) non appare
supportata da rdlativale praticale edilizia/e presentate ed approvate dalla pubblica
amministrazione, né istanza di condono i sensi della L4783, L.72494, 13262003,
come rilevato da accesso aff eseguito presso Pufficio teenico del comune di San
Giuseppe Jato come da istanza del 06/04/2023 ¢ successivi incontri (vedi allegati ).

N¢ risultano pratiche inerent la trasformazione delPedificio preesistente

attuata attraverso suddivisione intema, modifiche delle aperture di prospetto < il
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collegamento dei piano interrato  terrano, come rilevabile dal confionto tra tato dei
luoghi ¢ le suddetta planimetria di impianto.

La circostanza della imegolarith della costruzione efiettuata in
sopraclevazione, veniva altresi anticipata dalla dichiarazione resa dal debitore ol
sopralluogo del 17/04/2023 nel seguente inciso: I merito alla regalaritd edilizia il

non consegna nulla in merito ad eventuali ttolt edilizi in quanto rileva

in parola, che I'mmobile) origiarianiente composto da un piano terra ¢ vano softo

@ T0in asserza di adilizio”
(vedi allegato 1). Ai fini della suscettivita alla regolarizzazione edilizia 11 sanctoric
del fabbricato -ovvera della porzione in sopradlevazione realizzata negli anmi *70-,

unicamente

13 LN 47/85 oggi.
art36 DPR 33072001 ¢ art.14 LR 16/2016) si evidenzia -dallc indagini comparate
degli strumenti urbanistici vigent al tempo della presunta esceuzione dell’abuso ¢

oggi-la ita dell’opera, non fatto i piani secondo

e terzo, come da seguenti specifiche accezioni.
La disamina della circostanza evidenziata deriva sostanzialmente dalla
veifica della aubatura ispetto alle norme cogenti allo scopo preserittive.

Ai fini del caleolo della volumetria dell’esistente va applicato il eriterio

“Vuoto per pieno”, che consideral. L
Ginclusi i vuot, ossia la temazza coperta) ¢ ['altezza pari allincerpiano, ossia la

distanza trail pavimento del bene ¢ quello del piano successivo/copertural.

855 ANDRO Emessn Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serle 2006b3808dSHte MSS328404085032
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Secondoil Consiglio di Stato il .d. eriterio del “vuoto per pieno” richiamato
dall’art, 3 del D.M. 02/04/1968 n.1444 iguarda la volumeria complessiva lorda di
una costruzione ¢, in linea d principio,non esclude alauno spazio <o

superficic. L'unico temperamento ad esso & costitito dalla nozione di “volume

teanico”, espressione conla quale si fariferimento esclusivamente a quei volumi che

i per esigenze teers ionai della costruzione (p

di impianti cletrici, idraulici, termici o di ascensori), che non possono essere ubicati
allintero di questa ¢ che sono del futto privi i propria autonoma uilizzazione
funzionale, anche potenziale (vedasi inpropositola circolare del Ministero dei Lavori
‘Pubblici n. 2474 del 31/01/1973)’.

10 volume edificato tiene pertanto conto della superficie lorda dell abitazione
ai vari piani ivi compresala chiusura a veranda del piano secondo ¢il termazzo coperto
di pimno terzo. Nel merito, per costante Giurisprudenza, il terrazzo coperto limitato da
due pareti, concorre nel calcolo della volumetria edificata.

In materia urbanistico - edilizia infitti “4f presupposto per Vesistenza di un
volime edilizio ¢ costitato dalla costruzione di (almeno) un piano di base ¢ due

superfici verticali contigue, cosi da oftenere appunto una superficie chiusa su wn

totale di un fabbricato comprendante le murature del fabbricato medesimo @ gl spaz vuoti da
esse racchiusi”.

?1art. 3 del DM 020041968 1. 1444 impone che ad ogni abitante siano assicurati mediamente
25 mq di superficie lorda abitabile, pari a circa 80 me "Wwioto per pieno’, eventualmente
maggiorati di una qucta non superiore a5 ma (par a circa 20 me *vuto per pienc’) perle
destinazioni non specificamente residenziali ma sirettamente connesse con le residenze
(negori di prima necessita, servizi colletivi per le abitazioni, stud professional, efc ).

impiant tecaici (ckico, termico, clevatorio, televisivo, di parafulmine, d ventlazone, cic)

il corpo delledificio realizzabile nei limits npoit:zhﬂ:nom: ‘urbanistiche. .P u b bl | C.aZ (
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minino di tre lati”. Vedast ad esempio sull‘argomento TAR Campania (NA), Sez.
VI, n. 4999, del 23 settembre 2014, TAR Campania, Napoli, sez. TT, 15.03.2021, n.
1707, efi. TAR Puglia, Bai, sez. IIT, 18.06.2021, n. 1050, Tar Camparia, Napoli, IV,
2452010, n. $342; Tar Fiemonte, 12.7.2005, n. 2824, TAR. Napoli sez IV,
15/01/2015, n. 259.

Di seguito viene quindi specificato il calealo del volume esistente:

[0 ante 1942 Piano S1-T: mq 24 x 2,601 350= me 293 40
2) post 1970: Piano 1: mq 66,00 x3,30= me 21780
Biano 2: mq 66,00 x325= me 214,50

Plano 3: ml (436+2,66)x 527/2x2,72+
0,1512,55)x 633/2 x 5,14= me 143,03
Piano3 termazzo coperto ml (4.36+2,66)
x3270x361= me66.77
sommano ‘mc 93550
1 volume del fabbricato costitito dalla porzione regolare urbanisticamente

untecedente al 1942 anno istituzi i urbanistica

sulla edificabilita dei suoli L1150/42) relativa al piano semintemrato ¢ al piano tema
ascende a me 293,40.

Laporzioncin sopraclevazione realizzatanegli anni *70 in assenza di regolare
fitolo edilizio, presenta invese una volumetria di me 642,20.

La cubatura complessiva del fabbricato supera in tal modo il limite imposto

dalle norme tecniche di atfuzzione del vigente Piano regolatore generale (vedi
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- schema per calcolo della vol edificato -

cartificato di destinazione wbanistica allegato sub 6) ¢ dei precedenti strumenti
urbanistici adottafi, come di seguito specificatos in cid prefigurando clemento ostativo
alla regolarizzazione in sanatoria dellintero edificio ai sensi della normativa vigente
(art.36 DPR 380/2001 ¢ art.14 LR 16/2016).

In tal senso non & applicabile l combinato disposto degli art, 46 comma 5
del d.PR. n.380 del 06/06/2001, art. 40 comma 6 della legge n. 47 del 28/02/1985
e art.32 comma 25 della L3262003; in quanto le ragioni di credito non sono
anteriori alla entrata in vigore della 1.326/2003 (ultima legge sul condono edilizio).

Per cid che coneeme la normativa wbanistico edilizia vigente nel temitorio

comunale del Comune di San Giuseppe Jato al tempo della realizzazione dell’abuso,
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~dal 1942 al 1969 vigevail Regolamento edilizio adattato con Deliberazione
n.22 del 15/03/1931 IX modificato con successiva n30 del 23/04/1938 XVI ed
approvata dalla GPA nella seduea del 09 agosto 1938 XV che prevedeva al cap. V-
art20 le seguenti preserizioni per le muove costruzioni:

“Valtezzadelle case da eseguirsi, da ricostruire o da rialzare non pué essere
supeiore ad una voka ¢ la lrgheaza dellevi ronch i vi ¢ pazt publict verso

7 ) sipatrd raggiungere con
le costruzions i metriotto di altezza e non st potra mat oltrepassare, sia verso le vie
che verso i cortili ed dltri.spezi privati Valtezza di metri 20. 1 numero dei piami
Superiori al pianterreno non patrd in ogni caso essere piit di quattro compresi gii
eventuali piani arretran e alle mansarde. . vedi allegato 5.1.

Dal 1970 al 1978 vigeva il Regolamento cdilizio c.d Calandrino”,
approvato_con Del. Commuregle 0103 del 01/08/1969 legittimato dalla CPC il
13/08/1969 n.25623/34209 approvato con D.A. n75 del 09/03/1970. Ai seusi del

quale I’ isteva il B conindice di

2.5 me/mq ¢ rapporto di copertura di 0,75 me/meg altezza massima consentita ml. 11
conn3 clevazioni (ved allegato 5.2)

Nelle more della vigenza di tale strumento entravano in vigore le leggi
regionali n. 19/1972 del 31/03/1972 (art39), n.21/73 del 26/05/1973 (I comma del
punto IT dell’art. 28) ¢ Legge regionale n. 71/78 (art.21) che consenfivano nelle zone

Bnei comuni ione inferiore ai 50.000 abitanti di

3i mq200 la cubstura massima di me/ma, 8 (art28 LR 21/73) elevata a memq 9,00
(at21 LR71/78).

Tale disposizione viene faita anche propria dal “Piano di Fabbricazione™
vigente tra il -1978 ¢ il 1999 periodo in cui veniva approvato un prime Pizio di
Fabbricazione I con Delibera CC 116 del 30/03/1981 ¢ con D.A. 386 del 17/11/1981
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< una successiva Variante adottata con ddlibera i CC 304/ del 05/12/1981 ¢ 3 del
20/01/1982. Ai sensi di questo strumento I’ arca era individuata in ZTO Bl con indice
di fabbriesbilita fondiaria di me/mg 5,00 altezza massima 11 meri ¢ 3 piani £ ¢ vi
trovavano applicazione le su citate leggi regionali 19,21, 71 vedi allegato 5.3).

Attualmente lo strumento urbanisico vigente, adottato con Del. Comm.
Reglen01 del 25/03/1996 approvato con modifiche ¢ correzioni con Decreto ARTA
del 10/08/1999 pubblicato nella GURS del 29/10/1999 n.51, consente nella zona del
fabbricato, rienirante in ZTO B “arce residenziali esistenti ¢ di completamento” s
sensi ddl’art6 delle NTA “per lotti superficie inferiore a metri guadri 200 .. ghi
interventi nel rispetto di quanto stabilito dalle leggi regionali 191972, n.21/1973 ¢
successive modifiche ed integrazioni”. (vedi NTA ¢ Cetificato di destinazione
urbanistica rilasciato il 28/07/2023 in allegato 5.4, 6).

Tn base quindi al quadro superiomente descritto, s evidenza che nel periodo
di relizzazione dell’abuso, la cubatura realizabile fissata a me/mq 5,00 poteva
ampliarsi ame/mq 8 (1973)  a me 9,00 (1978).

Ai fini del calcolo della volumetria realizzabile in maniera prudenziale si

considera e si applica Pindice di fabbricabilita fondiaria di me/mq$8,00,
cosi una volumetia totale pari a me 528,00 (mq 66,00x 8,00).
Alla luce di tale evidenza, Ia volumetria massima assentibile i limita al corpo

preesistente al solo primo piano in elevazione:

votume ante 1942: Piano S1-T me 293,40 + volume primo piano post 1970 me
217,80= me 511,20 < 528,00

Per la regolarizzazione dell’edificio il sottoseritto ha valutato, di concerto con

855 ANDRO Emessn Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serle 2006b3808dSHte MSS328404085032
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1a saabilita e i relativi cost, ai fini prodenziali: o) Pinterento di demolizione dei
piani secondo e terzo (non essendo applicabile per la intera costruzione I'art 36 DPR
380/2001 ¢ Part. 40 LN 47/85 essendo le ragioni di credito suceessive all’entrata in
vigore della 13262003 -ultimo condono cdilizio); ¢ ) la regolarizzzione in
sunatoria ai sensi del’art.36 DPR 33072001 per la trasfornuzione del piano S1-T

L i ic Z iin tal senso:

Per Pintervento di cu alla lettera a) procedura assi
o anche tramite C.ILA. o S.C.LA. (sccondo Corte di Cassazione, scz. Il penale,
sentenza 17 giugno 2011, n.24423 per interventi di ripristino ¢ suficiente la D.LA.
la cus midncanza Sostituisce lecits anmimistrara®),

11 costo di_tali interventi pud essere distinto in 1) oneri economidi per
Vinoltro della pratica edilizia di C.LLA. ¢ 2) per intervento di demalizione

effettive; sul punio 1) vamo considerafi oneri teenici per la presentazione della

pratica edilizia (onorario di un teenico abilitato) stimabili in €1.000,00 cui sommare

i diritt di segreteria per la pratica CILA- € 100,00- per un totale presunto di € 1.100;

peril punto 2) i costi di demolizione dei piani 2 ¢3 possono essere stimati a misura

sulla base del vigente prezzario regionale opere pubbliche sccondo le scguenti
categoric

1) 1.21. demolizione wuoto per pieno di faboricati o residui di fabbricati, in ambito
urbano, la cul superficie laterale livera o accessioile ai mezz meccanici risult inferiore al 50%
defintera superfce \sm\e. da eseguirsi a mano o con lausiio di martello demoitore, escluso

mine, e compres! | seguentl oneri: trasporto a rifluto con qualsiasi mezzo el material di
Hsult 6l pubpiche dissarche 06l Comine i cul 5 esequono | Iavor o el mscanca el

inols,Fonere di dembire con ognicautea a pccol 1t e SIUuTe collegate 0. 10860 dei
ke ot o brioat ch oo ceroke, romasintd vl el o (2, ke
e rprisino - (L

otta i i,

jani da solalo a solaio; per I
¥ han di capesto dei sceo  copeturs, o delfipos el wano g gronds 5o et
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plano i besao s ard erment ol q.ot ferors i demalzone, s o sfestadosso
cela ondazone) L operai e dei
ponti
gy . lamiere, i i oner
Escuso leventuale onere df accossd alls discarca, a compensarsi  pae. - pr ogni 15
wioto per pieno me 17,
ime 17,08¢ mc 424,30 = € 7.247.04

Z)E 22 Dot s bl el o i e oos (41
132-133a

culfa parte | stz tall ifut, per
distanze superiori a § km, escluso eventuale onere di accesso alla discarica da compensarsi
& parte. per ogni m vwoto per pieno e per ogni km € 0,62

mc 424,30 x0,10 x €fme 0,52 x km 5=€ 110,32

3) NP oneri di confesiriento a discarica
mc 424,30 x0,10 x €/me 0,52 x km

€110,32
4) mprevist 10%= €74676
sommano interventi di demolizione € 8.214,44 esclusa IVA

1 costo perla prima fase di regolarizzazione smmonta pertanto a presunti

€ 9.314.44 esclusa IVA (€ 1.000,00 +100,00 +€ 8.214,44). %
A isoluzione delle difformith su indicae, potra inoltrarsi §

b) richiesta di Permesso di costruire in sunwtoria i sensi dell’art. 14 LR %
16/2016 (art.36 DPR. iz zie i) is é
izione dei piani 2 ¢ 3 # iazic (DOCFA) per §

ttin H
1 costo della pratica pud essere distinto in 1) oneri economid per I'inoltro é

della pratica edilizia, 2) oneri comunali —costo di costruzione-. E
Sul punto 1) vanno considerati gli oncri tecnici per la presentazione della §

pratica edilizia, comprendente tavole di stato di fatto ¢ progetto, relazioni tecniche, g
deposito ai sensi dell’art.21 IN 64/74 dei calcoli ¢ progetto strutturale presso I"Ufficio g
del Genio civile di Palermo per relativo rilascio di “Parere s1 sussistenza” (per le g
‘modifiche della struttura), variazione catastale (DOCFA) stimabili in € 2.500,00 cui %
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sommare i dititti di segreteria comunali per la pratica - € 500,00; Relazione

geologo, perla debi daparte del Dirigente
del UTC, peri vincoli PAT superiormente desaritti: per un totale di € 3.000,00.

per il punto 2) Poblazione dovuta & pari al doppio del contributo di
costruzione (trasformazione piani S1 ¢ T, ¢ piano 1) ¢ degli oneri & wbanizzazione
(piano 1) 1 contributo sul costo di costruzionc & calcolato con ausilio delle tabelle del
DM 10/05/1977 applicando un costo di costruzione unitario & €/mq 283,47 (per
comune di San Giuseppe Jato Defermina 119 del 20/02/2023);in base a tale calealo
il contributo & pari a€3.137.06.

1 contributo sugli oneri di urbanizzazione (desunto_ applicando il costo
unitario di-€me 740 applicato nel Comme di San Giusepe Jato DCC n24 del
25/11/2021) & invece pari a:

Me 214,50 x €/me 7,40 =€ 1.587,30.

1 totale del contributo sul costo di costruzione calcolato in via presuntiva

ammonta a € (3.137,06 + € 1.587,30) x 2= € 9448,72

1 costo per la seconda fuse di regolarizzazione ammonta pertanto a
presunti € 1244872 esclusa IVA (€3.000,00 +€9.448,72)

Per un totale déi costi di regolarizazione per 1) ¢ b) presuntivamente
calcolati in € 2176316 (©9.314,44 +€ 12443,72)

Tale importo caleolato ai fini estimafivi, & meramente ipotetico in quanto pud
subire variazioni in ordine a quantith effettive, costo unitario, tempo di esccuzione; va
detratto dal valore venale s fini della determinazione del pit probabile valore di

mereato.

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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Le i i fine &

il certificato di agibili itei di segnalazi ificata di agibilita (5.C.A.),

ai sensi del Dlgs 222/2016, i cui costi in questa sede non sono valutabili

Quesito N. 7: indicare Io stato di possesso attuale dellimmobile

Quesito n. 8: specificarei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Tn base alla documentazione esistente in atfi sul bene di cui allAtto di
‘pignoramento del 26/04/2021 rep.2308 traseritto presso la Conservatoria dei Registri
immobiliar il 10/05/2021 ai nn.21417/16583 risultanole seguenti formalith:

1) ISCRIZIONE i nn. 5206/516 del 04/02/2021 -ipoteca gindiziale derivante
da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Venezia in data 24/12/2020 rep.2754

)

Giuseppe Jato via Canepa 35 in CF foglio 3 p.lla 240 sub 1;

2) TRASCRIZIONE del 1005/2021 ai nn. 214107/16583 Pubblico ufficiale
UNEP TRIBUNALE DI PALERMO Repertorio 2308 del 26/04/2022 ATTOESECUTIVO
© CAUTELARE- VERBALE DI PIGNCEAMENTO IMMOBILT in favore di

* gravante sulliimmobile sito in San Giuseppe Jato via
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3)- DIFFCRMITA URBANISTICO -EDILIZIE; regolarizzabili attraverso a)
ripistino opere non assentibili urbanisticamente b) ulteriori attivita i
regolarizazione il cui costo presunto & stato detratto dal valore & stima;

4) redazione di A.P.E. Attestato di prestazione energetica dell°appartamento;
ill cui costo presunto & stato detratto dal valare di stima al fine della detenminazione
del prezzo base dasta;

Tra le fomalith su deseritte gli Oneni e vincoli cancellati o commumpue

di pignoramento.
Gli Oneri e vincoli a carico dellacquirente si scgnilano invece nelle
formalita n3, 4.

Quesito n. 9: ricadano su

Da indagini comparate presso i pubblici uffici non risulta che I'area di sedime
del maggiore fabbricato rientriin arca demaniale.

Quesito n. 10: verificare T'esistenza di pesi od oneri di alfro tipo

Da indagini comparate presso i pubblici uffici non sono emersi per il bene
pignorato che Parea sia gravata da censo, livello o uso civieo.

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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Quesito n. 11 fornire ogai informazione utite sulle spese di gestione
deflimmobile ¢ su eventuali procedimenti in corso.

Dall’esame dei documenti fornii in occasione delle presenti indagini peritali
e sulla base delle infommazioni assunte in occasione del sopralluogo effettuato
(allegato 2), non risulta costiuito condominio relativamente alla maggiore
lottizzazione di pertinenza.

Quesito n. 12: procedere alla vatutazione dei beni.

Assunzioni preiminari

La presente valutazione & un rapporto estimativo oggettivo basato su principi
¢ criteri estimativi wivod che conducono a risultati oggetivi, condivisibili ¢
replicabili secondo gli standard intemazionali ed curopei fissati dal IVSC
(Bternational. Valuation standards commitee): -Iternational valtation standard
(1V5) versione 2013 , -RICS Valuation standards by royal institution of chartered
surveyors versione 2014 Codice delle valutazioni immobiliari di Tecnoborsa
edizione 2011, -Linee guida per la valutazione degli immobili in gararzia delle
esposizions creditizie 2015.

1 valore di mereato secondo gli standard intemazionali (IVS 13-1) & definito
come segue: “..lammontare stmato per il quale wn daterminato immobile pus essere
compravenduto alla data della valutazione tra wn acquirente ¢ wn vendstore, ed essendo

ntrambn soggetts won condizionats, indipendenti e con interessi opposts, dopo un adeguata

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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attivitd di marksting durate la quale entrambe le part hanno agito con eguale capacits con
prudenza, e senza ressuna costrizione”,

1 valore di mercato deve essere documentato in modo chiaro e
trasparente (Direttiva 2006/48/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio, del 14.6.2006,
relativa al’ accesso ll’ativith degl ent creditzi ed al suo esercizio (ifusione) ¢ Circolare n
263 del 27.12.2006, Titolo II, Sezione IV, 1, Nota 16 e successivi aggiomamenti)

1 valore di mereato esclude specificatamente la stima di un valore
sovmastimato o softostimato in condidoni o circostanze speciali come wn
finmnziamento afipico, wa vendita con patto di locazione, considerazioni o
concessioni speciali garantite da qualsias parte nella vendita (IVS 1,3.2.1),

Criteri di valutazione

11 metodo di stima utilizzato ¢ quello “comparativo” adottabile mediante
Posservazione dirctta del mereato immabiliare ed anche in conformith a quanto
indicato dagli Standard Internazionali & Valutazione.

1 softoseritto ha ritenuko in tal senso d non dovere applicare il metodo

andlitico per capitalizzazione direta o finanziaria (stante 'atfuale indisponibilita alla

locazione dei beni in esame o il metodo del costo; avendo a disposizione dati numerici
ed elementi di confionto necessari ¢ sufficienti per potere operare secondo la stima
sintetica. Al fine di rendere la valutazione trasparente, affidabile ¢ sopratfutto

documentata, cosi come richiesto dagli Standard Intemazionali di Valutazione, sono

Ie possibili fonti di i ione a disposizione ovvero:

i prezzi vendita desumibili dagli atti di compravendita che si sono
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~gli asking price relativi ad annumnci di vendita di immobili attuslmente
inseriti in annunci immobiliari consultabili in “intemet”;

-le principali quotazioni di mercato quali "OMI ¢ il Borsino immobiliare,

Ognuna di esse ¢ stata utilizzata nel processo valutativo in base alla loro
attendibilith in quanto:

-Lprezzi sono un fatto conereto di mereato ¢ quindi un dato certo.

Dall’malisi degli atfi di compravendita ¢ possibile rilevare oltre al prezzo

anchele st immobile oggetto di ? Ia consistenza,
le caratteristiche immobiliari, la dotazione di servizi ed aceessori, clementi questi che
possano essere considerati nel processo valutativo di comparazione.

~gli_asking price sono un dato puniuale dove & possibile desumere tutte, o
quantomeno la maggior parte, delle caratteristiche immobiliar, mail prezzo proposto
di vendita potri subire una riduzione per effetto della contrattazione tra le part
Questi dati, in presenza di prezzi, verranno considerati nella valuazione, ma con wn
“peso” ed una attendibilita inferiore.

-le quotazioni & mereato non m dato immobili

puntuale ¢
pertanto non vermanno ufilizzati nel processo valutafivo se non per una verifica
conclusiva ovvera solamente per verificare a posteriori P attendibilita del valore.

1 griterio di stima adoperato & basato sul Market

comparison approach (MC4) ehe consiste ndl ricavare il pid probabile valore di

mercato per confronto con immobili aventi analoghe caratteristiche rispetto alla

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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zona & ubicazione, allo stato & manutenzione ¢ d*uso, alla tipologia costruttiva ¢
degli impianti teenici posseduti

Per tale fabbricato il ctu ha ilizzato dati oggettivi del mercato forniti dagli
asking price, opportmamente sclezionati, non avendo a riguardo dati utili d

compravendite di beni aventi caratteristiche analoghe a quelle prese in ¢same, o

documentabili in meito al precipuo stato d°uso ¢ conservativo.

Fonti per lastima

Lanorma UNI 11612-2015 “stima del valore di mercato degli immobili” cosi
definisee il metodo di confronto del mercato; “Tale approccio considera fondamentale la
digponitalid ti caratterisichs @ prezz reldin @ ransazions db mmobih slar concluse
recentemante nel medesimo. segmento.di.mercato. Al fine di rilevare la congiuntura del
mercato, oppure nel caso di stime in cu in un periodo recente diao awente inuficient,
non rilevatili ofo inattendibil transaziont (vel segmento d marcato d iferiwenic).. provia

isi delia i del fic prioliliar, in via residuale

prese in considerugione le richieste di preza per impmiobili simili in

vendita (asking price); la rilevanza di tale informazions deve essere chiaraments dafirita o
analizzate in modo critico nonchd gustificata obbligatoriaments nel rapporto estimaivo”.

Non avendo sufficienti dati di compravendite della zona considerata (fonti
mercantili dirette) con caratteristiche duso similari -con spedfico riferimento allo
stato conservativo-, come detto, inlinea con quanto previsto mche dalla noma UNI

116122015 il ctu ha uilizzato gli asking price (fonti mercantili indirctc)

opportunamente allineati al mereato sccondo procedura di seguito deseritta
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B opinione in tal senso condivisa dal sattoseritto che gli askang price
opportunamente vagliati ‘permettono i confronto di variabili qualitatwe e
differenziali di prezzo atteso; - una volta ridefiniti secondo attente valutazioni ¢
selezioni propongona indicazioni di prezzi poterzidli abbastarza attendibili,
presumibilmente piic ‘probabili® rispetto ai singoli prezzi effettivi, in quanta orientati
ad approssimare wn valore di mercato™.

AlMarket comparison appreach

TIMCA opera attraverso il confronto sistematico trale caratteristiche tecnico-

quelle di uninsieme

di immobili simili compravendui in cpoca pit possibile vicina all’cpoca della stima
¢ di prezo noto (tima per punt i mento & Carlo Forte), adeguati in ogni caso
all’epoca della stima ¢ alle caratteristiche specifiche del subject.

La stima dei “prezzi marginali® dei singoli comparables avviene per via
indiretta attraverso una serie di agginstamenti sui prezzi di mereato rileva per gli

immobili del i i sullabase del confronto tra . istiche possedute

dagli stessi ¢ quelle silevate nellimmabile oggeto di stima.

Operativamente si articola in pii e distinte fasi: malisi del mereato &

riferimento per la i del campione di Gelling o

rilevazione dei dati immobiliani per ciascuna osservazione del campione, scelta delle

caratteristiche immobiliari ritenute significative nella formazone dei valori

immobiliari (elements of comparison); compilagone della tabella dei dati (sales

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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summary grid), analisi ¢ sima dei prezzi margingli di ciasemna carafteristica

considerata (adjustment); redazione della tabella & valutazione nella quale sono

riportati i confronti tra lo stato quali-quantitative delle i i

oggetto di s Il il del
valutativa dei risultati della stima (reconciliation) ¢ rappresentazione dei risultat

ottenuti; verifica estimativa del valore ottenuto con il procedimento deseritto.

Le caratteristiche immobiliari vanno individuate sulla base delle peculiarit
del contesto applicativa (localizazione utbana, accessibilits, dotazione di servizi
cce.) delle caratteristiche cdilizie ed architettoniche dell’immobile oggetto di stima
(tipologia, epoca di costruzione) nonché dei gust ¢ delle preferenze espresse dalla
domanda immobiliare rilevate da analisi dirette sul mereato immobiliare (impianti,
parcheggi, cco).

1 procedimento consiste nell’aggiustamento dei prezzi (offerte) di mercato
dei beni appartenenti ol campione in relazione al diverso smmontare quali-
quantitativo delle Xn caratteristiche individuate come significative ed operato in
relazione all’ammontare delle stesse nel bene oggetto di stima (caratteristiche
posizionali estinseche legate alla zona di ubicazione, le caratteristiche posizionali
intrinseche (soleggiamento, panoramicit, orientamento, quota sispetto al piano

stradale), carafteristiche tecnologiche (ifinifure), ece.

siferi all’epoca della
di anmuni di vendita disporibili opportunamente decurtati di una quota pereentuale

che tenga conto dello seonto effettuato in sede di contrattazione, ossia della tendenza
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del mercato stessoj e slevare cosi il pit probabile prezzo di vendita allineando i prezzi
offerta al mercato’.

La trasformazione di una fonte indirctta in una dirctta, immediatamente
utlizabile, avviene attraverso un cocfficiente & allincamento % che ponga in
relazione, perla zona ¢ il segmento di mercato considerato.

—Determinazi del valore di mercato

1) jone del coefficiente di all A

1 cocfficiente di allineamento (3) permettc di adeguare i prezzi offerta al
‘mercato delle compravendite. Pub essere assunto quale media di sconto desunta dal
Rapporto di Banca d'lialia denominato “Sondaggio congiunturale sul marcato delle
abitaziom n taha" -2 trimestrs 2023 ivi siportato alla tabella 5 sul “Rapporto tra preszo
pagato all'acquisto ¢ prezzo inizialmente richiesto dal venditore trimestre aprile-giugno
20237¢ pari al 106 %

2)- Indagini & mercato ¢ costituzione del campione

Le indagini dirctte & immobili di civile abitazione nella zona considerata o
limitrofa, si coneentrano sui seguen tre rappresentafivi comparabili (all9.3):

Comparabite 1:

Annuncio AGENZIA del 08/09/2023 via Solemone snc “Lg Siciliona Immobifiare”

pone invendit o SonGstgpe o Cos ndpndent do ittture (om i exince

e foro er poter visionare
o casa ed overe quaisisi chiarimento in el

Limmobiliare Siciliang offre consulenza Gratuita per Mutuo Acquisto Casa e Consulenzo
Grotuita Notarile. Immobiliare Sicilians Tante Soluzione e Risposte in una sola Agenzio.

< Mot e ity sl O Ml ekt el i 8 i
immobiliare, ABC per l'utilizzo degli sandard intemazionali di stima, Milanofiori Assago

e PubbllcaZEC
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Mg 150/ € 50.000 - 10,6% = € 44.700,00 (€/mq 298,00)
Comparabile 2:
Annuncio 0. 25380935 def 08/05/2023 privato (ideafista.it), Casa indipendente in
vendita a San Giuseppe Joto via Di Paola 54; 5 focall due bagni, terrozzo, batcone
Mq 137/€ 60.000,00 - 10,6%= € 53.640,00; (€ /mq 391,53)

Comparabile
Annuncion n 2

vendita o San Giuseppe Joto vio G.Garibaldi 234 3 piani 3 bagni buono stato
Mq 150/ € 59.000,00 -10,6%; € 52.746,00; (€/mq 351,64)
3)- Tabella dei dati
Individuati i comparabili di zona, il eul valore di vendita viene decurtato del

10,6% si individua la tabella dei dafi ove i riportano sia per il aubject che per i

fe | istiche sitenute pitt influenti nella formazione del prezzo.

Le caratteristiche quantitative riguardano solo la superficie espressa in mq
mentre per quelle qualitative si trascrive il punteggio comrispondente al grado che la
caratteistica possicde per ciascun immobile.

Nella seguente tabella dei dafi sono riportafi tutti gli clementi tecnico-

<conomici per 'immobile da stimare ¢ peri dati campione.

Prezzo e A ! Subject  Differenza

caratteristica marginale (€)

Va-Prezzo (€) | 44.700,00 | 5364000 | 5276000 |-22-

MRuBspEC 5P ANGCAS.

Superficie 150 137 150 14690 | éhmg

‘ Pubblic;
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Manutenzione (*) | 1 4 1 1 Ehng 150,00
Livello piano 2 3 3 1 0,02% Va
Servizi igienici | 2 i 3 2 €4.000,00
Tmpianto di 0 4 0 0 €4.50000
Posti autobox | 0 [ 0 0 € 5.00000
Fruibilita 0 [ 0 0 10% Va
Posestinseca | 0 2 0 1 10% Va
Prezzo unitario | 298,00 391,53 351,64 2

(€/ma)

Lindagine di mercato condottandllo stesso segmento di mercato ha permesso
di accertare quanto segue.

1. Le superfici totali sono state dal etu assunte ¢ calcolate con i rapporti
‘mervanili indicati nel DER 138/1998.

2.1 etu attraverso un’analisi dei prezzi pagati ¢ dei costi sostenu perle

i haril he: l costo peril iod: &

¢ di manutenzione ad wno superiore & circa il €nq 150,00; -il eosto di realizzazione
diun bagno & di €4.000,00; -l costo di realizazione di un impianto di riscaldamento
i aftesta nell”ordine di €6.400,00 ¢ la sua durata economica & di 10 anni.

I piani alf sono pitt apprezzafi dei pian bassi: Iincremento dilivello d piano

comporta un aumento progressivo di valore del 29 per piano (K).

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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Calcolo dei prezzi margineli

Tprezzi dei termini di innansi izzati per tener cont
delle variazioni dei prezzi intervenute sul mercato. Vamo poi adeguaii alle condizioni
dell’appartamento da stimare con aumenti o diminuzioni calcolati in funzione dei
carattei differenziali.

Prezzo marginale dato dalla data di annuncio-compravendita:

Osservando i valori OMI quali indicatori del sentiment di mereato non si
apprezzano variazioni lungo il secondo semesire del 2023; pertanto non si considerano
variazione legate alla dafa, rispetto agli anmunei individuati

Prezzo marginale della superficie principdle

1 prezzo marginale della superficie principale si pub determinare calcolando
il prezzo unitario medio di ogni comparabile, assumendo poi come prezzo marginale
il pit piccolo dei prezzi medi.

io del comparabile A: € 44.700.00 : 150 mg= 29800 €mq

“Prezzo medio del comparabile B: € 53.640,00:137 mq=391,53 €/mq

io del comparabile C: € 52 :150 mq=€/mq 351,64
1 prezzo marginale del livello di piano & dato da:
“PrezoxK (saggio di variazione dei prezzi) se Pimmobile da valutare s trova
ad un piano superiore a quello dellimmobile di confronto;
“Prezo x K /(1+ K) se immobile da valutare si trova ad un piano infariore.
Nel caso in csame si valuta per tutti i comparativi.

-Prezzo medio del comparabile A: €44.700,00x0,02/(1+0,02) = €876 47

Pubblicazic
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~Prezzo medio del comparabile B: € 53.640,00: x0,02/(1+0,02) =€1.051,76

“Prezzo medio del comparabile

52.760,00:x0,02/(1+0,02) =€ 1.034,50
Prezzo marginle dello stato di mantenzione

1 inale dello stato di si stimain €/mq 150,

stimato per passare da un livello a quello superiore; ossia da scarso a buono ¢ dab

2 ottimo). Per il bene indagato, comprenderdo la sola porzione regolarzzabile
urbanisticamente, osia 1 piani seminterrato, terra ¢ prino, si considera uno stato
dwso sufficiente. Alla luee delle informazioni desumibili dagli annundi i pud
considerare medesimo stato d°uso trail subject ¢ beni posti a confronto:
- Prezzo marginale del comparabile B: mq 100,00 x €mq 137 =€ 13.700,00
Prezzo margmnale dell impianto di riscaldamento

Lassenza dePimpianto d riscaldamento comporta una variazione pari al

costo di riproduzi impianto: immaginando un lincare del 70%
edun valore residuo mllo, il valore attule sari: €6.400,00x0,70~€ 4.500,00.
Prezo marginale del posto auto
La presenza dei posti anto incide nel valore dellimmabile per € 5.000.00 -

costo medio desunto per analisi di mercato della zona.

Prezzo per f @ tipalogiche e

1 coeffciente commenta la caratteristica relativa alla tipologia architettoniea
della unita immobiliare, per cui si considera in termini qualitativi la distribuzione
intema, il rapporto tra superficic ¢ destinazione d'uso dei vani, la luminosita ¢ la

esposizione, la presenza di dlementi decorivi ¢ architettonici di maggiore pregio. 1

‘ ~ Pubblicazic
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cocfficiente si assume pari al 10% del valore dell'immobile. Nel caso dei comparabili
¢ del subject, tale aspetto si valuta, peril comparativo A.

-Prezzo medio del comparabile A: €44.700,00 x 10%= € 4.470,00

Prezzo marginale per posizione estrinseca

1 coefficiente di posizione intrinseca commenta la caratteristica relativa a
particolari condizioni di ubicazione ¢ servizi present nella urith immobiliare rispetto
al sistretto ambito dell"edificio ¢ al miero inforno ambientale; intal senso si valuta con
migliore apprezzamentoil bene che gade & una migliore esposizione esterna, sia per

numero di affacd che per icitd o prospicit viedi principali;

di condizioni di migliore privacy ¢ comfort abitafivo generale, migliore disponibilita
di parcheggio. I coefficients si assume pari al 10% del valore dell’immobile.
<Prezzo medio del comparabile A: €44.700,00 x 10%- €4.470,00
~Prezzo medio del comparabile B: € 53.640,00 x 10%~=¢€ 5.364,00

-Prezzo medio del comparabile C: € 52.760,00 x 10%= € 5.276.00

Tabella dei prezzi marginali

In essa vengono determinafi per ogni caratteristica i prezz marginli, ciod

H

que dati che esprimonola variazione del prezzo totale del comparabile indotta dala 2
variazione & una unith di quella caratteristica. H
Nella softostante tabella dei “prezzi marginal” dell‘immobile in esame sono g
riportatitutt gl clement teanico-cconomici per gl irmmabili presi a campione. é

Prezzo marginale  Comparabile A Comparabile B Comparabile C

Superficie (ma) £298,00 -€298,00 298,00

‘ Pubblicazic
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Data
Manutenzione : £13700.00

Livello pimo £87647 £1.051.76 103450
Servizi igienici = = £4.000,00

Impiato risca damento | - 5

Post anto

Fruibilith -€4.470,00

pos estrinseca £4470,00 £5364,00 £5276,00
5) “Tabella di valutazione

Latabella di valutazione riporta i calcoli operafi per il confronto specifico tra

le caratteristiche propric di diascun immobile in comparazione ¢ Ilimmobile da

e B il pia probabi .
Inpratica si comreggeil prezzo del comparable supponendo che ciascuna caratteristica
vai fino ad assumere la stessa quantith o punicggio che possiede il subject.

Nella tabella valutativa sono riportati tutt gli clamenti tecnico-cconomici atti
ad elaborare le presenti valutazioni dellimmobile.

Riassumendo i offiene per ogni immobile in comparazione la somma
algebrica delle correzioni di prezzo (SAP)) che sommate sl prezzo iniziale (Pci)

individua il prezzo dell’immobile (Pei + TAP]) ¢ quindiil prezzo uitario. Attraverso

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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1a media aritmetica dei prezzi carrett dei comparables si & detemminato il valore (Ps)

del subject, come di seguito:

B © subject
Superficie (146,90~ € 923,80 (146,90~ £2950,20 (146,90 €923,80 313,00
150) 137) 150)
2310 29 23,10
Manutenzione | (1-1) 0 - (1-0)+1 +€13700,00 | (1-1) 0 -
Serizigenici | (2-2) 0 i @20 e @31 £4,000,00
impiastisica | (1-1) 0 - -0 < (-0 o
Posestmnseca | (1-0)+1 | +€447000 | (191 €536400 |01 +€5.276,00 g
Prezzo subject €53.266,40
Pubblicazic
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6)- Sintesi conclusiva

Divergenza percentuale assoluta: (€ 56.922,28- € 51.043,20) € 51.043,20x
100= 11,51 % la differenza percentuale & di poco superiore al 10% (alea estimale) ¢
si ritiene accettabile. Pertanto il valore di mercato del bene sard dato dalla media dei

prezzi corretti: € 53.266.40 (€/ng 356.07).

- Osservatori economici:

semestre 2023 perla zona D1 microzona 1 nion fomisce dafi per tipologia abitazioni
di tupo economico; presenta i seguenti valori -vedi allegato 9.1-:
Epoca tabllata (T semestre 2023): superficie Jorda-, stato conservativo-

Nomale- valore minimo: €315,00; valore massimo: € 465,005

11 sito tematico “il Borsi e ville ¢ villni usato, riporta per la
zona considerata quotazioni di zona in IT fascia varisbili tra €/mq 361,00 ¢ €/mq
526,00 (vedi allegato 9.2).

Le quotazioni della socicth di estimo ¢ studi economic “NOMISMA™
individua per la zona considerata relafivamente ad abitazioni popolari, quotazioni di
zona variabili tra € 423,71 ¢ valori massimo €/mq 601,26.

Nel caso indagato il valore unitario desunto, nella media dei valori stafici,

rispecchia precipuc caratteristiche infrinseche legate llo stato d’uso ¢ alla ipologia.

prevees

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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deguame della stim

Ai sensi dell’art568 epe, i fii della deteminazione del pid probabile valore
venale del bene, ¢ opportuno considerare la riduzione del valore di mereato del bene
legata agli adeguament nceessari per “...cueri di regolarizzaione urbenistica, . stato &
possesso, . vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo”

Dal valore di mercato determinato (€ 53266.40) occorre defrarre pertanto le
presunte spese di regolarizzazione del bene valutate in € 2176316 (esclusa IVA)
olireil costo della redazione dell’A P, (Attestato di prestazione energetica) valutato

in€300,00. Addivenendo cosi al phi del bene pari a €

3120324 (€ 53.266,40- € 21.763,16- € 300,00) ¢ in .. € 31.200,00; valore Lotto A-
unico -diconsi € trentunomiladuecento ¢ centesimi zero).

s

Determinazione del prezzo abase d'asta
Ai fini dell iinazione del base d*asta, il ito ritiene che

si possa proporre una decurtazione percentuale dal prezzo stimato pari al 10%,

funzione 1) dello stato urbanistico-cdilizio del bene cosi come esaminato, tale da

o perla di ulteriori spese
da parte dell'acquirente (quantificate nella presente stima in via sommaria ¢
provvisoria); 2) delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita ol
libero mereato ¢ la vendita forzata delllimmobile derivanti dalla evenfuale mancata
immediata disponibilita dell'immobile alla data & aggiudicazione; 3) delle eventuali
diverse modalit fiscali tra gli acquisiti a libero mercato ¢ gli acquist in sede di

vendita forzata; 4) della mancata operativit della garanzia per vizi ¢ mancanza di

SANDRO Enesso e ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serlf: 2b0eh 62030541 74S8328484 5065022
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cidiche del segmento di mereato (rivalutazione/svalutazione), 6 della possibilith che
1a vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara; fattori che possono rendere pit
ridotta la platea di acquirenti interessai ¢ prolungare i tempi di realizzo.

Sulla base delle superiori considerazioni il prezzo a base d’asta proposto dal

sottoseritto & il seguente:

Valore Lott 10

8,080.00 ein .t € 28,101

(diconsi curo ventottomilacento ¢ centesimi zero)

Quesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per ghi
immobili pignorati per ka sola quota,

Limmobile risulta pignorato per Dintero con Atto di Pignoramento
Tmmobiliare del 26/042021 rep.2308 traseritto presso la Conservatoria dei Registri
immobiliari il 10/05/2021 ai nn.21417/16583.

1 softoseritto esperto nominato rifiene con la presente Relazione di sima per
il LOTTO A) -unico- che si compone di n° 39 pagine ¢ n° 11 allegati di avere assolto
Pincarico ricevuto. Ringrazia per la fiducia accondatagli ¢ rimane a disposizione
dell’llmo sig. Giudice dell’Esecuzione per ogni eventuale chisrimento.

Palermo, li 13/08/2023

Leesperto nominato

Arch ALESSANDRO GAETA
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