TRIBUNALFE D! PALERMO —~ SEZ. ESECUZION! IMMOBLLIARI
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO NELLA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA
ISLAND REFWANCEJG S.r.L (B.G. ES. N° 303/2013)

| LOTTO B

Appartamento sito a Capaci (PA) in via Primo Carnera n..12/D piano terra (a

destra rispetto Pingresso), individuate al N.C.E.U. al foglio 2 - p.1la 331 -"sub 2 -~

rc. € 419,62 composto da ingressu, salone, tre vani, cucina, doppi se;vizi, un

ripostigli, un disimpegno e relativa pertinenza {giardino con ingresso autonomo)

individuato al N.C.E.U. al foglio 2 — p.lia 331 — sub 11 e grafiato con if sub 1

La presente relazione di consulenza, da leggere unitamente al fascicolo

imtroduttivo di cui costituisce parte integrante, si suddivide nei seguenti capitoli:

DESCRIZIONE E DATI RELATIVI ALL’EDIFICIO OVE RICADONO GLI IMMOBILI OGGETTO
DISTIMA |

DATI E DESCRIZION] DEL BENT OGGETTO DI STIMA

VALUTAZIONE ECONOMICA OPERE EDILI-ONERI PROFESSIONALI-ONERI DI SANATORIA
'VALORE DI MERCATO DEI BENL

SCHEDA RIASSUNTIVA

[ —

DESCRIZIONE B DATI RELATIVI ATE*EDIFICIO-OVE-RICADONO-T-BENI-QGGEFTQ-DF
ESECUZIONE IMMOBILIARE

1.1. DESCRIZIONE

1l lottp & eomposto de un appartamento con giardino — catastalmente individuato
con graffatura — posti al piano terra di un edificio sito a Capaci (PA), via che
fiancheggia la linea ferroviaria, a valle della statale 113 (che in quel tratto assume
la denominazione di Corso Vittorio Emanuele). Si tratta di una zona di espansione

del comune del comune, ben collegata con I’area metropolitanz di Palermo, non
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lontana dalla costa. La dotazione di infrastrutture primarie e secondarie ¢ discreta

| e buoni risultano i collegamenti con il centro e con le principali arterie di traffico, ..
- anche se terporaneamente si risente del disagio dovuto at lavori di abbassamento

. - della quota della linea ferroviaria.

L’immobile fa parte di un fabbricato che presenta struttura intelarate in.

conglomerato cementizio armato con nro 5 elevazioni fuor terra e copertura

. '  piana (vedi allegata doeumentazione fotografiea - AlL p. 1 ¢ All 2 — foto nn.1-4).

t . L’edificio presenta un ingresso comune, sito sul fronte sud-ovest (in una traversa

g
r

b
v

di via Primo Carnerz attualmente priva di denominazione e indicata con n.ro
civico 12/D), scala condominiale di accesso ai vari livelli e ascensore.
I prospetti versano complessivamente in discreto stato di conservazione e

manutenzione, sono rifiniti eon intonaco del tipo Li Vigni, Gt infissi esterni, con

serrande in PVC, risultano realizzati in alluminio anodizzato. I balconi presentano

ringhiera e corrimano in ferro verniciato,

12, Conrng
b4 I lotto all’interno del quate trovasi ubicato I’edificio confina;
5 ¥ A nord-est : con lotto di proprieta aliena;

A sud-est: con via Primo Camera;

= A sud-ovest: con strada interna priva di denominazione;
= A nord-ovest: con lotto di propriets aliena.

1.3.  REGOLARITA EDILIZIA

Dalla lettura dell’atto di compravendita stipulato tra il Sig, 'EENEG_GEGS |
e ;1 ooisce in qualitd di
Presidente del Consiglio di Amministrazione dell SRSNG_—_GG_G_G_—_ sige. coniugi
(A) e (B), atto stipulato dal notaio Vincenzo Guccione in data 15.01.1996 con n.
repertorio 13864 — 4990 raccoita ¢ trascritto if 07.02.1976 ai nn 4602/3731 (vedi
AlL n. 3) ‘la piena proprieté di due appartamenti di civile abitazione non di lusso

facenti parte dello stabile di nuova costruzione siti nel Comune di Capaci via
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Primo Carnera palazzina n. 12/D (omissis) e quello di pano terra a sinistra
dell’androne interno uno, confinante: con propriciGEENRCOn propricld
ﬁarelli—:'on stradella condominiale e con via Primo Carnera, la cui
scheda di dichiarazione é stata registrata al n. 12136 del Mod. 97 il 12 Novembre
1975 presso in NC.E.U relativo al Comune di Capaci. (omissis} quello a pian
ferra entrando nell ‘androne a sinistra interno 1; composto da Salone, ire camere,

ingresso, cucina, gabinetto com- bagno, gabinetto con doccia, ripostiglio,

disimpegno ¢ villetta circostante (omissis).

La Societa venditrice con rispetto del progetto approvato dalla Commissione

Fdile il 27 settembre 1974 per cui il Municipio di capaci ha rilasciato il nulla

osta alla esecluzione de avori con licenza edile n. 636 del sette novembre 1975

dichiara di aver eseguito a sua cura e spese la costruzione delle predette unitd

immobiliari, fra il 24 novembre 1974 e Il 10 ottobre 1975 e che sotto la stessa

data sono state dichiarate abitabili dallo stesso Comune.’

Dalla consultazione del fascicolo relativo alla citata concessione (vedi All, n.4) e

relativo provvedimento di abitabilitd (AlL n. 5) conservati presso I'Ufficio

Tecnico del Comune di Capaci, risulta che:

* I corpo scale di accesso ai vari livelli della palazzina & stato realizzato non
gid in comispondenza del fronte opposto all’androne di accesso comune,
cosl come previsto nel progetto allegato alla licenza di costruzione su

menzionata, ma in adiacenza a questo sulla destra. Tale difformita, seppur

non citate in sede di rilascio di Titolo di Abitabilitd, risulta chiaramente

coeva alla realizzarione dell’intero Immobile e non ha alterato

gigniﬁcativamcnte la consistenza delle unitd abitative. Inoltre tale difformita

& riportata nelle attuali planimetrie catastali (All. nn. 6 & 7);
*  Un awmbiente originariamente appartenente all’ appartamento relativo al lotto
mdicato con lettera B ¢ stato tecnicamente scorporato da esso e accorpato al

lotto individuato dalla lettera A, oggetto di stima del presente fascicolo
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Segue Relazione di conaulenza tecnicn di uilicio nella espropriazione inmobiliare promossa da ISLLAND
REFINANCING 8.1 (R.G. ES. NY303/2013) - LOTTO A

(vedi grafico allegato - AH n.9); tale frazionamento/accorpamento non -

risulta autorizzato e non si evince dalle planimetrie catastali. Ai fini di una

migliore distribuzione intemna di entrambi gii appartamenti, la scrivente

ritiene .opportuno ripristinare lo stato dei luoght cosi come da titolo di
proprietd e da planimetrie catastali. Al punto 3.1 della perizia di stima si
riporta la valutazione economica relativa alle opere edili necessarie;

e Il sa-lons,—unicoﬁi-n_planiﬁetri&cat'astale,#r:isultaﬂoggi.di.\ziso,_essendo_stata

T

CgrELadT et 2
Yoawwe o LT

- e B g L 1
LA S

a

ricavata al suo interno una camera da letto. Tale suddivisione ¢ riscontrabile
nella planimefria di concessione e non necessita dunque di sanatoria, ma di
correzione della planimetria agli atti. A tal fine si riporta al punto 3.1 la
valutazione economica relafiva agli oneri professionali connessi al suddetto
intervento tecnico, ¢osi come elaborata a corpo da chi scrive;

s La pertinenza individuata al N.CE.U. al foglio o 2 - p.lla 331 — sub 11
‘graffata’ con il subl 1 oggetto di stima, risulta atfualmente divisa in due
parti, una afferente all’immobile indicato con lettera A e una all’immobile
indicato con lettera B. La scrivente propone di convalidare tale divisione di
fatio, adeguandola opportunamente alla distribuzione interna riportata nella
planimetria catastale e individuando cosl una pertinenza per entrambi 1 beni.
A tal fine si riporta al punio 3.1. la valutazione economica relativa alle

opere edili necessarie, cosl come elaborata a corpo da chi scrive.

Ly LT 4 |

4 TTPOLARITA

I beni in oggetto risultano essere di propricta dei sigg. contugl (A) e (B) per il su
citato atto di compravendita stipulato dal notaio Vincenzo Guccione in data
15.01.1996 con n, repertorio 13864 — 4990 raccolta e trascritto il 07.02.1976 ai
nn. 4602/3731. Nel summenzionato atto si legge:'] deiti tre appartamenti
(omissis) si compongono rispeftivamente come segue: (omissis) quello a pian
terra entrando nell ‘androne a sinistra interno 1; composio da salone, tre camere,

ingresso, cucing, gabinetto con bagno, gabinerto con doccia, ripostiglio,
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s disimpegno e villetta circostante (omissis)’ (vedi AlL n.3).

[ L 2. DATIE DESCRIZIONE RELATIVI AT BENI OGGETTO DI STIMA

i 2.1 DATI E DESCRIZIONE RELATIVI ALL’IMMOBILE SITO A CAPACI (PA)} IN VIa
: ; PRIMO .CARNERA N. 12/D CONTRADDISTINTO CATASTALMENTE PRESSO IL

.I; - N.C.E.U, ALFOGLIO2 —P.11A 331 SUB 1 E SUB 11 —PIANQ TERRA
3 2.1.1 DATI CATASTALL
. 2. 1.1 DATICATASTALI
I - L‘ir'mm)'b'ﬂ'e'“sito*a'“Gapaci—-(—PA:)—i-n—-via'—Prime—Gamera-nwl-‘?ffD-wrisulta_essere_._-._.__ U
k contraddistinto presso it N,C.E.U. di Capaci con i seguenti identificativi catastali
= j (vedi AlL n.11):
;L = Foglio: 2
t »  Particella: 331
. < £ Sub:2
IL : & Classe; 2
h f v Categoria A/2
: = Consistenza 5,5 vani
# e Renditz; €419,62,
: La pertinenza {giardino) risulta graffato ii sub 1 dello stesso foglio e particella e
individuata presso il N.CEU. di Capaci con i seguenti dati identificativi (vedi
ALL 1.12);
»  Toglio: 2
" ‘, * Particella: 331 -
o v sub: 11 | | '

Dalle visure catastali su menzionate si evince che non ¢ stata fatta alouna voltura

e seguito dell’atto di compravendita con il quale i beni sono stati trasferiti agli

esecutati, risultando ancora intestati a ‘lEGGGEGGGE—_GGEEEE

o = nccessario quindi effettuare tale voltura. Per quanto attiene ai

relativi oneri professionali, chi scrive prevede una spesa eosi come valutata al

A e vy —— i p

~ e

: punto 3.2.
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Segue Relazione di conuulenza tecnica di ulicio nella esproprigzione immiobitinre promossa da ISLAND
REFINANUING Srl (R.GES NY303/2003) - LOTTO A

2.1.2 CONFINI

L’immeobile confina:

= A nord-est: con lotio di proprieta aliena;

» A sud-est: con via Primo Carnera;
-8 A sud-ovest; con proprieta stessa ditta (sub 1);
= A nord-ovest: con proprieta aliena.

2.1.3 - DESCRIZIONE DEL BENE

o

=
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11 bene oggetto di valutazione al momento del sopralluogo risultava occupato daj
locatari sigg._ giusto il centratto
tii locazione a uso abitativo stipulato in data 05.06.2014 e registrato in data -
23.06.2014 (vedi All. n. 13).

Detto bene si compone di; ingresso, salone, cucina, un ripostiglio, tre camere da
letto( 1a terza in ongine accorpata a sub 1 e ora accorpata al sub 2), bagno con
doccia, bagno con vasca, un disimpegni, un ripostiglio e giardino (vedi AH n.10).
Oltrepassando la porta di accesso si enira nell’ingresso. Segue il salone dal quale,
a sinistra, si accede al una camera da letto (catastalmente indivisa). Alla destra
dell’ingresso si accede, mediante disimpegno, allc altre due camere da letto ¢ ai
due servizi igienici, di cui uno con vasca ¢ uno con doccia e a un ripostiglio. Alla
sinistra invece si accede alla cucina (vedi documentazione fotografica allegata —

All ». 1 - foto nn, 5-12),

Vi & infine un ampio giardino, con ingresso carrabile autonomo, al quale si accede

sia dal salone che dalla cucina (vedi documentazione fotografica allegata — All n.
1 — foto mn, 13-16).

Le earatterigtiche di finitura e quelle impiantistiche dell’immobile in oggetto sono
descritie secondo le voei di seguiio elencate:

= Pavimenti: gli ambienti presentano una pavimentazione con mattonelle di
monocottura da cm 20*20. Anche la cucina e i bagni presentano pavimentazione

con mattonelle di monocottura da cm 20%20. 11 giardino ¢ parzialmente
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pavimentato con mattonelle ‘simil-cotto’ da cm 10*20.

¢  Rivestimenrti interni: le pareti di tutti gli ambicnti risultano essere intonacate
e tinteggiate, La zona cottura della cucina presenta un rivestimenio parietale con
mattonelle di monocottura da cm 20%20 fino a una aliezza di cm 160 (vedi
documentazione fotografica allegata — Al n, 1 - foto n. 12.

= Infissi estermi: gli infissi, recentemente sostituiti, risultano essere in

i alluminio anodizzato, su pre-esistenti ammalorati telaj in ferro e con serrande in

PVC,
=  Infissi interni ¢ battiscopa: in legno tamburato.
v . Wc grande; provvisto di n. 4 pezzi sanitari: lavabo, vaso, bidet e vasca da

5 bagno di qualita commereiale, le pareti risultano prastreliate con elementi in

monocottura da cm 20%20 fino a una altezza di cm 220 (vedi documentazione
fotografica allegata — All n. 1 —foto n. 10);

s We piccolo: provvisto di n. 4 pezzi sanitari: lavabo, vaso, bidet e doccia di
qualita commerciale; le pareti risultano piastrellate con elementi in monocottura
da cm 20*20 fino a una altezza di cm 220; nel bagno vi & pure una lavatrice con
: relativo impianto 225 (vedi documentazione fotografica allegata — All m, 1 — foto
4 n, 11}

*  Impianto elettrico: a norma secondo le preserizioni della L. 46/90 e
successive modifiche ed integrazioni, eon frutt: di buona qualitd provvisto di

eertificazione in corso di validita,

* Impianto di riscaldamento: con piastre radianti in alluminio pressofuso e
caldaia 8 gas;

*  Impianto idrico: del tipo sottotraccia,

v Altezze interna utile: cm 300.

L’appartamento versa in un discreto stato di manutenzione per quanto riguarda le
finiture. Seppur non accertabile a causa di recenti interventi imanutentivi, &

probabile che la base dei pilastri risulti ammalorata cosi come quella dei pilastri
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dell’adiacente sub 1. Tale condizione & stata considerata nell’ambito delia
valutazione del coefficiente di merito dell’immobile, che certamente necessita di
interventi di manujenzione straordinaria. |

2.1.4 SUPERFICIE DELL’IMMOBILE

La superficie dell’immobile calcolata comprendendo dell’ambiente da accorpare

& al lordo dei murn interni, € di mq 128,19; la superficie del giardino, cosl come

TrTlEr e s

e grp,

A
ik
r

de-delimitazione-proposta, ¢ di-mq.283,72_e va_computata al 15% (mq 42,36). La
superficie complessiva risulta quindi pari a mg 170,75.
2.1.5 ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L’immobile in oggetto &-dotato di Attestato di Prestazione energetica.

3. VALUTAZIONE ECONOMICA OPERE EDILI - ONERI PROFESSIONALI - ONERI DI
SANATORIA

3.1. VALUTAZIONE ECONOMICA OPERE EDILI

Per la realizzazione delle opere edili necessarie per ripristinare la suddivisione

interna dei due appartament: (sub 1 e sub 2) cosi come da plammeirie catastali

allegate, la scrivente stima i seguenti costi, vaiutati a corpo:

a) Chiusura di vano porta, compreso i rappezzi di intonaco e la tinteggiatura
dell’intera parete, incluso il trasporto a rifiuto della porta con in suo telaio e
relativo confcrimento a discarica antorizzata € 150,00 + TVA;

b) Apertura di vano porta, compreso i rappezzi di intonaco e la tinteggiatura

dell’intera parete, compresa la porta in tamburato e relativo telaio, incluso il
trasporto a rifiuto e reiativo conferimento a discarica autorizzata € 200,00 +
VA,

¢) Adeguamento di impianto elettrico € 250,00 + [VA;

d) Adeguamento di impianto di riscaldamento € 350,00 + IVA.

Per un totale di € 950,00 + IVA

Per la realizzazione della nuova divisione del giardino, la scrivente stima i

seguenti costi, valutati a corpo:
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e} Realizzazione di nuova inferriata con realizzazione di cordoletto di appoggio,
incluso il trasporto a rifiuto della vecchia inferriata e relativo conferimento a
discarica autorizzata € 500,00 + IVA;

Le somme sopra indicate saranno divise in parti uguab per i due lotti

3.2, VALUTAZIONE ECONOMICA ONERI FROFESSIONALI

Per la voltura dei due immobili oggetto di stima e per la variazione catastale a

SEBTE VMo 0 nasstn

e T LA L e N

seguito della nuova suddivisione del giardino la scrivente stima i seguenti costi,

valutati a corpo;

f) Per voltura e variazione catastale € 1.200,00 incluso IVA e cassa di

previdenzag

4. VALORE DI MERCATO DEI BENI

Alla deteﬁninazione del valore venale dei beni testé descritti, oggetto del mandato
conferito dal S.G.Es,, la sottoscritta ¢ pervenuta adottando il metlodo sintetico-
comparativo secondo le indicazioni fornite dall'Agenzia delle Entraie .

Com’¢ noto, il metodo sintetico-comparativo si basa sulla comparazione delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene immobile oggetto della stima con le
analoghe di altri beni esistenti in loco e di cui si ¢ a eonoseenza del valore di mereato.

La compar&zidne rende possibile I'inserimento del bene oggetto di stima nella

classe di beni aventi consimili caratteristiche estrinseche, per cui I’immobile da stimare

assumers, quale pit probabile valore venale, quello dato dal prezzo medio
rappresentativo della classe in cui ¢ stato inserito.
41, PREZZIUNITARIMEDI
Al fine dell’applicazione del suceitato metodo sintetico, bisogna scegliere un
parametro di raffronto tra quelli comunemente adottati nel campo dell'estimo
edilizio; nel caso in esame si & ritenuto opportuno scegliere il metro quadrato di .

superficie lorda commereiale.
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Segue Relazione di consulenzy teenica di utlicio nella esproprinzione immobitiare promossa da ISLAND
B_EF]NANC.ING Sl (RGUES. NY303/2003) - LOTTO A

La sottoscritta ha quindi effettuato il classamento degli immobili da stimare, ossia
I’inserimento nella classe di beni di analoghe caratteristiche estrinseche ed
intrinseche; i beni, di conseguenza, verranno ad assumere quale pilt probabile
valore venale. quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui
sono stati ingeriti. L'adozione dei metodo sintetico, in relazione al caso in esame,

ha richiesto I'analisi de! mercato di immobili consimili per ubicazione e tipologia;

... per laricerca la sotfoscritta si é basata sui dati a sua disposizione, verificando tali
dati con le indagini raccolte nelle pubblicazioni a cura degli operatori del settore.
In ogni caso vale la pena sottolineare che la posizione degl'immobili, nell'ambito

cittadino, ¢ elemento predominante nella formazione del prezzo unitario, ma non

¢ la sola componente. Lo stato d'uso, I'eta, le condizioni degli impianti, i1 grado di
finitura, sono aspetti intrinseci che vanno debitamente fenuti in conto, essendo
elementi specifici di stima. Tali elementi intrinseci possono influire o

positivamente 0 negativamente sul prezzo unitario di stima.

¥ Tn merito alie caratteristiche estrinseche degli immobili (quali ubicazione, servizi,

infrastrutture ecc..), bisogna ricordare che i beni oggetto della presente relazione

sono ubicati in una zona residenziale periferica caratterizzata perd dalla presenza

di buone infrastrutture e da buoni collegamenti.

4.2, Y ALUTAZIONE DEI BENI

La-sottoscritta-ha-quindi-proceduto-acalcolare-il-valore-degli_immobili_seguendo
le indicazioni del citato provvedimento dell'Agenzia delle Entrate de] 27.7,2007
(Védi All n. 14). Questo viene determinato sulla base dei valori dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Termitorio (OMI), rifcriti alla relativa

Zona omogensa,

Per Pappartamento la valutazione viene riferita anche a coefficienti di merito

relativi alle caratteristiche dell'tmmobile che attengono in particolare al taglio, al

livello del piano e alla catégoria catastale. I valori OMI (vedi. All. n. 15), espressi

10
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- " in €/mgq, relativemente ad unitd immobiliari consimili a quella in esame in zone
consimili a quella in cui ricadono 1 beni in oggetto nel primo semestre 2014
risultano essere compresi tra € 1,000,00 e € 1.500,00,

g Si avra quindi:

| Valore normale = valore unitario * superficie (mq)

Valore normale unitario = [Val OMI MAX+(Val OMI MAX — Val OMI

.._...___._,..kdINL)].*I{
dove Val OMI MIN ¢ VAL OMI MAX indicano rispettivamente i valori minimi

e massimi sopraesposti e K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1
(taglio superficie) e K2 (livello di piano), ed & calcolato sulla base della séguente

formula: X = (K1+3*K2)/4 dove i valon di K1=0 e K2=0,2 sono dati dalle tabelie

allegate al n, 6; dalle tabelle allegate al n. 8 é stato calcolato il coefficiente di
' merite pari a - 33,9% (0,661) (vedi All n, 16).
- Valore normale unitario = 1.000,00+[(1.500,00-1.000,00)*(3%0,2/4)] =

4.3. VALORE DI MERCATO DEL LOTIO IN OGGETTO

| Tenuto conto del valore a mq, testé determinato, il valore commerciale deil unita
| i 1 immobiliare in oggetto, con riferimento all’anno 2014, sara pari a:

i Superficie commerciale =mq 170,75

mq 170,75*€1,075,00 =€ 183.556,25% (0,661) = € 121.330,68

.a cul vanng defratte:

e Degrite o S R T

‘ 5' * (€1.450,00 + IVA)/2, per opere edili per un totale di € 884,50,
I = € 1.200,00 per veltura e variazione catastale
Per un totale di € 119.246.,18,
5. SCHEDA RIASSUNTIVA
Appartamento sito a Capaci (PA) in via Primo Camera n. 12/D piano terra a
destra dell’ingresso comune che si compone di: ingresso, salone, cucina, un

disimpegno, un ripostiglio, trc camnere da letto, due servizi igienici e ampio giardino,
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"bonﬁ_na con a nord-est con lotto di proprieta aliena, a snd-ovest con via Primo Camera,

| ""'\'}é,;s'uii-—'e'st con proprieta stessa ditta (sub 1) e a nord-ovest con proprieta aliena.

iscﬂﬁa o NCEU. di Palermo al foglio 2 — plla 1 - sub 2 ¢ pertinenza
- -.-,j;]di_viduata come sub 11 e graffata alla particella stesso foglio sub 1.

| Superficie commerciale appartamento (con giardino): mq 170,75
valore commerciale complessivo: € 119.246,18

valore a base d’asta: € 119.200,00
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Allegati:

1} Documentazione fotografica;
2) Coni ottici

3) Atto di compravendita;

4) Coneessione edilizia,

5) Abitabilita S (e o
6) Planimetria catastale sub I; 5764 /}5

¥ 7) Planimetria catastaie sub 2;

18 8) Mappa catastale;

¢ 9) Planimetria stato di fatto;

10) Planimetria di progetto;

11) Visura storica per immobile sub 2;

12) Visura storica per immobile sub 11;

13) Coniratto di locazione del 2012,

14) Provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 27.7.2007,

15) Quotazioni Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Terntorio

T 16) Tabelle per il calcolo del coelficiente di merito.
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