TRIBUNALE DI PALERMO

Sezione [V clvile — esecuzioni immobiliari

Espropriazione immobillare RGE n. 664/12-712/12

Giudice dell'esecuzione.; dott. Vincenzo Liotta

C.T.U.: ing. Stefano Lo Piccolo

data il 05.02.2014

debitore: sig.ri (A) e (B)

NAZIONALE DEL LAVORO SPA e CREDITO SICILIANO SPA

DESCRIZIONE SINTETICA E CONCLUSIVA DEL LOTTO
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I1 sottoscritto Ingegnere Stefano Lo Piccolo nato a Carini (Pa) il 09/09/1978 ed ivi residente

in via F.sco Cangialosi n. 8, iscritto all’albo degli Ingegneri della Provincia di Palermo al n°®

7539, & stato nominato Consuiente Tecnico d'Ufficio alla causa n. 664/12 RGE riunita con la

p. 712/12 RGE tra i sigg (A)e (B) e la BANCA

NAZIONALE DEL LAVORQO SPA ¢ CREDITO SICILIANO SPA con lia presente sintenti-

tizza il lotto da porre in vendita

*

Il lotto & costitutito da una villa e da un magazzino identificati catastalmente al NCEU:

s Villa: foglio di mappa n. 3, p.lla n. 2355 sub. 1,

» Magazzino/dependance: foglio n.3, p.lla n. 2355 sub. 2;

I beni sono ubicati 2 Palermo in via Polifemo n. 11/13.

It corpo principale (villa) si articola nel seguente modo: cucina, pranzo, doppio w.c., disim-

pegno, n.3 camere da Jetto, ripostiglio, salone, olire ai portici & terrazze di piano, ed un locale

tecnico interrato con accesso esterno.

1! magazzino (dependance), oggi, si presenta modificato nella consistenza originaria (vedi

catastazione ed elaborati tecnici), infatti, risulta modificato con ampliamenti in c.a. oltre al

cambio di destinazione d'uso da magazzino ad abitazione.

1l lotto su cui ricadono gli immobili ha un’estensione (compresa |’area di sedime dei fabbri-

cati) pari a 1573,00 mq, ¢ confina a sud ed ovest con la strada d'accesso, a nord con {a parti-

cella n, 1707 ed altra proprietd ed ad est in parte con la particella nn. 1715 e con proprietd

aliena. (vedi in allegato rappresentazione grafica).

La consistenza determinata ai fini della valutazione ¢ la seguente:

a) villa
s Superficie lorda 199.46 mq
o Superficie terrazzi e porticl ¢ locale tecnico 213,89 mg
e Superficie ragguagtiata dei terreno 116,31 mg

!
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bY__ Magazzino/dependance

T SR

»  superficie lorda 26,58 mq

la stessa & coincidente con la sua consistenza originaria ricavata dalla planimetria a

corredo della domanda di sanatoria.

Sulla base delle considerazioni ampiamente esposte nella perizia suppletiva si ritiene che il

valore stimato del complesso immobiliare, ciod del lotto da porre in vendita, in sintesi com-

£ posto da una corpo principale (villa) e un magazzino (dependance) decurtando le spese indi-

$

cate al paragrafo n. 10 della perizia suppletiva, nella situazione di fatto e di diritto in cui si

. frovano & pari a:

. €.1.384.465,50

(un milionetrecentoottantaquattromilaquatirocentosesszntacingue/SQenro)

Lo scrivente ritenendo di aver compiuto in ogni sua parte il mandato ricevuto rassegna, la

presenite sintesi & rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e/o necessita.

L. presente relazione & costituita da n. 4 pagine di cui n. 3 dattiloscritte e n. 01 allegato.

Cnrini il 05.02.2014
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1 TRIBUNALE DI PALERMO

: 3 Sezione IV civile - esecuzionl immobillari

3 Espropriazione immobillare RGE n. 664/12-712/12
)
Giudice dell'esecuzione.: dott. Vincenzo Liotta 69

% C.T.U.: ing. Stefano Lo Piccolo =
, data il 16.01.2014 S
S

debitore: slg.l_-l (A) o (B}

creditore: I E BANCA
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0.  PREMESSA

[} sottoscritto Ingegnere Stefano Lo Piccolo nato a Carinj (Pa) il 09/09/1978 ed ivi residente

in via F.sco Cangialosi n. 8, iscritto all’albo degli Ingegneri della Provincia di Palermo al n°

7539, & state nominato Consulente Techico d’Ufficio alla causa n. 664/12 RGE riunita con la

n. 712/12 RGE tra i sigg (A) ¢ (B) o 1a [ HNRRRRR A

NAZIONALE DEL LAVORO SPA e CREDITQ SICILIANO SPA per valutare gli immobili

déscritti nell'atto di pignoramento siti a Paiermo (Pa) in via Poliferno n. 11/13 ed identificati

catastalmente al NCEU:

»  Villa: foglio di mappa n. 3, p.lla n, 2355 sub. 1;

+ Magazzino/dependance: foglio n.3, p.lla n. 2355 sub. 2;

Non si ravvisa |'esigenza di procedere alla formazione di piu lotti.

La presente perizia viene resa, ad integrazione di quella precedentemente depositata in data [~ =~ **

27.09.2013, a seguito dei rilievi sollevati con la relazione del CTP nominato dagli esecutati,

i

ed a rispondere ai seguenti quesiti formulati dal giudice:

I- “Se le particelle 17051707 e 1715 identifichiano beni diversi da quelli indicati

neli’atto di pignoramento, in caso positivo, non avendo il pignoramento ad oggetto

tali p.lle, preciserd se nella descrizione e stima del lotto abbia escluso (come dovy-

10) le particelle non pignorate; (vedi par. 5.3 pg. 7)

2- [ criteri (ed i risultati) di calcolo delle superfici (anche tenwto conto delle diverse

conclusioni indicate dal tecnico di parte); (vedi par. 7 pg. 8 ed allegato 34)

3- lcriteri di applicazione dei coefficienti correttivi e gli elementi da cui abbia desunto

la loro applicabiilta; (vedi par. 8.2.2.1 pp.gg. 13-14)

4- Da quali fonti e da quali elementi di faito ha desunto il valore antribuito af mq ed

costi di ripristino degli abusi”. {vedi par. 8.1 p.g. 10 e par. 9 ed allegate 3Cj;

I chiarimenti al CTP, le integrazioni alla precedente perizia ¢ le risposte ai quesiti sono ripor-

[
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ad eccezione degli allegati aggiuntivi 3A, 3B e 3C,

1.____CONFERIMENTO INCARICO

Con ordinanza del 15 aprile 2013 I'lll.mo dott. Vincenzo Liotta nomina il sottoscritto ing,

Stefano Lo Piccolo quale esperto per la valutazione del compendio ¢ per la conseguents fis-

sazione del prezzo base di asta dei beni proposti alla vendita forzata.

Accettato l'incarico in data 11 giugno 2013, lo scrivente prestava il giuramento di rito.

2. MODALITA DI SVOLGIMENTO INCARICO e

CRONISTORIA DELLE OPERAZIONI PERITALI

L’incarico & stato svolto con le seguenti modalita:

1 Controllo della completezza della documentazione presentata dai creditori procedenti

(punto 1 del quesito);

2)  Analisi della documentazione contenuta nel fascicolo prodotto rispettivamente per

conto della Banca nazionale del lavoro dagli avv. Vittorio e Francesco Balestrazzi mentre per

conto della societd '_iall’aw. Patrizia Barlettelli;

k) Istanza di sopralluogo nei luoghi di causa per il giomo 12 luglio 2013 alle ore 10.00

comunicato ai debitori nel seguente modo (punto 2 del quesito): al sig (A) a mezzo di racco-

mandata AR n. 146054981293 e n. 146054981282 del 28/06/2013; al sig (B) a mezzo di

raccomandata A/R n, 134208782774 del 28/06/2013; mentre ai creditori procedenti a mezzo

di fax del 27/06/2013; comunicazione del 20/08/2013 per un ulteriore sopralluoge comunica-

to con race | n. 050285785415 e del 16/09/2013 con racc. 1 n. 05028578541 3;

4) In data 12 huglio 2013 alle ore 10.00 veniva eseguita l2 ricognizione dell'immobile ed

eseguite le riprese fotografiche oltre al rilievo strumentale;

5) In data 23 settembre 2013 alle ore 15.30 veniva eseguita la ricognizione del magazzino

ampliato e le riprese fotografiche ed il rilieve strumentale;

!
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1 6) Individuazione dei beni oggetto del pignoramento {punto 2a):

! T Verifica sulia regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico (punto 2/b);
‘come da richiesta 8l Comune di Palermo a mezzo di PEC e presso la SSBBAA di Palermo;
8 Individuazione catastale dell’immobile e defle sue pertinenze olee ad accertare la

| conformita dei dati catastali ¢ delle planimetrie dello stato di fatto (punto 2-c/d del quesito);.

| 9) Redazione della relazione e conclusioni finali (punto 3 ¢ 4 del quesito);

10)Aleguata documentazione fotografica (punto 5 del quesito);

B Sl i i 2"
SYLRET. W x:%f.. et

11) Acquisizione di documenti mancanti; elaborati tecnici {(punto & del quesito);

3. DOCUMENTAZIONE ESAMINATA

k4 B

v

Sono stati esaminati i seguenti documenti allegati al fascicolo:

1. Nota di trascrizione in data 19.11.2013 ai . 49986/39775;

2. Relazione notarile del 01.03.2013;

£y '-

3. Certificati catastali ¢ estratto di mappa;

4. contratto di mutuo rep n. 170943,

5. afto di precetto;

6. istanza di vendita;

7. atto di donazione a favore degli esecutati;

8. istanza di riunione delle procedure esecutive,

9. istanza per I’adozione dei provvedimenti ex art. 569 cpc;

10. avviso ai creditori ex art. 498 cpc;

4. SOPRALLUOGHI E VERBALE

[ sopralluoghi sono avvenuti nelle seguenti date:

In data 12.07.2013 alle ore 10.00 lo scrivente si recava sui luoghi come da comunicazione a

Y

debitori, per rilevare la consistenza dei beni ed rinvi}mdo‘ le operazieni per riscontrata diffor-

mitd del magazzino in oggetto e chiedendo al sig. Giudice |'susilio di collaboratori.
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Considerato l'esito del giudice, lo scrivente fissava un ulteriore sopralluogo in_data

27/08/2013. che veniva tinviato per I'assenza depli esecutati per motivi di forza maggiore;

ancora, in data il 18.09.2013, rinviato telefonicamente in data 23.09.2013, giorno in cui si

provvedeva al rilevamento dei beni ¢ alle riprese fotografiche.

Le visiste sono state documentata dallg redazione dei verbali di soprailuago.

5. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA

L]

5.1 UBICAZIONE E TITOLARITA’ DEGL! IMMOBILI

La proprietd & stata accertata con il seguente documento:

Afto di donazione def 20/01/2009 ai rogitl del notaic Giovanna Falcooe rep. N. 5910/3339

con il quale i sigg. “A"e “B" ricevono:” fabbricato sito a Palermo, localitd Partanna-

Mondello... ....costitulto da una unitd immobiliare abitativa ubicala al piano terra, composto

Il

da nove vani e mezzo cataiteli ¢ da un locale di sgombero ubicato ol piano terra....’

5.2 DESCRIZIONE DEI BENI

I beni si trovano in via Polifemo n. 11/13 a Palermo in localitd Partanna-Mondello e sono

formati da un corpo principals, chiamato in seguito vifla, un magazzino ampliato ¢ trasforma-

*
1o in abitazione, denominato in seguito depandence; e un magazzino in struttura precaria,

11 corpo principale (villa) si articola nel seguente modo: cucina, pranzo, doppio w.c., disim-

g

pegno, n.3 camere da letto, ripostiglio, salone, oltre ai portici e terrazze di piano, ed un locale

tecnico inteITalo Con accesso esterno.

f

Q

Il magazzino (dependance), oggi, si presenta medificato nella consistenza originaria (vedi

o

catastazione ed elaborati tecnici), infaiti, risulta modificato con ampliamenti in ¢.a. olre al

cambio di destinazione d'uso da magazzino ad abitazione.

m

Infine, durante i sopralluoghi si rilevava la presenza di un magazzino in struttura precaria,

destinato a deposito, e realizzato in pannelli coibemniati poggianti su una basa in c.a. Tale

Strullura ricade nella parricella 1715 e non & oggetto di pignoramento,

-

2
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) ;‘g caratlerisitiche intrinseche del beni sono tiporiate al paragrafo 8.2.2.1. ¢ afla nota n. 7
5
Y paragrafo 8.2.2.1.

; # Ii‘ complesso immobiliare non & provvisio di APE (ottestato di prestazione energetica).

53 Per la regoiaritd urbanistica e per lo sviluppo deile superfici e della loro consistenza si riman-

J.r | da ai paragrafi successivi

5.9 REGOLARITA’ URBANISTICA/EDILIZIA DE! BENI

"'f: Dal tifolo di proprieta si evince che gli immobili sono stati realizzati giusta concessione edili-
- zin 0, 733 del 17/04/1978; successivamente & stata inoltrata domanda di concessione edilizia
K _‘ .| in sanatoria al Comune di Palermo in data 17/09/1986 prot.ilo n. 13228 e richiesta alla

"% | $8.BB,.AA. di Palermo il relativo nulla osta del 26/11/2002 prot.llo n. 21658,

Dalla documentazione visionata presso il Comune di Palermo si evince che la consistenza

" della villa & congruente allo stato dei luoghi ad eccezione di piccole modifiche prospettiche

(vedi allegato 6: tavola grafica), mentre il magazzino/depandance, oggi, si presenta modifica-

-+~ | to nella consistenza, infatti risulta modificato con ampliamenti in ¢.a. oltre al cambio di de-

stinazione d’uso da magazzino ad abitazione.

Quest’ultima trasformazione @ stata effettuata, ad avviso dello scrivente, in data antecedente

al 06/09/2007 ¢ comunque successivamente al 06/11/2005 come appurato dalla cronologia di

foto aeree messe a disposizione da google earth.

y & Congiderato che |'intervento si prefigura, realizzato in assenza di permesso di costruire, lo

scrivente, al fine di verificare la possibile regolarizzazione di tale abuso, ha provveduto ad

individuare I’area all’interno del PRG del Comune di Palermo e le realtive prescrizioni che di

seguito si riportano.

La zona omogena su cui ricade |'immobile ¢ zona B2 & le norma di attuazione del piano

all’art. 8 riportana i requisiti che devono rispettare gli interventi di ampliamento:

t = lotto non inferiore a mq 600;
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i | Arispot
» _superficie coperta non superiore a mq 150; i Vel
i | culcolo ¢
* _altezza massisima total ml 7,20 fuori terra; ] .
5| per il cal
» _volume complessivo pari ¢ inferiore a mc 600,
IMPLESSIVO pan o 1 ipe dalls
. IR Pt
»__distacchi minimi dai confini ml $; - ,
il La consi
.!-‘ . | e
= distanze tra pareti finestra non minore di mi. 10; & .
~ | sto dall
Si ritiene che detti parametri (sup. cop ¢ vol. complessivo) non sono rispettatt dalle realizzate 3
' 4 (sup. cop mp ) petta *) go 0l 30
costruzioni (villa, dependance ¢ magazzino in struttura precaria) e quindi, si deduce che la , Ctocal:
dependance ¢d il magazzino in struttura precaria sono insansbile secondo I'art. 36 DPR %
380/2001 gid art. 13 L. 47/85. -
"E possibile la messa in pristino dello siato dei luoghi.
"' A-rispondere ai quesita del giudice al punto 1) e alla CTP, io scrivente, ka accertoto fin- s -
"'Eau’iniz}o che le p.lle nn. 1705-1707 e 1715 non sono oggetto di pignoremento, ma daila :
documentazione allegata olla domanda di sanatoria si evince che I'area di pertinenza della g -
{ SN
wila ricomprende le particelle nn 1703, 1707 e 1713 e la particella 2355, e come conferma- . i
10 nell’elaborato redatio in data 23.12.2002 dul tecnico di flducia deil sigg, (A) e (B).
£ vero che le particelie 1705, 1707 e 1715 identificano catastalmente beni diversi da quelli
indicat nell’ano df plgnoramento ma nello state di fotio in cul essi sl trovano e dalla do-
cumentazione sopra richiamata sono parte integronte detia villa, 5
Si ritiene, anche in considerazione della CTP, che nella descrizione e nella valutozione le p
; ment
sopradette parricelle non saranno oggetto di stima. dall
. all’
x
5.4. STATO DI POSSESSO :
¢ par
Al momento del sopralluogo ¢ emerso che i beni sono abitati dai debitori (A) e (B).
6. ESISTENZA Di VINCOLI ED ONERI :
Si rimanda alle relazioni notarili contenute nel fascicolo.
7. CONSISTENZA DE! BEN! | M

5 s |

|
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A rispondere del quesitq n. 2 posto dal gludice lo scrivente splega i criter! ed | risultati di

calcolo della superfici:

Per il calcolo della consistenza immobiliare, le superfici sono state ricavate dal rilievo esegui-

jtoe dalla planimetria catastale.

La consistenza ai fini della violazione & stata calcolata in mq lordi commerciali, come previ-

e

sto dall’ageniza del territorio, mentre la superficie dei balconi, terrazzi e portici, locale tecni-

co 8l 30%.,

I 1ocali sono cosi distinti:

1. cucina =14,16 mq e
2. we = §.87 mq L, .
,‘_‘? f i
3 pranzo = 14.73 mq Nt AT e
A )
4. ripostiglio = 7.53 mq oo o
el
5. disimpegno =910 mq - .t

8. salone = §9.73 mq

7, wel =6.55mq

8. camera = 11.0H) mq

9 camera =17.62 mq

14, camera =16.80. mag
L SOmmAano 176.09 mq

mentr¢ la superficie lorda commerciale 2 stata calcolata secondo quanto detlato

dall’agentia del territorio ¢ riportuto nell'allegato Integrative 34 ed ai fini della valutazione

& pari a: 199.46 mq

P——m

terrazzofportici= 199.00 mq

locale tecnico= 14,89 mq

sommano 213,89 mq
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erfjci da consider

al fini delfa valutazione sono:

a) § ficie commerciale dellg villa:

by riicie te 0

li tec 89 m

8. STIMA DELL'IMMOBILE: VILLA

8.1. CRITERI E METODOLQGIE ESTIMATIVE

Per la valutazione del valore della villa & stase adottato il criterio di tipo diretto {(sintetico-

comparative) suddiviso in due fasi.

La prima parte de! primo metodo di stima adottato consiste, sull’applicazione dei prezzi cor-

renti di mercato al metro quadrato di superficie lorda dell’unita, moltiplicato per le superfici

descritte al paragrafo precedente.

A risposia al 4) questto del gludice, | datl ¢ le fontl e gli elementl dal quaii sono statl desun-

1l U valore sono avvenute dalle indagini effettuate in loco, da datl riportasl dai borsini im-

moblliari di operatorl specializzati del settore e dalle pubblicazioni OMI, e da questi dati &

stato ricavalo un prezzo medio al metro quadrato cpme riportate al paragrafo 8.2.

11 valore & riferibile ad immobili simile considerati in buono stato ed accumunati da caratteri-

stiche di tipo estrinseche:

» ubicazione urbana;

4
[

o Tk

o Rk
[kl S

=) (L

Da

» Classe demografica di appartenenza del Comune di Palermo,

> Tipologia catastale;

La seconda parte di stima ha tenuto in conto delle caratteristiche intrinseche del fabbricato, il

cui prezzo medio, applicato nella valutazione rimarrd invariato rispetto al precedente metodo

di stima, verrd moltiplicato per una superficie commerciale ragguagliata ossia un valore della

superficie commerciale corretto in base alie caratteristiche intrinseche deil’immobile.

Lo scrivente, conviene con la CTP di computare la superficie del glardino secondo il ma-

nuale dell'agenza del territorio, caleolata nel seguente modo:

'

r

10 l
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.
" | La rimanente superficie ( 1.288,73-1.131,75) dovra essere computata ol 2%

e

5 Lt 10% della su 0 al quintuplo deila superficle del vani princlpai e d

g

k.

direttl, comprensiva della quota delle superfici occupate dal muri interni e perimetrali

°F wedt allegato 34; al 2% per superficl eccedend detto limite....”

i
d .5l ricava;
*L superficie coperta dal fabbricato e magazzino=
' ’ (199,47+26,88) mq =226,35 mq (vedi allegato 34)
‘ . . superficie occupata dal fabbricato e magazzino
'i 5-:" (257,38+26,88)mq =284,27mq (ved! allegato IA)
A'E superficie del lotto di terreno libero da costruzione
; 'f mq. 1,573,00-284,27 mq = 1.288,73 mgq
t - computo della superficie al 10%
h3or
géf:‘.:;? - mg. 226,35 mqx$=1.131,75x0.1=113,17 mq

Da cul

auddy D9 il

(1.288,73-1.131,75)mg =156,98 x0.02=3,14 mq

i 8.2. INDAGINI DIRETTE

Da cul la superficle del lotto ragguagliata & pari a (113,1743,14) mq =116,31 mq

I dati raccolti insieme alle indagini condotte presso primarie agenzie ed operatori del settore

hanno permesso di reperire gli elementi di mercato riportati nella tabella che segue, elementi

relativi ad immobili con destinazione analoga, riguardanti le vendita e legati alle caratteristi-

che estrinseche di: location, Comune di appartenenza, tipologia catastale.

e

Va tenuto in debito conto che scopo della stima & I'individuazione del pid probabile valore di

mercato di ville indipendenti alla periferia di Partanna-Mondello det Comune di Palermo,

nella considernzione che per ia sua natura e ubicazione il valore del fabbricato in questione

e

debba risultare almeno pari ai migliori prezzi spuntati nelle compravendite tra la fine dei

s

11
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secondo semestre 2012 ed il primo semestre relativo all'anng 2013.

I dati di mercato riguardante le compravendite di cui si dispone e che sono stati posti a base

della presente valutazione possono essere sintetizzati nella tabella che segue:

TIPOLOGIA LISTINI VENDITE
MIN MAX
" oM’ 2500 3600
SiLt 2600 3750
VALORI MEDI 2550,00 3675,00

Con riferimento alle indagini di mercato sopra riportate accompagnate da un’ampia trattaxio-

ne della zona censita, si pud concludere che i valori unitari omogeneizzati desumibili dalle

compravendite sono contenuti nell'intervallo che ha come estremi i seguenti valori:

Vmin=2.550,00€mq e Vmax=3.67500€mq

Eseguendo la media aritmetica dei dati sopra riportati, & possibile ricavare che il valore me-

dio unitario riferito al secondo semestre del 2012 per questa tipologia edilizia & pari a Ym =

3112,50 €/mq.

8.2.1. PRIMO METODO: VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE (parte

prima)

Sulla scorta dei dati ottenuti & possibile ottenere una valutazione orientativa basain

sull'indagine effettuata:
s Superficie lorda 199.46 my
s  Superfici¢ terrazzi e portici ¢ locale tecnico 213,89 mq
s Superficle ragguagiiata del terreno 116,31 mq

Da cui il valore della villa risuita:

! Osservatorio Mercato Immobiliare; le pubblicazioni de!l"OMI riguardano le quotazioni immabiliari, le
statistiche suf volumi di compravendita riferite al secondo semestre 2012,

Scenari Immobiliari Locall; daft raccell nelle principall agenzie presentl nel comune di Faleémmo

12 |
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: i 3.112.50 €/mq x 199,46 mg =€, 620,819.25
:f
: 3.112,50 €/mq x 30% x 213,89 mq = €. 199.719,79
=t
} 3.112,50 €/mqg x 116,31 mq = €.362.014,87

Y.

mai ¢ui ricavo sommando il primo valore stimato pari a Euro 1,182.853,9]

Lsﬁ.? PRIMO METODO: VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE (parte

seconda)

Per meglid comprendere il reale valore di mercata da attribuire alia villa in questione vengo-

no di seguito specificate le variabili che rientrano nella valutazione ossia le caratteristiche

intrinseche specifiche del corpe di fabbrica.

8.2.2.1. Caratteristiche intrinseche

Le caratteristiche inirinseche della villa si possono sintetizzare in:

» ambicnti abitabili areati ed illuminati naturalmente,

3 1 pavimenti sono in gres porcellanato di ottima fattura;

»  Le pareti non presentano segni di dissesti ovvero segni di umidita;

» Le pareti sono rifinite in parte in tonachino e sovrastante strato di idropittura;

» Gli infissi interni sono in legno e completi di maniglie;

» Gli infissi esterni sono costituiti da persiane in legno;

» L’impianto elettrico ¢ funzionante ed & privo di certificazione che attesti la confor-

mitd a tutta la normativa vigente in materia;

» L'impianto di distribuzione e di accumuio d'acqua sia calda e fredda & funzionante;

»  Tutti gli ambienti hanno un’altezza wtile di ml 3.60;

e,

LAIla luce di quanto lo scrivente ha descritto, in considerazione che |'immobile presente degli

elementi di pregio, legati sia alle finiture della vilia sia alla sistemazione del giardino, sulla

scarta dei dati di mercato acquisiti e allo stato dei luoghi, avvalendosi di indici correttivi

riporta in tabella I'operazione analitica eseguita:

——

13

t
| Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




DESCRIZIONE Stimg)’ Ic' SLR (mg)*
Vetusta® 199.46 1.20 239,35
Stato di conser- 199.46 1.30 259,30
vazione ¢ manu-
tenzione’

. Superficle media 249,32

ottenuta la superficic mgguagliata media pari a 249,32 myq, posso affermare che il valore

dell'immobile & pari a:

3.112,50 €/mq x 249,32 mq = €.776.008,50

3.112,50 €/mq x 30% x 213,89 mq x1.3= €. 259.635,72

3.112,50 €/mq x 116,31 mqx1.3 = € 470.619,34

©
=

Da cui sommando ottengo un valore pari ad € 1.506.263,56

g

ar 4 e B
R PR S
| § izt ¥
wﬂ SYLRY i ¢

A rispondere al quesito n.3) del giudice lo scrivente sostiene che | coefficlent correitivi

T

wtilizzatl permetiono di rivalutare gil immobile del valore agglunto In cul essi sl trovano

nello stato di fatto e legato agli elemensl intrinsechi ed estrinsechi indicatl al paragrafo

8.2.2.1, Infani la stessa cosa viene eseguita nel caicolo delle tabelle millessiminale come

. kR R
—

riportato nel testo: tabelle millesimnall di Rodolfo Cusano ed. Simone, al cap 5 che riporia:

“una volta effettuata le misurazioni necessarie dovranno applicarsi al datl ottenut! | cd,

Coefficlend correttivi: ciod glla mixurazione in meirl quadrati o cubl bisognerd applicars!

una correzione che viene operata moltipiicando Uunitd per tutd I coefficiend, | quall sono

anche chiomatl di riduzione perché consistono in un Indice numerico che partendo

? Superficie lorda
4 indice coentivg

5 Superficie lorda ragguagliate
$ Coefficieme di degrado: ottimo

>lato di conservazione ¢ manufenzione; ofhima

f
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* r!!ﬂ""'m descesce a mano a mano che le caratteristiche dell’ambiente preso in considera-

= | Zlone peggiorano..

guatamente conto di tall diversitda e di antribulre a clascuna caratteristica fisica

*_ | consente al tecnico di eliminare alcuni o applicarne alfri che ritlene piit adatyl allo stobile

....... Uapplicazione del coefficient di riduzione permette di tenere ade-

dell’immobile il giusto peso. Anche la circolare del Ministero dei Lavori pubblict n. 12480

del 26.03.1966 elenca | vari coefficienti............. L'elencazione né tassativa né esaustiva

interessato.

9. VALUTAZIONE DEL MAGAZZINO/DEPENDANCE

Alla luce di quanto enunciato al paragrafo 5.2. & possibile valutare il magazzino/dependance

nella sua consistenza originaria cioé considerando una superficie lorda pari a 26,88 mq cos{

come riportato all’allegoto planimetrico allegato alla domanda di sanatoria, essendo difi-

gk i it i e T

clle individuarne suol luoghl la consistenze originaria(vedasi ajfegato 3B) con un valore

medio di mercato per I'anno 2012 secondo come riportato nella tabella del paragrafo 8.2.

si ottiene;

€. 3.112,50x26,88 mq= €. 83.664,00

Dal valore indicatp bisognera detrarre il costo per il ripristino della consistenza indicata negli

elaborati tecnici depositati al Comune di Palermo che lo scrivente ha computato in circa €,

29.604,22 come da computo metrico allegato 3C

Ca
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Da cui il valore stimato del magazzino/dependance (pertinenza esclusiva della villa) ¢ pari a:

€.83.664,00- € 29.604,22 (spese di ripristino)= €. 54.059,78

10. SPESE DA SOSTENERE

s

Bisogna computare tra le spese gli oneri di concessione (oneri di urbanizzazione e costo di

costruzione) ed il conguaglio delle oblazioni versate.

I conteggi effettuati sulla scorta dei dati raccolti dimostrano che & necessario versare 4 con-

f——e.

guaglio delle oblazione €. 2.567,88, mentre per gli oneri di concessione compresi gli interessi

15
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(costo di costruzione+oneri di urbanizzazione) €. 11.435,13 per una spmma complessiva da

versare pari ad €. 14.003.01.

11. CONCLUSIONI

Sulla base delle considerazioni ampiamente esposte nei paragrafi precedenti e dei conte

eseguiti, si esprime il parere che, con riferimento alla data odiema, il valore ricavato come

media aritmetica tra il primo e secondo metodo decurtando le spese indicate al paragrafo n,

10, nella situazions di fatto ¢ di diritto in cui si trova il corpo principale (villa) & il seguente:

sintetico-comparative (€.1.182.553,91+€ 1.506.263,56)/2= €. 1.344.408,73

a detrarre le spese -€,14.003,01 (spese) ottengo un valore pari a €. 1.330. 405,72

bulndi il valore del cbmnpln's:; immobiliare costituito da un corpo principale (villa) ed il m

o (dependance) stimato & pari a:

- —————

€-1.330, 405,72+€. €, 54.059,78= €.{(384.465,50l)

(up milionetrecentoottantaquattromilaquattroceatosessantacinque/50euro)

12, AVVIS| Al CREDITORI E DEBITORE

St veda la comunicazione nell’aliegato n. 5.

13 "ELENCO ALLEGATI

Allegato n. 1: documentazione fotografica;

Allegato n. 2: verbali di sopralluogo; _

Allegato n.3: planimetrie catastati;

Allegato n.3A: calcolo dellg superficle commerclale ed occupata della villa;

Allegafo n.3B: planimetria magazzine allegata alla domando di sanatoria;

Allegato n.3C: computo metrico per ll calcolo delle demolizioni; 3

Allegato n.4: richieste ¢ documentazioni varie (accesso agli atti Comune e. SSBB.AA di

Palermo, elaborati tecnici, ecc);

Allegato n.5: avvisi i creditore ed al debitore;

E 5 i
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. | Allegato n.7: visure particelle del lotto di pertinenza;

Allegata n, 6: tavole tecniche;

Lo scrivente ritenendo di aver compiuto in ogni sua parte il mandato ricevuto rassegns, la

| presente relazione ¢ rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e/o necessitd.

La presente relazione & costituita da n. 17 pagine di cui n. 17 datiloscritie ¢ n. 07 aliegati ¢

| m.3 attegatt aggiunsivi.

Carinl il 16.01.2014

i1 C.tu.

Y

i T e T
" o
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CONSULENZA TECNICA DI PARTE

OSSERVAZIONI ALLA CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO REDATTA DAL C.T.U.
ING. STEFANO LO PICCOLO, NELLA ESECUZIONE iIMMOBILIARE PROMOSSA

IN DANNO DE! SIGG.RI R.G.ES. 664/2012 E
712/2012).

La presente relazione di cansulenza si suddivide nel seguenti capitoli:

1. PREMESSA; < e
2. ESAME DELLA CONSULENZA REDATTA DAL CTU ING. LO Piccoto
3. CONCLUSION!

o __. 1. PREMESSA
In data 30.8.2013 il sottoscritto ing. Mario D’Amore iscritto al n. 40?75
dell‘albo del'Ordine degli Ingegneri_della Provincia di Palermo, riceveva a
mezzo lettera raccomandata a mano (v. All. A} incarico da nar_te.ﬂdeﬂlss.-ri;“
I ¢ fine di predisparre relazione tecnica contenente.

_osservazionl alla consulenza redatta dal Consulente tecnico df ufficio_ing.!

Stefano Lo Piccolo riguardo un immobile, di loro proprieta, rientrante nella,

procedura Ji cui in epigrafe.

i

Precisamente_dalia lettura_della succltata lettera di_incarico i_Sigg.ri

_rappyesent_:_a_vano quanto segue:

_"..Do pochi glorni & stata inviota vig PEC lo reiazione del CTU Ing. Stefano Lo

Piccolo, designato dal G.Es. dr. Vincenzo Liotto ol fine di stimare I'immobile
pignoroto sito_in Palerma, via Polifemo nn.11/13, Identificato ol NCEU of =~

foglio di mappa 3, particefla 2355, subb.1 e 2. ! B
Orbene, if volore di stima raggiunto dal predetro professionista, pori o € L;

B57.601,81, ci sembra evidentemente inferiore rispetto al prezzo di mercoto

1
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effettivo dell'immobile, non avendo tenuto in debito conto 1o stesso CTU sio
f'estensione del terrena circostante fo viila, sia la 20n0 di pregio in cuila stessa
é ubicato, sia le relotive pertinenze {qualité arboree, dependonce, etc.).

Alta huce di quanto precede, con la presente Le conferiomo specifico mandato
ol fine di predisporre e for pervenire alfAvv. Roberto Battaglia per nostra
canto osservazioni sulla CTU, al fine di confutare le tesi esposte nella relazione

]
¢ pervenire olla determinazione dj un vatore di stima ben superiore rispetto a.

B

tecnica di ufficio (v. All. B), comprensiva di allegati (v, All. C), redatta dalling,

Lo Piccolo consulente tecnico nominato dal 5.G.Es.

2. ESAME DELLA CONSULENZA TECNICA

_iDall'esame della consulenza tecnica di ufficio (V. All. B et C}, emergono _g[}gﬂj;__. e

1
- RO, R
t

_serie di aspetti tecnici non condivisibili e talvolta in contraddizione tra di loro.

{Tali aspetti, di cui si pariera nel segulto rendono di fatto 'elaborato peritale‘ L

Impreciso e lacunoso.

“La succitata consulenza tecnica di ufficio viene suddivisa in 13 capitoli.

1l capitolo § della succitata_consulenza tratta la “DESCRIZIONE DEI BENI

OGGETTO DI STIMA®, e precisamente “Fubicazione e la titolaritd degli

immobili” viene trattata al paragrafo 5.1 (v. AW.B}.

Al par. 5.2 la_“descrizione del beni” si limita ad una breve e sintetica

descrizione della consistenza degli immobili, senza entrare specificamente,

nel merito delle caratteristiche intrinseche e costruttive dei beni, delle

2
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finiture di pregio e dell’ottimo state d'usc, in cui gli stessi versano. Nulla
viene detto_riguardo alle caratteristiche estrinseche e de! contesto
ambientale In cui il bene ricade (v. All. B).

Al Par. 5.3 l'ing. Lo Piccolo affronta le problematica relative alla "Regolarita

Urbanistica/Edilizia deiBeni”. =

i

Alla pag. 7 del succitato paragrafo (v. All. B), si rileva la prima incongruenza;_f .
— = — 1

itecnica in particolare:

“n.b. il lotto di pertinenza rappresentato dagli elaborati grofici e

dali’elaborate_planimetrico & cosi come si presento nello stato di fatto,’

. comprendente, rispetto I'estratto di mappa, Je porticelle identificate ai nn.,
e re————_ererrape N

i

1705, 1705 (ndr 1707] e 1715 non menzionate nell‘atto di pignoromento e lo.

i

i |

cui Intestazione catostale risulto a nome del de culus, padre degli esecutoti; SiF

.deduce che queste slano un refuso ossla non siano state sappresse o non sia. .
ik ad e

_ stato aggiornato H foglio di mappa...”,

Tale conclusione & palesemente errata in quanto dalla consuitazione della,

i
!
1
|

documentazione catastale allegats alla consulenza dell'ing. Lo Piccolo ossia,
i

i
i

Visure catastali {v. All. C-7), estratto dei foglio di mappa (v. All. ¢-7 e G),

_planimetrie catastali dei beni (v, All. C-3) nonché dalla consultazione della,

|
wisura storlca catastale al catasto terreni della p.lla 2355 (particella ove

Insiste 1l fabbricato v. All. D), si evince che si tratta di una errata,

P

pr——

catastale dell'immobile redatta In data 23.12,2002 da tecnico di fiducia del

Sigg.ri -v All C-3). ) B

Tale errata rappn

sagoma del lotto di terreno,
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o e 1 o ram——— . i

soitanto ia particella 2355 (v. All . C-3} e la sagoma dello stesso lotto di
terreno presente nell'estratto di mappa {v. All. C-7 e G), ove sono riportate

oltre che ia particella 2355, anche le p.lle 2705, 1707 e 1715, queste ultime

—

_re sono ancora esistenti e non oggetto di alcuna “soppressione”, come si_

evince dalia consultazione delie visure catastali {v. All. C-7 e G) richieste dallo’

_stesso c.t.u. ing. Lo Piccolo. L'errata conclusione a cui & pervenuto ling Lo,

Piccolo _a_vrgb_b_e__gq_rppg_r_ﬁtito__.l’i_qs_e_[i_mﬁgmo deta superficle delle particella

I
1705, 1707 e 1715 non oggetto di pignoramento, allinterno della p.lla 2335!

che invece & oggetto di pignoramento, circostanza che realmente avrebbe!
i

.

|

........

‘pignoramento riguardante soitanto la particella 2355 si fa menzione e
PIENrANERe Nenartanie 2oNante 2 parnceta <020 21 8 Tereont.

é_.re_n_gono computate anche le superfici delle particelle 1705, 1707 e 1715 non' |

{
e e e e e e -3

.oggetto di pi mento.
.oggetto di pignoramento.

3 I
‘Esaminiamo adesso I'aspetto della consistenza dei beni, cosi come affrontato|

dall'ing, Lo Piccolo a pag. 7 {v. All. B) con i calcoli ad awviso delio scrivente non’

i

1
_rispondenti alla realta.

et e e c—— — fi e ee e PR . "~ -

_Dapprima il succitato c.t.u. afferma che;

“la consistenzo aof _fini della violozione & stata calcolata in my lordi

_commerclali, comprensive quindi dei muri interpi, mentre lo superficie def-

‘balconi, terrazzi e portici, locale tecnico ol 30%”.

Successivamente fo stesso tecnico procede ad un rilievo delle superfici dei
singoli vani tralasciando le superfici dei muri interni, pervenendo ad un

valore di mq 176,09. Infine nel conteggio finale senza alcuna giustificazione, 1

Succitato ingegnere aumenta la superficie precedentemente calcolata in mq

176,09 in mq 180,09 (v. All. B).
oA Inmg 250 v AR B
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Infine 'ing. Lo Piccolo agglunge alla superficie di mq 180_,02_[ghsu_p_e_rfici_del

. i 14—

terrazzofportici e del locale tecnicc (mg 213,89) pervenendo ad una

g et —rn Tt —t AR bt —t— i b -t P — [}

—
superficie totale mg 393,98 (v. All. B),
P e

Lo scrivente ritiene opportuno a questo punto effettuare alcune precisazioni

circa il calcolo_delle superfici di cui occorre tener conto in una corretta

walutazione, Le linee guida in questo ambito sono quelle dettate dall Agenzia.

idel Territorio ~ Manuale defla Banca Dati_delOsservatorio de! Mercato

1

‘Immohiliare ____—___‘fl_s_;ruzlon‘im_per la_determinazione della consistenza degli

_immobili urbani_per la rilevazione del dati dell‘osservatorio del marcato

Immobiliare”. In tale manuale di cui in alligato E vengono indicatii criteri, le.
finee guida e le modalita di calcolo per le superfici degll immobili facendo

_ riferimento al D.P.R.del 23.3.1998n.238,

Alia pagina 10 di tale manuale capitolo 3 paragrafo primo, si .E’?di’...&‘i[i,w. .- -

VYappunto dei criterl, della superficie commerciale, delle misurazioni, delle:

‘__Ep_e_rtl_r!_er'n_;_e esclusive e di quant’aitro necessario per | finl valutativi €/mq da

romms e o

'rapportare all'esatta superficie commerciale. i
JAPROTaTE all €5alla superticie commerciale. . S U

|
‘Tale testo indica a pag. 3.1 relativamente alla valutazione di interi e_c_i_iﬁt_:_i__chgi

comprende anche gi edifici di tipo unifamiliare (abitazionl in villa 0 villino). |

Misurazione L !

La misurazione della superficie viene effettuata:

o) vani principali e accessorl divetti .

La superficie defl'unitd principale si determina misurando la superficie di ogni’

piano al lordo delle murature esterne. La scala interna & computato una sola.

volto nella sua proiezione.

| muri perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad uno spessore

S
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massimo di 50 cm.

H sottoscritto ha quindi proceduto nel corso del sopraluoge effettuato in data
e e

.1.10.2013 alle misurazioni tenendo conto, come di consueto della superif:;re_

e e T A it e = A P . e .
o it e 0

[normativa, raffrontando lo stato dei luoghi con Je planimetrie presenti nella__

c.t.u.. La superficie lorda commerciale defla villa, risulta essere pari a_‘_

circa. Si precisa che la..=3t.1.r=!.5_.effi.=ie.At,*.@ll’q.ria!nE.'.ti_s:.,rr)_a.ﬂa_z_:‘m.cz_gs&i_si_f-zee_"_t!?!_t.c_f-*E

_ipari a mg 23 & frutto della demolizione dei corpi abusivi, Tale problematica

_verra trattata successivamente.

tamp e ——
1

¥

—ema i —p . P

Relativamente alle superficl scoperte terrazza, portico e corpo accessorio &

h .
{ i

‘corretto computarle al 30%. Lo scrivente ha rilevato una superficie paria mg
. M et '

217,38, che computata al 30% sard parl a mq 65,21. I

ARelativamente alla superfice del giardino it Manuale delfAgenzia del

_ Territorio {v. All. €} coslrecita:
. ‘.Superficie scoperto a giordino e similare
_ .. Lo superficie del parchi, giardini e simlli: ' -
_« 1)l 10% dello superficle, fino al quintuplo deila superficie dei vani princlpali

@ degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dol J o

.mu.ﬂ' internie perimetrali. . _ . . . ,

.. *2) o 2% per superfici eccedent! detto fimite..”, e

Lo scrivente ha quindi rilevato la seguente ulteriore superficie

- Superficie del lotto di terreno libero da costruzioni mq 1.332,81

- Superficie occupata dal fabbricatotmagazzino  ~ mq 222,12

Si avra quindi:

_computo superficie al 10%

- mq 222,12 x 5= 1.110,60% 0,1= _ mg 113,06
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La rimanete superficie (1.332,81-1.110,60) dovra essere computata al 2%, si

avra quindi:

mq 1.332,81-1.110,60= mq 222,21 x 0,02= mq 4,44

alla luce di quanto sopra esposto lo scrivente ritiene opportuno redigere la

seguente tabella rlepilogativa: =~ e

- Superficie corpo principale: ~~ ~ _ _ _ __ mg 19931
TSI A - .

_-_ Superficie magazzino:

- Superficie ragguagliata terrazza,

jportico e locale tecnico ...mg_ 6521

- _ Superficie ragguagliata del terreno ... mag 11550

P

. Jotole mq 402,84

Occorre altresi evidenziare che il c.t.u. procede con la “valutazione
dell’immobile” utiizzando due differenti criteri di stima it primo cosi detto

_sintetjco-comparativo suddiviso in due fasi e Ii secondo di tipo analitico {v.

ALB).

_.._Lo scrivente non condivide !utillzzo di due diversi metodi di stima,

successivamente mediati tra di loro. Di seguito il sottoscritto analizzerd I due

_metodisceltidalety. e

_.._Per il primo metodo (sintetico comparativo), procede con |3 ricerca dei

wvalore unitario €/ma. | dat! rilevati sono quelli desunt! dall'OM| {Osservatorio,

del  Mercato  Immobiliare),dati  molto  attendibili per i motivi_

precedentemente esposti del SIL (Scenari tmmobillari Locali dati raccoltinelle

Pprincipali agenzie presenti nel comune id Palermo ) Si precisa che i dati

ottenuti dal c.t.u. dalle “principali agenzie immobiliari presenti nel Comune di

Palermo” vengono, dal succitato tecnico, utilizzati e medlati con i valori

7
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dell'O.M.1.

| dati ottenuti dagli scenari focali in ogni caso non sono supportati dal
alcun riferimento o fonte specifica. N o
Lo scrivente nan condivide la metodologia operativa con cul il ¢.t.u. ricava,

it valore €/mq non ritenendo congrua I'importo di € 3.112,50 €/mq quale

valore unitario. A parere dello scrivente tale valore dovrebbe essere frutto di

!
i

1
H

_una conoscenza da parte del c.t.u. del mercato immobillare locale, suffragato

1
i

'dal dati O.M.1. ¢ non frutto di una semplice media aritmetica.

Il _c.t.u procede successivamente alla valutazione con il primo metodo]

f

(parte prima), Dapprima valuta la superficie lorda, presumibitmente quella
; |

deila villa, e successivamente quella del terrazzi e dei portici riduc_endg[gg:l_e'li’

i

PO )
: |
: __Nelta seconda parte del primo metode il c.t.u applica alcunl coefficienti di;

i

isvalutazione per vetusta e per stato di copservazione, senza citare alcuna,

. fonte di provenienza valutativa (v. All. B pag. 11), commettendo (v. All. B pag.

112) comungque un grave errore, in quanto applica | coefficientl correttivi alle
l

'superficl immohbili  non al valore degli immobili stessi.
A~ R —

JR

____In_questa seconda parte del primo metodo H c.t.u. non considera e quindi

t

non computa completamente [a superficie del giardino circostante

Vimmobile,

e 3
[V ST - e

Nel secondo metoda adottato dal c.t.u. definito "analitico” {v. All, B pag.

utilizzando valori non supportati da alcun dato certo.

—— - !

Infatti sia il canone di fitto mensile (€ 2.500,00 €/mese), che il tasso medio

8
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.....

giustificati dai c.t.u. attraverso una fonte certa ed incontrovertibile.
Altresi lo scrivente ha rilevato a pagina 13 deila relazione redatta dal c.t.u.

ing. lo Piccolo, nella valutazione del magazzino/dependance una

elaborati tecnici depositati al Comune di Palermo”. Il sottoscritto per |I_
~ |

_ripristinc_ della consistenza_indicata negli elaborati tecnici depositati al,

Comune di Palermo ha_redatto_un computo metrico estimativo in fogli
! = !

_iseparatl suila scorta del prezzarlo regionale de! 2013 pervenendo ad un

. valore di_§ 7.000,00 circa comprensivo gid di un aumento del 20% vista' _

|
Vesiguita delle lavorazioni da effettuare, 2 fronte di € 40.000,00 indicati dal,

c.t.u.

=T
i
i
|
i
i

.21 Considerazioni In_merito_alla_errata determinazlone del valore dir

mercato con Putilizzazlone di due metadi diversl tecnicamente tra foro_

____ esuccessivamente mediati

Cirea [a metodologia operativa adottata dal c.t.u. occorre precisare che If

consulente ha proceduto erroneamente alla_valutazione utilizzando due

_criteri di stima_diversi tra di loro, uno dei quall, il primo guello sintetico

St riporta qui di seguito quanto riportato dal c.t.u. nella sua consuienza e _

precisamente....,

S-lo prima_porte del primo_metodo di stima_adottato consiste, .
sull‘applicozione dei prezzi correnti di mercato of metro quadrato di superficie.

lordo deil’unita, moltiplicato per le superfici descritte af poragrafo precedente.

Dalle indagini effettuote in loco, da dati riportati dai borsini immobiliari di

9
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.. _ldetrazion..”.

LA

operatori speciolizzati del settore e dalle pubblicozioni OMI & stato ricavato
un prezzo medio ol metro quodrato.

It valore & riferibile od immobili simile considerati in buono stato ed
accumunati da caratteristiche di tipo estrinseche:

LUbicozione urbana;

Tipologia catastale; -

iLa seconda parte df stima ho tenuto in conto delle caratteristiche intrinseche;

del fabbricato, il cui prezzo_medio, opplicato nello valutazione rimarrd

superficle commerciale ragguogliata ossla un valore della  superficie,

. _icommerciale corretto in base alle caratteristiche intrinseche dell'immobite. __|

Mt secondo metoda @ analitico per capitatizzazione del reddita ossla mediante.

(capitalizzazione del reddito o del canone di affitto con oppartune aggiunte e

f

o L M AAA B G« e __4 et

: ]
iL'errore in cul Incorre il consulente tecnico di ufficio & quello di volere!

h]
i

%dq;ef_@tp_a_rje_un valore_mediando due metodologie operative del tutto’

i i
i

(differenti tra di loro. Non possono essere comparati e mediati def valori:

desunti da metodologie estimative diverse tra loro. in tale maniera si corre il
. | Metodologie estimative diverse tra 'oro. n tale manera si cofm _1
_irischio di incappare in una artificiosa serie di slllogismi creando un Infondato,

iduaiismo in seno alla metodologia operativa a cui si vuole pervenire.

‘Non pub essere ammessa e comparata la contemporanea esistenza di una _

metodologia_estimativa teorica con una metodologia operativa_estimativa

pratica,

Vincarico conferito af c.t.u. era quello di determinare il valore di mercato_d_i'

10
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un bene specifico.
Stimare un bene economico significa come dice il “Serpieri” attribuirgli un
valore espresso di regola in unita di moneta rispondente al fine della stima
{non possono essere mediati valori derivanti da due metodoiogie di stima
incomparabili tra di loro) _
. |l prezzo & un valore storico, ossia & quel valore attribuito dal mercato al e

bene economico che si considera. Ossia per pill probabile valore di mercato!
ér_piu probabile valore gl mereaio. .

di un bene si intende quel valore che si presume possa assumere il pe_g_g;ﬂ o

i

stesso se inserito nel mercate. R e e

H_metodo_sintetico comparativo_consiste nel determinare direttamente,

I'entita del valore venale del bene tramlte una comparazione tra il bene di

valore venale ignoto e beni analoght dj prezzonoto. -

Si tratta quindi di avere |a possibilitd di poter costituire una serie di beni di,
_cul sf conosce il prezzo e che slang analogh 2 quelli da valutare. Per fare cid!
!

i
occorre in pratica stabilire un parametro di raffronto tra quelli comunemente; _
|

_usati nel campo_dell’estimo edilizio come _per_esemplo |.9“5_‘£"|‘.’EP°_¢9“‘3!.
i
superfici espresse un metri quadrati pervenendo poi alla effet;gg;lgllg_‘giiﬂ
|

operazioni di_qualificazione, dassamento e classificazione. Tale metodo di,
i

stima viene concluso con Iatto sintetico che porta a classare il bene da
stimare secondo |a comparazione delle caratteristiche fisiche di uno con
_quelle rappresentative della classe. _

In questo modo verra effettuato ll classamento del bene che verra ad essere

il pit probabile valore venale in base al pit probabile prezzo rappresentativo

della classe.

Discorso a parte merita Il metodo analitico utilizzato dal c.tu. (esplicato

11
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senza alcun riferimento tecnico specifico di cui si dira in seguito} metodo che
come riporta la dottrina dell’estimo deve e pud essere applicato quando si
debba determinare il beneficio fondiario a mezzo della comparazione del
Dbilancio aziendale {ossia quando non si & a conoscenza del mercato e non se
‘ne conoscono i dati). i

_Nei caso dei_fabbricati, cos) come riporta il prof. Giuseppe Lo Bianco r_1eiC

__volume primo del Suo libro Dottrina dell’Estimo a pag. 98 “non si ha bisogno:

_.di ricorrere a detta equazione, glacché esiste la possibilita di accertamento di.

_.un mercato di fatto per immobili simili a quelio da valutare”

o ——— s m e xR A% s

_. A base del metodo analitico_bisogna_porre il reddito annug presunto’

ordinario occorre quindi Interpretare i mercato presente, presumere un

redditc lordo annuo ordinario e ne! caso di immoblll urbani determinare il
pil probabile valore venale servendosi del metodo analitico con

determinazione sintetica del reddito presupponendo redditi annui costant,
octeminaziofic WIeNL oF el oA Spuppantnog redait annu coslant. . |
1
Tale metodo “analitico” prenSe dichnseguénza lnesame la produttivith diun;

_ bene projettata nel futuro.

1l valore venale del bene viene posto peri alla serie di redditi futyri che il

}

bene stesso & ancora capace di produrre

e s

[
i
_L'applicazione di questo metodo non & possibile per la stima d| qualsiasi tipo,

di bene economico, ma ¢ limitato soltanto a quei beni per cul si & In grado di

|
‘prevedere il flusso si futuri redditi. ;

Y

Per i motivi sopra esposti non & corretto voler determinare Il valore di’

mercato di un bene applicando due metodologie estimative diverse tra loro . |

mediandone i valori.

CONCLUSIONI

12
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Alla luce di quanto sopra esposto lo scrivente non condivide i contenuti e
risultanze della consulenza tecnica redatta dall'ing. Lo Piccolo. Come gia
detto ossla risulta essere tecnicamente non corretta sia per quanto riguarda
Il calcolo delle superfici e sia per quanto riguarda \a determinazione del
Vvalore unitario a metro quadrato. -

. Llunico metodo corretto al fine di procedere alla stima del valore

.
‘immobiliare _di_un bene & quello dellutilizzo del metodo sintetico

icomparativo che trova sempre un riscontro pratico nell’ambito del mercato|

_immoblliare,

e e — e mremn = memmm emm memm ey Al con -

__ Alla luce di gquanto sopra, esposto_ considerando le caratteristiche

intrinseche ed estrinseche del bene, nonché i valori tabellati .del"QMlj
..EPEPQEU_“_G@@E_.Yéﬂlﬂt‘_gal'!?..&?ﬂ!fﬂ'f_?_ifl_@iﬁ..Eﬂa.F![?EF?__EQEQE‘??D}?..d?_';__ O
. imercato immobiiare eittadino - _ mla —-
Si ritiene equo considerare un valore unitarlo di € 3.300 / mq_(.!.-b!!-ﬂﬁ.__..j_... e e
Slavraquindl: ;“ .
€3.300,00 x 402,84= _€132936606 |
_ .___Alsuperiore importo vanno detratte le spese calcolate dall'ing. Lo [-‘_ic_:gg_Ig:‘ _
Demolizione del corpo abusivo (dependance}paria __ €7.000,00 |
Oneri concessori .. £1400301
e Totole ~~~ €2100301

i valore base d’asta def bene sara dato dal valore commerciale del bene

(€ 1.329.366,06) meno le spese testé calcolate {demolizione + onerl =

concessori = €21.003,01)

€1.329.366,06 - € 21.003,01= €1.308.363,05
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Lol TRIBUNALE DI PALERMO

: i Sezione IV civile - esecuzioni immobiliari

,ﬁ r Espropriazione immobiliare RGE n. 664/12-712/12
ot~

Gludice dell'esecuzione.: dott. Vincenzo Liotta

C.T.U.: ing. Stefano Lo Piccolo

data il 23.09.2013

debitore: sig.ri {A) e (B)

"NAZIONALE DEL LAVORO SPA

- Lés

T S i
-
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0.  PREMESSA

|

| 1} sottoscritto Ingegnere Stefano Lo Piccolo nato a Carini (Pa) il 09/09/1978 ed ivi residente

|_in_via F.sco Cangialosi n. 8, iscritto ali’albo degli Ingegneri delia Provincia di Palermo al n’

| 7539, & stato nominato Consulente Tecnico d'Ufficio alla causa n. 664/12 RGE riunita con la

o 71212 80F i 4 o @)« o N >4 CA

| NAZIONALE DEL LAVORO SPA per valutare gli immobili descritti nell’atto di pignora-

nfento siti 2 Palermo (Pa) in via Polifemo n. 11/13¢d identificati catastalmente al NCEU:

o Villa: foglio di mappa n. 3, p.lla n, 2355 sub. 1;

¢ Magazzino/dependance: foglio n.3, p.lla n, 2355 sub. 2;

Norr si ravvisa 'esigenza di procedere alla formazione di pii lotti,

1. CONFERIMENTO INCARICO

Con ordinanza del 15 aprile 2013 J'lil.mo dott. Vincenzo Lictta nomina il sottoscritto ing,

Stefano Lo Piccolo quale esperto per la valutazione del compendic ¢ per Jz conseguente fis-

sazione del prezzo base di asta dei beni proposti alla vendita forzata.

Accettato i’ incarico in data 11 giugno 2013, lo scrivente prestava il giuramento di rito.

2. MODALITA DI SVOLGIMENTO  INCARICO 8

CRONISTORIA DELLE OPERAZIONI PERITALI

i

L'incarico & stato svolto con le seguenti modalita;

) Controllo della completezza della documentazione presentata dai creditori procedenti

{punto 1 del quesito);

2) Analisi della documentazione contenuta nel fascicolo prodotto rispettivamente per

conto della Banca nazionale del lavoro dagli avv. Vittorio ¢ Francesco Balestrazzi mentre per |-

conto della societd —all'aw. Partrizia Barletteili;

3) Istanza di sopralluogo nei luoghi di causa per il giomo 12 luglic 2013 alle ore 10.00

—
comunicato ai debitori nel seguente modo {punto 2 del quesito): al sig (A) a mezzo di racco-
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mandata A/R n. 146054981293 e n. 146054981282 del 28/06/2013; al sig (B) a mezzo di

racqomandata A/R n. 134208782774 del 28/06/2013; mentre ai creditori procedenti a mezzo

di_fax del 27/06/2013; comunicazione del 20/08/2013 per un ulteriore soprailuogo comunica-

to con racc | n. 050285785415 e del 16/09/2013 con race. | n. 0502857854 15;

4) In data 12 luglio 2013 alle ore 10.00 veniva esepuita la ricognizione dell’immobile ed

eseguite le riprese fotografiche olire al rilievo strumentale;

5) In data 23 settembre 2013 alle ore 15.30 veniva eseguita la ricognizione del magazzing

debitoris

ampliato e le riprese fotografiche ed il rilievo strumentale;

6) individuazione dei beni oggette del pignoramento (punto 2a):

7/08/:
7 Verifica sulla regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico (punto 2/b); 2 -

come da richiesta al Comune di Palermo a mezzo di PEC ¢ presso [a SSBBAA di Palermo;

8) Individuazione catastale dell’immobile e delle sue pertinenze oltre ad accertare la

conformita dei dati catastali e delle planimetrie della stato di fatto (punto 2-¢/d del quesito);.

9) Redazione della relazione e conclusioni finali (punto 3 e 4 del quesito);

10) Adeguata documentazione fotografica (punto 5 del quesito);

11) Acquisiziode di documenti mancanti: elaborati tecnici (punto 6 de! quesito);

3. DOCUMENTAZIONE ESAMINATA G =
Sono stati esaminati i seguenti documenti allegati al fascicolo: con

I, Nota di trascrizione in data 19.11.2013 ai nn, 49986/39775; Mon

2. Relazione notarile del 01.03.2013; dar

3. Certificati catastali e estratto di mappa;

4. contratto di mutuo rep 1. 170943; Io

5. atto di precetto; o for

—

6. istanza di vendita; ;LJ,_‘i
N oy
H i

7. atto di donazione a favore degli esecutati: A
: l
|
|

| i
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



§. _istanza di riunione delie procedure esecutive;

9. _istanza per l'adozione dei provvedimenti ex art. 569 cpe:

10. avviso ai creditori ex art. 498 ¢pc;

4. SOPRALLUOGHI E VERBALE

|t

\_I§opmlluoghi sono avvenuti nelle seguenti date:

In data 12.07.2013 alle ore 10.00 lo scrivente si recava sui luoghi come da comunicazione a

debitori,’per rilevare la consistenza dei beni ed rinviando le operazioni per riscontrata diffor-

mita del magazzino in opgetto e chiedendo al sig. Giudice I'ausilio di collaboratori,

Considerato I'esito del giudice, lo scrivente fissava un ulteriore soprallucgo in data

27/08/2013 che veniva rinviato per I’assenza degli esecutati per motivi di forza maggiore;

ancora, in date il 18.09.2013, rinviato telefonicamente in data 23.09.2013, giorno in cui si

provvedeva al rilevamento dei beni ¢ alle riprese fotografiche.

Le visiste sono state documentata dalla redazione dei verbali di sopralluogo.

5. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTQ Di STIMA

5.1 UBICAZIONE E TITOLARITA' DEGLI IMMOBILI

La propriet & stata accertata con il seguente documento:

Atto di donazione del 20/01/2009 ai rogiti del notaio Giovanna Falcone rep. N. §910/3339

con il quale i sigg, “A"e¢ “B” ricevono:" fabbricato sito a Palermo, localitd Partanna-

Mondello.......costituito da una unitd immobiliare abitativa ubicata of plano terra, composto

da ngve vani e mezzo catastali e da un locale di sgombero ubicato al piano terra.... "

5.2 DESCRIZIONE DEI BENI —{

1 beni si trovano in via Polifemo n. 11/13 a Palermo in localith Partanna-Mondello e sono

formati da un corpo principale, chiamato in seguito vi/la; un magazzino ampliato ¢ trasforma-

[—

to in abitazione, denominato in seguito depandence; e un magazzing in struttura precaria.

—

Il corpo principale (villa) si articola nel seguente modo: cucina, pranzo, doppio w.c., disim-

Pr——

5 [

! '
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s T

F
seguito si ripot
pegno.n.3 camere da jetto, ripostiglio, saione, oltre ai portici e terrazze di piano.ed up locale .
Ls Zona OMC
tecnico interrato con accesso estermo.
all'art. 8 Tipo
11 magazzino (dependance), oggi, si presenta modificato nella consistenza originaria {vedi
catastazione ed elaborati tecnici), infattl, risulta modificato con ampliamenti in c.a, oltre al
cambio di destinazione d'uso da magazzino ad abitazione.
Infine, durante i sopralluoghi si rilevava la presenza di un magazzino in struttura precaris,
4
destinato a deposito, ¢ realizzato in panneili coibentati poggianti su una basa in c.a.
Cewd
Per la regolarita urbanistica e per lo sviluppo delle superfici e della loro consistenza si riman- | - Zay DE!
| . ?’ v §
da ai paragrafi successivi A swa
o N el | Siritiene ¢
5.3. REGOLARITA’ URBANISTICA/EDILIZIA DEI BEN! ’\\_
R costruzior
Dal titolo di proprieta si evince che gli immobili sono stati realizzati giusta concessione edihis | ..
dependan
zia n. 733 del 17/04/1978; successivamente & stata inoltrata domanda di concessione edilizia
38072001
in sanpatoria al Comune di Palermo in daa 17/09/1986 protllo n. 13228 ¢ richiesta alla
& possib
55.BB,.AA. di Palermo il relativo nulle osta del 26/t 1/2002 prot.llo n. 21668.
n.b. il
Della documentazione visionata presso il Comune di Palermo si evince che la consistenza
trico ¢!
della villa & cm;gn.leme allo stato dei luoghi ad eccezione di piccole modifiche prospettiche
e part
{vedi allegato 6: tavola grafica); mentre il magazzino/depandance, oggi, si presenta modifica-
= mento
to nella consistenza, infatti risulta modificato con ampliamenti in c.a. oltre al cambio di de-
e e ——— e (vedas
stinazjone d'uso da magazzino ad abitazione.
seon
Queat’ultima tasformazione & stata effettuata, ad avviso dello scrivents, in data antecedente
5.4..
a} 06/09/2007 ¢ comunque successivamente al 06/11/2005 come appurato dalla cronologia di
Alm
foto aeree messe a disposizione da google carth. -
Considerato che ['intervento si prefigura, realizzato in assenza di permesso di costruire, lo
Siri
scrivente, al fine di verificare la possibile regolarizzazione di tale abuso, ha provveduto ad
individuare {'area all’interno del PRG del Comune di Palermo e le realtive prescrizioni che di
|

W)

i -ma-&'
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seguito si riportano.

caic
La zona omogena su cui ricade 'immobile ¢ zona B2 e le norma di attuazione del piano
g all'art. 8 riportano i requisiti che devono rispettare gli interventi di ampliamento:
edi -
al ' lotto non inferiore a mq 600:
= superficie coperta non superiore a mq 130,
_ . e gltezza massisima total ml 7,20 fuori terra;
a,
. *  volume complessivo pari ¢ inferiore a me 604,
3 ' ‘!
o ) *  distacchi minimi dai confini ml 5;
1= |- osi O
T =
i, : » distanze tra pareti finestra non minore di ml. 10;
SEERD
ANRE: Si ritiene che detti parametri (sup. cop € vol. complessivo) non sono rispettati dalle realizzate

o A
IS | costruzion (villa, dependance ¢ magazzino in struttura precaria) ¢ quindi, si deduce che la

.

dependance ed il magazzino in struttura precaria mw secondo P'art. 36 DPR

380/2001 gia art. 13 L. 47/85.

E possibile la messa in pristino dello stato dei luoghi.

n.b.: il lotto di pertinenza rappresentato dagli elaborati grafici e dall'elaborato planime-

trico ¢ cosi come si presenta nelio stato di fatto, comprende, rispetto 'estratto di mappa,

le particelle identifieate ai an. 1705, 1705 ¢ 1715 non menzionate nell'atto di pigoora-

mento ¢ la cul intestazione catastale risulta a aome del decuius (C),padre degli esccutati

(vedasi allegato n.7); Si deduce che queste sinno un refuso ossia non siano state soppres-

s¢ 0 non sia stato aggiornato il foglio dt mappa.

5.4. STATO DI POSSESSO

Al momento del sopralluogo & emerso che i beni sono abitati dai debitori (A) e (B).

6. ESISTENZA Di VINCOL! ED ONER!

Si rimanda alle relazioni notarili contenute nel fascicolo.

7. CONSISTENZA DEI BENI
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to ¢ dalia planimetria catastale,

Per il calcolo dells consistenza immobjliare, l¢ superfici song state ricavate dal rilievo esegui-

La congistenza ai fini della violazione & stata calcolata in mq lordi commergiali, comprensive

quindi dei muri intemi, mentre Ia superficie dei balconi, terrazzi ¢ portici, locale tecnico al

30%.

1 locali sono cosi distint:

L

| renti ¢
M
_F[‘);nli_g
lizzal
ira;t_o

v

stich

1. cucina = 14,16 mq
2, we = 8.87 mq
3 pranzo =14.73 mq
4. ripostiglio =753 mq -
o R 1= TP
s, disimpegno =910 mq AR %
Linf e NG
T efand =
6. salone =69.73 mq o3 LL"@L'QQ;:, ‘o
RN SN
o 2o
7. wel = §.55 mq e}4’\1*;;—;> 4
8. camera =11.00 mq
9. camera = 17.62 mg
¥ 10, camera = 16,80 mg
sommano 176.09 mq

mentre la superficie lorda commerciale aj fini della valutazione & pari a: 180.40 mq

terrazzo/portici= 199.00 mq

locale tecnico= 14.89 mq

sommano 213,89 mq

Le superfici da considerare ai finl della valuiazione sono:

a) erfic mepciale villa:

b) Superficie terpazzi/portici e locali ieis 89 m

8. STIMA DELL'IMMOBILE: VILLA
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8.1. CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

esegui-

Per la valutazione del valore della villa sono stati adottati due criteri, di cui il primo di tipo
. diretto (sintetico-comparativo) suddiviso in due fasi ed il secondo di tipo analitico.
nsive e
| La prima parte del primo metodo di stima adottato consliste, sull'applicazione dei prezzi cor-

a | 22
renti di mercato al metro quadrato di superficie lorda dell’'unitd, moltiplicato per le superfici
descritte al paragrafo precedente.
Dallke indagini effetruate in loco, da dati riportati dai borsini immobiliart di operatori specia-
lizzati de! settore ¢ dalle pubblicazioni OMI ¢ stato ricavato un prezze medio al metro qua-

" | drato.

1l valore & riferibile ad immobili simile considerati in buono stato ed accumunati da caratteri-

e :'-Em:\ N stiche di tipo estrinseche:

W """"{_Q'- s —

Lo, \'O 3
weians Gl > ubicazione urbana;
b Piccnin |
z - "; jg¢° » Classe demografica di appartencnza del Comune di Palermo;
0 W
L ' > Tipologis catastale;

La seconda parte di stima ha tenuto in conto delle caratteristiche intrinseche del fabbricato, il

cui prezzo medio, applicato nella valutazione rimarrd invariato rispetto al precedente metodo

di stima, verra moltiplicato per una superficic commerciale ragguagliata ossia un valore della

superficie commerciale corretto in base alle caratteristiche intrinseche dell'immobile.

1i secondo metado ¢ analitico per capitalizzazione de! reddito ossia mediante capitalizzazione
| ..

del reddito o de) canone di affitto con opportune aggiunte e detrazioni.

8.2. INDAGIN! DIRETTE

1 dati raccoiti insieme aile indagini condotte presso primarie agenzie ed operatori del settore

te T

hanno permesso di reperire gli elementi di mercato riportati nella tabella che segue, elementi

Fr—

velativi ad immobili con destinazione analoga, riguardanti le vendita e [egati alle caratteristi-

[rer——

che estrinseche di: location, Comune di appartenenza, tipologia catastale.

H
TR .
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e

™y
L

uile SR e e

Va tenuto in debito conto che scopo della stima & I’individuazione del pid probabile valore di

o
.

mercato di ville indipendenti alla periferia di Partanna-Mond¢lle del Comune di Palermo,

w
®
(1]
E

nella considerazione che per la sua natura e wbicazione il valore del fabbricato in guestione

debba risuitare almeno pari ai migliori prezzi spuntati nelle compravendite tra la fine del

secondo semestre 2012 ed il primo semestre relativo all’anno 2011,

g

I dati di mercato riguardante le compravendite di cut si dispone ¢ che sono stati posti a base

i

8.2.
della presente valutazione possono essere sintetizzati nella tabella che segue:

. “W - |

1 ' sec

TIPOLOGIA LISTINI VENDITE | ' Per
MIN MAX ‘ - o ¢

omr’ 2500 3600 1 - intri

SiL? 2600 3750 £ -

VALORI MEDI 2550,00 w7500 ', P | Le-

Con riferimente alle indagini di mercato sopra riportate accompagnate da un'ampia trattazios |

:

T RN o1 2"

ne della zona censita, si pud concludere che i valori unitari omogeneizzati desumibili dalle

compravendite sqno contenutl nell'intervallo che ha come estremi i seguenti valori:

Vmin =2,550,00€/mq e Vmax=3.67500€/mq

Eseguendo 1z media aritmetica dei dati sopra riportati, & possibile ricavare che il valore me-

dio unitario riferito al secondo semestre del 2012 per questa tipologia edilizia & pari 8 Ym =

3112,50 €/mq.

8.2.1. PRIMO METODO: VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE (parte

prima)

Sulla scorta dei dati ottenuti & possibile ottenere una valutazione orientativa basata

sull’indaging effettuata: 1 -

| Osservatorio Mercato Immobiliare; le pubblicaziani dell*OM! riguardano le quotazioni immobiliari, le
Etatistichc sui volumi di compravendita riferite at secondo semestre 2012.

“Scenart Immabiiian Locall, dali raccolti ielle principal agenzie presenfl nel comune di Palermo

10
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fe s
%3

ot

¢ Superficie Jorda 180,40 mq

s Superficie terrazzi & portici e locale tecnico 213,39 mq

| it

D= cui il valore della villa risulta:

3.112,50 €/mq x 180,40 mq =€. 561.495,00

3.112,50 €/mq x 30% x 213,89 mq = €. 199.719,79

| s

Dal cul ricavo sommando il primo valore stimato pari a Eure 761.214,79

§.2.2' PRIMO METODO: VALORE DI MERCATOQ DELL'IMMOBILE (parte

seconda)

Per meplio comprendere il reale valore di mercato da atribuire allz villa in questione vengo-

no di seguito specificate le variabili che rientrano nella velutazione ossia le caratteristiche

intrinseche specifiche del corpo di fabbrica

8.2.2.1. Caratteristiche intrinseche del fabbricato

Le caratteristiche intrinseche dellz villa 31 possono sintetizzare in:

» ambienti abitabili areati ed illuminati naturalmente,

» [ pavimenti sono in gres porcellanato di ottima fattura;

» Le pareti pon presentano segni di dissestl ovvero segni di umidita;

»  Le pareti sono rifinite in parte in tonechino e sovrastante strato di idropittura;

» Gl infissi interni sano in legno e completi di maniglie;

»  Gli infissi esterni sona costituiti da persiane in legno,

¥» L’impianto elettrico é funzionante ed ¢ privo di certificazions che attesti la confor-

mita a futta la normativa vigente in materia;

» L’impianto di distribuzione e di accumulo d’acqus sia calda e fredda & funzionante;

> Tutti gli ambienti hanno un'altezza utile di m| 3.00;

Alla luce di quanto lo scrivente ha descritto, in considerazione che I'immobile presente degli

—

elementi di pregio, legati sia alle finiture della villa sia alla sistemazione del giardino, sulla

b——

11
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scorta dei dati di mercato acquisiti e allo stato dei luoghi. avyalendosi di indici correttivi

riporta in tabella | operazione analitica eseguita:

B omm g 2k s e

DESCRIZIONE Si(mq) Ic SLR (maf
Votusta® 180,40 1.20 216,48
Stato di conser- 180,40 1.30 234,52
_vazlone @ manu-
tenzione’

Superficie media 225,50

ottenuta la superficie ragguagliata media pari a 225,50 mq, posso affermare che il valore

dell’immobile ¢ pari a:

JJ— ela
» T DELL
r7,,,-;|:,‘"\

3.112,50 €/mq x 225,50 mq = €.701.868,75 '

R . !
:,V e €4
w1 gl

i

g
L v

3.112,50 €/mq x 30% x 213,89 mq x1.3= €.259.635,72

Lo piccodl
ONNESE. & Di

Da col sommando ottengo ur valore pari ad € 961.504,47

8.3. SECONDO METODQ: DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DEL BENE IN

MODO ANALITICO

Ricavo il valore di capitalizzazione nel seguente modo:

Fm = firto mensile medio unitario rilevato per immobili similari; 2.500,00 €

RAL = reddito annuo lordo:  2500,00 € x12= 30000 €/annui

S= spese pari al 20 % = €. 6000,00

R.N. = reddito netto ottenuto RAL-8= 30000,00-6000,00= €. 24.000,00

T = tasso medio della redditivitd immobiliare rilevato in zona = 3%

* Superficie lorda
* Indice correttivo

3 Superficie lorda ragguagliata
® Coefficiente di degrado: ottimo

i
|

1

o 1
Stato di conServazione ¢ manufenzigne: ofitma

12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



14 valore di capitalizzazione = RN/T

yrettivi :

3 wo €. 24.000/0.03=€, 809.000,00

/1 9, VALUTAZIONE DEL MAGAZZINO/DEPENDANCE
- 9.

r’]ﬂla luce di quanto enunciato al paragrafo 5.2. & possibile valutare il magazzino/dependance

] };el]a sua consistenza originaria cio¢ considerando una superficie lorda pari a 26,00 mq con

i

""1<un valore medio di mercato per I’anno 2012 secondo come riportato nella tabella del paragra-

i
K e

T8,

) |

.| si ottiene:

€. 3.112,50x26,00 mg= €. 80.925,00

Dal valore indicato bisognera detrarre il costo per il ripristino della consistenza indicata negli

e o
i _ :‘?‘\D - 3 “| elaborati tecnici depositati al Comune di Palermo che lo scrivente ha computato in circa
E e | €40.000,00,
AN =
';'9‘}, " 753 | Da cui il valore stimato del magazzino/dependance (pertinenza esclusiva della villa) & paria ;
AN
) 3
T 80.925,00-40.000,00 (spese di ripristino)=€40.925,00

10. SPESE DA SOSTENERE

Bisogna computare tra le spese gli oneri di concessione {oneri di urbanizzazione ¢ costo di

costruzione) ed il conguaglio delle oblazioni versate,

: T conteggi effettuati sulla scorta dei dati raccolti dimostrano che & necessario versare a con-

|_ guaglio delle oblazione €. 2.567,88, mentre per gli oneri di concessione compresi gli interessi

{costo di costruzione+oneri di urbanizzazione) €. 11,435,13 per una somma complessiva da

versare pari ad €. 14.003,01. Non vengono computate le spese di demolizione del magazzino

in struttura precaria in quanto lo stesso pud essere rimosso dagli esacutati.

11. CONCLUSIONI

fr—

Sulla base delle considerazioni ampiamente esposte nei paragrafi precedenti e dei conteggi

—

eseguiti, si esprime il parere che, con riferimento alla data odiema, il valore ricavato come

P ra——,

13

i
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, media aritmetica tra il primo e secondg metodo decurtando le spese indicate al paragrafo n.

10, nella situazione di fatto & di diritto in cui si trova il corpo principale (villa) & il seguente:

sintetico-comparativo (€.761.214,79+€ 961.504,47)72= €. 861.359,63

analitico €. 800.000.60

dacui:  (€.861.359,63+€.800.000,00) /2-€.14.003,01 (spese) =€. 816.676,81

Quindi il valore del complesso immobillare costitaito da un corpo principale (villa) ed Il mg

[

ga;zino (dependance) stimato & pari a;

i ST

; €. 857.501,81 (ottocentocinquantasetteseicentouno/§1)

12 AWVISI Al CREDITORI E DEBITORE

Si veda la comunicazione neli’allegato n. 6,

13 ELENCO ALLEGATI

Allegate n. 1: documentazione fotografica;

Allegato n. 2: verbali di sopralluogo;

Allegato n.3: planimetrie catastali;

Allegato n.4: richieste ¢ documentazioni varie (accesso agli atti comune e. SSBB.AA .di

R ok il

Palermo, elaborati tecnici, ecc);

Allegato n.5: avvisi ai creditore ed al debitore,

Allegato n. 6: tavole tecniche;

e itelumeais el

Allegato n.7; visure particelle del lotto di pertinenza;

Lo scrivente ritenendo di aver compiuto in ogni sua parte il mandato ricevuto rassegna, la

presente relazione e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e/o necessita.

La presente relazione 2 costituita da n. 16 pagine di cui n. 14 dattiloscritte e.a. 07 allegati:

¢ AR

Carini il 23,09.2013 ARt SGR _

i ' "

nCtu 2 , A

P ;ﬁ_‘% .V " '7

(f-to ing. Sfefano Lp Piccaly - | ;-

T wﬂtm o n-’rﬂ 1 : %/ ‘\{I ;

w= 7’ V ,h.l . ' !’ "‘__ .'--, L - T - P ™ :

TR 1 J [ ‘J’ T — ;

- — LT 14 . 3
! ., AL L e , _g_"_f._ .
! N TN ‘ AR tisipmoe
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TRIBUNALE DI PALERMO

Sezione IV civile ~ esecuzioni immobillari

Espropriazione Immobillare RGE n. 664/12-712/12

Gludice dell'esecuzione.: dott. Vincenzo Liotta

e B

C.T.U.: ing. Stefano Lo Plccolo

X data H 26.08.2014

debitore: sig.ri (A)'o (B)

creditoro: NN = c/vca

NAZIONALE DEL LAVORO SPA e CREDITO SICILIANQ SPA

i 1 i
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0. PREMESSA

11 sottoscritto Ingegnere Stefano Lo Piccolo nato a Carini (Pa) il 09/09/1978 ed ivi residente

in via F.sco Cangialosi n. 8, iscritto ali’albo degli Ingegneri della Provincia di Palermo al n°

7539, & stato nominato Consulente Techico d'Ufficio alla causa n. 664/12 RGE riunita con la

n. 712112 RGE tra i sigg (A) ¢ (B) e _ BANCA

NAZIONALE DEL LAVORO SPA e CREDITOQ SICILIANO SPA, per valutare gli immobili

descritti nell’atto di pignoramento siti a Palermo (Pa) in via Polifemo n. 11/13ed identificati

catastaimente al NCEU:

» Villa: foglio di mappa n. 3, p.llan. 2355 sub. 1;

*  Magazzino/dependance: fogtio n.3, p.lla n. 2355 sub. 2;

k% in data 27.09.2013 ¢ stata depositata presso a cancelleria del Tribunale di Palermo, sezione

1V civile-esecuzioni immobiliari 1a relazione di stima.

Alludienza del 10/07/2014 it giudice chicde ali’esperto di chiarire se.... <<sull immobile da

porre in vendita graverd serviti di passaggio in favore della parte di giardino non pignorata,

...... per deporre la relazione integrativa in cui chiarire in considerazione della futura vendi-

ta dell immobile con I'eslusione delle particelle nn. (705, 1708 e 17135, se detta vendita sepa-

rata determinerd I'nterclusione del fondo costituito dalla citaie particelle e in caso positivo,

che incidenza in termini economici sulla stima del lotto pué avere la costituzione delfa servi-

tu di passaggio gravante nel bene pignorato>>.

1. NOTE SULLA SERVITU

-
La letteratura in materia di servith di passaggio, afferma che il fondo (rustico o urbano) cir-
condato da fondj altrui e che non ha uscita sulla pubblica via, né pud procurarsela senza ec-
—— ]
cessivo dispendio o disagio, ha diretio ad ottenere il passaggio sul fondo vicino per la colti-
e
vazione o il conveniente uso del propric fondo.
—_
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11 passaggio deve essere stabilito in quella parte del fondo per cui I’accesso alla pubblica via

risulta il piu bteve ¢ di minore danno per il fondo servente.

La servith dovra essere registrata presso I'agenzia delle entrate ¢ trascritta presso |’agenzia

del territorio.

Il caso da esaminare pressupone ’istituzione delia servitd di passaggio da gravare sul fondo

v e ?

degli esecutati indicato con la particella 2355 a favore delle particelle identificate ai nn. 1705,
et

1708 ¢ 1715 in quanto, queste stesse, non trovano accesso diretto su strada; di seguito saran-

R Y

no denominati il primo fondo servente (A) ed il secondo fondo dominante (B).

e

U

L'istituzione della servith produrrd sul fondo servente una svalutazione del valore indicato

i
gty f

nella precedente perizia di stima. ! k-

> 2. DESCRIZIONE DELLA SERVITU DA COSTITUIRE NEL &
% s
| Lo Piccolo g} . LOTTO
N 753 o

Ch
ey

L85G ;w}f:L'elaborato grafico proposto schematizza | percorsi individuati per I'esercizio della servita

nel seguente modo: la prima avra una sezione pari a mt. 2,50 per consentire il transito di

mezzi a irazione, sviluppata su une lunghezza pari a mt 17,40 c.a., (percorso piu breve dal

%
cancello su strada); ia seconda, a piede, sard posta nei retro prospetto per consentire i pas-

saggio al fondo identificato con la particella n. 1715, ed avra una larghezza pari a mt. 2.00 ed 4

estesa sul fondo servente per una lunghezza pari a mt 5.37, il tutto per una superficie totale

pari a mq 54,24, suddivisa nel seguente modo:

1)2.50 x17.40=43,50 mq L

2) 2,00x5,37= 10,74 mq h_,___

3. STIMA DELLA SERVITU _

L’attivazione e I'esercizio della servith generano sul fondo servente un deprezzamento che S

verra calcolato con il medoto complementare (teoria ¢ metode dell'estimo urbano, a cura di

A. Realfonzo, Roma 1994).

L

-

4

-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Il deprezzamento inteso come risarcimento del danno arrecatd dall'gpgosiéigm della servitd

di passaggio & calcolata;

D= V¢ +§

V= valore di mercato dell’ares interessata dalla servind

! V=Vs3-D

5 A
S=spese per rendere indipendenti il fondo servente da quello dominante . Kf‘? )
mentre il valore del lotio posto in vendita sard dato da ‘\/( . /
R -

Dove Vs= valore di mercato senza servit) ¢ D= deprezzamento

Per valutare 1'area soggetta a servitl si prende in considerazione il manuale deil'agenza del

territorio, nelia parte relativa al calcolo dell’area di pertinenza della villa, ossia calcolata nel

seguente modo: al /0% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vani principali

e degli accessori diretri, comprensiva della quata delle superfic! occupate dai muri interni e

perimetrali; ol 2% per superfici eccedenti detto limite...”

L'area occupata dalla servitd, infatti, & fuori dal quintuplo della superficie della villa quindi la

superficie occupata dalla servitd, verrd computata al 2%,

si oftiene un valore dell’area ragguagliata pari a:

54,24 mq x0.02=1,085 mq

Tenendo conto del valore di mercato calcolato nella precedente perizia ossia un valore di

3.112,50 €/mq

Siricava il valore dell’area ragguagliata secondo i medoti applicati nella precedente perizia;

N 3.112,50x1.085=3.377,06 €

) 3.112,50x1.085x1.3 =4.390,18 €

Mediando i due valori ottengo il valore deli'area (ragguagliata) soggetta 2 servith pari a

——

3.883,62¢€.

S

Ancora il deprezzamento, deve tenere conto delle opere da realizzare per schermars il fondo
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ente da quello dominante, attraverso le seguenti o

- muro di recinzione con rete e paletti lungo ia serviti nel fronte principale;

collocazione di n. 2 canelli;

muro di recinzione con rete ¢ paletti lungo ia servitd nel retro prospetto;

il tutto meglio esplicitato ne! computo metrico allegato ¢ per una spesa pari a 7.706,34 €

da cui ricavo il valore del deprezzamento pari a:

D=+(3.883,62 € + 7.706,84€ )= 11.590,46 €

RN

.4, CONCLUSIONE

2

Hav uce delle considerazioni esposte, it lotto, oggetto della vendita giudiziaria sara costituito

' da una Villa identificata al foglio di mappa del Comune di Palermo al a1, 3, p.lla n. 2355 sub.

[, ed un Magazzino/dependance, identificata al foglio n.3, plla n. 2355 sub. 2; entrambi

ubicati a Palermo in via Polifemo n. 11/13.

It corpo principale (villa) si articola nel seguente modo: cucina, pranzo, doppio w.c., disim-

pegno, n.3 camere da letto, ripostiglio, salone, oltre ai portici e terrazze di piano, ed un locale

tecnico interrato Con accesso esterno.

Il magazzino (Hependnnce), oggl, si presenta modificato nella consistenza originaria (vedi

catastazione ed elaborati tecnici), infatti, risulta modificato con ampliamenti in c.a. oltre a

cambio di destinazione d’uso da magazzino ad ebitazione.

i1 letto su cui ricadono gli immobili ha un'estensione (compresa I’area di sedime dei fabbri-

cati) pari a 1573,00 mq, e confina a sud ed ovest con la strada d'accesso, a nord con la parti-

cella n, 1707 ed altra proprietd ed ad est in parte con la particella nn. 1715 ¢ con proprietd

EEREE

aliena.
]
i, i i ita, s da una servitd di passaggio indicata
Altresi, il bene posto in vendita, sard gravato da passaggic in icata b
nell'elaborato grafico e nella presente perizia,
_—
La consistenza determinata ai fini della valutazione ¢ la seguente:

|

3
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a) _ villa
s Superficie lorda 199.46 mq
¢ Superficie terrazyl ¢ porticl ¢ locale tecnico 213,89 myg
o Superficie ragguugliata del terrena . 11631 mg

b) Magazzino/dependance

e superficie lorda 26,88 mq

&

c) superficie gravata servit 54,24 mq

Sulla base delle considerazioni ampiamente gid csposte nella perizia suppletiva si ritieno che.

PO
i

8!
il valore stimato del complesso immobiliare, cioé del lotto da porre in vendita, in sintesi.

\
J
composto da upa corpo principale (villa) e un magazzino (dependance) decurtando le spese

indicate al paragrafo n. 10 della perizia suppletiva, € decurtando il deprezzamento calcolato

per [a servitd di passaggio nella situazione di fatto e di diritto in cui si trovano & pari secondo

la formula V=Vs-D, ad:

V3= €, 1.384.465,50 (valutazione del bene indicato nella precedente perzia)

D=€. 11,590,46 (deprezzamento deila servith e spese)

iy

Da cui ricavo il valore del lotto posto in vendita pari a:

{€.1.384.465,50 - €, 11,590,46)=1.372.875,04
At —

(un milionetrecentosettantaduemilaottocentosettatacinque/Odenro)

5.  AVVISI Al CREDITOR! E DEBITORE

Si veda la comunicazione nell’allegato 1]

6. ELENCO ALLEGATI

Allegato |: rappresentazione grafica con indicata la servith di passaggio;

Allegato II: computo metrico delle opere da realizzare;

Allegato 111: avviso ai creditori e debitori;

Lo scrivente ritenendo di aver compiuto in ogni sua parte il mandato ricevuto rassegna, Ja

7
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presente sintesi ¢ rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e/o gecessitd,

La presente relazione & costituita da n. 8 pagine di cui n. 8 dattiloscritte e n. 03 allogati.

Carini il 26.08.2014

~y

! il C.tu.
A

(f-to ing. Stefany'Tn Piccolo)

!
: 3
i
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