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TRIBUNALE D! PALERMO

UFFICIO ESECUZIONI

AL GIUDICE DELL ' ESECUZIONE, lIl . Ma Deott. ssu Susanna TERNI

ONSULENZA TECNICA D'UFFICIO PER LA VALUTAZIONE DEI

BEN] RELATIV]I ALL' ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA

DALLA —
» S S L.o_cnro
ki
- _
i | PREMESSA
Con ordinanza del 22.11.1995 , 1l sottoscritto arch. Giuseppe VENUTELLIL veni
Pl Fnominato C.T.U dalla SV. [LLMA, per la valulazione dei beni di cu aj
5] - - =1
‘F‘;' procedimento regisirato al n. 122/94 del Registro Generale Esecuzioni e promosso
St oo N
v, ' sh
R e AD B A
*rl'. po avers prestato giummento all'udienzs del 31.01.1996 e dopo avere effettusta {31
] le consuete ricerche catastali & tutte le indagini utili , davo inizio alle operazioni
:;. ki consulenza [issando la data del sopralluogo per 11 giorno 04.03.1996 , dandong
; Fwiso alle parti con lettera mccomandata A R. del 13.02.1996 -
3 Tutiavia , con lewt, del 04.03.1996, 1’ Avv. Giovanni CANNIZZARO , per parte
creditore procedente , mi richiedeva di ~ soprassedere dal procedere al sopraliuoga
I R s DI LT .
. nell’ immobile di via Imperatore Federico 106 e di non dare corso alla procedura |
y in quanio |* esecutata aveva provveduto a presentare alla _ un piano di
lsmobilizzo per il pagamento enuo | ‘anno di quanto dovuto *

Successivamente , all’ udienza del giomo 08.10.1997 | si richiedeva al sottoscritto

di riprenderc 1e operazioni di consulenza ,

;;
;
f,
|
|
i
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fissato la data dei sopralluogo agli immobili , per i giomi 21.10. 1997 ¢ 23.10.

1997 (secondo sopralluogo resosi necessano in gquanto 1l giorno 21.10.97 I

[Pertanto , previo awigo alle pari con lett. racc. AR. del giomo 10.10.1997 , - ha

eseculata non aveva conse le chiavi del locale a pianc cantinato )

Da uns lettura degli att; del procedimento avuti in visione e dalle visure effettuate |

ho rilevalo che alla Conservatoria dei RRUIL di Palermo sono state registrate IJ_

seguenti [ormalita :

R et et § Sy |

sull intero complesso edilizio a (avore della _c contro 1o

-in data 19.07.1986. a1 nn. 23849/3015 . la nota di iscnzione dell' ipoteca accch

-on_scdc f -, nascente dal contratto di mutuo condizionato del

[ g ]

Palermo , ivi registrato il 21. 07.1986 al n. 3012, definitivo in data 20.02.1987

07.07.1986 in forza dell' atto ncevuto dal Notaio Giuseppe MANISCALCO 4

registroto in Palermo il 09.03.1987 ol n. 1050, e per effetto del quale , sugll

immobili oggetto della presente  consulenza gravano le  ipoteche di cui alle

frazoni nn. 1 ¢ 27 , contraddistinte agli atti della Sezione mutuante con i nn,

S.84R.7F.27K. 36, relativamentc all’ appanamento ¢ S.84R.7F.1K10 , relativamente

al locale agbile

NPT Pt e ] 17 . Y e — S e

l

l

STENE D PRET N, !.E__'"" T

ri

L in data 06.04.1987, ai nn.19648/2736 la nota di iscrizione di ipoteca accesa sull]

[Notaio Francesco PIZZUTO , a favore della _, contro

Jawanamcmo ¢ denvante dal conurstto di mutuo del 02.04.1987 ricevuto dal

per la concessione di-un’ apertura di credilo semplice a (avore della "

pubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min.
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LTOLOMEO da Palermo ¢ gravante anche sugli immobili di propneta dell’ csecuml-%

con i Sige

anche neila loro qualita di soci dell

| con sede in [ derivantc da sno del 03.05.1991 in Notai

siti in Palermo alla via Imperatore Federicon. 106

. in data 11.02.1994 ;e nn. 5476/3947 , Ia nota di trascrizione del verbale dj

Ipignoramento immobsiliare dei 19.01.1994 , a favore detla [ NI

oo

Si precisa , inoltre, quanto segue

falladata del 23.09.1997 . come pud evincersi dalle visure ipotecarie  del giomo

29.10.1997 , che confermano quanto gia rilevao nelle visure del 08.02.1996 |

risulta

viscrizione  di ipoteca giudiziale del 12:10:1995, ai nn. 35793/4654, per £.

1.600.000.000 denvante da decrewo _i_n_gimlivo del 29.09.1995_ , Rep. 1346

e |’i’:‘““_ii' ! .

I

Hno!m: » gli estremit indicati nell'atto di pignoramento sono commispondenti a quelld

favore della Banca MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.. contro

, grsvante anche sugli immobili oggetto della  presents

cansulenzs .

Pertanto, 1 creditoni iscritti nisultano essere individuati in ;

Presidente Tribunale di Messina, a garanzia della somma di £. 970.600.406 , ;_

‘_ creditore procedente |

- Monte dei Paschi di Siena SPA . creditore non intervenulo .

mdicati nel pignoramento ¢ sono sufficienti ad identificare 1 beni pignorati . cha
—— . —_—— — —t——

»

___f*ono: nella disponihilita deli” esecutata -
— . wlia disp kA

Di conseguenza, gli immobili inleressati all'espropriazione ¢ oggetto della presente
"--_._-__‘__—-_‘_ - _ . -
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estimazione, risuliano essere individusti in :

- Appartamento in Palermo,  con accesso dalla galieria coperta segnata con il

civicon. 106 di via Imperatore Federico . piani sestoe settimo, scalg "A "

catastalmente piani settimo ed outavo, annotato al N.C.E.U. . partita 161923, oggf

1117801, Fg._§4 , part. 1437, subalierno 3], zona censuaria quarta, calegoria A/3)

classe 9, consistenza vani 9, rendila catastale £. 1.395.000;

[civicon . 106 di wvia [mpematare Federico , ptano cantingto, annctawo al

——

- locale di deposito in -F‘alcn'no, con eccesso dalla gallena coperta segnata con il

NCEU., partita 161923, oggl 1117801, Fg 34 . pant. 1437, subslterno 53 , zon:%

censuaria quarta, cntc_g_gria C.ll_classe I—O_, _cclqsiswnm_mq. 6_-0.00 , rendita catnsta_ic

£. 204.000

|Gh immobili sono pervenuti

all ' esecutata per atto di compravendita del

02.04.1987 , 10 Notaio Fruncesco PIZZUTO da Palermo, regisurato in Palermo ed

ivi trascritto alla Conservatonia dei RR. 1. il 06.04.1987 a1 nn. 13604/ 10207, da

In ottemperanza , quindi, al mandato affidatomi, ir] _djm 21.10.1997 e 23.10.1957

mi sono recato  sui luoghi, allo scopo di  accertare  ['ubicazione & Iaﬁ

consistenza degh immobili le loro pnncipali connotazioni temtoriali

comparalivamente alle caratteristiche intnnseche ed esuinseche di analogh#

— e J— —— —_——— - ——

in 1al modo, alla determinazione def loro pitt probsbiie valore.

Alla presen:za dell’ esecutala (sopralluogo in data 21.10.1997) e del comuge Sig,

_ —(sopmlluogo indata 23.10.1997) , constatalo che nessuno ¢

intervenuto per parte - ho effetiuato it alievo graflico e fotogrulico |

[r—

ummobili ubicati nella zona, accertando il prezzo corrente di mercato e pervenendo)




. ; '-L\‘-L‘.ZJ
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nonché tutte le operazioni util all’ espletamento dell'incarico.

—_— P

DESCRIZIONE DEI BENT

Gli immobili , annotati al  N.C.E.U. di Palermo alla partita 1117801 in testa g

—, nisultano cosi individuati :

- Appartamento in Polermo, con accesso dalla galleria coperta segnata con il

civicon . [06 di via imperatore Federico , piani sestoe settimo, scala "A ",

catastalmente piani sclu:mo cd ottavo, Fg 34 | pant. 1437 | subaliemo 31, zona

censusria quarta, c_awgoria AS3, classe 9,_consistcnm vani 9, rendita cataslale E.

1.395.000

- Locale in Palermo, con accesso dolla gallena coperta segnata con il civicon .

106 di via Lmpermtore Federico , piano cantinato, Fg 34, part. 1437,

subaltcmcl 53 . zona GCﬂSEﬂI'iﬂ quarta, gatr.goria _C& cta_sse 10, consistenza mgq.

60.00, rcngit? calastale L. 204.000_

[ fabbricato di cui fano parie & stato realizzato nell’ anno 1986 dalla

di tcrrcm_edi'ﬁcabilc , con gocesso dalla via Imperatore Federico n. 106 , ricadente

Inelle pantt. 652 (q.p.} - 653 - 1280 - 1281- 1282 det Fg 34, NC.T., pervenuto i

Fpmpﬁcuﬁ dells R.P.C. per atti d¢i compravendila ricevuti dal Notaio Gimm

MANISCALCO da Palermo il 27.08.1984 | registrato in Palermo 11 18.05.1984 al n;

20432 ed ivi trascritto il 05.09.1984 ai nn.35581/29177 e il 03.02.1986 , registralo

Palermo 11 20.02.1986 al n. 3516 ed ivi trascritto il 14.02.1986 a) nn. 5729/4463

estimazione , a seguito degli accenament: eseguitt in data 12.11.1997 presso I

Ripartizione Ediliza Pnivata del Comune di Palermo , & risultato quanto segue :

sindata 19.1]1.1984 | ¢ stata nilasciata alla - la concessione n. 441 per

—— . S .~

In mento aila regolarid urbanistica dell” edilicio e degli immobili oggetto di K¢

L oow wd H }
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la demolizione delle fabbriche esistenti ¢ la costruzione di un edificio per civile

abitazione , composto da piano canlinsto destinalo 8 parcheggio e magazzino |

pieno seminterrato destinalo ad usi agibili ai sensi dell’ art. 9 delle N. di A del

PRG , piano nslzto ¢ pianc ammezzato destinati 8 studi professionali , tre piani

tipo e quarto piano parziale |

- in data 02.09.1985 , giusta ordinanza n. 801/85 notificata in pari data , sono statj

sospesi i lsvori in qqm_i_m rsultati eseguiti in difformitd della concessione ;

- in data 30.04.1986 , viene rilascigta fa concessione n. 101 in  relazione iii

progetto di vaniante approvato dalla C.E. nella seduta del 24.10.1985 . consistente

in un nuovo studio planovolumetrico per la costruzione di un edificio avente piand

cantinato destinalo & deposito di matenale non infliammabile né combusubile , piang

seminterrato destinato ad usi agibili ai sensi dell’ art, 9 delle N. di A. del PRG,

piano rialzalo e piano ammezzato destinati a studi professionali , cinque piany

clevati ¢ parziale sesio piano am'co ;

= in data 16.06.1986 , viene nilasciato alla R.P.C. un certificato da cui si cvmce

che i lsvori séno in fase di ultimazione ed eseguiti in conformitd al Regolamenty

IEdilizio e al PRG

- in data 05.11.1993 , con istanza assunta al prol. n. 7807 della Ripariziong

Ediliza Privata , il Condominio di via Imperatore Fedenco civ. 106, ha nchiesto

: m data 09.05. 1995 , con nota prot. n, 2855 , la Riparuzone Edilizna anma ha

Ln'bamm:aonc € relalwc penali € costo di co:.tmaonc per le due concessioni ,

ﬁnm'lomanll a £ 42. 159 542 | per lan. 444!'84 e L 47.366.259 per lan. IUUBG

nolizie sulle somme da versare quali onen contributivi per le concessioni nn.

|#44184 ¢ 10186 rituscinne olis NN

Fnsposto che ila RP.C. deve ancom comspond.crc somme a titolo di onen dy




‘,_....---'"—"_'__"_

Resta altresi da delerminare in via definitiva I’ importo dovuto del contributo .s‘u!

, per un totale di £. 8§9.525.80]

. Inolt.re_ , ha inforrhnalo 1 Condomini che : 1

Ditla fitolare dell’ atio di  concessione edilizia & invitata a produrre valid,

costo di custruzione , in oltempéranza all’ art. 10 della LN. 10/77. Pertanto la

documintazions alta a dimostrare il costo di costruzions delle parti di edificia

destinate ad altivilg conuneraah Si significa mollre che agli aini di quesio ufficio

edilizio in questione .

della certificazione di abitabilitd , alla data odierna non ha avan:zato alcuna

richiesta di rapporto tecnico .

non n.s‘uf!a _avanzafa nch:e.sta di certificazioni di abuabdud per il complessd

e [ —a

Cio si desume dal fatto che I ‘ufficio competente al rilascid

-in data 2).03.1996, | "ing. Francesco Giammanco , progettista ¢ direttore de

lavori , con istanza assunts al prot. n. 3372 della Ripanizione Edilizia Privala ,

nichiesto notizie sulla certificazione di Bbl'.ﬂbl]lla-ﬂ.glblhlﬂ sulla comunicazione

della Ditla atiestante la data di fine lavori e sulle somme da pagare a saldo degli

oneni contributivi per le concessioni ad edificare di cut trattass ;

Hsposto che non risultano egli atti né la nchiesta da parte della R.P.C. per i

- in dats 17.61_7.1996 , con nota prol. n, 4069 , la Ripartizione Edilizia Priveta ha?

data di fine lavon , ed ha nbadito

———— -

. relgtivamente al pagamento deglt oneri

del 09.05.1995

——

concludcndo che :

“ Per gquanio sopra , si significa che non

—— — ———— —— —_—— ——

che la perfezionino sotio 1’ aspeito tecnico-amministrativo “

Alla data odiema non risulta che gli  atti richiesu

Condominio o dalla - pcnanto
e ———————

siano  stati prodotu dal

I' edificio nsulia sprovvisio di

commerciale - Aut. Min.

ritascio del certificaio di abitabilitd ed agibilild |, né la comunicazione auestante la
cunmbutm quanto gia indicato al Condormmo con precedente nota prol. n. "854

pud darsi corso all' esp!era:mmo della pranca se non a seguiio degli ulteriori a!rﬂ
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certificazione attestante | ° abitabilitd - agibilitd . Inoltre , durante il sopralluogg

si & conststato che le unitd | immobiliari insistenti ai piani nalzato ed ammezzatlg

sorio state adibite ad sppartamenti ¢ non a studi professionali , in aperg

|contrasto con le prescrizioni di cui ella concessione n. 101/86

Tale circostanza , unitamenie a gquanto sopra esposto , rende particolarmente

lcomplessa ed incerta Ia. risoluzione della problemstics ; inoltre , relativamente all’

to oggetto di’stime , sono state riscontrate alcune difformita rispetto

all’ elaborato grafico approveto dalla C.E. , consistenti nell’ avere aumentato Itﬂ

cie lorda coperta del w.c. bagno e del vano adiacente al locale cucina o

nell” avere coperto una parte della terrazza a livello con verands .

Rispondente , invece , all’ elaborato grafico approvato ¢ risuliato essere il locale d

deposito insistente al piano cantinsto .

Come -gccennaio in precedenza , | ' edificio, a destinanone prevalentements

sbitativa , risulta costituito da piano cantinato , piano semintemato , piano rialzito |

DiEnn ammezaato £ MAMero gei pian sopra I” ammezzato ; sulla galleria coperts di

. |accesso indicata ¢ol civico 106 hanno diritto di passaggio anche carrabile terzi

[proprictari secondo il laro titolo ; 1l fabbricato.ha struttura portante in ¢.c.a.,

Lolsi in latero-cemento con travetti prefabbricati , tompagnamento in pietra tufkcea ,

izioni interne in segan di fo , copertura  a termazza praticabile . I prospetto &

lice ¢ dignitaso, trattalo con intonaco decorative tipo “ grafliato plastico ™ |

1 Infissi estei sono costituiti da monoblocco in lamiere zincata | ante iny

filati di alluminio , vetn semidoppi ed avvolgibili in P.V.C.

1 'spprovvigionamento idrico & assicurato da appresamento alla rete comunale ¢ daf

idrica centralizzata con auloclave ; lo smaltimento delle acque reflug

¢ aitraverso allacciamento alla rete fognaria comunale - Inolire, I'edificio &

S

1
i -"":‘.g
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provvisto di

cancello in ferro dotalo  di congegno di  spertura automati

eletirico , 8 delimitazionc  dell”  ingresso carrabile che consente |' accesso ali’

area di pertinen2a ed al fabbncato ; portoni di ingresso ai due corpi scala in

aljuminio anodizzato, vetn semidoppi ed apriporta elettrico ; impianto videq

U

citofonico | impianto antenna TV centralizzato | collegamenti alle reti  Telecom |

|

ENEL , Aziends Municipaie del gas ; area di pertinenza condominiale utilizmuJ

e

Al parcheggio. _ _.
i TTERISTICHE DEGLI_[MMOBILI - ) _

3 L'immobile , il cui rilievo grafico ¢ fotografico sono riportati in allegato a pante | )

fa parte dell” edificio o cui si sccede atiraverso la galleria coperta indicata col

: civico 106 della via Imperatore Federico ; esso occupa i piani sesto ¢ settim

ir ottava ¢ nona clevazione , catastalmente piani setimo ed ottavo) della  scala“ A ™ _'

|

:sopmstantc scivolo di accesso al piano cantinato .

L' appantamento confina : a8 nord c ed est , con area soprastante zons parcheggid

¢ondominiale , ad ovest , con edificio di proprietd aliena , ¢ , 8 sud , con ared %

Risulta composto di sala d° ingresso , salone pari a due vanj , quattro vani |

L LI T T LN UL P . .. o R N e i, S i v ol e S

g g e

ci:ucina , nipostiglio , cammidoio , w.c. bagno . w.c. doccia , balconi , di cui uno

m———— . -

_ ]LJ immobile si trova in uno stato di manutenzione oftimo ; e sue camtteristiche

' :impcrﬁci verticali ed orizzontali

|
Pmo , linteggiale con idropitiura |

_ |f pavimento de! w.c.hagno in lastre di marmo pregiato " paonazzetto ~ |, cm. 32 x

®

chiueo 2 veranda |, tefrazza a livello |, in parte chiusa a veranda ¢

soprastante |'appartamento con locale di sgombero .

e :
[rifiniture sono le seguenti :

trattate con intonaco civile e strato finale di

y I
T > r
i T3} w -zcg‘-ﬁ-'
k. MV PRy
4_._:{131 ‘@ = g
.;.'Zra 5 )
nai'.‘-\“:.‘& PAh 7
’ .
.?I;!.i’ "
b
L%
il
i

i

f
3
i
1

9
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32 ;

¥

- rivestimento pareti del w.c. bagno, in piasirelle di ceramica di qualita pregiata |

cm. 33 x 25

- pavimento della cucina , in piastrelle di ceramica di ottima qualita , cm. 40 x 40 ;

- nvestimento pareti della cucina , per un' altezza fino al soffitto , in piastrelle di

ceramica di ottima qualita , em. 10x 10 ;

- pavimento ¢ rivestimente parcti del w.c. doccia , per un ‘altezza [ino al soffitto , in

piastrelle di ceramica di ottima qualitd | om, 20 x 25 ;

- pavimento dei nmanenti vani , eccetto due camere ¢ salone , in piastrelle di

(ceramica di ottlima qualita, cm. 40 x 40 ;

- zocgcoletto battiscopa in legno ;

- pavimento del salone ¢ di due camere , in parquette di legno pregiato

- infissi interni 1n legno , laccati all’ inglese con  maeniglieria pregiata |

-‘porta di ingresso in legno, del tipo normale

Inoltre, risulta dowato di :

- nel w.cbagno , sanitari di qualitd pregiata della Ildes! Standard , con dug

lavabi incassali in mobiletto di legno laccato ¢ ripiano in marmo pregisto |

bider , vasca, vaso, miscelgtori in oftone cromato , controsoffitto in panneili di‘

gesso con faretu per lampade ad incandescenza |

- nel w.c. doccia , sanitan di qualitd pregiata della Ideal Standard ,con lavabg

—_— —— ——

incassato in mobiletto in legno , vaso , bidet , piatto doccia , miscelatort in ottone

e | = ——— . - - r memr . ot — - -—
cromato |

—— R R — — —
- nell’ ingresso e nel comidoio di disimpegno , armadi a muro con ante n legno

T R (P —— PR —

laccato ¢ controsoffiti in pannelli di gesso con faretti per lampade ad

incandescenza :

—— v v — -

10

il

)
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‘ 49}.’.
» |- cucing in muratura , con rpiano in marmo travertino , pezzi de incasso e ante iny
,.-—l—'_ i J—
legno laceato ;
.....-.—"'_--I —_— - - -
- nel salone , carta da parati di ottima qualita , colonne decorstive , controsoffitio
P . h -
, | in pannelli di gesso con faretti per lampade ad incandescenza ;
i paRne : - —
¢ |- impianto di riscaldamento sutanomo , con tubazione di rame guainato e collettore
=R | ) —
.| caldaie murale funzionante a gas metano ¢ piastre in alluminio ;
- ';. - impianto  wnico redlizzato sottotraccia in tubazione di rame guainato con
. |collentore :
‘—T_-_ = e -
* |- impianto elettrico  realizzato con linea sottotraceia, scatole di derivazione ad
. |incasso, placche in metallo , quadretto centralizzalo con interrutton |
s imagnetotermici - differenziali ad alta sensibilits ; |
v |- impianto antenna TV, munito di pambols satellitare ; _ ’
“t | impianto telefonico con linea sottotraccia |
= _ ; . .
. » | impianto di diffusione sonora con linea sottotraccia
1 |Dati metrics : | ) B .
A £, Superficie copena lorda mg. 201.08
| —
| [Buperficie utile sbitabile mgq. 189.0) L
J t Superficie non residenziale p. sesto mq.  178.86
: E Superficie non residenzale p. settimo mg. 24000
.._' T-___-_-L_‘S_upf:r‘fgzic_commcrcialc Rppartamento mq. 32070
3 ): { [Luce neita ambienti mt. 3.00
: -y Volume vuoto per pieno mc,  567.03
1 C A — T
: : . f
g [rte didepasite S —
: i [L'immobile . 1 cui nlievo grafico ¢ fotografico sono riportali in ailegalo o parte)
4 .:____E!Sltrova al piano cantinato  dell’ edificio a cui s1 accede sttraverso la gallena
4 BN s T T T
a“° 2
R :
1 3
sl ks 1

o w




. |coperta indicata col civico 106 della via Imperatore Federico .

Esso confina © a nord , con temepieno sotlostante zona parcheggio condominiale]

ad est , con proprieta -, ad ovest , con edificio di proprieta aliena , a sud

con piazzola di accesso -

, |Risulta composto di un unico veno con w.e ¢ £ bova In uno stawo di

manutenziane normale ; e sue  caratteristiche e rifiniture sono le seguenti ;

i |- superfict onzzontali esverticali , in parts , trattate con intonaco civile ¢ stratg

finale di tonachina , tinteggiate con idropittura |

L sqpcrﬁc'i verticali , in parte , nivestile per un ‘altezza pari a mt. 1.80 , con piastrelld

di ceramica, cm. 20x 20 ¢

7
. : - nvesumento pareti de] w.c., per un’ altezzs fino al soffito , in piastrelle di
i

ceramica , em. 20 x 20 ‘

{ |- pavimento del locale in piastrelle di ceramica, cm. 10X 20

- zoccoletto batliscopa in ceramica , h. =cm. 10

! - infisso intemo in legno di mogano tamburato , con maniglieria in ottone ;

! . saracinesca di ingresso in fero

- |Inolwre, nsulta dotato di :

.+ knel w.c., lavabo, vaso can cassetis a zaino ¢ rubinetieria in oftone cromato |,

. impianto idrico realizzato sotiotraccia in tubazione di reme guainato con

collettore |

. impianto eleltrico realizzato con linea souolraccia, scatole di derivaaone ad

incasso, placche in plastica, quadretto centralizzalo con  interrutiors

L= =

magnetolermico .

Dati metrici ;

/

-
PR

Superficie coperta lorda mq. 65.76

]
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Superficie utile. mq. 57.60
Superficic commerciale mq. 65.76
Luce netta ambienti m. 4.00
Volume vuoto per pieno me.  263.04

CRITERIO DI STIMA

Scopo della presente consulenza ¢ quelio di considerare ['aspetto economico dej

Lbt:ﬂ.i oggetto di stima, Heterminandone l'equivalents in denaro. Si tratia  di

esaminare quei delerminati fattori d¢i stima secondo le possibilitd ¢ le capacita

. .
A | s

usuali ¢ cioé predominanti sia nei beru da stimare, sia nel comprensorio ove i bena

‘v

sono situati , in modo che la stima nisults equilibrata ed aderente alls realta . Essq

‘
|t
- ~ B -

comune ¢ secondo fe loro atnuali condizioni. Si andrd a  determinare il valore

e
g oot =t A

venale, ovvero quel particolare valore che i beni assumono nel mercato, in quan

sard , pertanto, basata sulle normali capacitd dei beny, ovvero non fuon dal

ol
l-\.‘l-a'.'-l'

Ili—‘;-'\:

-

T
)

rispondente ad un giudizio di equivalenza tra i beni stessi ed una quantita A1 RERERES
denaro cupace di rappresentarli. L'aspetlo economico a cui  si perverrd sard J ‘:M' ~

quindi, il pii probabile valore, ovvero quello che awd maggiore possibility: o4

l'_ﬂ':_:-’;': i
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‘lquelli in precedenzn descritti, dei delerminati valon che dipendono dalle

limmobili sono ubical in via Imperatore Fedenico , in  zona camiienzzats dalla

mercato delle domanda e deil ' offerta in regime di normalith . Adesso,

pccorre tndividuare il criterio di stima che verrd adotiato per pervenire alla

estimazione dei bens oggetio dells presente.

iquando | beni verranno post in vendita, nspondendo pienamente slle legg di %

E ' noto che il mercato attribuisce alls categona dei beni, tra 1 quali appartengond|' el

caratteristiche intrinseche ed estrinseche con particolare rifenimento aila posizion\'J

rispetio alla strada pubblica ed alla presenza o meno di opere di urbanizzazione. Gli

LafE

..._.

- Y,
v - -
o
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presenza di edifici residenziali  limitrofi al  parco della Favorita , ¢ ove

insistono servizi di un certo interesse (Scuole ,Uffici dell® Assessorato Regionale al

Lavoro, Fiera del Mediterraneo , Stazione della metropolitana , Impianti sportivi |

atuvita commerciali  di un certo rilievo . Ci troviamo , perianto , in

zZong certamente nicercats e di  pregio |

Inoltre, I' appartamento gode di una

posizione e di un gradodi finitura non usuali, potendosi definire immobile di

elevato pregio . .

Di conseguenza, il souoscnito riuene utile procedere alla ricerca del loro piu

probabile valore di mercato, mediante procedimenti estimativi che possono esserd

18 sintetici che analitici, 1] metodo di stima " sintetico " , consisle nella

determinazione del pitl probabile prezzo in comune commercio, paragonando i beni

individuandosi come parametro tecnico il metro quadrato. Ls formula base del

calcolo ¢ Ia seguente :

V = Vu x § dove :

v

valore venale dell'immobile;

1
‘!’
¥
%
{ |in oggeno con immobili di pari appetibiliid e con le aggiunte o detrazioni del caso,
f
!
i
L
¥
L)

L

Iy

Vu = valore unilano a metro quadrato;

S = superficie commerciale (oltenula sommando alla superficie coperta !ordaﬁ

» fpasato sull'ammissibile equivalenza tra il valore di mercato di un hene, capace di

regione di un quarto per la terrazza soprastanie | ‘appartamento)

1l metodo dr stima analitico, ovvero per "

capitalizzazione det redditi *  che §

fornire un reddito, ¢ la somma dei suoi redditi furun, ordinari. medi e coslanti,

Tale redditc viene delerminato icnendo conlo delld

scomtat: all'atlualita -

carattenstiche ¢ deslinazione degli immobili da valuware. Si assumeni, infine,
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guale pmi probsbile valore di mercato degli immobilt, quello nsultante dailg

media aritmetica dei due valon ottenuit con i due distint metodi

Metodo analitico - Suma per capitalizznzione dei reddili netti

La formuta base del calcolo ¢ la seguente :

VR SprTHp) s

dove :

V = valore venale dell'immobile

Igl = rcdﬂlo annuo lordo

Sp = spese di umministraaone, assicurazione ¢ condominio

I = imposte e canoni

p = perditeds (o

r = saggio di capilalizzazione

CONCeEssi In uso

1) Spese ¢ lavor p:criodjci : 5%

a) riparazione tetto, colonna di scarico, fognatura, colonna di

adduzione d'acqua, npulitura estemo;

4‘\5"."3‘1

E L
T

=

= -frem afin

e N RPN L

3
{

-
r

oo

BT A A |

-
Falatt

eI {

[+

b) ripulitura estena infisgi, in media ogni dieci enni;

c) nparazione non attnbuibile alla ordinana manutenzione
2) SMitu e insolvibilia 2%

3) Quola di ammortamento

4) Amministrazione, Assicurazione ¢ condominio 3%

5) Imposizioni fiscals

Sommano 25%

PREMESSA ALLA VALUTAZI ONE DEGLI IMMOBILI

15
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Per i molivi precedentemente esposti nella descrizione degli immobili (mancanﬂ

del centificato di abitabilita ¢ agibilith per | * intero edificio ¢ difformitd ex Ic%q

47/85 per |* appartamento ), si ritiene congruo prevedere un sbbattimento det

valori di mercato che si andranno a determinare  in ragione del 15% per |

gppartamento e-del 10% per il locale di deposito .

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Appartamento )

Mcto@o E_umlilico  V =2000000x 12x0.75: 0.026 = £. 692.307.692

Metodo sintetico © V¥V =320.70 x 2.150.000 = £. 689.505.000

Medign_éo 1 valori ottenuti con | due metodi ¢ considerando | ‘abbahimento del

15% si perviene al valore finale dell’ immobile :

V= (692.307.962 + 689.505.000) x 0.50 x 0.85 = £ 587.270.508

inc.t. £ 587.000.000 (vinquecentootiantasettemilloni)

.
Fe2s]

Locale di deposito
%.E‘]; Metodo enalitico : V= 400000x12x0.75:007 =4£. 51.428.571
) E’é Metodo sintetico : V = 6576 x 800.000 =£ 46.032.000
. ﬂi& Mediando i valon ottenuti con i due metodi ¢ considerando !'abbattimento del
?F’xr_, 10% si perviene al valore (inale deil’ immabile :
@ V= (51.428.571 + 46.032.000) x 0.50x 0.90 = £, 43.857.256
. _;_ilncl £ 44000000 (quarantaquattromilioni)

} lindicata con il civico 106 della via Imperatore Federico ed occupa i piani sestg

' |e scttimo della  scala ™ A (ottava e nona elevazione , catastalmente piani set-

DESCRIZIONE SINTETICA

Fa parte dell’ edificio in Palermo a cui i accede atiraverso la gallena co




VI JUP Y TR

T

Gi Ty

timo ed ouavo) .

Confina : a nord e ad est , con arca soprastante zona parcheggio condominiale , ad

ovest , con edificio di proprietd aliena , e , a sud , con aréa soprastante scivolo di

accesso al piano cantinglo .

Risulta annotato al N.C.E.U., partita 1117801, Fg. 34, part. 1437 , subaitemo 31]

zona censuaria guarta, categoria A/3, classe 9, consistenza vani 9, rendila calastald

£.1.395.000

E’ composto di sala d° ingresso , salone pari a due vani , quattro vani . cucina |

ripostiglio , comdoio, w.c. bagno , w.c. doccia , balconi , di cui uno chiuso 4

veranda , terrazza a livello , in parte chiusa 8 veranda e lemazza soprastantg

I'appariamento con locale di sgombero ; la sua superficie commerciale & par 4

mg. 320.70 , menre la superficie utile abilabile ¢ di mq. 189.01

et B

.

-

mercalo che pud assumersi a  base d' asta ,risulla essere pan 8 £

it | T [ o s |

—ar i s e

T

2

587.000.000 (cinquecentoottantasettemilioni)

Locale di deposito

=] o

g iyd B
B o o P e St

Fa parte dell’ edificio in Palerme a cui 8i accede gtraverso la galleria co

o

f,

=

e

=

piano cantinato .

i accertament eseguiti ¢ dai contegg effetuati , 1} pid probabile valore di §

indicata con il civico 106 della via Imperatore Federico ed occupa pane del

ptazzola di accesso -

Confina: anord. con lerrapieno sotlosiante zona parcheggio condominiale, ad esy $§

, ton propriclé-, ad ovest , con edificio di proprietd aliena , 8 sud conf §

S RO

A
B\

Risulta annoto al N.C.E.U., Fg. 34, pan. 1437 | subalierno 53 , zona censuana

quarta, cal.cgori_a C72, classe 10, consistenza mq. 60.00 , rendita catastale £. 204.004)

E' composto ii un unico vano con w.c. ¢ la sus superficic commerciale & pan a

ICazione O riproduzione a scCopo commerciale -




=TT T T

‘my. 65,76 , mentre la superficie.utile ¢ di mq. 57.60

Dagli dcceniamenti eseguiti ¢ dai conteggi effettuati , il pil probabile valore di

mercato  che pud wsswmersi 8 base d’ asta ,risulta  essere pun @ £

44.000.000 (quarantaquattromilioni)

Il Consulente , nel tenersi a disposizione. ringrazia per la fiducia accordatagli.

Palermo li, 14.11.1997 I. C.T.U

. Arch. Giugeppe VENUTELLI

ALLEGATT :

- Visure ipotecarie ¢ catastali

- Planimetrie catastali

- Stralcio aerofologrammetrico della carta lecnica comunale

Rilievo degli immobili

- Fowgralic
- Verbali di soprutluogo

- Specifica delle competenze tecniche

18
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