TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE CIVILE

Espropriazione lmmobiliare n. 527/94 promossa da C. F. Banco di

Sicilia s. p. a. cont- e

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1il. mo Sig. Giudice Esecutivo

Dr. Laura Cosmai

In data 19 Luglio 1996 Codesto Onorevole Tribunale nominava i}
sottoscritto Arch. Antonino Di Maria, iscritto all'ordine degli Architetti delia
Provincia di Palermo al n.2894, consulente tecnico d'ufficio. Nella stessa
data, accetialo 'incarico e prestato giuramento, veniva a conoscenza dei
quesili postigli € cioé:

a) accertare i dati di descrizione e di consistenza dell'immobile
pignorato (dati catastali, ubicazione, coerenze ), verificare [a conformita con
i dat émcrg'emi dai certificali in aui per una certa identificazione
dell'tmmobile stesso;

b) accertare se vi sono creditori iscritti

¢} determinare il valore di mercaio del bene pignorato;,
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d) riferire circa la possibilitd di una divisione del bene in caso di
comproprieu:a;

e) precisare se il bene stesso sia hibero o occupato;

f) accertare eventuali difformita ex L.R. 37/1985.

Per depositare la relazione scritta it G, E. gh concedeva novanta

giorni dalla data del 19 Luglio,
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1. PREM ESSA

L'immobile oggetto di esecuzione immobiliare & un appartamento
ubicalo in Palermo, Via Sebastiano La Franca n. 28, piano secondo a
sinistra.

Lo studio che si andra a compiere tendera alla ricerca di element)
attraverso i quali sard possibile rispondere con assoluta certczza ai quesiti
posti dal G. E. ed in particolare alla determinazione del pitt probabile valore

di mercato di tale immobile,

2. ORDINE DELLE OPERAZIONI PERITALI

- Assunzione degli elementi che stanno alta base del lavoro penitale.

- Analisi e verifica dei suddetti elementi.

- Sopralluogo presso I'immobile pignorato.

Detto sopralluogo ¢ stato effettualo il giomo 21 Agosto alle ore
17.00, previo avviso alle parti con raccomandata a / r, alla presenza della
Signog N v domiciliata.

In‘quell'a sede ¢ stato redatto verbale, qui di seguito allegato.

- Valutazione ed inlerpretazione del materiale raccolto in relazione
ai quesiti posti.

- Esposizione, nella relazione che segue, delle conclusioni

raggiunte.
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3. DATI EMERGENTI DAL CERTIFICATI IN ATTI
| dati emergenti da: certificati in atti sono conformi a quelli visionati
dallo scrivente presso gli uffici del Catasto di Palermo.

L'unitd immobiliare in oggetto risulta di proprietd, per i\l 50%, di

| |e per il restante 50% di

propriets d (- 1 uto loro con

atto del 09/11/89 in Notar Giovanm Luigi Luneta, trascritto il 14/11/89 al

46624 115953, 0 potere e

4. DESCRIZIONE E CONSISTENZA

L'appartamento, come gid detto, é ubicato in Palermo, Via
Sebastiano La Franca n.28, ptano secondo a sinistra.

Dagli accentamenti effettuaty presso gh Uffici  Tecnici
I'appartamento risulta iscritto al Nuovo Catasto Edilizic Urbano di Palermo
alla partita n. 1179600, foglio n.73, particclia n.337, sub 21 - zona censuaria
2, cardgoria A / 3, classe 5 -.

Dai nlhevi effettuati l'unitd immobiliare ha una superficie di
mq.87,50 a cui s aggiungono mq.13,00 di balconi e una altezza utile di

- m1.3.20.

E' costituito da quattro cainere pill servizi.
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3. CARATTERISTICHE STRUTTURALI E MATERIALI

Prima di :procedere alla descrizione delie carattenstiche dell'unita
immobiliare da stimare si riportano queile relative alla zona in cui si trova e
all'intero edificio di cui l'uniia fa parte.

La Via Sebastiuno La Iranca, nella zona compresa tra if cimitero di
S: Orsola e il Policlinico, € una traversa del tratto di Via del Vespro che

ampliandost prende il nome di Piazza Francesco Durante, esatiamente di

fronte I'Istituto di Igiene 'l . |

Entrando dalla suddetta Piazza, l'edificio di civile abilazione, 1l cui
ingresso € segnalo dal numero 28, ¢ il primo a sinistra posta ad angolo,
quindi, con la Piazza stessa.

L'edificio, a gracitura rertangolare, € reahzzato in struttura intelaiata
in caleestrnuzzo armato, rivestito esternamentc con intonaco di colore beige e
marrone.

[l retroprospetto si affaccia su un cortile ctrcondato da altri edifici
dello stesso isolato.

Sulla Via Sebastiano La Franca il piano terra é adibito a locali ad
uso commerc fale, tutli con saracinesche avvolgibili,

I.'ingresso dell'edificio ¢ caraiterizzato da un portone in lcrro
verniciato e vetro { foto n.1); in fondo all'androne { {oto n.2 ) si trova la
scala che 51 snoda attomo al vano ascensore { foto n.3 ).

L'intero cdificio non presenta dissesti strutturali. mentre sono

visibili manifestazioni di degrado per lo pit nei balconi ¢ alle ringhiere.
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™ La Via Sebastiano La Franca é una strﬁda non soggetta a grandi

flussi dh trafﬁcc:); l'edificio fin qui descritto & prospiciente I'ampia Piazza
Francesco Durante ¢ risuita quindi molto vicina alla fermata " Vespri " della
metropolitana. Si ritiene pertanto che la zona abbia un discreto grado di
appetibilitd commerciale.

[Junita immobihare da sumare si trova al piano secondo a sinistra.

E’ suddiviso in un ingresso e un comidoio che rende comunicanti il
soggiomo, la camera pranzo, le due camere da letto, il w. c. e il ripostiglio.

La piu piccola delle due camere da letto, adiacente al w, c., é
ricavata in quella che nella planimetna catastale é evidenziata come cucina.
Questultima invece, non abitabile, ha oggi trovato posto nel balcone
prospiciente 1l cortile intemo, che € stato chiuso a veranda con infissi ad
ante scorrevoli in alluminio anodizzaio bronzato ¢ vetri ( foton.i1 ).

Tale operazione non ha comportato alcuna opera muraria € non ha
recato alcun pregiudizio alla staticita dell'edificio.

Di essa non ¢ stata perd presentata alle autorita competent! nessuna
conunicazione ai sensi deil'art.9 della L. R. 37/85.

La pavimentazione, a manto vnico escluso il w. c,, Ja veranda -
cucina ¢ la camera da letto ptu piccola, € realizzata tn piastreile a scagie di
marmo di cm. 30 x 30 { toto n.5- -6- 8 ); il w.c. & pavimentalo con piasireile
di ceramica di colare azzurro di cmi. 20 x 20, cosi come le pareti ( folon. 12 -
13 ); la veranda - cucina & pavimentata con piasirclle a scaglic dt marmo di

cm. 20 x 20 foto n. 10 ).
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Nella eamera da lerto piu piccola, sulle piastrelle, & siato collocalo

una rivestimento in PVC di colore marrone { foton.7 ).

{l battiscopa di tutte le stanze € in marmo.

Ie pareti sono turte rivestite con carta da parati di varia foggia.

Il soffitio ¢ ntinito a tonachina iinteggiato di colore bianco.

I} w.c., dotato di bagno. ha Lutti gli apparecchi sanitan in ceramica
di colore bianco completi di rubinetterie; in esso & collocato 1o scaldabagno
(foton.13 ).

Gli infissi internt; 1 telai 2 muro sono in ferro vernicialo di colore
marrone, le porte hanno anch'esse il lelaio in ferro vemniciato e
I'impellicciatura in legno ( foto n.5 - 6 }, alcunc hanno le specchiatura in
vetro opaco; tutte sono complete di serramenti.

Gli infissi esterni sono ad ante semplict in ferro verniciato di colore
beige, le serrande in PYC ( foto n.14 ). Gli infisst della veranda - cucina
sono ad ante scorrevol in alluminio anodizzato bronzalo ¢ vetn opachi a
disegno, privi di sistemi oscuranti ( foto n.11 ).

La porta di ingresso ha il telaio in ferro vericiato di colore marrone
e I'impellicci‘amra .in legno ( foton4 ).

Il balconc prospiciente la Via Scbastiano La Franca ha la ringhiera
in ferro vemiciato ¢ nsertt in vetro retinato ( toto n.15 ). l pavimento ¢
realizzato con pezzame di inarmo informe. Le soglie ¢ i davanzali di tuttc i
finestre sono in marmo.

L'appartamenio € dotato di impianio clclirico non ancora adeguato a

norma CEl, con relative prese ¢ interruttori: di impianto idrico con
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autoclave condominiale; di approvvigionamento gas - metang, di impianto

telefonico e citofonico. Tutti gli impianti sono sotto lraccia,

Ha una supcrficie di mq. 87,50 a cut si aggiungono mq. 13,00 di
balconi € un‘allezza utile di mt. 3 20.

E' attuatmente abitato dall. GG~

In relazione alle caratieristiche, con particolare riferimento allo stato
di manutenzione, alla distribuzione planimetrica, alla consistenza e alle
rifiniture 11 suo grado di appetibilitd commerciale pué essere considerato

buono.

6. VALUTAZIONE

Dopo avere analizzalo le carattenstiche dell'immobile da stimare e
averlo descntto nei suoi particolari - strutturall e materiali occorre
individuare 1l criterio da adottare per pervenire ad un giudizio di sima i1 piu
possibile reale e veritiero.

Dovendo procedere alla valutazione di un immobilc dcstinato a
abitazione, dtteso che l'oscillazione dei canoni di locazione, causata dalia
attuale crisi di mercato immobiliare, non consente un valido riferimento,
non si ritiene opportuno applicare il metodo della capitalizzazione dcl
reddito, in quanto avendo tale metodo come parametro di rilcnimento il
canone di locazione, la capitalizzazione del reddito presunto cosi calcalato

determinerebbe dei valor: di mercato non attendibili.
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Pertanto si & convcnuto procedere alla stima del bene adottando 1

metodo sinictico—comparativo, basato sul valore di mercato medio della zona
ove ricade l'immobile e sul confronto con immobili di altre zone comunque
assimilabili ad esso, moitiplicato per coefficient) maggiorativi o riduttivi che
tengano conto dello standard sociale, dei servizi, dello swato di
manutenzione, della posizione, della dimensione ¢ della qualna delle

rifiniture.

6.1 Metodo di stima ' sintetico-comparativo "'

Questo procedimento si basa sulla ricerca del valore di mercato con
caratteristiche similari a quelle oggerto della valutazione. 1l parametro
tecnico pit ricorrente & la superficie { meiro quadrato ).

Si ¢ costruita quindi una " maghia di prezzi noti ", presupposto
indispensabile per l'applicazione de) procedimento estimativo in esame che
come & noto consiste nel diretto confronto con immobili assimilabili per
condizioni intrinseche ed esurinscche a quelle da valutare e di cui sono noti i
prez2d pagat ¢ / o richiesli in libere contratiazioni di compravendita.
Dovendo csplicitare tale modello di stima risulta fondamenale la

relazione:
SV:SP=Vx:Px dacui Vx=SVISP:Px

dove  V x = Valore probabile dell'immobile da valutare

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




P x = Grandezza del parametro { mq. )
S V /S P = Prezzo unitario a metro guadro pan al rapporto
tra la sommatoria di valori di edifici simili opportunamente adeguato a
quello relativo dell'immobile in esame e la sommatoria dei rispettivi
parameiri.
Si & posto particolare attenzione nel verificare le seguentl

condizioni:

1) Similitudine dei fabbricati di confrante con quello da stimare.

Si sono scelti, per il confronto, fabbricati simii osservando in
particolare:

- I'ubicazione: il riferimento ¢ su edifici siti nella stessa zona o in
zone diverse ma confrontabill.

- dimensioni

- comodita e facilita di accesso

- possibilitd di parcheggio

-l tipo di strada prospiciente

- altezza interpiano

- il numero dei vani

- allacciamenti elettrici, idrici, fognanti

- esistcnza di vincoli e limitaziont

- se liberi o abitati
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2) Esistenza di prezzi nou.

;

1 (Questa seconda tase ha richiesto il maggior impegno dovendo
reperire prezzi di compravendita riferiti al preciso spazio temporale e
; quotazioni " normali ". non viziate cioé da particolan situazioni contingenti
A

i da parte dei rispettivi contraenti,

A

4 Si & tfano ricorso pertanto a diverse fontt di informazioni

( operatort economici, mediaton, proprietari, protessionisti, etc. ), operando

continui ratfronti, previa accurara selezione dei dati raccolti.

Sono stati inoltre studiad anche 1 prezzi di offerta al fine di
ottenere ulterion elementi di giudizio e ratfronto che tenesserc pure conto

rdelle tendenze di mercato.

3) Test di confronto.

[n sintesi, dail'esame del materiale raccolto e dalle indagini ed
elaborazioni :tfettuate, tenuto conto dellincidenza di e le pua

significative Jetrazioni. si é ottenuioc un valore medio a metro quadrato di

T s e L e e e e e v et

£1.700.000

* Per cui avendo compumato la superticie vcommerciale
I Dethowaidie van oo 910% caeiheed e T80 piE b, 43T N
13,00 ( superfizie dei balconi ) si ottiene:

J mq. 92,00 x £,/ mq.1.700.000 = £. 136.400.000
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7. CONCLUSIONI
Allta luce delle considerazioni su e¢sposte. adonando il metodo di
stima sintetico-comparativo, tl pit probabile valore di mercato dell'immobile
sito in Palermo. Via Sebastiano La Franca n.28, pwno secondo a sinistra @
di £156.400.000.

Si ruene infine equo svalutare 1} suddetto imporio di una
percentuale forfctiana in ragione del 12 %, atteso che aila dawa odierna
I'immobile risulta abitato.

Pertanto £. 156.400.000 x 0,88 = £ 137.632.000

[n cifra tonda £.137.600.000.

Ad evasione dellincarico commesso ¢ swato determinato in

£.137.600.090 il valore dell'immobile di cui alla presente relazione di suma.

Palermo, 13 Ouobre (996
1. C.T. L.

L ZaiaayAreh, Antonine Di Maria
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