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IRIBUNALE DI PALERMO — SEZ, ESECUZIONI IMMOBILIARI
RELAZIONE DI CONSULEMZA TECNICA DI UFFICIO NELLA
E3PROPR

N T

LUMICREDIT $.P.A. (R.G. ES. N° 54/12012).

Fascicolo Introduttivo

La presente relazione di consulenza si suddivide nei seguenti capitoli:

1. PREMESSA E MANDATO D CONSULENZA;

2. BENIOGGETTO DI STIMA;

3. ESAME DEGLI ATTI;

4. SOPRALLUOGO EFFETTUATO;

9. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI INDIPENDENT]

1. PREMESSA E MANDATO Di CONSULENZA

In data 29.04..2012, il S.G. Es. Dott. Giuseppe Sidoti, nominava Ia sottoscritta, -
arch. Loredana Lisa, C.T.U. nella causa di cui in epigrafe, rimandando alludienza
del 09.05.2012 per it conferimento dell'incarico e per il giuramento di rito. .
Il mandato conferito alla sottoscritta C.T.U, come si evince dal verbale di
giuramento {v. All. n, 1), & il seguente:

‘1) Provveda lesperto, preliminarmente a controllare la completezza della
documentazione presentata daj creditori (omissis), nonché dei documenti oi cui
alf'art. 567, secondo comma ¢.p.c. (esplicitando se & stata esaminata la relazione
notarile e verificando la completezza della storia del dominio nel ventennio.
antecedente la data del pignoramento, nonché se sia staio prodotto certificato di
destinazione urbanistica), segnalando al giudice immediatamente quelli mancanti
O fnidonel, o comunque ogni alira omissione o discrasia rispetto agli elementi
ANGHIBH, |

2} proweda, alfresl, previa comunicazione scriita al debitore, al credifore
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peritali, esaminati gli aiti del procedimento ed esegufia ognf allra operaz:one""

ritenuta necessaria, e previo altresi accesso allimmobile-

a) alla esatta md.fwduazxone dei bem oggerto del p:gnoramento ed

uno o pitt lotti per la vendita, previa identificazione dei nuovi conf ini;

b) a_ﬂa verifica della regolarita dei beni sotto if profilo urbanistico e, in caso di
esistenza di opere abusive allindicazione delleventuale sanabilita ai sensi
delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 ¢ dei relativi costi aséunfehdo le obb&dun'e

informazioni presso gli  uffici comunali competenti: laddove Fimmobile. sia

abusivo e non sanabile, proceda alla valutazione dellares di  sedime, _

calcolando i costi connessi all’abbattimento dell'opera abusiva.

¢} allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertarmento delf’esaf_z‘a

rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoraménro con le risulfanze
catastalj, provvedendo, nellipotesi in cuj queste ultime siano inidonee  allesatta

individuazione dei beni, ad effettuarne il rilevo planimetrico.

3) Rediga quindi, in fascicoletti separali tante relazioni di stima quanti sono i lott

individuati, indicando in ciascuna di tali relazioni:

a) L'esafta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, median.f_e
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione {citta via
numero civico, piano, eventuale numero intemno), degli accessi, dei confini e dei
dali catastali, delle eventuali pertinenze e accessori: ciascun immobile sara
identificato, in questa parte nella relazione, da una lettera delf'alfabeto e gl
accessori dalla medesima lettera con un numero progressivo; per c:ascuno d.f_
@$si occorrera, inoltre, allegare copia della concessione o licenza edmz;a oVVero

indicare gii estremi di eventuali pratiche di sanatoria e verificare 'esistenza deﬂa

dichiarazione di agibilits, previa documentazione o agaiornamento del f‘en‘.fﬁcafo

off destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa,

[

Ny fhna breve descrizinna complessiva 2 sintefica ef bend, nalla guals
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‘ eventua!mente ewdenz;ando fopporfumta di procedere alla formaz:one d.f T



sarannc indicali ira 'alfro anche if contesto in cuj 8ssi si frovano (es. se facenti
parte di un condominio o di un altro complesso immobiliare con parti comuni

ecc.) le caratteristiche ¢ Ia destinazione della zona- o —

c) L_o: éfafo di possesso degli immobili, pre_ciéando se occupaﬁ dal debitofe
_om}e;"o da terzi ed a che titolo, facendo particolare r:‘ferimenfo. allesistenza di
conltratli registrati in data antecedente al pignoramento;
o) L'esistenza di formalita, vincoli ed onert, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sufla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico:
e} L'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque resteranho non opponibili alfacquirente.
4) Provveda inoltre l'esperto:
a) alla indicazione di eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
Qlardino, ecc.); |
) alla valutazione dei lotti, indicando distintamente e in separali paragrafi i
criteri di stima utilizzali, le fonti delfe informazioni utilizzate per la stima,
¢) ad indicare, qualora si tratti dj quota indivisa, la valutazione della sola
quota, tenendo conto defla maggior difficolta di vendita per le quote ::ndfvfse;
precisi infine se i bene risulti separabile in natura owero comodamente
divisibile 0, ancora, se rifenga probabile Ja vendita della quota indivisa ad un
prezzo pari o superiore af valore delfa stessa.
3) Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno due iotografie esterne del
bene e almeno due interme, ed un’adeguata documentazione fotografica relativa
allo stafo d'uso nonché la planimetria del bene,
8) Acquisisca il perito dirstiamente, presso §rispetii uffici, previo awiso al creditore

procedents, | documenti mancanii che sf profifing necessani o uiili per
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alf‘atto di provenienza”. -

2. BENI OGGETTO DI STIMA

. . =T
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Dféi'lva‘“'lettur‘a' dél “bfgnoramento fmmobiﬁare", datato 09.07".201_1,_ a:--favdré-_\d_i_-

Unicredit S.p.A. {v. Ail. n..2), si evince che i beni pignorati al sig. (A) sono i

seguenti:

- Unita immobiliari facenti parte del medesimo fabbricato sito nel Comune di ~

Palermo, via Cardinale Luigi Lavitrano nn. 47, 47/a e 47/b, e precisamente.

a) magazzino a piano terra con accesso dalfla via Cardinale Lqig:’___f_avffrano nn.
47/a e 47/b esteso mq. 337 circa oltre a mg 65 circa“dj corte aduso ésclusivo
composto da un locale con annesso ufficio, tre locali in atto"iab‘ibiﬁ'?'a' .celfa
frigorifera, un locale con annesso box di surgelazione, Uﬁfoca!eadfbfro a

spogliatoio, alfro locale variamente articolato adibito a'_ ?afxfgféiéfbﬁé__prpdotti, w.c. e

spazi di disimpegno, una corte esterna ad uso esclusivo dellunita immobiliare ed

un locale tecnico accessibile da detta corte. Riportato al catasto dei fébbn’can' del

Comune di Palermo al foglio 25, particella 1166, sub 2 ‘e sib 7 grafate

(...omissis.. };

b) appartamento con accesso dalla via Lavitrano n. 47, ubicato al -ﬁfahq"-Pf fmc;f

seconda porta a destra salendo le scale, esteso mq. 130 oltre a mgq. 16 circa di o

balconi, composto da ingresso, salone con annessa cucina, altri due vani, w.c.
principale e w.c. ausiliario e fre balconi. Riportato al catasto dei fabbricati del

Comune di Palermo al foglio 25, particella 1166, sub 5.

3.- ESAME DEGLIATTI

La scrivente, in riferimento al punto 1) el mandato confeiito” (“provveda
fesperto, preliminarmente, a controllare la completezza dei documenti o cui all'art.
567 c.p.c, secondo comma, c.p.c.,...") riporta di seguito Part. 567 del Codice di

Procadura Civils, ohe sosi recliar © 4 eradifore oha richieds f3 vendiia deve
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provvedere, entro-centoventi giomi dalla data del depos;f'fb' del ricorso ad 'é}"fegare
allo stesso l'estratto del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni

relative alf’ fmmobffe pignorato effetruafe nef ventr anm antenon alla frascnz,fone del

- -

prgnoramento fale documentaz;one puo essere sostituita da un cen‘:ﬁcato notan!e
attestante le risultanze delle visure catasfali e dei registri Jmmob:!fan
La softoscritta rileva tra la documentazione presente agli - atti la

"CERTIFICAZIONE NOTARILE DI CUI ALL’ART. 567, COMMA 2 C.P.C." redatta

dal Notaio Francesco Leo {v. All. n. 3) che sostituisce tutta la_documentazione
sopra_citata. Dalla verifica della suddetta documentazione non si rilevano

omissicni ovvero discrasie rispetto agli elementi acquisiti

4. SOPRALLUOGO EFFETTUATO

in data 13.09.2012 alle ore 9,30, previo awiso.'a“ ﬁiéliz'zo"_raccoﬁéﬁr"idata A/R
{v. All. n. 5} e successivi contatti telefonici, sui luoghi in \gia' Lavitrano n. 47 la
sottoscritta si incontrava con il sig. {A), che consentiva 'accesso ai fuoghi
La scrivente, sulla scorta della planimetria catastale in suo péséeSso. -p'rendeva
visione dellimmobile oggetto di causa, prendeva éippuh;ﬁ ;in" fbgli sepérati ed
effettuava il rilievo fotografico del bene stesso; avendo ‘riscontr\ato solo minime
variazioni tra il supporto cartografico catastale e lo stato dei Iuc;ghi prendeva
appunti su fogli separati e verificava le misure principali ¢ la scala di riduzione
delle piante catastali. Il sopralluogo proseguiva quindi al piano terra con analoga
procedura. L'esecutato si impegnava a forire quanto prima la documentazione

richiesta relativa allimmobile . {v. All. . 4).

5. - INDIVIDUAZIONE DEI LOTT! INDIPENDENTL,

La sottoscritta sulla scorta dei sopralluoghi sffettuati, delle visure catastati con
le relative variazioni succedutesi, vista la disposizione, Paccessibiliia e guanto

rapoiasaniato A sanitoli precadenti, ha individuato | saguenti loiti indipendenti per



la vendita:

Lotte 1: magazzino sito in Palermo, via Cardinale Luigi Lavitrano nn. 47/a e
47/0; al catasto dei fabbricati del Comune di Pa!ermo al fogﬂo 25 partrceﬂa 1 166 o
sub 2 e sub 7 graffate: . N |

Lotto 2: appartamento sifo in Palermo, v.;'a Céfdma!e Lw'gr' Léi/ftrano nn. 47

al catasto dei fabbricati del Comune di Palermo al foglio 25, particella 1166, sub 5

Palermo, i 08.11.2012 o i

Allegati:

1. Verbale di giuramento:

2. Copia atto di pignoramento:
3. Relazione notarile;

4. Verbale di Sopralluogo

5

. Copia Raccomandata A/R per soprailuogo;.
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TRIBUNALE DI PALERMO —~ SEZ. ESECUZIONI iMMOBILIﬁRi

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D} UFFICIO NELLA -

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE F_’_ROMOSSA DA

UNICREDIT 5.P.A. (R.G. ES. N°54/2012), *

LOTTO 1
Magazzino sito in Palermo, via Cardinale Luigi Lavitrano nn. 47/a e 47/b; al
catasto dei fabbricati dei Comune di Palermo al foglio 25, particella 1168,

sub 2 e sub 7 graffate.

La presente relazione di consulenza, da leggere unitamente al fascicolo

introduttivo di cui costituisce parte integrante, si éuddi{fidé nei seguenti capitoli:

1. DESCRIZIONE E DATI RELATIVI ALUEDIFICIO OVE RICADE L'IMMOBILE OGGETTO DI
STIVA; — | |
DATI € DESCRIZION! DELL'APPARTAMENTO OGGETTO D! STIMA,

- \ALORE DI MERCATO DEI BENI,

BN

SCHEDA RIASSUNTIVA.

4. -DESCRIZIONE E DATI RELATIVI ALL’EDIFICIO OVE RICADE IL _BENE OGGETTO Di

ESECUZIONE IMMOBILIARE

1.1.- Descrizione

Hl bene oggetto della presente relazione di consuienza si trova al piano terra di .

un edificio ubicato lungo il tratto finale delia via Cardinale Lavitrano, una traversa
delia via Papa Sergio | che si sviluppa lungo la costa alla falde del monte
Pallegrino attraverso it quartiere Arenslia. Si tratta di una borgata marinara
aresciuta nell'800 intorno alla tonnara Fiorio & éngiobaté-'aali—é citta a seguito della
-spinta urbanistica del secondo dopoguerra che na interessato tutta 'area 2 nord
della citta. La dotazione di infrastrutiure primarie e secondarie @ madiocre mentre
discreti sono | collegamenti con i centro g con e ofincipali arteriz cittadine.

Cimmnoblin fa oparte i un edificic che presenta strutlura mimiaiata 0 cemenc
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armato, =d & caratterizzato da .o 2 slevaziont ‘uor tara o!tré alla copeitur
olana a terrazza (v. all. “Documeantazione fotografica’, alt. n. 1, foto n. i 1-2).

I prospe_tti, varsanti in buono stato di conservazione e manutenzione, sono
fifiniti con in{dnaco -pér e’stérni del tipo i \)igﬁi. | o

Gli infissi esternt, con persi'ane, ri;su'itano realizzati in alluminio preverniciato 2
vatri camera. | balconi su tutli | prospetii presentanco ringhiere in ferro forgiato sui
tre lati (foto n.ri 1-2).

{edificio risulta aflacciaio alla rete comunale -e dotato di riserve idriche
individuali- & di impianto citofonico.

Al piano terra, sul fronte anteriore, I'adificio & recintato da un muro di altezza
variabile da cm. 60-120 sormontato da una cancellata in ferro che delimita una
stretta aiucla. 1l portone d'ingresso al mégazzinci e ccntfaddistinto dal civico
numero 47/a ed é seguita da un analogo cancello, contrassegnato dal civico n.
47/b, che immette ad una corte di uso esclusivo.

1.2.- Confini

i ’adificio ove il bene trovasi ubicato confina:

+ aNord: con proprietd aliena;
+ 3 3ud: con via Cardinale Lavitrano;
s aksi: con proprieta aliena,;

s a Qvest: con stradelia privata.

1.3.- Aoqolarita Edilizia

Tra la documentazione fornita dailesecutato si rinviene una istanza di
sanatoria per abusi adilizi che, in data $2-03-1995, ¢ stata presentata presso ia
Ripartizione Edilizia Privata det Comune di Palsrmo ad archiviata al n. 274713 del
07-04-1995 (v. All. n. 7).

Dalla consuitazions delia daita istanza si 2vnce che sul lotto di terreno sito in
localits Arenelia, via Luigh Lavitrano 47-47/a-b, ientificato al N.C. U, dsl Comuna

ato realizzato ad yitimais pal
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1991 un fabbricata di dus piani fuor terra, sviluppantesi per un vajume totalke di

n¢. 2.357. La superficie non residenziale dichiarata risulta pari a ma. 352,?3,
Par questo immobile, realizzato abusnvamﬁnte e stata .nteramente ﬂagata la
@Iatwa obiazrone autodetermmata | o |
Da informazioni assunte dai"tecnici del Comune di Palermo nulia osta if

rilascio della concessione edilizia in sanatoria previo completamento della pratica

di sanatoria avviata, compreso il pagamento degli oneri di concessione

comprensivi di sanzioni ed eventuali interessi legali.
Per completezza la softoscritta ha verificato la situazione relativa agli
sventuali vincoli:

- da una visura effettuata presso {'Assessorato Teritorio ed Ambiente & emerso

che il lotto su cui sorge Iimmobile non rientra aiiinterno dei Piani per 'Assetto-

ldrogeclogico {PAl).

- da un controllo effettuato presso 5‘ASs_essorato Beni Culturali ed Ambientali é
emerso che Il lotto su cui sorge limmaobile rientra alf'interno deil'area di interesse
pubblico della zona del Monte Pailegrino” (d'ec:reto del 30.1.1979 pubbl. G.U.R S.

det 30 6.81). Cio comporta che |a concessione in sanatoria necessita di nulla osta

della competente Soprintandenza che nel caso in esame. pud pravedere anchea i

gagamento di_sanzioni amministrative pecuniarie & pud dettare Drescrizioni per

Yadequamento del progetto (ai sensi dell'art, 5 della L R. n. 17 del 31.5.1994).

1.4.. Titolarita

il iotto di terreno in oggetto, risuita @ssere di proprieta del sig. {A), in guanto
acquistato, in data 09.04.1936 con atto n. 17143/5307 ai regiti del Netaio Dott. A,
sorrentino trascritto i 24.04.1988 al n. 839/147_Mellatto summenzionato si legge
infatti - *...Con ogni garanzia di fatto & di diritto cosi come per leqge | germani ..
Dmissls... vendona ¢ trasferiscono af signor .. omissis. . che con le stesse garanzie
N compra accefta d segusnte bene mimobie piccolo spezzone di 3o
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dofla esterzions i ekl gquadrali cinguecentocinguantacingue (mq.. 335} . °

omissis.. In catasto alfa partita 25730, foglio 25 particelfa 1166...7 (v. all. n. 2).

faw

2.« DATIE DESCRIZIONE RELATIVI ALL'[MMOBILE GGGETTO DI STIMA.

‘2.4 Dati Catastali o o B L

L'immobile sito in Palermo via Cardinale Luigi Lavitrano n. 47/a @ n. 47/b
risulta essere contraddistinto presse N.C.E.U. del Comune di Palermo con |

sequenti identificativi catastali {v. all. n. 3):

Foglio 025

Particella - 1168

Sub L 2-7

Categorta - C/1

Classe .8 ‘ ‘ S

2.2.- Confini

Limmobile confina:

s a Nord con proprieta aliena;
2 a5ud: can via Cardinale Lavitrano;
s akst)’ con ingresso condominiate; -

» aOvest:  constradella privata,

2.2.- Descerizione del bana

I bene oggetto di vaiutazione al momento del sopratiuogo risultava concesso
in comodato d'uso ad una sccieta che lo utiizza come laboratorio per 13
preparazione @ confezionamento di prodotti caseari; si compone di un amgio
ambiente -tramezzato con strutture in ferro e pannelli coibentati prefabbncati-, un
niceelo locale ufficio, uno spogliatolo, un w.ec., dus locali adibili a calls :"rigoréfe.rT
ad una corte estarna con locale tecnico. Rispetto alla pianta catastale (v. ail. n. 4)
ol risennirane minims vanazioni che riguardano la rduzione delle tramezzaturs
sagh ambientt suf retro.
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Al a1 foto n. 3p-dalla quale st acesde, sulla desira, ad un amblente di

confezionamento adiacente ad upa cella frigorifera (v. foto n. 4), proseguendo -

olitre un tramezzo in alluminio e po!icarbor'i'atoﬁ si trova, sempre sulla destra, un

ampio tdcé!el d.elsti'na't'o _aii.ewigvorazioni e, fronfairhente, .E'uﬁicio {v. folo n Sj éd ..un

corridoio ad L in fondo al -quale si aprono, a destra, un piccolo ambiente attiguo

alla cella frigorifera, e, a sinistra, un piccolo w.c., e o spogliatoio. In prossimita

delf'ufficio si apre la porta che immette alla corte di usc esclusivo -con accesso

anche diretto dalla via Lavitrano. |
Le caratteristiche di finttura ¢ quelle impiantistiche delf'immobile in oggetto sono

descritie secondo 2 vom di seguito eiencate |

3 gf’a\nmentl la zona dl irrgresso nsulta pavimentata con mattoni di gramgiza da
cm. 25 x 25 gli altn ambienti presentanc pawmcntazmne in plastreile di
ceramica da cm. 20 X 20; |

»  Rivestimenti interni: le pareti di tutti gli ambienti risultano essere infonacate e
tinteggiate; gli ambienti destinati alle iavoraziont risultang piastreliati fino al
soffitto con ceramiche da cm. 20 x 20,

» infissi esterni: in fer{d g vetri con inferfiate metalliche;

s infigsi s_néerni: in alluminio e pve:

s el provvisto di lavabo & vaso, di qualita commerciaie, e pareti risultano
piastrellate fino ad un'altezza di m. 1,50 {foto n. 8):

» impianfo sleftrico: 3 norma secondo le prescrizioni della L. 46/90 e
successive moedifiche ed integrazioni, con frutti di qualita commerciale;

s impianto  idrico; Qi fipo  sottotraccia  rsuita  alimentato  dalla  refe
deifacquadstto comunaie e dalla riserva idrica privata; B

+ Altezza interna utile para m. 3, 85

Limmohiie -receniemeante ristrutturato nella zona destinata alie iavorazione-
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L osupsrine dall =fnrma°é‘!e, catcolata al lordo dei murt interni & di mq. 325,080
oftre a mg. 54, 00 di corte ad uso esclusivo che, in base alle indicazioni

:ienagen’ia deiie Entrate verra calcolata al JOO/O {mq 19,2). La superficie

Pommerc a!f-\ 3ara m:md; part a mq 344,20,

2.4- Abusi edilizi

Prima di entrare nel mento della vaiutazicne deii'immobile occorre effettuare
opportune precisazioni in m._erito agli abusi effettuati e preci_samente:

» Realizzazione della costrﬁzione in assenza di licenza edilizia o
conceassione

Per tali Iav;j'ri-, ck')me accertato presso i competenti Uffici Comunali, & stata
prasentata doménda di sanatoria ai sensi della L. 724/94 {vedi paragrafo 1.3) per
ta quale sara necessario completare immediatamente l'iter, 5on il pagamento degli
oneri di !,eranizzézidne e il costo di costruzione, e richieders 1| nulla osta della
soprintendenza, con il pagamento delle sanzioni ammiﬂist'rativ_e,

3.~ YALORE DI MERCATO DEL BENE

Aita determinazione del valore venale del bene lesté descritto, oggetto del
mandato conferito dal 3.G.Es., fa sottoscritta & pervenuta adottando ll metodo
sintatico- r‘orr“oaratwo secondo le indicazioni fornite dall'Agenzia delle Entrate :

Com'e nozo, i metodo sinteticc-comparativo si basa sulla comparazione deile
caraiteristiche infrinseche ed estrinseche del bene immobile oggetto della stima
con 2 analogne di altn bent esistenti in loco e di cul si ¢ a conoscenza del valore
di mercato.

La comparazione rende possibiie l'inserimeanto del bene oggelto di stima nalla
ases b beni 3&30:1 consimili caratteristiche astrinseche, per cui 'immobile da
stimara assumera, quale pily probabile valors venale, quallo dato dal prezzo medio

raporesaenialiyn deila ciasse in cui & stato inseritn,

]
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carametio 4 raffronto ¥ quelll comunements adofiall el campo deli

[N or L )

2stimo

adilizio; nel caso in esame si & ritenuto opportuno scegliers il metro quadrato di

superficie lorda commarciale.

" La soitoscritta ha quindi effettuato il classamento delfimmobile da stimare,

~ossia linserimento nalla classe di beni di analoghe caratteristiche estrinseche ed

intrinseche; 1l bene, di conseguenza, verrd ad assumere quale pit probabile valore
venale quello dato dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui & stato
inserito. L'adozione del metodo sintetico, in relazione al caso in esamé; ha
richiesto I'analisi del mercato di immobili consimili per ubicazione & tipologia; per la

ricerca la sottoscritia si & basata sui dati a sua disposizian2, verificando tali dati

cen le indagini raceolte nelle pubblicazioni a cura degli operatori del settore.

tn ogni-—ré_aso vale la pena sottolineare che la posizione dé!f‘iiﬁmobile, nell'ambito
ctttadino;’é elemento predominante nella formazione del prezio unitario, ma non &
la sola componente. Lo stato d'uso, 'etd, le condizioni degli impianti, il grado di
finitura, sono aspeti infrinseci che vanno debitamente tenuti in conto, assendo
slemeanti specifigi di stima. Tali elementi intrinseci possono influire o positivamente
0 ﬂeg‘ativan}ehte sul prezzo unitario di stima.

Anmerito alle carattenstiche estrinseche delfimmobile {(quali ubicazione, servizi,
infrastruttuie ece. ), bisogna ricordare che il bene oggetto della presente relazione
2 ubicalo in una zona residenziale perifarica caratterizzata dalla presenza di
puons infrastrutiure e da nurnerose atlivita commercial di carattere locale.

1.2, —~ Yalutazione del bens

ta sotfoscritta ha quindl procedulo a calcclars it valorz dellimmobiie

seqguends 2 indicazion del citato provvadimento deil'Agenzia delle Entrate del

F

2772007 {v. ail. n. 8). Trattandosi di immobile con destinazions d'uso non

residenziale quasto dowrebbe sssere dsterminate suila hase deila madia walon

Tarritorio (OMY), vifernd
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~atasiatc con categoria Cf1 corrispondente alla tipclegia "negozio 0 bottega” nal

fatti | locali in esame mal si adattano a siffatta classificazione che si_applica aile

_di merai

-

unita immaobhiiiart dove st effetiua la vendita, prevalentemente ai dettaglio

# e

5] mam;fatti o dove alla vendita st accompagnano servizi {(bar, trattorie, panetierie,

acc ) .-rif. Bibliografico. It classamenio catastale dei fabbricati, 8. Polizzi, Dario
Flaccovio ed., 2011, Pentanto si ritiene opportuno prendere in considerazione per
la stima solo il valore minimo, esprasso in €/mq, ricavato framite 'Osservatorio
dei valori immobiliari (v. all. n. 8) relativamente ad unitd immobiliari consimili a
guella in esame in zone consimili a quella in cui ricade il bene i oggetio nel
secoh‘d_o semestre 2011; tale valore risulta essere compreso tra € 1.500,00 e €
2.250.00. |

Essando quind

Valore normale negozi = Val OMI minimo x sup. {(ma)
2 la superficie commerciale = mq. 344,20

il valore commerciale dell'immobile neilo stato di fatto e di diritto in cui versa alla
data del sopraliuogo sara pari a;

1. Magozio in via Cardinaie Lavitrano, 47/a 2 47/b - Piano terra

mq. 344,20 x £ 1.500,00 = € 516.300,00
si precisa che tutli | dab estrapoiali dalla pubblicazione succitata sono stati
attentamente vagliati 2d adattati dalla scrivente specificamente per 'immobtle in
aggeito, in base alla propna esperienza professionale.

3.4 — Determinazione dei costi derivanti dal completamento dell’iter della

pratica di sanatoria

Come riportato nel precedente paragrafo 1.3, relative alla “regolarita sdilizia”,

par questo immobile, costruito abusivamente, fesecutato ha incltrato pratica di

sanatoria al sensi della legge n 724/94, per ia quale 2 siata pagata la relativa
oblazione aulodeterminaia. Oa wiormazioni assunte oresso | fzenict del Comune

1] : T . . .
defla anpeessions agifizia 0 aanatona
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compieiamanty detiizr della pratica dl sanaforia. Tulto ¢ :o comporta i pagamerto
dagh oneri-di concesson compras! gii eventuall interessi legall e sanzioni, previa

uerifica delia correttezza dei dat%, Si caicoia cha il Eutto ammonti a € 2077000

circa per oneri di urbanizzazione, e € 7.100,00 r‘:rca Der costo di costruzione.

oitre vannd “ons;derate = :;pese per 'a*s:st-ﬂﬂza tecnlca stirmate in € 1.500,00, per
un totale complessivo di € 29.370,00. Dovranno essere calcolate appositamente le

svantuall sanzioni amministrative che saranno irogate dalla Soprintendenza al

mormento della_concessione del nulla osta; da informazioni prese presso la

Soprintendenza limporto potrebbe aggirarsi.intorno ai € 17.000,00.

- 3.5 - Valore commerciale del bene

Tenuto conto di quanto precedentemente riportato il valore commerciale del

.bena in oggetto sara pari a:

- Valore del bene € 516.300,00
a detrarre
- Costi per if completamento delf’%ter deiia

pratica di sanatoria e sanzioni amminisirative | € 48.370.00

Totale € 469.930,00

4.- SCHEDA RIASSUNTIVA

- Magazzino-nzgozio in Palermo, Viale Cardinale Lavitranc n. 47/a e 47/b, piano
lerra. 31 compone di un ampio ambiente -framezzato con struffure in ferro e
pannstli colbentatt prefabbricati-, un piccolo locale ufficio, uno spogliatoio, un w.e
dug locall adibiti a celle frigonfere ed una corte astarna con locale tecnice. Confina
2 dord con proprieta aliena, a Sud via Cardinale Lavitrano, a Est con ingresso
condomimiale, a Ovest con sfradelia privata,

i di Palermo
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Valore commarciale £ 469 36,00
Yaiore a hase Jd'asta: £ 469,920,600,

Dalermo, 12112012
Allegatt

1. Documentazione fotegrafica;

Alto di compravendita,

Coba

Visre catastall;

3
4. Planimstrig; -
5 Cuotazioni Osservatorio Immobiliare daif Agenzia dat Territorio,
5. Provvedimento dei'Agenzia delle tntrate del 27.7.2007
7 Copia sianza di sanatoria per abusi 2diiz:




TRIBUNALE DI PALERMO ~ SEZ. ESECUZION! IMMOEBILIARI -

RELAZIONE Di CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO NELLA

ESPROPRIAZIONE IMMOB!LIARE PROMOSSA DA

UNiCRED!T S. P A (R.G. ES N° 5412012)

LOTTO 2 |
Appartamento sito _in Palermo, .via Cardinale Luigi Lavitrano nn. 4'7;' al
catasto dei fabbricati del Comune di Palermo al foglio 25, particella 1166,
sub 5.

La presente relazione di consulenza, da leggere unitamente al fasc‘ibé?o
introduttivo di cui costit_uisce parte integrante, si suddivide nei seguenti capitoli:
i, DESCRIZIONE E DAT! RELATIVI ALL'EDIFICIO OVE RICADE L'IMMOBILE QGGETTC Di

STIMA; | . e

2. DAT! E DESCRIZIONI DELL IMMOBILE OGGETTO D! STIMA,
3. VALORE DI MERCATO DELL IMMOBHLE;
4. SCHEDA RIASSUNTIVA,

4. -DESCRIZIONE E DATI RELATIVI ALL’EDIFICIO OVE RICADONO IL BENE OGGETIO Dt

ESECUZIONE iMMOBILIARE

1.1.- Descrizione

i bene oggetto deila presente relazione di consulenza si trova al primo piane di
un edificio ubicato lungo i tratto finale della via Cardinale Lavitrano, una traversa
deita via Papa Sergio | che si sviluppa lunge la costa alla falde dei mante
Pallegring attraverso # quartiere Arenella. Si tralla di una horgata marinara
sresciuta nellR00 intorno alla tonnara Florio e ingicbata dalla citta a seguitc deilla
spinta urbanistica del secondo dopoguerra che ha interessato futta farea a nord
delia citta. La dotazione di infrastrutture primarie e secondarie & mediocre menire
discretl sonc | collegamenti £on at centro = con le principali arlerie cittadihe.'

= ey
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~amenin armaic, a4 3 caratterizzato da nro 2 slevazioni fuon terra oitre

| orospetti, varsani in buono stato di conservazione & manu{.’é}r‘s‘zibne, sono
dfiniti con intonaco per esterni del tipo L Vignl, Gl infissi esterni, f'con'p.ersiahé"- :
daultano realizzati in alluminio preverniciato e velrt camera. I balconi su tutli 1
orospetti sono realizzati in _muratura con ringhiere in farro forgiato sui tre lati (foto
no 1-2).

L'edificio risulta allacciato alla rete comunale, dotato di f%ser\)e idrighe individuali
e di impianto citofonico, non € presente 'ascensore. o

Al piano terra, sul fronte anteriore, I'edificio & recintato da un muro di aitezzé.
variabile da cm. 60-120 sormontato da una.canceilata in fe_rrd_cﬁe;dgéiimtta una
stratta aiuola. Un cancello in ferro forgiato, al civico numerﬁ '“4.?'," immetfé su una

corte laterale dove una breve scalinata conduce ai iivello deilingresso alla

oalazzina (foto n. 2). I portone d'ingresso al fabbricato 2 realizzato in allumino

Oitrepassato i portone d'ingresso s perviene nellandrone dal quaie 3l diparte
15 soala i accesso ai piani slevati (foto n. 4}, Sia !’andromé di accessé :.:he le scale
succitate, avent alzate & pedate in manmo 2 ringhiera in farro fdrgj%ato-'vemécéato.\
Jersano nel complesso in buone condizioni di conservazione e manutenziong.
§.2.- Confind
Uadificio ove # bene irovasi ubicato confina:

» aNord . cop proprieta aliena;

s a3 Sud s oonvia Cardinale Laviirang, :
3 Est con praprizta aliena;

2 Oyyast s oon siradsiia orivaia,




ssnatoria oer abusi 2dilizi ohe, in data 07-03-1565 & stata pressntala nresso i3
Ripartizions £dilizia Privata del Comune di Palermo ed archiviata al n. 2747/5 del
07-04-1995 {v. All. n. 7}

Dalla o s‘m.ﬂma’m 12 della detta istanza si evince che su‘i iotto di *err:nc: :,tto n

ealita Arenslia, via Luigi Lavitrano 47-47/a-b, identificato a! 8 C £ dsl C‘cmune

di Palermo al foglio 25 plla 1166, risuita essere stato realizzato ed ultimato nel
1991 un fabbricato di due piani fuori terra, sviluppantesi per un volume totale di
me. 2.357 La superficie utile abitabile dichiarata risulta pari a mq. 133,88,

Per questo immobile, realizzato abusivamente, & stata interamente pagata la
relativa oblazione autodeterminata.

Da informazioni assunie dai tecnici del Comune di F’a.le.rmo nulla ésta it
riascio deila concessione adilizia in sanatoria; previo. bomnietameﬂto detia prauca
di sanatoria avviata compreso il pagamenio degli oneri di concessione
comprensivi di sanzioni ed eventuall interesst legail.

Per completezza la sottoscritta na verificato fa situazione relativa agh
=yantuali vincoli:
. da una visura effeituata presso I'Assessorato Territorio ed- Ambliente & emefso
sha i Iofto su cul sorge Vimmobiie non rientra a[is“*@rno d@i Plam par L—«sc:et’(ca
irngeoiogico {(PAIR. I
da un conirollo affettuato presso fAssessorato Beni Culturali ed Ambientall &

L

5 i lotto su ol 3orae fimmobtie rienira allinterna deil'area o1 inlerasse

~bnlico dela zona del Monte Pellegring” {decreto dei 30.1.1979 oubbi, 5 URS

Ael 30 6231, Cio comporta che la concassione in <anatora necessia di nulia osta

=ila ~ombatente Sonpnizndanza che, ngl caso N £saimne, s;s;i: araveders anche !

racamento di sanzion! ammiristiative pecunidarie 2 pud dellare pies criziont pef

fagaguamenio del oroneto (Al senst defi'ad, 5 deils
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4 oiotto di terreno in oggetto, risulta assere ot probrieté..ﬁiei' sig. {A), 0 quanto
acquisiato, in data 09.04.1986 con atto n. 17143/5307 ai rogili del Notaio Doit. A,

Scrrentino trascritto il 24.04 1986 al n. 839/147. Nell'atto summenzionato st legge

R

Cinfattit L Con og;?f garénzia di fatto e dfdfrfr?o (‘osx éome per ?egge i ge;manf
ornissis.. vendono e trasferiscono al signor ... omissis... che con le stesse garanzie
i1 compra accefta il sequente bene immobile: piccolo spezzone di lerreno
ricadente in zona industriale in Palermo, prospiciente sulla via Luigi Lavitrano,
della estensione di melri quadrali cinquecentocinquantacingue (mqg. 555), ..
omIssIs... In catasto alla partita 25730, foglio 25 particella 1166..." {v. all. n. 2).

2.~ AT £ DESCRIZIONE RELATIVI ALL’APPARTAMENTO SiTO N PALERMO, VIA

CARDINALE LAVITRANO N.47 CONTRADDISTINTO CATASTALMENTE PRESSO (L

N.C.E.U. DI PALERMO AL FOGLIO 25, P.L.LA 1186, SUB 5, PIANO PRIMO.

2.4.- Dati Catastali

L'appartamento sito In Palermo, via Cardinale Lavitrano n. 47 risuita sssere
contraddistinto  presso N.C.&.U. del Comune di Palermo con | seguenti

identificativi catastalt (v, all, n. 3):

Fogiio 25
Particelia: 1186
Subalterno: 5
Categona . A2
Classe | 3
Consistenza: 5.5 vani
Fandita £ 426 08

2.2.- Confini

Limmobiie confing:

» a3 Mord con proprata shena;
EEERTEY. R Lihem Y _,r;:ﬂ,_\i [P PR
K IR | SON VS LaTaingate Lavarang
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2.3.- Descrizione dai hene

H bene oggetto di valutazione al momento del soprailuogo risultava utilizzato
come abiazione dal figlio del sig. {A} che vi risieds con la famiglia, comprendente

ancne un bambine invalido al 100%. Sj compon2 dii ingrassd, saldpe con annessa

Ti;

(3]

cicing, due stanze da letto, un w.c. bagno, un we. di servizio, un ripostiglio, tre
balconi. Rispetto affa pianta catastale {v. al. n.‘ 4) f'unica variazione & costituita
dalla demolizione parziale delia tramezzatura di divisione tra la cucina ed il salone,
per la creazione di un unico ambiente. e dalla demoliz_ione d=l tramezzo tra
Vingresso ed il disimpegno. o
Oiltrepassando la porta di accesso, blindata, si perviene allingresso alla cui
destra si apre Ja porta che immette "nel salohe son attigua cucina (v
"Dacumentazione Fotografica”, all. n. 1, foto n. 4 e segient). La cucina ed il
soggiomo risultano separati da un muro di cm. 140 di altezza La cucin;:a e dotata

di angolo cottura-lavaggio in muratura e di portafinestra per accedere al terrazzo -

ntuso con veranda in alluminio prevariciato e velri; l'adiacente salone presenta

@]

una portafinestra sul balcone del prospetto principale ed una finestra sul prospetto
lataraie. Il disimpegno oresenta sulla sa’m’stra la porta dj acceséb 2 ripostiglio =
queila di accesso al we. doccia; frontalmente s porte dellz stanza da fetto dei figh
-con finestra sul retro- & quella della stanza da letto padronale -con portafinestra

sl balcones aggettante sul retro & chiuso con veranda in aliuminio praverniciato =

velri. Bulia destra si apre ia porta dal wo pagne, con finestra sul prospetto

e caratteristiche di finitura e qualie imoiantistiche delimmobits in oggetic son
desoritte secondo le vooi di zaquitc elancate:

Ny

v Payvimantt il ambiart prasantans pavimentazions con mattoni in ceramicg A
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. Rivestimentt interni: o parefl di tudth gl amblentt n=uitans essere wiondeale S
tinteggiate, le pareti del salone song rifinite con effetio spugnato {folo n. 5). La

sucing in muratura sresenia rivestimento pariefale (fino ad una altezza di m.

e - e — e

1 40) 2 sul plano con mattongile in ceramica 10 x 10 ad anie in legno masselio;
P g

(Y3

» Infissi esternt in alluminio -prevem-ii:iéto velrl camera Con persiang in
aliuminio preverniciato,

» infissi interni: in legno tamburato;

s w.¢c. bagno: provvisto di n. 4 pezzi santan: lavabo, vaso, bidet, vasca di
qualita commerciale, le pareti risultano piastreliate fino ad un'altezza di m. 2,30;

s w.c. di servizio: provvisto di n. 4 pezzi sanitari: lavabo incassato, vaso, bidet,
2 piatto doccia, di qualita commerciale, le pareti risuli_:ano piastrellate fino ad
urvaltezza dim. 2,30 (foto n. 7); ‘

» Impianto elettrico: non a norma secondo ie.prescrizioni della L. 46/90 =
successive modifiche ed integrazioni, con frutli di bucna qualita;

» lrnpianto di riscaldamento; non presente;

» Impianto idricor del tipo soffotraccia risulta  alimentato dalla  rsie
deif'acquedotto comunale e dalla riserva idrica condominiale;

s Tutto Mimmobile, presenta zoceoletto perimetrale in ceramica,

s Altezzainterna utle pari a m. 3,00

Uanpartamanto varsa in oftimo stato di manutznzione e 4i consarvazions,

B

- Superficie dell’immobile

LLa superfizie deliimmobile. caleolata al lordo der murt intern 2 di mg. 114,40 13

superficia det balconi & di ma. 1470 & va ocomputata per 13 secondo la

sonsustudime commerciale iocale fma 1,90 La susarice complessva nsuila

auindi part a mag. 119,30,

204 Abusi sdilizi

RSN S D
SINTIE T ANTTADR NS insrin o




» Reslizzazions della costruzione in 3ssenza di licenza adilizia 0 concessione

e

er fali lavorl, come accertato presso i competenti Uffici Comunall, & siata

r2sentata do*nanda di 3anazor=a al sensr della L 724!94 (vedi paragrafo 1.3) per

'9

fa qua%e sara necessario cormpletare immediatamente liter, con if pagamento degli
ceert di urbanizzazions e il costo di costruzione, e richiedere il nulla osta delia

soprintendenza con i} pagamento delle sanzioni amministrative.

3.~ VALORE DI MERCATO DEL BENE

Alla determinazione de! valore venale dal bene testé descritto, oggetto del

mandato conferito dal S.G.Es., la soffoscrilta & pervenuta adottando il metodo
sintetico-comparativo secondo le | nd!razmm fornite dail'Agenzia delle Entrate .

Com’é noto, il metodo sintetico- L,omparatno si'basa sulla comparazione delfe
carattenistiche intrinseche ed estrinseche del bene immobile oggetto della stima
con le analoghe di aliri beni asistenti in loco e di cui si & a conoscenza del valore
di mercato.

La comparazione rende possibile Pinserimento del bene oggetto di stima nella
classe di beni aventi consimili caratteristiche estrinseche, per cul 'immobile da
stimare assumerd, quale pili probabile va!ore venale, quello dato dal prezzo medio
rappresentativo deila classe in cui 2 stato inserito.

3.1.- Prezzi unitari medi

Al fins delfapplicazione del succitato metodo sintetico, bisogna scegliere un
parametro di raffronto tra quelli comunemente adottati nel campo dellestimo

adilizio; nel caso in 2sama si 2 ritenuto cpporiuno scegliers il metro gquadrato di




e

1 relazions al caso’ i ésame, ha

richiesto Panalisi del mercato di .mn*obm consimili per ubicazione e tipelogia; per Ia

ricerca ia soltoscritta si @ ;’Jaﬂata sul dati A sua disposizione, verificando tali dati

® _— o . e

con ke indagini & C’“CFIE nefle pubbnrazson a cura degh aperator rjﬂ! ;@ttore
in ogni caso vale la o@na softolineare che la posizione deilimmobile, nall amb
ciliadino, & elemento predominants nella formazione del prezzo unitario, ma non &

12 sola compenente. Lo stato d'uso, l'eta, te condizioni degli impianti, il grédo di

finitura, sono aspett intrinseci-che vanno debitamente tenuti in conte, essehdo
menti spacifict di %tima T:-!| elementi intrinseci possono influire o posatlvamente

o negativamente sul prezzo umtario di stima. ’
I merito alle carattenstiche estrinseche dell'immobile (quali ubicaéione, servizi,
infrastrutture ecc.), bi_sogna.ribprd’a"re che il 'ber"’ilé;&:ggeﬁo della présénte relazione
¢ ublcatc 0 una zona reside.ﬁzia‘ie penferica caratterizzata dalla preSénza_ di

buone infrastrutture e da numerose attivita commerciali di interesse lacale.

3.2, — Vaiutazione dei hene

; lLa sottoscrita ha quindi proceduto a caleolare il valore dellimmobile
seguendo le indicazicni del citate provvedimento deilAgenzia. defle Entrate dei

2772007 {v. all. n. S Questo viene determinato suila base dei valori
tell' Osservatorio Mercato Immobiliare deli'Agenzia del Territoric (OMb), riferit

alla relativa zona omogeanea, e di coefficienti di merito, relativi alle caratteristiche
detfimmonile che attengono in particolarz al taglio, al livello del piano e alla
categoria catastale. Tramite Gsservatorio del valor immobiliari {v. all. n. 5) si &
accertais che i walore, 2spresso i £/mq, ralativamante ad unta immobiliar
consimitl a gquella in esame in zone consimill a guella in cui dcade i bene in

aggelio nel secondn semesire 2011 risuliz essere compraso tra £ 145000 2 &



o

= al Ol MIN + Jal G MAX-Val OMIE MINGX
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“Jal normaie wiiiar
dove Val OMI MIN = val OMI MAX indicano rspettivamente 1 valor minimt e
_massimi _fscjprgse§posti = /( rappresenta}_g_media ponderata d.iq_wdue coeffictentl, K1
{tagho superficie) = ’;*(21 {iEQéE_E-o di piano}, -e e ca!cotéto sulla baseﬂ de!ié seguente
formula:”n K= (K1 + SI X 15/\2). !.4 dove ivalon dikl =05 e k2 =903 sono dati dalie
tabelle allegate al n. 8. Al medesimo allegato si trovano le tabelle per i calcelo del
coefficiente di merito che ri.su}ta essere paria -17,8% (0,822}
Superficie commerciale’= 119,30 maq.

Siavra: )
Val normale unitério; 11_4.50,00-5-(2_050_,00 -1.450,00) x (0,5+3 « 0,8)/4 =
= 445000 + 600,50 x 0,725 = 1.38500

Pertanta,  &0Ui0 ..f.;g.)n'io__ del valore a mq. testé determinato,_;- il valore
commerciale deil’uﬁifé n‘nmotﬁiiare in-oggetto, con riferimento allanno 2011, sara
pan a |

- appartamento in via Cardinale Lavitrano , 47 - Plano primo

mag. 119,30 x £ 188500 = € 224,880 50 x 0,822 = € 134.351,77
si precisa che tutti 1 dali estrapolah dalla pubblicazione succitatd sono stati
attentaments vaghiati od adattati dalla acrivente specificamente per 'mmobiig in

oggetto, in base alla propria esperignza professionale.

3.4 - Determinazions dei costi derivanti dal completamento deifiter _della

nratica i sanatoria

Come ripoftato net precedente paragrafo 1.3, relativo alla ‘regolanta edilizia”,

SN

r questo immedlle, costruiio abusivamente, 'esecutato ha inoirato pratica i

i

T

sanaioria al senst delia fegge n. 724/94, per ia guale & siala pagala la relativa

shlezions autodetarminata. Ua informazioni assunte pressc | facnict del Comune

[ T S VNS S AT SRSy SR SO O S L T
b Paizrmes ks ooty b sl =ity conoassions adiizia
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ventea relia coreliezzadsl dall Sifaicola cha uJLlu ANMCHi 3

3

00,00 circa

{_}I

9.

p
g

ner onernt di urbanizzazione, & € 1.800,00 circa oer costo di costruzione. In oltre

YENNO ronsjfjcratp ‘e spese per i‘assis-‘enza fecnica atmate n € 1.500, 0, er in
fotale :omp;essi‘:m di £ 8.509, i}i’J anno essere calcolate apnositaments le

aventuall sanziont amministrative che saranno irrogate dalia Soprintendenza al

momento della concessiere del _nulla osta; da informaziont prese presso la

Soprintendenza limporo potrebbe aggirarsi introno ai € 5.000,00.

3.5, — Yalore comrerciale del hene

Tenuto conto di quanto precedentemente riportato il valore commerciale del
bene in oggetto sara pari a:
-Yalorz del bene € 184 35177
a detrarre |

- Costi par il completamento delfiter della

i

pratica di sanatoria & sanzioni amministrative = 13.800.00

I

Totale £ 171.251,77

4

- Appariaments sHo 1o Palenmo via cardinals L Lavitrano o 47, siano orimo,
che sl compene dr "xr*resso salone con annessa cucing, dus stanzs da 'sito, un
wolo bagno, un wel d servizio, un rpostiglio, e balconl. Confina a Nord con
proprista afisna, a Sud con via cardinale Lavitrano, ad €3t con siradella
condominiale, ad COvest con corpo scala 2 proprieta aliena

senito al MO B 4 Palermg al T 11 00ia 138, sub. O

G

supseificie commerciale 119,30 myg.




CAllegati
T 1L Documeniazions fotografica:
2. Afio di compravendita; B :

3. Visura Catastale;
4., Flanimetna catastale;

¥

3. Quotazioni Osservatorio Immobiliare deil Agenzia det Territorio;

B 3. .;‘aiéagam al provvedimento dell'Agenzia delle Entrate;

7. istanza di sanatoria per abusi edilizi

j_%@f}fﬁ’; ; :
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