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lastrico solare. 

 

Verifica della regolarità Edilizia ed Urbanistica. 

 

L’immobile oggetto di stima, di cui al precedente paragrafo, fà parte di un complesso 

immobiliare in Condominio sito in Palermo Via Giulio Sarmiento n° 5, edificato in 

conformità delle Licenze Edilizie di Costruzione n° 709 e n° 1236 rilasciate dal Comune di 

Palermo rispettivamente in data 29 luglio 1974 e 2 dicembre 1976 senza che 

successivamente siano state apportate modifiche soggette a licenza, concessione edilizia o 

permesso di costruire.  Lo stesso è stato dichiarato abitabile con certificato di abitabilità n° 

11761 del 07.08.1978. 

 

Verifica conformità dati catastali delle planimetrie. 

 

A seguito degli accertamenti effettuati nell’immobile oggetto di stima, previo esame 

dell’ultima planimetria estratta dall’Ufficio dell’Agenzia del Territorio di Palermo del 

15.10.2022, è emersa una difformità tra la planimetria presente negli archivi dell’Agenzia 

del Territorio (cfr. doc. 1) e l’effettiva distribuzione interna dell’immobile. Catastalmente 

entrando a sinistra è presente una prima grande camera della superficie di circa 26 mq che 

nei fatti è stata divisa in due elevando un muro divisorio interno (cd. tramezzo) dello 

spessore, compresi intonaci sulle due facce, di circa 12 cm. In tal modo si è ridotta la 

superficie della prima stanza a vantaggio dell’adiacente cucina risultando ora nei fatti più 

grande. Tale difformità può essere sanata con una CILA tardiva e successivo aggiornamento 

Docfa catastale.  

 

Criteri per la valutazione patrimoniale. 

 

Per la valutazione dell’immobile si utilizzerà il metodo di stima sintetico 

comparativo, utilizzando quindi un metodo di calcolo diretto, prendendo a riferimento i 

valori ricavati dalla serie storica della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

(OMI), gestito dall’Agenzia delle Entrate. In tal modo, si è estratta copia dei valori 

immobiliari indicati dall’OMI, per immobili ad uso residenziale, ricadenti nella zona in 

esame (cfr. dati OMI doc. 2). Per eseguire una corretta valutazione estimativa bisognerà 
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“correggere” i valori forniti dall’OMI con degli opportuni coefficienti che tengano conto 

delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile in oggetto. A tal fine, saranno 

presi a riferimento i valori riportati nel testo “Guida alla stima delle abitazioni”, casa 

editrice DEI tipografia del Genio Civile, Va edizione, autore Prestinenza Puglisi.  

 

I coefficienti adoperati sono : 

 
 Lo standard sociale K1 : questo coefficiente tiene conto delle caratteristiche del 

palazzo in relazione alla zona; 

 lo standard dei servizi K2 : questo coefficiente tiene in considerazione tutti i servizi 

condominiali presenti nel condominio (es. posti auto, ecc); 

 lo standard di manutenzione K3 : questo coefficiente tiene conto delle spese 

prevedibili per la manutenzione dell’edificio e delle parti comuni (i prospetti 

degradati, le scale, gli impianti ascensore ed idrico, problemi alla statica 

dell’edificio, ecc); 

 l’esistenza di introiti K4 : questo coefficiente, a differenza del precedente (coeff. di 

deprezzamento) che teneva conto delle spese, considera gli eventuali introiti (es. ex 

alloggio del Portiere dato in affitto, ecc); 

 la dimensione K5 : questo coefficiente tiene conto delle dimensioni 

dell’appartamento, si è dimostrato infatti che il prezzo per unità di superficie è più 

elevato per immobili di piccole dimensioni; 

 la posizione K6 : questo coefficiente tiene conto del piano, della vista, 

dell’esposizione e del rumore di fondo; 

 il manufatto K7 : questo coefficiente tiene conto della qualità e dello stato dei 

materiali impiegati nell’appartamento e degli interventi di manutenzione necessari. 

 

Per il computo della superficie commerciale ci si riferirà alle indicazioni fornite dalla 

norma UNI 10750 in base alla quale il tecnico stimatore, sia che si tratti di immobile 

destinato ad uso residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale 

(direzionale, industriale e turistico), deve considerare: 

 
 La somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle 

superfici occupate dai muri interni e perimetrali; 

 le superfici ponderate e/o ragguagliate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, 



5 
 

patii e giardini; 

 le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e 

scoperti, soffitte, box, ecc.).  

 

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato, con i seguenti criteri: 

 
a) 100% delle superfici calpestabili; 

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interne (non portanti); 

c) 50% delle superfici delle pareti portanti interne e perimetrali il cui computo 

non potrà, comunque, eccedere il 10% della somma di cui ai punti a) e b). 

 

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di 

ponderazione: 

 
a)  25% dei balconi e terrazze scoperti; 

b)  35% dei balconi e terrazze coperti (chiusi su tre lati); 

c)  35% dei patii e porticati; 

d)  60% delle verande; 

e)  15% dei giardini di appartamento; 

f)  10% dei giardini di ville e villini. 

 
I coefficienti di ragguaglio sopra indicati possono variare in rapporto alla particolare 

ubicazione dell’immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso 

livello, alle superfici complessive esterne, non superiori al 30% di quella coperta, fatti salvi 

tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello 

di qualità ambientale. 

 

Stato di fatto e valutazione di mercato dell’immobile. 

 

L’immobile oggetto della presente perizia estimativa è sito nel Comune di Palermo 

Via Giulio Sarmiento n° 5, piano quarto, interno n° 15. La struttura edilizia cui l’immobile 

fa parte è stata realizzata negli anni 1974-76 ed è costituita da un telaio in cemento armato, 

balconi sbalzanti e tompagnature perimetrali. L’accesso all’unità immobiliare, avviene 

tramite un portone condominiale posto nel prospetto principale raggiungibile tramite la Via 
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pubblica Giulio Sarmiento n. 5. 

La disposizione interna è semplice e razionale tipica degli anni ’70-’80; si accede dalla 

porta di piano ad un ingresso che consente l’accesso ad una saletta con finestra prospiciente 

il retro prospetto (in origine salone doppio con finestra e balcone prospiciente il retro 

prospetto); è presente un adiacente corridoio che disimpegna le singole stanze dislocate 

lungo il suo perimetro. Oltre alla saletta l’immobile si compone di una ampia cucina 

abitabile e di un bagno (tutti posti a S-O), due camera da letto (poste a N-O), un ripostiglio 

interno e, infine, due balconi uno prospiciente il retro prospetto (prospetto S-O) ed uno 

prospiciente il prospetto laterale dx (prospetto N-O). Tutte le stanze (ad eccezione del 

ripostiglio) sono dotate di ampie finestre che consentono il rispetto dei requisiti igienico-

sanitari ai sensi delle norme vigenti all’epoca della costruzione (cfr. Istruzioni Ministeriali 

20 giugno 1896).  

Dal rilievo planimetrico eseguito e dall’esame dei documenti catastali in possesso 

risulta che l’immobile ha una superficie catastale pari a mq. 110,00 (la superficie catastale 

escluse le aree scoperte ragguagliate con opportuni coefficienti è invece pari a circa mq. 

106) . 

 Il valore unitario medio ultimo proposto dall’OMI, per abitazioni di tipo 

“economiche” e in stato di conservazione “normale” ubicate nella zona periferica (zona 

D3), microzona catastale n° 2 (Falsomiele, Oreto, Guadagna, Brancaccio, Fondo Bagnasco) 

del Comune di Palermo, nel secondo semestre del 2021 è pari a €/mq 790,00 

(settecentonovanta/00). Tale importo, che può agevolmente assumersi anche in riferimento 

al 2° semestre del 2022 (stante il particolare momento di stasi cui attraversa il mercato 

edilizio nel Comune di Palermo e, in particolare, nella zona in questione), deve essere 

moltiplicato per i coefficienti correttivi che tengono conto delle reali caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche del bene immobile in questione. Le caratteristiche del palazzo in 

funzione della zona porta a considerare il coefficiente K1 pari a 0,95; la presenza di un 

ascensore condominiale e del servizio idrico con autoclave porta a considerare il coefficiente 

K2 pari a 1,00; In considerazione delle prevedibili spese per la manutenzione dell’edificio e 

delle parti comuni è lecito assumere il coefficiente K3 pari a 0,95; le ideali dimensioni 

dell’immobile, in funzione delle attuali  e mutate condizioni sociali, porta a valutare il 

coefficiente K5 pari a 1,05; la buona posizione di piano e di vista, unitamente alla presenza 

di rumori di fondo causati dal traffico ferroviario porta ad assumere il coefficiente K6 pari a 

0,96; la buona qualità dei materiali impiegati nell’appartamento (porte interne tamburate ed 
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impiallacciate, infissi in legno Douglas con doppi vetri camera, pavimentazione in 

marmettoni a scaglie di marmo, e in gress porcellanato cucina e bagno, intonaci interni nelle 

pareti e nei soffitti di tipo “civile”, esterni tipo “Li Vigni”, la predisposizione dell’impianto 

di riscaldamento autonomo in rame esclusa caldaia e piastre radianti, ecc) unitamente al 

buono stato di conservazione e manutenzione dei materiali stessi porta a stimare il 

coefficiente K7 pari a 1,04; tutti gli altri coefficienti potranno assumersi pari all’unità in 

virtù delle particolari condizioni intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

 
Pertanto, ad avviso dello scrivente i coefficienti da applicare si considerano pari a: K1 

= 0,95; K2 =1,00; K3 = 0,95; K4 = 1,00; K5 = 1,05; K6 = 0,96; K7 = 1,04. Il valore unitario 

così determinato risulta pari a: €/mq. 790,00 x 0,95x1,00x0,95x1,00x1,05x0,96x1,04= €/mq 

790,00 x 0,94611 = €/mq 747,43. Tale valutazione e comparabile con i prezzi medi di 

compravendita per immobili similari nella zona di riferimento adottati dalle principali 

agenzie immobiliari della zona, tra cui  casa.it immobili che pone in vendita nello stesso 

palazzo, allo stesso piano un immobile simile per metratura, finiture e livello di piano al 

costo al mq. di € 740,00 (mq. 120,00 € 89.000,00). 

 

Questo valore verrà assunto quale prezzo unitario al metro quadrato per il calcolo del 

valore commerciale dell’immobile, ottenendo così un valore di mercato (lordo) equivalente 

a: 110,00 mq x 747,43 €/mq = €uro 82.217,30 (ottantaduemiladuecentodiciassette/30). Dal 

detto importo dovranno detrarsi le spese tecniche ed amministrative occorrenti per sanare la 

diversa distribuzione interna riscontrata con aggiornamento della planimetria catastale pari 

ad €uro 1.400,00 (millequattrocento/00) pervenendo al valore di mercato netto pari ad 

€uro 80.817,30 (Ottantamilaottocentodiciassette/30). 

 

In considerazione di quanto sopra, il valore della quota immobiliare di proprietà della 

Sig.ra Maria Letizia Monteleone (acquisita all’attivo della procedura corrispondente a 1/2 

dell’intero) sarà pari a  €uro (80.817,30 x 1/2) = €uro 40.408,65 

(quarantamilaquattrocentootto/65). 

 

Con l’auspicio di aver ottemperato all’incarico ricevuto, ringrazio la S.V.Ill.ma per la 

fiducia accordatami e rassegno la presente relazione, rimanendo a disposizione per eventuali 

chiarimenti o integrazioni che dovessero rendersi necessari. 
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La presente relazione si compone di sette pagine intere e quanto della ottava, oltre agli 

allegati di cui ai docc. 1, 2, e 3 come meglio specificato sotto. 

 
ELENCO ALLEGATI 

 
Doc.1) Planimetria catastale dell’unità immobiliare.  

Doc.2) Dati Osservatorio Mercato Immobiliare. 

Doc.3) Documentazione fotografica. 

 
Palermo lì, 10 Novembre 2022                                                                   In fede, il CTU 

                                                                                                     Ing. Luciano Simone      
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Doc. 2 – Dati Osservatorio Mercato Immobiliare 
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Doc. 3 – Documentazione fotografica. 
 
  

 
Foto 3.1  – Camera da letto Matrimoniale. 

 
 
 

 
Foto 3.2  – Camera da letto bambini. 
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Foto 3.3  – Soggiorno. 

 

 

 

Foto 3.4 – Cucina abitabile. 
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Foto 3.5  – Bagno. 

 

 

 

Foto 3.6 – Bagno. 
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Foto 3.7 – Ingresso e porta blindata. 

 

 

 

 

Foto 3.8 –  Stato manutentivo del prospetto principale condominiale. 
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