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La presente rela21one di consulenza si sudd1v1de nei se

j 1. Dau e descrlzlone del fabbncato s1to in Paletmo via Pe

| n43

2 Datl e Descrlzlone dell’lmmoblle sito Palermo via Pe

é;' secondo a slmstta

3 Valutazmne deI bene

4 Scheda r1assur1t1va

1l fabbncato ove r1cade llmrnobﬂe oggetto ch odlerna valutazmne nel suo

a Est:

intero confina (v. All n.1):

2 Nord:

caSud:

. a Ovest:

1 DATI E DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

1 A CONFINI

con proprieta ditta intestataria
con proprietﬁ aliena

con via Pelplgnano

con proprieta ditta intestataria

1.B DESCRIZIONE

uent1 capltoh

I

e

rpignano dal n. 15 al

rplgnano i, 39 p1ano

e
I
i
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| centro c1ttad1no (Piazza Prmc1pe di Camporeale) e la Citconvallazione dl,
—et T e—e— T
- B Palermo (v1a Reg1one SlCIhaﬂa) foili_ggmcentrgl_e @*Palefﬁnil?afattjfff?l_t’ip_?jﬁ e
10 plu da ethZla ch t1po econormco echﬁcata come 11 fabbrlcato O In oggetto tra ghf
anni 30 40 cost1tulta in gran maggioranza da palazzme svﬂuppantes1 pet lo pn‘l
S s 1 tre- q‘}?_tflffk{vg%{om fuosi terra (v. all. n. 1), e 1{ o
- La cortina edilizia (v. All n. 2 foto nn. 1-4) ~ove ﬂcgdfmipgr_te;deglﬂf o
Lrnrnoblh oggetto. ch odJerna valutaz1one originariamente rlsultava essere la{
dunom degh opera1 della industria tessile e si presenta come una palazzm;i
svﬂuppantes1 per lo pit su tre elevazioni fuori terra (plano tetra, primo ef’
S e B o —
e Seondo) coperuminparea teto ed i parte s tervaa pians pratcablle voall
‘n. 1). _ f
Sttuttura n rnuratura portante prospettl mtonacatl € tlntegglau versanti 1n
peSSIInO stato ch manutenzmne e conservaz1one (v all n. 2) :
Balcom con solettma In marmo e rnensole sottostann in ferro dotat1 dJ.
ringl'ueLe di protezione in ferro (V. all. n. 2). “[
Gli infissi esterni risultano essere rea]izzati n legno (v. a]l. fl 2).
A1 p1am terra si rlleva la presenza d1 alcune botteghe e di alcunif

| 11 fabbricato ove rlcade llmrnobﬂe oggetto di odJerna Valutazwne trovasi in

; Palerrno via Perplgnano dal n.15aln. 43 (v. all . . 2).

VMTM A o

La via Perplgnano r1su1ta essere un Lrnportante artena di co]legarnento tra il

appaltamenu mentre ai plam elevatl st nleva la presenza ch nnmoblh ad1b1t1 a

civile ab1taz1one (V. all. n. 2). ;

L’accesso ai pianj elevati ossia prirno e secondo, dell’intera stecca edilizia

- - e

che va dal numero 15 al civico 43, avviene escluswamente da tre portom ublcatl

|
|

al civici 19 29 et 39 (v All n. 2)

—




Oltrepassando 11 portone i in legno dl cui al civico 19 de]la v1a Perplgnano s1,

| perv1ene in un androne condormmale pavnnentato con mattom di gramgha d1

e —— - S o S
| cemento (v aH n. 2 foto 7-8).
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La scala presenta 11ngh1era in ferro ed alzate e pedate tlvestlte in rnarrno

- vetsanti in pessnno stato d1 manutenzmne e conservazmne (V all n. 2 foto 10-|
s SR I - - ———— - —— e e ",7 ——— T
11) In ogm plano ttovans1 ublcate due unita unmoblhan (V all n. 2 foto 12) \I
|
e - — - : N . SR S

Olttepassando i portone n legno d1 cui al c1v1co 29 della via Perplgnano si,

‘ S
pemene n un androne condormmale pavnnentato con rnattom di ceramica (v
L SR T
; all n. 2 foto 13 14)

|
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La scala presenta rmgh1era n feno ed alzate e pedate r1vest1te in ' marmo

Versantl mn pesslmo stato di manuten21one e conserva21one (v all n. 2 foto 15)
In ogm plano trovans1 ub1cate due unita 1rnrnob1]1ar1 (v.all. n. 2 foto 16)

Olttepassando 1 portone in legno d1 cui al civico 39 della via Perp1gnano si

pemene n un andlone condormmale pavunentato con mattom d1 ceramica (v
a].l n. 2 foto 19)

La scala presenta rmthela in ferro ed alzate € pedate tivestite in marmo

versanti in pesslrno stato d1 manutenzmne conservazmne (V all n. 2 foto 21 23)

Lmtera cortina edlhz1a dal civico 15 al civico 43 non rlsulta provwsto d1

servizio dJ pomerato d1 1rnplanto d1 nscaldamento centrahzzato e d1 1rnp1anto d1‘

ascensore.
1.Cc - REGOLARITA EDILIZIA
: Dalla visione della documenta21one n atti nulla si evince circa la regolanta

edlhzm del fabbncato ove 11cade llmrnobﬂe oggetto dl stima ne alcun

[ |
docurnento € stato formto da parte esecutata e dal loro tecnico d1 ﬁduc1a !

Tuttav1a da]la consultaz1one delle planlmettle catastah dell nnmoblle oggetto




di consulenza la stessa nporta corne data di presentazmne 11 30 12. 1939 (V a]l n.

— {73 ), N - 3
| 2. DATI E DESCRIZIONE DELI ’IMMOBILF SITO IN PALFRMO
; VIA PERPIGNAN O 39 PIAN O SECONDO A SINISTRA ,J
| 2.4 TITOLARITA DEL BENE ‘[
| La so:eta esecutata r1sulta essere propnetana de]l’mtero fabbncato d1 Cul\‘
- yllrnmoblle oggetto d1 ocherna Valutaz1one nsulta fare patte per una quota‘

lnd1v15a patia 8 / 18 a segmto de1 seguenti atti:

QUOTA 1 / 9 |
Tltolo Atto d1 Comptavendlta n N ota10 Ennco erto del 18 01 1985

Trascr121one Conservatoma de1 RR. II d1 Palermo in data 26 02 1985a1 n.ri

! | 7882/6183 (v. All.n. 4)

QUOTA 1/ 3

24481 / 20838 (v All n. 4)

ALLA LUCE DI QUANTO SOPRA PARTE ESECUTATA DETIENE UNA QUOTA

INDIVISA DELL’IMMOBILE PARI A 8 / 18

2 B DATI CATASTALI

lemobﬂe sito in Palermo via Pelp1gnano 39 plano secondo a sinistra,

risulta essere conttadchstmto al N.C.E. U da1 seguentl 1dent1ﬁcat1v1 catastah (v.
AlL 5):

| DATIIDENTIFICATIVI
Fogio: i3
Partic;lia: : 3465 ex 683

Titolo: Atto d1 Compravendlta n Notalo Ennco Mirto del 14 06 1979

Trascrizione- Conservatona del RR II d1 Palerrno in data 29 06 1979 al n.ri

|
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Subalterno : 23

|

DATI DI CLASSAMENTO

Con51stenza 5 5 vani

L ;+ e — S

i 'Rendita € 193 15

T

Indmzzo : via Perplgnano n. 39 pmno 2

l

| Il qzzadm genem/e de//e mtegom prechsposto dalla DlreZIOne Generale del‘

Catasto e del Serv121 Tecmc1 Erarlah ha 11 prec1puo cornplto d1 qzza/ ﬁmwom’ ondel

' avere uruforrne denormnazmne in tutte le zone censuane ogm umta mlmoblllare

urbana d1 clascuna zona censuana viene dlstmta secondo le carattensuche

mttmseche che ne deterrmnano la destmazwne ordmana ¢ permanente, nel

qzmdm genera/e de//e categorze II _gruppo A fa parte degh zmmobz/z a de:tma‘?zane

om’mamz ed n pa1t1colare quelh nella categona A/ 3 nsultano essere ab1ta21om d1

tlpO econormco

Nel suo insieme l’unmoblle confina (v A]l n. 3)

a N ord con area hbera di proprleta dltta mtestatarla

I
a Est: con proprieta ditta intestataria e con vano scala condominiale

" a Sud: con via Perpignano :

R ey N e e {

a Ovest: con proprleta d1tta mtestatana

: 2 D DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE SITO IN PALERMO VIA PERPIGNANO

39, PIANO SECONDO A SINISTRA
L accesso al fabbrlcato di cui 'immobile oggetto di ocherna Valutazmne fa

parte avviene olttepassando 11 portone in legno d1 cui al civico 39 della via

|
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B Perplgnano (V A]l n. 3) ’J

f Oltrepassando la porta in legno a slmstra del planerottolo di attivo si accede!

S ———— —— Tﬁm* e i e

¥ In un primo vano con conttosofﬁtto a volta ove attestano tre e porte (v All an.

""""" o 6: clodlar. I
f La portaﬁnestra a sinistra consente Iaccesso alla terrazza attestante su wa}
,,,,,, s J o e T e ————— e ‘7 ————
Perplgnano sulla sinistra si rﬂeva la Presenza di un ultenore vano fticavato mi
Tporzmne della terrazza, nonche su]la destra la reahzzaz1one d1 un w.c. coni
“accesso dall’mterno de]l’lmmoblle (v. All nn. 6 e foto all. n. 7). ;
S T A N
Lungo la Pparete frontale deH amblente ingresso s si rlleva la presenza di un;
vano con portaﬁnestra d1 accesso alla terrazza attestante su via Perplgnano}
nonche laccesso all’ arnblente W.C. ticavato nella terraZZa (v AH nn. 6 e foto all. |
n. 7). J
Dalla p01ta attestante sulla destta dell amblente ingresso  si accede
all amblente cucina con portaﬁnestra d1 accesso al balcone a petto attestante,
lungo 11 retro prospetto dell’edlﬁao nonche laccesso ad un plccolo corr1d01o
ove sulla sinistra si rﬂeva la porta d1 accesso ad un ulterlore vano, mentre suﬂa
destta si rﬂeva laccesso al vano scala d1 accesso alla terrazza ch copertura
nonche Ia porta di accesso all’amblente w.C. (v All nn. 6 e foto all. n. 7)
Le caratten;tlche di ﬁmtura e quelle 1rnp1ant15t1che del bene sono descntte 7
7 7secochli<7) le voci d1 segmto elencate

‘ Pavxmentl alcum amb1ent1 presentano pawmentazmne in mattoni di cernento

(v. All n. 7)

R1vest1ment1 interni: tutte le pareti nsultano Intonacate e tlntegglate e versanti

n buono stato d1 manutenzione e conservazione, i w.c. e la cucina presentano,

' tivestimento panetale in p1astrelle d1 ceramica (V AH n. 7)



! Inf1s31 mterm' in legno (v All n. 7)

,rInﬁs31 esternr in allurmmo anodmzato gh mﬁss1 esterm cost1tu1t1 da ante

JJ esterne con perslane € ante mterne n Vetro e scurettl Versantl in ottlrno stato dlj
SRR B : I - N

! manuten21one & conservazmne (v AH n. 7) }
1 Implanto elettrlco non conforme a]la normatwa Vlgente (L 46 / 90 € s.m. 1) [

Implanto d1 r;sczﬂ%amento non Fesih%zato - o }f )

Implanto ldthO. a]lacc1ato alla rete 1dr1ca comunale 1‘1

Fornltura del gas ll’{ bombola o {T

lemobﬂe presenta altezza 1nterna Vanabﬂe I due vani con controsofﬁtto a

volta presentano v vani L presentano altezza parl a rnl 4 OO La cucina, il Dagno e la

camera da letto  presentano una altezza pan a rnl 3 ,40. 7

2 E REGOLARITA EDILIZIA |

Per la regolanta edjhzla dell intero fabbncato si mnanda al paragrafo 1 c.

Dalla consulta21one della planlmetrla catastale acqulslta dallo scnvente

presso gh Ufﬁc1 de]l Agen21a del Temtono d1 Palerrno si evince che la stessa

11sulta essere stata redatta n data 30 ]Z 1939 (v. all n. 3)

Qulnch alla luce dl quanto sopra esposto si evince che I’mtero echﬁqo ove

rlcade anche llmrnoblle oggetto d1 stitma rlsulta essere stato edlﬁcato

; antenorrnente al 1942 anno Ch entrata in v1gore de]la Iegge fondamentale

- . _— . BV e B s

dell’urbamstlca la n. 1150 del 17 agosto 1942

i

Pe1 quanto concerne la regolamta ed1h21a deH Jmmobﬂe Ia Ieglslazlon

d111tto d1 costruire é accennata ne]la legge 25/06 / 1865 n. 2359 art. 89 |

Ma | dovere g1u11d1co pet i costruttori di munirsi preventlvamente di una

| autor1zzaz1one ed1hZ1a € sancito pe1 Ia ptima Volta nel R.ID.I.. del 25 matzo 1935




d1 abltablhta e / o aglblhta.

|
dz edz/zvza con mea/z preymzzom per /oca/zz‘a wébzle da z‘em'moz‘z”
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| n. 640 convertlto neﬂa legge 25 / 04/ 1938 n 710 avente  per | t1tolo ‘Nomze z‘emzc/ae
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Lart 6 di quest ultlrno decreto detta sanzioni contro chlunque esegua[

nuove costru21on1 o) mochﬁch1 edlﬁcl g1a eslstenn ma po1che e stata’

complutamente dlsclphnata dagh aftt. 32 e 41 della legge fondamentale;

f
dell’urbamstma n. 1150 del 1942 le dlSpOSlZIOIu contenute nel c1tato art 6 sono|

da conslderar81 abrogate

La succ1tata legge urbamsuca n. 1150 del 17 agosto 1942 ¢ la prlrna che

esphc1tarnente sanclsce l’obbhgo g1ur1d1co net confrontl ch chlunque mtenda

esegulre nuove costtuzmm d1 rnumrsi della hcenza edlhzm AHa luce ch quanto

sopra_esposto conslderato che la costruzmne del fabbrlcato puo r1tenersl

antecedente al 1942 (plamrnetrla catastale datata 1939) qumdl antenore a]la data

di entrata n v1gore della Iegge urbamsttca n. 1150 del 1942 s puo senz altro

: affermare che non vi era, a]l’epoca Iobbhgo del preventlvo rilascio deﬂa hcenza

echhzm (ogg1 concess1one ed1hz1a) ¢ conseguentemente i rﬂasc1o del certlﬁcato

Alla luce d1 quanto sopra esposto 11 fabbrlcato r1su1ta essere stato reahzzato

in data anteriore al 1942 quindi antecedente alla data di entrata in vigore della

1

legge urbanistica n. 1150 del 1942, si pué quindi affermare che non vi era,

a]l’epoca, I’Obbligo del preventivo rﬂascio della licenza edilizia (oggi concessione

edﬂlzm) e conseguentemente il rﬂascio del certlﬁcato d1 abltablhta

Da] conﬁ'onto tra 10 stato dez laogbz (V AI] n. 6) ela p]ammetua

- catastale (v. All. n. 3) in possesso dello scrivente si evincono delle

 difformita. In particolare il corridoio risulta essere porzione di un

ambiente piii grande. Tale intervento é da annoverare tra le opere interne

— e



soggette a semp]zce comunicazione.
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Nonché come precedentemente accennato in porzmne de]]a terrazzal

R R R st B e
| risulta essere stato r1cavato un u]teuore vano adezto a rzposagbo el

S _F e e S ,], N

|

i

sempre ne]]a terrazza e é  stato realzzzato un semzzo ngmco cbe presenta
| —

B e UV [ e [N . SRR - R

J
‘ accesso dall ntemo de]l mmobzle. ;‘

;[ Per tab abu51 realtZZava lungo 11 prospetto prmapa]e deII edificio si

—— e e ——— ——— e —— L — R
dovm prevedere Ja d1sm1.ss1one. ﬁ
S r ... . i DE';LLH.WE?{’.‘_E R ‘; S
j La superﬁcle de]l’lmrnobﬂe calcolata al lordo de1 murl perunetrah e di quelh‘
e R - e e S
mterm 1vi 1 compresa quella delle terrazze (plano secondo e copertura) esterna

computate per. 1/ 10 secondo Ia consuetudme commerclale locale r1sulta pan

mq 128 circa.

E VALUTAZIONE DELBENE

| Il rnetodo comunemente detto Jzntelzm - mmpamz‘z'ﬂo”, cons1ste nel
deterrmnare Pentita del Valore trarmte una comparazmne delle caratter1st1che
mttmseche ed esttmseche del bene Hnmobﬂe oggetto d1 stlma con le analoghe di
| altrl bem eslstenu in Ioco e d1 cui si € a conoscenza deﬂ’attuale Valo1e d1
1 mercato. ‘
| La comparazione rende possibile 'inserimento del bene oggetto di stima nella
‘ classe dei beni di analoghe caratteristiche estrinseche ed inttinseche quindij

j llmrnoblle da stlmare assumera, quale p1u probablle valore venale quello dato

' dal prezzo medio rappresentativo della classe In cui ¢ stato inserito.

- Occotre precisare che per caratteristiche intrinseche, in genere si intendono
la consistenza del bene, il grado di rifinitura, lo stato di conservazione e

manutenzione, 1 setvizi igienici e le comodita presenti ed insite nel bene stesso,



la dlmenslone dei vani, I'eta della costruzione, la stabilitd etc mentre per|
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cond121om estrlnseche di un ernoblle in genere si mtendono tutte que]le‘

B | condizionl esteine che possono rendere piti 0 meno appetibile il bene come ad
esemplo 11 coﬂegamento viario (serv121 pubbhc1) la vicinanza a mercau ufﬁclJ
ORI e b e g
ipubbhc1 locah banche Iocah d1 atttazmne & d1 cultura etc. ossia 11 suo
! mserlmento nel tessuto urbano hrmttofo :[
S ) B . N
AI ﬁne dell apphcazmne del succxtato metodo smteﬂco bisogna sceghere un!
J patametro d1 raffronto tra quelli comunemente adottati nel ‘campo dell’esumoi
| CdﬂlZlO nel caso In esame si & rltenuto ‘opportuno sceghere 11 metro quadrato d11
o o SuPefﬁC1e lorda CQIPH?‘A’{_C}“IICWW e f -
Ladoz1one del rnetodo smteﬂco comparanvo ha r1ch1esto l’anah51 d.l’
mercato ch 1mrnob1h consnmh per ub1caz1one & upolog1a a queﬂa In esame.
Per la ricerca 11 sottoscntto sie basato sia sulla personale conoscenza del
mercato Lmrnoblhale che da datl e valon tratu da pubbhca21on1 e da riviste
speclahzzate nel settore immobiliari [N omisma, Consulente Immobﬂiare, O.V.I.,
il Sole 24 Ore]
Da una serie d1 studl de]le quotaz1on1 del mercato nnmoblhare condotu
anche con la collaboraz1one d1 agenz1e locah si e - accettato che 1 rnarglm di
variazione delle quotaz1on1 in € / rnq Lelatlve alle unita 1mmob1har1 conslrmh a
quelle in esame in zone hrmtrofe e slrmlan a quella in cui rlcadono 1 bem in
1 oggetto, alla data odlerna oscl]la tra € 1.500 OO/mq e 2.100 OO/mq (V All n.
| 8). 1
Alla luce di quanto sopra esposfo, tenendo conto delle cau:attelcistichej
estrinseche ed intrinseche (supetficie commermale volumettla riﬁmture stato 7
duso plano esposmone ubicazione nell’amb1to cittadino, non idonee;
10 “
‘
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cond121on1 ch manutenz1one e conservazmne ecc) dell nnmoblle ‘oggetto ch’

|
B stlma nonche del rnargml d1 oscﬂlaz1one de]le quotaz1on1 m Euro/ mg. relaUve!

T |
ad 1mrnob111 conslrmh a quello In esame, suIla scorta de1 dau sopra nportau da |

e 1 - S _ e

11cerche d1 mercato effettuate in loco ed in base alla conoscenza del mercatof

R s s oo _ e e o N B

1rnmob1hare de]la cltta ch Palerrno 81 11t1€ne equo. apphcare un valore umtano‘

| Pertanto si avra: J
2 dettarre f

| cost1 per 11 r1prlst1no deHo stato det luoth (demohzmne de1 due corp1 abus1v1

reahzzau ne]la terrazza attestante lungo il prospetto prmc1pale del fabbncato. ‘
. . £

‘5000,00 ﬁ ‘ -
Si avra quindi: 4‘ o

€ 204.800,00- € 5.000,00= €  199.800,00 | 7
Occorre, tuttavia, considerare che la societd esecutata, come gia rappresentato m 7

- precedenza, risulta proprietaria di quota parte, pari ad 8/18 del bene in 7

| questione. | o
I sottosctitto trattandosi di una quota indivisa del bene ritiene quindi eq;loi

Papplicazione di un coefficiente di svalutazione dell’'immobile pati al 20% del

- valore di mercato del bene stesso.

I coefficienti altro non sono che dei numeri moltiplicatori i quali permettono di

correggere, come nel caso in ispecie il valore del bene a causa della sua minore
appetibilita sul mercato.

- Tali motivazioni chiaramente sono alla base del deprezzamento applicato al

11
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; Di conseguenza s1avra:

valore de]l’lmrnoblle

[{ - Coefﬁclente d1 svalutazwne dell’lrnmoblle 20% per quota mlesa

— ’.,,,,,7 SRR

| Valore de]l 1mrnoblle svalutato € 199 800 OO X 0 80~ € 159 840 00

,ﬁ,‘“,,AA‘%,,_., S

Per la deterrmnazmne della quota parte del bene s1 d1v1dera 11 Valore del bene per

11 numero d1 quote i in cui esso & d1v150 qumd1 s1 avra:

J
- |
Valore Jmmoblle svalutato = € 159 840 OO \]

S1 avri: €159.840,00 x 8/18 = € 7104000 |

In c1fta tonda € 71 000 00

4 SCHEDA RIASSUNTIVA

8 / 18 DI APPARTAMENTO SITO IN PALERMO VIA PERPIGNANO N. 39 PIANO

SECONDO A SINISTRA IDENTIFICATO AL N C E U DI PALERMO CON IL

FOGLIO 53 P. LLA 3465 SUB. 23 (EX P, LLA 683 SUB 23)

Supelﬁme commerc1ale 128 OO mq.

Idenuﬁcau\n catastah fogho 53 plla 3465 sub 23 del Comune ch

Palermo (PA)

Confini: a Nord: con area libera di proprieté ditta intestataria

a Est: con propneta chtta mtestatana e con vano scala

condormmale

a Sud: | con via Pelpignano
| a~ Cvest: con proprieta dltta 1ntestatar1a
! w' - Valore c01n1nerc1ale € 204 go,00
: - o Va101e quota ptte pari ad 8/18: € 71.000,00

Sl nleva la presenza d1 abus1 ed11121 si nmanda al paragtafo 2.E

f Palermo 1 2.11.2011

12 | V;
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Lott. ing, \ 2=
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suario D'Amore) S5

- Alligati |
S s S
{ 1. Stralcio aereo fotogrammettico

‘v 2. Documentazione fotografica dell’intera stecca edilizia
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