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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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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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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




b e e e e o1

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:




