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Ist. n. 3 dep. 03/02/2017

TRIBUNALE DI Palermo
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice dott.ssa Rossana Guzzo
R. Es. n. 673/1999 promosso Monte dei Paschi di Siena
contro il soggetto A
c.tu. Arch. Sabrina Zora

Con ordinanza del 18/10/2016 il Giudice dott. ssa Rossana Guzzo nominava la
sottoscritta arch. Sabrina Zora, iscritta allAlbo degli Architetti della provincia di
Palermo al n. 4647, quale c.t.u. nella Esecuzione Immobiliare n. 673/1999
promossa da Monte dei Paschi di Siena contro il soggetto A invitandola a
comparire giorno 27/10/2016 in cancelleria per il giuramento di rito in cui le
veniva conferito lincarico di consulente tecnico d'ufficio alla causa indicata in
epigrafe,in cui il Giudice demandava lo svolgimento dell'incarico alla
sottoscritta, di cui al provvedimento del 27/06/2015, per I'aggiornamento della

stima del lotto 1

1. SVOLGIMENTO DELL'ITNCARICO

I O Premesso:
* che i dafa  27I10¥2016  ha preso visione della produzione cartacea in
cancelleria |

* che in dafa 281002016 ha preso visione della produzione felematica e
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Ist. n. 3 dep. 03/02/2017

tempestivamente analizzato la produzione degli atti che costituiscono la pratica

del procedimento.

Le aperazion peritall avevano inizio, il giorno 14/11/2016 , con appuntamento presso 1
lwoghi ogeetfo di cawsa, informando le parti secondo 1 mezzi di rito.
Contemporaneamente, i1l c.tu. st recava all'Agenzia del Territorio, ufficio provinciale di
Palermo per il ritivo della documentazione catastale relativa allimmobile oggetio di
stima (Allegafi F -G ) e faceva richiesta allo sportello Edilizia privata del Comiine di
Palermo della certificazione attestante la concessione edilizia delltmmobile, la sua
abitabilita ed eventuale presenza di pratiche di sanatoria in atto .

In giorno 1471172016 alle ore 10:00 le operazioni peritali avevano effeftivamente
fuogo, alla presenza olfre del c.tu. anche dell'Ing. _ nella qualité di
collaboratore del c.tu. stesso e del soggetto "A". Nel corso delle operazioni peritali é
stato effeffuato 1l rilievo metrico e fotografico dell' unita immobiliari pignorata.
Terminato 1l soprafiuogo delltmmobile il ¢ tu. faceva leggere, firmare e sottoscrivere il
verbale delle operaziont peritall @i presenti e alle ore 10:30 dichiarava chiuse le
operazioni peritall, riservandosi di convocare wlterior visite di soprallucgo, qualora si
rendessero necessarie, per completarve l'accerfamento degli immobili confenufi
nell'elenco del bene pignorato. Durante tale visita s5i aftestava lo stato del luoghi |
riscontrando delle piccole difformita  rispetto alla planimetria catastale, che

riguardavano una diversa distribuzione interna meglio specificata nei successivi

paragrafl .

Individuazione del lotto 1
limmobile oggetto di stima e ubicato nel ferriforio del Comune di Palermo in Fia
Croce Rossa n. 10 piano sesto inferng sx.
St fratta di un fabbricato con n.7 livelli fuori terra confinante ad Est con via Croce

Rossa a Nord e Sud con alfra ditta ad Ovest con atrio inferno condominiale .

Firmato Da: ZORA SABRINA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 66bcihdeddSac] 258725921 a4 620d 97 dab

Pubblicazione ufficiale ad.usa es u&'viagoersonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scop8gHi# ialeé - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 3 dep. 03/02/2017

a) Identificazione catastale:
limmobile ¢ identificato al catasto fabbricati di Palermo al foglio 31 part. 46 sub 17
zona cens. 4 categoria A/2 classe 5 consistenza 6,5 vanl superficie rendita euro 302,13

infestato a Fignataro Rosa proprieta per 100071 000 (madre del sogoetto A ) (All. F-G).

D) conformiti dei dali catastali e delle planimelrie allo siato di futto;

Dal rilievo durante il sopralliiogo sono state riscontrate delle piccole discordanze con
la planimetria catastale, sono difatt state apportate delle modifiche interne relative
ad un tramezzo per la realizzazione di un camerine (ved. [oto 10), realizzazione o un
ruovo bagno e diversa misura del balconi prospicienti sul prospetto esterno (questa
rappresentazione grafica deil balconi errata ¢ comungue molto wsuale nelle planimetrie
catastali di vecchia data, guesta risulta aggiornata infatti al 15/1¥1984) fved. allegato
&)

¢) Regolarita edilizia ed urbanistica
I C.TU ha provveduto a verificare la regolarita dell'immobile, accertando ['esistenza
preszo Lfficio del Comune di Palerimo Seftore edilizia privata, di eventuali titoh
abilitativi .
Dopo refterate visite all'ufficio dell'edilizia privata di via Ausonia, i ctu :
* in dafa 300112016 faceva richiesta scriffa per copia afti (profocollo n .
i1201a78);
» i data 7-14-16 del mese di dicembre 2016 31 recava all'edilizia privata per
sollecitare la pratica;
*  ndata 2 gennalo 2017 non avendo avilo risposta dallufficio.mandava la pec al
responsabile del seffore dofi.-,per un sollecito (all. L);
* in data 23 e 24 gennaio 2017 si recava all'ufficio edilizia privata per ulteriori
solleciti;
* in data 25 gennaio 2017 riusciva a consultare la carpetta inerente una sanatoria

presentata per l'immobile oggetto della presente stima (all. E).
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L'unita immobiliare oggetto della seguente stuma, deriva da un frazionamento di
upunita immobiliare  ricevuta per successione, L' Immobile originario ¢ stato
dichiarato abitabile con certificato rilasciato dal Comune di Falermo Ripartiziohe
Igiene e zanita, In data 20/12/1956 ed era stato  acquistato dalla sigra -
_ (madre di _e deceduta i 2401970 . Nel 1980 la
sighnora Fignataro Rosa aveva diviso in due 'appartamento e per fale frazionamento &
stata richiesta in data 16/06/1 986, della domanda di condono edilizio, con concessione

in sanatoria ai sensi della Legge n. 47/85 fALL. E).

In sintest le opere difformi realizzate allinterno dellimmobile rispetto alla planimetria

cataztale sono relativamente:

modifiche di tramezzi interni per realizzazione di ripostigho (fotol0) e per la

realizzazione di un we che viene realizzato a posto del vano cucina (Al B).

* I finestra prospiciente sul pozzo luce che in planimetria catastale era riportata
nel vano cucing e stata attualmente modificata e considerando che allufficio
edilizia privatd non c'é nessuna autorizzazione presentata per guestd modifica,

bisogna riportare l'apertura allo stato origingrio (All. B).

Relazione di stima

Ubicazione del bene
Limmobile oggetio di stima € sito 11 Falermao in via Croce Rossa n. 10 piano sesto ed e

identificato al catasto fabbricati di Palermo al foglio 31 part. 46 sub 17 .

Descrizione dell'immobile
Limmobile, attualmente occupato dal soggetto “A7 31 presenta all'interno tutto
sommato in buone condizioni.

Esso e ubicato in una zona periferica della cifta, ricadente nella zona B2 del PR.G
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vigente, esattamente in viale Croce Rossa  (foto n. 2 ), ben collegata al centro delia
cite conlmezzi pubblict |

L'edificio contenente lunita immobiliare ageetto di causa, ha una struttiura portante in
c.a. e sl swiluppa con i 7 livelli fuori terra e 3t presenta in buone condizioni (jofo 1).
L'accessa, su via Croce Rossa avviene framite un porfone in legno a due ante a
battente, al numero civico 10 (foto 2 ) .

Dall'androne si sale nei piani superiori  attraverso un unico corpo scala in muratura e
LT ASCensore.

Il prospetio principale dell'edificio si presenta in buono stato, definito con intonaco
del tipo Li Vigni { foto nl). I balconi hanno ung soleffa in c.a con parapetti in profilati
di ferro (fotol ).

L'unita immobiliare oggetto della causa in epigrafe ha un interpiano di circa cm 300,
51 presenta in buone condizioni tranne gli infissi esterni che presentanc una vefustd
legata al tempo .

Salendo dal corpo scala, al sesto plano sulia destra st accede all'unita immobiliare,
direttamente da un ingresso, sulla stnistra tramite un arco, 51 accede alla zona pranzo,
che ha una superficie utile i circa mg 11,5; da questo ambiente attraverso una porta
51 accede ad una piccola cucing di circa mg 5,8, Entrambi ricevono liice ed aria diretia
dalle parte - finestre di accesso al terrazzo prospiciente su  via Croce Rossa. L'ampio
terrazzo ha una superficie di mg 22,4 , é delimitato da wun parapetto in profilati di
ferro e gode di un' oftima veduta considerando che i trova al sesto ed wifimo piana
(foto25-26-27-28).

Sempre dall'ingresso , procedendo  sulia destra, si arriva ad un disimpegno ,dove si
aprono le porte per il "ripostighio 2 ed 1l we , entrambi ricevano aria e luce direfia
dalle finestre prospicienti un pozzo luce (foto 14 e 15). Il we e formio di una precola
vasca ad 1measso, un vaso e un lavabo in ceramica; esso ¢ rivestito a terra da una
pavimentazione in gres di colore verde e come rivestimento parietale ha del mation
bianchi che rivestono le pareti per tutta l'altezza {fofo 14). Di fronte 1l we o una
piccola dispensa , proseguendo troviamo un ambiente soggiorno, con una superficie
utile di circa mgl9,6 ( fote 12 e 13) illuminato da una finestra prospiciente sul pozzo

luce. Da questo ambiente st arrviva al "disimpegno 2" (Al B) (foto 71, dove a destra si
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apre la porta di accesso ad un piccolo ripostigho (foto 10) | a simistra froviamo il
bagna e frontalmente due camere da leffo.

Il bagno ha una superficie utile di circa mg 3.3 ed e fornito di una vasca da bagho
angalare, lavabo ad incasso su un ripiano in marmo, vaso e bidet. I rivestimento a
ferra ¢ realizzafo con matfonm di ceramica retfangolari di circa cm 20x cm 25, colore
verde, ed il rivestimento parietale a fuft" altezza | ¢ composto da  mattont rettangolari
hianchi e matfoni verd: (fofo 8. Il bagno riceve aria e luce diretta da una finestra
prospiciente il pozzo luce . Le due camere da leffo di circa 15 mg ciascuna sono
illuminate entrambe  da wuna  porta finestra per l'accesso ai balcom  ( fotos)
prospicient: I atrio condominiale (All. B) (fofo 3-4-6-9).

La pavimentazione dellintero appartamento é realizzata con mattoni retfangolari cim 15
X em30di " marmo  Calacatta " (foto29), tranne | bagnt, che risiltano rivestiti con
mattont & ceramica e la cucinag, che risulta rivestifa al pavimento con granito,
utilizzato anche come ripiano per il lavabo e per | fuochi (f0tol9), mentre le pareti
della cucing sono rivestiti a tutt'altezza da mattoni bianchi in ceramica lucida (foto 19¢
20,

Il terrazzo ¢ rivestito con mattoni in gres porcellanato cm20 x cmiQ di colore rosa , il
parapetto é realizzato con profilati metallict (foto 25- 26 - 27 - 28).

Gl infissi esterni sono in legho verriciafi con casseffone e non zono in buone
condizioni a causa della lavo vetusta (foto 30).

i infissi infermi a scrigno  [Rvece SORO RUOVI, 30N0 in in legno e sono conservat
aliinterno  dell'tmmaobile ma non sono aftunlmente stati montati, infatti la maggior
parte dei vami poria sono correlati da falsi telai solfanto. Le pareti interne sono definiti

con ionaco civile per interni € tinfeggiatura .

Tmplanti e canalizzaziont presenti nellunitd immobiliare:

* vecchio implanto idrico softo traccia, allacciato alla rete idrica comunale;
»  Impianto di fognatura allacciato alla vete fognaria comunale;
* vecchio impianto eletirico sofio traccia ;

Noneé presente invece [Tmpianto di riscaldamento .
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La superficie utile visulta part a 95,8 . La superficie commerciale lovda dell'immobile,,
calcolata al lordo delltmmobile, a lordo dei muni perimetrall, e di quelll interni, ivi
incluso le supervficl scoperte , computate per il 25% 1 balconi e per il 35% i baicon:

coperti , visulta pari a mg 1106

cosi' calcolati:
superficie coperta mg 2,8 pari al 100% = mg 92,8
superfici scoperte fbalconi): mg 26,4 part al 25% =mg 6.6

S connnercigle = circa myg 110,6

Per il seguente computo si & applicato guanto previsto dalla norma UNT 15733 in
sostituzione della UNI 10750,

Stato di possesso degli immobili.

Limmobiie infestato a Pignataro Rosa proprieta per 1000V1000 ¢ occupato atfualmente
dal soggetto A

Esistenza di formalita , vincoli od oneri:
gravano sul bene e restano a carico dell'acquivents, le spese relative alla

documentazione da presentare agli uffici competenti per :

1. Cila tardiva per diversa distribuzione inferng (compreso di spese tecniche ):
£ 2500;
2. npristine dell'originaria dimensione della finestra : a corpo € 300,00
3. Muodifica catastale fdocja): € 600,
Spese fotale di regolarizzazione :

Sonmmano £ 3.600,00
Limmobile non € dotato di aftestato di conformitd energetica.

Costo della conformiti energetica : € 150,00
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Valutazione dell immobile

Valutare un immobile sighifica determinarne il valore o 1l prezza di vendita.

La stima € dtata preceduta da indaginm accurate di mercato,cevcando di conoscere i
prezzl praticati nelle libere contratfaziont di compravendita, a quel fipo di immobile
che piu' si avvicing per posizione e caratteristiche costruffive gquello in esame.
Oggetio d' indagini sono stati anche i fitti med: di locazione che normalmente si
realizzano per immobili analoghi nella zona civcostante, adottando il metro guadrato

come paramelro fecrico.

Dallimporto frovato verranno  gquindi dedotti | cogfi feonicl e amministrativi necessari

per la recolarizeazione delle opere difformi calcolate nel precedents parasvafo, (cila

tardivadocfa catastale, ripristine finestra e ARE): per un fofale di € 3750,00

La presente stima € stata svolta tenendo in cownsiderazione due fasi: cggetfiva e

soggetiiva.

La fase ogegettiva ¢ guella che fende a rilevare 1 dafl fecnict inerenti al bene,

esposizione, grandezza, stato di conservazione e ubicazione.

La fase sogeefiiva é guella nella gquale 31 attribuiscono al bene in oggetto, saggio di
capitalizzazione, scelta dei beni messi a confronto e quindl del valore unitario e
determinazione delle eventuali ageiunte e detrazioni al valori di stima, scelfa dei

metodi di stima.

Criferio ¢ metodo di stima dei falfori infliuenti nelle stime:
Fattor intrinsechi, lo stato di conservazione e l'esposizione.
L'esistenza di strutfure condominiali, fattori estrinsect, salubrita del luoght.

Lubicazione rispetto alle strade, per la transitabilitd.

Parametri per la stima dei fubbric ati.

I parametri sono unita' di misiva relative al bene da stimare, in rapporto divetto con i1l

Firmato Da: ZORA SABRINA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 66bcihdeddSac] 28725921 a4 620497 dab

Pubblicazione ufficiale ad.usa es u&'vi)@oersonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scop8gHia ialé - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 3 dep. 03/02/2017

walore del bene stezso.
Esst 81 suddividono in fecnicl ed economict, I primi esprimono la quantita fisica, mentre
i secondi affitudine del bene o creave ufilita o ricchezza., Per Modicrna stimea s

adaottano | seguenti:

= parametr] techicl: metro quadrato

»  parametrl economici : jitto medio.

Tasso di capitaliyazione

Data la particolare funzione del fasso di capifalizzazione "r”, é stata fafta una ricerca
accurata, i quanto il mercato der beni immobili 51 presenta diverso da zona a zona di
ung stessa citta, uttavia s1 adotftano in linea di massima nell'ambito del territorio di
Palermo il seguentl tasst di capitalizzazione: 0,030/ 0,04 per le case, negozi, magazzini

ecc.

Areedist di stima dell'uniti oggelfo di stima

Srelta del metodo di stima:

Essendo nella zona avvenute compravendite di fabbricati aventi, piu' o meno, le
medesime carafferiztiche di guello da stimare, ed ezsendosi potuti reperive [ parametri
tecnici indispensabili per leffeffuazione di una stima analifica per capitalizzazione del
redditi netti; si ¢ proceduto a determinare il piu' probabile valore di mercato del bene
oggetto di stima scegliendo il metodo che consiste nella media dei valori assunti da una

stima sintetica e da una stima analifica per capitalizzazione dei redditi netti.

Vi = Vi (stima sintetica) +Vm (stima analitica)
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Stima sintetica

I'valort umitari di riferimento applicati, sono quelll med! rilevati mediante indagini-di
mercato e comparati con quelli rilevati e pubblicati dall'Agenzia del Terriforio per il 1°
semestre del 2016,

La banca datl delle quotaziont immobiliari niporta, per la zona: Periferica /
Circonvolazione - V. Muova - Cuartieri - Niscemi - 5. Lorenzo - Villa Sofia - ¥
Sardegnag - Belgio - Strasburgo.

codice zona : D

microzona catastale 114

fipologia prevalente rabifazione civile

destinazione : residenziale

un valore di mercato oscillante fra il 1500 ¢ 1900 €imqg di superficie lorda per le
abitazionl civili in stafo conservativo novmale (ALL. H) . I valore preso in
considerazione ¢ [l massimo €1900 visto lo stafo di conservazione noncheé la posizione
privilegiata dellimmaobile posto allwltima piano dellintero edificio.

Lunita abitativa da stimare ha und superficie commmerciale, gia calcolata nel precedente
paragrafo, paria :

S conanerciale @ circa mg 110,6

*  Chiterio del valore venale
Facendo wun'indagine di mercato, nella jona Resullana i preizi sono abbastanie
variabils.
Avenda preso in considerazione anche 1l criterio basato sulla comparazione dei prezzi
di vendita noti, per la stessa zona , 51 € constatato che 1l prezzo medio unitario rilevaio
nella stessa zona, per immobill con caratteristiche simili a quello in esame (P) ¢

rispetiivamente , per i plani attici :

P =2250,00€mq, quindi st e procedufo a dare wun valore di mercato medio pari a €
2.075,00 (calcolato dalla media di € 1200 e 2250).
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Fan = Vinu x Stot

Vimu = valore medio unitario di mercato

Stot =superficie commerciale dell'immobile opgetto di stima
Il Vimu presc in.considerazione € pari a 2.075,00
Dalla stima sintefica 1l piu' probabile valore di mercato del nostro immobile e :

— Vm=207500 x lidamg =€ 229.495,00
( esro duecentoventinovemilaguatirocentonovaniacingue 00).

Stima analitica per capitalizzazione dei redditf netti:

Hesame dei fattori estrinsechi ed infrinsechi del fabbricato:
»  determinazione del reddito medio annuo(R) reale presunto,ordinario nella zona,
realizzabile dallTmmobile;
*  Deferminazione delle spese annue (S);
»  Cupitalizzazione del reddito netto medio annuo;
»  Agpiunte e defraziont al valore di stima;

»  perlascelta del zaggio di capitalizzazione, ¢ stato fissato al 0,030 (3%)

Il valore di mervcato del bene oggetto di sima ¢ uguale al rapporto tra il reddito netto

dispiegato dal bene e 1l tasso di capitalizzazione riferito al bene:

Vin=Rn /r
Il peddito netto ¢ determinato dal reddifo lordo decurtato daile spese a carico del
praprietario.

Le spese per le quall 5i fa riferimento sono .
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spese per tasse ed imposte;
spese di manutenzione ordinaria e Xraovdinaria;
quate di 3fitti e inesigibilitd;

spese di gestione;

SO

spese per ammoaortamenio o perpetuitd.

Dallindagine in zona sul valori di mercato , di beni analoghi a quello oggetio di stima
e dal datl forniti dall'Agenzia del Tervitorio, osservatorio dei valori immobiliari,si
riscontra un valore medio di locazione di €min. 4,2- max 6 (scegliamo un valore di €6
per mg di superficie caperta, mentre il valore di locazione medio di mercato e di €7,6
per cui st ha un probabile valore locativo mensile (facendo la media di €6e €7,6 )i
€680 x 1106mg mg =€ 732.08 arrofondato per difetto ad € 752,00

feurosettecentocinguaitadus / 00)

It reddito annuo lordo sard di RE =732x 12 = € 9.024,00

per le spese assumiamo @ seguenti valori ©

tasse ed imposte 16%
manutenzione 3%
sfitti e inesigibilits 2%
gestions 125
ammortametito e
folale 22%

I veddito anmnuo neffo sara' :

Rn = €8.024,00- 22% = € 7038,72 che arrctondiamo per difetto ad € 703800
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oi adotfa come valore medio di capifalizzazione il 3 %

Yim =Rnr=€7.03800 f3% = 7. 03800x 100/ 3 = €234.600,00 feuro

duecentotrentaguattromilaseicento /00).

Mediando 1 due valori sf offiene :
Vm = €229.495,00 + € 234.600,00) / 2 = €232.047,50 che arrofondiamao per difetio
a € 232.000,00 (curo duscentotreniaduemila /00).

I costi che dovra' sostenere ['acquirente per completare listrufforia sono spese
tecnico/professionall ed oneri che il O.T.UL ha quantificato nei precedenti paragrafi

acirca £ 3750,00

*  Valutazione finale dell'immobile

Chiamiamo Vr il valore finale di stima quale media degli importi precedentemente

individuati . dedotti | costi per regolare l'immobile

Vi =W - Spese di regolarizzazione degli abusi )= € 232.000,00 - 3730,00 =
€228.250,00

Conclusioni

La scrivente, in qualita di tecnico incaricato a vedigere la perizia di stima, tenuto conto
di guanto e emerso nel rilievo e nel sopralluogo dell'immobile, temuto confo delie
caratteristiche infrinseche ed estrinseche, nonché lubicazione e la consistenza, ritiene

di stimare il valore di mercato dell'immobile in oggetio in ragione di complessive:

€ 228.250,00 ( euro duecenfoveniotiomiladue centocinguania/ 06)

tanto si doveva per 'espletamento dellincarico riceviito.

Fonfi delle informagioni utiliz;ale per la stima
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+  Acenzia del territorio OMI;

*  FIAP (federazione Rallana Inmobiliari Professionisti) osservatore immobiliare

tirbano

»  Apenziaq immobilian della zona.

La presente relazione viene depositata in cancelleria per via telematica e
contestualmente werrd depositata copia di cortesia cartacea comprensiva della
documentazione fotografica.

I C.TU. oltre ad avvisare avvenuto deposito al creditore procedente (AllT )invia
contestualmente alle partt copia della relazione tramite pec {alla parte creditrice) e

tramite raccomandata per alla parte debitrice .
Con quanto sopra il C.T.UL Ritiene di avere compiutamente assolto tl mandato ricevuto

e rimane a disposizione del Giudice per i chiarimenti che 31 rendessero eventualmente

HEeCessari.

Allepati alla relagione di stima

—  Allegato A — Documentazione fofografica;

— Allegato B- Rilievo metrico;

- Allegato O — comunicazione alle parti per l'inizio delle operazioni peritali;

- Allegato D — lErbale di sopralluogo;

- Allegato F— Documentazione rilasciata dal Comune di Palermo Settore edilizia
privata;

- Allegato F- Wsura storica catastale ;

~  Allegato G- Planimetria catastale;

- Allegato H- Cuotazione ogsservatorio dei Walori immobiliari dell' Agenzia del

tervitovio;
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- Allegato I- Comunicazione di depozito della perizia;

- Allegato L —protocolli richiesta al Comune di Falerimo Seffore edilizia privata.

ok ok ok ok ok k

Con la presente relazione, composta di n.16 pagine daffiloscrifte e n. 10 allegati, il
c.t.ai. ritiene dI aver adempiifo allincarico conferitogli e resta a disposizione del

Giudice per qualsiast chiarimento.

Palermo O3:02/201 7

et
Arch. Sabrinag Zora
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