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i

La plescnte telazmne d1 consulenz'a s1 suddmde net seguenu capltoh

1. Dah e descnflone del fabbnmto >1to in Palermo via Perpxgnano d@l n. 15 al

n 43

2. Dfm e Descrlzmne deﬂ 1rnmob11c Qit(} Palumo via Pexplgnano n, 39 piano

e e

xcrondo a smlsma
300V alutazlone del b;ne
4. Scheda mbbunuva, N
. 1DamE m@mmﬁm FABBRICATO
. 1ACONFINI S
ﬂ fxbb;c»a‘to; hovef Lv‘;cadewl’imn»loblle oggetto. diﬁ(i)dle‘ma V;1111£ﬂé1‘0ﬂ(‘;‘.y‘.t?;el suo:

ntero confina (v. AlL n.1):

1 Nord: con proprieta ditta intestataria "
a Hst: con proprieta aliena

a Sud: con via Perpignano

Ovést:r con proprieta ditra intestataria

1.8 DESCRIZIONE
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H fabbmwto ove ucadc l’immobﬂc o getto d1 Odlelﬂﬂ Valuta?ionp movnsz in]

Palcrmo, via Pelplgnaﬂo dal n. 15 ln 45 (v. aﬂ 1. 7)

La via Perpignano risulta essere un’ LmPOLtante arte;m ch coﬂeg‘zmento tra ﬂ

".,,

LGHUO clftqdlno (P;azz'x Prmupc dl (“ amporeale) e h Llrconvallazmne dl

S o e
!

I alelmo (via Reglone Slcﬂiarm) zona semlccntrale ch Palcrmo cats xtteuzzua Fel;
=

lo pm da cdﬂlzxa ch mpo economco echﬁcata come il fabbmcato in oggetto tm oh‘

ani 30 40 cosmtufm n gran maggiolanza da palazzme svil uppanteﬂ per Io pi‘i
|

su tre- quamo elﬂvanom fuom terra (v all. n. 1) J

La comm edlhzm (v AH n 2 foto nn. 14) ove rlcadono parte deglig‘;

unmoblh oggetto. d1 ochema v'tlut:azmne ongmanamcnte rlqultava essere 1:1

dimora degh oper?u ddh mdu:um Lcssﬂe e sl I presenta come una palazzma

sviluppantesi per lo plu su tre elwa Z1011 Fuou terra (prmo tena pmmo el

~secondo), copertura in parte a tetto ed in pame a teuazza plana puucabﬂe (v qﬂ ‘

—— ’ e

” Y
0. 1)

Struttura in muratura portante, prospetti intonacati e tinteggiati versanti in

pessimo stato di manutenzione e conservazione (v. all. n. 2).
Balconi con solettina in marmo e mensole sottostantl in ferro dotati i

ringhiere di protezione in ferro (v. all. n. 2). i

Gli infissi esterni risultano essere realizzati in legno (v. all n. 2).

A1 piani terra si rileva la presenza di alcune botteghe e di alcuni

appartament!, mentre ai plani elevati si rileva la presenza di immokili adibiti a

civile abitazione (v. all. n. 2). :

[’accesso ai piani elevati ossia PLmo e secondo, dell’intem stecca \edﬂiziai

che va dal numero 15 ql civico 43, avviene ChChlblV amente da tre ponom ubicau

'
1

al cvici 19 29 et 39 (V Ai n. 2)

[\
.

//;/

o
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Oltrepassando i portone. in Iegno di cu1 al cxv1co 19 ddla via P01p1gnano siy

pcmene in un andlone coudotmnmlc pavtmentato con mattom d1 gxamghq ch§

' cemento (V. all. 0, 2 foto 7-8).

La scala presenta rmghiera in ferro cd alzate e padate rivemte in | Mmarmo,

santi in pmsnno bt’ltO di manmen zione e comeivazmne (v al] a. foto 10—

11/ In ogm p}ano trovaml ubLC’ltL dm unitd nnmobl liari /V. aH. n. 2 foto 12).

SR R

Oltrepqssando 11 portone in legno di cul fxl civico 29 deﬂa via Peq)ignano, s,
perviene in un and101le e,ondonmuale pavimentato con mattoni ¢i ceramica (v.

all. n. 2 foto 13-—14).

La scala presenta ringhiefa in ferro ed abate e pedate r}vesnte in mamm

versanti in pcssnno Stato d1 manuten71one e ronservazxone (v all 1. 2 foto 15)

In ogni pmno uovmm ubmate due unita mnmobxham (v aH n. 2 foto 16)

Oltrepassando il portone in ] legno dl cui al cnuco 3° delh via Terpignano s1

perviene in un qndLone umdo*mnu le pawmenmto con mattonl di ceramica (v.

s

I 1. 2foto 19)

La scala pmbenm rmghlem in feno ed alzatc e padate tivestite in rnlmo

versantt in pessimo stato di manutcn?mne consenwzmnc (v all. n. 2 toto 21 23)
Lintera cortina edilizia dal civico 15 a civico 43 non risulm pwvmsto ci

servizio di poxdcmto di i 1mpmnm dx usmldamcnto centralizzato e di impianto di

ascensore.,

1.C - REGOLARITA EDILIZIA

Dalla visione della documentazione in atti nulla si evince circa la regolarita

edilizia del fabbricato ove ricacic l’immobﬂe ogget'to di stima ne alcurr

I

documento & stato fornito dfz parte esecutata e dal loro tecnico di ﬁducm

Tutmvm dqﬂa consultazmne delle planimetrie cqtfmmh deﬂ’lmmobﬂe oggetto

(S

R
<:\\
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- di consulenza la stessa tiporta come data di presentazione il 30.12.1939 (v. all. n,

3

T a S()Cleta Lsecutam r1su]t,1 essere piopuemua deH mtero ffxbbmcato d1 cul

|
g
i

DATI E DES(‘ RIZIONE BELL’IMMOBH B ‘SITO IN PAI ERM@

VIA PERPIGNANO 39 P]iAN@ QECONDO A SINIST}L&:

Z,A TXTOLARI I‘A DEL BENE

Innmobﬂe oggetto ch ochema vah tfmone multa faie paste per una quomf

‘ndwma pan a 8/ 18 a seguito d€1 seguena att[

|

UOTA 1/ 9 |

Jatolo: f&tto d1 Compmvuldlu in N ot'uo Imnco Mnto del 18 Ol 1985 :

 7882/6183 (v. Al n. 5
?UOTA 1/3

T LLLLgL Atto di Compravendita in N otaio Entico Mirto del 14.06.1 979

24481/20838 (v. All o o Lyl

ALLA LUCE DI QUAPJTO &OPRA PARTE E&ECUTATA DETIENE UNA QUOTA

INDIVISA DELL’IMMOBILE PARI A 8/18

2B DA"U CATASTALI
Lunﬁ?oblié SItO 7m Pakimo via Pmplgnano 39 piano seumdu a sinistra
msulta essere contr lddistmto al N.C.E.U. dai scguenm 1dc:nuﬁcat1v1 cmvmh (v..
AlL 5):
DATI IDENTIFICATIVI]
Foglio: 153
iif;zl,izticéllzlz : 3465 ex 683

1‘1;2151‘_9131';21'0&6 Conservatona dcl RR‘ H, di Palermo in data 26,32.198531 n.ti

scrizione: Consematorm dei PJ" I ch Palermo 1n data 29 0( 19 79 a1 ni
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S ubalterno : 23

— e e e . S
f

AlI Dl CLASSAMET\H O

| Catcgona: CA/3

P . S ] L -
Consistenza : 5.5 vani o T — e
Rendita 1€193,15 T

‘_lemzyo :,Vm P er “pignano " 39 pi'mo 2 - B —— ,;

H q/mdro ge;ze;a/e a’a//e m/ego;ze plﬁ,dl\pOth dalh Dneﬂonc G(.nem}c del

e e

(,ata@to e d(‘ll bermm Tecmq E mnah h’l 11 preupuo compzto d1 g’z{[l/j%ﬁ;{io}fé’ onde:
avere ualfo.lme dcnommazmm n tuttr le zone censuanc ogm umtq zmmobzhfue

urbana di clzu;cuna 7ona censuana weae dlsﬁnta secondo le «varatteristiche

mmnsedm che 1ne dcteunmmc la dcstmdaone oxdmama e pumanente ncl

guadro (ge;zem/e de//e mz.‘qnge H gruppo A fa parte degh zm;‘;zobz/z a df,ﬂ‘mmzam

07 /zmm/a ed in palticolarc quelh nelh categona A/ 3 nsult'mo essarc abztazmm ch

B XI) O ECONOMICOo.

2«0 CONFINI

\‘cl suo insieme llmmobﬂe confina (v AH . 3)

a N Old con area libera di proprieta dltta intestataria

a st con proprieta ditta intestataria e con vano scala condeminiale
a Sud: con via Perpignano

a Ovest: con pmpncm thm mtcsm(»xn

2.D DESCRIZIONL DEI_LaIMI\/IOBILF SITO IN PALERMO VIA PERPIGN‘&NO
39, PIANO SECONDO A SINISTRA
[’accesso al fabbricato di cui Pimmobile oggetto di odierna valutazione fa

parte avviene oltrepassando il portone in legno di cui al civico 39 della via

A
kY
-,
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Perpignano (v. All g, 3). |

e e L I

Oltrepassando Ia porta m 1egmo a s‘nnsm del pnnejottolo ch atrlvo s1ac cedei

moun pmno Vano con contr osoff 1to a volm ove attestano th porte (V AH an.,

Ge fotoall n. 7). ;’

e e B Jrms B

ILa portaﬁnestra a Sim'stra conscmte 1’qccewo 1]11 rcrrazm attﬁsmme su vial

e — S R

“(“‘Dlodnno mlh SIStra sf ulcva Lz p}:emnza dl un ulteriore V?mo ribavata n!

e e - e e

porzione deﬂa terrazza nonchc suﬂa desua h zcahzzazmne d1 un w.c, con

- — S T — e e

accesso daﬂ interno deH unmobllc (V AH nn. ( roto aH n. 7)

Lungo Ia parete flontale deH ambmnte mgn,sqo s1 rﬂevq la plesenza di un;

- S S 1 e

vano con poztafmestm d1 accesso qILL termzza attcstante su Via Perploﬂanof

nunc_he 1 accesso aH ambzeﬂte w.C, ucavato nelh termzza (v AH na. 6 e foto aﬁ

11, /~).

Dalla porta attestante suHa destra deﬂ’ambiente ingresso si accede‘

all qmbzcntc cucina con portaf'nttequa aL accesso al bfdcone a tht{; qrtestzz_ntc

lango JI retro proschto dell ed&ﬁc*o nonche l’accesso ad un piccolo corridoio.

ove sulla sinistra si 1ﬂeva Ia pom dl ACCESSO ad un ulteriore vano, mentre sulla

destra si *ﬂ.em Iacce 550 al vana scala di accesso aﬂa tcrmua ch Cr_)putum

0§ mhe Ia pOltd di accesso alP amblcnte W.C. (\' Ad nn. 6 e ioto all, n. 7)

Le camttemsmche d1 ﬁmtma e qucﬂc mezantlstzche del bene sono desaitte

[

e mdo Ie voct di segmt@ elencafe

Pavimenti: aIcu.m a.mblentz presentano pavimentazione in mattoni di cemento.

& Al N
(v AL n. 7).

Rivestimenti interni: tutte le pareti usuhano intonacate e unmggmrc & versanti
i bueno stato di manutenzione e conservazmne iw.e. e la cucina p}‘esentano;

rivestimento patietale in pl'{btleﬂﬁ ch ceramica (v. All. n, 7).

6
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Enﬁssi interm. in legno (v AH . 7) ;

¥

; |
: inﬂsqx esteml in 4Harmmo anodf/.zdto, gh 1nt1551 estum cosmmm d _antef

esterne con persiane € ante mterne in VO e scutett] versanti In ottimo stato di:

mzmutenzione © conservazione (‘V CAlLa 7).

BV T

Loy 1pxanto eletmco non confmme alla nozmamra wgf:nre (L 46/ 9 O € s.m, 1)

{mpxanto dz nscaldamento non Leauszo

?mpzanto 1dnc:0' Hac.cmto alla rete idrica comunale

Hornitura del gas in bombola

i
- e

Limmobile presenta a]tezza interna vmablle I duc vani con con ttoaoﬂztto q

volta presenmno Vani presemano alte7za patia ml 4 OO Ta cucma, il bagno e la‘

cdmem aa letto piesentano una ahezm parx a mi 3,40.

2B RFGOLARI TA I"DILI?IA

Pc1 1'1 legolanm edihzm deﬂ ntero fal ancato si nmaﬂd& 211 pamvmfo le

Dalla consultazmnu ddh phmmctua catastale m,qumta daﬂo scnvcnté

PrEsso gh Ufﬁc1 dell Agcnaa dcl I emfono di Palf:uno s1 evmce che h stesss

Itq essere stata lcdattd in dam F0.12.7959 {v. aH. 1. 3).

Qumch alla luce di quanto sopta caposto si evmcc che 1’mteio edlﬁcm ove,

ticade anche Pimmobile oggetto  di stima usulta essere  stato edlficato
anferiormente al 1942, anno di entrata in vigore della legge fon-::iamemta]e:
d(‘:H’urbanistica la 1. 1150 del 1 gosto 194 2

Pq quanto concerne Ll ugohum echlum deﬂ’unmobﬂc Ia le'rislaztonc
vigente, nel petiodo in cui ¢ stato realizzato, recita che una pmna hmitanonc al

dizitto di costruire & accennata nella legge 25/0 6/16(5 . 27)‘39 art. 89,

Ma 1} doveie giutidico per i costruttorl di munirsi prevenm amente di una

ici [ le - € vietata ogni
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1. 640 convertito neﬂa legge 25 / 04/ '1938 . 710, avente per titolo “Nowwe lemz'c/;aé

i m’z/zxza on gbmcz/z prefmgzam per lomlzz‘g m/pzm da serremots”,

qut 6 d1 quest uitlmo deaeto detm sanzioni contxo duunque csccrua‘

auove  costruzioni o mochﬁc}n e.diﬁci gia  esistenti, ma poiche ¢ stata

wmplutammte dm(zphnam dagb artt, 32 e 41 deﬂa legge fondamenmle;

. dell” uibamstlca 1. 1150 del 1947 le d,xsposlzlom contf:nute neI c1tato ﬂt 6 eonoj

da considerarsi abrogate,
La succitata legge urbanistica n. 1150 del 17 agosto 1942 c 121 prima c'he
‘esphcitameme sancisce I’Obbhgo gimx hbo net Lonfmnti dl chm')quc lﬂt@lldd

Latguue nuove costluzwm di muzmbi ddl hcenza CdihZia.. Alla Tuce di quanto

: sopra esposto conslduato chc la cogtluzmne del fabbricato pué ritenersi
ntecedemc al 1944 (plammetna catasmle datata 1939) qmnch antenore 'Llla dsm
di entata n wgore della Iegge 1ubamsu(:(1 n. ]130 dei 1942 51 puo senz’altro
affermare che non vi era, all’epoca, I’Obbhgo del preventivo rilascio della liceﬂzaj
edilizia (oggi concessione edilizia) e conseguentemente il rilascio del certificato
*di abitabilita /o agibilit,
Alla luce di quanto sopm esposto, i fabbricato risulta essere stato realizzato
i data anteriore al 194.2 qumch antecedente alla data di entrata in vigore della
legge urbambuca n. 11 0 del 1942, si pud quindi affermare che non vi em,‘
all’ cpoca, l’obbligo del preventivo rilascio deﬂa ]jccnza edﬂizia (oog-j concessione
111/1'1) ¢ conseguentemente il LllﬂbclO del cutlﬁunto d1 a )uablhta
D‘z] c,onfmnto tra ]0 stato dez 1uogb1 (v AH 1. 6) e la p];mzmema
catastale (v. All. n. 3) in possesso dello scrivente si evincono delle
;jzlffarfnfté. o pzzrrfco]zre i corridoio risulta essere pbrzjane di un;

rzmbzenfe pJa grzwde Ta]e intervento é da annoverare tra Ie opere mz‘cme

icazi ici [ - € vietata ogni
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat;
ripubblicaziorLie o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Soggetie a semp]fc:; camzmlc;zzzaﬂ

Noncbe ‘come precedem‘emc,me Aaccennato in parzzone del[a tezmzmz‘

;ns*a]ta essere srdz‘o rzczwato un a]terfore vano adzbzto a 1 postzg[m eJ

sempre ne]]a rerrazza é stato I‘ed]IZZ’IfO un SCIT/‘]ZIO Imremco c]ze presea. m'
i

ACCEesSo d’d! mterno dell’irnmaobile,

Per talf abusj fezz[izzatz z’m;ga 74 pfospetto prfzzcgna]e deli djf" uO sr

: i
n’ovra pfevedere 13 dISIIH.S’SIOHé’ ;

2.F SUPERFICIE DELL’IMMOBILE |

La superficie deﬂ’immobﬂe, cal colata 41 lordo du mun peumcuah e cL ouelh
mterni, ivi 1 compresa qucﬂa deﬂe terrazze, (313(10 su:ondo e copextum) esterna

computate per I / 10 qecondo 14 consuamdme commelclalc locade usulta. pari‘

!

mq 128 circa,

3 VAI UTM ONE DEL BENE

Il metodo comunemente dctto J’Z-fZ{(,'fl-('[} -~ 4‘017{;7577‘511‘1/;'0”, consiste nel

de m;mmam l’ultlta del Vqlote I:ranme una compamzione delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche del bene immobile oggetto di stima con le analoghe di

altti beni esistenti in loco, e di cui si ¢ a conoscenza dell’attuale valore di

L mercato. i

classe dei beni di analoghe caratteristiche estrinseche ed Intrinseche, quindi

immobile da stimare assumer, quale pit probabile valore venale, quello dato

dal prezzo medio rappresentativo della classe in cui é stato inserito.

Occorre precisate che per caratteristiche inttinseche, in genere si intendono

la consistenza del bene, i grado di rifinitura, lo stato di conservazione e

manutenzione, 1 servizi igienici e le comoditd presenti ed insite nel bene stesso,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

i
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| PR F : . R
la dimensione dei vani, Peta dclq cosuunone Ia stcxbmta etc mentre per;

condizioni estrinseche di un tmmobile in genere 81 mtendono tatte QUCH

condizioni esteme che possono wndelﬁ' pm o) meno 1ppet1bllc 11 bene come adi

! &.Selllplo 11 co]legamento viario (qemn pubbhci) la v1unanza a mercam ufﬁm}

pubbliey, locah bandm locah d1 dtLlaZlOﬂﬁ e ch cultura etc ossm 11 bqu

mserime; ato nd f@bSUtO urbano lunm ofo

\1 ime Q(:H ’lppllC”LLlonc uel suwnato mctodo anﬂeﬁco blsogn'x Sccghelc un‘

pasametio ch raf ﬁonm a qudh Lomunememe adotmu nel campo ch Lsumo

edilizio: nel €aso in esame si & ritenuto opportuno sceghele ﬂ 1 etro quadrfito dL

mpuﬁcm lmda commerciale.

Ladozione del metodo sfmtctic@comparativo, ha richiesto ]’anahsi di

mercato dz meoblll Consmnh per ubmazmne e upologm a queﬁq In esame. !

Pei la nceu,a 11 bOTtOSCIlttO si ¢ bdsato sia sulla personaie conoscenza del

nercato mlmobﬂmre che da dau e valor tratti da pubblicazioni e da riviste

specializzate nel settore immobiliar [Nomisma, Consulente Immobiliare, O.V.I.,

il Sole 24 Ore]. ’

Da una serie d1 stuch deﬂe quota710m del ‘mercato 1mmob111are condom

mrbg con la uoﬂnbomnonc ch agenzie locah, sié accextato che i margini di

variazione delle quotazioni in €./ mq LLI’ltNL qu unita unmoblhau consimili a

guelle in esame in zone bmm ofe e 9111111ar1 a qudJa n cui umdono 1 bem in

opgetto, alla data odluna oscilla tra € Zi 500 Oﬁ/mq e 2, 100 Oﬂ/mq (v AH n.

ﬁh

.
Alla luce di quanto sopra esposto, tenendo conto delle caratteristiche

estrinseche ed intrinseche (superficie commerciale, volummetria, rifiniture, stato’

d'uso, piano, esposizione, ubicazione nell’ambito cittadino, non idonee

10 ‘
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+ condizioni di manutenzione e consenwzmne ccc) ch lmmob Ie ‘oggetto. du
-
F stima nonche du maigmx d1 oscﬂhzione delle quot‘mom in Emo/ mq. Lelatlvej
ad 1mmob1h consnmh a \{udlo n esame, suHa scozm de1 d:m sapn npomu cLu

fore

| uruchc d1 mercalo L[f(,tm'zte m Eom »d in b'lse aﬂ" conosceﬂza dei me 1*mtog
mnobdmc deﬂa Cltt’l d1 Palmmo Si nuene equo apphmte un vﬂoie umtuio;

paria 1.600,00 €/mq '
Pel mto si avm

mg. 125 00 x ,/mq 1. 600 00 = £ 204.800,00

2 detrarre {

costi per il tipristino deHo stato de1 luoghl (demohzwne du due c01p1 abus;m

realizzati ndla terrazza attestante Iun goil prospetto pimcipa]e del ffxbbncato.

Da conteggi effettuati in fogli separati il costo per tali lavorazioni ammonta e €

5.000,00 ;

St avrd quindi: ;
€ 204.800,00- € 5.000,00= € }Z99.<5’00},7007
Occorre, tuttavia, considerare che la societd esecutata, come gia rappresentato in“
precedenza, risulta proprietatia di quota parte, pari ad 8/18 del bene in
questione. o
Il sottoscritto trattandosi di una quota indivisa del bene ritiene quindi equo‘
Papplicazione di un coefficiente di svalutazione dell'immobile pau al 20% del )
valore di mercato del bene stesso.
il cocfﬁcienti altro non sono che dei numeri moltiplicatot i quali permettono d%
corteggere, come nel caso in ispecie il valore del bene a cgusa della sua mmom |
appetibilita sul mercato.

Iali motivazioni chiaramente sono alla base del deprezzamento applicato al
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valore dellimmobile.

i conseguenza si avrix:

U

Lo Loefﬁcu.nte di svalutqzmue deﬂ unmobdc 20% pet quota mdimsa
Valore dc I uanbJL SvalUtcL{O % 19) 800 OO x 0,80= €159 540 (7(}
wPerla detelmmazmne deﬂa quota parte “el bene st leldeta i valore del bene per

d umero d1 quote n cui esso & d1v1su qumdi 51 ama

Vi Jom mlmobﬂe svalumto = € 159 8&0 OO

- Staved: € 159.840,00 x 6/18 = € 71 (}4{) OO [
In cifra tonda € 71.000,00
4. scz iEQA RIASSUNTE VA

8/18 1 APPARTAMENTO srro IN PALERMO VIA PERPIGNANO N. 39 PIANGP
SmCONDO A SINISTRA IDENTIFICATO AL N C E U D¥ PAL}:,RMO CON 1L
z(}GLIO ’33 P, LLA 34( 5 SUB. 23 (EX P.LLA 683 sUB, 73)
Sy ,D.Cl_ﬁ,!_LQLQLm_U_LﬂIC 128,00 myy,

7* nuﬁmuw catastah foglio 53, plla 3465 sub. 23 del Comune dt

Palermo (PA)

Confing: a Nord: con area libera di proprieta ditta intestataria
a Est; con proprieta ditta intestataria e con vano scala

condominiale

a Sud:d - con via Perpignano
a‘Ovest: cou proprieta ditta intestataria
_;_‘Q;g | | Valore commerciale: € 204.800,00
- Valore quota parte pariad 8/18: € 71.000,00

Sirileva la presenza di abusi edilizi si rimanda al paragrafo 2.F

Palermo, Ii 2.11.2011
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more

Alligati:

1. Stralcio acreo fotogrammetrico
2. Documentazione fotografica delPintesa steccn edilizia

3. Planimetria Catastale
4. Stralcio relazione notarile
5. Visura catastale f

6. Planimetria dello stato det huoghi

7. Documentazione fotografica dellimmobile oggetto di stima

8. Osservatorio del valori immobiliai
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