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0. PREMESSA

Con provvedimento del 10/11/2024 il G. Del. dott.ssa Alessia Gianpietro, su proposta del
Curatore Avv. Daniela Pischedda autorizzava la nomina della sottoscritta ing. Simona Bertorotta,
iscritta allOrdine deglt Ingegnert della Provincia di Palermo al n°6938-—sez. A, quale esperto
stimatore nell'ambito del della stima, tra gh altri, dell'mmobile sito in Palermo in Discesa delle
Capre n. 26, al prano primo ammezzato, in C.d.F. del Comune di Palermo al fg. 131, p.lla 479, sub.

19 (destinazione A /4 abitazione di tipo popolare).

St procedera alla sua completa identificazione fisica e catastale, alla ricostruzione della provenienza
e alla descrizione della zona, del fabbricato in cui ricadono e della loro conformazione, oltre che
alla disamina degh eventuali titoli urbanistico-edilizi, per procedere, infine, alla determinazione del
loro valore di mercato previo il loro eventuale raggruppamento in lotty, frutto di considerazioni

sulla vendita.

1. IDENTIFICAZIONE DELI’TMMOBILE

Immobile sito 1n Discesa delle Capre n. 26, prano primi ammezzato, censito m Catasto det
Fabbricati del Comune di Palermo al Fo. 737, p.lla 479, sub. 19 (cat. A/4 — abitazione ultrapopolare),
composto da quattro vani, di cut uno cieco, oltre servizio igienico e distmpegno, accessibile dalla
Discesa delle Capre al cwvico 26. Per Pesatta localizzazione del bene si rimanda allo schema
all Allegaro 1. Gli immmobili originart del presente (ex sub. 4 e sub. 6), pervengono al sig. -
- in forza dei seguenti atti: atto di compravendita del 07/09/1994, notaio Francesco Spartt
di Palermo, rep. 197992, trascritto il 13/09/1994 ai nn. 33716,/24908, da potere di ||| Gz&KG:
nata a Palermo 1l 12/05/1925, codice fiscale _ (ex p.lla 479 sub. 4) e per
atto di compravendita del 07/09/1994, notaio Maria Tolomeo di Palermo, rep. 38972, trascritto 1l

22/04/1994 ai nn. 15672/11314 da potere di ||| nato 2 Patermo i1 24/07/1930, codice

fiscale _ {ex p.lla 470 sub. 6).

2. DATI CATASTALI
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Eseguiti gl accertament: tecnico-catastali presso [Agenzia delle Entrate - Uthicio Provinciale di
Palermo — Settore Territorio e Servizi Catastali e acquisita la relativa documentazione, st riportano
1dati catastali dellunita immobiliare in esame cosi identificata al N.C.E.U. del Comune di Palermo

(ctr. Allegato 2.1).

Dati identificativi Dati di classa mento

N. | Foglio |Part. [Sub |Zonacens. |Categ. |Classe |Consist. |Sup. catastale | Rendita
Totale: 85 m?

Totale: escluse

7 131 479 | 19 1 A4 5] 1 vanz PO € 16527

7722

Indirizzo: DISCESA DELLE CAPRE n. 26 Puno 1

In ditta a: ||| 2o 2 PALERMO (PA) i1 08/06/1939, proprieta 1/1
Mappali terreni correlati: Foglio 131 - Particella 478; Foglio 131 - Particella 479; Foglio 131 -

Particella 481

Dati derivanti da: VARTIAZIONE del 20/07 /2016 Pratica n. PA0192248 mn att1 dal 20/07/2016
G.A.F. CODIFICA PIANO INCOERENTE (n. 58565.1/2016), Vanazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura det dati di Superficie; SCRITTURA PRIVATA del 07/04/1994 1n atti dal
24/03/2000 A CONVALIDA VENDITA (n. 14543/1995); VARIAZIONE del 23/02/1996 in
atti dal 12/06/1996 FUSIONE, DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI,
VAR.DI TOPONOMASTICA (n. 31420/1996).

L’immobile deriva dalle ex p.lle 479/4, piano 1, civico 22, e 479/6, piano terra/rialzato, civico 26
(ctr. Aflegati 2.2 e 2.3) e, dunque, presumibilmente m origine st componeva di due livelli con scala
interna. Precisamente dalla lettura incrociata det documenti catastali, dello stato dei luoghi e des
titoli di provenienza sembrerebbe che la porzione dell''mmobile oggl destinata a cucina fosse I'ex
sub 6, accessibile dalla scala “condominiale™ al civico 26 (st veda planimetria catastale alfallegato
2.8), mentre la restante parte dellappartamento appare dervare dal soppresso sub. 4 sottostante
(di cui non & m atti alcuna planimetria catastale), che, dalla lettura dellatto del 07/07/1994, notaio
Francesco Sparti di Palermo, rep. 197992, risulta “contenuto™ nel trasferimento, in favore di -
- e da potere di _, nelle p.lle 479/2, 3, 4 descritte come una unita immobiliare
“eostituita de die vani al piano terveno con accesso dal cvico mmero 20 ¢ Laltro dal civico 22 e da due vani al piano

primo ai quali si accede dal piano terveno suddetto che ha accesso daf civico 227

L’ immobile insiste su terreno p.lla 479 ente urbano invariato dallimpianto meccanografico del

08/03/1988 (cfr. Allegato 2.9).
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Mappali terremi correlati risultano le plle 481 e 478 entrambe invariate dallimpianto
meccanografico del 08/03 /1988 (cfr. Allegati 2.5, 2.6). Per completezza st fa rilevare che la p.lla
481 a1 fabbricato risulta “Abbozzo urbano™ (cfr. Aflegare 2.7) in ditta all’ Agenzia del Territorio
con sede m Roma. Vestratto di mappa della p.lla 478 mostra che questa farebbe riferimento ad
edificio adiacente ma con accesso dal evico 30.

Al fine di ricostruire la storia catastale del bene ed 1 passaggi intervenuti anche m epoca
antecedente all'impianto meccanografico, s1 ¢ provveduto ad effettuare ultertort ricerche presso
I'Utficio Ternitorio dell’ Agenzia delle Entrate, accertando quanto segue:

Catasto Fabbricata

Dalla visura storica dell'mmmobile at fabbricati, dallimpianto meccanografico ad ogg, risulta la

seguente situazione degli intestatt:

a) Dal 23/02/1996 ad ogg 'intestazione catastale del bene & in ditta a _ nato

a PALERMO (PA) il 08/06/1939, codice fiscale ||| GGG o-oocic /1

[ due sub. soppressi da cut P'immeobile derivano indicano 1 seguenti intestatu:

LPlfa 479/ 4

Dall'impianto meccanografico al 07/09/1994 a F nata a PALERMO (PA) 1l
12/05/1925, codice fiscale |

LPlia 479/6

Dal 22/10/1993 al 07/09/1994 in ditta o |GG -2 - PALERMO PA) i

26/08/1969 codice fiscale codice fiscale _

Dal 30/09/1975 al 22/10/1993 in ditta a ||| 2 2 PALERMO (PA) i1 24/07 /1930,

codice fiscale | NEENEEEE
Fino a1 30/09/1975 in dics » |

Catasto Terreni

Dalla visura storica dellimmobile a1 terreni, dallimpianto meccanografico ad ogg, non risultano
intestatt catastali.

Del bene ¢ presente in atti la planimetria catastale presentata 1l 23 /02/1996, Talloncino di riscontro
della scheda numero 031420 (ctr. Alfegaro 2.9), che s1 presenta del tutto conforme allo stato des
luoght a2 meno della altezza di interpiano, part a 2,60 e a 2,90 nella planimetnia catastale e, d’altra
parte, rilevata sut luoght in 295 m. Tale difformita ¢ presumibilmente legata allepoca in cui 1 due
originari sub. 4 e sub. 6 sono statt fusi nell'odierno sub. 19, scorporando la comunicazione interna

con 1n livello sottostante. I 30/35 em di differenza sono infatty, proprio quelli che difettano ai piani
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sottostantt (cfr. Affegato 2.10). La considerazione si riporta unicamente per completezza. Per
rettificare la discordanza tra le quote di interpiano nlevate e quelle indicate 1in catasto occorrera
presentare un DOCFA per esatta rappresentazione grafica, con costi tecnico amministrativi
presuntt part ad € 600,00.

L immobile p.lla 479 risulta inserito nel foglo di mappa n. 131, come visibile dallo schema di

inquadramento (ctr. Alfegato 2.1).

3. TTTOLO DI PROVENIENZA IMMOBILE

L immobile perviene al sig. _ in forza det seguenti atti:

- Quanto alla ex plla 479 sub. 4 in piena proprietd per acquisto fattone con atto di
compravendita del 07/09/1994, notaio Francesco Sparti di Palermo, rep. 197992, trascritto
1113/09/1994 a1 nn. 33716 /24908 da potere di Garraffa Rosa, nata a Palermo 11 12/05/1925,
codice fiscale GRR RSO 25E52 G273H. Precisamente con detto atto perventva al sig. -
- ... la seguente uniti immobiliare di vecchia costruzione sitw in Palermo, 1 ia Discesa delle Capre
al eivico 20 e 22 costituita da due vani al piano ferrano con accesso dal civico 20 e laltro dal civico 22 e da
due vani al primo piano ai guali si accede dal piano tevveno suddetto she ha accesso dal civico numere 22. . in
catasto alla partica 5395 fo. 131 in testa alla odierna venditrice con le particelle 479/ 2 (civico 20 PT cat.
A/5vani 1), 479/ 3 (civico 22 PT cat. A5 vani 1) e 479/4 (civico 20 PT cat. A/5vani 2) ...”.
- Quanto alla ex p.lla 470 sub. 6 per acquisto fattone per atto di divisione, permuta e vendita
del 07/04/1994, notaio Maria Tolomeo di Palermo, rep. 38972, trascritto 1l 22/04/1994 ai
nn. 15672/11314 da potere di _, nato a Palermo 1l 24/07 /1930, codice fiscale
SCL NCL 30L24 G273Q. Precisamente con detto atto viene acquistato un immobile al
.. vano primo ammezzalo, sito i Discesa defle Capre 26, a sinistra salendo ln scaln, confinante col vano
Scala, con proprieta Caldara Salvatore e 1 suoi aventi causa. Riporiate af foslio 131, plla 479 sub. 6,
Discesa delle Capre 26...7°. A _ I'immobile era a sua volta prevenuto per successione

in morte della madre L.o Verso Teresa.
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4. DESCRIZIONE DELLO STATO DI FATTO IMMOBILE

4.1 DESCRIZIONE DEII .4 ZONA

I1 fabbricato in cui & sito l'immobile ricade nel centro storico di Palermo, 1n una zona che pud
considerarst equidistante tra la prima espansione cittadina fuor le mura cinquecentesche (iniziata
con la costruzione del Teatro Massimo) e 1 Quatto Canti di catta.

La zona puo considerarsi una delle pmi rappresentative dal punto di vista storico culturale ed
artistico di Palermo. In particolare, det quatto mandamenti 1n cui & divisa la citta storica murata
cinquecentesca, 1l fabbricato ricade nel mandamento del Monte di Pieta; ¢ molto prossima sia a
numerose emergenze architettonico-monumentali che al centrale e storico asse della Via Maqueda,
non lontano dal crocevia di questultimo con 1l Corso Vittorio Emanuele, strada pil antica e nobile
della citta e, dunque, dalla piazza Villena (citatt Quattro Cantt). Risulta relattvamente vicina alla
Ottocentesca Via Roma e alla via Cavour con 1l suo Teatro Massimo. L’area é fittamente edificata,
con un mpianto antico, tanto poco razionale quanto affascinante e s1 caratterizza per la presenza
di edifict di antica costruzione realizzati in muratura portante e aventt mediamente tra le 3 e le 4
elevaziont fit. oltre che per 1l recente recupero ad opera della Curia Arcrvescovile di un inportante
edificio a corte ogg recante differenti destinazion: d’uso a1 vart livelli. I piani terreni sono n
larghissima parte occupati da localt destinati allo svago e al ristoro, 1l che la rende molto vivace ma,
ad un tempo, rumorosa. Sono presenti le opere di urbanizzazione primaria ma le attrezzature e 1
servizi sono appena sufficients. Sebbene vicina all’arteria della via Roma e alla porzione del Corso
Vittorto Emanuele prossima alla Cattedrale e, da quy, alla Piazza Indipendenza, l'area ¢ molto
trafficata, con una viabilita strozzata in quanto di antica concezione e con difficolta di transito e
parcheggio, anche a causa della ZTL e delle numerose zone pedonal.

Per contro Pelevatissima presenza di edifici e complessi storico-monumentali rende Parea molto
appetibile per mvestimenti rivoltt al turismo, 1n crescente via di sviluppo (ctr. Alfegato 1 ¢ alla

documentazione fotogratica all Aflegato 3).

4.2 DESCRIZIONE DEI FABBRICATO
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I1 fabbricato n cut ricade 'mmobile costituisce parte ntegrante dell'isolato compreso tra le vie
Sant’ Agostino, Sanguinazzai, Agostino Forno e la discesa delle Capre dove, al crvico 26 ¢ posto
Iingresso principale al fabbricato. Ulteriori accesst sono dislocati at civiet 24 e 22 e 20, rimanendo
1 restanti civict di accesso ad ulteriort particelle catastali facents parte del medesimo 1solato e con
affaccio sulla Discesa delle Capre (481, 484, 485, 478).

L’edificio st compone di tre elevazion: f.t. oltre piano terreno e plano ammezzato. La costruzione
¢ un tipico palazzetto, composto nellimpaginato della facciata, 11 cut primo impianto appare
ottocentesco ma che ha certamente subito nel tempo varie modifiche, fusioni a pettine a1 vari livellt
e riconfigurazioni, fino ad assumere Fodierno aspetto, caratterizzato dalla presenza di balcont a
petto nel prano ammezzato, balconi a1 due livelli superiort e terrazzini allultimo livello. La Scala,
interamente rivestita in calcare di Billiemi, come 1n quast tutti gh edifict del centro storico di questa
natura, ha un andamento tortuoso che, ai vari livelli fa si che glt appartamenti s1 “incuneino™ n
altre particelle, i una generale concezione progettuale non perfettamente organica in quanto non
frutto di un’unica onginaria progettazione.

La struttura dell’edificio & in muratura portante e glt orizzontamenti sono presumibilmente di varia
natura (legno, ferro e tavelloni, cemento armato).

Lo stato conservatvo appare nel complesso pii che accettabile salvo che net prano terra, interessati
da degradi antropici quali graffiti e da porzioni di rivestimenti deteriorate, con buona probabilita a
causa della risalita capillare. L’androne di mgresso ¢ semplice ma composto, pavimentato con
calcare di billiem1, presenta una scala dallandamento puttosto irregolare, soprattutto at piant
elevati. Nel dettaglio la scala s1 sviluppa con andamento tortuoso ed interpanc puttosto
significativi in altezza.

Peruna visualizzazione di quanto brevemente descritto, si rimanda alla documentazione fotografica

allegata (cfr. documentazione fotografica all Aflegato 3, foto da 12 6).

4.3 DESCRIZIONE DEILI UNITA IMMOBILIARE
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L unita immobiliare oggetto di stima ricade al pano promo del fabbricato (senza ascensore)
descritto, ed € accessibile dal civico n. 26 della Discesa delle Capre.
Confina:

- a NORD-EST: su Discesa delle Capre;

- a NORD-OVEST" androne condominiale;

- a SUD-OVEST: altva unita immobifiare in medesimo covpo di fabbrica (stessa p.lla catastale);
- a SUD-EST: altra unita immobiliare in medesimo corpo di fabbrica (p.lla catastale 487);

L’accesso all'unita mnmobiliare avviene dal pianerottolo di approdo posto al termie del secondo
tratto della scala condominiale.

La porta di ingresso immette direttamente in un ampio ambiente di mgresso /living da cui si accede,
in senso antiorario, ad una camera singola, cieca, ad un breve disimpegno che immette nel servizio
igienico con doccia ¢ ad una camera doppia e, mfine, ad un ambiente destinato a cucina.

Le finiture dellappartamento sono di capitolato, sono presentt impianto elettrico, drico con
collettore ma non & predisposto un wnpianto di niscaldamento.

La distribuzione dell’appartamento, tenuto conto della tipologia costruttiva muraria, ¢ razionale e
tutti gh ambienti sono luminosi e aerabili 2 meno di una camera del tutto cieca.

Le altezze di puano st attestano su1 2,95 m.

Nel complesso puo dirst che P'immobile necessita di leggeri interventi di ristrutturazione.

Per una visualizzazione di quanto descritto st rimanda alla documentazione fotografica (cfr.
Documentazione fotografica all Affegato 3, foto da 7 a 19) e al rilievo dello stato di fatto (cfr.

Allegato 4.1).

5 CONSIDERAZIONI SULLA REGOLARITA URBANISTICO-EDILIZIA
DELL) ITMMOBILE

I1 fabbricato di cui la u.iu. oggetto della presente fanno parte, secondo le previsioni del vigente
strumento urbanistico, 11 Piano Particolareggiato Esecutvo del Centro Storico di Palermo, ¢
identificato cin massima parte come “Palazzertd”, tipologia per la quale la categoria di intervento

prevista, secondo le Norme tecniche di attuazione del PPE all'art. 24 comma 3, ¢ la
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ristrutturazione, intervento che consente la sostituzione di alcuni elementi costruttivi,
I'mtroduzione di nuovi elements ed impianti tecnic, di alcuni elementi der servizi e la modifica della
distribuzione mterna. Sempre secondo art. 24 comma 4 “La destinazione d'uso ammessa & la vesidensa
untfamiliare o pluvifamiliave; le attivita ferziarie e gl uffici pubblici somo ammessi al prano terra e al primoe piano.
Al piano terra sono confermate le attivita commerciali e avtigianali esistent: ...” (¢fr. Allegato 5.2).

L’immobile non risulta dotato di concessione edilizia originaria. A seguito di richiesta di
accesso aglt atti presso 1l Comune di Palermo (richieste accesso del 15/12/2024, prott. 1831563,
1831557, 1831574, 1831578, 1831580 riguardanti gli immobil plla 479 subb. 2, 3, 5, 8, 12, 19,
immobile sito 1 Via Discesa delle Capre nn. 22, 24, 26), ¢ emerso che “won & stato reperito nessun
Jascicolo edilizio inerente all immobile in oggetto, stante che lp stesso visulta essere stalo edificato in date antecedente
al 1939...7 (nota del 23/12/2024, prot. 186012 -cfr. Allegato 5.1). Lo stesso comune ha noltrato
le istanze, per competenza, allUfhicio Citta Storica che comunica, a mezzo mail, che, con
riferimento alle medesime pratiche ... da #icerche effettuate a nome del Sig. _ nom & state frovato
aloun titolo abilitative edilizio né cavtaceo ne online, inoltre si ja presente che Fufficio citta Stovica si é costituito ne!
1994 tutto o che antecedente non ¢ in possesso del SACE Citta Storica...” (ctr. Allegato 5.2).
Contestualmente, e lo st riporta unicamente per completezza, allegava una CILA tardiva presentata
nel 2018 per una unita inmobiliare delledificio (specificamente p.lla 479 /7 in Ditta -,
non oggetto della presente relazione, nella quale venwa indicata la concessione edilizia 7. § de/
10/09/2002. Allo stato non st hanno strumenti per effettuare ulteriori verifiche, dal momento che
il soggetto, né tanto meno 'immobile, sono coinvolti nel fallimento 1 oggetto. Sempre per
completezza, s1 riporta che dalla lettura diuno de titoli di proprieta det beni oggetto del fallumento,
del 07/04/1994 rep. 38972, nisulta che gl immobili dellintero Palazzetto sono “... fatiscents ¢ di
nessun pregio commierciale e vientrano nei piani vegolator: fia quelli da demofive. Gli stessi sono stati dichiarvats
pericolanti daf Municipio di Palermo, con rapporto tecnico al 20 maggio 1985, segnaiati pevicolosi per l'incolumita
privata, con lettera notificata in data 19 luglo 1985, protocolle 654187, A seguito di tale segnalazione, nel

1996, come risulta dalla lettura di molte delle visure storiche per immobile delle unita oggetto delle
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presenti valutaziont e come risulta dalla lettura della targa marmorea atfissa nellandrone del
tabbricato, buona parte delledificio & stato oggetto di mistrutturazione, di cui, tuttavia, non &
presente alcuna traccia presso gh archivi del Comune.

Ci1o premesso, st ritiene, comunque, che la costruzione ongnaria, ancorché negli anm
probabilmente modificata e riconfigurata, sia ben pu risalente del 1939, come attestato dalla sua
rappresentazione planimetrica nel Piano Particolareggiato Esecutivo ed, in particolare nella Tavola
4 in cui trova posto la mappatura catastale al 1877 e 1n cur 'intero 1solato appare edificato (cfr.
Allegato 5.3).

La sua configurazione catastale (1996) rappresenta, di fatto, Funico titolo che legittima 1l bene.
Attesa la sostanziale coincidenza tra la planimetria catastale e lo stato di fatto, dal momento che
certamente le quote de1 solai non sono ripristinabil, per regolarizzare 1l bene occorre unicamente
presentare un SCA volta allottenimento del certificato di agibilita, con costi tecnico amministrativ
presuntt part ad € 1.500,00. A tale valore vanno aggiunti 1 costi di regolarizzazione catastale stimati

n € 600,00 pervenendo a un costo complessivo paria a € 2.100,00.

6 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELIZIMMOBILE

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato Vam degli immobili in esame, come
anticipato nella relazione generale, s1 adottera 1l procedimento sinfetico-comparativo.

Occorre perd precisare che la stima del bene verra fatta pensandolo come magazzino, unica
destinazione di fatto pensabile 1 relazione alla sua natura e conformazione.

Nel caso di specte la consultazione del Borsino Immobiliare e delle quotazioni della banca dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1) disponibile presso FAgenzia delle Entrate e le
mndagin di mercato effettuate dalla scrivente, hanno restituito per la zona Delimitazione Maqueda

— Vitterio Emanuele — Roma - Cavour per immobili a destinazione abitazioni, un valore unitario

medio pari a £.050,00 €/mq (cfr. Allegato 7).
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[1 valore medio desunto viene opportunamente “corretto” mediante coefficient: di differenziazione
“Ko” (ricavatt da pubblicazioni del settore) che tengono conto delle caratteristiche intrinseche
dellimmobile oggetto di stima (stato di conservazione e manutenzione, quahta delle fintture, altezza
di puano, esposizione, illuminazione, disponibilita...), e por moltiplicato per la superficie
commerciale (8) dell'unita immebiliare, ottenendo cosi 1l valore di mercato (Vy):
Vo = Vauex Kex 8
Vw = Valore di mercato ottenuto con il metodo sintetico-comparativo;
Ve = Valore di mercato medio unitario per immobilt simili (€/mq);
K. = Coefticiente di differenziazione globale ottenuto dal prodotto der coett. Kn;
S = Superficie commerciale dellunita immobiliare.

6.1 CONSISTENZA IMMOBILIARE
La superficie commerciale S, espressa in mq, € stata computata come sommatoria della superficie

coperta dellunita immobilare Sc e delle superfict Sn degli spazi pertinenziali moltiplicate per gl

opportuni coeflicient: di omogenerzzazione Kn:

S=8c+EKnx85n

Se = Superficie dell’'unita immobiliare (calcolata come Tarea compresa nel filo esterno dei
mur perimetral, al lordo det tramezzi mterni e comprensiva degli stessi, considerando per
intero lo spessore det muri esterni fino allo spessore massimo di cm 50 e per meta lo spessore
det murt di confine con altre unitd o con parti condominial secondo le “Istruzion: per la
determinazione della consistenza deglt inmobili urbami per la rilevazione dei dati
dellosservatorio del mercato immobilare” dell Agenzia del Territorio);

Su = Superficie degli spazi pertinenzialy

K. = Coethcient: di omogeneizzazione.

Nel bene in esame, s1 sono ottenuti 1 valor riportati i tabella:
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PORZIONE SUPERFICIE COEFFICIENTI DI SUPERFICIE
DELIYIMMOBILE (mq) OMOGENEIZZAZIONE | RAGGUAGLIAT
PERTINENZE A
(mgq)
a) Superticie coperta 30,68 1,00 80,68
Totale 80,68

La superficie commerciale totale dellimmobile ¢ dunque part, n ct. 2 mq 80,00 (cfr.
Allegato 4.1).
Considerato il generale andamento del mercato immobiliare, fortemente compromesso
dall’attuale momento di crist economica, effettuate le opportune indagini, rivolte ad
immobilt sinily, ricadents nella stessa zona (Delimitazione Maqueda — Vittorio Emanuele
— Roma - Cavour) o assimilabili per comparazione, destinazione d’uso, tipologia e stato di
conservazione, st & desunto un valore medio almq per itnmobili con stato di conservazione
normale part a 1.050,00 €/mgq.

6.2 DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI
Tale valore medio viene “corretto” mediante Papplicazione det seguenti coefficient: di
differenziazione Kn:

- Kzona = 1,00; 1l coefficiente riflette le caratteristiche della zona in cur ha sede 1
fabbricato, e tiene conto della viabilita, strozzata e compromessa dalla presenza della
Z.T.L., della rumorositd, soprattutto nelle ore serali, ma per contro della posizione
estremamente  attrattiva 1 forza dell’altissima concentrazione di  emergenze
architettoniche e ricca di ambientazioni suggestive che la rendono estremarmente
appetibile per una casa vacanze, ma meno pet una destinazione abitativa stabile.

- Ktabbricaro = 1,00, 1l coefficiente riflette le caratteristiche del fabbricato in relazione
alle sue caratteristiche architettoniche composte e garbate e al suo stato conservativo;

. Kui= 1,10 = 1l coefficiente si attesta leggermente sopra la media n quanto, a fronte
di qualita media delle finiture e degli impiantt € una distribuzione razionale e un taglio
dellalloggio ottimale. Penalizzante risulta la camera del tutto cieca.

Il coefhiciente globale che ne risulta ¢, dunque, K= Kyxe Krx Ka= 1,70
Va = Viux Kex § = €/mq 1.050,00 x 1,10 x 80,00 mq = € 92.400,00.

A questa cifra vanno detratti 1 costi necessari per la regolarizzazione dellimmobile stimati
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in € 2.100,00, pervenendo, pertanto, ad un valore commercale del bene pan, n c.t. ad €

90.300,00.

Palermo, 03/03/2025 Ing. Simona Bertorotta

Brrom0d Gy I
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