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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

PREMESSA

Con provvedimento dell’11.09.2024 1 Gudice dell’esecuzione Dottt Fabnzio Minutoli nominava
la sottoscritta Arch. Lucia Carmubba, iscritta All*albo degli Architetty, Pianificatori, Paesaggisti
Conservaton della Frovincia di Palermo al n. 4827 quale esperto stimatore per I'esecuzione citata
in epigrafe

In data 12092024 la sottoscritta effettuava i deposito telematico del verbale di accettazione
incarico ex art 569, comma 1°, cp.c e, preliminarmente all’inizio delle operazioni di consulenza,
provwedevs, conguntamente al nominato custode Awv., Guseppe FPassarello, alla venfica della
completezza della documentazione di cur all’art 367 cp.c, depositando telematicamente il
modulo di controllo in data 04 10,2024

In data 22102024 s1 effettuava i sopralluogo presso limmobie oggetto di esecuzione,

congmntamente all’Avy. Samuele An delegato del custode giudiziario,

QUESITO N. 1. IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REAII E DEL BENE
OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Lratto di pignoramento della presente procedura esecutiva ripuarda Fimmobile LOTTO UNICO.

L'immobie € cosi indiriduato nell’atto di pignoramento:

- piena proprieta di un appartamento sito in Palermo, via San Martino n. 263, piano secondo,
composto da ingresso/disimpegno, cucina, soggiorno, due camere e w.c, riportato in catasto
al foglio 141, mappale 11, sub. 3, zona censuaria 2, categoria A/ 3, classe 3, vani 5, R.C. euro
175,60 e mappale graffato n. 13 sub. 5.

Dyiritti reali:

Il dintto reale dell’esecutata sullimmobile nportato nell’atto di pignoramento cornsponde a

quello in titolarita della stessa in forza di

- atto di compravendita del 28.03.2008 in nonio Drago Tommaso Rep. 207873/11452 trascritto
dlla Conservatoria di Palermo in data 01.042008 ai nn. 17561/11385 da potere di P. R
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R.G.Es. 108/2023
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Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

Dati catastali:
I dati catastali dellimmobile riportati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli attuali
riportati nelle visure catastali a meno della categoria catastale indicata A/3 invece di A/4; e della

rendita catastale indicata euro 175,60 invece di euro 108,46 (AlL 3).

Individuazione e ubicazione dellimmobile:

A1 fini dellesatta individuazione dellimmobile oggetto del pignoramento si & effettuato un
raffronto tra un’ortofoto satellitare attuale e la mappa catastale con Iausilio del portale Stimatrix
torMaps (figg. 1-3), riscontrando la corrispondenza tra quanto pignorato e la situazione reale del

luoghi.

2 \i?‘) L Torran ‘.a/ T

Fig. 2 Estratto di mappa catastale (All. 5). Fig. 3 Sovrapposizione ortofoto attuale € mappa

catastale tratta da Stimatrix forlaps.
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QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEL BENE E
DESCRIZIONE MATERIALE

Il lotto € costituito da un appartamento, censito al C.F. del Comune di Palermo, al fp 141, plla
11, sub. 3 graffate particella 13 sub. 5, cat catastale A/4, dasse 3, consistenza 5 vani; superficie

catastale mq 89 ma, rendita € 103,46

Tipologia: appartamento

Ubicazione:

Via San Martino n. 263, Palermo, piano secondo.

Accessi:
L’appartamento ha accesso dal cwvico 263 a mezzo di corpo scala condominiale. Tale accesso

ricade nella particella graffata 13,

Confini:

NOFRD-OVEST Particella 14
SUD-EST: Via San Martino
NORD-EST: Particelle 12 ¢ 14
SUL-OVEST: Particelle 13 £ 10

Pertinenze e accessori:

L’immobile non € dotato di pertinenze € accessori anch’essi pignorati

Dotazioni condominiali:
Le dotazioni condominiali proprie sono costituite da tutto quanto per legge o per vincolo di
destinazione ¢ considerato di proprietd, uso o consuetudine fra 1 condomini di uno stesso

edificio, ai senst dell’articolo 1117 e seguentt del Codice Crvile
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Caratteristiche e destinazione della zona:

L'immobile de eguo & ubicato in Via San Martino un’area periferica sita nella zona centro-
meridionale della cittda di Palermo. Il quartiere, denomuinato Boccadifalco, fa parte della IV
Circoscrizione ed é raggmngibile dalla Via Pitré (arteria di collegamento della borgata con il
centro cittadino) o da Baida dalla Via Francesco Baracca (fig. 4).

Il cuore di questa circoscrizione é corso Calatafirm che da sempre rappresenta il principale
collegamento con Monreale collegando la citta vecchia al borgo medievale.

L’'immobile nello specifico, & ubicato in una delle vie principali del quartiere che conserva ancora
le peculiaritd della tradizionale borgata popolare. Trattasi di zona residenziale, la cul tipologia
abitativa prevalente & costituita soprattutto da edifici con tre/quattro elevazioni fuori terra.

La zona & individuata dall’Osservatorio dei valor Immobiliari come zona “E21 Suburbana Baida,

Poggio Ridente, Boccadifalco™

Fig. 4 Ubicazione del fabbricato e indicazioni arterie di collegamento, Google Maps.

Caratteristiche strutturali:
LDunita immobiliare & ubicata al piano secondo di un immobile di tipo popolare composto da

quattro elevazioni fuori terra con un’abitazione per piano.
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Il fabbricato e in muratura portante e di tipo a schiera, ovvero in aderenza su fronti nord-est e
sud-ovest con altri edifici. Presenta planimetricamente una forma pressoché rettangolare con 1 laf
minori paralleli all’asse stradale.

Ha copertura in parte a falde inclinate ed i parte piana a terrazzo. Il prospetto su Via San
Martino risulta tinteggiato con intonaco di tipo Li Vigni [ balconi hanno scletta piena con
ringhiera in ferro e le finestre possiedono persiane di colore verde. Lo stato di conservazione del

tabbricato & nel complesso scadente (fig. 5).

Composizione interna (All 7, 9):
L'ingresso all’appartamento avviene dal civico 263 attraverso un portoncine sito nell’adiacente
particella 13 graffata con la particella 11 (figg. 5, 6). Dall'ingresso c1 st immette nel vano scala di

collegamento ai piani superion (fig. 7).

INGRESSO CIV. INL 263
PARTICELLA 13

IMMOBILE PARTICELLA 11

Fig. 5 Prospetto con individuazione dell’unita di piano secondo.
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Sezione VI Eszecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 108/2023
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Fig. 6 Portoncino d’ingresso civico 263. Fig. 7 Vano scala. Fig. 8 Ingresso all'unita immobiliare.

L’appartamento ha un’unica esposizione
esterna su Via San Martino ed una interna su
terrazzino di pertinenza. 51 compone di tre vani
oltre servizi: ingresso, disimpegno, cucing, wc,
due camere, soggiorno, ripostigho, balcone e
terrazzo (fig. 9).

Dalla porta (fig. 8) st accede all'ingresso (fig.
10) che distmpegna a sinistra la camera 1 con
ripostiglio ricavato nel sotto scala (figg. 11, 12),
a destra la cucina (fig. 13) dalla quale s1 accede
al servizio igienico (fig. 14), e frontalmente al
disimpegno (fig. 15) che consente di giungere
al vano soggiorno (fig. 16) collegato alla
camera 2 (fig. 17).

I wani che risultano illuminati ed aerati a mezzo

di infissi esterni soneo: la cucia, il we, il

puntorhe b4
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Fig. 9 Planimetria di dlievo dello stato di fatto (All. 7).

disimpegno, che si aprono sul terrazzo a mezzo di portafinestra e finestra (figg. 18, 19); ed 1l

soggiorno che si affaccia su strada tramute finestra e porta finestra su balcone (figg. 21, 22). 11

terrazzo presenta un lucernario che illumina il piano sottostante (fig. 20).

I restanti ambienti nisultano privi di aperture esterne. L’altezza interna utile dell’unita abitativa é

di: mt 3,27 a meno del wc e della cucina che hanno rispettivamente h 3,40 mt e 3,10 mt.

7
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Fig. 10 Ingresso. Fig. 11 Camera 1. Fig. 12 Ripostiglio.

Fig. 14 Wi.c. Fig. 15 Disimpegno.

Fig. 16 Scggiorno. Fig. 17 Camera 2.
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Figg. 18, 19 Terrazzo. Fig. 20 Terrazzo (ucernario).

Figg. 21, 22 Balcone.

Le caratteristiche di finitura del bene sono descritte secondo le voct di seguito elencate:
Iateriali di rivestimento e di finitura, infissi, intonaci.
® Payoments n segato dimarmo e in ceramica.
®  [Rupestiments le pareti dei vari ambienti risultano lisciate e tinteggiate con idropittura; nel
servizio igienico ed in cucina sono presenti piastrelle di ceramica smaltata.
®  Soffittr intonacaty, lisciati e tinteggiati con idropittura.
® Inficss gh infissi esterni sono m legno. Quelli del soggiorne sono in pve e possiedono

persiane. Porte interne in legno e vetro.
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SUPERFICIE UTILE INTERMNA

Le superfict det vari ambienti sono cosi distribuite;

SUPERFICIE UTILE!
Inpresso 5,20 meq
Dhsimpegne 5,70 mq
Cuettia 6,20 me
Wi 3,20 me
Camera 1 5,00 mg
Camera 2 12,40 me
Soggorno 18,70 mg
Ripostiglie 1,50 mq
TOT.SUPR. COPERTA 61,10 mq
Balcone 2,00 meq
Terrazzo 5,00 mq
TOT. SUR.SCOPERTA 10,00 mgq

SUPEERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale € data dalla somma delle superfici principali e secondarie.

Per il calcolo della superficie principale si € tenuto conto della superficie esterna lorda (SEL -
come da definizione del “Codice delle walutazioni Immobiiart® edito da Tecnoborsa); per le
superfici accessorie € stato assunto come riferimento i D.P.R. 138/1998 che definisce Pincidenza
percentuale delle aree coperte  scoperte (coefficientt di differenziazione).

Secondo tale provvedimento la superficie commerciale € data dalla somma della saperfeie coperia
lorda — comprensiva der murt interni € di quelli perimetrali esterni nella misura del 100% e nella
misura del 50% per 1 mur in comunione — & della mperficde segperfa computata in percentuale
secondo la tipologia di spazico: balconi € terrazze patii e porticaty, verande, giardini, etc.

La superficie commerciale puo dunque dedursi con la sepuente formula:

Scom:Scupem.lorch"' KI' 81+K2' 82+ KNSN

dove

S fommn = Superficie commerdale

S copertlords = Supetfide coperta lorda

K, ;. = Coefficienti da applicare alle superfici scoperte
51 5z .. = Soperfici delle aree scoperte

1 Al netto di murn perimetrali e tramezzi interni.
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La superfice commerciale dellimmobile & calcolata al lordo dei muri perimetrali e di quelli di confine
computati per 1l 50%. La superficie de1 dalons ferragge e simili comunicanti con 1 vani principali &
calcolata per il 30% fino a 25 mq e per il 10% per la quota eccedente.

Si precisa che la superficie & stata considerata nella sua configurazione attuale come da rilievo
della scrivente (fig. 9).

S comm, — S lorda N0 S scopette

S comm, = 69,50 (5 100a2) T 0,30 - 11,90 (S parcene) = 73,07 mq

SUPERFICIE COMMERCIALE in c.t 73,00 mq

Condizioni di manutenzione dell’immobile e degli impianti

LDunitda immobihare s1 presenta in mediocre stato di conservazione poiché mediocri sono le
finiture e le caratteristiche intrinseche. 51 riscontrano tracce di unuditd per infiltraziom d’acqua
sulla parete esposta a sud-est del vano soggiorno (fig. 23) e su quella esposta a sud-ovest della

cucina (fig. 24), 'mtonaco e la pittura pertanto risultano deteriorate e distaccate.

Fig. 23 Soggiorno. Fig. 24 Cucina.

Impianti e canalizzazioni:
® [mpianto wricor 'unita immobiliare & dotata di mmpianto idrico sotto traccia con boiler

elettrico ubicato nella cucina (fig. 24).
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¢ Impignlo di wariee. lo smaltimento dei reflul provenienti dal we e dalla cucina avviene per
mezzo di una rete interna sitiata sotto traccia,

*  Impignlo eleffico: Mimpianto elettrico interno all’abitazione risulta essere sotto traccia. Non
vi & certificazione. Per dotare Pimpianto di dichiarazione di rispondenza ai sensi del DM
37408, si stima un costo pari ad € 1.200,00.

o Impignto & wviscaldamento ¢ condigionaments. Pimmobile ¢ sprovwisto di implanto di
riscaldamento e di condizionamento.

*  Tmpianto gas/metano. non € presente la rete del metano, per cucinare viene utilizzata una

macchina a gas in bombola posizionata nel terrazzo.

Attestato di prestazione energetica: INO (All. 14). Costo per i suo rilascio da detrarre dal
valore del bene € 150,00,

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

L’'immobile € identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo, al foglio 141, particella
11, sub. 3, graffata particella 13 sub. 5, via San Martino n. 263, piano secondo, cat A/4, vani
catastali 5, superficie catastale mq 8% mg, rendita € 108,46

Le wisure catastali atiale e storica (All. 3), mostrano conformita con quanto indicato nellatto di

pignoramento notificato in data 08.03.2023 a meno della cateporia catastale indicata A/3 invece

di A/ 4 e della rendita catastale indicata euro 175,60 invece di euro 108,46,

Al Catasto Terreni le particelle 11 € 13 sono individuate quale enti urbani rispettivamente di are

00 48 & di are 00 37 Impiant meccanografic: ddlP08.03.1986 (All. 4).

Intestatari catastali dell'immobile; “A” nata a Palermo 1 07.05.1984

Planimetria catastale:

L'immobile risulta regolarmente accatastato come si legee dall’ulfima planimetria catastale in atti
ove € riportata a firma dell’originario proprietario che Pha redatta e sottoscritta la data di
presentazione del 28.12.1939 (All, 6). Tale elaborato & correttamente caricato sul portale “Sister?,

pertanto non si rende necessaria alcuna correzione catastale in tal senso.
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Dal confronto tra la suddetta planimetria (fig. 25) ed 1 grafici di riliev

Tribunale di Palermo
Sezione VI Eszecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 108/2023
LOTTO URNICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

(fig. 20), sono emerse diverse difformita dettate da:

Modifica prospett;

Diversa distribuzione interna (demolizioni e ricostruzioni muratura);

Ampliamento superficie residenziale.

La planimetria catastale non & in atto conforme all’attuale stato dei luoghi.

Considerato che sotto 1 profilo edilizio-urbanistico 'immobile non é conforme, e che le opere

o a firma della scrivente

non sanabili non potranno essere regolarizzate e neppure rimosse ripristinando loriginario e

legittimo stato descritto nella planimetria catastale, non si riiene opportunc provvedere ad alcun

aggiornamento planimetrico catastale.

e — —

A SO - QI ve—
[ 384
1 L

Fig. 29 Estratto planimetria catastale.
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Fig. 30 Rilievo stato reale dei luoghi con
indicazione delle difformita (All. 8).
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QUESITON. 4, SCHEMA SINTE TICO-DESCRITTIVODELLOTTO

LOTTO UNICO: piena proprietd di un appartamento, ubicato a Palermo in Via San
Martino n. 263, piano secondo, senza 4scensore

Composto da ingresso, disimpegno, cucina, wc, due camere, soggiorno, ripostiglio, terrazzo e
balcone

Confinante a sud-est con Via San Martino, a nord-ovest con la particella 14, a nord-est con le
particelle 12 € 14 e a sud-ovest con le particelle 13 10,

Censito al CF. al foglio 141, p.lla 11, sub. 3 graffata con p.lla 13, sub. 5.

La costruzione € stata realizzata in epoca anteriore al 1942 e per la stessa all’epoca non vi era
obbligo di rilascio di licenza edilizia e del certificato di abitabilitd/agibilita,

L’attuale stato dei luoghi non risulta conforme all’esclusiva planimetria in atti, sia sotto i profilo
edilizio-urbanistico che catastale, in ordine alla modifica det prospetty; alla diversa distribuzione
interng, ed all’ampliamento della superficie residenziale

Considerato che le difformita riscontrate, relative agli ampliamenti e agli abusi strutturali non
potranno essere legittimate né ai senst dell’art 36 del D.P.R. 380/2001 e del nuovo art. 36 bis
(recepito con Part.16, LR 27/2024), ne ai sensi dell’art 40 della LIN. 46/85; e che non si potra
neppure ipotizzare il ripristino dello wafus guo anfe, Pappartamento in atto & irrepolare sotto il
profilo edilizio-urbanistico & non sanabile Alla wvautazione del walore di stima delimmobile &
sepuita dunque la stima del Valore d°Uso.

L'unita immobiiare non & dotata dell’Attestato di Prestazione Energetica (AP.E.) Il costo perla

sua redazione € pari a € 150,00,

PREZZO A BASE D'ASTA DEL VALORE D'USO DELLIMMOBILE: Euro 23.000,00

(ventitremila euro).
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

TITOLARITA'

Lrunitd immobiliare appartiene alla Sigra “A* in piena proprictd giusta Atto di Compravendita
del 28.03.2008 in notaio Drago Tommaso Rep. 207873/11452 trascritto alla Conservatoria di
Palermo in data 01.04.2008 ai nn. 17561/11385 da potere di P. R nata a Palermo 1 20.10.1940
3

Nel suddetto titolo il bene & cosi deseritto:

Pienn propricia dell appartamento ubicato & piane seconds facente parie deol fabbricato sifo in Falermo, 17ia San
Martine w. 263 composto da a':vzgn?.rm,f Gisimpegio, cving sopgiows, due camere ¢ we. Letto immobile, confinate
cov [a predelia via ¢ con propricld aliena da due lati, & riportato in catasto al foglo 141, parficelia 17, sub. 3, g
2 Car AfE o B ovani 5 RO emro 174,60 ¢ mappale graffate n. 17 mb. 3.

STORIADEL DOMINIO

Alla Sigra P. R sopra generalizzata la quota della nuda proprietd € pervenuta per Atto di
Donazione del 02.05.1972, Notaio Gerardi Benedetto, rep. 1006 trascritto 1 22.05.1972 a1 nn.
15310/19296 da potere di P. R. nato a Monreale I’11.08.1899, successivo consolidamento di

usufrutto in morte dello stesso avrenuta in data 18.09.1983.

Vi ¢ continantd nelle raserigiont per [ullimo venlennio,

QUESITO N. 6. REGOLARITA DEL BENE PIGNORATO SOTTO IL PROFILO
EDILIZIO ED URBANISTICO

ACCERTAMENTO EDILIZIO

La costruzione del fabbricato di cui Punitd immobiliare oggetto della presente fa parte, € stata
redlizzata, secondo quanto dichiarato dalla parte venditrice nell’atto di acquisto del 28.03.2008,
anteriormente al primo settembre 19672 in assenza di Licenza/Concessione Edilizia.

L’esperto 4l fine di acquisite informazioni pil precise ripuardo lPanno di costruzione

delllimmobile - considerato che i Comune di Palermo non ha fornito documentazione inerents la

2 Seconde la normativa urbanistica, per i fabbricati realizzati all’esternc dei centri abitafi nel periede comprese trail
1942 ed il 1947, non era obbligatoria la licenza edilizia Gli interventi eseguiti in tale periodo in assenza di licenza o in
difformitd da essa sono considerati dungue legittimi.
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Esecuzioni Imimobilian
R.GEs 108/2023
LOTTO UNICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carmubba

relativa regolaritd urbanistica (All. 11, 12) - ha provveduto ad acquisire la planimetria catastale
dimpianto dellunita immobiliare in esame ed a visionare le cartografie storiche della citta di
Palermo. Dialla disamina del rilievo OWIRA, datato 1935-1937, & emersa gia 'esistenza
delledificio a tale epoca (hig. 27).

ROCCADIFALCO. 7~ 1 <

"y 3 . g W,
£ o i 3 & 4 . Y

o
T

Vo

Fig. 27 Stralao OMIRA 1935

Poiché dunque, edificato prima della data di entrata in vigore della legge urbanistica n. 1150 del
1942, per lo stesso allepoca non wi era obbligo di rilascio di licenza edilizia {oggi concessione

edilizia) e del certificato di abitabilitd e/o agibilita.

ACCERTAMENTO URBANISTICO

Sotto 1l profilo urbanistico st attesta che il bene (distinto al foglio 141 particelle 11 & 13 del

IN.C.E.U. di Palerma), secondo il Plano Regolatore Generale” ricade in zona: “A2 Tessuti urbani

storict” (fig. 28).

Regime vincolistico:

TIPO DESTINAZIONE COPERTURA
Foglio 141 e Particelfa 11
Zona diPRG A2 - TESEUTI URBANI ETORICI {100%)
PA Rischio Geomorfoiogico - 4 {100%)
PAL Pericolosita Geomortologica - 3 (100%)

*P.R.G approvato con Decreto n 414/DRU del 16.11.2000, Variante generale al PR G. approvata con D, Dir, 558
e 124/CEU /02 dell’Aissessorato Teritotio ed Ambiente della Fegione Siciliana
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Ezecuzioni Immobiliari
R.G.E=. 108/2023
LOTTO URNICO

Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

Aree interdette alluso edificatorio e/o urbanistico per presenza: fenomeni di frana per crollo,
A scivolamento e dbaltamento di masse lapidee carbonatiche; coni alluvionali e detrito, colate di fango e

detriti; aree interessate da inondazioni e alluvionamenti di particolare gravita.

DIFFORMITA’ EDILIZIE
Per la descrizione delle conformitd/difformita tra il titolo edilizig-e Pattuale stato dei luoghi, si &
provveduto al confronto con Pesclusiva planimetria catastale in atti datata 28.12.1939.
Da tale raffronto (figg. 29, 30) sono emerse svariate differenze date da:
1. Modifica prospetti:
- variazione dell’apertura di accesso dal disimpegno al terrazzo: da porta finestra a finestra
€y
- realizzazione finestra su prospetto principale e mancata rappresentazione del balcone (2).
Tale modifica riguarda un mera errore di rappresentazione grafica poiché dalla disamina del
prospetto st evince la presenza sia del balcone che della finestra nelle altre elevazioni (fig.
31);
2. Diversa distribuzione interna (demolizione e ricostruzione muratura):
- riduzione superficie del vani ingresso e camera 1 per presenza di scala di accesso all’unita
di pianoc terzo di proprietd aliena con relativa modifica della porta d’ingresso allunits;
- realizzazione diripostiglio nel suddetto vano sottoscala;

- divisione del vano cucina per realizzazione di wc;
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Eszecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 108/2023
LOTTO URNICO

Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

- demolizione muratura di tompagno della cucina e porzione di muratura perimetrale del
vano scala con conseguente realizzazione di solaio. Tale modifica ha consentito la
creazione di un modesto corridoio di accesso diretto dall'mgresso alla cucina (fig. 32). In
origine tale ingresso avveniva dal terrazzo;

- gpertura porta tra le due camere da letto;

3. Ampliamento superficie residenziale:

-su area esterna (terrazzo). Realizzazione di corpo aggettante che definisce la
conformazione planimetrica anche dell'unita immobiliare posta al piano terzo superiore
(fig. 33). N.B. La planimetria del piano soprastante € datata 1972, Verosimilmente il
plano é stato edificato successivamente all'impianto originario del fabbricato su quella che
era gia 'attuale conformazione dell’'unitd m oggetto;

- su vano scala. Tale modifica & altrest evidente dalla foto del corpo scala che mostra la

realizzazione del solaio e del muro posto a chiusura (figg. 34, 35).

AMPLIAMENTC
AMPLIAMENTO SU SUP. SUVANO SCALA
MNOMN RESIDENZIALE /

a1 r - i
kYo |
= — w B B
l CAMERA |
o | 1 .
TERRAZIC £ I
. DISIMP: CAMERA 2
o Y ( L S =
(17)(2) MODIFICA PROSPE!
Fs“ = SOCGIORNG
D DEMOLIZION|
B ccosruzon
| . 77 ampuAMENTO R ] e
: . | {2)
VIA TAN MARTING
Fig. 29 Estratto planimetria catastale. Fig. 30 Rilievo stato reale dei luoghi con

indicazione delle difformita (All. 8).
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Eszecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 108/2023
LOTTO URNICO

Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

Fig. 31 Prospetto principale. Fig. 32 Corridoio d’ingresso alla cucina.

PROPRIETA’® ALIENA: PIANO TERZO

UNITA’ IN ESAME: PIANO SECONDO

CORPO AGGETTANTE:
AMPLIAMENTO SU TERRAZZO

Fig. 33 Prospetto interno (vista dal terrazzo).
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Eszecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 108/2023
LOTTO URNICO

Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

Figg. 34, 35 Vano scala con individuazione del solaio € del muro divisorio.

Si segnala inoltre che Pappartamento, censito con la categoria catastale A/4 “Abitagions di tipo
Dpopelare’, 1n atto non risulta conforme alle indicazioni igienico-sanitarie di cui al D.M. 05.07.1975
(artt. 1-7) poiché le due camere sono prive di mfisso esterno e con superfici al di sotto delle
minime prescritte: Camera 1: 8,00 mg; Camera 2: 12,60 mg; la Cucma ha superficie pari a 6,20 mqg
e risulta direttamente collegata al we.

Al fine di verificare la regolarita di quanto riscontrato sono state avanzate, in data 24.10.2024 con
il prot. n. 1254823, ed mn data 05.11.2024 con 1 prot. n. 1599667, rispettivamente al S.ACE. ed
all’ufficio Condoeno, 1stanze per accesso att edilizi (All 11).

Con note dell’Ufficio Ammunistrativo del 04.11.2024 prot. n. 1594189 e dell’Ufficio Condono
dell’11.11.2024 (trasmesse a mezzo pec) veniva comunicata I'assenza di pratiche edilizie e di

istanze di sanatoria (All 12).

Le sopra descritte opere sono state, dungue, realizzate abusivamente e 'unita immobiliare non e
conforme sotto il profilo edilizio-urbanistico.

REGOLARIZZAZIONE DELL'IMMOBILE

Dalla disamma dell’attuale condizione edilizio-urbanistica del bene, dagli accertamenti svolt
presso gh uffici tecnici e dellapprofondimento della normativa in vigore & emerso che le
difformita riscontrate relative agli ampliamenti e agli abusi strutturali non potranno essere
legittimate:
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

- n& ai senst dell’art. 3¢ del D PR 380/2001 (art 14 LR 16/2016 Fegione Sicilia e ss.mm.ii) e
del nuovo art 36 bis (introdotto dal DL, 69/2024, conv. con mod. L. 105/2024, recepito con
Part16, LE. 27/2024), per assenza della conformita ai requisiti prescritti dalla disciplina edilizia
vigente al momento della realizzazione € alla disciplina urbanistica vigente al momento della
presentazione della domanda (repime wvincolistico “Aree fuferdette all'wso edificatorio ¢fo wrbanistico
- né ai sensi dell’art. 40 della LN, 46/85%, in caso di vendita gudiziaria per un eventiale nuova
istanza di sanatoria, poiché le ragioni del credito per cui si interviene {contratto di mutuo
fondiario del 28.03.2008) sono successive all’entrata in wigore della L. 326,/2003 {ultimo condono
edilizio).

Non ¢ neppute ipotizzabile la relativa demolizione poiché i corpo agpettante realizzato su
terrazzino € esistente anche al pianc supetiore e pertanto la demolizione pottebbe arrecare
pregiudizio dla struttura; i corridoio ricavato sul vano scala determina unica accessibilita diretta
e conforme a vano cucina.

Dunque anche 1l ripristino dello sfafurs gue anfe descritto nella planimetria catastale d'impianto del
1939 - che renderebbe il bene legittimo sotto i profilo urbanistico rispetto ala normativa vigente
di quell’epoca - non ¢€ attuabile.

L'immobile in conclusione non & repolare sotto 1 profilo edilizic-urbanistico = non & neppure

sanabile.

QUESITON, 7. STATO DIPOSSESSO ATTUALE DELL'IMMOBILE

L'immobile secondo quanto riferito in sede di sopralluogo e occupato dalla debitrice esecutata

dat suoi genitorl

QUESITO N, 8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:

Sono a carico dell’acquirente 1 sepuenti oneri cosi stimaty:

# At 40 L. I 46,/85: PMellaipotesi m cui l'immobile nentn nelle prewmsiom di sanabilita cb ot al capo TV della presente legge e sia
oggetto di trs ferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatona pud essere presentata entro centovent oo
dall'atto di trasfeamento dell'immohle purché le ragiom di credito pet ot s1 interwiene o procede siano di data anteriore all'entrata

in wgore della presente legoe.
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

regolanizzazione edilizio-urbanistica e delle difformita catasta: Pimmobile non regolare

sotto i profilo urbanistico, edilizio ed iglenico-sanitario,  non & regolarizzabile.

redazione dell’A P .E. con un costo pari a euro 150,00 detratto dal valore delPimmobile.

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:

Come risultante dalla certificazione notarile in atti e dall’ispezione ipotecaria estratta dallo

scrivente esperto in data 07.02.2025 (AlL 13) sulPlimmobile pignorato gravano 1 seguenti vincoli e

oneri guridic:

TRASCRIZIONE del 01/04/2008 - Registro Particolare 11385 Repistro Generale 17561
Pubblico ufficiale NS ©.-pcrtorio 207873/11452 del 28/03/2008
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA - Presenza graffati

ISCRIZIONE del 01/04/2008 - Registro Particolare 3647 Registro Generale 17562
FPubblico ufficiale ST T.-pcrorio 207374/11453 del 28/03/2008
IPOTECA VOLOWNTARIA derivante da CONCESSICINE A GARANZIA DI MUTUO
- Presenza graffat

TRASCRIZIONE del 29/11/2017 - Registro Particolare 36569 Registro Generale 47135
Pubblico ufficidle UN.EP. CORTE D'AFPPELLO PALERMO Repertorio 5779/2017 del
03/11/2017 ATTC ESECUTIVO © OCAUTELARE. - VERBALE DI
PIGINORAMENTO IMMOBILI - Presenza graffati

TRASCRIZIONE del 21/03/2023 - Repistro Particolare 11037 Repistro Generale 13613
Pubblico ufficide UNETP CORTE D'AFPPELLO PALERMO Repertorio 1002 del
08/03/2023 ATTC ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
FPIGNORAWENTC IVIMOBILI

Fisulta trascritto in data 29.11.2017 un pignoramento precedente RG n. 811 del 03.11.2017
promosso da R :-dc Roma (Y, contro “A”

Dialle wverifiche effettuate presso la cancelleria del Tribunae & emerso che lo stesso & stato

dichiarato improseguibile in data 11.12 2019
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

QUESITO N. 9. VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUQOLO
DEMANIALE

Il bene non ricade su suclo demaniale,

QUESITO N, 10. ESISTENZADIPESIED ONERIDIATLTRO TIPO

L’imtobile non € gravato da censo, livello, uso civico ecc.

QUESITO N. 11. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO

Non esiste un condominio costituito,

Non i sono procedimenti gdiziari a carico del cespite pignorato.

QUESITON. 12, VALUTAZIONE DEL BENE E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Criterio di stima

Alla luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6, Pappartamento ¢ abusivo € non
sanabile. Si precisa atresi che lo stesso non € gravato da aleun Decreto di Demolizione,

In siffatta siiazione tenuto conto che le nullitd di cui al comma 2 dellPart 40 legee n 47 del 28
febbraio 1985 non s1 estendono ai trasferimentt derfvanti da procedure esecutve immobiliarn
individuali {come confermato dall’articolo 46 del D.P.R. n 380/2001), tale immobile pud essere
ugualmente venduto in sede esecutiva, purche cid sia espressamente dichiarato nell’avwiso di
wendita,

Considerato che non € possibile stimare ’area di sedime per la presenza diun ulteriore immobie
al plano superiors, il valore dell’immobile abusivo e non sanabile sara caleolato determinandone il
“Valore d'Uso"” partendo dal Valore di Mercato dello stesso utidizzando 1 criteri di stima di

seguito specificatt Stima Analitica € Stima Sintetico-Comparativa,
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

Stima del valore di mercato dell'immobile

Dati metrici e consistenza dell'immobile

Appartamento site i Palermo, Via San Martine n. 263, pians seconds, thenfificato ol NCE.U & Falermo al
Foglio 141, particelie 11, 13, subb 3 3,

Nel caso in questione, effettiati 1 calcoli delle superfict sulla scorta del rilievo metrico effetmiato,
la consistenza dell’appartamento

» superficie convenzionale {data dalla superficie unle del vani interni, sommata al 25% della
superficie di balconi, terrazze e cantine, .., i risultato va magpiorato del 20% se inferiore a mq 46
o del 10% se inferiore a mq 71) = 69,96 mq

* superficie commerciale {data dalla superficie al lordo delle muramire interne ed esterne
perimetrali, queste ultime considerate fino alla mezzeria nel muri di confine, con la superficie
ponderata ad uso esclusivo di eventuall terrazze e balconi calcolata per 4 30% fino a 25 mq € per

i1 10% perla quota eceedente DPR 138/08) = 73,07 mq,

STIMA ANALITICA

La stima analitica del valore diun immobile s1 ottiene mediante capitalizzazione, ad un opportino
sagpio, del redditi netti futri che Pimmobile € in grado di produrre, basandosi sul concetto della
surrogabilita tra 1 valore di mercato diun bene e la sua redditivitd futura riportata all’attualita,

La ricerca del canone wverrd formulata tenendo conto di un regime di libero mercato. In tale
ipotesi le fas1 estimative sono le seguents:

- ricerca dd reddito lordo attraverso 1 mercato;

- determinazione della superficie convenzionale dell'immobile,

- supetficie convenzionale delllimmobile.

[al borsinoimmeobiliareit le quotazion: immeobilian relative agli affitti di immobili analoghi nel
quartiere Boccadifaloo, variano da un minimo di 2,55 euro a 3,83 euro/mo/mese (valore medio

3,19 euro/mq/ mese).
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LOTTO UNICO
Esperto stimatore: Arch. Tucia Carrubba

):: Abitazioni in stabili di fascia media

P Quotazioni di appart. in stabili di qualita nella media di zona

Valore minime Valore medic Valore massimo
Fure 2:55 Euro 3,19 Furo 3,83

Le quotazioni OWMI relative agli  affitti di  immobili  analeghi nella zona  urbana
E21/Suburbana/BAIDA-P.RIDENTE-BOCCADIFALCO, nel periodo del primo semestre del

2024, oscillano tra1 2,70 euro ed 1 3,80 euro/maq/mese (valore medio 3,25 euro/ma/ mese).

Valori OMI 2024/1

Comune PALERMO

Zona OMI E21/SuburbanaBAIDA-P.RIDENTE-
BOCCADIFALCO

Prezzo § Reddito (€'mg x mese Sa o {FRIF
Tipologia edilizia Stato Min Max
Ab#tazioni civili Nomnale

Abitazioni di tipo
economico

Facendo la media avreme: euro/maq/mese (3,19 + 3,25) / 2 = 3,22 euro/mq/ mese.
Drata la superfice superficie convenzionale = superficie utile, pati a: 69,96 maq, avremo il seguente
valore locativo mensile:
3,22 euro/mg/mese x 69,96 mq = in c.t. €22527
per un canone annuale pari & €27000 x 12 =€2.70325
Al reddito lordo annuo cosi determinato vanno detratte le spese pari al 20% di seguito meglo

specificate e riassunte dallespressions:

Rn=RI-M+1+ Am+ 55

dove:

En reddito netto

M manutenzione, assicurazions, ammortamento, servizi
I imposte

Am amministrazione
5F sfitti e inesigibilita

Il reddito netto annuo sara pari a: € 2.703,25 — 20% = € 2.162,60
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Tribunale di Palermo
sezione VI Esecuzioni Immobilian
F.GEs 108/2023
LOTTO UNICD
Esperto stimatore: Arch. Luaa Carrubba

Le indagini generali e particolari forniscono 1 dati per la ricerca del saggio di capitalizzazione.
Individuati sul mercato prezzi e redditi riferiti ad immobili analoghi a quello da stimare, si ricavera
il walore del saggio ricercato. Nel caso in esame s € tenuto conto delle caratteristiche intrinseche
del manufatto e delle caratteristiche proprie det lnoghi e sl € assunto un tasso di capitalizzazione

medio pari al 4,305% {desunto dal portale Stimatrix forhaps).

Valori OMI 2024/1

Comune FALERMO

Zona OMI E21/SuburbanaBAIDA-P.RIDENTE-
BOCCADIFALCC

Prezzo [£'mg) Reddito {€mg x mese) Saggio annuo {FRP)
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abitazioni civili Mormmale 420%  414%

Abitazioni di fipo

] o 4050 i
cconomico Hamale 4 05% 56%

Allaluce di quanto esposto il pit probabile walore delllimmeobile sard dato dalla formula:
W= Rn/i
V =€2.162,00/4,305 % = € 50.234,61

STIMA SINTETICO-COMPARATIVA

Il metodo sintetico-comparativo, si basa sulla comparazione dei prezzi di mercato di fabbricati
analoghi, desunti dall'attuale mercato immobiliare e riferiti ad un preciso patametro unitario (nel
caso In specie 1l metro quadrato lordo) e quindi sulla successiva comparazions, previa
omogeneizzazione dei dati acquisiti tramite coefficienti correttivi, con altri immobili di cui sono
note le caratteristiche. L'indagine terra conto delle caratteristiche intrinseche del bene (livello di
plano, stato di conservazione, ubicazione topografica, grado di appetibilita del bene sul mercato,
vetusta dell’immobile) e della situazione del mercato immobiliare al momento in cui si procede
alla valutazione, nonché del prezzo corrente di mercato.

Dalle indagini condotte e da infonmazioni assunte presso Agenzie immobiliari operanti in zona
(immobiliare.it, tecnocasa.it, subito.t, idealistait), dal portale OMI relativo ai walon immobiliari
dichiarati nelle vendite, dal sito del borsincimmobiliare.it, nonche dall’ Osservatorio del mercato
immobiliare dell Agenzia delle Entrate, risulta che i walori medi di vendita per immobili con

caratteristiche analoghe a quello in oggetto oscillano tra i seguenti valori medi al metro quadro:
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Tribunale di Palermo
Sezione VI Eszecuzioni Immobiliari
R.G.Es. 108/2023
LOTTO URNICO

Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

Agenzie immaobiliari = 650,00 €/mgq;
Borsinoimmeobiliare.it = 1.043,00 €/m?

S, Abitazioni in stabil di fascia media
b Quotazioni-di appart. in stabill di qualita nella media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Euro 839 Euro1.043 fure 1.248
Valori OMI = 900,00 €/m?
Valori OMI 2024/1
Comune PALERMO
Zona OMI E21/Suburbana/BAIDA-P.RIDENTE-
BOCCADIFALCO
Prezzo (E'mg) Reddito (Eimg x mese] Saggio annuo (FR/F)
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abitazioni civili Nommale 1.000 1.450
Abitazioni di fipo Hormale 500 1.000

economico

Per cui avremo un valore medio al metro quadro pari a: (650,00 + 1.043,00 + 900,00) /3= 864,33

£/m?

Applicando i coefficienti di svalutazione per le opere da eseguire nell'unitd immobiliare’

aAvIemmo:

Intonact interni 0,980,

Tinteggiature 0,980,

Infissi e porte 0,985;

Impianto elettrico tuberia 0,980;
Impianto elettrico chiusura 0,970;
Impianto idro-sanitario tuberia 0,980,
Impianto 1dro-sanitario sanitari 0,970,
Impianto di riscaldamento tuberia 0,950;
Impianto diriscaldamento elementi 0,950.

1l coefficiente correttivo di svalutazione sara pari a: 0,980 x 0,980 x 0,985 x 0,980 x 0,970 x 0,980

5 Graziano Castello, Stima degli immobili, Daric Flaccovio Editore.
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

x0,970=x 0,950 % 0,950 = 00,7715,

Drata la superficie commerciale part a 73,07 mq e determinati 1 coefficienti correttir, 1 valore
immobiiare delllimmobile, sard
Vi= Ve Se’ 6= €/mq 864,33 x mq 73,07 x0,7715 = € 48.725,31

dove:

W1 (valore immobile)

Ve (valore commercial €)

Sc (superficie commerciale totale)
& (coefficienti correttrer)

Determinazione della scala dei prezzi noti
Sulla base det dati reperiti dalle agenzie immobiliart e dalle quotazioni degli Osservator: del
Mercato Immobiliare, € operando una media tra 1 valorn dellimmobile determinati con 1 metodo

analifico e sintefico, il pilt probabile valore di stima dell'immobile é:

€ (50.234,61 + 48.725,31),/2 = €49.479,96

STIMA DEL VALORE D'USO

Il valore di un immobie abusivo non sanabile pud essere caleolato determinandone 1 “Valore
duso” che ¢ sicuramente inferiore a walore di mercato di un immobile regolars, come in
precedenza calcolato.

Poiché sul nostro territorio Pabusivismo totale € molto diffuso, si presume che un sindaco non
pud ragionevolmente pensare di abbattere tutto dall’oggi al domani, pertanto questi immobili
hanno un proprio commercio fraefer jgem, € conservano un apprezzabile Valore &*Uso, perche il
rischio della demolizione & estremaments remoto.

In questiottica si pud immaginare una stima pati a Valore &Uso delllimmobile per circa un
ventennio. Infath considerando 1 tempi di emissione e di attuazione di un possibile Decreto di
Dremoclizione da parte del Comune di Palermo, la sottoscritta ritiene congruo stimare 11 Valore
d’Uso delllimmobile oggetto di causa per venti anni

Per la determinazione del valore d’uso, la scrivente ha ritenuto opportuno utlizzare la stima
analifica del wvalore di un immobile che si ottiene mediante capitalizzazione, ad un opportuno
sagprio, dei redditi netti futuri che Pimmobile € in grado di produtre nei successivi venti anni

E stata dunque utilizzata la formula adoperata per calcolare 1 walore duso di una struttura
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

destinata ad avere una vita limitata, ovvero:;
Af=a(g"-1)/1

dowre:
- Af il walore finale del bene
- a1 reddito netto annuo

- q 1l montante unitario
- n le annualita

- ¢ 1l saggio di capitalizzazione [Yo).

Utlizzando 1l valore locativo annuo netto (pan a € Z.162,60), determinato in precedenza con il
procedimento di stima analitica, avremo il sepuente valore d'uso:

AF=€2162,60 x (1,022 -1) / 4,305 % = € 24.411,38

[ral walore duso delllimmeobile 51 detraggono 1 segnent costi

- Costi per elaborazione dell’Attestato di Prestazione Energetica: € 150,00

Dundque, il valore d'uso dell'immobile decurtato dei costi sopra indicati, &

V= €24411,38 —€ 150,00 = €24.201,38

PREZZO A BASE D’ASTA DELL'INTERO
Considerando che 'immobile wiene trasferito con procedura esecufiva, tenuto conto anche
dell’assenza della paranzia per wizi, si applica, come precisato nel mandato conferito, una
riduzione rispetto al valore, come sopra indrviduato, nella misura del 5%.
Pettanto:

€ 24.261,38 — 5% = € 23.048,31

che si arrotondano in € 23.000,00 {ventitremila euro).

QUESITO N. 13. VAIUTAZIONE DEL PREZZ0O A BASE D'ASTA DELLA QUOTA
INDIVISAPER L'IMMOBILE PIGNORATOPER LA SOLA QUOTA

Non wn sono quote indivise in quanto 1l bene e stato pignorato per Vintera proprietﬁ.
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Tribunale di Palerme
Serzione VI Esecuzioni Imm obiliar
R.GEs 103/2023
LOTTO URICO
Esperto stimatore: Arch. Lucia Carrubba

ELENCO ALLEGATI:
1 Certificatt anagrafict della debitnee esecutata
2. Verbale di sopralluoge del 22.10.2024
3. Wisure attuale e storica per immobile plle 11, 13 Catasto Fabbricati
4. Visure stoniche per immobale p.lle 11, 13 Catasto Terrem
5. Estratto di mappa catastale scala 1:2000
9. Plarumetria catastale
7. Rilievo stato difatto scala 1:100
B, Planimetria stato di fatto con indicazione delle difformitd seala 1:100
9. Documentazione fotografica del 22.10.2024
10, Istanza per wisione e copia atti SACE del 24.10.2024 (prot. n. 1254823)
11, Istanza per wsione e copia attt CONDOMNO del 05112024 (prot. n 1500667
12 Mote uffici tecnici
13, Ispezioni ipotecarie
14. Ricerca ATE
15, Attestazioni di invio perizia alle parti

Palermo, data 09.02 2025

L’ESFERTC STIMATORE

ARCH LUCIA CARRUBBA
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