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GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT.SSA GRAZIA GIUFFRIDA
CUSTODE GIUDIZIARID: AVY. MARCEILO MARTORANA

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO
Piena propriesd di abitagions di o papoleve — am difformitd urbanistico-ediliie in parte da ridurre in
pricsima ed in parte da repolarigzare— sia a Falernea, via delle Fergole 5 44, prano torea, distinia af fogiro
di mappa 137, pdla 1281 sub 1 eI NCEU, za 1, aat. A[5, i 6, comsistenza 1,5 vani sup,
catariale botnle 40 sg, sup. catastale eveluse aree seaperte 40 mg, vendita € 51,33 rompacta da un vano con
accesso da vig delle Pergole ¢ da wn vano refractande son annesso servigio igienico confinanie o nord con via
delle Fersole ad est con vano seala (eov. 42) ed altro fabbricato (p.lla 1282) ad ovest ¢ a seed con altre

prapriedd rispedtivanente s con le p il 1278 ¢ 1273,

Esperto stimatore: Arch, Pietro Riolo
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PREMESSA

Con provvedimento del 05/12/2024 1l Gudice dell'esecuzione Dott. Gianfranco Pignataro
nominava il sottoscritto Arch. Pietro Riolo, scritto all Albo degli Architetti della Provincia
di Palermo al n. 4829, quale esperto stimatore per I'esecuzione 1n epigrafe.

In data 05/12/2024 lo scrivente effettuava il deposito telematico del verbale di accettazione
incarico ex art. 509, comma 1° cp.c. e, preliminarmente allmizio delle operazioni di
consulenza, provvedeva, congiuntamente al nomnato custode Avv. Marcello Martorana alla

verifica della completezza della documentazione di cur allart. 507 c.p.c., depositando

telematicamente il modulo di controllo in data 14 /01 /2025. In data 14/02/2025 si effettuava
I'aceesso all'immobile oggetto di esecuzione, unitamente all'_ che su delega

del custode giudiziario nominato st immetteva nel possesso giuridico del bene.

QUESITO N. 1. IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALI E DEI BENI
OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

L’immobile costituente 1l LOTTO ¢ cosi mdividuato nell’atto di pignoramento immobiliare
e nella relativa nota di trascrizione del 09/04/2024 a1 nn. 17340/13838 di cui alla presente
procedura esecutiva: Piena proprieta di appartamento sito a Palermo nella via delle Pergole . 44, cat.

A/5, vani 1,5, riportato al Catasto Fabbricati al foglio 137 particella 1287 sub 1.

Diritti reali:

[ diritto reale (piena proprieta) sullimmobile riportato nell’atto di pignoramento corrisponde
a quello di effettiva titolarith dell'esecutata, avendolo la stessa acquistato giusta atto di
compravendita del 26/03/2008 in Notar Dario Fogazza di Palermo, rep n. 204499 /3557,
trascritto a Palermo (1 08/04 /2008 a1 nn. 19342/12798.

Dati catastali:
I dati catastali identificativi dellimmobile (comune censuario, foglio di mappa, particella e
subalterno) mportatt nell’atto di pignoramento mnmobiliare corrispondono a quelli riportati

nelle visure catastali attuali (Al 2).

Individuazione e ubicazione dell’immobile:
At fin1 dell’esatta individuazione dell'immobile oggetto del pignoramento si1 é effettuato un
raffronto tra Portofoto satellitare attuale e la mappa catastale con Tausilio del portale

Stimatrix forMaps, evidenziando Teffettiva ubicazione della particella (Afl. 3¢ ).
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All. 3¢) - Comparazione ortofoto attuale (da Google Earth) - mappa catastale

QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI
COMPONENTI CTASCUN LOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE

L’immobile costituente il lotto occupa il piano terra di un fabbricato di antica costruzione
ubiacto nel centro storico della citta nellambito del quartiere Albergheria (mandamento

in un contesto urbano

X

Palazzo Reale) proprio a ndosso del mercato storico di “Ballaro™

piuttosto degradato sotto I'aspetto ambientale e sociale.

Foto n. 1 — Prospetto su via delle Pergole Foto n. 2 — Ppetto su via delle Prgoe
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1l fabbricato, privo di ascensore, nicade nell’isolato compreso la via ed 1l vicolo delle Pergole,
la via Chiappara al Carmune e la via Collegio di Marna al Carmine; € realizzato con struttura
murara portante e si sviluppa su tre elevazioni fuon terra con una unita immobiliare per
piano: quelle ubicate al 19 e 2° piano hanno accesso dal portoncine posto al civ. n. 42 di via
delle Pergole mentre quella di piano terra, oggetto di vendita, possiede ingresso autonomo
ed indipendente direttamente dalla strada (via delle Pergole n. 44).

Quest’ultima, identificata al C.F. con la p.lla 1281 sub 1 del foglio di mappa 137, confina a
nord con via delle Pergole, ad est con vano scala di accesso alle uu.it. sovrastanti (c1v. 42) ed
altro fabbricato censito con la p.lla 1282; ad ovest con fabbrcato di propreta aliena censito
con la plla 1279 e a sud con “corte” distinta al C.'T. con il mappale 1278 di pertinenza di
altra proprieta.

I’abitazione st estende per una superficie coperta lorda complessiva di 40 mq 1n c.t. ed una
superficie interna utile di circa 29,70 mq; st compone di due vani oltre servizio igienico, cosi
distribuiti: un vano principale con softfitto a travi e tavolato ligheo accessibile dal civ. 44 di
via delle Pergole, un vano retrostante con annesso wc entrambi con affaccio sul

retroprospetto (Al 3a).

"CORTE" ALTRA PROPRIETA'
P.LLA 1278

VANO 2

VANO 1
h=340m

6221 ¥Y11'd
WV1314dOdd YLV

ALTRA PROPRIETA'
P.LLA 1282

_ T

civ.n.42 civ.n. 44

VIA DELLE PERGOLE
All. 3a) — Stato di fatto dell'immobile

. . . . . . . .
E presente, inoltre, un piccolo vano ad uso ripostigho (di altezza ca. 1 m) ricavato su soppalco
sovrastante il wc dove si riscontrano fenomeni di ammaloramento del solaio con distacco

d’intonaco dall’intradosso.
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Foto n. 5 — Vano di retro Foto n. 6 — Vano di retro

I1 fabbricato all’esterno versa complessivamente in buone condiziont di conservazione e
manutenzione mentre Funitd immobiliare al suo intermo si trova in mediocre stato d’uso e
carentt condizion: sotto 1l profilo igenico-sanitario in termini di aerazione ed illuminazione
naturale degli ambienti che si presentano umidi e scarsamente ventilati. Le fintture sono di
basso livello qualitativo: pavimenti e rvestimenti ceramici, mtonaci in stato di parziale
degrado, infisst esternt in legno vetustt e privi di vetro camera. [Yimmobile ¢ provvisto di
impianto elettrico e drico ed ¢ privo di impianto gas e riscaldamento. Tutti gl mpiant:
tecnologict sono obsolety, cosi come glt apparecchi igienico-sanitari, e non risultano dotat

delle dichiarazioni di conformita at sensi della normativa vigente (DM. 37/2008 e ss.mm.it.).

5
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Non e stato rinvenuto, né risulta agli atti dell’archivio elettronico del Catasto Energetico dei
Fabbricati della Regione Sicilia, ’Attestato di Prestazione Energetica (APE) relativo
allimmobile, per la cui redazione si stima un costo presuntivo di € 100,00 che andra detratto

dal valore di mercato del bene.

Foto n. 7 —Servizio igienico Foto n. 8 —Servizio igienico

All’interno dell’immobile si segnala, inoltre, 1a presenza di una cisterna idrica sottostante il
gnala, »lap
pavimento con botola d’ispezione ubicata nel vano principale e di una elettropompa

autoclave incassata nella muratura sotto la finestra dell’altro vano.

Dalle informazioni assunte dall’occupante, _ e emerso che sia la cisterna

che il motore dell’acqua sono a servizio anche delle altre unita immobiliari, non oggetto di
vendita, ubicate ai piani superiori delledificio.

Con particolare riferimento alla pompa, ’occupante riferiva che la stessa era originariamente
accessibile dall’esterno dell’immobile attraverso la corte retrostante e di essere stato costretto
a renderla accessibile dall’interno in seguito al crollo di un muro della palazzina adiacente che
ha reso immpraticabile la corte, cosi come documentato con verbale dei VV.FE. del
26/11/2021 trasmesso al Custode giudiziario e da quest’ultimo depositato agli atti della
procedura. Relativamente, infine, alla riserva idrica - non avendo rinvenuto in seno al titolo
di provenienza alcun riferimento circa l’esistenza di servitu legalmente costituite gravanti

sulllimmobile pienorato né alcuna specifica indicazione in ordine alla cisterna — si deve
ull’ bile p t al pecifi dicaz dine all t d
6
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ritenere che questa, essendo interrata al di sotto dell’area di sedime del corpo di fabbrica e
trattandosi, dunque, di una preesistenza con ogni probabilitd originariamente m dotazione

allmtero edificio, costituisca oggl una serviti di fatto m favore delle unitd immobilian

sovrastanti.

Foto n. 9 — Cisterna oto . 1 - Mtore dellacqua

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

Eseguit1 gl accertament: tecnico-catastali presso 'Agenzia delle Entrate - Utficio Provinciale
di Palermo — Settore Territorio, acquisita ed esaminata la relativa documentazione, si
riportano 1 dati catastali attuali e storict dell'immobile al C.F e C.T. di Palermo (A#l. 2).

CATASTO FABBRICA'TT

L’immobile pignorato ¢ cosi identificato al C.F. del Comune di Palermo:

¢ FOGLIO 137, PARTICELLA 1281 SUB 1, via delle Pergole n. 44, pano T, zona
censuaria 1, categoria A/5, classe 6, consistenza 1,5 vani, superficie catastale totale 40
mq, superficie catastale escluse aree scoperte 40 mq, rendita € 51,13;
Dati derivanti da:
VARIAZIONE del 09/11/2015 - Inserimento in visura det dati di superficie;
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;
DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 25/10/1990 n att1 dal

14/06,/2000 conv. succ. || | Gz . 20959.1/1990),
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DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 01/04/1966 in atti dal
14/06/2000 conv. suce. rettif. ||| @ 20958.1/1996);
IMPIANTO MECCANOGRAFICO DEL 30/06,/1987.

Intestazione dal 26 /03/2008:
— T,
Proprieta 1/1;

Dati derivanti da:

Atto del 26/03/2008 Pubblico ufficiale FOGAZZA DARIO Sede PALERMO (Pa)
Repertorio n. 204499 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
12798.1/2008 Reparto PI di PALERMO i atti dal 09 /04 /2008.

Intestazione dal 05/11/2003:

B - - B @ 5/01/1964 CF
B 0ot /1 fino al 26/03/2008;

Dati derivanti da:
VOLTURA D'UFFICIO del 05/11/2003 Pubblico ufficiale COSTAMANTE. Sede
PALERMO (Pa) Repertorio n. 10068 - CONVALIDA TRASC. 33646 /2003 Voltura n.
3082.1/2008 - Pratica n. PAO057792 in atti dal 05/02/2008;

Atto del 05/11/2003 Pubblico ufficiale COSTAMANTE PIETRO Sede PALERMO
(P2) Repertorio n. 10068 - COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota
presentata con Modello Unico n. 33646.1/2003 Reparto PI di PALERMO in atti dal
18,/11/2003.

Intestazione dal 24/11/1998:

I o - D | B oo oo sl

05/11/2003;

Dati derivanti da:

Atto del 24/11/1998 Pubblico ufficiale RUSSO LETITZIA Sede PALERMO (Pa)
Repertorio n. 10291 - UR Sede PALERMO (Pa) Registrazione registrato in data
07/12/1998 - COMPRAVENDITA Voltura n. 54/1999 i attt dal 24/01/2000.

Intestazione dal 12/04/1996:

Y -l i
B B et 1/2 fino al 24/11/1998;
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I - - I N -
- Proprieta 1/2 fino al 24/11/1998;

Dati derivanti da:

Atto del 12/04/1996 Pubblico ufficiale SANGIORGI GIUSEPPE Sede PALERMO
(Pa) Repertorio n. 23951 - COMPRAVENDITA Voltura n. 20962.1/1996 1n atti dal
05/12/1996.

Intestazione dal 26/10/1989:

I - - N © B c
B ooct 10/40 fino al 12/04/1996;
B - - I B -
B oot 10/40 fino al 12/04/1996;

I - - I - - I
- Proprieta 10/40 fino al 12/04/1996;

I - - I C B -
B Copcict 10/40 fino al 12/04/1996;

Dati derivanti da:

Atto del 26/10/1989 Pubblico ufficiale MANISCALCO G Sede PALERMO (Pa)
Repertorio n. 89907 Registrazione n. 11633 registrato in data 09/11/1989 - Voltura n.
8457.2/1990 1n atts dal 10/10/1991.

Intestazione dall’impianto meccanografico:

e o I | I

- Proprieta 1/18 fino al 26/10/1989;

oata o [ L\ CF

- Proprieta 1/18 fino al 26/10/1989;

onao o [ © B Cr
- Proprieta 1/18 fino al 26/10/1989;

- Proprieta 1/6 fino al 26/10/1989;

- Proprieta 1/6 fino al 26/10/1989;

3
~.
=
5
=
)
]
=

IMPIANTO MECCANOGRAFICO DEL 30/06,/1987.

CATASTO TERRENI

I mappale su cut mnsiste 'immobile pignorato é cosi dentificato al C.T. di Palermo:
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e FOGLIO 137, PARTICELLA 1281, Qualita/classe: Ente urbano, Superficie 0,50 are;
Dati derivanti da:

IMPTANTO MECCANOGRAFICO DEL 08/03/1988.

Intestazione dallfimpianto meccanografico:

I, - 1 <!laio fino al 29/11/2000;
I, - | <!l:r0 fino al 29/11/2000;
_ - Diritto del concedente fino al 29/11 /2000,

Dati derivanti da:

IMPTANTO MECCANOGRAFICO DFEL 08/03/1988.

Quanto, infine, alla verifica di conformita catastale ex D.L. 78/2010 e ssmm.i. — dal

confronto tra lo stato di fatto del bene e 'ultima planimetria depositata al Catasto Fabbrcati

del Comune di Palermo risalente al primo impianto del 31/12/1939 (Al 2) — si rlevano le

seguenti difformita meglio rappresentate nel grafico comparativo sottostante (AL 3b).

a) Difformuta distrbutive mteme: mancata rappresentazione nel grafico catastale del we e
del vano soppalcato (ripostiglio) sovrastante; tramezzatura divisoria a parziale chiusura
dell’arco di collegamento, mmozione del vano sottoscala con accesso dal locale principale;

b) Diversa ubicazione finestra wc.

STATO DI FATTO PLANIMETRIA CATASTALE 31/12/1939

(ULTIMA IN ATTI)

"CORTE" ALTRA PROPRIETA’
P.LLA 1278

6421 ¥Y17d
NV131-d0dd VLTV

ALTRA PROPRIETA'
P.LLA 1282
/

civ.n.42 civ.n. 44

VIA DELLE PERGOLE

Pk Vot ppar ikt £Fims A5 SA e

|:| Difformita distributive interne (demolizione/realizzazione tramezzature)
/7] vano ripostiglio su soppalco sovrastante wc

. o . o 1 3m
O Diversa ubicazione finestra wc Lo

All. 3b) — Grafico comparativo stato di fatto — planimetria catastale d’impianto (ultima in atti)
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Alla luce di tali difformita ed una volta eseguita la regolarizzazione dellrmmobile sotto 1l

profilo urbanistico-edilizio secondo le modalita meglio indicate 1n risposta al successivo

questto n. §) - s1 rendera necessario provvedere a1 fin della conformita catastale del bene a
denuncia di vanazione con agglornamento della planimetria, mediante elaborazione e
presentazione all Agenzia delle Entrate — Settore Territorio di documento Docfa ad opera di
un tecnico abilitato. I costi per il riallineamento catastale, che andranno detratti dal valore
dell'mmmobile, s1 stimano presuntivamente i complessivi € 600,00, per compensi tecnico-

professionalt e dirittt catastali.

QUESITO N. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO

St procede alla redazione del prospetto sintetico - descrttivo del lotto, destinato a costituire

lo schema per la pubblicita e per la pubblicazione dell’avviso di vendita.

LOTTO UNICO:

Piena proprietd di abitazione di tipo popolave — con difformita uvbanistico-edilizie in parte da vidurve in
pristino ed in parte da regolavizzave — sitn a FPalermo, via delle Pergole n. 44, piano terva, distinta al foglio
di mappa 137, p.lla 1281 sub 1 ddl N.C.E.U., z.c. 1, cat. A/ 5, ¢. 6, consistenza 1,5 vani, sup.
catastale totale 40 mq, sup. catastale escluse aree scoperte 40 mgq, vendita € 51,33; composta da un vano con
accesso da via delle Pergole e da un vano refrostante con annesso sevvigio igienico; confinante a novd con via
delle Pergole, ad est con vano scala (civ. 42) ed altvo fabbricato (p.Mla 1282), ad ovest ¢ a sud con altre

proprietd vispettivamente censite con le p.lle 1279 ¢ 1278.

Comune Palermo

Zona Centro storico

Quartiere Albergheria/Carmine /Ballaro
Ubicazione Via delle Pergole n. 44
Destinazione edificio Residenziale

Epoca costruzione Ante 1942

IN° piani 3 puani fuori terra

Titoli edilizi Costruzione antecedente al 1942
Abitabilita /agibilita No

Ascensore No

Condominio costituito No
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Destinazione unita immobiliare

Abitazione

Identificazione catastale

Fg. 137, p.lla 1281 sub 1 N.C.E.U.

Categoria catastale

A/5 - Abitazioni di tipo ultrapopolare

Piano

Terra

Confini

A notd con via delle Pergole, ad est con vano scala
(c1v. 42) ed altro fabbricato (p.lla 1282), ad oveste
a sud con altre proprieta (p.lle 1279 e 1278)

Quota e tipologia diritto

Piena proprieta

Comproprietari

Nessuno

Stato occupazionale e di possesso

Occupato sine titulo dal sig. _
I (o 2lla vendita

N° vani e composizione

N°® 2 vani e servizio igienico.

Pertinenze esteme Nessuna
Sup. coperta lorda 40 mq m c.t.
Superficie interna utile: 29,70 mq
Altezza interna utile: 3,40 m
Superficie commerciale 40 mq m c.t.
Stato d*uso e manutenzione Mediocre
Livello delle finiture Scadente
Impianto di riscaldamento No
Dichiarazioni conformita impianti | No
Attestato di prestazione energetica | No

Conformita catastale

No — niscontrate difformita (cfr. quesito n. 3)

Conformita urbanistico-edilizia

No — niscontrate difformita (cfr. quesito n. 6)

Valore di stima metodo sintetico — comparativo: € 36.500,00
A detrarre costi regolarizzazione urbanistico-edilizia: -€ 4.000,00
A detrarre costi regolarizzazione catastale: -€ 600,00
A detrarre costt redazione A.P.E.: -€ 100,00
Valore commerciale dell’immobile € 31.800,00
A detrarre nduzione per vendita gudiziaria (-5%) - € 1.600,00

PREZZO A BASE D’ASTA: € 30.200,00

(euro trentamiladuecento /00)
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QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

Dalla certificazione notarile n atti e dal titolo di provenienza acquisito dallo scrivente (ALl
5), s1 ricava che 1l bene pignorato & pervenuto alla debitrice esecutata per la piena proprieta
(quota di 1/1), giusta atto di compravendita del 26/03/2008 in Notar Dario Fogazza di
Palermo rep. n. 204499 /3557, trascritto a Palermo 1l 08/04/2008 a1 nn. 19342/12798, da
potere < |

Oggetto del suddetto trasferimento era 'immobile cosi di seguito descritto: “appartamento sito
i Palermo nella via delle Pergole n. 44 di prano ferva composto da un vano e meszo catastale confinante con
la detta via, cortile e proprieta - annotato nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Commune di Palermo
al foglio 137, mappale 1281 sub 1 via delle Pergole 44 piano T z.c. 1 cat. Af5 of. 6 vani 1,5 R.C. euro
57,137

A _ il bene era a sua volta pervenuto per la piena proprieta in forza dellatto
di compravendita del 05/11/2003 a1 rogiti del Notaio Pietro Costamante di Palermo rep n.
10068/5394, trascritto a Palermo 1l 17/11/2003 a1 nn. 47260/33646, da potere di -

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

In merito alla legittirnita urbanistica dell'immobile oggetto di vendita —alla luce delle verifiche

eseguite sul luoght e deglt accertamentt condotti presso 1l Servizio Condono e lo Sportello

Autonome Concessiont Edilizie del Comune di Palermo (S.A.C.E.), giuste 1stanze di accesso

aglt atti prott. nn. 700629 ¢ 700535 del 07/05/2025 (All. 4) — si rappresenta quanto segue:

A. D'mmmobile sottoposto a pignoramento occupa 1l piano terra di un fabbricato di antica
costruzione composto da tre elevaziont fuon terra, privo delloniginario titolo edilizio
abilitativo e del certificato di abitabilita/agibilita in quanto edificato in data antecedente
allemanazione della Legge Urbanistica n. 1150/1942.
L’edificio, infatts, ¢ distinguibile nel rilievo aerofotogrammetrico O.M.LR.A. del 1939 e
lo stato onginario dellunita immobiliare ¢ documentabile attraverso la planimetria
catastale di primo impianto presentata agh atti del C.F. in data 31/12/1939 (AL 2).

B. Con nota trasmessa a mezzo p.e.c del 12/05/2025 1l Servizio Condono Edilizio del
Comune di Palermo comunicava I'inesistenza net proprt archivi di tstanze di sanatoria

con riferimento allimmobile in esame;
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C. Con nota prot. n. 737401 del 19/05/2025 lo Sportello Autonome Concessioni Edilizie
del Comune di Palermo (8.A.C.E.) comunicava di non avere reperito pratiche edilizie
inerenti 'mmobile oggetto di accertamento;

D. Dallesame dello stato de1 luoghi e dal confronto con la planimetria catastale di primo
impianto datata 20/12/1939 - che 1 restituisce lo stato legittimo dell'immobile (ante *42)
- st rilevano le medesime difformita gia descritte m risposta al quesito 3) e nel grafico
comparativo allegato, cut s1 nimanda (All, 3b): “difformita distributive interme” e “diversa
ubicazione della finestra def we”. Orbene, ad avviso dello scrivente, mentre la “Wrversa ubisazione
della finestra del we” sul retroprospetto pud essere ascrivibile ad erronea rappresentazione
grafica della planmmetria catastale d'impianto (a firma dell'allora proprietario e non diun
tecnuco), le “difformita distributive intferne” riscontrate (wc e soppalco sovrastante, rimozione
del vano sottoscala, realizzazione tramezzo a parziale chiusura dell’arco di collegamento
tra 1 due ambientr) sono mvece da ritenerst mmputabili ad mtervent: edilizi eseguitt n
epoca successva allinterno dellimmobile.

A fronte di tali interventt — non avendo rinvenuto agh atti degl Uthici prepostt alcuna

documentazione che possa comprovare la loro legittimita sotto 1l profilo urbanistico-edilizio

— s1 deve necessanamente concludere che questi siano stati eseguitt 1n assenza di titolo

abilitativo e, dunque, ai fini della conformiti urbanistica dell'immobile, occorrera i primo

luogo provvedere alla riduzione in pristino delle opere non suscettibili di regolanizzazione e,

successtvamente, alla legittimazione di quelle regolarizzabili at sensi della normativa edilizia

vigente.

In particolare, visto lo stato attuale dellimmobile e la natura degli intervent: tvi realizzati, s1

ritiene debba procedersi preliminarmente all’esecuzione delle seguentt opere di ripristino:

- realizzazione di cucina/angolo cottura di cut Pinmobile ¢ allo stato prvo
(opportunamente disimpegnata rispetto al servizio 1gienico);

- collocazione di una porta tra 1 due ambient: (vano 1 e 2);

- riduzione in pristino del soppalco sovrastante il we, cosi da ristabilire Paltezza minmma
utile di 2,40 m prescritta dai vigenti regolament: edilizi e d'igrene;

- ricollocazione della pompa dellacqua all’esterno dellunita immobilare.

Successtvamente si potra dare, dunque, seguito alla regolarizzazione delle modifiche

distributive mnterne che - nentrando nella fattispecie delle opere di “manutenzione

straordinaria” di cut all'art. 3 comma 1 lettera b) del DPR 380/2001, st ritengono

regolarizzabili mediante Comunicazione Inizio Lavor Asseverata at sensi dell’art. 3 della L.R.
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n. 16/2016 e ss.nm.i. a fronte del pagamento della sanzione pecuniaria di € 1.000,00 prevista
nel caso di opere gia eseguite (C.LL.A. in sanatoria) ed € 150,00 per diritti d’1struttoria.

In ultimo s1 dovra, inoltre, provvedere ad atto di aggiornamento della planimetria catastale
mediante presentazione di Docfa all Agenzia delle Territorio, 1 cui costi sono gia stati
separatamente quantificatiin risposta al quesito 3).

Alla luce di quanto sopra esposto 1 costi per la regolanzzazione urbanistico-edilizia
dellimmobile oggetto divendita — che andranno detratti dal suo valore dimercato — possono
essere forfettariamente determinati in complessivi € 4.000,00, a fronte dei costi presuntivi
delle opere di ripristino da eseguire e delle spese per sanzioni, dinitti d’istruttoria e compensi

tecnico professionali per I'espletamento delle pratiche edilizie occorrentt.
sk

Riguardo alla destinazione urbanistica della particella che identifica 1l fabbricato entro cut
ricade Tumith immobihare pignorata dal Certificato di destinazione Urbanistica prot.
AREG /770554 /2025 del 29/05/2025 si rileva che questa ricade in Z.T.O. A2 “Tessut; urbani
storig” di cut alla Variante Generale al P.R.G., approvata con D.Dir. 558 e 124/DRU/02
dell Ass. Territorio ed Ambiente della Reg. Siciliana e nel “Piano Particolareggiato Area
Albergheria Ballaro”, approvato con D.ART.A. n. 582 del 06/08/1993, dove Punita edilizia
e classificata come “Resdense e servizi commesss” con modalita Fintervento “Risanamento
conservative”, normate dagli art. 8 ¢ 31 delle N.'T AL

La p.lla, moltre, ricade allinterno di aree d’interesse archeologico “Centro Storico” (ex art.
142 lett. M D. lgs 42/2004 e ss.mm.ii.) di cui alla nota prot. n. 0007375 dell'11.04.2022 della
Soprintendenza Beni Culturali e Ambientali di Palermo - Assessorato det Beni Culturali e
dell'ldentita Siciliana della Regione Siciliana e, pertanto, tuttt 1 lavori di scavo nel sottosuolo
devono essere preventivamente autorizzati dalla Soprintendenza der BB.CC.AA. della

Regione Siciliana - Sezione per 1 Bent Archeologici.

QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELIVIMMOBILE
Alla data del sopralluogo del 31/01/2025 effettuato dallo scrivente congiuntamente al

Custode giudiziario nominato che s1 immetteva nel possesso gmiridico del bene, s1 accertava

che T'immobile era detenuto senza titolo dal sig. _

_ che richiedeva di continuare ad occuparlo anche in considerazione della

circostanza che all'interno dello stesso sono presenti la cisterna idrica e il motore dell’acqua
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a servizio anche delle altre unitd mmobiliart dell’edificio ubicate a1 piani soprastants, 1vi
inclusa la propria abitazione.

Pertanto, i otternperanza al mandato ricevuto (quesito n. 7 del decreto di conferimento
incarico), si & provveduto alla quantificazione dell'indennita di occupazione da richiedere
eventualmente al terzo occupante fino alla data di liberazione del bene, redigendo apposita
relazione che veniva trasmessa a mezzo mail al Custode grudiziario e dallo stesso depositata
nel fascicolo della procedura in data 11/02/2025.

Con successivo provvedimento del 13/02/2025 11 G.E. autorizzava Poccupazione

temporanea del bene dietro 1l pagamento dell'mdenmita mensile di € 70,00 con decorrenza

dal mese di febbraio 2025.

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

St procede ad indicare in sezioni separate gh onert ed 1 vincoli di natura giuridica gravant: sul
bene pignorato che resteranno a carico dellacquirente e quelli che dovranno essere cancellati
o comungque regolarizzati nelfambito della procedura:

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente:

Sono a carico dellacquirente 1 seguentt oneri che cosi stimati sono detratti dal valore di
mercato dell’ummobile:

- regolarizzazione urbanistico-edilizia, con un coste part a circa € 4.000,00 (euro

quattromila /00) come presuntivamente determinato in risposta al quesito n. 6;

- regolarizzazione delle difformita catastali, con un costo pant a circa € 600,00 (euro

seicento /00) come presuntivamente determinato in risposta al quesito 3;

- redazione delPA.P.E. con un costo pari ad € 100,00 (euro cento/00);

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura:
Come risultante dalla certificazione notarile in atti sulFimmobile pignorato gravano i seguenti
vincoli, oneri giuridici e formalita:

- ISCRIZIONE D’IPOTECA VOLONTARIA del 08/04/2008 ai nn. 19343 /3889,

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 26/03 /2008 ai rogiti del
Notaio Dario Fogazza da Palermo, rep. n. 204500/3558, a favore di _

I o scde i [ C v N o I
(Y . e unn montante di €
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105.000,00, un capitale di € 70.000,00 e durata 30 anni, avente ad oggetto 'immobile n
Palermo fg. 137 p.le 1281 sub 1.

- TRASCRIZIONE del 09/04/2024 a1 nn. 17340/13838, nascente da verbale di
pignoramento immobihare del Tribunale di Palermo del 14/03/2024 rep. n. 3670 a

favore i | <o scdc i - .- I <o I
I S .

prena proprietd dell'immobile in Palermo fg. 137 p.lla 1281 sub 1.
Dallispezione potecaria sull'immobile effettuata dallo scrivente in data 12/05/2025 (Al 6)
non st rilevano nel ventennio formalita pregiudizievol, né trascriziont di domande giudizial
e/o di pignoraments, ulteriort e diverse da quelle di cut alla certificazione notarile depositata
in atti. Non risulta, moltre, che sul bene pignorato siano stati eseguiti provvediment: di

seque stro penale.

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

Dalle risultanze degli accertamenti eseguitt non risulta che TFunmobile oggetto di

pignoramento ricada su suolo demanale.

QUESITO N. 10. ESISTENZA DI PESI ED ONERI DI ALL.TRO TTPO

Dallesame degli atti del procedimento e della documentazione acquisita - con specifico
rifeimento alla documentazione 1pocatatale e urbanistico-edilizia - non nsulta che 1l bene

pignorato sia gravato da censo, hivello o uso crvico.

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

L’immobile oggetto di vendita fa parte di un edificio composto da tre unita immobiliari non
costituite in Condominio e non s1 € venut a conoscenza di ulteriont procediment: grudiziari

in corso relativi al cespite pignorato.

QUESITO N. 12, VALUTAZIONE DEI BENI E CRITERI DI STIMA ADOTTATI

Criterio di stima:
Per la determinazione del pitu probabile valore di mercato Vms dell'inmobile in esame s1 ¢
adottato il procedimento sintetico-comparativo basato sul confronto del bene oggetto di
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stima con altr1 bent analoghi (per tipologia, caratteristiche posizionali, funzionali, ecc.) e di
cui é conosciuto il valore di mercato unitario (Euro/mq), cioé il costo di una unita di
superficie commerciale nella zona in cui & ubicato 'mmobile. Al valore medio unitario di
zona ricavato attraverso le mdagini di mercato e le fonti appresso indicate sono statt, quindi,
applicat opportuni coefficients di differenziazzone “Kn” (ricavati da pubblicaziont di settore) che
tenendo conto delle caratteristiche mtrinseche del bene oggetto di stima (altezza di piano,
stato conservazione,/manutenzione, esposizione, ecc.) rispetto a quelle “tipiche” di zona,
hanno consentito di correggere 1n aumento o 1n diminuzione le quotazioni medie rilevate:

Coefficiente di piano, tiene conto dell'incidenza sul valore di mercato dell'altezza di piano

dellmmobile nel caso di edificio con o senza ascensore;

Coefficiente di qualitd e stato di conservazione/manutenzione delledificio. tiene conto

dellmcidenza sul valore di mercato della qualita costruttive ed edilizie e dello stato generale
di conservazione delle parti comuni del fabbricato entro cut ricade 'irmmobile oggetto di
stima, rispetto quello medio degli immobili di zona;

Coefficiente di stato d'uso e manutenzione delllunith immobiliare, tiene conto dell’incidenza

sul valore di mercato dello stato d’uso e manutenzione interna dell'immobile oggetto di stuna
rispetto quello medio degli immobili di zona;

Coefficiente di esposizione /panoramicita, tiene conto dellincidenza sul valore di mercato

delle caratteristiche di esposizione e panoramicita dell'immobile;

Coefhiciente di estensione, tiene conto della minore appetibilith commerciale e della maggiore

difficolta di vendita di inmobili con superfict sovra-ordinarie rispetto a quelle medie di zona;

Coethiciente di disponibilita, tiene conto della svalutazione di immobili locati per via della

contrazione della domanda dovuta al venir meno della loro immediata disponibilita.

Coett. di prano (edificio senza ascensore) Piano terra/rialzato 0,97
1° p1ano 1,00
2° puano 0,95
Coeff. qualita e stato conserv./manut. edificio | Scadente 0,90
Mediocre 0,95
Normale 1,00
Buono 1,05
Ottimo 1,10
Coeff. stato d'uso e manut. dell'unita mm. Scadente 0,80
Mediocre 0,90
Normale 1,00
Buono 1,20
Ristrutturato 1,30
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Coeff. di esposizione /panoramicita (prevalente) | Su parete cieca 0,85
Su chiostrina/pozzo luce 0,90
Su corte condominiale 0,95
Su strada 1,00
Su panorama 1,05
Coett. di estensione (Sup. utile) Su =~ 150 mq 0,95
100 mg < Su = 150 mq 1,00
Su < 100 mq 1,05
Coett. di disponibilita Unita libera 1,00
Locato canone/durata libert 0,95
Locato canone libero 4+4 0,75
Locazione stagionale 0,99

1 walore unitario cosi corretto ¢ stato, poi, moltiplicato per la superficie commerciale “8”
dellimmobile, ottenendo cosi 1l suo pii probabile valore di mercato “Vms™:
Vms = Vmu x Kt x §
Vms = Valore di mercato ottenuto con 1l metodo sintetico-comparativo;
Vmu = Valore di mercato medio unitario di zona per mmmobili simili (Euro/mq);
Kt = Coetticiente di differenziazione globale ottenuto dal prodotto der coeff. Kn;
S = Superticie commerciale dell'immobile.
Al valore cosi ottenuto sono stati, infine, detratti 1 costi presuntivi per la regolarizzazione
urbanistico - edilizia e catastale delPimmobile precedentemente determinati in risposta at

quesiti 3 e 6, pervenendo, dunque, al pii probabile valore dell’immobile sul libero merecato.

Determinazione della scala dei prezzi noti:
Il walore di mercato medio unitario “Vmu” per mmmobili simili a quello oggetto di stima

ubicati nella medesima area urbana, é stato nicavato attraverso le seguenti fonti (A, 7):

a) Agenzia delle Entrate - Osservatorio Mercato Immobilhare (O.M.1) - Quotazioni 2° sem.
2024 — Comune di Palermo — Zona Centrale (B15) — Microzona 1 — Vittorio Emanuele, Magueda,
Tukory, Re Ruggero — Abitazioni di tipo economico in stato conservativo “novmale”: min. 750,00
€/ mq - max 1.100,00 €/mq - med. 925,00 €/ mq,

b) Borsino wunmobiliare - Comune di Palermo - Zona Vittorio Emanunele, Magueda, Roma —

Abitaziont in stabili di 27 fascia: min. 859,00 €/ mq - max 1.155,00 €] mq - med. 1.007,00 €/ mg,
Dall’esame delle suddette fonti - in considerazione dell’attuale andamento del mercato
immobiliare e del contesto entro cut 'immobile ricade - st ¢ potuto desumere per immobil
della medesima tipologia di quello in esame (abitazioni di tipo economico-popolare), un

valore medio unitario di zona part in cifra tonda a 950,00 €/mq.
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Dati metrici e consistenza dell’immobile:
La superficie commerciale dell'immobile § (espressa in mq) € stata computata sulla base del
rilievo metrico eseguito dallo scrivente e secondo 1 criteri di cut al D.P.R. n. 138/1998, come
sommatoria della superficie coperta dell'umuitd immobiliare Se e delle superfici omogeneizzate
de1 localt accessori e delle pertinenze Sp:
S=8c+5p

Sc = Superficie coperta lorda det locali principalt delPunita immobiliare
Sp = Z (Sn x Klumeg) = Superhicie omogeneizzata locali accessor e pertinenze;
Sn = Supertficie lorda det locali accessort e delle pertinenze;
Komee = Coefficienti di omogeneizzazione (UNI 10750, D.P.R. n. 138,/1998).
La superficie coperta dellumta mnmobiliare Se ¢ calcolata come 'area compresa nel filo
esterno der mun perimetrali, al lordo delle murature interne (comprensiva delle stesse)
considerando per intero lo spessore det muri esterni fino allo spessore massimo di cm 50 e
per meta lo spessore det muri di confine con altre unita o con parti comuni fino allo spessore
masstmo di cm 25; la superficie det locali principali e deglt accessort, ovvero loro porzioni,
aventi altezza utille mferiore a m 1,50 non entra nel computo della superficie; per le unita
immobiliari disposte su due o pmi prani 1 collegamenti verticali mtern: alla stessa sono
computati una sola volta m misura pari alla loro protezione orizzontale, indipendentemente
dal numero de: piani.
La superficie lorda deit locali accessori e delle pertinenze Sp € omogeneizzata secondo 1
seguenti critert (D.P.R. n. 138/1998):
a) pertinenze esclustve accessorie (cantina, soffitte, ecc): 50% della superficie se

comunicanti allunita principale ed 1l 25% della superficie se non comunicants;
b) balconi, terrazzi e similari: 30% della superficie fino a 25 mq + 10% di quella eccedente

se comunicants, 15% fino a 25 mq + 5% della superficie eccedente se non comunicants;
c) superficie scoperta, gardino/similare: 10% della superficie fino al quintuplo di quella

coperta lorda dellunita principale ed 11 2% per la superficie eccedente.

SUPERFICIE COMMERCIALE
Sup. coperta lorda

Superticie coperta lorda Sc=| (nct) 40 mgq
Sup. pertinenze Sn (mgq) B omen Sp= Sox Koy
- - - Sp = 0,00 mq

Superficie commerciale S = Sc + S5p= (nct) 40 mq
20
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Stima del valore di mercato dell’immobile:

Metodo sintetico - comparativo
Valore di mercato medio unitario di zona Vimu = 950,00 €/mq
Superficie commerciale = 40 mq
Coefficienti di differenziazione caratteristiche immobile Kn
Coett. di prano (edificio senza ascensore) Piano terra 0,97
Coefl. qualita e stato conservazione /manutenzione edificio | Buono 1,05
Coeft. stato d'uso e manutenzione unita immobiliare Mediocre 0,90
Coeff. di esposizione /panoramicita (prevalente) Su strada 1,00
Coett. di estensione Su < 100 mq 1,05
Coett. di disponibilita Libero 1,00
Coefficiente di differenziazione globale Ke= 0,96

Valore di stima metodo sintetico - comparativo
Vms = Vmux Ktx $= | €/mq 950,00 x 096 x 40mq =| (inc.t) € 36.500,00

(euro trentaseimilacinquecento/00)

Adeguamenti e decurtazioni della stima

Costi regolarizzazione urbanistico-edilizia = -£  4.000,00

Costi regolarizzazione catastale = -€ 600,00

Costi per redazione A.P.E. = o 100,00
Totale adeguamenti e decurtazioni -€  4.700,00

(euro quattromilasettecento/00)

1 p1a probabile valore di mercato dell'immobile, decurtato det suddetti costy, & parit a:

Valore commerciale dell’'immobile

Valore di stima metodo sintetico - comparativo € 36.500,00

Totale adeguamenti e decurtaziont -€ 4.700,00
€ 31.800,00

(euro trentunomilaotrocento,/00)

PREZZ0O A BASE D’ASTA DELL’INTERQ
Considerato, infine, che 'mmmobile viene trasferito con procedura esecutiva - a1 fin1 della

indwviduazione del prezzo da porre a base d’asta e cosi come precisato nel mandato conferito

- al valore sopra individuato deve essere applicata un’ulteriore riduzione del 5% che tenga
conto della vendita forzosa del bene e delle differenze oggettive mspetto ad un acquisto
etfettuato in regime di libero mercato (eventuale mancata disponibilitd dell’'immobile alla data
di aggiudicazione, mapplicabilita della garanzia per vizi del bene venduto, eventuali riduziom

del valore del bene tra la stima e 'aggiudicazione, ecc.), da cui 1 valore del lotto risulta pari a:

21

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Trbunale di Palermo
Sezione VI Hsecuziom Immobihan
R.G. Es. 173/2024
LOTTO UNICO
Esperto stimatore: Arch. Pietro Riolo

VALORE DEL LOTTO
Valore commerciale dell'immobile € 31.800,00
Riduzione per vendita giudiziaria/assenza garanzia vizi ( -5%) st =2 160080

PREZZO ABASE D’ASTA= imnct. € 30.200,00

(euro trentamiladuecento /00)

QUESITO N. 13. VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA DELLA
QUOTA INDIVISA PER GLI IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA

Non vi sono quote indivise in quanto 'mmobile costituente 1l lotto € stato pignorato per 1l

diritto di “piena proprieta’.
P prop

ELENCO ALLEGATI:

ALL. 1 - Documentazione fotogratica

ALL. 2 - Documentazione catastale

ALL. 3 - Elaborati grafici

ALL. 4 - Documentazione urbanistico-edilizia

ALL. 5 - Titolo di proprieta del bene

ALL. 6 - Ispezione ipotecaria sull'immobile del 12/05,/2025

ALL. 7 - Documentazione a supporto della stima immobiliare

Palermo, 30,/05/2025 I’ESPERTO STIMATORE
Avwch. Pretro Raolo

22

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



