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TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE VI CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Perizia di stima nell
SIENA NPL 2018 s.r.l. contro (I - (EE—

Ill.mo Giudice dell’Esecuzione dott.Fabrizio Minutoli

ecuzione immobiliare N.R.G. 29/2022 promossa da

1.PREMESSA

La scrivente arch. Claudia Failla, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di
Palermo al n. 3202, & stata nominata esperto stimatore nella procedura in epigrafe con
decreto di nomina del 19.10.2022 emesso dal Giudice dott. Fabrizio Minutoli. Con verbale
di accettazione dell'incarico del successivo 31 ottobre prestava il giuramento di rito
impegnandosi a rispondere con relazione scritta ai quesiti posti dal Giudice,

La presente procedura immobiliare & stata promossa da SIENA NEL 2018 S.R.L. in forza del

Contratto di Mutuo Fondiario Rep.15087 del 08.07.2022 ai rogiti del Notaio Margherita

Frosina in Monreale, stipulato tra Banca Antoniana - Popolare Veneta S.p.A. e i sigg
I . —
) . garantito da. ipoteca
volontaria iscritta presso 1'Agenzia del Territorio di Palermo il 10.07.2002 ai nn.
26604/3485, rinnovata il 13.05.2022 i nn. 23383/2432. Oggetto dell'ipoteca & I’
“appartamento sito in Monreale, frazione San Martino'delle Scale, via S.M. 3 n.2, posto al
piano seminterrato e composto da salone pari a due vani, cucina, W.C. bagno, due
ripostigli, tre vani, porticato-terrazza e corte" esclusiva, estesa metri quadrati 500
(cinquecento) |[...] Riportato in Catasto Fabbricati del Comune di Monreale alla partita
1010229, foglio 18, particella 244 sub 2, categoria A/7, classe 3, vani 5,5, rendita catastale
Buro 426,08".

A causa della mancata estinzione del debito contratto, con atto di precetto notificato ad

entrambi i debitori, & stato intimato il pagamento della somma dovuta e persistendo

I'inadempimento, con atto di pignoramento notificato in data 11.01.2022 e trascritto il

15.02.2022 ai nn. 7037/5534, & stata radicata la procedura contro gli opubbt|CaZ |(

—ripubblicazione o ripro
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diritto di propriet per la quota di 1/1 in regime di comunione legale dei beni dell'unita

immobiliare come sopra identificata.

2.SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Per rispondere ai quesiti posti dal giudice & stata esaminata la documentazione prodatta
dal creditore e integrata con ulteriori ricerche svolte presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari, I’Agenzia delle Entrate-Servizi Catastali e I'ufficio anagrafe di Palermo, al fine
di verificarne la completezza.

In particolare, presso l'ufficio anagrafe del Comune di Palermo sono stati acquisiti i
Certificati Storici di Residenza dei debitori esecutati, 'Estratto per Riassunto degli Atti di
Matrimonio e il Certificato di Stato di Famiglia. Le certificazioni acquisite, attraverso le
quali & stato possibile verificare la residenza e lo stato di famiglia delle parti esecutate al
momento della notificazione dell'atto di pignoramento nonché I'attuale residenza o stato

G

ile, sono state allegate al Modulo di Controllo depositato.
L'immissione in possesso ed il primo sopralluogo, in accordo con il nominato Custode
Giudiziario Avvocato Marcello Martorana, & stato fissato per il giorno 28 febbraio 2023. In
tale occasione & stato verificato che I'unité immobiliare & utilizata come abitazione dai
debitori e dal loro nucleo familiare e con il loro consenso sono stati effettuati i rilievi
metrici e fotografici e ne & stata verificataJa consistenza @ I'attuale configurazione.

E' stata eseguita un‘ispezione visiva dell'impianto elettrico, in merito al quale la propriets
ha dichiarato di non possedere aluna certificazione di conformité. Con successiva verifica
attraverso visura in Catasto Energetico Siciliano, & stato accertato che l'unita immobiliare
non & provvista di Attestato di prestazione Enérgetica,

Nel corso del sopralluogo & stato verifieato che un ripostiglio esterno, facente parte
dell'unita immobiliare pignorata, fon & allo “stato “atfusle nella disponibilita di
quest'ultima, per la presenza di un muro costruito sulla striscia di terreno prossima al
confine tra le due proprietd, che ne impedisce l'accesso. Secondo quanto riferito dal

[, sarebbe stato ceduto ai proprietari dell'uniti
certificazione notarile prodotta dal creditore procedente e nelle mlbnﬁf: aZI (
aggiornate dalla serivente e relative al periodo dal 08.06.1992 al 20.12202% d

immobiliare sovrastante ma nella
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trascrizione di aleun titolo opponibile alla procedura.
Ulteriori aiccertamenti sono stati svolti con sopralluogo del 4 dicembre 2023, quando & stato
possibile eseguire il rilievo metrico e fotografico dello stato dei luoghi e verificare che allo
stato attuale detto ripostiglio & accessibile unicamente dalla proprieta dell'unita
immobiliare sovrastante quella oggetto di procedura.

Nel corso dello svolgimento delle operazioni peritali, con istanza inviata al Comune di
Monreale Area V - Gestione del Territorio - Settore Edilizia Privata con pec del 21.06.2023
acquisita al n. prot. 28428 del successivo giorno 23, & stata fatta richiesta del Certificato di
Destinazione Urbanistica Storico e dei Vincoli e con successiva istanza del 3 luglio 2023,
acquisita. al n. prot. 30032 del giorno 4, & stata fatta richiesta della documentazione edilizia
agli atti dell'ufficio. Il certificato di destinazione urbanistica prot. 30420 é stato rilasciato il
5 luglio 2023, mentre il 31 ottobre 2023 & stato possibile visionare la documentazione
edilizia presso |'ufficio tecnico del Comune. In tale occasione & stata acquisita copia delle

pratiche di condono n. 1405 ex Legge 47/85, prot.2714 e 2716 ex Legge 724,

, nonché
della pratica di Autorizazione allo scarico n. 2019 carpetta 125.Contestualmente, 1'ufficio
ha attestato di non aver reperito altra pratica ad eccezione di quelle esibite in detta data.
La documentazione catastale storica & stata acquisita in parte presso gli uffici dell'Agenzia
del Territorio, in parte presso 'ufficio tecnico comunale.

Sono stati inoltre svolti accertamenti presso I'Archivie-Notarile-di-Palermoy-ove & stato
acquisito I'atto di compravendita con il quale il bene pignorato & pervenuto ai debitori. La

dichiarazione di s

ssione n.7 Vol. 3861 del 01.02.1992, con il quale il bene & pervenuto ai
danti causa dei debitori esecutati, & stata acquisita presso 1'ufficio tecnico di Monreale, in

allegato alle pratiche di condono presertate.

Gli esiti di tutti gli accertamenti svolti-sono documentati nei paragrafi in relazione e i
documenti acquisiti sono riportati in allegito alla stessa.

T Verbali di Sopralluogo sono riportati in Allegato 1.
3.IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DEL DIRITTO PIGNORATO

1 bene oggetto di procedura & identificato nell'atto di pignoramento of aﬁﬁﬂe in .
villino sita in Monreale (PA), frazione San Martino delle sﬁL JJ, & JgaZI

ipro
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Catasto Fablricati di detto Commme al foglio 18, particella 244, sub.2, cat. A/
7,cl. 3, vani 5,5, con relative accessioni e pertinmze”.

Per wna pith eatta, identificazione del bene, = presisn che & trata di un‘ahitazione in
villino con terveno di pertinenza esteso drca 500 ¥, compresa 'area di sedime
della costruzione e che 1'accesso & trova. el civieo n. 2 della strade, ogel denminata via
Cabricle D'4nmmzio (prima. vie $.M.3), che diparte dalle via Regiore Sicilina in
carrispondenzn. del civioo 134

o NNN .
T dgelSichiana e

Fig 1 Individuazione del fabbricato

Limité immobiliare confima a. sud-cst con via, Gabricle D'drnmmao [gia vie $.M.3), o aud-
avet con temropimo o rideeso di vie Regione Sicllians, o nerdovet con wiitd immobilisre
foglio 18 perticelln, 244 subelterno 1, o nordest con lo perticelle 989 del foglio 18 del
catoso terren del Cormme i Monreale

1 dati identificativi catastali (cormme censurio, foglio, particella, riportasi nell 'azto di

el i e Bl DU R Z
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bene e corrispondono a quelli verificati nelle visure catastali
11 diritto reale pignorato & la piena proprieta: esso corrisponde a quello in titolarita
dei debitori esecutati, giusto acquisto fatto in regime di comunione legale dei beni con atto
del 08.07.2022 Rep. n. 15086 ai rogiti della dott.sa Margherita Frosina, Notaio in Monreale,
traseritto il 10.07.2002 ai nn. 26603 /20460.

3.1 Storia del dominio
Lunita immobiliare & pervenuta alln [
I, odiemi debitori, per la quota di 1/1 di piena proprieta in regime di comunione
legale dei beni, per atto di compravendita del 08.07.2002 in dott.sa Margherita Frosina
Notaio in Monreale Rep. n. 15086, trascritto il 10.07.2002 ai nn. 26603/20460, da potere di
s |

1l regime patrimoniale dei coniugi nel momento dell'scquisto del bene & stato verificato
dall'Estratto per Riassunto degli Atti di Matrimonio acquisito dal Comune di Palermo e
riportato in Allegato 5.

Al predetti [} !immobile era pervenuto per la
quota pari a 1/2 ciascuno di piena proprieta per successione denunzia n. 7 Vol.n. 3861,
presentata. all'Ufficio Registro di Palermo il 01.02.1994, trascritta il 17.10.1995 ai nn.
36620/27704, apertasi il 20.00.1901 in motte di (GG
Risulta accettazione tacita di eredita tiascritta il 30,11.2022 ai nn. 43882/57534 nascente
da atto di compravendita Rep. 15086 del 08.07.2002 in Notaio Margherita Frosina
trascritto il 10.07.2022.

Si legge nell’atto di compravendita oon il quale il bene & pervenuto ai debitori, che quanto
venduto consiste in “appartamento sito-in Monreale frazione San Martino delle Scale, via
S.M.8 n.2, posto al piano seminterrato ¢ composto da salon pari o due vani, cucina, W.C.
bagno, due ripostigli, tre vani, porticato-terrazza e corte esclusiva, estesa metri quadrati
500 (cinquecento), confinante con stradella privata, proprieta (omissis) da due lati e

proprieta (omissis)”

Liatto di it e la Dichiarazione di ! w"°'MCOIL’pﬂbﬁllcaZ|(
~ripubblicazione o ripro
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3.2 Identificazione catastale del bene pignorato
1l bene pignorato & identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Monreale al
foglio 18, particella 244, subalterno 2, categoria A/7, classe 3, consistenza 5,5

vani, Superficie catastale totale 126 m?, escluse aree scoperte 116 m2, Rendita

426,08 €.
UL Foglio Part. Sub Categ. Classe Cons. Sup.Cat Rend
Unita Totele 126 m?
immobiliarein | 15 244 2 A/T 3 55veni Bscluse sree scoperte 426,08 €|
villa bifamiliare 116 w?

Tramite le ricerche svolte con il servizio telematico dell’Agenzia delle Entrate e presso gli

uffici & stata acquisita la planimetria catastale dell'unita immobiliare, le visure storiche in
catasto fabbricati e in catasto terreni, la visura antecedente Iimpianto meccanografico del
1987 (Modello 55) e la denuncia di nuova costruzione con la quale la villa di cui fa parte
I'unita immobiliare pignorata é stata dichiarata nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano.

stato realizzato all'interno

Sulla base di quanto acquisito pus dirsi che l'intero fabbricato

della particella 244 iscritta al catasto terreni al foglio 18, estesa complessivamente 786 m?.

E stato iseritto in catasto fabbricati con Denuncia di Nuoya Castruzione prot. 418 del 11
marzo 1983 intestata alla partita [, -!l'=poca
proprietaria, e il suo inserimento in mappa & avvenuto a seguito di presentazione del
relativo tipo mappale. Esso consisteva in due piani destinati ad abitazione con portici e
giardino esterno.

Con variazione per frazionamento prot. 62909 del 20.08.1990 il fabbricata & stato divisorin

due subalterni, 1 e 2, che i due unité i a piano

terra e a piano seminterrato, ciascuna con una porzione esclusiva dell'aren esterna e con
accesi indipendenti. Quella oggetto di pignoramento ha cos assunto, per divisione, il nuovo

identificativo foglio 18 particella 244 sub.2, che individua |'appartamento posto al piano

seminterrato con una corte esclusiva di circa 500 m?, compresa |apubbhaca.2|(

—ripubblicazione o ripro
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T.M allegato alla denuncia prot. 418/1956 Planimetria in atti catzstali

Lo steria cotosale del bens pignoroto ¢ confonne o quanto niste nel titelo sbilivativo
edilizio con cui il Cormine nel 1999 he concesen, in snnterie, lo realizmzione del piono

il frazi in due

Tuttevia, lo planimetrio in auti catastali nom & corforme allo stato dei lusghi, in ordine ad
alcune difformitd, che cone nche di tipo urbanistico od edilizo, relative: ad une mogeiore
altezzn intemo. dell'sbitazione, allo spezenre di wa paxete mmiroria portene trosversole, alla,
chinsure del portico luterale, ol ripeetiglio csterno attuslmente non nelle dieporibilits
dell wita, imimobiliare ogeetto di procecura, ed eloure difierenzs, eoppur lievi, celle
aperture di preepetto ¢ alla presenza di we. tettaia sl frome principale.

Pertanto, nel momento in cui ssremo mese in ouo lo pracedire powibili per lo
regolarizzazione edilizin dell'unita immobiliare, @ renderd nesesorio prevedere un

della i i catastale che i l'mits il in una

coerente conl tive, cdiliz

Si evidenzin. infine che:
-gli imestatari catestali cemminati del primo socetestamento delle wnitd immobiliare fino

adl ogel eono comispondenti o cuelli risultenti nei regietri immobiliari; Pubbl|caZ|(
ripubbticazionmeoTipro
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i dati catastali identificativi dell’unita i il sono ris denti a quelli riportati

nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nell'atto di compravendita
con il quale & pervenuta ai debitori.

La documentazione catastale & contenuta negli Allegati 6 e 7.

3.3 Stato di possesso
Al momento del sopralluogo del 28 febbraio 2023 l'unita immobiliare era occupata dai
debitori e dai familiari. L'immobile costituisce residenza anagrafica dei debitori e del loro

nucleo familiare, come risulta nei certificati acquisti, riportati in Allegato 5.

4.UBICAZIONE E DESCRIZIONE

1l bene pignorato consiste in un‘unita immobiliare facente parte di una villa bifamiliare
costituita nel suo complesso da due appartamenti, I'ino al piano terra, l'altro, quello
oggetto di procedura esecutiva, al pisno seminterrato. Le due unita hanno accessi
indipendenti e ciascuna di esse ha una porzione di terreno di pertinenza esclusiva.

1l fabbricato si trova nel Comune di Monresle, all'interno della frazione di San Martino

delle Scale, in localita Montefiascone, al cit iliana. Dista circa

ico 134 della via Regione
12 Km da Palermo e da qui & raggiungibile dalla via Regione Siciliana Nord-Ovest
direzione E/90, percorrendo la via Pitré ¢ la via Bocsadifaleo, proseguendo poi hungo le vie

San Martino delle Scale ed SP57 fino ‘alla Piazzetta Reale della frazione di San Martino

ove, dalla seconda uscita, diparte la via Regione Siciliana.

Dista cirea 6 Km da Monreale, raggingibile proseguendolingo la via Regione Sicilians.

1l centro pill vicino & San Martino delle Scale, una frazione di circa 800 abitanti adagiata
ad un'altitudine di circa 600 m nella vallata tra Monte Cuccio e Monte Caputo.
1l territorio & prevalentemente montuoso e boschivo ed & caratterizato da edilizia di tipo

residenziale costituita per lo pitt da costruzioni di tipo isolato, ville e villini uni o

bifamiliari, ad eccezione del piccolo agglomerato sorto nei pressi del complesso

monumentale del Monastero Benedettino e della Basilica abbaziale. Il complesso

ecclesiastico riveste notevole importanza artistica e racchiude anche I@ubb,bhc aZI (

—ripubblicazione o ripro
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leboratorio di restanro del libro. Lo frazione ¢ dotata di pochi eserdz commerdeli di
vidnato, di un uffido peetale, di wn presidio di owtinuitd asistenzinle dell'ASP, di una

stazicne di inieri. E' 3 come luogo turitico e di

villeggiozire.

Fig.2 Individuazione del fabbricato nel contesto territoriale di §an Martino delle Scale

Limits, immobiliore ogertto di prosedure he nocexo dol civien 2 delle vin Cobricle
D'dnmmmzio (prime vie $.M. 3, strads che diparte dalle vie Regione Sicilions oll'sltezza,
del civies 134 ¢ peretra rel territario con un percoren diszendente vereo valle zul quale &
oprono gli nccewed od eluri fobbricasi,

Occupe. il pions ol pieds del edificio, defivita "srminerrats’ in querto wn delle due poreti
perallele clla vie Regione Sidliona ¢ eottomesen rigpetto ol piono sredsle ¢ lo quote di
calpestio del pavimento & infericre rispetto alla quota del terreno ad ceen. aderente.

Cli altri tre fromti, irvece, wono imermmente fucri terra. & wono circonderi dall'sren. cterne

di pertinmzn che hn unn euperficie di 500 m? circe, comprees laree di eodime

ssn Pubblicazic
ripubblicazioneotipro
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Fig3 Imbocco della via G.D' Annunzio l<‘15$ Veduta da via G.D' Anmunzio

Fig7 Froute principale nord-eat Figs Fresia ‘principale nord-est

Pubblicazic
bticazioneotipro
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Fig8 Fronte sud-eat Fig.10 Frome nord-oveat,

Lieren. csternn. ¢ in perte povimentote: uns porzions di frome 1'obitnzions ¢ in mottori &
ceramice, altze perti con un battuto cemetizio ¢ scaglic di mazton.

Dal cancello sulla strede, percorrends l'ares povimentate s reggungs 1ingreseo
dell ‘ebitazione. Questa & imrodotte da un temrazzn coperto con e tettcia, il cui piono di
calpestio & peeto alla quote.di circa, +1 00 m rispetto alla quote del temrens.

La tettcin & realizznta con travi di legno poete in aderenze, alle, parete ¢ o questa collogate
mediante elle in accisio ¢ tavclato di legno @l quale & #esn wnn guaine bitumincen,
prefabbricatn.

E' scetermte, do. quettro profiloti di ferro oncoroi o povimento ¢ sldati od interose
regolare alla ringhiera, che delimita. 1'arce del terrazm,

Flg.! Fronti nord-est & md-sat Fig1 Terrazzofpe) b 8 D ICaZ |(

ripubblicazioneotipro
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Fig15 Veduta dal terrazzn

Liskitazione ha pionto presocht quodrazs ed & compoeta de un sogeiorno & ine comern,

i, un corrideio di dis altre due stanz adibite o camere da.

letto, un eervizo igierico © un ripcetiglio,
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Fig 22 Cawera

Lo cucina & trova all interns del pertice lazerole crignariamente csistente, parte del quele,
atal fine, & saze delimitata con pareti rauraric realizmte tra gli arigineri pilastri

Lo porte restonte del perimetro dellioriginario pertico & stota anch'sen. chiven con ot di
murore di altezzn veriohile ¢ infissi in alhuminio ¢ vetri fino allintradbeen delln. wave del
enloio eopraztonte.

Lo spezio chiue cod otternto ¢ stato in parte adibits anche o leverderia. Quest'ultima &
Ppeeta s un piono di circa. 70 cm pitt alto rizpetto ol restants pavimano,

Secondo quento riferito dei proprictari nel eoprollucgo del 28 fbbraio 2023, i loveri i

chinsure. del portics eono stati cficttuati 10 enni fa circa, mentre qualche amo prime cre

Pubblicazic
bticazioneotipro

state reali zznte ln tettoin sul terrazzo,
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Fo parte dellunivh, immobiliare anche il ripeetiglio esterno adincente l'area porticata,
risultarte sin nella planimetria. catastole che nella documentezione cdilizia e che
stuckmerte ¢ mccesibile eolo ouroversando lo propricts cel pieno superiore. Nel
eoprallugo del 4 dicambre 2023 ¢ stoto verificato che, confonmemente o quanto rismultents
dai grafici rilascioti dagli uffici, i trazta di un veno retangalare di 130 mx 2,35 m. 1
pavimento ¢ peeto ad una cuote di circe. 30 an meggiore Tispetto o cquella. esterna &
Valtezzo. imernn & di 2,62 m. E' chiven da unn porta in forro ¢ le pareti od il soffitto sono
rifinite con il solo strato di rinmifo. 1 locale doveva cxeere uno dei due ripeetigli (1'altro &
all intemo), desritti nell'nsto i venditn con il quale nita. & pervenita. oi debitori e, come
risulte,dei grafici acquisiti presen gli uffici, ere aozeesibile dall' area csterna. che in crigine &

deva fino alla parcte Tale nocesen & ogel impedite do.un mure trosverzale

dli lunghezn pori o143 m, dltezm 1,85 m ¢ speseere 15 an.

&< o 3
Fig.29 Muro realizzat tra l'unita imuobiliare oggetto di procedura e rc az |(
sovrastante che impedisce I'accessd al ripogtiglio

ripubblicazioneotipro
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L

Fig 30 Ripomighio esterno

T esffitti i tutta. 1'sbitazione eono piani ¢ 1'altezzm netta. interna. del pavimento & di 389 m.
L strunturs portante ¢ i tipo misto: 1o ono delle comere ¢ del servizio igienico & in
muretare portante, corme demincia lo speseare di circa 90 cm rilevazo; 1 mna del sogeicrno
& di tipo inteluinto con pilastri ¢ trev in conglomerato comentizio armato ¢ murature di

in blocchi di cal

1 sclnio di interpiano é di tipo misto latero-comentizio.

Per quento rigunrdo. le firiture dell‘sbivazione:

- i pavimerti ¢ gli mensletti 2o in cerarmicn. del tipo manomtture;

- le parte interne sono in legno con specchinre mcheee inlegno;

- gli infieed cstemi cklle chue comere #ono in legno con smurett € grozn ceternn metallice; gli
infizei el frove principale 2ono in ferro verniciato, o mrvelgibili in prc;

- le poreti esterne sono intonacate e cquelle interre del sogeiormo e del disimpegno sono

rifinite o tonachine ¢ timegeinti. Le pareti delle due camere o “““‘Pﬁl’b‘bhﬁaZIC
o ;
rpubblicazione o tpro
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rivestite con panrelli di polistirene per 1o pid privi di finitura superficiale ¢ con giumi o
vistn o con stuccnture mal eeeguite;

- i enffitti eono imenacozi;

- il enrvizio igienicn & oreato o arcnzione dirctta. E' dotato di vasce de bagne con cobine
docrin, lavabo ¢ saniteri. Le parcti eono rivestite con ymatorelle in ceramica ¢ o
pamelli di polistirers relle perte supericre.

Megli embiersi all intemo dell riginorio partics la pavimentazione & sempre in mottoni di

cerumice me di pilt receme farue o parcti ¢ wffitto oo intonecati. Le verate i

chinsure, vereo 1'ssterno eom realizte in allwnivio ¢ vetricarmera ¢ zono di tipo fixo,

enorrevele o opribile.

Le dimensioni del vano di pasengeio tro. detti mmmbienti ¢ il sggiomo eono staze ompliste

probebilmerte in cocesions dei loveri di chiveurs cel porticato ¢ linfiso criginerio

o in alhwninio iciato ¢ avvolgbile con lumelle in pre.
Relativamente ollo stato di comservazione dell'mita immobiliare rimvenmzo ol
momento cel soprallucgo, = reppresrtn che sono stati rileveti formeni di wmidita &
rizalitn s ymori, imputakili all 'sseenze. & 1 idoneo isclumento dal terreno, evidenti neghi
ercetmmenti di intennco visibili el piede di leune poreti
Allintemo dell'sbitazione i & diffusn. presmzn di umiditd, mbicale ¢, in olami loceli, &

muffe nelle parti sommitali delle pareti perimetrali ¢ nel saffitti.

Fig32 Unudita di risalita al piede di parete

mEmTplbblicazic
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Fig:34 Umidita sul eoffitto del soggiorno

Fig37 Omidazione di infises in ferro

Fig.36 Infise in legao

Nen ¢ do excludere che il coppotto realizmio con i pmmelli i polistienc obbin
iz il microclima, intemo, elevasi velori di condensa, che potrebbe
cserre lo.couen. sin. delle macchic di wnidita che delle mufc

Cli infised in ferro delle operture sul proepetio presmionc un diffien wmmelorameno

comsistente in ecrcetamenti della pitture. ed extees tracce di cesidezione.

Puquaxiguudnyiimpianﬁ.ni=y:dnmg=mrﬂ=nh=.dnmﬁrrp«ﬁbﬁﬁcazi(
T ;
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uffici comunali, la zona & provvista di condotta idrica, mentre non & dotata né di rete

fognante né di rete di distribuzione comunale del gas.

alle dotazioni i dell'unita i

PGS 1 - _— g — & i T —

collettori. L'acqua proveniente dalle rete idrica comunale & raccolta in una cisterna esterna

terno

in pve ubicata all'interno dell'area di pertinenza e quindi distribuita all’
dell'appartamento.

Liacqua calda & prodotta da uno sealdacqua elettrico collocato nel servizio igienico e da
uno scaldacqua  gas collocato all'esterno in prossimita della finestra del servizio igienico.
Le tubazioni idrico-sanitarie, in particolare quelle di distribuzione dell'scqua calda
sanitaria, sono prive di coibentazione.

Lapps di gas per l'al jone dello scaldacqua e per la cucina

avviene mediante bombole collocate all'esterno in prossimita degli stessi.
“non & presente impianto di riscaldamento/raffrescamento.

-lo smaltimento dei reflui avviene mediante una fossa settica tipo Imhoff con
subirrigazione posta nell'area esterna di pertinenza. Il proprietario ha riferito che il sistema

di searico fognario & a servizio anche dell'unita immobiliare posta al piano superiore.

L'impianto é stato oggetto della richiesta di autorizzazione per lo scarico presentata dalla
ditta proprietaria al Comune di Monreale - Servizio Tgiene Pubblica - agli atti dell'ufficio

numero di pratica 2019 carpetta 125, assunta al n. di protocollo 13038 del 2 giugno 1998.

1l progetto era corredato da relazione tecnica, relazione idrogealogica, specifiche tecniche
dei componenti e da un elaborato grafico con indicazione del posizionamento-della fossa
del tratto di subirrigazione. Per quanto & Stato possibile verificare, |'impianto rispetta-le
previste distanze dal tracciato della condotta idropotabile, dai muri di fondazione del
fabbricato e dai confini. La documentazione relativa alla richiesta di autorizzazione allo
searico acquisita dalla"Ufficio Tecnico & contenuta in Allegato 11

Pimpianto elettrico & stato oggetto di lavori di rifacimento nel 2002 quando I'unita

immobiliare & stata acquistata dagli odierni debitori.

Per quanto & stato possibile verificare attraverso un esame visivo dpﬂbbhcazm

—ripubblicazione o ripro
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presente nell'abitazions, pud dirsd che il quadro elettrico ¢ dotato di due imernutor

5 I di i iale ecrmbre
inedegunto per tarnture, 1'altro per vetusti, non csemnds la cui toglin individueta, dalle
correne nominsle mo. dal colibro, sisterno in disuso da cltze trert'mni. Lo tarature, &

entraxobi ha in ogni coso corrente Ve Tis lle. pot. clettrica ella.

correne nominale degli utili zmteri (dovrebbe exerre ol masimo 164).
Incltre, lo. exvie civile veren.in pessimo storo stato di coreervazions od in slauwi casi ¢ prive,
di placen, losciondo acccesibili perti in tensions ed infine, lo ecaldacque clettrion nel

eervizio igienico & ol

mediante non coneantito dalla

nonma CEI 84-8.

Fig38 Quadro dlettrico

5

: i - .
Figal Scaldacquaa ap:b}b t}hcaz IC
ripubblicazioneotipro
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Si segnala in ultimo che in occasione del sopralluogo del 28 febbraio 2023 la proprieté ha
dichiarato che gli impianti tecnologici a servizio dell'appartamento (elettrico, idrico, gas)

sono privi della Dichiarazione di Conformita prevista dalla Legge 46/90 o della

Dichiarazione di Rispondenza prevista dal DM 37/08 per gli impianti conformi alla
normativa dell'epoca di realizazione e realizzati o modificati, come quello in esame,

antecedentemente al febbraio 2008,

5 REGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA

L'impianto originario del fabb:

ato oggi esistente sulla particella 244 & stato realizzato con
licenza di costruzione n.25 del 15.12.1961 rilasciata dall'Ufficio Tecnico dei Lavori Pubblici
del Comune di Monreale. Il progetto, munito di nulla osta della Soprintendenza ai
Monumenti prot. 4321 del 5.12.1961, prevedeva la realizzazione di un villino con struttura
in cemento armato, ad una sola. elevazione fuori terra, avente accesso dalla strada comunale

S.Martino-Monreale, poggiante lato valle su pilastri. Cid per compensare il dislivello del

terreno, consentendo cosi la. realizazione di un'unita abitativa su un unico piano a quota
stradale. Detta unita riceveva Autorizzazione di Abitabilita il 9.3.1964

dell’epoca, [—]

[ presentava domanda di sanatoria ai sensi della Legge 47/85 per aver realizzato nel

Con istanza n.prot. 1405 del 1 aprile 1986 la proprietari

1965 (data dichiarata dalla ditta. richiedente e risultante nellistruttoria del comune) un
sottostante volume a destinazione abitativa al livello seminterrato, formante con il
preesistente piano terra una sola unita immobiliare.

Successivamente venivano presentate due ulteriori istanze di condono edilizio ai sensi della

Legge n. 724/9.

istanza di sanatoria n.2716 prot. 8456 del 20.03.1995 per frazionamento

da una a due unité abitative e n. 2714 prot. 8458 del 20.03.1905 per variazione di prospetto
del piano terra.

L'Ufficio Condono Edilizio del Comune di Monreale emetteva il provvedimento di
Cloncessione in Sanatoria n. 111 del 15 aprile 1999, a seguito del pagamento dell'oblazione e

degli oneri concessori dovuti, dell'acquisizione del N.O. al vincolo paesaggistico della

Soprintendenza ai BB.CC.AA. con nota prot. 13038/T del 16.11. 1W5pubEbTiéaZ|(
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i dell'T: i le delle Foreste di Palermo prot. 34585 del

03.12.1997, del deposito del certificato di idoneita statica prot. 12411 del 22.10.1998.
L'unita abitativa per la quale & stato emesso il provvedimento di concessione in sanatoria, &
identificata come “piano semicantinato”, avendo un lato contro terra e tre lati liberi,
sottomessi rispetto al livello stradale, circondati dall'area esterna di pertinenza esclusiva
che si affaccia verso valle.

Ha una pianta pressoché quadrata, composta da un disimpegno, ripostiglio, cucina, bagno,
tre stanze, ripostiglio esterno, porticato laterale e terrazzo a livello ed & stata realizzata con
struttura mista, costituita in parte da muratura portante e in parte da una struttura di
tipo intelaiato di travi e pilastri. Le due diverse strutture sono oggi chiaramente evidenti
nei pilastri e negli spessori murari rilevati.

Sulla base dei grafici all'epoca presentati, il Comune ha computato una superficie utile
residenziale di 94,03 m?, una superficie non residenziale complessiva di 6247 m? e un

volume pari a 464,30 m? e ne ha datato la realizzazione al 1965

Confrontando I configurazione riscontrata in sede di sopralluogo con i grafici e con la

documentazione fotografica allegati al provvedimento di concessione, risultano alcune

difformita e discordanze. Infatti:

e all'interno dell'abitazione & stata rilevata la maggiore altezza netta pari a 3,70 m in luogo
di 2,70 m circa risultante dai grafici;

eall’interno dell'abitazione & stato rilevato il maggiore spessore di un muro portante
trasversale pari a 83 em, in luogo di'eirca 30 em risultante dai grafici

o il terrazzo sul fronte ha lunghezza di 10,37 m in luogo di 10,60 m e lunghezza dei lati

corti 3,52 m e di 3,00 m in luogo di'8 s cosi che la sua Superficie Fistlta pari a 38,25 m?

contro 31,80 m? risultante dai grafici;
o l'ampiezza del vano finestra  destradella porta di ingresso & stata rilevata di 162 m in
luogo di cirea 1,15 m risultante dai grafici, sebbene dalla documentazione fotografica
allegata alla pratica di concessione non sembra che tale ampiezza abbia subito modifiche.

Gli infissi sul prospetto presentano oggi avvolgibili in plastica al posto di persiane
prescritte nel parere della Soprintendenza Beni Culturali ed r\mhmmP be .
R =18 | o] o] | (o1 V4 [
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piano superiore. In origine vi si accedeva dall'area esterna, percorrendo il tratto di
terreno che fiancheggia il porticato. Oggi detto tratto di terreno non & pit percorribile
fino all'ingresso del ripostiglio per la presenza di un muro alto 1,85 m rispetto al
terrazzamento lungo il portico e lungo 1,43 m, che rende il locale non nella disponibilita
dell'immobile oggetto di procedura. Secondo quanto riferito dal (I sarebbe stato
ceduto con una scrittura privata, che non risulta tuttavia essere stata trascritta e che
] he dichiarato non

o il portico laterale & stato chiuso, in parte con un due tratti di pareti murarie ortogonali,

comunque | re in grado, allo stato attuale, di esibire;

di cui uno in prosecuzione del muro di prospetto, in parte con muri di altezza variabile

realizzati sul perimetro e infissi in profilati in alluminio, alcuni fissi, altri scorrevoli o

apribili. All'interno del portico chiuso, tra le due pareti murarie & stata allocata la cucina,
la restante parte & stata adibita a zona pranzo e a lavanderia. E' stata altresi modificata
e ampliata la larghezza del vano di passaggio tra il portico e il soggiorno ed & stato
collocato a chiusura un infisso in alluminio. In base a quanto riferito dal proprietario,
detti lavori sono stati realizzati cirea 10 anni fa;

o su parte del terrazzo & stata realizzata una tettoin estesa circa 33 m?, con altezza media
di cirea 3,40 m: la struttura & costituita da travi di legno appoggiate da un lato alla
parete muraria di prospetto e sostenute dall'altro da pilastrini in acciaio. L'appoggio delle

travi alla parete & costituito da scarperd'acciaio murate alle-qualisono-imbullonate le

teste delle travi lignee.
2 stato demolito il tramezzo divisorio tra. il soggiorno e 1o studio.

Né I'uffici

tecnico del Comune di Monreale né la_Soprintendenza Beni Culturali ed
Ambientali di Palermo hanno rinvenuto documéntazioné edilizia sticcessiva all'esito della

prati

a di condono, e pertanto non pud-che rilevarsi che I'unita immobiliare ¢ allo stato
attuale difforme dalla configurazione di cui al provvedimento di‘eondono emesso e che
quanto realizzato in epoca successiva manca di titolo abilitativo.

La documentazione fotografica allegata alle pratiche rinvenute presso gl uffici mostra che

Vinterpiano dell'abitazione oggstto di procedura era pari all'attuale e, come oggi,

chiaramente delimitato in basso dal calpestio del terrazzo del NP :HB'BTE o .
superiormente dal calpestio del balcone del piano sovrastante. u ICazic

ipro
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Mestra. ancore che le ampieze del vano porta ¢ delle finestre sul fronte o valle erano
conformi & quelle ogei rilevate & che tuti i vai fincetra. dovevans cxere runiti di persians
in legno, came de preemrizon: copreszn. dalla Soprinterdenzn Beri Chiturcli ¢ Ambismali
el mulla. ceta rilescinto,

Circa. le dimensioni cel terrazm, della. docunentezions fotografica. & rileva. che la. sun,
lunghezm ¢ pari al frome dell wita, immobiliare, mertre ron i wono clementi certi per
poterne definire lo larghezza. Tuttavin non pus cecludersi che foeer conforme ll'otzule.
Riguorh ol muwo intemo, coetitumte sppogeio del soluio di interpiam, non pus che

i che lo moggiore i o originerin, in quanto chiude una

maglia di poreti in muretura. di cgunle spessore, di cui una contro il terrapicno stradale.

Lo documentazione fotogrofica. meetra, oncors, une zons porticata. o nord avest, ol disotto
delle quale & un veno di aozezen all units immobiliare ¢ in adiscenza il vano di socesn od
un ripeetiglio.

MNegli atti di istruttoria. del Comure risulte che tutto quarto eopra & stato realizato nel
1965 ¢ nel parere di competenz della. Soprinendenz. =i leggs che 'opera. obusive. & sotn,
realizzma prima. cdell'antrata. in vigore del vincolo pecsnggistico di cui ol D.4. n. 2386 del
28.09.1990 ¢ relativo verbale offizen all'albo pretorio del Comue in dota 20.12.1988, con il
cquele questa parte cel territorio & stata dichiarate. di notevole inereses pubblico.

Ladocumentazione edilizin acquisita. ¢ iportoza in Allegazo 10;

i 245 Docarmasins fpicaslogia s ot SR 1 i o S
cazione o fIpro
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Figg4445 Documentazione fotografica allegata alla concessione rilascizta con adeguamento
alla prescrizione di peraiane ipartita dalla Soprintendenza BECCAA

DIFFORMITA' EDILIZIE
T Sorzic-s di suparici

(] Ponci s gl girssiononbe Vsl ks & sk

[T} Pertiens o termazzn aric nsrismente non coparts &5 Leticis
7] vare ongnaro
[0 Tramozzo demolhe.

5 Peerwsaciann ol i cosa con sz a8 .00 1 i sr.pub bhca Zi (
s it h .
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Da tutto quanto sopra scaturisce che:

o gli ampliamenti di superficie e di volume concretizzatisi con la chiusura dell'originario

portico non sono regolarizzabili in quanto non consentiti in ares di notevole interesse
pubblico, come quella in esame, soggette al regime di tutela di cui all'art. 136 del Digs
42/2004, nonché all'art. 142 lettera c del Digs 42/2004 “Aree tutelate per legge”.

Detti ampliamenti inoltre, sono in contrasto con i parametri urbanistici fissati dal vigente
P.R.G. del 1980, per i quali la particella ricade in zona “Fascia di rispetto al bosco” dove
si costituisce vincolo di inedificabilita assoluta e si applica la normativa del verde agricolo
Zone E.

Dovra quindi prevedersi I riconfigurazione della superficie porticata originaria e la
ricollocazione della cucina all‘interno dell'appartamento;

@ le discordanze con la concessione rilasciata, consistenti in errate indicazioni nei grafici,

por che l'unita iliare, nella sua configurazione originaria, avesse una

maggiore superficie residenziale (135,48 m? contro 125,83 m?), una maggiore superficie
non residenziale (66,77 m? contro 62,47 m?) e un maggiore interpiano (4,00 m contro 3,00
m). Esse possono essere regolarizzate a norma dell'art.40 ¢.6 della L. 47/85 - art.46 .5
D.P.R. 380/2001. Infatti, quanto alla data di insorgenza delle ragioni del credito in base
alle quali & stata radicata la procedura, queste sono da riferirsi al mutuo fondiario del
08.07.2002, anteriore quindi all'entrata in vigore dell‘ultimalegge-di-condono 326/2003;
quanto alla data dell'opera da condnare, si richiama che, come detto in precedenza,
I'unita immobiliare risulta essere stata. realizzata nel 1965, prima dell'entrata in vigore
del vincolo di tutela paesaggistica. Dal momento che ricorrono tutti presupposti di legge
anche con riferimento alla volumetfia ‘massinia corisdntita” pet Singola unith abitativa
(<750 me), l'acquirente, entro 120 giorni dall'atto di trasferimento, potra_presentare
domanda di condono rientrante nella-disciplina dells Legge 326,/2003,

E’ evidente che tutto quanto reslizzato dopo il 31 marzo 2003 (data prevista dalla leges

326/2003) non pus_beneficiare del condono. Questo potra essere richiesto per I'unita

biliare nella it jone originaria risultante dalla jone fotografica agli

tibblicazic
ipro

atti degli uffici e la cui datazione. da istruttoria del Comune, & riferibil

ola maggiore larghezza del vano di passaggio tra portico e soggidmo
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riportate elle dimension originarie, modificate circe died wmi fa, in conoomitenza con i
levori di chivsura. del portico;
o la. tettoin realizznta sl terrazzo dovrd eseere demnclite, czemdo state realizzata dopo il

10/2007, come risuite, della ripreve. neren. acquisita tramite Google Earth;

o I parete divicoria tra. soggiomo e studio dovri eseere riczetruite.
Si precien. altresi che il ripoetiglio etemo ¢ lo spezio ontisteme devono temere nelln,

dell unith ili in & o qumnto deeitto nell'atto di

compravendite. ¢ indicato nei grofid della cmossione rilasdiate e nelle plaimetrie
catastale. 4llo staro atmale entrambi fanno parte della proprietd wprostante sz perd
che vi sin un titolo opponibile olle procsdure. Cié camperterd la demelizione del ymira
trnsverenle che ogel impedisce l'acessen ol locele ed il prolungamento del muro di confine

csstente trale due et fino ol imite della ictd ali
Secondo le indicazioni fornite dall'Uffido Teaico del Cormne di Monreale, tutte le opere
di dermolizions dovramo exere rmediente o ione di

unn Comunicozions di Inizio Levori Asecveratn che preveck il pogamento di diritt i
istruttoria, in favore del Comure peri o 70,00 € con indicazions della ditte che & cccuperi.
dello ermaltimento sfabbricidi  della redazions dei relativi formulari.

La cuomificnzione dei coeti da scetensre per le opere cdili di demelizions ¢ di ripristino,

neceesaric per riportare 1'unitd immebiliare ad unn, configurazion: tale P,t.rbbht az |(
. R . .
rpubblicazioneoTipro
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dell'istanza di condono ai sensi della Legge 326/2003, pus essere cosi sintetizzata in base
prezzi correnti di mercato:

~Riconfigurazione della zona porticata mediante demolizione di pareti di tamponamento,
rimozione di infissi, riduzione di ampiezza di vano porta-finestra, ricostruzioni localizzate
di intonaci e pavimentazioni a seguito delle demolizioni, rimozioni e modifiche eseguite,
fornitura. e collocazione di nuovo infisso tra soggiorno e portico: 3.740,00 €

Collocazione di persiane negli infissi esterni come da prescrizione della Soprintendenza
Beni Culturali ed Ambientali: 5.400,00 €

~Dismissione della tettoia sul terrazzo: 330,00 €

Ripristino della fruibilita del ripostiglio esterno appartenente all'unita immobiliare
pignorata, mediante demolizione del muro che ne impedisce attualmente l'accesso e
prolungamento del muro di confine fino al limite della propriet aliena: 750,00 €

Ricostruzione della parete di

isoria tra soggiorno e studio mediante demolizione
dell'attuale muretto di divisione, realizzazione di parete completa di tinteggiatura,

fornitura e collocazione di porta interna: 1.500,00 €

Ricostituzione degli impianti della cucina: 500,00 €

L costi delle opere edili quindi 2 12.220.00 €.

Eseguite queste, potra essere presentata al Comune di Monreale istanza di condono

completa di  tutti

documenti amministrativi richiesti, ‘tra cui:/la- documentazione

fotografica o catastale, od una perizia giurata che asseveri la verifica di tutta la
documentazione prodotta e delle dichiarazioni rese circa I'epoca di costruzione delle apere,

la loro consistenza, l'esistenza di tutte le condizioni di legge necessarie per I'ottenimento

della sanatoria. Dovranno inoltre essére eorrisposti al Comune i diritti istruttoria_di

50.00 € e una somma titolo di oblazione pari 13.473.00 €, data dal prodotto di 100,00 €/

m? (misura dell'oblazione per immobili residenziali'di cui alla Tabella € allegata alla Legge

326/2003) per I superficie complessiva di 134,73 m? (data dalla somma della. superficie
utile abitabile pari a 94,67 m? e del 60% delle superfici non residenziali pari a 66,77 m2)

Inoltre, con riferimento ai vincoli presenti sull'area, vincolo idrogeologico ai sensi del Regio

Decreto n.3267/1923 e vincolo paesaggistico ai sensi degli artt. 136 (lnP\la‘Lﬁ <lelhe¢ .
paesaggistici) e 142 (Aree tutelate per legge) del D.Lgs 42/2004, sara celJ h ,r azic
fipro
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pareri pres dellTsp Ripartimentale delle Foreste e della Soprintendenza per i
Beni Culturali ed Ambientali di Palermo.

In particolare, I dell ica in sanatoria ai sensi dell'146

del Dlgs 42/2004, non comportera alouna sanzione pecuniaria, dal momento che il vincolo
di tutels, & stato imposto dopo l'esecuzione delle opere per cui sara richiesto parere, come
specificato nel N.O. gia reso dalla Soprintendenza con nota prot. 13038/T del 16.11.1005.

Per quanto si legge in detto N.O. I'unica prescrizione che I'Ente ritiene necessaria, &

l'impiego di persiane per gli infissi esterni

Con riferimento al vincolo sismico cui & sottoposto 'intero territorio del Comune di
Monreale, dovra procedersi al deposito del certificato di idoneita statica presso il Genio
Civile.

Dovra infine essere redatta ln Segnalazione Certificata di Agibilita (SCA)
applicazione di quanto previsto dall'art. 24 del D.P.R. 380/01. Cio' comporta
I'asseverazione da parte di un tecnico abilitato alla professione del rispetto dei requisiti di
salubrité, igiene e sicurezza dell'unité immobiliare e la presentazione di una relazione
corredata dagli estremi dell'avvenuta dichiarazione di aggiornamento catastale, dalla
dichiarazione di conformita degli impianti e dall'attestazione della prestazione energetica
dell'unita immobiliare.

T costi da sostenere per I'aggiornamento catastale, per la produzione dell'Attestato di
Prestazione energetica e per la Certificazione di conformité degli impianti sono indicati nei
successivi paragrafi 6 e 7 e verranno analiticamente detratti dal valore di mereato. Ad essi

& da aggiungere il pagamento di diritti fissi di istruttoria di'100,00€

Liiter della pratica di sanatoria fing alla Segnalazione Certificata di Agibilitd comporta
spese tecniche a carico della ditta che, in-base a prezzi correnti di mercate, possono essere

in 2.00000°€.

Complessivamente quindi, i costi per la regolarizzazione urbanistico-edilizia dell'u

immobiliare ammontano ad un totale di 28.013,00 € ed in c.t. 28.000,00 € importo che
sard detratto dal valore di mercato.

Pubblicazic
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6. REGOLARITA' CATASTALE

La planimetria in atti catastali & coerente con la configurazione rappresentata nei grafici di
cui sl provvedimento di condono emesso. In essa si rilevano pertanto le gia descritte
difformita con lo stato dei luoghi rilevato. Si rilevano altresi le stesse discordanze tra lo
stato originario dei luoghi e le indicazioni grafiche riportate, riferibili al maggiore spessore

di un muro portante trasversale, alla maggiore altezza netta (3,70 in luogo di 3 m indicato

n planimetria catastale), alla lunghezza e larghezza dei lati del terrazzo esterno,

all'ampiezza del vano finestra a destra della porta di ingresso.
Contestualmente alla presentazione dell'istanza di condono sara pertanto necessario
aggiornare la planimetria catastale in modo che rappresenti l'unita immobiliare nella
configurazione regolare e conforme all‘istanza stessa.

Tale costo & valutabile come costo di una prestazione professionale per la stesura della

la i del d DOCFA e la presentazione della pratica
all’Agenzia del Territorio ed in base a tariffe di riferimento e a prezzi correnti di mercato,

si determina pari a 400,00 €

7. DICHIARAZIONE DI CONFORMITA® DEGLI IMPIANTI E ATTESTATO
DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Presupposti per la presentazione della. Segnalazione~Certificata di-Agibilita sono I
sussistenza delle condizioni di sicurezzay igiene, di alubrita o la conformita degli impianti
tecnici presenti nell'unita immobiliare. Si richiama che in Gecasione del sopralliiogo del 28
febbraio 2023, la proprieta ha /dichiarato ‘ché gli impianti tecnologici a_servizio
dell (elettrico, idrico, -gas). sono wprivic della~Di jone_di-Conformita
prevista dalla Legge 46/90 o dellal Dichiarazione di Rispondenza prevista dal DM 87/08

per gli impianti conformi alla normativa dell'epoca di'realizzazione,
A parere della scrivente, visto quanto descritto nel par.4, lo stato degli impianti non &

idoneo a ottenere il rilascio della dichiarazione di rispondenza, in quanto:

pianto elettrico & vetusto e gli interruttori magneto termici presenti potrebbero non

essere pill in grado di assicurare | s,degua«a protezione dalle :ovmwuerp

o s cxente e I proverone diferensate potegzs inero impiono DD CAZC

—npubbhcazmnW|pro
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“un impianto realizzato prima del 1990, come quello presente, pud essere considerato a
norma se dotato di sezionamento e protezione contro le sovraccorenti poste all'origine
dell'impianto e cid significa che occorebbe distinguere il circuito luce dal circuito prese e il

prima dovrebbe avere corrente nominale di 10 A, il secondo di 16 A;

_per Il dello scaldacqu i eliminare il sistema presa-spina e
sostituirlo con passacavo e interruttore bipolare;

nellimpianto idrico le tubazioni sono prive di coibentazione e di protezione meccanica e
dovrebbero essere installate in modo stabile.

Pertanto sard necessario prevedere lavori di adegusmento da parte di una ditta

consistenti nella sostituz del quadro elettrico, nell'installazione di idonei

copriforo e placche nelle seatole portafrutto, nell'istallazione di tubazioni idriche idonee per

tipologia e condizioni di posa.

LY degli impianti presenti fino alle dichi i di conformitd da parte delle
imprese installatrici si pud i in 2.500 €. Detto importo sara detratto dal valore
di mercato.

Per cio che riguarda lo scarico delle acque reflue iche, si richiama che presso I'ufficio

tecnico comunale @ stata acquisita copia del progetto inoltrato dalla ditta proprietaria al
Comune di Monreale - Servizio Igiene Pubblica - numero di pratica 2019 carpetta 125, ai
fini della richiesta di autorizazione allorscarico. La~praticar stata-assunta al n. di
protocallo generale 13038 del 2 giugno 1998, Stante la documentazione esibita dall'ufficio,
sembrerebbe che allo stato attuale non sia stata emesso alcun provvedimento autorizzativo.

Pertanto, alla della ione Certificata di Abitabilita,

occorrera ottenere il rilascio da parte del Comiunie dell’Auttortizzazione alla searico in Fossa
Imhoff, adempimento per il quale & da-prevedere il pagamento di 10000 € di diritti di

istruttoria in favore del Comune. Anchedeétto importo saré detratto dal valore di mereato.

Per quanto infine riguarda 1'Attestato di Prestazione Energetica, da visura
nell'archivio elettronico del Catasto Energetico Fabbricati Regione Sicilia (Allegato 13)

I'appartamento non ne risulta provvisto, circostanza questa confermata anche dalla

proprieta. H
La redazione di tale certificazione & resa o‘bbllgaloria dal D.PR 412/93,_E\H.Qprlzl(§az I(
~ripubblicazione o ripro
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D.lgs 192/05, nel caso di trasferimenti sia a titolo oneroso che gratuito. Detto attestato
dovra pertanto essere redatto da parte di un professionista qualificato seguendo le
disposizioni del Decreto 63/2013 ed in conformité alle specifiche tecniche per il rispetto dei
Dlgs 192/2005 e 311/2006, del DPR 59/2009 e delle norme UNI/TS 11300-1 e 2 del 2
ottobre 2014. Per la valutazione del relativo costo, in assenza di tariffe professionali
specifiche, sono stati presi in considerazione i dati forniti dall'Osservatorio Nazionale sui
Costi dell' APE e si & fatto altresi riferimento a dati del corrente mercato.

Esso pud essere fissato in 300,00 <€, ivo delle addizionali di legge. Tale importo

sara detratto dal valore di mereato.

8. VINCOLI ED ONERI

8.1 Oneri e Vincoli che saranno cancellati o regolarizzati nel contesto della
procedura

Dal certificato notarile in atti redatto dal dott. Maurizio Lunetta, notaio in San Giuseppe
Jato (PA), in data 21 febbraio 2022 e dall'aggiornamento delle visure ipotecarie relativo al
periodo dal 08.06.1002 al 20.12.2023 (v.Allegato 8), risultano le seguenti formalita
pregiudizievoli nel ventennio anteriore la data di traserizione del pignoramento (15.02.2022
nn 7037/5543) che saranno regolarizzate con la procedura:

Trascrizione del 15.02.2022 nn.7037/5543 nascente da Verbale di Pighoramento Immabili

del 11.01.2022 rep.100 a favore di Siena NPL 2018

1. e contro gli odierni debitori per il
diritto di piena proprieta del bene oggetto di procedura;

-Iscrizione del 10.07.2002 nn.26604/3485 di ipoteca volontaria a garanzia di-eontratto di
mutuo del 08.07.2002 in notaio Margherita Frosina da Monreale rep.15087 a favore-di
Banca Antoniana-Popolare Veneta S.p.A. e contro. gli odierni debitori sul"diritto di

superficie sul diritto di piena proprieta del bene oggetto di procedura.

8.2 Vincoli e Oneri a carico dell’acquirente

8.2.1 Oneri e vincoli di natura giuridica

i PUDblICAZIC
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8.2.2. Pesi (Censo-Livello-Usi Civici) od oneri di altro tipo

11 bene pignorato non & gravato da pesi di aloun tipo.

8.2.3 Vincoli territoriali

La particella di terreno su c iste 1'immobile ricade oggi nel PR.G. del Comune di
Monreale adottato con Delibere Consiliari del 07.07.1977 n. 189 e del 18.05.1978 n. 149 e
appravato con Decreto dell’Assessorato Regionale al Territorio e Ambiente del 09.08.198 n.
213. Dal certificato di destinazione urbanistica. rilasciato dal Comune di Monreale il 5
luglio 2023 prot. 30420 risulta che “la particella 244 ricade in zona Fascia di Rispetto al
Bosco, dove si costituisce vincolo di inedificabilita assoluta, normata dall’art. 21 Norme di
Attuazione del P.R.G. ed ¢ soggetta ai seguenti vincoli

- Vincolo Idrogeologico ai sensi del Regio Decreto n. 5267/1923

- Vineolo pacsaggistico ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs 42/200{ - Codice dei Beni Culturali

- Individuazione dei beni paesaggistici - Immobili ed aree di notevole interesse pubblico,

= Vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142 lettera ¢, D.Lgs 42/2002 - Codice dei Beni

Culturali - Aree tutelate per legge (fiumi, torrenti, corsi d’acqua 150 m)".

sensi del citato art. 21 delle Norme di Attuazione: “Nelle zone di salvaguardia umana
(frane) e nelle zone boschive, nelle arce ricadenti el fasce di rispetto cimiteriale ed
ecologico (depuratore), si costituisce vincolo di inedificabilita assoluta, fatte salve le
prrescrizioni poste dal’Ufficio del Genio Civile. Alle zone F, suscettibili di edificazione, si

applica la normativa del verde agricolo - Zone E.

Quanto sopra riferito & contenuto.nel Cer

12.

cato di Destinazione Urbanistica in Allegato

Si rileva inoltre che il Comune di Monreale ricade in zona 2 della classificazione sismica

della Regione Sicilia,

8.2.4 Oneri per difformita urbanistiche ed edilizie

Saranno a carico dell'aggiudicatario i costi da sostenere per la regolarizzazione urbani

d ediliia dellunita immobilire fino s Segnalazione Cortiieni PAHOHEAZIC

——ripubblicazione o ripro
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regolarizzazione catastale, nonché quelli per la redazione dell’Attestato di Prestazione

Energetica.

Detti costi. di seguito sintetizzati, saranno detratti dal valore di mercato:

- regolarizzazione urbanistico-edilizia 28.000,00 €
- adeguamento impianti e dichiarazione di conformita 2.500,00 €
- diritti istruttoria per autorizzazione allo searico 100,00 €
- aggiornamento della planimetria catastale 400,00 €
- Attestato di Prestazione Energetica 30000 €

Sommano  31.300,00 €

9. PROCEDIMENTO DI STIMA IMMOBILIARE

1l giudizio di stima & la previsione del valore di mercato di un bene, realizzabile in un
ipotetico scambio, in determinate circostanze di luogo e di tempo.

In senso estimativo il valore di mercato rappresenta “il pii probabile prezzo in contanti
in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, per il quale un immobile viene
liberamente venduto in un mereata competitivo, nel quale il compratore e il venditore sono
bene informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite costrizioni”.
Nel caso di cui ci si oceupa, poiché si dispone di un campione di dati per il segmento di

mercato di riferimento, si & adottato il fietodo comparative diretto: esso si fonda sulla

comparazione, ciod sul confronto fra. befii economici tra loro comparabili per localizzazione,
caratteristiche, consistenza e destinazione; contrattati di recente e di prezzo noto ed il
valore di mercato & determinato pet confronto frs le earatferistiche tecnico-economiche del

bene da stimare e quelle degli immobili individuati

1l metodo prevede innanzitutto la flevazione di contratti recenti ché abbiario.per ogeetto
immobili appartenenti allo stesso segniefito di meréato di quello da stimare. Selezionati gli
immobili comprabili, si scelgono le caratteristiche sulle quali fondare la comparazione, prese

in considerazione dai compratori e dai venditori nel segmento di mereato considerato e per

le quali sussiste una differenza fra i comparabili e I'oggetto di stima.

Le caratteristiche degli immobili che influiscono sulla composizione d
Ptibblitazic
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individuate nel metodo utilizzato, sono raggruppate in quattro gruppi:

iche posizionali estrinseche (Kpe), si riferiscono all'ambito territoriale in cui

~caratteris

mobile & posizionato e tengono conto del livello dei collegamenti e del servizio dei

trasporti, della presenza di attrezzature, della qualificazione dell'ambiente esterno e delle
strade: la loro incidenza nella formazione del prezzo pud variare dal 5% al 35%;

~caratteristiche posizionali intrinseche (Kpi), rappresentano le qualita peculiari possedute

dal bene e tengono conto della i , lumi ita i i la
loro incidenza nella formazione del prezzo pud variare dal 5% al 25%

~caratteristiche intrinseche (Ki), si riferiscono alla tipologia dellimmobile con riferimento
alla sua data di costruzione, al suo stato di conservazione e dotazioni impiantistiche, ma
anche alle sue dimensioni ed articolazione, alla presenza di superfici di ornamento quali

portici e terrazze, nonché alla presenza di aree esterne: l'incidenza nella formazione del

prezzo pué variare dal 10 al 30%;

caratteristiche produttive (Kp), considerano la disponibilita dell'immobile e la presenza
eventuale di vincoli: la loro incidenza nella formazione del prezzo pud variare dal 5% al
20%

1l pitt probabile valore dellimmobile da stimare & ricavato dai prezzi di compravendita

rilevati sul mercato, applicando a questi ultimi degli aggiustamenti che esprimono le
analogie o gli scostamenti tra i beni compravenduti e quello instimas
Lo strumento adottato per le correzioni e gli aggiustamenti ¢ costituito da una matrice di

confronto composta da coefficienti che, per ciascuna ‘delle quattro caratteristiche

. esplicitano o > detti analogiee
Dal prodotto dei singoli coefficienti viéne tieavato un coefficiente di ponderazione che
sintetizza i contributi di tutte le Garatteristiche esaminate: moltiplicato per il prezzo_di

ciaseun bene di confronto, permette difieavare il prézzo corrétto”, ciod quale sarebbe stato

il suo prezzo di mercato se avesse avuto caratteristiche identiche a quelle dell'immobile in

stima.

1l valore di mercato unitario & ottenuto dalla media aritmetica dei prezzi
comparabili. Moltiplicando detto valore unitario per la superficie Co?ﬂﬁpﬁc aZ| (
al valore di mercato dell'unitd in stima in condizioni di conforfnita N AN

~ripubblicazione o ripro
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amministrativa.

A questo, poi, sono applicati degli adeguamenti e delle correzioni per particolari situazioni

del bene, quali i costi per la regolarizazione urbanistica e catastale, per la cert
degli impianti, per I redazione dell'attesto di prestazione energetica.

In ultimo si perviene al prezzo base d'asta applicando al valore come sopra determinato
una riduzione del 5% per rendere piil comparabile e competitivo I'scquisto in sede di
vendita forzata, soggetta a limitazioni non sussistenti in caso di vendita nel libero mercato,

tra le quali 1'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

9.1 Determinazi della i i

Ai fini della determinazione del valore di mercato si é fatto riferimento alla superficie

commerciale alla quale nel campo immobiliare viene comunemente rapportato il valore di
un immobile. Questa & stata caleolata secondo i criteri stabiliti dal D.P.R. 23 marzo 1998
n. 138 & cui fanno riferimento anche le indicazioni fornite dal Manuale della Banca Dati
dellOsservatorio Immobiliare.

In generale, la superficie commerciale & pari alla somma della superficie dei vani principali
e degli accessori diretti e della superficie delle pertinenze di uso esclusivo di ornamento e/o
di servizio, omogenizzata. alla superficie principale sulla base dei rapporti mercantili definiti
nello stesso D.P.R.

Per il segmento immabiliare considerata, ciod “abitazioni in villa o villina™

“la superficie dei vani principali ed aceessori diretti viene misurata al lordo delle
murature esterne. | muri perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad uno
spessore massimo di 50 em;

‘la superficie delle pertinenze esclusive di servizio, che comprendono il
ripostiglio esterno, viene misurata al lordo delle murature perimetrali e fino alla

mezzeria d

muri in comunione con altra proprieté ed & omogeneizzata alla superficie

dell'unita immobiliare nella misura del 25%;

“la superficie delle pertinenze esclusive scoperte e di ornamento, che

comprendono 'area esterna, la terrazza ed il portico V\enPUbb(‘I\'@azlc
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superficie dell’sres. estemna si misurs fino sl confine della proprietd, ovvero, se quests &
delimitata da un muro di confine in comunione, fino alla mezzeria dello stesso ed &
omogeneizzata ella superficie dell unita immobiliere nella misura del 10% fino el quintuplo
dells superficie dei vani principali e degli sccessori diretti e del 2% per superfici eccedenti
detto limite; le superfici della terrazza e del portico si misurano fino al loro contorno
esterno e vengono omcgeneizzate nella misura del 30% fino & 25 me e del 10% per la quota.
eccedente 25 m?.

Per gli immobili in comperszione si ¢ fatto riferimento slle superfici riportate negli atti di
vendita e slle planimetrie disponibili all interno degli stessi atti

Per l'unita immobiliare oggetto di stima la superficie commerciale cui si & fatto riferimento
& quella relativa alla configurazione regolare dal punto di vista edilizio conseguente alla
presentazione e definizione dellstanza di condono.

Relativamente al bene da stimare, il criterio di calclo delle superficie commerciale, nella
configurazione conforme ella normativa urbanistica ed edilizia, ¢ riportato in Tsbells 1 ed

esemplificato in figura.
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e Coefficiente di Sup.
el duso Omogenizzazione Comm.

Destinazione | s |

Appartamento in|
villino bifamiliare con| V0! principeli ¢ 135,48 m? 100 13548
terreno di pertinenza | °co=or ittt

Ripostiglio esterno

030 (fino & 25 m?)

errezzo 26 m? 88
0 S 0,10 (oltre 25 m?) e
030 (fino .25 m?)
ortico 25,46 m? et 764
Pt Fagut 0,10 (oltre 25 m2) o
) 0,10 (80 .5 v. sup.prine.
rea osterna, 318 m pting)
AT A 0,02 (quota eccedente) B
Sommano 185,19

Tabella 1 - Determ commerciale

nazione della superfi

iliari e delle fonti utilizzate

9.2 Indivi dei campioni i

1l bene oggetto di stima consiste in un'unita immobiliare facente parte di una villa
bifamiliare, posto al piano denominato “seminterrato”. Ha accesso indipendente e una
porzione di terreno di pertinenza esclusiva. Si trova nel Comune di Monreale, all‘interno
della frazione di San Martino delle Scale, e precisamente nella via Gabriele D'Annunzio
(prima via SM3) al civico 2 della strada oggi denominata via Regione Siciliana, gia via San
Martino. Dista cirea 12 Km da Palermo e circa 6 Km da Monreale. La frazione di San
Martino delle Scale conta cirea 800 abitanti ed & adagiata-ad un'altitudine di eirca 600 m
all‘interno di un territorio prevalentémente montudso e boschiva. Ad éccezione del piccolo
agglomerato sorto nei pressi del complesso monumentale del Monastero Benedettina, il
territorio presenta media antropizazione e bassa densita edilizia. La tipologia edilizia
prevalente & di tipo residenziale, del tutto analoga a quella del bene in stima, caratterizzata

le e villini uni o bifamiliari, dislocate lungo strade

ciod da costruziont di tipo isolato,
interpoderali che dipartono dalla principale via Regione Siciliana.
Secondo 1'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, ricade in zona

“E6 - Suburbana/Localitd San Martino delle Scale”, con tipologia edilizia prevalente “Ville

e villini”, T valori di mercato rilevati dall'0.M.L per immobili in wnwpubeGaZI(
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1 semestre 2023 (ultimo disponibile) sono compresi tra 540 €/m? e 800 €/m?,
Come anticipato, il punto di partenza del metodo di stima utilizzato & costituito dalla

rilevazione del mercato immobiliare presente nella zona, necessaria per la verifica del suo

andamento e dinamicita, e dalla riceren di recenti compravendite aventi per oggetto

immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato di quello da stimare.

Tale ricerca & stata condotta attraverso il software Stimatrixcity e ha permesso di acquisire

la copia telematica di atti di vendita molto recenti, rogati dal 2021 al 2023,

Quattro sono le compravendite rilevate e ritenute pit significative ai fini della stima, in

quanto riguardano unita immobiliari con caratteristiche distributive e tipologiche del tutto

similari & quelle del bene da stimare, ubicate nelle vicinanze di quest'ultimo ed all'interno
dello stesso contesto edilizio.

Gli immobili presi a comparazione sono localizzati nell immagine sotto riportata e sono:

o Fabbricato ad un elevazione fuori terra, sito nella via G.Sciortino 3 (gia via SM1) con
circostante pertinenziale corte esclusiva, al C. F. Comune di Monreale Foglio 18,
particella 1043, via SM 1 n.3, piano T, categoria A/7, classe 3, consistenza 5 vani,
superficie totale 122 m?, Rendita 387,34 €. Fonte: Atto di Compravendita in notaio
Giovanna Costamante del 27.04.2023 rep. 3030 race. 2193. Prezzo realizzato 66.000 €;

o Fabbricato di due elevazioni fuori terra sito nella via SM 1 n.7, con annessa cisterna
corte di pertinenza, al C. F. Comune di-Monreale Foglio:18; particells 943, sub 5 via SM
1 n.7, piani T-1, categoria A/7, classe 2, consistenza 4 vani, superficie totale 105 m?,
Rendita 258,23 €. Fonte: Atto di Compravendita in notaio Dario Ricolo del 13.06.2023
rep. 14317 race. 11133, Preszo realizzato 62.000 €;

o Unité immobiliare sita in contrada’ Valle: Spagnola, |piano terra, composta da nove vani
catastali e annesso terreno di pertinenza-esclusiva, al C. F. Comune di Monzeale Foglio
18, particella 127, sub 2 e 4, Contrada Valle Spagnola, piatio T, categoria A/7, classe 2,

consistenza 9 vani, superficie totale 124 m?, Rendita 581,01 €. Fonte: Atto di

Compravendita in notaio Alessia Zampardi del 20.00.2022 rep. 6919 race. 5038. Prezzo

realizzato 70.000 €;
e Villetta in via Regione Siciliana snc, piano terra, composta da P e nb[icazi(
esclusiva circostante, al C. F. Comune di Monreale Foglio 18, partic cllau N A

ipro
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Regione Sidliane enc, piano T, categorin 4/7, claze 2, consistenzn 75 veni, superficie
totale 111 m?,  Rendita 484,18 € Fonte: 4tto di Compravendita in notaio Lecluca
Crescimanno in Palermo del 22.02.2021 rep. 109748 racc. 33243, Prezm realizznto 70.000

1 dati deaurni dagli atti di vendita. sono rinznmi nelle schede di sintesi 2ouo illustrate @

riportate in Allegazo 14

Pubblicazic
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4. Fome: Atto di Compravendita in notsio Giovams Chetemone di Pelermo del
27.04.2023, rep. 3030, race. 2193;

Descrizione: fobbricazo urifamiliere sito nella f di Sen Mertino delle Scele, localita,
Mertefinecone, via. G Sciortino, [gid via SM 1] n3, ad una elevazione furi terra, oltre un
enttotetto non sgibile ¢ non ebitebile, con circstente penitenziale corte cxclusiva, estesn

853  per quanto in cffetti = trove, compresa l'arce.
dli secime cl fobbricato che i insiste, compoeto da: due cemere, cudnaengeiomo, w.c.,
ripcetiglio ¢ digimpegno.
Dati Catastali: Cotosto Febbricati Cormune di Monrcele Foglio 18, particella 1043, vin,
$M 1n3, piono T, categeria 4/7, clozee 3, consistenza 5 voni, Rendita 387,34 €
Menzioni urbanistiche ed edilizie: immobile reslizmto in axenze di concemions
edilizin e per il quele ¢ stato rilascioto Fenmewo di Chetruire in Senstoria n. 61 del 24
ottobre 2016, Pressmotn ol Cormme di Merreale Segnnlazione Certificorn per 'Agibilith i
9 febbraio 2023, Doteto di Attetnto di Prestazions Encrectice.
Provemienza e garanzier lo perte venditrics garentisce ln propricti e lo disponibilita.

dell Srmmobile ¢ o libert dn. ieizion , troserizioni, cononi, pes ¢ vincoli pregiudizevali
Dati di superficie: totale 122 m?, cecluze ores scoperte 102 2.
Prezzo renlizzato: §6.000€ (540 € fm?)
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B.Fonte: Atto di Compravendita in notaio Dario Ricolo in Menreale del 13.08.2023,
rep. 14317, race. 11133;

Descrizione: fabbricato di due elovazioni fucri terre. ito relle. frazione San Martino Delle
Scale, localits. Montefisscane, vie SM 1 n7, con onncen cistemo ¢ conte di pertinenz,
cotcen metri quodri 943 [novecentocquerentaire), compresn l'oren cccuparn delle
ccetruzione. Detto fabbricazo che & compone di quattro vani catastali.

Dati Catastali: Cetasto Fabbricati Cormme di Monreale Foglio 18, particella. 943, sub 5
vin SM 1n.7, pioni T-1, cascgorin 47, closee 2, consistenze. 4 vor, Rendita, 258,23 €
Menzioni urbanistiche ed edilizie: immobile realizmto in asenze di concesions
edilizin ¢ per il quale & stora prevmmtoze domende di concessione edilizia in sonoiorin ex
legee 47/85 prot8l ed ¢ stoa riloedinte Concsione edilizia in Senstorin n. 13 del 28
morm 2023 in ecetituzione della. Conceesione Edilizia n.108 del 26 luglio 2012. Preestata
ol Chrmure di Menreale Scgnalazione Certificatn. per 1'4gibilita il 29 marm 2023, Doteto di
Attestoo di Prestazions Erereetica.

Proverienza e garanzie: lo porte venditrice gorantiece lo. proprits ¢ ln dispenibilita
dell irnmmobile ¢ la liberta da iecrizion, trascrizioni, canoni, pesd ¢ vincoli pregiudizievoli.
Dati di superficie: totale 105 ra?, cecluse nres ecoperte 103 .

Prezzo realizzato: 62.000€ (530 € fn?)

~ Pubblicazic
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C.Fonte: Atto di Compravendita in notaio Alessia Zampardi in Palermo del 2
rep. 6919, racc. 5038;

Descrizione: unita immobiliare sita in Monreale (PA), - frazione San Martino delle Scale,

09.2022,

nella contrada Valle Spagnola, posta al piano terra e composta da nove vani catastali, con
veranda coperta, cucina economica e cisterna, ed annesso terreno di pertinenza esclusiva
esteso cirea metri quadrati 400 (quattrocento), ivi compresa I'area di sedime occupata dai
fabbricati.

Dati Catastali: Catasto Fabbricati Comune di Monreale Foglio 18, particella 127, sub 2 e
4, Contrada Valle Spagnola, piano T, categoria A/7, classe 2, consistenza 9 vani, Rendita
581,01 €

Menzioni urbanistiche ed edilizi

immobile realizzato anteriormente al primo
settembre 1967 e sul quale, per come dichiarato nell'atto, non sono intervenute ulteriori

modifiche soggette a rilascio di licenza o concessione edilizia. Non si & provveduto al

rilascio della Segnalazione Certificata per 1'Agibilita. Dotato di Attestato di Prestazione
Energetica.

Provenienza e garanzie: la parte venditrice dichiara limmobile franco e libero da

iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli, vineoli, usi

civici, privilegi anche fiscali, prelazioni o

diritti di terzi

genere.
Dati di superficie: totale 124 m2.
ato: 70.000€ (565 €/m?)

Prezzo real;
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D Fonte: Atto di Compravendita in noteio Leoluce Creecimenno in Palamo del
22.02.2021, rep. 109748, roce. 33243;

Descrizione: villote st in Monrele, frazions San Martino Delle Scale, vin Regions
Sicilione, sz, ubicoza ol piono terra, compeet de cinque vor, cucing, w.c. bagno, we.
docrin, verando, ripeeti glin esterno ¢ carte ceclusiva circcetante

Dati Catastali: Cotasto Fabbricati Comure ci Monreale Foglio 18, particella 923, eub 1,
vin Regione Siclimno. enc, piono T, categorin 47, doser 2, consistenze, 75 veri, Rendite
48418 €

Menzioni urbanistiche ed edilizie immobile realizznto enericrmente sl primo
ecttermbre 1967 In dato 24 gennmio 2020 ¢ stora presrtoze o Comune di Monreole
Segnolozions Certificoza. per 'dgibilits. In dota 10 dicormbre 2020 ¢ stoze presmmotn.
Corminicazione di Iizio Lavori Asseverata. ai eensi dell'art. 20 L.4/2003 Regione Sicilin per
chinsure. o verande. di un porticato. Doteto di Attestato di Prestazione Energetica.
Provemienza e garanzie: ln parte venditrice goramisce 1immobile libero da. peed, vincali,
cononi, cmsd, livelli, creri reali e diritti di ters in genere, iscrizioni ¢ wrascrizon

pregiudizievali che ne peevans mensmore o limitare lo. pion propriets. ¢ disponibilita.
Dati di superficie: totale 111 m?.
Prezzo realizzato: 70.000€ (830 € n?)

PIANGTERRA
¥ 30
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9.3 Individuazione del valore di mercato unitario
Come si evince dalle schede sopra riportate, le unita immobiliari oggetto degli atti di
compravendita rilevati sul mercato hanno caratteristiche del tutto simili al bene da

valutare, sia con al contesto urbanistico-edilizio che con riferi alle

caratteristiche tipologiche e distributive.

In tutti i casi si tratta di costruzioni realizzate almeno da quarant’anni: in particolare, si

legge che le unitd immobiliari identificate con le lettere C e D sono state realizzate
antecedentemente al 1° settembre 1967, cosl come il bene da valutare e che per le unita
immabiliari A e B, realizzate in assenza di licenza edilizia, sono state attivate pratiche di

condono.

T coefficienti di fone che esprimono i le analogie sopra descritte non
possono che assumersi pari all'unité e pertanto si ritiene che il valore di mereato unitario
del bene da valutare possa assumersi pari alla media dei valori di mercato unitari risultanti

dagli atti notarili reperiti.

Tabella 2 - Tabella di Valutazione

9.4 Valore di mercato
1l valore di mercato dell'unitd immobiliare in condizioni di regolaritd urbanistica,

amministrativa e di ordinarietd, si otterra dal prodotto tra il valore dbema

rio e .
e e i ubblicazic
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Sup comm. V.M. unitario | Valore di
UL Destinazione. (i eyl Mg
Appartamento in
villino bifamiliare con
tative 85,1 51,25 7,641
[ | o 185,19 58125€ 107.641,69 €
esclusiva

10. ADEGUAMENTI E CORREZIONI DEL VALORE DI MERCATO

Al valore di mercato ricavato vengono detratti gli oneri per la regolarizzazione urbanistica
ed edilizia, per la regolarizzazione catastale  per la redazione dell’Attestato di Prestazione
Energetica cosi come dettagliati nei paragrafi in relazione.

Inoltre, per tenere conto dello stato di conservazione ampiamente descritto nel pard, si

ritiene congruo apportare una detrazione del 10%

Dati quindi

~Superficie commerciale 185,19 m?

~Valore di mereato unitario 581,25 € /m?

Valore di mercato 107.641,69 €

- Ad i e correzioni del valore di mercato:

- detrazioni di cui al par.8.2.4 31.300,00 €

- detrazione per stato di conservazione déllg wi. 0410 X 107641,69°€ = 10.764,17 €
Sommano le detrazioni 42.064,17 €
si avra che il pid probabile valore di/mereats dél bene pignotat nello stato di fatto in cui

trova, si stima pari a 107.641,69€ - 42.064,17 € = 65.577,52 €

Si indica infine il prezzo a base d'ssta applicando una riduzione dél 5% per rendere it
competitivo I'acquisto in sede di vendita forzata, soggetta. & limitazioni non sussistenti in
caso di vendita nel libero mercato, tra le quali l'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto.

Prezzo a base d'asta 62.298,64 €

= Pubblicazic
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11.8CHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO

Lotto Unico: Piena proprieta di un'abitazione in villino bifamiliare sita al piano
seminterrato di un fabbricato nel Comune di Monreale, frazione di San Martino delle Scale,
localita Montefiascone, via Gabriele D'Annunzio (gia via SM3) civ.2.

Al Catasto Fabbricati del Comune di Monreale al foglio 18, particella 244, subalterno 2,

categoria A/7, classe 3, consistenza 5,5 vani, superfi

scoperte 116 m?, Rendita 426,08 €.

e catastale totale 126 m?, escluse aree

L'unita immobiliare confina a sud-est con via Gabriele D'Annunzio, a sud-ovest con
terrapieno a ridosso di via Regione Siciliana, & nord-ovest con unité immobiliare foglio 18
particella 244 subalterno 1, a nord-est con la. particella 289 del foglio 18 del catasto terreni
del Comune di Monreale.

La costruzione si trova all'interno di un terreno di pertinenza di superficie pari a circa 500

m? compresa l'area di sedime del fabbricato e nello stato di fatto rilevato & composta da

soggiorno e una camera comunicanti, corridoio di disimpegno, due stanze adibite a camere
da letto, servizio igienico, ripostiglio, cucina e lavanderia collocate queste ultime all'interno
di un originario portico laterale il cui perimetro oggi & chiuso da pareti murarie e da infissi.
Fa parte dell'unita immobiliare anche un ripostiglio con accesso dall'esterno attraverso il
tratto di terreno che fiancheggia il porticato: allo stato attuale detto tratto di terreno non &
piti percorribile fino all'ingresso del ripostiglio per la presenza diun miito che rende di
fatto il locale parte dell'unita immobiliare posta al piano superiore senza, tuttavia, che vi

sia un titolo opponibile alla procedura.

allo stato di ione, all'interno_dell'abitazione sono stati rilevati
fenomeni di umidita di risalita al piede'di aleune pareti, diffusa presenza di umidita
ambientale e, in alcuni casi, di muffe nelle parti sommitali e nei soffitti. Gli infissi in ferro
delle aperture sul prospetto presentano in aleuni casi un diffuso ammaloramento
consistente in scrostamenti della pittura ed estese tracce di ossidazione.

ica ed edili

Nella configurazione conforme alla normativa urbanist

e lorda

ja, la superfi

residenziale & di 135,48 m?, la superficie lorda non residenziale di 69,48 m? e I'area esterna

di pertinenza & di circa 318 m2 La superficie commerciale, calcof
Pubblitazic
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coefficienti di omogeneizzazione di cui al D.PR. 23 marzo 1998 n. 138 ed al Manuale della
Banca Dati dell Osservatorio Immobiliare, comprensiva dell'area esterna, & pari a 185,19
e

Relativamente alla regolarita urbanistica ed edilizia:

“l'unita immobiliare & provvista di Concessione in Sanatoria n. 111 del 15 aprile 1999
rilasciata dal Comune di Monreale;

allo stato attuale & difforme dal provvedimento rilasciato per lavori non autorizzati che
hanno comportato: la trasformazione del portico in vani autonomamente utilizzabili
(cucina e lavanderia) con conseguente ampliamento di superficie utile e di volume e con
modifica. dell'apertura di prospetto; la realizzazione di una tettola su parte del terrazzo; la

demolizione di un tramezzo interno; la costruzione di un muro che impedisce 1'accesso al

ripostiglio esterno e rende il locale  lo spazio ad esso antistante non pid nella disponibilita

dell'unita immobiliare. Dette difformita devono essere eliminate mediante lavori edili di

demolizione e ripristino dello stato originario dei luoghi;

-sono state verificate inoltre errate indicazioni nei grafici di cui alla concessione rilasciata

tali per cui 'unitd immobiliare, gia dall' impianto originario del 1965, aveva una maggiore

superficie residenziale (135,48 m? contro 125,83 m?), una maggiore superficie non

residenziale (66,77 m? contro 62,47 m?) e un maggiore interpiano (4,00 m contro 3,00 m).
Dal momento che ricarrono le condizioni-per I'applicabilit dell'art:40-c:6-della L. 47/85,
tali discordanze sono regolarizzabili entro 120 giorni dall'stto di trasferimento decretato dal

Tribunale con la presentazione di istanza di condono ai sensi della legge 326,/2003;

dovra infine redigersi la Segnalazione Certificata di Agibilita (SCA) ai sensi dell'art. 24 del
D.P.R. 380/2001, procedura che comporta l'aggiomamiento della planimettia catastale sulla
base dell'istanza di condono, la. dichiarazione di conformita degli impianti e Lattestato di
prestazione energetica, documenti di cuirappartameiito  allo'stato attuale sprovvisto.
Relativamente agli impianti:

~gli impianti ed in particolare quello elettrico necessitano di revisione e adeguamento i fini
dell'otteni delle dichiarazioni di conformita ai sensi del D.M. 37/2008;

-per lo scarico delle acque reflue domestiche occorre plnvwﬂBBlT&aZl(

dell'autorizzazione allo scarico in fossa Imhoff da parte del Comune.
ipro
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Per tutto quanto sopra, il prezzo a base d'asta & stato determinato come segue:

107.641,60 € (valore di mereato) - 31.300,00 € (per regolarizzazione urbanistico-edilizia e
catastale, adeguamento e dichiarazioni di conformita impianti, rilascio autorizzazione allo
searico in Fossa Imhoff, Attestato di Prestazione Energetica) - 10.764,17 (per stato di

conservazione) = 65.577,52 € - 3.27838 € (riduzione del 5%) = 62, 4 € e in cit.

62.300,00 €.

Alla presente relazione si allegano gli elaborati sotto elencati:

1. Verbali di Sopralluogo del 28.02.2023 e del 04.12.2023

2. Elaborati grafici
Tav.1 Rilievo dell'unita immobiliare e del lotto di pertinenza

T

Sintesi delle difformita edilizie

- Tav.3 Determinazione della superficie commerciale

3. Documentazione Fotografica

4. Atti di trasferimento:

- Atto di compravendita del 08.07.2002 in notaio M. Frosina Rep. n. 15086
- Dichiarazione di successione denunzia n. 7 Vol.n. 3861

- Nota di Trascrizione nn. 45882/57534 del 30.11.2022 di Accettazione tacita di eredita
5. Certificati Anagrafici

6. Documentazione Catastale dall'impianto meccanografico:

- Visura storica Catasto Fabbricati fg 18 part. 244 sub 2

- Visura storica Catasto Terreni fg'18 part. 244

- Denuncia di variazione per frazionamento prot. 62009 del 20.08.1990

- Planimetria catastale scheda prot. 62909 del 20.08.1990

- Estratto di mappa

7. Dx ione Catastale ds I'impianto

- Denuncia di Nuova Costruzione prot. 418 del 11 marzo 1983

- Modello 55 partita 6825 Martorana Gandolfa Bianca

8. Ispezioni Ipotecarie PubbhcaZl(
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9. Istanze ad enti od uffici - Riscontri - Verbali Accesso Atti

10. Documentazione Edilizi:

- Licenza di Costruzione n.25 del 15.12.1961

- Nulla Osta Soprintendenza ai Monumenti prot. 4321 del 5.12.1961

- Autorizzazione di Abitabilita del 9.3.1964

- Grafici allegati a Licenza di Costruzione n.25 del 15.12.1961

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 111 del 15 aprile 1999

- N.0. Soprintendenza ai BB.CC.AA. prot. 13038/T del 16.11.1995 del

- N.0O. Ispettorato Ripartimentale delle Foreste di Palermo prot. 34585 del 03.12.1997

- Attestazione deposito certificato di idoneita statica prot. 12411 del 22.10.1996

- Domanda di Sanatoria prot. 1405 del 01.04.1956

- Documenti a corredo dellistanza di sanatoria prot. 1405 del 01.04.1986

- Grafico

- Istruttoria dell'Ufficio Urbanistica Istanza prot. 1405/86 e ricevute di pagamento oneri

- Istanze di Sanatoria n.2716 del 20.03.1905 n. 2714 del 20.03.1995

- Istruttoria dell'Ufficio Urbanistica Istanze prot. 2716 e n.2714 e ricevute di pagamento
oneri

11. Richiesta di Autorizzazione allo Scarico n. 2019 carp. 125 prot. 13038 del 2.06.1998

12, Certificato di Destinazione Urbanistica del 05.07.2023

13. Visura Catasto Energetico Regione Siciliana

14. Schede degli immobili comparabili ed Atti Notarili
Ritenendo di avere adempiuto il mandato, canferito la | sottoscritta rassegna’la presente
perizia o provvede ad inviarne copia -alle-parti, congiuntamente all'Avvisa di Deposito

presso la cancelleria della sez.VI civile = Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Palermo.

Palermo, febbraio 2024 Arch. Claudia Failla
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