Tribunale di Palermo
Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari
-Proc. Es. Imm. N.R.G. 371/2019-
“Banca Sella S.p.a. contro XXXXXXX”
Giudice: Dott. Fabrizio Minutoli

RELAZIONE GENERALE-PREMESSA:

Con giusto provvedimento, la S.V.l. nominava la sottoscritta arch. Alessia Franzella, iscritta
al’'Ordine degli Architetti della Provincia di Palermo al n°3520, con studio in Palermo, in via E.
Oliveri Mandala n. 31, esperta stimatrice nell’espropriazione immobiliare n° 371/2019
promossa da “Banca Sella spa contro XXXXXXXXXXXXXX”, a tal uopo la scrivente
depositava modello di accettazione d’incarico (Modello n. 1) in data 03/02/2020.
Successivamente, a seguito di collaborazione con il custode giudiziario avvocato Alfonsa
Cottone, per la disamina degli atti relativi alla suddetta procedura, in data 23/03/2020
provvedeva al deposito telematico del modello di controllo, previo accertamento della
residenza del debitore presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Palermo (PA) (Modello n.2). In
data 04/10/2021 alle ore 9.30, la sottoscritta congiuntamente al delegato del custode, ha
esegquito il primo sopralluogo presso il bene oggetto del pignoramento; in data 14/10/2020 ha
eseguito il secondo sopralluogo alle ore 15.30; in data 05/11/2021 ha eseguito un terzo

sopralluogo alle ore 15.30 (vedi allegati nn. 1 e 2).

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta;
usufrutto; intera proprietd; quota di ¥z, ¥; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento:

| beni oggetto del pignoramento di proprieta 1/1, come di seguito meglio specificato,

consistono in:

Unita negoziale n. 1-2 (per la quota di 1/1):

-1) Immobile sito nel Comune di Palermo, in Via Scordia n. 5, piano T, descritto al N.C.E.U. al
F. 8, part.lla 840, sub. 3 -11, categ. A/7 (abitazione di tipo villino), consistenza vani 7,5.

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita all’esecutato
-2) Immobile sito nel Comune di Palermo, in Via Scordia n 5, piano S1, descritto al N.C.E.U.
al F. 8, part.lla 840, sub. 5 -, categ. A/7 (abitazione di tipo villino), consistenza vani 5,5.
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Il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita all’esecutata
sig.ra XXXXXXX, nata a Palermo il XXXXXXXXXXXX, C.F. XXXXXXXXXXXXXX, per la
quota di pari a 1/1 della proprieta.

-L’immobile e identificato al N.C.E.U. di Palermo, in Via Scordia 5, piano terra, al F. 8, part.lla
840, sub. 3-11, categ. A/7, zona cens. 5, classe 7, consistenza 7.5 vani rendita € 697.22,
superfice catastale mq. 175,00, escluso aree scoperte mq. 167,00, la planimetria catastale e
del 18/06/1993;

- Immobile identificato al N.C.E.U. di Palermo, in Via Scordia 5, piano S1, al F. 8, part.lla
840, sub. 5, categ. A/7, zona cens. 5, classe 6, consistenza 5.5 vani rendita € 426.08,
superfice catastale mqg. 122,00. Variazione del 09/11/2015 per inserimento dei dati di
superficie. La planimetria catastale e del 10/03/1987. La scrivente ha fatto richiesta all’Ufficio
Catasto delle planimetrie d’'impianto, ma non vi sono planimetrie antecedenti.

Provenienza: Gli immobili sono pervenuti al debitore per divisione, trascritta in data
07/10/1994 ai nn. 36456/26731, a seguito di atto notarile pubblico del notaio Lupo Enrica di
Monreale (Pa) del 06/10/1994 n.rep. 14520, a favore e contro XXXXXXXXXXX, nato a
Palermo il 20/08/1944, c.f. XXXXXXXXXXXXXX, & XXXXXXXXXXXXX nata a Palermo il
XXXXXXXXX, c.f. XXXXXXXXXXX, con attribuzione in favore di quest’ultima dei diritti pari a
1/1 di proprieta, in regime di separazione dei beni.

-Rettifica di atto di compravendita trascritta ai nn. 24812/19994 in data 26/06/1981, a seguito
di atto notarile del notaio Elide Triolo di Palermo dell’11/02/1980, a favore di XXXXX XXXX
nato a Palermo il XXXX, c.f. XXXXXX, e XXXX nata a Palermo il XXXXX, c.f. XXXXXX,
contro XXXXXXXX nato a Roma il 13/10/1941, avente oggetto il suolo su cui insistono gli
immobili di relazione, e precisamente f. 8, part.lla 274/d di are 25.80 e particella 217/b di are
00.14; in rettifica della trascrizione nn. 8839/7322 del 05/03/1980 per errata indicazione dei
dati catastali.

- compravendita a rogito del Notaio Elide Triolo dell’ 11/02/1980, trascritta presso 'Agenzia
delle Entrate di Palermo, Servizio di Pubblicita Immobiliare, ai nn. 8839/7322 del 05/03/1980,
a favore di XXXXXXXXXXXX, nato a Palermo il 20/08/1944, c.f. XXXXXXXXXXXX, e
KXXXXXXXXXXX nata a Palermo il XXXXXXXXXXXX, c.f. XXXXXXXXXX, contro
XXXXXXXXXXXXXXXXX, nato a Roma il 13/10/1941, avente oggetto il suolo su cui insistono
gli immobili di relazione, erroneamente indicati come particella frazionata 272/d di are 8.26 e
particella 272/e di are 16.75.

| dati indicati nell’atto di pignoramento sono conformi agli atti del catasto (vedi allegato n. 3).
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Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati oggetto di pignoramento, si effettua un

raffronto delle ortofoto e delle foto satellitari con le mappe catastali:

b

Google maps: si evidenzia il fabbricato sulla foto aerea.
P T e

8

Sovrapposizione del catastale alla cartografia tecnica comunale. Si evidenzia il mancato inserimento
della particella in mappa.
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Il bene non & correttamente censito al Catasto Fabbricati per un disallineamento in fase di
prima dichiarazione al catasto Urbano, individuata con particella 840 e catasto Terreni
individuata con particella 1296.

Visto la conformazione del lotto ed la sua gia avvenuta divisione in due u.i.u, singolarmente
catastale, si procede alla formazione di un due lotti per la vendita, che indicheremo con la
lettera A e B :

LOTTO A: un immobile sito nel Comune di Palermo ed identificato al N.C.E.U. di Palermo, in
Via Scordia 5,piano rialzato, F. 8, part.lla 840, sub. 3 graffato con il sub.11, con ingresso su
bene comune non censibile e facente parte di un fabbricato di due elevazioni f.t. e di un piano
sl.

LOTTO B: un immobile sito nel Comune di Palermo Immobile sito nel Comune di Palermo ed
identificato al N.C.E.U. di Palermo, in Via Scordia 5, piano s1, F. 8, part.lla 840, sub. 5, con
ingresso su bene comune non censibile e facente parte un fabbricato di due elevazioni f.t. e
di un piano s1.

- gli attuali dati di identificazione catastale (vedi allegato n. 3):

-unita Urbana sita nel Comune di Palermo, L'immobile identificato al N.C.E.U. di Palermo, in

Via Scordia 5, piano T, al F. 8, part.lla 840, sub. 3-11, categ. A/7, zona cens. 5, classe 7,
consistenza 7.5 vani rendita € 697.22, superfice catastale mqg. 175,00, escluso aree scoperte
mg. 167,00. Intestato per la quota di proprieta 1/1 alla sig.ra XXXXXXXXXX nata a Palermo
I XXXXXXXXXXXXK, C.F. XXXXXXXXXXXXXXX.

-unita Urbana sita nel Comune di Palermo, L'immobile identificato al N.C.E.U. di Palermo, in

Via Scordia 5, piano S1, al F. 8, part.lla 840, sub. 5 -, categ. A/7, zona cens. 5, classe 7,
consistenza 5.5 vani rendita € 426,08, superfice catastale mqg. 122,00, escluso aree scoperte
mq. 122,00. Intestato per la quota di proprieta 1/1 alla sig.ra XXXXXXXXXX nata a Palermo
I XXXXXXXXXXXXK, C.F. XXXXXXXXXXXXXXXXXX.

Si significa che occorre allineare il catasto fabbricati al catasto terreni, poiché nell’estratto del

foglio di mappa risulta ancora la particella 1296.

- confini (F.8 part. 1296): a nord con particella 1033, a sud con particella 1020 e 1295, a est
con la particella 1299 e 1305, a ovest con la particella 1411, 1413 e 1043.
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Relazione del Lotto B:

QUESITO n. 2- elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto (vedi allegato n. 4- relazione fotografica):

LOTTO B: trattasi di immobile con tipologia di villa, sito nel Comune di Palermo in localita
Cardillo, in un quartiere residenziale e semiperiferico della citta, ubicato all'interno di un
grande residence costituito da viali immersi nel verde e con doppio ingresso dalla via Scordia
al civ. 5, e dalla via G. Lanza di Scalea al civ. 2355, muniti di cancello automatico oltre ai
passaggi pedonali. Il fabbricato e disposto su tre livelli piano S1, piano rialzato, e piano
primo (altra ditta) ed e costituito da appartamenti con ingressi indipendenti con accessi
autonomi, dal giardino bene comune non censibile. La struttura € intelaiata in c.a. (foto 1-2-3).

Nella suddetta relazione il LOTTO B (sub. 5) & rappresentato dall’appartamento di piano S1,

che ha regolare destinazione d’'uso di apparta-villa (A/7). E" attualmente occupato dal padre
della proprietaria, da quanto dichiarato al sopralluogo del 04/10/2021. Come
precedentemente descritto, dal viale condominiale si accede ad un grande giardino alberato
(bene comune non censibile ai subalterni 3-5-6-13- tipo mappale n. 51972 del 17/10/1985-
vedi allegato n. 3) e da qui un percorso e alcuni gradini danno accesso all’appartamento in
oggetto. Dal sopralluogo effettuato sia in data 04/10/21 che in data 14/10/21, la scrivente ha

constatato la totale difformita dei luoghi rispetto la planimetria catastale per diversa
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distribuzione interna e per fusione con il subalterno 6 (non oggetto di pignoramento) e il sub 3
attraverso una scala a chiocciola. Una porzione di appartamento (frazionato abusivamente)
ha accesso indipendente e consta di una camera una cucina, w.c.d. e piccolo disimpegno. Il
suddetto monolocale € occupato, attualmente senza titolo locativo, e viene corrisposto un
affitto mensile di euro 200,00 alla proprietaria (vedi dichiarazione -verbale di sopralluogo del
05/11/21). Il monolocale € in cattivo stato di conservazione (foto da 16 a 21).

L’'appartamento attualmente (stato dei luoghi) €& composto da: ambiente unico
cucina/salone/pranzo, disimpegni, una camera, un w.c.d, due ripostigli al piano S1 e
disimpegno con w.c.d. al piano terra (abuso/fusione). Tutti i vani sono finestrati e godono di
areazione e illuminazione naturale diretta e fruiscono di affacci esterni. Le porte
dell’appartamento sono in legno laccato bianco, quella della camera da letto in ferro battuto di
tipo artigianale con decori. Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato e vetro con riquadri.
La pavimentazione € in ceramica di prima scelta. L’altezza € di circa m. 2.75. L’appartamento
e in mediocre condizione di conservazione e presenta umidita localizzata in corrispondenza
delle aperture e delle finestre e tracce di risalita capillare. (vedi foto da 4 a 15).

Dalla descrizione dei luoghi, come precedentemente menzionato, I'immobile risulta
abusivamente fuso con altra u.i.u e frazionato, occorre pertanto ripristinare lo stato dei luoghi
consistente in: frazionamento dell’attuale immobile, fusione con il locale occupato da terzi, e
rideterminazione della superficie dell’appartamento originario, secondo quanto riportato nella
planimetria catastale e nei grafici di sanatoria.

L’'immobile & provvisto di impianto elettrico sottotraccia ma non a norma CEIl, di impianto
citofonico, di impianto idrico e metanodotto regolarmente funzionanti, mentre l'impianto

fognario non é allacciato alla rete comunale. Vi & impianto di riscaldamento.

Impianto Tipo Stato conservativo
Adduzione idrica Sottotraccia con adduzione da rete Funzionante.
cittadina
Fognante NON collegato alla rete fognante cittadina
Elettrico Sottotraccia Funzionante. Necessita di

adeguamento ai sensi della
normativa vigente.

Gas per cucinare metano Funzionante
Riscaldamento Pompe di calore funzionanti
Raffrescamento Pompe di calore funzionanti.

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




Elemento Materiale Qualita Stato conservativo
Pavimenti camere ceramica discreta mediocre
Sanitari wc ceramica discreta Mediocre/datati
Infissi esterni vetro/alluminio anodizzato discreti mediocre/datati
Infissi interni legno laccato discreti mediocre
Finitura pareti camere tinteggiatura mediocre mediocre
Finitura esterna Intonaco discreta mediocre

L’immobile non possiede certificazione energetica A.P.E (vedi allegato n. 5). L’appartamento
ha una superficie commerciale (eliminati gli abusi) di circa mg. 122,00. L’edificio € in una
struttura intelaiata in c.a. e solai in latero cemento e tramezzature in segati di tufo, Il prospetto
e in mediocre condizione in quanto e datato e definito con intonaco tipo LI-Vigni per esterni.
L’edificio €& wubicato in una zona identificata allOMI (v. allegato n. 11) come
“suburbana/CARDILLO/LANZA DI SCALEA/OLIMPO” del Comune di Palermo e ubicato in
prossimita della autostrada PA-TP. E’ un buon quartiere residenziale di ville di pregio in

residence, che gode di tutti i servizi primari e secondari e facilmente collegato al centro citta.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provincia: PALERMO

Comune: PALERMO

Fascia/zona: Suburbana/CARDILLO-LANZA DI SCALEA-OLIMPO
Codice di zona: E5

Microzona catastale n.: 16

Tipologia prevalente: Ville e Villini

Destinazione: Residenziale

P Stato consenativo __ B __ ST
33 4,8 L

Abitazioni civili NORMALE 1050 1400

Abitazioni di tipo economico NORMALE 750 1050 L 25 36 L
Box MNORMALE S00 1250 L 39 58 L
Ville e Villini NORMALE 1350 1950 L &4 5.4 L

L’immobile ha una tripla esposizione sul giardino. La scrivente in data 23/12/21, ha preso
visione presso I'Archivio notarile di Palermo, dell’atto di compravendita dell’11/02/1980, rep.
172999/7343, da cui si evince che ...omissis...”il terreno in oggetto & fornito di licenza di
costruzione di una casa unifamiliare composta da piano rialzato, come licenza n. 145
rilasciata in data 10/01/1979 dal Municipio di Palermo, Edilizia Privata; dalla presa visione
della suddetta licenza edilizia si apprende che l'assessorato edilizia privata, ha espresso

parere favorevole a condizione che, i locali di piano seminterrato vengano dichiarati agibili e

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




non abitabili e che le opere della suddetta concessione consistono nella costruzione di
quattro case unifamiliari (tra cui I'immobile in oggetto) composte ciascuno da piano
seminterrato, piano rialzato, e primo piano.

Lo stato dei luoghi & difforme dalla planimetria catastale del 10/03/1987 per frazionamento
abusivo e fusione con il piano s1.

Di seguito si riportano sia la planimetria dello stato di redatta dalla C.T.U. a seguito di rilievo

metrico effettuato al sopralluogo del 04/10/21, che la planimetria catastale.

giardino
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Stato di fatto dell’u.i.u ubicata al piano S1, Planimetria catastale del 1987(plan. d’'impianto)

con destinazione d’uso villa (A/7).

Schema, di progetto di ripristino secondo il progetto di sanatoria e della planimetria catastale.
Si evidenzia la difformita nel prospetto rispetto la planimetria catastale.
L’area inerente il sub. 5 & quella indicata nel retino.
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Tipo mappale n. 51972 del 17/10/1985.
Foglio Particella Sub Qualita Classe ha are «ca Reddito dominicale Reddito agrario
@ 8 1296 ORTO IRRIG 4 24 56 Euro:62,79 Euro:22,83

Visura C.T. della particella di terreno 1296 su cui insiste I'intero fabbricato.

Foto dell’immobile sito al piano S1 (sub. 5)
-Lotto B: (relazione fotografica-allegato n. 4)

- Esterno: 'immobile presenta due ingressi, dalla via Lanza di Scalea e dalla via Scordia, con ingressi
sia pedonali che carrabili, che immettono nei viali condominiali.
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- Esterno: cancello carrabile e pedonale di ingresso alla
(sub. 9) con vialetti che delimitano grandi aiuole, uno dei quali con gradinata, guida verso l'ingresso
dell’abitazione.

-disimpegno. —soggiorno. — camera.
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P il | P
- scala a chiocciola -cucina.
(fusione con il sub.3)

[

-Monolocale: ingresso/disimp.  — disimpegno. — cucina.

— camera.

%

- pertinenza sub. 9 (b."c..c.) -Piscina sulla pertinenza (abuso).
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato:

- unita urbana sita nel Comune di Palermo, identificata al N.C.E.U. di Palermo, in Via Scordia
5, piano S1, al F. 8, part.lla 840, sub. 5, categ. A/7, zona cens. 5, classe 6, consistenza 5.5
vani rendita € 426.08, superfice catastale mq. 122,00, escluso aree scoperte mq. 122,00;
variazione del 09/11/2015 per inserimento dei dati di superficie. La planimetria € del
10/03/1987.

-storia catastale del bene attraverso I’estratto catastale storico:

1) Alla sig.ra XXXXXXXXXXXX gli immobili sono pervenuti con attribuzione dei diritti pari a
1/1 di proprieta, in regime di separazione dei beni, per atto di divisione in Notaio Lupo Enrica
di Monreale (PA) del 06/10/1994 repertorio n.14520, trascritto ai nn. 36456/26731 in data
07/10/1994 contro XXXXXXXXXXXX nato a Palermo il 20/08/44 C.F. XXXXXXXXXXXXXXX.
2) Con atto di compravendita trascritto in data 05/03/1980 ai nn. 8839/7322, in Notaio Elide
Triolo in Palermo dell’11/03/1980 a favore di XXXXXXXXXXX nato a Palermo il 20/08/44 C.F.
XXXXXKXXXXX e XXXXXXXXX nata a Palermo il XXXXXXXXXXXXX C.F.
XXXXXXXXXXXXX, contro XXXXXXXXXXXXX nato a Roma il 13/10/41 avente per oggetto il
suolo su cui insistono gli immobili in oggetto erroneamente indicati come particella frazionata
272/d di aree 8.26 e la particella 272/e di aree 16.75.

3) Rettifica atto di compravendita trascritta ai nn. 24812/19994 in data 26/06/81 a seguito di
atto notarile pubblico per Notaio Elide Triolo in Palermo dell’11/02/1980° favore di
XXXXXXXXXXX 8 XXXXXXXXXX contro XXX XXXXXXXXXXXXXXX avente per oggetto il
suolo su cui insistono gli immobili in oggetto e precisamente F 8 particella 274/d di aree
25.80 e particella 217/b di aree 00.14.

La suindicata formalita risulta in rettifica della trascrizione nn. 8839/7322 del 05/03/80, per
errata indicazione dei dati catastali.

Dalla visura storica del C.F. del foglio 8, part. 840, sub. 5, si evince che la particella era
contrassegnata con il sub. 2, in corso di costruzione, impianto meccanografico 30/06/86. In
data 10/03/87 si ha un frazionamento in atti dal 18/05/89 e si genera il sub. 5. In data
24/07/96 classamento. In data 01/01/92 variazione del quadro tariffario. In data 06/10/94
istrumento atto pubblico. Infine in data 09/11/2015 variazione per inserimento in visura dei
dati di superficie.

Corrispondenza fra lo stato di fatto e la planimetria catastale: la planimetria dello stato di
fatto cosi come rappresentato precedentemente nel quesito 2, non e conforme alla

planimetria catastale del 1987, per frazionamento con il monolocale, e fusione con i sub. 3-6.
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto:
Lotto -A (appartamento):

— piena ed intera proprieta di immobile (quote di 1/1) ubicato in Comune di Palermo (Pa), in
Via Scordia 5, piano S1, in un residence di ville, in un’area suburbana della citta
caratterizzata da immobili di pregio. Il residence ha due ingressi sia dalla via Lanza di Scalea
al civ. 2355, che dalla via Scordia al civ. 5. L'immobile fa parte di una villa composta da piano
rialzato, piano primo e piano S1, indipendenti fra loro, con pertinenza a giardino,
contrassegnata con il sub. 9 (b.c.n.c. ai sub. 3-5-6-13). Ha destinazione d’uso di abitazione
(A/7) ed é occupato dal padre della proprietaria (da quanto dichiarato in fase di sopralluogo).
L’appartamento oggi risulta abusivamente frazionato in due u.i.u. e fuso con I'immobile di sub.
3, pertanto occorre ripristinare i luoghi, rideterminando sia le superfici che la diversa
distribuzione dei luoghi, secondo quanto previsto da progetto di sanatoria e della planimetria

catastale. Pertanto l'appartamento futuro sara composto da: cucina, un corridoio, un

disimpegno, due w.c. tre camere, e un ripostiglio. (vedi allegato n. 6).

- confini del LOTTO B (F.8, part. 840, sub. 5): a nord con particella 1033, a sud con
particella 1020 e 1295, a est con la particella 1299 e 1305, a ovest con la particella 1411,
1413 e 1043.

-Regolarita urbanistica licenza/concessione edilizia e agibilita (allegato n. 7): dall’atto di
compravendita dell’11/02/1980, rep. 172999/7343, si evince che ...omissis... “il terreno in
oggetto e fornito di licenza di costruzione di una casa unifamiliare composta da piano rialzato,

come da concessione n. 145 rilasciata in data 10/01/1979 dal Municipio di Palermo,

Assessorato Edilizia Privata; dalla presa visione della suddetta concessione edilizia, rilasciata

alla precedente ditta sig. XXXXXXXX, si apprende che I'assessorato edilizia privata, ha
espresso parere favorevole, a condizione che vengano realizzati i parcheggi, per le opere da
realizzare nell’area di cui al foglio di mappa 8, part. n. 274/d- 274/b sita in contrada Partanna
Mondello, consistente in una casa unifamiliare composta da piano rialzato.

Successivamente € stata presentata istanza di sanatoria prot. n. 012839 del 29/08/1986
per n. 5 abitazioni, a nome della sig.ra XXXXXXXXXXXXX, ai sensi della ex L. 47/85, per
opere abusive realizzate alla data del 1981, come riportato nell’atto notorio del 05/08/1991,
dove tra l'altro si dichiara che la pratica di accatastamento si trova in corso di definizione. La
planimetria catastale € del 1993. Dalla disamina degli atti rilasciati dall’Ufficio Condono di

Palermo, si constata che nonostante fossero stati presentati cinque modelli ciascuno riferito
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alle singole u.i.u, i calcoli per il pagamento delle oblazioni e degli oneri concessori sono stati
effettuati per l'intero fabbricato. Pertanto si € tentato di calcolare 'ammontare parziale dei
pagamenti riferito al bene oggetto di pignoramento, risalendo ad un calcolo di massima sia
delle oblazioni che degli oneri al fine della definizione della sanatoria. Infatti alcune tipologie
di costi sono indeterminabili a priori poiché suscettibili di valutazione discrezionale da parte
della P.A. chiamata ad esprimersi al momento della definizione della pratica. Si significa che
le oblazioni sono state interamente pagate ma per I'importo in autodeterminazione che é
inferiore alla superficie effettiva realizzata, pertanto se ne calcola la differenza con gli
interessi. Dal modello 47/85-A per il piano S1 risulta:

pagata oblazione di Lire 3.767.000 — da pagare Lire 4.462.128;

differenza di circa € 359,00 oltre interessi maturati di € 477,98 = € 836,98

costo di costruzione circa € 1.192,66/2 = € 596,33;

- oneri di urbanizzazione circa € 2.515,97/2 = € 1.257,98;

IN TOTALE FRA ONERI E OBLAZIONI, DA VERSARE CIRCA € 2.691,29.

Inoltre si prevede il ripristino della conformita edilizia (sanatoria), eliminando tutti gli abusi
avvalendosi dell’art. 3, della L.R.S. 23/16, comma ad).

PREZZO BASE euro 145.500,00;

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al
bene pignorato, alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo
passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del
pignoramento:

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita all’esecutato
XXXXXXXXXXXX nata a Palermo il XXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXX, per la quota di 1/1
della proprieta. Alla sig.ra XXXXXX gli immobili sono pervenuti con attribuzione dei diritti pari
a 1/1 di proprieta, in regime di separazione dei beni, per atto di divisione in Notaio Lupo
Enrica di Monreale (PA) del 06/10/1994 repertorio n.14520, trascritto ai nn. 36456/26731 in
data 07/10/1994 contro Gucciardi Michele nato a Palermo il 20/08/44 C.F.
GCCMHL44M20G273R.

2) a questi € pervenuto con atto di compravendita trascritto in data 05/03/1980 ai nn.

8839/7322, in Notaio Elide Triolo in Palermo dell’11/03/1980 a favore di XXXXXX nato a
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Palermo il XXXXXC.F. XXXXX e XXXXX nata a Palermo il XXXXXX C.F. XXXXXXX, contro
XXXXXXXX nato a Roma il 13/10/41 avente per oggetto il suolo su cui insistono gli immobili
in oggetto erroneamente indicati come particella frazionata 272/d di aree 8.26 e la particella
272/e di aree 16.75.

3) Rettifica atto di compravendita trascritta ai nn. 24812/19994 in data 26/06/81 a seguito di
atto notarile pubblico per Notaio Elide Triolo in Palermo dell’11/02/1980° favore di
XXXXXXXXX e XXXXXX contro XXXXX avente per oggetto il suolo su cui insistono gl
immobili in oggetto e precisamente F 8 particella 274/d di aree 25.80 e patrticella 217/b di
aree 00.14.

La suindicata formalita risulta in rettifica della trascrizione nn. 8839/7322 del 05/03/80, per
errata indicazione dei dati catastali.

Il bene pignorato corrisponde al bene oggetto dei passaggi di proprieta.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo
edilizio ed urbanistico. (vedi allegati n.7).
- 'epoca di realizzazione dell'immobile: L'immobile e stato edificato in data 1981.

L’'immobile, come precedentemente precisato € provvisto di licenza edilizia n. 145 rilasciata in

data 10/01/1979 dal Municipio di Palermo, Assessorato Edilizia Privata.

Successivamente e stata presentata istanza di sanatoria prot. n. 012839 del 29/08/1986 per

n. 5 abitazioni, a nome della sig.ra XXXXXX, ai sensi della ex L. 47/85, per opere abusive

realizzate alla data del 1981, come riportato nell’atto notorio del 05/08/1991, dove tra l'altro si
dichiara che la pratica di accatastamento si trova in corso di definizione.

La planimetria catastale € del 1987.

Come meglio sopra riportato, dalla disamina degli atti rilasciati dall’Ufficio Condono di
Palermo, si € tentato di calcolare 'ammontare parziale dei pagamenti riferito al bene oggetto
di pignoramento, risalendo ad un calcolo di massima sia delle oblazioni che degli oneri al fine
della definizione della sanatoria.

Dal modello 47/85-A per la definizione della sanatoria del piano S1, occorre versare la
somma calcolata di € 2.691,29 fra oblazioni, oneri e interessi.

Inoltre si prevede il ripristino della conformita edilizia (sanatoria), eliminando tutti gli abusi
avvalendosi dell’art. 3, della L.R.S. 23/16, comma ad): 'esecuzione delle opere necessarie al

recupero dellimmobile mediante la realizzazione di intervento edilizio finalizzato al ripristino
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della conformita edilizia ed alla eliminazione delle opere realizzate in assenza di titolo

abilitativo;

Si significa che nella pertinenza( b.c.n.c ai ai subalterni 3-5-6-13- tipo mappale n. 51972 del

17/10/1985) € stata realizzata una piscina abusiva, per la quale si prevede il ripristino dei
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luoghi con riempimento.

Tutte le spese di completamento della sanatoria e del ripristino dei luoghi, saranno calcolate e

decurtate dalla stima.

Dal certificato di desti

la particella 1296 del foglio di mappa n. 8 ricade all'interno di “zona territoriale omogenea

Cb.

R

. ;lf. iy

nazione urbanistica risulta che: (allegato n. ....)

e mn:wﬁi.cn o saia COMUNE D1 Priermg
ﬁ.m B = fres dalla Pianiicarione del Torritarig
unen
rm; AR | 18 F
fatt IE:&” Wil 8 FES

COMUNE DI PALERMO
Area della Pianificazione Urbanistica

Servizio Pianificazione del Territorio del Mare e delle Coste
U.Q. Certificazioni
certdestinazioneurbanistica@ comune.palermo.it
Pole Tecnieo - Via Ausonia, 6% — 90146 Palermo

esprisabile dell Istruttoria; Exp, Geom. Piere Zaffuro.
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

VISTA PMistanza presentata dalla sigra Franzella Alessia, domiciliata a Palermo (PA) in via E. O,
Mandali n, 31, registraia al prot. n, §0104 del 01.02.2022 di guesio Setiore, con 1a quale si richiede
un certificato di destinazione wrbanistica per la particella n. 129 del foglio di mappa n. 8;

VISTO Pestratto di mappa rilaseiate dall’Agenzia del Territorio di Palermo il 31.01.2022 prot, n.
T13930072022;

VISTO il D. Dir. W° 538 del 290772002, pubblicato in GURS n. 41 del 300802, di rettifica del
D.Dir. N 12470 R del 13/03/2002, pubblicato in GURS n. 13 del 22/03/02;

VISTI gli elaborati i sopracitati D, Dir, oo, 124 & S3%DRUZ002, di cui il Consiplio
Comunale ha preso atto con delibera n. 7 del 21/01/2004;

VISTO il Piano Stralcio di Bagino per Passetto Idrogeclogico (PAID) del flume Elewterio ¢ dell*area
compresa ira i bacini dell’Eleuterio e dell"Oreta, approvato con TLPRLS, n 278 del 2711072005 ed il
Piano Stealcio di Bacine per 1" Assetto ldrogenlogico (PAD) del fiume Orete e dell'area compresa tra
il Bacino Oreto ¢ Punta Raisi approvatn con DPRS n 91 del 2T/03/2007 e successivi
aggiomamenti;

VISTA la DLC.Con® 125 del 1406 2006 & la D.C.C.n® 106 del 140052008 di “Rentifica alla Delibera
di Consiglio Comunale n® 704 di Presa d"atto = Ercon ¢ Correziont™,
WVISTI ghi atti ¢ ufficio;

31 CERTIFICA

che la particefla n® 1246 del foglio di mappa n® 8 ricade in *zona territoriale omogenea CB” (amt. 12-
2-25-23his-27 delle N, di A.).

Avvertenze di caraliens genernbe:

Ai sensi del comma 2 gell‘ary, ¢ del T.L. in maveria di espropricetons (a. 32T2000) § vincoli precrdinesi

all wspropeis sono decadusl, | servizi, ove af sonst dellart, 19 delle N.T. ai A & consemtitea la realiz=ozione
e sppere wnche per inisiativa privata fincoli conformarivi), ror sone soggeiii o decadenz.

e venge efferneta lo visnalizzazione delle fasce & rispenio delle sedi sradali af sensi del Nusvo
Cadice delfla strade di el ol D, Leg. 285/92 del J003/92, Dinteremsat poird richicdere con separata istunza
la fascin oy rispeito delle sedi sirad; mamali.

I vinceli riporiati el presente oo ule sone guelll degl elaborati della Presa d"Are del Cansiglio
Canpenale w7 del 210004 ¢ snccevsivi aggiornamenti che somo staté comuaicati al Setsere Urbaristion gl
Eritf prepost.

e certificars mon pui exsere prodotto apll argani defla pubflics amminirasione o ol privan gestari
ot sewvizi farn, 13 defla legge 1 83 ded 12 movembee 201 1),

Il presemte certificato, che si compone di n. | pagine, si rilascis per gli usi consentiti dalla lepge ai sensi

dell
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- raffronto della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al

guesito n. 2) con le planimetrie di progetto: lo stato dei luoghi non & conforme né alla

planimetria catastale del 1987, né alla planimetria di progetto di sanatoria depositata presso

I'Ufficio edilizia privata del Comune di Palermo, per quanto gia sopra descritto. Si riportano di

seguite la planimetria dello stato di fatto confrontata alla planimetria in sanatoria,

rispettivamente dello stato precedente gli abusi, dello stato attuale.

giarding

g s |
cucina
giarding

Stato di fatto.

Pranta Prano 54
H2 320 m

Progetto in sanatoria.

Schema di ripristino dei luoghi. Schema di progetto di ripristino secondo il progetto di sanatoria e della
planimetria catastale. Si evidenzia la difformita nel prospetto rispetto la planimetria catastale.

L’area inerente il sub. 5 &€ quella indicata nel retino.
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile:

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita all’esecutato
sig.ra XXXXXXXXXX nata a Palermo il XXXXXXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXXX, per la
guota di 1/1 della proprieta.

L’esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore
esecutato o da soggetti terzi: 'immobile allo stato attuale risulta essere occupato dal padre
della proprietaria (da quanto dichiarato in sede di sopralluogo).

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non
opponibile alla procedura (occupante in forza di contratto di comodato;), I’esperto
procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile
appartenente al segmento di mercato dell’immobile pignorato.

L’immobile & occupato dalla proprietaria.

In secondo luogo, indichera ’'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da
richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano
ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al
canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria
dell’occupazione; I'obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi
della procedura; I’esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.):

L’immobile &€ occupato dal padre della proprietaria.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L’esperto, in collaborazione con il custode giudiziario, deve procedere alla
specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. (vedi allegato n. 10).

In particolare, deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la
presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai
medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse: sulla base della relazione notarile
in atti, no.

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la
pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo

copia dell’atto introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le
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opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale): sulla base della relazione
notarile in atti, no.

d) vincoli storico-artistici: nessuno.

e) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — l'esistenza di
regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso: vi € condominio,

limmobile fa parte di un consorzio che ha un regolamento del 1989 (vedi allegato n. 8).

In particolare, I'esperto indichera:

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali: NO.

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NO-

4) Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale: NO.

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo: NO.

-quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura: (vedi allegato n. 10)

Sulla base della relazione notarile in atti

- ISCRIZIONE contro: Ipoteca volontaria iscritta ai nn. 57506/11922 in data 01/10/2008 in
virtu di mutuo in not. Lupo rep 25015/12407, con montante di euro 240.000,00=, a favore di

Banca Sella Arditi Sud Galati S.p.a, sede Lecce, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta.
- ISCRIZIONE contro: Ipoteca legale (art. 77 dpr 602/83) iscritta ai nn. 8407/789 in data
04/03/2015 a favore di Riscossione Sicilia S.p.a., sede Palermo, per la quota di 1/1 del diritto

di proprieta.

-Trascrizione contro: Pignoramento trascritto in data 01/08/2019 ai nn.35074 R.gen.- 26963
R.part., a favore di Banca Sella S.p.a., sede Biella, contro XXXXXXX nata a Palermo il
XXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX.

- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.): NO.

3) Difformita urbanistico-edilizie (allegato n. 7): L’immobile, come precedentemente

precisato e provvisto di licenza edilizia n. 145 rilasciata in data 10/01/1979 dal Municipio di

hY

Palermo, Assessorato Edilizia Privata. Successivamente € stata presentata istanza di
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sanatoria prot. n. 012839 del 29/08/1986 per n. 5 abitazioni, a nome della sig.ra XXXXX, ai
sensi della ex L. 47/85, per opere abusive realizzate alla data del 1981, come riportato
nell’atto notorio del 05/08/1991. Devono essere pagati circa € 2.691,29 fra oblazioni, oneri e
interessi.

Per cid che concerne il ripristino dei luoghi occorre ricostituire la porzione di superficie
inerente il sub. 5, oggi fuso abusivamente con altri subalterni. Pertanto si prevede il ripristino
della conformita edilizia (sanatoria), eliminando tutti gli abusi avvalendosi dell’art. 3, della
L.R.S. 23/16, comma ad): I'esecuzione delle opere necessarie al recupero del’immobile
mediante la realizzazione di intervento edilizio finalizzato al ripristino della conformita edilizia

ed alla eliminazione delle opere realizzate in assenza di titolo abilitativo;

Tutte le spese saranno conteggiate e detratte dalla stima.

4) Difformita Catastali: Si, per quanto concerne la regolarita catastale, a seguito di
definizione della pratica in sanatoria, e per la diversa distribuzione degli spazi interni
realizzati, occorre aggiornare la planimetria catastale presentando documento Docfa, e di

conseguenza aggiornare la relativa visura.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale: NO.

QUESITO n. 10: verificare I’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso

civico: NO.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione del’immobile e
su eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:

- I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie): vi € condominio, con regolamento condominiale del 1989, e spese ordinarie
trimestrali che ammontano ad una media di € 120,00 (vedi allegato n. 8).

-eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute: No, ma si significa che,
come meglio dettagliato nel verbale di assemblea ordinaria del 08-09/06/2021, si & discusso
di diverse lavorazioni di cui occorre produrre preventivi da sottoporre alla successiva

assemblea condominiale (allegato n. 8).
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-eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia: Sl. Le quote condominiali scadute, inerenti 'immobile in oggetto ammontano ad
un totale di € 3.204,68 (vedi allegato n. 8).

- eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato: NO.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni: (vedi allegato n. 11)
Al fine di determinare il valore venale del bene oggetto del mandato si & adottato sia il
metodo sintetico — comparativo.

Determinazione della superficie commerciale:

Come sopra specificato, si procede al ripristino dello stato dei luoghi, come rappresentato nella
schema di progetto futuro redatta dalla scrivente. La superficie commerciale & quella indicata

nel progetto di sanatoria conforme alla planimetria catastale:

Descrizione Superficie commerciale
Appartamento circa mg. 122,00

Pertinenza giardino in quota parte (sub. 3-5-6-13) b.c.n.c

Sup. commerciale totale circa Mqg. 122,00

Stima del valore di mercato

A questo riguardo, I'esperto procede alla specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle
fonti di acquisizione di tali dati. Nel caso particolare, per il confronto si sono adottati i prezzi
offerta, di immobili presenti in vendita sul mercato desunti dalle agenzie immobiliari e dai
relativi siti. Poiché il prezzo indicato negli annunci immobiliari, in riferimento a un bene non e il
prezzo di compravendita, ma rappresenta semplicemente la richiesta del venditore, per
potere utilizzare i prezzi offerta all'interno di una stima per comparazione, occorre adeguare il
prezzo dell’offerta al prezzo compravendita secondo un rapporto strumentale di allineamento
che sia espressione della relazione che c’e tra il prezzo medio di compravendita reale e |l
prezzo offerta medio, riferito ovviamente allo stesso segmento di mercato. Il rapporto
strumentale di allineamento dei prezzi offerta e dei prezzi reali, varia in base al’andamento
del mercato. In momenti di domanda sostenuta e offerta scarsa tendera ad assumere valori
prossimi all’'unita. Secondo i risultati dell'indagine sul mercato delle abitazioni condotta dalla
Banca d’ltalia dal 13 gennaio al 10 febbraio 2021 presso 1.269 agenzie, la quota di agenzie
che ha venduto almeno un immobile nel quarto trimestre € nuovamente salita, attestandosi
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guasi sui valori di un anno prima; la maggior parte degli operatori riferisce una sostanziale
stabilita dei prezzi rispetto alla precedente rilevazione, un terzo del campione segnala
guotazioni in diminuzione. | giudizi sulle condizioni della domanda e sull'andamento dei nuovi
incarichi a vendere sono peggiorati; i tempi di vendita sono rimasti stabili, ma a fronte di un
lieve incremento dello sconto medio sul prezzo richiesto dal venditore. Si conferma
l'indicazione secondo cui, dopo lo scoppio della pandemia, sarebbe aumentata la dimensione
media delle abitazioni oggetto di compravendita. Le prospettive sono migliorate, sia sul
proprio mercato di riferimento sia su quello nazionale, pur rimanendo in entrambi i casi
prevalenti le attese negative. La maggior parte degli agenti prevede effetti negativi
dell'epidemia sulla domanda di abitazioni e sui prezzi di vendita; per poco meno di un terzo
del campione tali effetti si protrarrebbero fino alla meta del 2022 (Sondaggio congiunturale sul
mercato delle abitazioni in Italia - 4° trimestre 2020). Secondo il sondaggio il rapporto tra
prezzo pagato all'acquisto e prezzo inizialmente richiesto dal venditore per il sud e le isole,
nelle aree urbane € pari al 9,9%.

Pertanto il rapporto strumentale di allineamento utilizzato e: 0,901 (1-0,099).

Prezzo ottenuto/prezzo richiesto (%)

Inferiore di oltre il = Inferiore trail Inferioretra il Inferiore tra il 5e inferiore meno Uguale o Riduzione
30% 20eil30% 10eil 20% il 10% del 5% superiore Totale media (4)

Ripartizione geografica
Mord-Ovest Totale macroarea 29 99 321 359 145 46 100,0 114
aree urbane (2) 67 250 412 27 54 100,0 91
aree non urbane 58 131 394 30,6 73 38 100,0 137
Mord-Est Totale macroarea 26 37 225 478 178 56 100,0 92
aree urbane (2) 06 41 213 484 176 79 100,0 85
aree non urbane 31 36 228 477 179 49 100,0 94
Centro Totale macroarea 12 71 97 394 7.8 48 100,0 113
aree urbane (2) 04 87 349 441 71 49 100,0 11,0
aree non urbane 18 6,0 431 36,0 83 47 100,0 11,5
Sud elsole Totale macroarea 44 16,7 449 238 6.4 39 100,0 14,4
aree urbane (2) 21 12,8 433 334 38 46 100,0 13,0
aree non urbane 52 18,1 455 20,2 73 37 100,0 149

Popolazione residente
Aree urbane (=250.000 abitanti) (2) 04 75 291 421 153 55 100,0 949
Aree non urbane (<=250 000 abitanti) 40 a5 36,4 351 107 43 100,0 121
Aree metropolitane (=500.000 abitanti) (3) 04 6,7 30,2 41,8 16,6 43 100,0 99
Aree non metropolitane (==500.000 abitanti) 35 9.6 349 36,2 108 50 100,0 11,8
Totale 26 88 33,6 T 124 4,8 100,0 1,3

(1) Risposte delle agenzie che hanno dichiarato di avere effettuato vendite nel trimestre di riferimento

(2) Comuni con oltre 250.000 residenti che comprendono, oltre al territorio amministrative, la cintura urbana (individuata sulla base dei sistemi locali del lavoro): Torino, Genova,
Milano (Mord Ovest); Verona, Venezia, Bologna (Mord Est); Firenze, Roma (Centro); Mapoli, Bari, Catania, Palermo (Sud e Isole).

(3) Comuni con oltre 500.000 residenti che comprendono, oltre al territorio amministrative, la cintura urbana (individuata sulla base dei sistemilocali del lavoro): Torino, Genova,
Milano, Roma, Napoli, Palerma

(4) Riduzione media percentuale ottenuta considerando il punto centrale di ogni intervallo e ipotizzando 0 per la modalita di risposta superiore e 33 per guella inferiore

Rapporto tra prezzo pagato all'acquisto e prezzo inizialmente richiesto.
La stima e di tipo pluriparametrico e ha tenuto conto di diversi dati certi comuni a tutti gli
immobili che sono dati dalla consistenza (superficie commerciale e n. vani), dallo stato d’uso,

dall’ubicazione, dai servizi, etc..
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La zona € individuata dal’Osservatorio dei valori. Immobiliari come area
“suburbana/CARDILLO/LANZA DI SCALEA/OLIMPQ”. In tale segmento di mercato, tra i vari
comparabili acquisiti, ne sono stati selezionati tre ubicati nella medesima zona in cui trovasi
l'unita in esame, e poiché verificati e valutati sono stati ritenuti appropriati alla stima
attraverso la verifica della validita dei dati riportati negli annunci (fotografie, planimetrie, stato
di conservazione generale e degli impianti). Ciascun prezzo di vendita (offerta) desunti dai
diversi siti immobiliari € stato poi allineato a quello tendenziale reale delle compravendite

moltiplicandolo per il rapporto strumentale di allineamento tra i due prezzi.

COMPARABILE 1 COMPARABILE 2 COMPARABILE 3

prezzo € 495.000,00 | prezzo € 1.250.000,00 | prezzo € 680.000,00
c. all. 0,901 | ¢. all. 0,901 | ¢. all. 0,901
p. reale € 445.995,00 p. reale €1.126.250,35 p. reale € 612.680,00

L’ indagine ha consentito di determinare un valore unitario di Euro 1.592,00/mq. per metro
guadrato di superficie commerciale per la tipologia di immobile di zona, in linea con i valori
medi OMI e del Borsino immobiliare.

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provincia: PALERMO
Comune: PALERMO

Fascia/zona: Suburbana/CARDILLO-LANZA DI SCALEA-OLIMPO
Codice di zona: 5

Microzona catastale n.: 16

Tipologia prevalente: Ville e Villini

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq x mese)
1050 1400 L 33 48 L

Abitazioni di tipo economico NORMALE 750 1050 L 25 36 L

Abitazioni civili NORMALE

Box NORMALE 500 1250 L 39 58 L

Ville e Villini NORMALE 1350 1950 L 4 5l [

Quotazioni O.M.I
@ Ville & Villini

Quotazioni di Ville e Porzioni di villa

Valore minimo Valore medio Valore massimo

Euro1.187 Euro 1.516 euro 1.845

Borsino immobiliare Partanna Mondello
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Si perviene, pertanto, a determinare il piu probabile valore di mercato nel modo descritto nella

tabella che segue:

Valore di mercato unitario unitd immobiliari (A/7) siti nella zona in cui & | €/mq. 1.592,00

collocata la U.l. (euro/mq)

Riepilogo della superficie complessiva (mq) mgq. 122,00

VALORE DI MERCATO circa € 194.224,00

Metodo Analitico: Metodo del Valore venale per capitalizzazione di reddito.

La stima a reddito deriva dalla determinazione del reddito netto annuo presumibile dai valori di
locazione applicati alla superficie convenzionale dell’'unita immobiliare. Nello specifico, da una
verifica presso agenzie in loco, e stato riscontrato che il parametro piu attendibile Omi, e
guello medio, ovvero (€ 5.2/mg per mese) per abitazione nella zona, tenuto conto dello stato di
conservazione del bene. La superficie convenzionale netta dell’'unita immobiliare determinata,
in analogia con la Legge 392/78 Equo Canone, e corrispondente alla superficie coperta netta.
Calcolo del canone annuo:

mq. 112,00 x €/mq. 5.2 x 12 mesi = € 6.988,80;

Calcolo canone netto:

€ 6.988,80— (10% spese x € 6.988,80) = € 6.289,92.

Per pervenire al valore di stima occorre capitalizzare il reddito netto con un saggio di
capitalizzazione che per le unita immobiliari in centri urbani di grandi dimensioni ha un valore
medio di 3,5%.

Calcolo del valore di stima per capitalizzazione del reddito presunto:

(€ 6.289,92 x 100) / 3,5 =€ 179.712,00.

Media dei due valori determinati:

Operando una mediazione tra i due valori prima ottenuti si determina con maggiore
approssimazione il valore del bene in oggetto.
(€ 194.224,00 + € 179.712,00) / 2 = € 186.968,00 arrotondato per eccesso in € 187.000,00.

Pertanto si é pervenuti alla seguente stima del LOTTO A: € 187.000,00.

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



25

Calcolo delle spese e delle oblazioni:

Dalla stima effettuata sull’appartamento vanno decurtatele spese relative alla regolarizzazione

stimate forfettariamente in:

Regolarizzazione al Comune di Palermo
(Pa) Ufficio Edilizia Privata per definizione
pratica in sanatoria circa

*Definire la sanatoria tramite perizia giurata
ai sensi dell’art. 28 della L.R. 16/16.
Presentazione della S.C.A al’'U.T.C.

€ 2.691,29 circa oneri e oblazioni

€ 2.500,00 (onorario compreso SCA).
€ 52,00 diritti di segreteria

Lavori di ripristino dei luoghi a corpo circa

€ 18.000,00

Spese per |l
presentazione
mappe C.T./C. F.

catasto e onorario per
DOCFA e allineamento

€ 50,00 + € 800,00

Certificazione A.P.E. € 180,00

Spese per adeguamento impianto elettrico e | € 1.000,00

relativa autorizzazione ai sensi D.M.

37/2008 (da allegare alla SCA), stimati in

circa:

Totale da detrarre dal valore di stima | € 25.273,29 arrotondato in €
dell’limmobile 25.300,00

| suddetti oneri, intesi incluso IVA e oneri di legge vari, sono puramente indicativi e salvo prescrizioni

aggiuntive, cosi come il calcolo degli onorari che sono suscettibili di variazioni in quanto discrezionali. Tali

importi sono suscettibili di verifica all’esito degli accertamenti _tecnici- strutturali da effettuare a cura di

professionista, allo stato non esequibili (eventuali carotaqqi, verifica ancoraqgi, prove di carico......) e di

eventuali ulteriori richieste degli organi competenti, propedeutici al rilascio dell’aqgibilita dell’u.i.u.

Pertanto decurtando le spese summenzionate si ottiene:
€ 187.000,00 - € 25.300,00= € 161.700,00.

Divisibilita del bene, qualora si tratti di quota indivisa:

L’immobile ad uso abitazione non € comodamente divisibile, ed & di proprieta della sig.ra
XXXXXXXXXXXX nata a Palermo il XXXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXX, per la quota di
1/1 della proprieta.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I'esperto proporra al

giudice dell’esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle

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



26

differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita
forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di
mercato come sopra individuato nella misura del 10%:

€ 161.700,00 ridotta del 10% = € 145.530,00.

Prezzo base d’asta: € 145.500,00 arrotondato per difetto.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati
per la sola quota.
Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve

procedere, previa stima del valore dell’intero, alla determinazione dello specifico valore

della quota: il bene non &€ comodamente divisibile per conformazione e dimensione.

Riepilogo della stima:
Valore di mercato del bene : € 161.700,00.

Prezzo a base d’asta: € 145.500,00.

Tanto dovevo.
Palermo, 12/04/2022

L’esperto stimatore
(Arch. Alessia Franzella)
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