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TRIBU NALE  D I  TERM I NI  IMERE SE  

SE Z I ONE  E E. I I .  

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Antoci Simone, nell'Esecuzione Immobiliare 2/2024 del R.G.E. 

promossa da 

     **** Omissis **** 
 

contro 

     **** Omissis **** 

     **** Omissis **** 
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INCARICO 

In data 21/05/2024, il sottoscritto Arch. Antoci Simone, con studio in Via Basilicata, 5 - 90019 - Trabia (PA), 

email simone.antoci@gmail.com, PEC simone.antoci@archiworldpec.it, Tel. 347 1895537, veniva nominato 

Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 05/06/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Misilmeri (PA) - Via Nazionale n°156. 
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CRITERI DI FORMAZIONE E DI STIMA DEI LOTTI  

CRITERI FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente ha provveduto, inevitabilmente, alla formazione di n°1 lotto unico così composto: 

 Lotto n°1: 

o Bene n°1 - Appartamento, al catasto censito ed identificato al Fg. 2, P.lla 1557, Sub. 6 di categoria 

catastale A/2 (Abitazione di tipo civile) di 3°cl., consistenza 5 vani, rendita di € 322,79, sito in 

Misilmeri, frazione Portella di Mare in Via Nazionale n°156, con accesso diretto da corte comune 

condominiale e distribuito interamente al piano terra. 

CRITERI GENERALI DI STIMA 

L'estimo classico insegna che un bene economico può assumere valori diversi secondo l'aspetto economico 

e il criterio che interessa in funzione dello scopo della stima. Nel caso in questione si vuole conoscere il 

valore di mercato che il bene può assumere in una libera contrattazione di compravendita e quindi la 

quantità di moneta necessaria che un ipotetico acquirente sarebbe disposto a trasferire ad un venditore 

per acquisire il titolo del diritto in vendita del bene stesso, tenuto conto dello stato di fatto e di diritto in cui 

versa il bene. 

La dottrina estimativa determina il valore di mercato di un immobile mediante una stima che può essere 

diretta o sintetica (comparativa) oppure indiretta o analitica (valore di costruzione, di capitalizzazione dei 

redditi ecc.). Il primo metodo consiste in una comparazione diretta tra l'immobile oggetto di stima e beni 

simili di cui si conosce il valore di mercato. Il procedimento indiretto si basa sulla teoria secondo cui il 

valore di mercato dell'immobile, applicando un idoneo saggio di capitalizzazione, sia pari all’accumulazione 

all’attualità dei redditi futuri ritraibili ordinariamente dal proprietario. La tendenza degli ultimi anni di 

tecnici ed esperti del settore è di adottare il metodo di stima sintetico comparativo poiché il particolare 

momento economico ha influenzato in maniera decisiva il mercato dei canoni di affitto. Adottando il 

metodo di stima analitica, infatti, il valore di mercato dell'immobile sarebbe troppo distante dalla realtà, 

falsando quindi l’obiettivo primario della stima del bene stesso. 

La prima fase di ogni stima è l’analisi del mercato che consente di raccogliere un campione di dati più o 

meno ampio necessario alla determinazione del più probabile valore di mercato dell’immobile. Occorre 

però definire un segmento di mercato, escludendo gli immobili completamente avulsi per caratteristiche 

(tipologia edilizia ed immobiliare, destinazione d’uso, posizione, superficie, coltura praticata ecc.) 

dall’immobile oggetto di stima. Un’accurata indagine di mercato è fondata sull’analisi di fonti dirette 

(agenzie immobiliari, anche on line, notai, tecnici mediatori ed operatori economici esperti della zona e dei 

Comuni limitrofi) e fonti indirette (banche dati presenti su www.borsinoimmobiliare.it e dell’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio). Le prime forniscono valori e/o prezzi di vendita (da cui 

eventualmente scorporare una percentuale equivalente alla provvigione più o meno alta in funzione 

dell’andamento del mercato), mentre le seconde forniscono quotazioni medie di immobili in funzione di 

zone (o microzone, quartieri, ecc.) e in alcuni casi anche dello stato di conservazione della tipologia degli 

immobili stessi. 
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Alla presenza di un campione significativo di dati o di una scala di prezzi noti, è possibile procedere alla 

stima adottando il metodo comparativo monoparametrico, che utilizza come termine di confronto un unico 

parametro, fisico (superficie, volume, numero dei vani) o economico (canone d’affitto, reddito imponibile), 

per determinare il valore di mercato del bene oggetto di stima. Il parametro di confronto maggiormente 

usato e adottato nella stima degli è la superficie commerciale o superficie convenzionale espressa in mq. In 

assenza di un campione significativo di dati è possibile invece procedere con la stima adottando il metodo 

comparativo multiparametrico, che si basa sull’analisi delle caratteristiche del bene oggetto di stima 

rispetto a beni normali (ordinari) che compongono il campione di dati raccolti. 

Qualora il campione di dati sia composto da valori certi derivanti dall’analisi di effettive compravendite 

avvenute in un arco temporale non troppo ampio (in genere massimo un anno) è possibile utilizzare il 

metodo MCA (Market Comparison Approach) suggerito dagli standard internazionali di valutazione. 

Quando invece la staticità del mercato non consente l’individuazione di dati certi è necessario determinare 

un valore di mercato unitario medio attingendo alle diverse banche dati presenti sul web (Osservatori del 

Mercato Immobiliare, Borsino Immobiliare, Nomisma, FIAIP, Listini, ecc.) nonché a interviste dirette presso 

agenzie immobiliari, tecnici mediatori ed esperti della zona. Tale valore deve essere poi “contestualizzato” 

analizzando le caratteristiche proprie dell’immobile oggetto di stima rispetto all’ordinarietà (condizioni 

ordinarie o normali). 

Ogni immobile si distingue da un altro, oltre che per superficie e segmento di mercato, per le proprie 

caratteristiche costruttive, qualitative e posizionali rispetto a determinati punti di interesse. Le 

caratteristiche di un immobile possono essere definite: 

 Estrinseche o posizionali (condizioni esterne all'immobile che possono modificare il valore o lo 

condizionano in modo particolare) quali la centralità della zona, la possibilità di parcheggio, la presenza 

dei servizi di rete ecc.; 

 Intrinseche (le caratteristiche specifiche proprie dell’immobile e/o del complesso immobiliare in cui è 

inserito) quali la dimensione, la composizione e la disposizione interna degli ambienti, lo stato d'uso 

dell'immobile, l’orientamento, la luminosità ecc., nonché, per i terreni agricoli, la giacitura, 

l'orientamento, ecc.; 

 Caratteristiche tecniche quali l’età dell’immobile, il grado di manutenzione della struttura e degli 

impianti tecnologici e la qualità delle rifiniture (pavimentazioni, infissi, rivestimenti ed intonaci, sistemi 

di irrigazione o pozzi) ecc.. 

Ad ogni caratteristica viene assegnato un coefficiente prossimo all’unità (espresso in decimi, centesimi, 

millesimi in funzione della quantità di caratteristiche analizzate) desunto dall’esperienza del tecnico 

estimatore, dalla bibliografia estimativa e/o dalla prassi consolidata, nonché dalle tabelle dell’Agenzia del 

Territorio (es. Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008) o presenti nei listini stessi. Il coefficiente globale di 

merito può derivare dalla somma (modello additivo) o dal prodotto (modello moltiplicativo) dei singoli 

coefficienti. Ovviamente i valori assegnati ai coefficienti saranno diversi in funzione del modello che si 

intende adottare. Questo coefficiente rappresenta la discriminante non oggettiva tra un immobile e un 

altro, proprio perché definisce effettivamente la qualità dell’immobile in funzione delle proprie 

caratteristiche rispetto a caratteristiche normali, ordinarie. 
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Il più probabile valore di mercato unitario che l’immobile oggetto di stima può assumere in una libera 

contrattazione di compravendita, sarà: 

Vum = Vm x Cm 

In cui: 

Vum = Valore unitario di mercato (espresso in €); 

Vm = Valore medio (espresso in € /mq) 

Cm = Coefficiente globale di merito, equivalente al prodotto di tutti i coefficienti considerati. 
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LOTTO UNICO 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 
8 di 35  

 

 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Misilmeri (PA) - Via Nazionale n°156. 

DESCRIZIONE 

In contesto condominiale e ubicato a Misilmeri (PA), Località Portella di Mare in Via Nazionale n°156, in 

pieno centro cittadino insiste l'immobile oggetto di procedura che consiste in un appartamento 

interamente al piano terra con accesso diretto dalla corte condominiale. La zona è caratterizzata da 

immobili a carattere residenziale, commerciale e direzionale in area dotata di parcheggi. 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 

Per il bene in questione è stato effettuato un accesso forzoso in data 21/10/2024. 

Custode delle chiavi: Avv. Angelo Saglimbene, Custode Giudiziario nominato dal Tribunale di Termini 

Imerese per il procedimento esecutivo in oggetto. 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 

Come da modulo di verifica depositato in data 05/07/2024, dopo aver esaminato la Certificazione Notarile 

depositata redatta dal Notaio Dott. **** Omissis **** e le risultanze ipocatastali relative al bene oggetto di 

procedura, di concerto con il Custode Giudiziario nominato, lo scrivente Esperto depositava l'esito negativo 

della completezza della documentazione presentata dai creditori. 

Infatti, dall’analisi della relazione notarile e delle formalità che gravano sul bene oggetto di analisi reperite 

dallo scrivente risultava un creditore ipotecario (ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo) a cui 

non era stato notificato l'avviso ex art. 498 c.p.c. 

In data 31/07/2024 il creditore procedente provvedeva a depositare la prova dell'Atto di avviso ex art.498 

c.p.c. notificato a mezzo PEC con relative ricevute di accettazione e consegna. 

Con il deposito sopra esplicitato, la documentazione presentata dai creditori (ove necessari: avvisi ex art. 

498 c.p.c. ai creditori con diritto di prelazione risultante da pubblici registri e sequestranti, avvisi ex art. 599 

c.p.c. ai comproprietari dei beni pignorati indivisi, con precisazione in ordine al buon esito di ciascuna 

notifica) nonché la documentazione di cui all'art. 567 comma 2° c.p.c. (certificato notarile attestante le 

risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), risulta completa ed idonea. 

Tale controllo è stato effettuato, di concerto con il Custode Giudiziario nominato, dopo aver acquisito dagli 

uffici preposti dell'Agenzia delle Entrate la documentazione catastale (estratto di mappa, visura storica, 

elenco immobili e planimetria catastale) e ipocatastale (elenco sintetico delle formalità e le relative note) 

dell'immobile pignorato. 
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TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati: 

 **** Omissis **** 

 **** Omissis **** 

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 

 **** Omissis **** 

 **** Omissis **** 

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni. 

Dalle risultanze anagrafiche certificate dagli uffici preposti del **** Omissis ****, giusta Estratto per 

Riassunto dell’Atto di Matrimonio del 06/06/2024, il Sig. **** Omissis **** e la Sig.ra **** Omissis **** 

hanno contratto matrimonio in data 24/09/1994. 

L’annotazione riportata indica la separazione giudiziale fra i coniugi pronunciata in data 05/11/2019 con 

Provvedimento n°893/2019 dal Tribunale di Termini Imerese. 

Nessuna ulteriore annotazione è riportata nel suddetto atto da cui si deduce che i coniugi avevano scelto il 

regime patrimoniale della comunione legale dei beni. 

L'immobile è pervenuto ai soggetti esecutati giusta "Atto di Vendita" del 26/06/2003, redatto dal notaio 

Dott. **** Omissis **** Rep. 8932 Rac. 2330, registrato a Palermo 3 il 16/07/2003 al n°2740 Serie 1V e 

trascritto a Palermo il 01/07/2003 ai nn°27581/19926. 

CONFINI 

La particella in cui è stato edificato l’edificio, censito al Fg.2 e P.lla 1557, in cui insiste l’immobile pignorato 

confina: 

 a nord con la p.lla 1558 (nella realtà, tale particella risulta inglobata nella strada pubblica Via Padri 

Vocazionali); 

 a est con la strada pubblica Via Ficarazzelli; 

 a sud-est con le p.lle 2323 (dalle risultanze catastali al Catasto Fabbricati, particella suddivisa in n°2 

subalterni di categoria D6 - opifici di proprietà terza, oltre a n°1 subalterno bene comune non 

censibile), 47 (dalle risultanze catastali al Catasto Fabbricati, particella suddivisa in n°5 subalterni 

adibiti ad abitazioni ed autorimessa di proprietà terza, oltre a n°1 subalterno bene comune non 

censibile) e 2013 (dalle risultanze catastali al Catasto Fabbricati, particella suddivisa in n°5 subalterni 

adibiti ad abitazioni, attività commerciale ed autorimessa di proprietà terza, oltre a n°1 subalterno 

bene comune non censibile); 

 a sud-ovest con la strada pubblica Via Nazionale (da cui al civico 156 si accede al complesso 

condominiale) e con le p.lle 174 (dalle risultanze catastali al Catasto Fabbricati, particella suddivisa in 

n°2 subalterni adibiti ad abitazione e laboratorio artigianale di proprietà terza), 1746 e 416 (dalle 
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risultanze catastali al Catasto Fabbricati, particella suddivisa in n°3 subalterni adibiti ad abitazioni e 

magazzino di proprietà terza); 

 a nord-ovest con le p.lle 1563 (dalle risultanze catastali al Catasto Terreni, agrumeto di proprietà terza) 

e 1556 (dalle risultanze catastali al Catasto Terreni, agrumeto di proprietà terza). 

L’unità immobiliare pignorata (Subalterno 6) confina: 

 allo stesso livello con i subalterni 18 (vano scala, bene comune non censibile), 1 (corte comune a 

diversi subalterni tra cui l’immobile oggetto di pignoramento), 5 (abitazione di tipo civile con corte 

esclusiva intestata a **** Omissis ****) e 2 (corte comune a diversi subalterni ma non all’immobile 

oggetto di pignoramento); 

 al piano superiore con il sub. 19 (abitazione civile intestata a **** Omissis **** e **** Omissis ****); 

 al piano inferiore con il subalterno 83 (laboratorio per arti e mestieri intestata a **** Omissis ****). 

CONSISTENZA 

Destinazione  
Superficie 

Netta 

Superficie 

Lorda 
Coefficiente  

Superficie 

Convenzionale  
Altezza Piano 

Cucina (Vani principali ed 

accessori diretti) 
16,00 mq 17,40 mq 1 17,40 mq 2,80 m Terra 

Disimpegno (Vani principali 

ed accessori diretti) 
5,70 mq 5,90 mq 1 5,90 mq 2,80 m Terra 

Camera doppia (Vani 

principali ed accessori 

diretti) 

14,40 mq 16,60 mq 1 16,60 mq 2,80 m Terra 

Camera matrimoniale (Vani 

principali ed accessori 

diretti) 

13,00 mq 14,90 mq 1 14,90 mq 2,80 m Terra 

Cabina armadio (Vani 

principali ed accessori 

diretti) 

2,90 mq 3,50 mq 1 3,50 mq 2,80 m Terra 

Ingresso - Soggiorno (Vani 

principali ed accessori 

diretti) 

22,20 mq 24,50 mq 1 24,50 mq 2,80 m Terra 

Bagno (Vani principali ed 

accessori diretti) 
6,10 mq 6,80 mq 1 6,80 mq 2,80 m Terra 

Ripostiglio (Vani principali 

ed accessori diretti) 
5,70 mq 6,50 mq 1 6,50 mq 2,80 m Terra 

Veranda e Balcone 

(Pertinenza esclusiva di 

ornamento) 

19,80 mq 23,50 mq 0,3 7,00 mq 0,00 m Terra 

Totale superficie convenzionale:  103,10 mq  

Incidenza condominiale:  0,00 % 

Superficie convenzionale complessiva:  103,10 mq  
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Lo scrivente Esperto ha definito la consistenza dell'immobile oggetto di stima assumendo quanto disposto 

dall'Allegato 2 del "Manuale della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare – Istruzioni per la 

determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'Osservatorio del 

Mercato Immobiliare". Questo testo recepisce appieno le regole di standardizzazione per il calcolo delle 

superfici contenute nel D.P.R. 138/98 e nello specifico quanto esplicitato nell’Allegato C dello stesso D.P.R. 

“Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unità immobiliari a destinazione 

ordinaria (gruppi R, P, T)” colmando alcuni vuoti non esaustivamente espressi e rappresentando perciò un 

compendio tecnico allo scopo di standardizzare le procedure di rilevazione dei dati utilizzando sempre le 

medesime regole ed ottenere dati certi, confrontabili e comparabili nel tempo. Tali indicazioni trovano 

riscontro anche nelle indicazioni riportate nel "Codice delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property 

Valuation Standard" per il calcolo della superficie secondo i criteri del SIM (Sistema Italiano di Misurazione). 
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La superficie netta calpestabile è stata calcolata considerando solo e soltanto la superficie netta interna del 

pavimento, al lordo delle zoccolature ed al netto delle murature perimetrali, dei tramezzi e dei pilastri. 

La superficie convenzionale (c.d. superficie commerciale) determinata secondo i criteri dettati dall'Allegato 

sopra esplicitato, per questa specifica tipologia edilizia (Gruppo R - Unità immobiliari a destinazione 

abitativa di tipo privato e locali destinati a funzioni complementari, R/1 - Abitazioni in fabbricati residenziali 

e promiscui) è data dalla somma: 

A) della superficie dei vani principali e degli accessori diretti (ambienti con destinazione d'uso quali bagni, 

ripostigli, ingressi, corridoi e simili) computata nella misura del 100%; 

B) della superficie delle pertinenze esclusive accessorie comunicanti computata nella misura del 30% fino 

a 25 mq e al 10% per la quota eccedente i 25 mq. 

I criteri generali per la determinazione della superficie commerciale sono: 

 Le superfici sono computate al lordo dei muri interni e di quelli perimetrali esterni, computati per 

intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione sono computati nella 

misura del 50% fino ad uno spessore massimo di 25 cm; 

 Le superfici dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile inferiore a 

1,50 m, non entrano nel computo della superficie commerciale; 

 Le superfici dei vani scala va calcolata una sola volta nella sua proiezione a terra; 

 La misura delle superfici è approssimata al primo decimale. 

Il calcolo della consistenza è stato è stato desunto da un rilievo metrico, dalle risultanze catastali e dalle 

planimetrie assentite in Comune, considerando le opere illegittime sanabili. 

La superficie commerciale dell’immobile è pari a 103,1 mq. 
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CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 26/07/1994 al 09/11/2015 

Dal 26/07/1994 al 12/12/1996: 

- **** Omissis **** 

Dal 12/12/1996 al 26/06/2003: 

- **** Omissis **** 

Dal 26/06/2003: 

 - **** Omissis **** 

 - **** Omissis **** 

Catasto Fabbricati 

Fg. 2, Part. 1557, Sub. 6 

Categoria A2 

Cl.3, Cons. 5 vani 

Rendita € 322,79 

Piano Terra 

Dal 09/11/2015 al 16/05/2024 
- **** Omissis **** 

 - **** Omissis **** 

Catasto Fabbricati 

Fg. 2, Part. 1557, Sub. 6 

Categoria A2 

Cl.3, Cons. 5 vani 

Superficie catastale 107,00 mq 

Rendita € 322,79 

Piano Terra 

Dal 16/05/2024 al 11/06/2024 
- **** Omissis **** 

- **** Omissis **** 

Catasto Fabbricati 

Fg. 2, Part. 1557, Sub. 6 

Categoria A2 

Cl.3, Cons. 5 vani 

Superficie catastale 107,00 mq 

Rendita € 322,79 

Piano Terra 

Dall'analisi degli atti di proprietà emerge che il titolare catastale corrisponde al titolare reale. 

Doveroso da parte dello scrivente sottolineare che: 

 la data del 26/07/1994 corrisponde alla data della Costituzione in Catasto (Pratica n°37259.1/1994, in 

atti dal 29/10/1996 - COSTITUZIONE); 

 la data del 09/11/2015 corrisponde alla data della Variazione in Catasto (Inserimento in visura dei dati 

di superficie); 

 la data del 16/05/2024 corrisponde alla data della Variazione un Catasto (Pratica n°PA0073546 del 

16/05/2024 - VARIAZIONE DELLA TOPONOMASTICA); 

 la data del 11/06/2024 corrisponde alla data in cui è stata effettuata la visura storica. 

 

 

 

 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato 
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Cens. catastale 

 2 1557 6  A2 3 5 vani 107,00 mq 322,79 € Terra  

SOVRAPPOSIZIONE FOTO SATELLITARE / MAPPA CATASTALE 

 

 

 

 

 

 

PLANIMETRIA CATASTALE 
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CORRISPONDENZA CATASTALE 

Non sussiste corrispondenza catastale. 

Dalle risultanze catastali e dopo aver effettuato un accurato rilievo metrico e fotografico durante le 

operazioni di sopralluogo e redatto gli elaborati grafici dello Stato di Fatto dell'immobile oggetto di 

pignoramento, lo scrivente Esperto ha riscontrato delle discrasie tra lo stato dei luoghi e la planimetria 

catastale. 

Le difformità riscontrate tra lo stato di fatto e la condizione assentita al catasto sono: 

 Diversa distribuzione degli spazi interni; 

 Modifica di prospetto; 

 Mancanza della rappresentazione grafica del balcone e del terrazzo. 

Come esplicitato nel paragrafo dedicato "Regolarità Edilizia" tali difformità non sono assentite al Comune. 
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Occorre quindi procedere prima alla regolarizzazione delle opere illegittime, qualora sanabili, e solo in 

seguito effettuare una variazione catastale della planimetria per colmare le differenze tra lo stato dei luoghi 

e la planimetria catastale. 

Lo scrivente CTU ritiene congruo stimare in € 500,00 gli oneri totali per la regolarizzazione catastale di 

quanto in precedenza esplicitato. Considerato che gli oneri di aggiornamento catastale saranno posti a 

carico dell'acquirente, lo scrivente Esperto ne terrà conto nella valutazione finale del Lotto. 

Per il dettaglio e per quanto non esplicitato in questa sede, si rimanda alla consultazione del Fascicolo degli 

Allegati (Allegato A - Documentazione catastale e Allegato B - Elaborati Grafici). 

STATO CONSERVATIVO 

Al momento del sopralluogo, l'immobile si presentava in buone condizioni strutturali ma in pessime 

condizioni di conservazione e di manutenzione tali però da non rendere necessari interventi urgenti di 

manutenzione. 

Tuttavia, come riportato nel paragrafo dedicato "Stato di Occupazione dell'Immobile", lo scrivente di 

concerto con il Custode Giudiziario nominato, hanno riscontrato l'abbandono dell'immobile da parte dei 

soggetti esecutati. Nell'abbandono sono stati rimossi tutti gli infissi interni (porte interne, finestre e porte-

finestre), i condizionatori, le placche elettriche, gli interruttori, i lampadari e le prese. Inoltre, in seguito 

all'accesso forzoso, si è reso necessario forzare la porta di ingresso. 

Inoltre venivano riscontrate evidenti tracce di variazione cromatica in porzioni di tompagni corrispondenti 

al locale sala da pranzo e al bagno, sintomi ed effetti di un degrado dovuto all'umidità probabilmente 

provocati da fenomeni di condensa. 

Lo scrivente terrà conto di tali situazioni al momento della stima. 

PARTI COMUNI 

Nel Regolamento del Condominio (rif. Allegato I - Documentazione del Condominio) è testualmente 

riportato: 

Art. 4 - La Proprietà Comune 

Sono di proprietà ed uso comuni a tutti i condomini, proprietà ed uso devono intendersi indivisibili ed 

irrinunciabili, tutte quelle parti, locali, impianti dell'edificio che, in base agli atti di acquisto, non risultino di 

proprietà singola ed individuale di un condominio o del venditore. Specificatamente sono comuni: 

a) l'area condominiale su cui sorge l'edificio, considerata tutt'una con le sue pertinenze, giardini, cortili, 

ecc., il sottosuolo le fondamenta, il tetto, i muri maestri, pilastri, architravi, necessari alla statica 

dell'edificio, i lastrici solari non di proprietà esclusiva, i sottotetti non di proprietà esclusiva, nonché 

tutti i muri perimetrali delle facciate; 

b) il portone, l'androne, le scale, gli anditi, le finestre, le opere decorative, gli infissi e serramenti che 

trovasi in tali parti; 

c) i locali occupati dagli impianti contatori, gli impianti di luce scale e antenna televisiva comune, acqua e 

fognatura, sino agli attacchi con le proprietà individuali; 
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d) l'impianto idrico. 

Dall'analisi della documentazione catastale risulta che il bene oggetto di pignoramento (Subalterno 6) gode 

della comunione dei seguenti subalterni: 

 Subalterno 1 (bene comune non censibile, corte e portico); 

 Subalterno 69 (bene comune non censibile, locale autoclave). 

Infine si segnala la presenza del subalterno 71, definito come Parcheggio collettivo scoperto ma di fatto 

intestato ad un soggetto terzo e non identificato come bene comune non censibile. 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI  

Dal rilevamento dello stato dei luoghi effettuato durante le operazioni di sopralluogo, dall'analisi delle 

formalità che gravano sul bene e dall'atto di provenienza non è stata rilevata l'esistenza di diritti reali sul 

bene pignorato quali servitù (attive e passive), censo o uso civico. 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

CARATTERISTICHE GENERALI 

Ubicato a Portella di Mare, frazione di Misilmeri (PA) in Via Nazionale n°156,in pieno centro cittadino, 

l'immobile oggetto di procedura consiste in una unità immobiliare adibita a residenza in un contesto 

condominiale costituito. La zona in cui insiste il fabbricato è caratterizzata dalla presenza di immobili a 

carattere residenziale, commerciale e direzionale, in area dotata di parcheggi pubblici. 

DESCRIZIONE DELL'UNITÀ ABITATIVA 

Nello stato di fatto in cui si trova, il bene oggetto di analisi consiste in un appartamento distribuito 

interamente al piano terra con accesso diretto dalla corte condominiale attraverso un ampio portone di 

ingresso. Dall'ingresso si raggiunge facilmente un ampio soggiorno, dotato di balcone con affaccio su Via 

Padri Vocazionali, e collegato direttamente con il disimpegno che conduce alle due stanze da letto (una 

matrimoniale, dotata di cabina armadio e l'altra doppia), un ripostiglio, un bagno e la sala da pranzo, 

collegata anch'essa con l'esterno dove insiste, in una veranda coperta, la cucina dell'appartamento. Come 

riportato nei paragrafi dedicati (rif. Stato di Occupazione e Stato Conservativo), l'immobile è privo di tutti gli 

infissi interni (porte interne, finestre e porte-finestre), dei condizionatori, delle placche elettriche, degli 

interruttori, dei lampadari e delle prese. Inoltre si segnala la necessità di rimettere in pristino la porta di 

ingresso. 

CARATTERISTICHE STRUTTURALI E FINITURE 

Realizzato negli anni '90, il condominio in cui insiste l'immobile oggetto di procedura consiste in due corpi 

di fabbrica, denominati "A" e "B" di complessive 4 elevazioni fuori terra oltre piano seminterrato. La 

struttura portante è intelaiata a travi e pilastri in calcestruzzo armato, i tompagni e i tramezzi in blocchi di 

laterizio forato e gli orizzontamenti realizzati probabilmente in laterocemento. Le pareti interne risultano 

essere finite da tutti gli strati funzionali di intonaco, rifiniti con tinteggiatura (da riprendere in seguito 

all'abbandono dell'immobile) da colori tenui in alcuni ambienti, più vivaci in altri. I pavimenti sono rifiniti in 
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una unica soluzione da piastrelle in gres porcellanato, così come i rivestimenti del bagno, fino ad una 

altezza di circa 2 metri. La veranda è attrezzata con una cucina in muratura, anch'essa rivestita da piastrelle 

stile rustico fino ad una altezza di circa 1,60 m. Si rimanda al paragrafo dedicato (rif. Regolarità Edilizia) per 

la descrizione delle difformità della veranda chiusa. 

RILIEVO FOTOGRAFICO LOTTO 

IMG 1_Prospetto da corte interna fianco sud-ovest IMG 2_Prospetto da corte interna fianco nord-est 

  

IMG 3_Ingresso da corte condominiale IMG 4_Particolare portone di ingresso 

  

IMG 5_Soggiorno IMG 6_Soggiorno 
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IMG 11_Camera matrimoniale IMG 12_Camera matrimoniale 

  

IMG 15_Sala da pranzo IMG 16_Sala da pranzo 

  

IMG 21_Veranda chiusa-cucina IMG 22_Veranda chiusa-cucina 
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IMG 25_Camera doppia IMG 28_Camera doppia 

  

IMG 30_Ripostiglio IMG 31_Bagno 

  

IMG 33_Balcone IMG 34_Balcone 

  

INFISSI E IMPIANTI 

Come già esplicitato in precedenza, l'immobile al momento del sopralluogo appariva privo degli infissi 

interni ed esterni, nonché di tutti i componenti finali dell'impianto elettrico. Il bagno e il ripostiglio risultano 

dotati di grate in metallo non apribili. Sono presenti inoltre le tapparelle di chiusura, alcune delle quali 

divelte e da ripristinare. L'impianto elettrico, di cui non è stato possibile verificare il funzionamento appare 

realizzato interamente sottotraccia, così come l'impianto idrico, sia in adduzione che in scarico. 

L'appartamento gode di riserva idrica condominiale. 
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CONSIDERAZIONI FINALI. 

Nel complesso l'immobile, nello stato di fatto riscontrato, appare in buone condizioni strutturali ma 

pessime condizioni manutentive. L'immobile, così come descritto, non risulta ad oggi agibile.  

Per il dettaglio e per quanto non esplicitato in questa sede, si rimanda alla consultazione del Fascicolo degli 

Allegati (Allegato B - Elaborati Grafici e Allegato H - Rilievo Fotografico). 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta libero. 

In data 26/07/2024 lo scrivente, di concerto con il Custode Giudiziario nominato, si recava presso 

l'immobile oggetto di pignoramento per procedere con l'accesso ai luoghi e per i rilievi del caso. In 

quell'occasione, nonostante l'appartamento risultava essere in uso (utenza elettrica attiva e oggetti e 

suppellettili nel retro-affaccio dell'appartamento di piano terra), nessuno dei soggetti esecutati risultava 

essere presente all'appuntamento fissato. 

Dopo aver fissato un secondo tentativo di accesso ai luoghi non andato a buon fine per il giorno 

06/09/2024, durante il quale lo scrivente e il custode nominato appuravano che l'utenza elettrica risultava 

staccata e il retro-affaccio dell'appartamento risultava sgombero e privo degli oggetti riscontrati durante il 

primo tentativo di accesso ai luoghi in data 21/10/2024, con l'ausilio della Forza Pubblica veniva eseguito 

accesso forzoso nell'immobile oggetto di pignoramento. 

In quell'occasione lo scrivente e il custode nominato, attuale detentore delle chiavi d'accesso, accertavano 

l'abbandono dell'appartamento da parte del soggetto esecutato residente nell'immobile. L'appartamento 

risultava, quindi, con le utenze elettrica e idrica non attive, priva degli infissi interni, degli elementi della 

cucina (forno, fuochi, frigorifero ed altro), di gran parte degli arredi, dei condizionatori, del boiler e di tutte 

le placche elettriche, degli interruttori, dei lampadari e delle prese. Rimanevano nell'appartamento soltanto 

alcuni arredi ingombranti (tra cui un divano malconcio, alcune mensole, una struttura letto, un materasso 

singolo e la mobilia di una camera da letto singola) oltre a oggetti di piccola consistenza. 

Per quanto appena esplicitato l'immobile oggetto di analisi risulta quindi libero da qualsiasi occupazione. 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 12/12/1996 al 

26/06/2003 
**** Omissis **** 

Atto di Compravendita  

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Dott. Leoluca 

Crescimanno 
12/12/1996 59926  

Trascrizione  

Presso Data Reg. gen. Reg. part.  

Palermo 17/12/1996 42574 33315 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 
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Palermo 20/12/1996   

Dal 26/06/2003 
- **** Omissis **** 

- **** Omissis **** 

Atto di Vendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Dott. Vincenzo 

Marretta 
26/06/2003 8932 2330 

Trascrizione  

Presso Data Reg. gen. Reg. part.  

Palermo 01/07/2003 27581 19926 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

Palermo 3 16/07/2003 2740 Serie 1V 

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 

 Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 

pignoramento; 

 La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 

invariata; 

 La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

L'atto di vendita del 12/12/1996 è stato redatto a favore del precedente proprietario contro la società 

costruttrice che ha realizzato tutto il complesso edilizio in cui insiste l'immobile oggetto di procedura. Tale 

atto di compravendita aveva come oggetto, oltre il compendio pignorato, anche altri n°15 immobili dello 

stesso complesso edilizio. Come meglio specificato nel paragrafo dedicato (Rif. Formalità pregiudizievoli) in 

data 10/03/2011, su richiesta del precedente proprietario - **** Omissis ****, il Notaio - **** Omissis 

**** redigeva Atto di Conferma Rep. 481 Rac. 358, da intendersi parte integrante dell'atto del 12/12/1996 

(come riportato da notaio stesso) in cui sono riportate delle dichiarazioni di - **** Omissis **** in merito al 

profilo Edilizio e Urbanistico di tutto il complesso edilizio. 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Palermo aggiornate al 11/06/2024, sono 

risultate le seguenti formalità pregiudizievoli: 

ISCRIZIONI 

 Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo 

Iscritto a Palermo il 01/07/2003 

Reg. gen. 27582 - Reg. part. 4565 

Importo: € 180.000,00 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis ****, **** Omissis **** 

Capitale: € 90.000,00 

Interessi: € 90.000,00 

Percentuale interessi: 4,274 % 
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Rogante: Notaio Vincenzo Marretta 

Data: 26/06/2003 

N° repertorio: 8933 

N° raccolta: 2331 

Note: In data 11/10/2019 la società **** Omissis ****, è stata fusa per incorporazione con la società 

**** Omissis **** (già **** Omissis ****). 

 Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 Alla presente iscrizione è correlata l'Iscrizione del 07/06/2023 nn°28191/2770 (Ipoteca in 

rinnovazione). 

 Ipoteca Legale derivante da Ipoteca legale ai sensi dell'Art. 77 del DPR 602/73 

Iscritto a Palermo il 05/03/2010 

Reg. gen. 14417 - Reg. part. 3704 

Importo: € 7.144,98 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis **** 

Capitale: € 3.572,49 

Rogante: **** Omissis **** 

Data: 26/01/2010 

N° repertorio: 11819/2009 

Note: Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 Alla presente iscrizione è correlata l'Annotazione del 14/06/2010 nn°4440 (Cancellazione 

totale). 

 Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo 

Iscritto a Palermo il 12/02/2020 

Reg. gen. 6596 - Reg. part. 598 

Importo: € 8.861,00 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis **** 

Capitale: € 7.515,00 

Spese: € 1.346,00 

Rogante: Tribunale Civile di Termini Imerese 

Data: 21/01/2016 

N° repertorio: 105/2016 

Note: Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 Ipoteca in Rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo 

Iscritto a Palermo il 07/06/2023 

Reg. gen. 28191 - Reg. part. 2770 
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Importo: € 180.000,00 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis ****, **** Omissis **** 

Capitale: € 90.000,00 

Interessi: € 90.000,00 

Rogante: Vincenzo Marretta 

Data: 26/06/2003 

N° repertorio: 8933 

N° raccolta: 2331 

Note:  Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 La presente iscrizione fa riferimento all'Iscrizione del 01/07/2003 nn°27582/4565 (Ipoteca 

Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo). 

TRASCRIZIONI 

 Atto tra Vivi – Compravendita 

Trascritto a Conservatoria dei RR.II. di Palermo il 17/12/1996 

Reg. gen. 42574 - Reg. part. 33315 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis **** 

Note:  Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 Alla presente trascrizione è correlata la Trascrizione del 31/03/2011 nn°15824/11147 (Atto tra 

Vivi - Atto di Conferma). 

 Atto tra Vivi – Compravendita 

Trascritto a Palermo il 01/07/2003 

Reg. gen. 27581 - Reg. part. 19926 

A favore di **** Omissis ****, **** Omissis **** 

Contro **** Omissis **** 

Note: Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 Atto tra Vivi - Atto di Conferma 

Trascritto a Palermo il 31/03/2011 

Reg. gen. 15824 - Reg. part. 11147 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis **** 

Note:  Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

 La presente trascrizione fa riferimento alla Trascrizione del 17/12/1996 nn°42574/33315 (Atto 

tra Vivi - Compravendita). 
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 Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento Immobili 

Trascritto a Palermo il 11/01/2024 

Reg. gen. 1765 - Reg. part. 1452 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis ****, **** Omissis **** 

Note:  Si rimanda al Fascicolo degli Allegati – Allegato C – Documentazione della Conservatoria per il 

contenuto completo della Sezione D - Ulteriori informazioni della formalità in analisi. 

ANNOTAZIONI A ISCRIZIONI 

 Cancellazione totale 

Iscritto a Palermo il 14/06/2010 

Reg. gen. 34991 - Reg. part. 4440 

A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis **** 

Non risultano pendenti, oltre a quelli riportati, altre procedure esecutive, né procedimenti giudiziali civili di 

alcun tipo, né provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici, né atti di asservimento urbanistici e/o 

cessioni di cubatura, né provvedimenti di sequestro penale. Per le servitù attive o passive si rimanda 

all'apposito paragrafo.  

Si segnalano i seguenti oneri che rimarranno a carico dell'acquirente e decurtato dal valore complessivo 

dell'immobile: 

 Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia: 

o Spese tecniche (parcella dei professionisti incaricati) stimate dallo scrivente in € 6.000,00; 

o Spese tecniche (parcella del professionista incaricato) per la redazione dell'A.P.E (Attestato di 

Prestazione Energetica), stimate dallo scrivente in € 300,00; 

o Costo per la demolizione e rimessa in pristino delle opere illegittime non sanabili, la cui 

regolarizzazione comporta una spesa stimata totale di € 2.000,00; 

o Diritti di segreteria e di istruttoria di S.C.I.A., S.C.I.A. in sanatoria e S.C.A., come da indicazioni 

ricevute dall'U.T.C. pari in € 1.324,69; 

o Diritti di segreteria, di istruttoria e di conguaglio oneri accessori per il completamento della 

Domanda di Condono Edilizio, come da indicazioni ricevute dall'U.T.C. pari a € 3.349,37;  

 Oneri di regolarizzazione catastale al fine di regolarizzare le difformità catastali e stimate dallo 

scrivente in € 500,00. 

Si segnalano i seguenti oneri che rimarranno a carico dell'acquirente ma che non saranno decurtate dal 

valore complessivo dell'immobile: 

 Spese condominiali insolute riferite a due annualità precedenti alla data di deposito della presente 

relazione: 

o € 177,28 relativi all'anno 2024 (oltre eventuali conguagli non determinabili alla data odierna); 

o € 114,04 relativi all'anno 2023. 
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REGOLARITÀ EDILIZIA 

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non 

sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. 

L'immobile non risulta agibile. 

Dall'analisi della documentazione recepita dall'ufficio tecnico del Comune di Misilmeri è emerso che il 

fabbricato in cui insiste l'immobile oggetto di pignoramento è stato realizzato giusta Concessione Edilizia 

n°12/91 del 10/04/1991. Tuttavia, analizzata la planimetria di progetto del piano terra, lo scrivente 

constatava che il progetto originale prevedeva per tutto il piano terra del fabbricato, una destinazione 

d'uso non residenziale, diversa rispetto allo stato d'uso dell'immobile oggetto di pignoramento (oltre ad 

una ulteriore difformità nel piano seminterrato, che però non interessa il procedimento esecutivo in 

oggetto). 

Per regolarizzare tale abusi, è stata presentata in data 31/03/1995 Domanda di Condono Edilizio Prot. 1876 

per il rilascio di Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi della L. 724/94. Tuttavia, tale sanatoria, è stata 

portata a termine solo e soltanto per alcune unità immobiliari estranee al presente procedimento 

esecutivo, fermo restando che gli elaborati grafici di progetto e documentali coinvolgano anche l'immobile 

oggetto di procedura e che per lo stesso è ancora in itinere la pratica di condono. 

Di fatto ad oggi l'immobile risulta essere stato realizzato giusta Concessione Edilizia n°12/91, realizzato in 

difformità ad esso ma con una Istanza di Condono Edilizio attualmente ancora in itinere, atteso che il 

Comune di Misilmeri non ha provveduto ad emettere un provvedimento di diniego. 

Ovviamente, non sono state riscontrate ulteriori pratiche edilizie attive o concluse relative all'immobile 

oggetto di pignoramento intestate ai soggetti esecutati, da cui si desume che gli elaborati grafico/tecnici e i 

documenti a corredo dell'istanza di sanatoria reperiti presso l'U.T.C. di Misilmeri, rappresentano la 

situazione assentita al comune e necessaria al fine di non considerare illegittimo l'immobile pignorato 

oggetto di analisi. 

In seguito al sopralluogo effettuato e dall'analisi degli elaborati grafici a corredo dell'istanza di condono 

edilizio reperiti presso l'U.T.C. di Misilmeri, o scrivente è in grado di desumere che lo stato dei luoghi del 

compendio pignorato non è conforme alla situazione assentita e necessaria per il completamento dell'iter 

di sanatoria. 

Le difformità riscontrate dallo scrivente sono: 

1) La diversa posizione di un pilastro, localizzato nel vertice nord-ovest dell'attuale ripostiglio; 

2) La diversa distribuzione degli spazi interni, dovuti alla diversa posizione del pilastro di cui al punto 

precedente; 

3) La modifica di prospetti, dovuti alla trasformazione della porta d'accesso da progetto in finestra e 

l'apertura della nuova porta d'accesso nel fianco sud-est dell'appartamento; 

4) L'aumento di volume, dovuti alla realizzazione di una veranda chiusa e coperta nel prospetto nord-est 

dell'appartamento e prospiciente la pubblica via. 
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La difformità riportata al precedente punto 1) può essere considerata una tolleranza di cantiere, 

probabilmente una scelta della DL in fase di esecuzione, che può derubricare la difformità in precedenza 

descritta. Ovviamente, anche la difformità di cui al precedente punto 2), diretta conseguenza dello 

spostamento del pilastro, può essere considerata una tolleranza di cantiere. Sarà però necessario segnalare 

tale situazione nelle relazioni dedicate e necessarie per il completamento dell'iter di seguito elencato.  

Dopo aver regolarizzato il bene oggetto di analisi, risulta inoltre necessario redigere l'Attestato di 

Prestazione Energetica (A.P.E.) aggiornato. 
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Per completare l'iter del rilascio del titolo in sanatoria è necessario: 

1) Presentare una pratica S.C.I.A. (Segnalazione Certificata di Inizio Attività) per la demolizione della 

veranda chiusa che ha generato l'aumento di volume e la relativa rimessa in pristino della terrazza-

balcone come da progetto; 

2) Completare l'iter della domanda di Condono Edilizio, allegando tutto quanto riportato sulla 

Comunicazione Prot. n° 0041984 del 20/12/2024 (rif. Allegato D - Documentazione Ufficio Tecnico 

Comunale); 

3) Presentare una pratica S.C.I.A. in sanatoria, al fine di regolarizzare la modifica di prospetto 

(trasformazione della porta d'accesso in finestra e apertura nuova porta di ingresso) nonché per le 

lavorazioni necessarie per il completamento dell'unità immobiliare, atteso che l'immobile risulta privo 

di infissi e quant'altro ampiamente illustrato nei paragrafi dedicati (rif. Sato Conservativo e 

Caratteristiche Costruttive Prevalenti); 

4) Presentare una S.C.A. (Segnalazione Certificata di Agibilità), previa redazione dell'Attestato di 

Prestazione Energetica (A.P.E.), dei certificati di conformità degli impianti e dell'aggiornamento della 

planimetria catastale (argomento trattato del paragrafo dedicato Dati Catastali sezione 

Corrispondenza Catastale). 

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITÀ 

 Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

ANALISI DEI COSTI DI REGOLARIZZAZIONE 

I costi per la regolarizzazione edilizia (ad esclusione di quelli per la regolarità catastale che sono stati trattati 

nello specifico paragrafo) che saranno detratti valore di stima sono stati determinati dallo scrivente 

utilizzando specifiche indagini di mercato, l'esperienza dello stesso maturata nel settore delle opere private 

e dai dati riportati nel Prezzario Regionale Siciliano attualmente in vigore, nonché dalle informazioni 

assunte dall'Ufficio Tecnico di Misilmeri. 

Tali costi possono essere così esplicitati: 

 Spese tecniche (parcella dei professionisti incaricati) relativi alla redazione della documentazione a 

corredo della S.C.I.A., del completamento della domanda di Condono Edilizio (rif. Allegato D - 

Documentazione Ufficio Tecnico Comunale, Comunicazione Prot. n° 0041984 del 20/12/2024), della 

S.C.I.A. in sanatoria, della S.C.A. e dei Certificati di Conformità degli impianti, stimate dallo scrivente in 

€ 6.000,00; 

 Spese tecniche (parcella del professionista incaricato) relativi alla redazione dell'A.P.E., stimate dallo 

scrivente in € 300,00; 

 Demolizione della veranda chiusa che ha generato l'aumento di volume e la relativa rimessa in pristino 

della terrazza-balcone come da progetto, stimate dallo scrivente in € 2.000,00; 

 Diritti di segreteria e di istruttoria relativi alla S.C.I.A. (€ 104,23), S.C.I.A. in sanatoria (€ 104,23 e € 

1032,00 di sanzione), S.C.A. (€ 84,23) per un totale di € 1.324,69; 

 Diritti di segreteria (€ 77,00), di istruttoria (€ 200,00) e di conguaglio oneri concessori (€ 3.072,37) per il 

completamento della Domanda di Condono Edilizio, per un totale di € 3.349,37. 
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Utilizzando specifiche indagini di mercato, l'esperienza dello scrivente maturata nel settore delle opere 

private, dai dati riportati nel Prezzario Regionale Siciliano attualmente in vigore e dalle informazioni assunte 

dall'Ufficio Tecnico di Misilmeri, il sottoscritto stima l'importo degli interventi e delle pratiche necessarie 

per la regolarizzazione edilizia del compendio pignorato, da scomputare dal valore di stima del bene, in 

€ 12.974,06. 

Questi importi potranno tuttavia subire variazioni in funzione delle parcelle dei professionisti incaricati 

dall'aggiudicatario, da eventuali marche da bollo o ulteriori diritti di segreteria e/o di istruttoria necessari 

per completare l'iter di regolarizzazione. 

Per il dettaglio e per quanto non esplicitato in questa sede, si rimanda alla consultazione del Fascicolo degli 

Allegati (Allegato B - Elaborati Grafici e Allegato D - Ufficio Tecnico). 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Sono presenti vincoli od oneri condominiali. 

SPESE CONDOMINIALI 

o Importo medio annuo delle spese condominiali: € 170,00 

o Totale spese per l'anno in corso e precedente: € 291,32 

o Importo spese straordinarie già deliberate: € 0,00 

L'immobile oggetto di analisi è inserito in un contesto condominiale insieme alle altre unità immobiliari 

presenti nell'immobile. 

In seguito a colloqui verbali, l'amministratore pro-tempore del condominio rappresentava che: 

 Il condominio è denominato "Condominio di Via Nazionale 156" avente codice fiscale 94003720821; 

 l'importo annuo delle spese fisse di gestione (spese condominiali ordinarie) per l'anno 2024 sono pari a 

€ 177,28; 

 non vi sono spese straordinarie già deliberate e non ancora scadute; 

 alla data del 31/12/2024 risulta un importo di € 11.145,51 di cui: 

o € 177,28 relativi all'anno 2024; 

o € 114,04 relativi all'anno 2023. 

 non vi sono procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato, nonostante, come riportato 

nel paragrafo dedicato "Formalità Pregiudizievoli", contro la **** Omissis **** grava il Decreto 

Ingiuntivo **** Omissis **** emesso dal **** Omissis **** a favore del Condominio per l'importo 

totale di **** Omissis **** (alla data di redazione della presente perizia, il Condominio non è 

intervenuto, nonostante fosse stata effettuata la notifica dell'avviso ex art.498); 

 l'elenco dei beni immobili condominiali a servizio e comuni anche agli immobili oggetto di procedura e 

di cui i soggetti esecutati hanno il diritto di uso e obblighi di mantenimento, nonché i pesi o le 

limitazioni d'uso di natura condominiale sono riportate nel Regolamento di Condominio. 

Per il dettaglio e per quanto non esplicitato in questa sede, si rimanda alla consultazione del Fascicolo degli 

Allegati (Allegato I - Documentazione del Condominio). 
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STIMA DEL LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Misilmeri (PA) - Via Nazionale n°156 

In contesto condominiale e ubicato a Misilmeri (PA), Località Portella di Mare in Via Nazionale n°156, 

in pieno centro cittadino insiste l'immobile oggetto di procedura che consiste in un appartamento 

interamente al piano terra con accesso diretto dalla corte condominiale. La zona è caratterizzata da 

immobili a carattere residenziale, commerciale e direzionale in area dotata di parcheggi. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 1557, Sub. 6, Categoria A2 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore di stima del bene: € 74.232,00 

DESCRIZIONE DEL METODO DI VALUTAZIONE E ANALISI DI MERCATO 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di procedura lo scrivente 

Esperto ritiene opportuno adottare il metodo di stima sintetico comparativo multiparametrico con modello 

moltiplicativo, avvalendosi di metodologie quanto più impersonali ed oggettive possibili. 

Il segmento di mercato è stato definito prendendo in considerazione i seguenti parametri: 

 localizzazione dei beni immobili di confronto = Portella di Mare; 

 Destinazione d’uso = residenziale; 

 Tipologia immobiliare = fabbricati usati; 

 Tipologia edilizia = appartamenti in contesto condominiale; 

 Taglio commerciale = immobile di circa 100 mq; 

 Stato dell’immobile = ordinario, normale.  

Tutte le ricerche effettuate e le interviste condotte hanno avuto, come oggetto, immobili usati a valenza 

residenziale adibiti ad abitazione siti a Misilmeri in zona Portella di Mare in condizioni manutentive normali, 

ordinarie. L’analisi di mercato è stata eseguita dallo scrivente Esperto assumendo informazioni presso 

operatori economici e notai, agenzie immobiliari, tecnici mediatori ed esperti della zona e dei Comuni 

limitrofi. Nonostante l’analisi di mercato condotta dallo scrivente, l’assenza di dati certi e l’impossibilità di 

formare un campione significativo di prezzi noti, ha indotto lo stesso ad utilizzare come fonte valida, i valori 

di mercato e le quotazioni immobiliari contenuti nelle banche dati presenti su www.borsinoimmobiliare.it e 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate, quest'ultimi normalizzati 

secondo il Provvedimento dell'Agenzia delle Entrate del 27/07/2007 nonché i dati riportati nel servizio 

dell'Agenzia delle Entrate relativi ai valori dichiarati negli atti di compravendita. 

In applicazione delle disposizioni del Provvedimento del 27/07/2007 dell’Agenzia delle Entrate 

“Individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati” il valore normale 

unitario per gli immobili a destinazione d’uso residenziale in appartamento in condizioni manutentive 

ordinarie (normali) è pari a 625 €/mq.  

Dalla consultazione delle quotazioni immobiliari della banca dati di Borsino Immobiliare, accreditato sito di 

quotazioni immobiliari operante su tutto il territorio nazionale, si deduce che viene assegnato un valore 

medio di mercato unitario pari a 557 €/mq, per gli immobili a destinazione residenziale in appartamento in 
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condizioni manutentive ordinarie (normali), risultato dalla media matematica approssimata del valore 

unitario minimo e massimo dedotti dalle quotazioni. 

Dalla consultazione della banca dati dell’Agenzia delle Entrate che permette di consultare i valori 

immobiliari dichiarati, si deduce che il valore di mercato dichiarato medio unitario è pari a 1.140 €/mq per 

gli immobili a destinazione residenziale in appartamento in condizioni manutentive ordinarie (normali), 

risultato dalla media matematica approssimata dei valori unitari dichiarati nelle compravendite a titolo 

oneroso utilizzate. 

Dalla consultazione degli annunci pubblicati sui principali portali di vendita lo scrivente ha dedotto che per 

gli immobili dello stesso segmento di mercato del bene oggetto di pignoramento in condizioni manutentive 

ordinarie (normali) il valore di mercato unitario è pari a 982 €/mq, per gli immobili a destinazione 

residenziale in appartamento.  

Dopo aver definito il segmento di mercato, aver determinato il valore normale unitario ed aver analizzato le 

quotazioni immobiliari della banca dati di Borsino Immobiliare, nonché i dati di annunci pubblicitari e dei 

valori dichiarati dell'Agenzia delle Entrate, lo scrivente Esperto ha potuto determinare un valore unitario 

medio degli immobili dello stesso segmento di mercato e con caratteristiche considerate ordinarie 

(normali) pari a 826 €/mq, risultato della media matematica dei valori dedotti dall'indagine di mercato. 

Il coefficiente globale di merito è necessario per contestualizzare e confrontare l'immobile oggetto di 

procedura attraverso l'analisi delle sue caratteristiche con un immobile ordinario (normale) di cui si 

conosce il suo valore unitario medio in quanto desunto dall'analisi di mercato. Ad ogni tipo di caratteristica 

analizzata e tabellata è assegnato un coefficiente parziale di merito che, moltiplicati tra loro, forniscono il 

coefficiente globale di merito. Nello specifico sono state analizzate le caratteristiche della zona (vicinanza 

dal centro, presenza di infrastrutture, panorami, criticità, funzionalità dell'intorno, presenza di elementi 

naturali o antropici ecc.), le caratteristiche dell'edificio, considerato nella sua completezza (caratteristiche 

funzionali, estetiche, di conservazione e manutenzione delle strutture e degli impianti, sociali) e le 

caratteristiche specifiche dell'alloggio (posizionali, funzionali, estetiche, dimensionali e di conservazione e 

manutenzione degli impianti e delle strutture). Dall'analisi delle predette caratteristiche, a cui la bibliografia 

tecnica attribuisce determinati coefficienti parziali, lo scrivente ha calcolato un coefficiente globale di 

merito pari a 0,874. 

Dopo aver determinato la consistenza dei luoghi, esaminato lo stato del bene immobile, tenuto conto delle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche sopra esplicitate del bene stesso nonché delle caratteristiche 

socio-economiche del territorio in cui è ubicato, in applicazione della formula in precedenza esplicitata, lo 

scrivente Esperto ritiene che possa essere ritenuto congruo, per l'immobile oggetto di procedura, un valore 

di mercato unitario pari a 721,92 €/mq, arrotondato a 720 €/mq e equivalente ad un valore di mercato 

totale di € 74.232,00. 

Per il dettaglio e per quanto non esplicitato in questa sede, si rimanda alla consultazione del Fascicolo degli 

Allegati (Allegato G - Stima del lotto). 
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Identificativo corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore complessivo Quota in vendita Totale 

Bene N° 1 - 

Appartamento 

Misilmeri (PA) - Via 

Nazionale n°156 

103,10 mq 720,00 €/mq € 74.232,00 100,00% € 74.232,00 

Valore di stima € 74.232,00 

Valore di stima: € 74.232,00 

DEPREZZAMENTI 

Per quanto in precedenza argomentato e relazionato, ai sensi dell’art.568 c.p.c., dopo aver determinato la 

superficie commerciale, il valore per l’unità di superficie (€/mq) e il valore complessivo, lo scrivente Esperto 

espone analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima. 

Sulla scorta del valore di mercato determinato lo scrivente Esperto propone un prezzo base d’asta del 

cespite ridotto, rispetto al valore di mercato come sopra individuato, di una percentuale nella misura 

ritenuta congrua del 15% tenuto conto dell’attuale stato di occupazione, delle caratteristiche, delle 

condizioni in cui versa l'immobile sia sotto il profilo urbanistico-edilizio e catastale sia sotto il profilo 

manutentivo dello stato di fatto, dello stato di conservazione in precedenza esplicitato e l’assenza di 

garanzia per vizi. 

Tipologia deprezzamento  Valore Tipo 

Riduzione del valore di mercato (tenuto conto delle differenze tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata 

dell'immobile) 
15,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia - Spese tecniche (parcelle professionisti incaricati) 6000,00 € 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia - Spese tecniche redazione A.P.E. 300,00 € 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia - Rimessa in pristino opera illegittima 2000,00 € 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia - Diritti di segreteria e di istruttoria S.C.I.A., S.C.I.A. in sanatoria e S.C.A. 1324,69 € 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia - Diritti di segreteria, di istruttoria e di conguaglio oneri concessori  3349,37 € 

Oneri di regolarizzazione catastale - Spese tecniche (parcella professionista incaricato) e diritti di segreteria catasto 500,00 € 

Valore finale di stima: € 49.623,14 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso 

questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione 

per eventuali chiarimenti. 

 

Trabia, li 10/01/2025 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 

Arch. Antoci Simone 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Misilmeri (PA) - Via Nazionale n°156 

In contesto condominiale e ubicato a Misilmeri (PA), Località Portella di Mare in Via Nazionale n°156, 

in pieno centro cittadino insiste l'immobile oggetto di procedura che consiste in un appartamento 

interamente al piano terra con accesso diretto dalla corte condominiale. La zona è caratterizzata da 

immobili a carattere residenziale, commerciale e direzionale in area dotata di parcheggi. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 1557, Sub. 6, Categoria A2 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Prezzo base d'asta: € 49.623,14 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 2/2024 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 49.623,14 

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione: Misilmeri (PA) - Via Nazionale n°156 

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1 

Tipologia immobile: 
Appartamento 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 1557, Sub. 6, 

Categoria A2 
Superficie 103,10 mq 

Stato conservativo: 

Al momento del sopralluogo, l'immobile si presentava in buone condizioni strutturali ma in pessime condizioni 

di conservazione e di manutenzione tali però da non rendere necessari interventi urgenti di manutenzione. 

Tuttavia, come riportato nel paragrafo dedicato "Stato di Occupazione dell'Immobile", lo scrivente di concerto 

con il Custode Giudiziario nominato, hanno riscontrato l'abbandono dell'immobile da parte dei soggetti 

esecutati. Nell'abbandono sono stati rimossi tutti gli infissi interni (porte interne, finestre e porte-finestre), i 

condizionatori, le placche elettriche, gli interruttori, i lampadari e le prese. Inoltre, in seguito all'accesso forzoso, 

si è reso necessario forzare la porta di ingresso. Inoltre venivano riscontrate evidenti tracce di variazione 

cromatica in porzioni di tompagni corrispondenti al locale sala da pranzo e al bagno, sintomi ed effetti di un 

degrado dovuto all'umidità probabilmente provocati da fenomeni di condensa. Lo scrivente terrà conto di tali 

situazioni al momento della stima. 

Descrizione: 

In contesto condominiale e ubicato a Misilmeri (PA), Località Portella di Mare in Via Nazionale n°156, in pieno 

centro cittadino insiste l'immobile oggetto di procedura che consiste in un appartamento interamente al piano 

terra con accesso diretto dalla corte condominiale. La zona è caratterizzata da immobili a carattere residenziale, 

commerciale e direzionale in area dotata di parcheggi. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 

ex art. 2650 c.c.: 
SI 

Stato di occupazione: Libero 
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