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1.- PARTE INTRODUTTIVA

1.1. - PREMESSA E MANDATO.

Con Decreto di Nomina del 30.12.2022 del Tribunale di Palermo, il Giudice dell'Esecuzione nominava

Consulente Tecnico d'Ufficio il sottos

o architetto Salvatore Maniscalco, il quale, in data
11/01/2023, prestava giuramento ed accettava l'incarico.

Conla presente relazione lo scrivente adempie allincarico conferitogli, di accertare tut

necessari per la vendita dell'immobile colpito dal procedimento in epigrafe, secondo i quesiti indicati

nel Decreto di nomina dell'esperto per la stima dei beni pignor:

1.2. - OPERAZIONI PERITAL ESEGUITE

Al fine di dare evasione al mandzto ricevuto, lo scrivente, previo studio a tavolino del fascicolo, ha

condotto le seguent attivita

ha acquisito, presso I'Ufficio provinciale di Palermo, Agenzia del Territorio, la documentazione
catastale, consistente nelle visure storiche, nella planimetria catastale ed estratto di mappa

(ALLEGATO 02).

In data 04.05.2023 ¢ 11.05.2023 ha effettuato gli accessi (ALLEGATO 02) presso Iimmobile

pignorato, sito in Palermo, via Fecatello Pantuso, oggi via Santicelli n.65, per potere eseguire,

munito ci planimetria catastale precedentemente acquisita, le inday rito, consistenti nella

misurazione metrica (ALLEGATO 03) e nel rilievo fotografico dellimmobile (ALLEGATO 04)

del bene, per

riferimento al mercato immobiliarea data odierna.

Ha acauisito, presso I'Archivio Notarile di Palermo copia dell'atto ¢i compravendita dell immobile

pignorato stipulato dal Notaio Cot M ALLEGATO 05);

Ha acquisito, presso gl uffici del Comune di Palermo, informazioni circa la regolerita edi

dellimmobile pignorato (ALLEGATO 06);

Ha redatto il Computo metrico estimativo (ALLEGATO 07) dei lavori necesbper il Ep)rchI dello

stato dei luoghi ante abusi;

C
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o ricerche di i iari internet, pubblicazioni specializzate, infc

acquisite in loco, annunci aste e vendite giudiziarie, ecc. (ALLEGATO 08).

1.3.- CONTROLLO verificare la compl delia ione depos 2
s67cp.c.
La documentazione depositata risulta completa.

[ i itato verif

della i data 13.04.2023.

Quesiton. 1

Identificare diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento

| beni immobili, elencati nell Atto dii Pi jiena ed esclusiy iets, della quota di

Yhindiviso ci diun i i i tusso, sito

el Comune di Palermo, via Fecatello Pantuso snc, oggi via Santicelli, con accesso dol civico .65, &

) de vari, cucing, w.c.
bagno, lovanderio, disimpegno, locole sgombero, tre portii € scala interna che conduce ol primo piano
composto da disimpegno, sette vani, w.c. bagno, ripostiglio, terrazzo e scala interna che conduce ol
secondo piano composto da ingresso-soggiomo, un vano, w.c. bagno e terrazzo, il tutto con terreno di

pertinenza esclusiva, in catasto al N.C.E.U. del Comune di Palermo ol foglio 144, particelia 2229, sub 1,

, piano T-1-2, cat. itazi i pertinenza
esclusiva, identificato ol N.C.T. del Cormune di Palermo ol foglio 144 mappate 290, foglio 144 mappale
955, foglio 144 mappate 957.

Il dirito reale indicato nell‘atto di pignoramento cofrisponde  quellointitolarita degli esecutati.

| dati catastali indicati nellatto i pignoramento corrispondono a quelli presenti agli atti del catasto
alla data del pignoramento.

Il raffronto effettuato tra lestratto di mappa e la foto aerea satellitare ha permesso di confermare

Tesattaindividuazione del bene pignorato (Foto 1 e 2).
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RAFFRONTO TRA MAPPA CATASTALE E FOTO AEREA

3 S|

Foto -1 Estratto di mappa

agr

Foto -2- Vista aerea Google

Quesiton. 2

Elencare ed individuare i beni i ciascun I dere all

ciascun lotto

TG Pubblicazic

@ Piena proprieta di una abitazione .n-vmmu gbbr\une di Palesmo, via Santicelli n.65, =
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identificata al N.C.EU. al Fg. 144, particella 2225, sub 1, piano T-12, cat. A/7, con terreno di

pertinenza, identificato al N.C.T. del Comune

alermo al Fg. 144 mappale 290, Fg. 144 mappale

955, Fg. 144 mappale 957 Foto 3).

Fig. -3- Stralcio della mappa catastale con indicatoin rosso il
perimetro e le particelle costituenti il lotto pignorato
Confina con:
- aNord: .. Fg. 144, part.lle 2652  795;
- aEstU.LFg 144, part. 291, 956, 1820 € 1821;
- a5ud: via Santicell
- aOvest: Ul Fg. 144, part. 288,
2.2.- UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL CONTESTO
Limmobile pignorato & sito nel Comune di Palermo, in via Santicelli n.65, prosecuzione della via

Palmerino, traversa di viale Regione Siciliana {direzione Palermo-Messinal, in una zona suburbana

dell‘abitato, nelle vicinanze della caserma Scianna, dell'ospedale Ingrassia e dﬁdm‘Bﬂbiorme
conducea Monrezle (Foto 4 e 5). u IC

Tobalsdi Pdsmo-

ripubblicazione o

e

azic
ripro

st 1407

uauFiED

VATORE Emessol

R



L'accessibilita alla zona & agevole, la tipologia di immobil prevalente & di civile abitazione.

Foto 4- Vista Google della zona i

cui & ubicato il bene pignorato (indicato in rosso) 5
% et %
Y g 2
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%
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Monreale s N
Foto -5- Stralcio dello stradario della zona in cui & ubicato il bene pignorato (cerchio rosso) g
Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

e

R



- CONSISTENZA EFFETTIVA ED ATTUALE STATO DI FATTO DELLIMMOBILE PIGNORATO

Durante le operazioni di soprallucgo, I CT.U. Iostato dei luoghi & difforme daq

rinvenuto presso gli uffici competenti, tali difformita saranno trattate in maniera approfondita
successivamente

Con riferimento al rilievo dello stato di fatto dellimmobile (ALLEGATO 03) e alla documentazione
fotografica (ALLEGATO 04), s riporta la seguente descrizione analitica.

Alla data del sopralluogo, il bene pignorato risultava essere un edificio, a tre elevazioni fuori terra, con
accesso carrabile dalla via Santicelli n.65, ubicato allinterno di una corte, di pertinenza esclusiva di
circa mq 2.000,00 di superficie, compreso 'area di sedime del fabbricato, oltre corpi accessori esterni
(locali tecnici, w.c. doccia, magazzino, tettoia) e una piscina delle dimension di circa mt 10,006,00,

(Foto da 6 a 14)

it

ccessoresteri locale
tecnico, w.

magazzino, angolo.
barbecue coperto]

conre vt

A 1

,,m:;m,m

s P UDDIICAZIC
"~ Tipubblicazione o ripro

Trbunale & Paermo - Escessione lmmobikive R1G, "aswml GE. Dot era Maia Ctina L Bacbers




(
D




agr

. “Pfbblicazic
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Ledificio, a tre elevazioni fuori terra, risulta realizzato con una struttura in c.a., con solai latero-
cementizi, coperture a falde e a terrazza in latero-cemento, e un portico al piano terra, chiuso per la
maggior parte a veranda, realizzato con una struttura mista in c.a. e muratura, con copertura a falde

in legno e soprastante rivestimento in tegole (Foto da 15 a 18)

Foto -15- Prospetto principale

hagr
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Ledificio, alla data del sopralluogo, risultava composto da n.3 appartamenti, qui indicati e

nel

per una pit facile

retino di colore ciano, blu e magenta (Foto 19) e di seguito descritti.

PIANO TERRA

di fatto (ALLEGATO 03) con un

PIANO PRIMO

PIANO SECONDO

TURE CA Sence f14d7

fatto del'

FEDELEC

1, | piano terra

da: ingresso, disimpegni, un soggiorno, un ampio vano soggiomno/pranzo/gugina, ur

w.c., due ripostigli, due portici ad uso esclusivo e un portico, chiuso a ver! ndx,lﬁ!:b ) d&az (
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circa 40,00 ma ad uso comune con I'U.1. adiacente (Foto da 20 a 36).

Come meglio specificato nella risposta al quesito 6, la consistenza dellU.

rilevata deriva in parte da un superficie e di volume non sanabile.

Tutti gli ambienti, a meno di uno del due ripostigli risultano ben disimpegnati ed aerati.
Limmobile si estende su una superficie interna calpestabile di circa 124,00 ma,

Le finiture interne sono di tipo standard: pavimenti e rivestimenti in gres, pareti rifinite con
idropittura, controsoffitt in cartongesso, porte in legno tamburate, infissi esterni in alluminio e
vetro camera

Gli impianti presenti sono: elettrico, idrico, gas, citofonico, riscaldamento/condizionamento con
pompa di calore.

Lo stato di conservazione & da considerarsi buono.

3
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e Fig. -20- Prospetto principale cellecificio
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‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

AP ) SALVATORE Eesss 0 INFOCAMERE QUALIF

R

Tibunale & Palerm -

g 12



> L
Fig. -21- Ingresso. Fig.-22- Disimpegno Fig. -23-
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Fig. -27- Soggiomo/K Fig. -28- W.C. doccia

Fig. -29- Portico chiuso a veranda ad uso comune con UL adiacente
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I piano terra il Foto ca

ingresso, disimpegni, un vano soggiomo/pranzo/cucina, tre camere, due w.c. un ripostiglio e un
portico, chiuso a veranda, della superficie i circa 40,00 ma, ad uso comune con 'appartamento
adiacente (Foto da 30 a41)

Come meglio specificato i nella risposta al quesito 6, la consistenza dell'U.

I in parte da un uperficie e di volume non sanabil

La dimensione ei vani & sufficiente e permette una valida organizzazione degli spazi.
Lilluminazione naturale e Iaerazione non pud essere giudicata sufficiente, in quanto il vano
soggiormo/pranzo non rislta sufficientemente aerato, una camera ed il ripostiglio sono privi di
aperture verso l'esterno.

Limmobile si estende su una superficie interna calpestabile i circa 118,00 mq

Le finiture interne sono di tipo standard: pavimenti e rivestimenti in gres, pareti rifinite con
idropittura, controsoffitti in cartongesso, porte in legno tamburate, infissi esterni in alluminio e
vetro camera

Gli impianti presenti sono: elettrico, idrico, gas, citofonico, riscaldamento/condizionamento con

pompa di calore.

Lo stato di conservazione & da considerarsi buono.
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Fig. -31- Ingresso Fig.32-Disimpegno  Fig.-33-W.C doccia  Fig. -34- Soggiorno/K

Fig. -35- Soggiorno/K
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Fig. 36-Disimpegno  Fig. 37- Camera
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Foto 19) cosi distribuito: 2l piano terra, un vano di ingresso permette, mediante una scala
realizzata con struttura in c.2,, di accedere direttamente al primo piano, e da qui mediante una
scala, realizzata con struttura in legno, di accedere al secondo piano (Foto da 42 2 44).

con un ampio soggiorno, n.4 camere, un w.c. bagno e un ripostiglio (Foto da 45 a 49).

i i dibalcone, il i terrazzo,

tuttele altre stanze sono dotate di aperture verso I'esterno, ad eccezione di una camera.

1l secondo piano ri un i oo, un w.c. bagno e una camera.

jiterrazzo che

lato piscina 55).

Le finiture interne dell'immobile sono:

- piano terra, pavimento in gres, scala rivestita in marmo, e pareti rifinite con idropittura;

- primo pizno, parzi dstrutt i i allo stato grezzo, privo di
pavimentazione e degli strati di finitura delle pareti e del soffitto, due camere e il ripostiglio,

risultano prive di pavimentazione; in tutti gl altri ambienti, pavimenti in gres, pareti rifinite

issi esterniin allu

conidropittura, porte in legno tamburate, 0 e vetro camera.

- Secondo piano, pavimenti e rivestimentiin gres, pareti rifinite con idropittura, porte in legno.
tamburate, infissi estemni in alluminio e vetro camera.

- Gliimpianti presenti sono: elettrico, idrico, gas e ditofonico,

Limmabile i estende su una superficie interna calpestabile complessiva di circa 188,00 ma, cosi

distribuita: al piano terra circa 13,00 ma, al primo piano circa 145,00 mq e al secondo piano circa

30,00 ma.

Lostato di ione & iderarsi pari daristrutt
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Fig. 42- Prospetto principale cell‘edificio

Fig. -43- Ingresso Fig. 44- Disimpegno Fig. 45- Soggiorno/K
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Fig. 46-W.C. doccia Fig. 47-Camera
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Fig. 50- Fig. -51-Sogglorno/K

i

Senat

Fig. -54- Terrazzo

Dati metrici
Dal rilievo metrico eseguito in sade di-sopralluogo, a seguito di restituzione grafica e calcolo
computerizzato, risulta Guanto segue.
La superficie utile (Su} dell'U.1 in esame, al netto delle murature, & pari a:
« Pianoterra

= ULl fretino colore ciano): mq 124,00

= ULl [retino colore blu): mg 11?,00 . .PUbeiC.aZ (
____ripubblicazione o ripro
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= Ul {retino color magenta): mq 13,00
« Primo e secondo piano
* Ul {retino color magenta): mq 146,00 + 29,00 = ma 175,00

‘Superficie non residenziale (Snr)

Superficie corte esterna/giardino: mq 1.600,00

Piano terra
= Portico: mq 17,60 +mq 15,00 = mq 32,60

* Portico chiuso a veranda: mq 42,90

Piano primo e secondo:
= Balcone: mq 16,80
* Terrazo: mq 23,80 + mq 43,40 = mq 67,20
Altezza interna media: ml. 3.00.

2.5. - PERTINENZE

Il lotto di terreno della superficie di circa mq 2.000,00 compreso Iarea ci sedime del fabbricato, una
piscina e i locali accessori esterni.

2.6.~ DOTAZIONI CONDOMINIALY

Nessuna

2.7. - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L'immobile non risulta dotato di APE.

Quesiton. 3

Procedere allaidentificazione catastale del bene pignorato

Si riporta lidentificazione catastale aggiornata dellimmobile oggetto del pignoramento, desunta dalla

documentazione acquisita presso I'Agenzia del Territorio di Palermo, al Catasto Fabbricati N.C.EU. &

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Identificato al Foglio 144, Part, 2229, sub 1.
Dati catastali di classamento:

€1.492,56.

Zona cens. 2, Categoria A/7, dasse 5, consistenza 17 vani, rend

Indirizzo risultante al Catasto Fabbrica

Casa Pantuso n. sn, piano T-1-2

Intestatario catastafe

- pe—

Dati i identi dei terreni di pertinenza:

1) Identlficato al Fogllo 144, Part. 290
Dati catastali di classamento:
Particella con qualita: Area FAB DM
Superficie 130 mq
Intestatario catastale
e
- N i e

2) ider

icato al Foglio 144, Part. 955
Dati catastali i classamento:
Particella con qualita: di dasse U
Superficie 350 mq

3) dentificato al Foglio 144, Part. 957
Dati catastali di classamento:
Particella con qualits: di dasse U

Superficie 122 mq

Intestatario catastale P u b b I | caz

e Iptbhblicazione o ripro
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I, ;o et pe

Estratto di mappa

v
TRA CATASTALEE STATO DI FATTO
PIANO TERRA é

Fegatella Pantuso

Planimetria catastale

ripubblicazione o ripro
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PANO PRIMO
Hemis

PIANO PRIMO

i |

L I |

abusivo del
et Stato di fatto al 11/05/2023 balone
PIANO SECONDO
1 :
‘
| ‘
‘ ‘
‘
,
‘ |
‘
! g
H d
‘ g
T 1 g
- ! I 2
o Por & mtisioae AVCIVEST) - o n ) =
Planimetria catastale Stato di fatto/al 11/05/2023
Dal IN.C.E.U. it rilevata
il 11/05/2023) risultano delle gravi difformita al piano terra, ovvero I'ampliamento abusivo per una
superficie utile di circa 170,00 mq (vedasi contorno in rosso), e il cambio di destinazione d’uso, in
T — aefrtioblicazic
—— pubb pro
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due U, per civile abitazi i JJ.al pri ) tutte e tre con ingressi

d

e separati dal prospetto principale.

Al primo piano risulta un'altra diffor

owero lampliamento abusivo della superficie non

residenziale di circa 17,00 mq del balcone realizzato sul prospetto principale.
Inoltre, anche Ia distribuzione interna risulta variata.
Pertanto, alla luce di quanto esposto, il sottoscritto valuta Iimmobile IRREGOLARE, sotto il profilo

catastale.

Quesiton. 4

Procedere alla predisposizione di inteti it lotto

4 Piena proprieta di una abitazione i villa, a tre elevazion fuori terra, sita a Palermo in via Santicelli
.65, costituita da: piano terra composto da: ingresso, disimpegno, due camere, cucing, w.c.

bagno, tre porti

i e scala interna che conduce al primo piano, composto da

isimpegno, quattro
camere, soggiomo/cucin, un w.c. bagno, un ripostiglo, un terrazzo e una scala interna che
conduce al secondo piano composto da: soggiorno/cucina, un vano, w.c. bagno, una camera e un
terrazz0, con lotto di terreno di pertinenza.

Lo stato di ione & da considerarsi parzi daristrutt

L'units immobiliare risulta identificata al N.C.E.U. del Comune di Palermo al foglio al 144, part.

2229, sub. 1, pianoT-1-2, cat. A/7 abitazione in villa, con ipertis identi NCT.

del Comune di Palermo al Fg. 144 mappale 290, Fi. 144 mappale 955, Fg. 144 mappale 957
Confina con:

- aNord: .. Fg. 148, part.lle 2652 e 795;

= aEst:U.LFg 144, part. 291, 956, 1820 e 1821;

- asud: via Santicelli;

- aOvest: .l Fg. 144, part. 288,

Limmobile, in origine, una casa rurale realizzats

indata anteca‘demeil euspﬂﬁwﬁhcaz c
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ai sensi della L. 47/85 e Valtra ai sensi della L. 326/03 entrambe non ancora definite. | costi stimati per

Iz definizione delle due istanze di sanatoria ammontano presumibilmente 3 circa € 50.000,00, tale

importo verra detratto dal valore di stima.

Successivamente sono stati effettuati degli ulteriori ampliamenti abusivi non sanabili. | costi stimati

perla tali opere e E a circa €40.000,00, tale
importo verra detratto dal valore i stima stimato

 llvalore i mercato dell intero lotto & pari ad € 200.000,00.

® Il prezzo a Base d'asta proposto & pari ad € 170.000,00,

Quesito n. 5

Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato

Dall'esame dell'atto di i i , lo scrivente ha 1t R

ANNO 2008 Limmobite ¢ pervencto i i+
I (2, st atto i compravenct, ai rogiticel ott. NN
Y it in Palermo il

05.12.2008 ai n. 74330/49809, da potere di

— . .- UDDIIC:
ripubblicazione o ripr
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- in parte giusto atto di compravendite, del notaio | A NAREEERER -t to =

13.8.1976 ai numeri 25636/21686,

2. ai sig.ri [ A A - ': .ot indivisa pari ad 1/12 dellintero per
ciascuno, da potere del siz. | N ML <. o =tto di cessione, el notaio | NN

del 06.6.2000, registrato a Palermo, il 28.6.2000 ai numeri 24731/18166 e trascritto ad Agrigento

Palermo il 06.8.1976 al 01245 e trascrity

il 05.7.2000 ai numeri 11545/9932;
riurione delf usufrutto ala nuda propriets in morte dela s [N
[ e r——

Quesiton. 6

Verificare Ia regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edi

Regolarita urbanistica:
L'area su cui insiste il compendio pignorato ricade, secondo il P.R.G. di Palermo attualmente vigente —
approvato con D. Dir. 558 e 124/DRU/02 dell Assessorato Territorio ed Ambiente della Regione

si

jana - in Zona territoriale omogenea BS.

Dalla analisi delle Norme di Attuazione del P.R.G. i rileva quanto segue
Art. 11 - Zone BS

5. Le zone BS sono da sottoporre a piano attuativo finalizzato alla dotazione di opere di urbanizzaz

ne

primaria e secondaria, previa verifica delle condiizioni i sanatoria o di sanabilita degli edifici compresi

e di attrezzature e pergh i &

6. Nelle more della redazione dei piani particolareggiati, Ie zone 85 sono da considerare stralciate ed

in esse sono consentiti soltanto interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria degli edifici
esistenti e nelle aree libere o che si rendono libere i opera con i parametri ci zona agricola (mc/mg

0,02).

Pubblicaz
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Regolarita edil

a:
Il sottoscritto, per verificare sotto il profilo edilizio la regolarita dell'immobile pignorato, ha formulato,
in data 03.05.2023 prot. 0631845, istanza di accesso agli atti, presso lufficio S.U.E. (Sportello Unico

Edi

ia) del Comune di Palermo, ed ha acquisito, presso [ ufficio Condono Edilizio, in data 16.3.2023 la

documentazione (ALLEGATO 06) consistente in;

- Pratica di Condono Edilizio L. 47/85, prot. 4315/87, composta da

*  Modelii ministeriale istanza presentata (Mod. 47/85-A e Mod. 47/85-R);
* Dichiarazione sostitutiva dell'Atto di notoriets;

« Dichiarazione sullo stato dei lavori;

Elaborati grafici (Foto 55);

02 bollettini postali per versamento oblazione.

Pratica di Condono Edilizio L. 326/03, prot. 27520/04, composta da:
 Modello ministeriale istanza presentata;
« Dichiarazione sostitutiva dellAtto di notorietd;
« documentazione fotografica;
. 01bollettino di pagamento delloblazione;
« n01 bollettino di pagamento dell‘anticipazione degli oneri conces:

Dalla disamina della documentazione amwsltz @ EWBK] mi ¢ due pratiche di condono sono state,,

ICazione O rlpr )

Trburale i Paermo - Esectzione mmmn 5 1 45272021 - G.E: Dot ssa Masia Crisina La Babera
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presentte da precediente proprietsiof NN e senre  successiviamplamenti i

superficie, realizz;

busivamente nell‘originaria casa rurale e terreno di pertinenza acquistati nel
1976, ein particolare:

- Protico di condono edilizio L.47/85 prot. 4315 del 03.4.1987. in cui & stata

superficie da condonare di mq 157,78, cosi ripartita:
«  Superfice residenziale = mq 122,31;

«  superficie non residenziale = mq 59,12 x 0,60 = mq 35,47;

Piano terra Fiano primo
i =  :
(B B
‘ B[E
Foto -55- Elaborati grafici
Costidi fotivi ol i sensi dellg Leage 28,02.1985 0.4
la i predette

SN = 1) o) [[o7]
ripubblicazione o rip
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del conguaglio dell'oblazione edil

Premesso che dalla lettura dell'atto ci compravendita redatto dal no:

Mario Alessi

ileva il

rata di saldo dell’oblazi i iz el 29.8.1986, ai

fini del conseguimento della concessione in sanat

egrare la pratica con la
seguente documentazione:

1. Pagamento degli oneri concessori dovuti;

2. Certificato di idoneita sismica;

3. Perizia giurata ai sensi dellart. 28 della LR. 16 del 10 agosto 2016.

| costi necessari per sanare Ia posizione edilizia dellimmobile, relativamente allistanza di
sanatoriz presentata, sono| seguenti

1. Relativamente agli oneri concessori, sono dovuti solo gli oneri di urbanizz

I'abuso, i i "

fascia (dal 2.9.1967 21 29.1.1577) per cui si ha: mc 780 x € /mc 6,24 = £4.867,20, che rivalutati

ad oggi (ottobre 2023) ammontano ad: €12.911,63.

tima in € 2500,00 F'onorario per spese tecniche del tecnico che dovra redigereil certificato

diidoneita statica;

Si stima in € 2500,00 Fonorario per spese tecniche del tecnico che dovrd redigere la pes

giurata ai sensi dell'art. 28 della L.R. 16 del 10 agosto 2016,
Limporto complessivo che ammonta presuntivamente ad €17.911,63, sar detratto, in fase i
valutazione, Dal valore finzle ci stima del bene pignorato:

Pratica di condono edilizio L.326/2003, prot. 27520 del 29.6.04: in cui & stata dichiarata una

superficie da condonare ci mq 78,34 cos ripartita

«  Superficie residenziale = mq 64,41;

o Superiicie non residenziale = mq 23,21 x 0,60 = mq 13,93

Nel fasci gl elaborati grafici di progetto quan«ndi:hiaraplianﬁ 2
atto notorio, circa la consistenza dellabuso realizzato, risulta cor mqu .h

e di
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rappresentato nellz planimetria catastale presente al N.C.EU. dell/Agenzia del Territorio del

alermo (ALLEGATO 01)

Costidi ig relativi ol'stanza presentato ai sensi della L 0:

La sanabilita

inisteriali,

al pagamento,

dell'eventuale conguaglio dell'oblazione edilizia e degli oneri concessori,

Dalla lettura dell'atto di compravendita redatto dal notaio Mario Alessi si rileva il totale
pagamento dell'oblazione e dell'anticipo degli oneri concessori dovuti (€ 3.775,06), ai fini del
conseguimento della concessione in sanatoria, & necessario integrare Ia pratica con la seguente

documentazione:

1. Elaborati grafi
2. Pagamento degli oneri concessori dovuti;
3. Certificato di idoneita sismica; 5
4. Peridia giurata ai sensi dellart. 28 della LR. 16 del 10 agosto 2016. §
| costi necessari per sanare la posizione dell'immobile, relativamente allistanza di 3
sanatoria presentats, sono seguenti
1. Sistima n €2500,00 Fonorario per spese tecniche del tecnico che dovra redigere gl elaborati
grafici; i
2. Relativamente agli oneri concessori, sono dovuti sia gli oneri di urbanizazione che il §
contributo del costo di costruzione, per cui si hai 3
- Oneri urbanizzazione: me 236,10 x &/mc 14,71 = € 3.473,03, che rivalutati ad oggi
{ottobre 2023) ammontano ad €4.798,21; 5
- Nel caso di ampliamento di un immobile, il contributo sul costo di costruzione (C.c.) & §
determinato per differenza tra la situazione ante e post ampliamento. A tal fine si & H
proceduto prima alla determinazione del contributo (C.c.1) dellg sftuazigne gost pbuso
compilando Iz tabella parametrica di cui all'art. 11 del D.M. 10 Egubbjlpgaz (
srin e IDUDDIICAZIONE O TIPTO
Pog 32
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poi procedere con lo stesso metodo alla determinazione del contributo (C.c.2) per la

situazione precedente 'abuso.

Inbasea pra, il contril i ione (C.c.) dovuto & il seguente:

Ce=Cel-Ce2=€1.777,9-€1.440,99 =€336,91 Contributo sul costodi costruzione:
C.C. Situazione post abuso - C.C. Situazione ante abuso = {(ma 311,00 x €/mq 166,52) ~
(mq 223,38 x € 166,52 )= € 51.787,72 - 37.197,24 = € 14.500,48, che rivalutati ad oggi

{ottobre 2023) ammontano ack: € 20.157,67.

tima in € 2500,00 I'onorario per spese tecni i 4 redigere l certificato

i idoneita statica;

4. si stima in € 2500,00 'onorario per spese tecniche del tecnico che dovrd redigere Ia per
giurata ai sensi dell'art. 28 della L.R. 16 del 10 agosto 2016.

Limporto complessivo, al lordo dellanticipo degli oneri concessori che risultano gia versati (€

1~

3.775,06), che ammonta presuntivamente ad € 32.455,88, sara detratto, in fase di valutazione, dal o

valore finale di stima clel bene pignorato. §

Difformita riscontrate alla data def sopraliuogo 3

Il ilievo metrico, espletato in sede di sopralluogo, ha prodotto uno stato i fatto difforme da quanto

finvenuto presso gl uffici competenti.

In particolare dette difformita (Foto 56}, che si configurana come abusi edilizi, consistono in: i

5. ampliamento della superficie del piano terra (circa mq 162,00) al @ fuori della sagoma
dell'edificio, mediante la costruzione di un corpo di fabbrica ad una-elevazione, giuntato al
preesistente, e realizzato con struttura mista in c.2., muratura, chiusura con infissi in alluminio e
vetrocamera, e copertura a falde; H

6. ampliamento della superficie non residenziale {circa mg 16,80) del primo piano, mediante la §
reslizzazione di un balcone, con struttura in latero-cemento, per tutta la lunghezza del prospetto H
principale; .

7. bio di destinazione d'uso del i i portici di :e«mBsMbbalilgaz

i s MDD DHCAZIONE O TIPrO
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con la trasformazione della superficie non residenziale, circa mq 85,00, in superficie utile;

8. unita immobiliare e nuove,

modifica dei prospetti esterni e modifiche riguardanti la diversa distribuzione interna degli spazi

interni;

3

realizzazione, nel lotto di terreno di pertinenza, di corpi accessori esterni: magazzino, locale

tecnico, w.c. doccia, barbecue e una piscina.

PIANO TERRA

Hampuawento asusivol [

Ma 170,00 cirea. - PIANO PRIMO

agr

Fig. -56- Difformita non sanabili ‘AP IAMENTO OELLA Siv T
e

016,80 cica

Come riportato precedentemente, ITmmobile oggetto di pignoramento, secondo il P.R.G. di Palermo,

ricade in zona territoriale omogenea B5, dove sono consentiti soltanto interventi di

ardinaria e straordinaria degli edifici esistenti, per cui nel caso di specie noFs posﬁ sangee le

difformita sopra indicate ai sensi dellart.36 del DPR n.380/2001, cosi come nbn u b’IlQaZ (
Tribunale di Palermo x,mm.emmnmagumou G Doft s Maria Crisina L Brbera p
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Vart. 40, comma 6, della L. 47/85 in quanto non ne ricorrono i presupposti.
Richiamando I'orientamento giurisprudenziale per cui

- fo trasformazione del manufatto oggetto di condono, realizzota in assenza di titolo al

itativo,
tegittima il diniego di concessione della sanatoria, perché non consente olf Amministrozione di
verificare Ieffettiva corrispondenza tra fe opere abusivamente redlizzate e quelle descritte nefla

domanda di condono;

-in i i i Comune.

non puo iarsi sulla domanda di ilasciare if relativo titolo, ma ¢ tenuto a sanzionare.

e opere con f'ordine di demolizione;

- Sui monufatti non sanati non & consentita la realizzozione di interventi ulteriori che, sebbene per
ipotesi riconducibii nella foro individuale oggettivita o cotegorie che non richiedono if permesso di
costruire, assurmono le caratteristiche di iiceita dell abuso principale,

il sottoscritto ritiene I'appartamento oggetto di pignoramento, alla data odierna ABUSIVO, NON
SANABILE i sensi della L. 47/85 e quindi NON COMMERCIABILE a meno del ripristin dello stato dei

luoghi.

Per vendere limmobile all'asta bisogna cioé ripristinare la consistenza originaria dell'U.1, secondo

quanto rinvenuto presso gl uffici competenti del Comune di Palermo, settore Condono edil

io, &
presso il catasto, e quindi demolire e dismettere le opere realizzate abusivamente non sanabili. Lo

scrivente,

zando il Prezzario Regione Sicilia, aggiomato al giugno 2022, attuslmente in vigore, ha

quindi redatto un Computo metrico estimativo {ALLEGATO 07) dei lavori necessari per la messa in

pristino dei luoghi: il costo dei lavori pari a circa € 35.000,00, 2l lordo dell‘iva del 10%, che sommato

alle spese tecniche, stimate in € 5.000,00, per direzione lavori, ammonta complessivamente 3 €

40.000,00, sars detratto, in fase di valutazione, dal valore finale di stima del bene pignorato.

Alls luce i quanto sopra, i fini della vendita, lo scrivente ha redatto la DIEP

5

stato di fatto dell immobile pignorato (ALLEGATO 08) che, a seguito della mes!

Toiburale di Pdezmo-
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sara messo in vendita all'asta.

PIANO TERRA

e

PIANO PRIMO

e

PIANO SECONDO

Foto -57- Planimetra bene pignorato ai fini cela vendita allasta

Trattasi di una abitazione in villa, a tre elevazioni fuori terra, costituita da: p}

ingresso, disimpegno, due camere, cuc\'na,:n.c. bagno, tre. nnm'.uesca\z fMe.‘E.ubh l,Q.aZ (
v ripubblicazione o ripre
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piano composto da disimpegno, quattro camere, soggiorno/cucina, un w.c. bagno, un ripostiglio, un
terrazzo e una scala interna che conduce al secondo piano composto da soggiomno/cucing, un vano,
w.c. bagno, una camera e un terrazzo.

Lo stato di ione & da considerarsi parzi da ristrutt

Calcolo della superficie commerciale

La misurazione della Superficie C: iale & i i interola supe

utile ed aggiungendo ad essa lintero ingombro in pianta dei muri interni e dei muri perimetrali

dell'echficio, il 30% della superficie dei terrazzi (applicabile fino a 25ma, I'eccedenza va calcolata al

10%), il 35% della superficie dei portici e patii, (applicabile fino a 25ma, I'eccedenza va calcolata af

10%), il i i i110% della

lorda dell'unit

fino a concorrenza della superfi immobiliare, I'eccedenza va calcolata al 2%)

la i iale & pari i mq 379,00, cosi distribuita:

Pianoterra: mq 100,00

- Primo piano: mq 181,00

Piano secondo: ma 46,00

Corte/giardino: mg 52,00.

Quesiton. 7
Alla data del i i i bitato dagli
Quesiton. 8
Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Sul bene in esame, non risultano gravanti vincoli ed oner giut

, oltre il pignoramento ci
procedura esecutiva in corso.

Acarico dell'acquirente risultano gravanti oneri

= DERIVANTI DA DIFFORMITA’ URBANISTICO-EDILIZIE, pari ad € 90.367,51, ipﬂ bblTCaZ c
quesito n. 6), cosi distinti: . . - .
ripubblicazione o ripro

Pog 37

M AP £0 S ALVATORE Emesso Dt INFOCANERE QUALIFIED ELE CTRONIC SIGNATURE CA Seile 11447

Tobalsdi Pdsmo-




- £50.000,00 per la definizione delle pratiche di condono;

£40.000,00 per il ripristino dello stato dei luoghi.

Quesiton. 9

Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale

Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

Quesito n. 10

Verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo

I bene pignorato non risulta gravato da censo, livello, uso civico, eventuali affrancazion, quindi libero
da tali pesi, owero il diritto di proprieté del debitore non & di natura concessoria, ma di esclusiva

proprieta.

Quesiton. 11

informazione utile sulle spese di gestione dellimmobile e su eventuali procedimenti

in corso

Limmobile pignorato non fa parte di un condominio costituito.

Quesiton. 12
Procedere alla valutazione dei beni

12.1. -PREMESSA

Prima i procedere alla elaborazione del giudizio di stima appare opportuno sull'andamento del
mercato immobiliare dell'ultimo periodo in generale e in particolare di quello del Comune di Palermo
per Ia tipologia edilizia che di interessa, abitazione in villino, categoria A/7.

Secondo quanto affermato dai principali incicatori economici (Fiaip, Banca di ltalia, Agenzia delle
Entrate, Immobiliare.it, Nomisma) il primo semestre 2023 ha messo in evidenza il rallentamento di un

mercato che I'anno scorso ha concluso oltre 6.700 compravendite, toccando I'apice delle transazioni

degli ultimi 15 anni. Nel primo trimestre 2023, il calo tendenziale & stato del 4,4%. La domanda sta

perd cominciando a risentire del perdurare su livelli elevati dellinflazione, :F_) UbJﬂh’C az
redditi reali, e anche di una stretta Ered}]i‘iﬁul\jﬁ%1)r8§2iﬁb?ilérislﬁu z?i r
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anni pis recenti, ha reso pii arduo Faccesso al credito alle famiglie finanziariamente piis fragil”.

1l comparto residenziale palermitano sta una fase di generale indicata
anche dall’ i tempi i vencita troi 4,8 del 2022) icita dello
ase ditrattativa i 14,5%, nettamente il pic media

nazionale), sintomo del permanere di divergenze tra prezzi offerti e richiesti per gli immobili.

Nel corso del mese di luglio 2023, 3 Palermo, su un totale di 13.249 annunci tra tutte le categorie, tra

gli immobili analoghi a quello in esame, quell relativi a case indipendenti sono circa 2.203 e quelli

relativi a bifamiliari sono circa 165.

Dall'Osservatorio immobili io 2023) si rileva che: “ i invillain

2003 Calatafimi alta/Santicell & di circa 1.300 €/ma.

Descrizione del contesto e caratteristiche dell’edificio

Limmobile, oggetto di stima, si trova a Palermo, in localité suburbana, e precisamente i via Santicelli
.65, prosecuzione di via Palmerino, in una zona con una alta densita di abitazion residenziali, servita
dalle principali reti di distribuzione cittadine, come linea elettrica, rete idrica e fognaria e rete di

it

uzione del gas.
Da quanto accertato presso gli uffici competenti, il bene, oggetto di stima, & una abitazione in villino 2

tre elevazioni fuori terra, con lotto di terreno

ertinenza, per la quale risultano presentate al

Comune di istanze di iizio p i ancora da definie, una i sensi

della 1.47/85 e I'altra ai sensi della 1:326/03. Alls data del sopralluogo si sona riscontrate delle gravi

difformita, in merito alla regolarita edilizia, che interessano l'intero bene:in esame, relativamente

all'odfierna morfologia del fabbricato, dal punto di vista del numero delle units immobiliari da 12 3),
delle sagome esterne e delle volumetrie. Tali difformita da quanto accertato sono insanabili & devono
essere demolite, per cui lo scrivente ha stimato i costi necessari per la messa i pristino dello stato dei

tima finale.

luoghi, a carico dell'acquirente, che saranno detratti dal valore di

A seguito delle demolizioni da effettuare xl‘considerere lo stam-ﬂi cansewaz‘:ﬁdﬁbﬁ B’I’I‘I‘.a&.az (
ripubblicazione o ripro
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In fase di valutazione, lo scrivente terrd inolire conto dei disagi a cui dovra andare incontro

Vacquirente, che dovra farsi carico della regolarizzazione edilizia del bene pignorato, applicando al
valore unitario di stima un coefficiente correttivo di deprezzamento pari al 15%.

12.2. - CRITERI E METODI DI STIMA ADOTTATI

La finalita della presente valutazione & quella ci conoscere il piis probabile valore venale dell immobile

oggetto di stima, cioé il valore che esso puo assumere in una libera contrattazione i compravendita,

in normali condizioni i acquisto e di pagamento, in base alla legge della domanda e dell offerta.

Detto valore in generale & determinato come il pic: probabile valore di mercato.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame, permette ci

formare un'apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si ritiene che il

coni prezzi di ben assimilabili
3 quelloin oggetto e posti nella stessa zona.

12

- FONTI DELLE INFORMAZIONI E STIMA
Il valore unitario al mq, ragguagliato al reale stato di manutenzione e conservazione dell‘immobile

pignorato, & stato ricavato, dai dati pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M..), dal

Borsino i scrupolosa indagine di 2003, idi vendita

ea

ompravendita per beni analo

(ALLEGATO 09).

Dall‘analisi effettuata, per immobili analoghi 2 uello in esame (categoria A/7), risulta
1) Valori pubblicati dallO.M.L, 2* Semestre 2022 - Zona Suburbana/Ospedale Ingrassia-Molara-

Pagliarelli-Riserva Reale-Villa Nave - Codice Zona E3:

VALUTAZIONE OMI

'VALORE DI MERCATO (€/ma)
Min Max

TIPOLOGIA

STATO
CONSERVATIVO
“ABITAZIONI CIVILI NORMALE

970 ‘ 1450

‘ ~ Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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2) Valori pubt o Immobiliare, luglio 2023

'VALUTAZIONE BORSING IMMOBILIARE

VALORE DI MERCATO (€/mq)
TIPOLOGIA STATO Min Max
CONSERVATIVO
"ABITAZIONI IN STABILI DI BUONO STATO 889 1316
FASCIA MEDIA
VILLE EVILUNT BUONO STATO 1044 1617
1) Ricerche di mercato presso agenzie immobiliari dellz zona di immobili messi in vendita e/o
compravenduti nelf ultimo periodo:
TABELLA COMPARABILI
IMM.N. SUPERFICIE COMMERCIALE | PREZODIVENDITA | PREZO | UBICAZIONE
(ma) (€/ma) UNITARIO
(€/ma)
1 200 200,000 ) Via Oneto, 3
B 150,00 160,000 1066 Via Santicell
3 21000 340.000 1 Via Sambucta

Alla luce di quanto sopra, tenuto conto dellandamento del mercato immobiliare, dello stato di
conservazione (parzialmente da ristrutturare) dell immobile pignorato, il sottoseritto ritiene i potere
applicare, in via cautelativa, un valore unitario di stima pari a €/ma 900,00, ed in considerazione dei

disagi a cui dovra andare incontro I'acquirente, applicare al detto valore un coefficiente correttivo di

deprezzamento pari al 15%, per cui si ha:
Valore unitario di stima = €/mg 900,00 - (€/mq 900,00 x 15%) = €/mq 765,00

Calcolo def vafore di mercato

Vim = Valore di mercato

Sc = superficie commerciale = mg 379,00

Vu =Valore unitario i mercato = £/mq 765,00

Vm =S¢ x Vu = mq 379,00 x € 765,00/mq = € 289.935,00, in c.t.€ 290.000,00 Pubblicaz (
ripubblicazione o ripro
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Adeguamenti e correzioni di stima

Dal valore stimato vanno adesso detra

, come in precedenza

quantificati e di seguito esposti:
Costi per la definizione delle pratiche di condono. £50.000,00
Costi per il ripristino dello stato dei luoghi £40.000,00

Da cui deducendo:
€(290.000,00 - 50.000,00 - 40.000,00) = €200.000,00

pari

ad Euro 200.000,00.

124~ PREZZO BASE D'ASTA PROPOSTO

In via cautelative, per possibili vizi non manifesti, si provvede ad abbattere il valore di mercato di una
aliquota pari al 15%, divenendoil prezz0 a base d'asta pari

Vim = €2.00.000,00 x 85% = €170.( iconsi € centosettant

Quesiton. 13
Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota

Limmotile & pignorato per lintero.

14 - CONCLUSIONI

a qualsiasi chi i si rendesse necessaria,
Aseguire Quadro Sintetico Riepilogativo del lotto sopra periziato.
Palermo, 06.10.2023 et

{Arch. Salvatore Ma
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\QUADRO SINTETICO RIEPILOGATIVO

PROCEDURA ESECUTIVA RG.ES 452/2021 UBICAZIONE NEL CONTESTO
PIENAPROPRIETA DI UN
ABITAZIONE IN VILLIN, A TRE
ELEVAZIONI FUORI TERRA, CON
IMMOBILE
TERRENO DI PERTINENZA, SITA
N PALERMO  (PA),  VIA
SANTICELLIN.65.
FG. 164, P.LLA 2229, SUB 1,
caTasTo
PIANOT-12, CAT. A/7-
SUP. COMMERCIALE
DATIMETRICI
mq379,00

CONFORMITA' URBANISTICA|

Uarea su cui insiste il compendio pignorato ricade, secondo il P-R.G. di Palermo attualmente vigente, in Zona

territoriale omogenea BS.
/ i anni, d

Limmobile,

, una ai sensi della L. 47/85 &

ampliamenti per i quali
Valtra ai sensi della L. 326/03 entrambe non ancora definite.

NABIL
dei luoghi.
'ALORI DI MERCATO
VALORE
PREZZO BASE Y ASTA PROPOSTO
€200.000,00
€170.000,00
NOTE ' ILBENE E PIGNORATO PER L'INTERA PRORPIETA’
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ELENCO DEGLI ALLEGATIL

ALLEGATO 01 = IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

ALLEGATO 02 = VERBALE DISOPRALLUOGO

ALLEGATO 03 = RILIEVO DELLTMMOBILE

ALLEGATO 04 = DOCUMENT AZIONE FOTOGRAFICA|

ALLEGATO 05 = ATTO DICOMPRAVENDITA

ALLEGATO 06 = REGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA

ALLEGATO 07 = COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

'ALLEGATO 08 = PLANIMETRIA EENE PIGNORATO Al FINI DELLA VENDITA ALL'ASTA

ALLEGATO 09 = VALUTAZIONE DEL BENE - FONTI DELL INFORMAZIONT

Palermo, 06.10.2023 [T=)1]

{#rch. Salvatore Maniscalco)
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