
 

 

TRIBUNALE DI PALERMO 
Sezione Esecuzioni Immobiliari 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
CONSULENZA TECNICA 

relativa all’espropriazione immobiliare 
promossa da 

“FINO 1 SECURITISATION S.R.L. 
Contro 

 (A) e (B)” 
 (R.G. Es. 248/2020) 

G.Es.: Dott.ssa Alessia Lupo 
*********** 

sostituita in data 25/02/2022 dal 

 G.Es.: Dott.ssa Grazia Giuffrida 
 
 
 
 

 

 
 

 
          Il Consulente Tecnico 
      Ing. Concetta Maria Valeria Di Caro  
   

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I C

AR
O

 C
O

N
C

ET
TA

 M
AR

IA
 V

AL
ER

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 6
9a

be
f4

78
67

9c
fd

99
38

9d
71

69
6c

8f
7c

f



INDICE 

PREMESSA E OGGETTO    pag.  1 
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA    pag.25 
RISPOSTE A CIASCUN QUESITO    pag.27 
QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento      pag.27 
QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 
descrizione materiale di ciascun lotto    pag.32 
QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato      pag.48 
QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di VFKHPD� VLQWHWLFRဨGHVFULWWLYo del lotto 

   pag.55 
QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene 
pignorato                     pag.59 
QUESITO n. 6: verificare la regolarità del bene o dei beni pignorati sotto il profilo 
edilizio ed urbanistico    pag.61 
48(6,72�1�����LQGLFDUH�OR�VWDWR�GL�SRVVHVVR�DWWXDOH�GHOO¶LPPRELOH    pag.65 
QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene    pag.65 
QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale           pag.65 
48(6,72�Q������YHULILFDUH�O¶HVLVWHQ]D di pesi od oneri di altro tipo    pag.65 
QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione GHOO¶LPmobile e su 
eventuali procedimenti in corso    pag.65 
QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni    pag.66 
QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati 
per la sola quota       pag.70 
SCHEDA RIASSUNTIVA    pag.71 

ELENCO ALLEGATI: 
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- FRSLD�FRQIRUPH�DOO¶RULJLQDOH�GHOO¶DWWR�GL�FRPSUDYHQGLWD�GHO��4/01/2004, rep. n. 79893, rogito in
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- VWUDOFLR�DHURIRWRJUDPPHWULFR��VFDOD����������SHU�O¶LQGLYLGXD]LRQH�GHOO¶LPPRELOH�QHOO¶DPELWR�GHO
centro abitato;

- stralcio di P.R.G. (scala 1:2.000);
- sovrapposizione estratto di mappa catastale - vista satellitare;
- IRWR�VDWHOOLWDUH�HVWUDWWD�GD�³JRRJOH�HDUWK´��VFDOD���������
- estratto di mappa catastale (scala 1:1000);
- YLVXUD�FDWDVWDOH�GHOO¶LPPRELOH ad uso residenziale;
- planimHWULD�FDWDVWDOH�GHOO¶LPPRELOH ad uso residenziale;
- visura catastale dHOO¶LPPobile ad uso magazzino/locale deposito;
- planimHWULD�FDWDVWDOH�GHOO¶LPPRELOH ad uso magazzino/locale deposito;
- confronto planimetria catastale - planimetrie rilevate;
- richiesta visione e copia atti inoltrata al Comune di Palermo, Settore Edilizia Privata, Servizio

Amministrativo relativa agli immobili di cui sopra;
- richiesta di appuntamento per accesso agli atti inoltrata al Comune di Palermo ± Settore Edilizia

Privata-Area Servizio Condono-Ufficio Amministrativo, relativa agli immobili di cui sopra;
- pianta (scala 1:100) degli immobili, risultante dai rilievi eseguiti dalla scrivente;
- annunci vendite immobiliari;
- valori O.M.I.;
- documentazione fotografica.
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PREMESSA ED OGGETTO 

 La presente perizia è stata redatta dalla scrivente Ing. Concetta Maria Valeria Di 

Caro, iscritta DOO¶2UGLQH� GHJOL� ,QJHJQHUL� GHOOD� Provincia di Palermo al n. 7418, 

incaricata dal Giudice GHOO¶(VHFX]LRQH� Dott.ssa Alessia Lupo, successivamente 

sostituita in data 25/02/2022 dal Giudice dell¶Esecuzione Dott.ssa Grazia Giuffrida, 

della conVXOHQ]D� WHFQLFD�UHODWLYD�DOO¶espropriazione immobiliare promossa da ³Fino 1 

Securitisation s.r.l., con sede legale in Viale Majno n. 45 ± Milano, contro A + B´ 

(R.G. Es. 248/2020). 

Oggetto della perizia sono un immobile, destinato ad abitazione di tipo popolare 

ed un magazzino/locale di deposito, di proprietà dei sig.ri (A) e (B), sito nel Comune di 

Palermo, Via Maione da Bari civ.4, p. terra, facenti parte di un edificio a n. 2 elevazioni 

fuori terra. 

/¶DSSDUWDPHQWR� LQ� TXHVWLRQH� ed il magazzino al momento del sopralluogo 

risultavano liberi e non erano occupati dai proprietari sig.ri (A) e (B). 

 /¶LQFDULFR� q� VWDWR� FRQIHULWR tramite PEC il giorno 01.10.2021 ed in data 

07.10.2021 la scrivente ha provveduto ad inviare al Tribunale di Palermo - Sezione VI 

Civile - Esecuzioni Immobiliari il verbale di accettazione GHOO¶incarico ex art. 569, 

comma 1°, c.p.c. (firmato digitalmente), prestare il giuramento di rito, procedere al 

controllo della completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. 

depositando telematicamente il modulo di controllo della documentazione e procedere 

alla valutazione degli immobili pignorati H��DOO¶XRSR��ULVSRQGHUH ai seguenti quesiti: 

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

/¶HVSHUWR� GHve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietà; nuda proprietà; 

usufrutto; intera proprietà; quota di ½, ¼; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento. 
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In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati���O¶HVSHUWR�GHYH�SUHFLVDUH�VH�LO�GLUitto 

reale indicato QHOO¶DWWR�GL�SLJQRUDPHQWR�FRUULVSRQGD�D�TXHOOR�LQ�WLWRODULWj�GHOO¶Hsecutato 

LQ�IRU]D�GHOO¶DWWR G¶DFTXLVWR�WUDVFULWWR�LQ�VXR�IDYRUH� 

Al riguardo: 

Ͳ TXDORUD� O¶DWWR� GL� SLJQRUDPHQWR� UHFKL� O¶LQGLFD]LRQH� GL� XQ� diritto di contenuto più 

ampio rispetto a TXHOOR�LQ�WLWRODULWj�GHOO¶HVHFXWDWR��DG�HVHPSLR��SLHQD�SURSULHWj�LQ�OXRJR�

della nuda proprietà o GHOO¶XVXIUXWWR�R�GHOOD�SURSULHWj�VXSHUILFLDULD�� LQWHUD�SURprietà in 

luogo della quota di ½; quota di ½ LQ� OXRJR� GHOOD�PLQRU� TXRWD� GL�ó�� HFF���� O¶HVSHUWR�

proseguirà nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il 

diritto quale effettivamente in titolarità del soggetto esecutato (anche ai fini della 

stima); 

Ͳ TXDORUD� O¶DWWR�GL�SLJQRUDPHQWR� UHFKL� O¶LQGLFD]LRQH�GL�XQ�diritto di contenuto meno 

ampio rispetto D�TXHOOR�LQ�WLWRODULWj�GHOO¶HVHFXWDWR��DG�HVHPSLR��QXGD�SURSULHWj�LQ�OXRJR�

della piena proprietà FRQVHJXHQWH�DO�FRQVROLGDPHQWR�GHOO¶XVXIUXWWR��TXRWD�GL�ò�LQ luogo 

GHOO¶LQWHUD� SURSULHWj�� TXRWD� GL� ó LQ� OXRJR� GHOOD� PDJJLRU� TXRWD� GL� ò�� HFF���� O¶HVSHUWR�

sospenderà le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione per iscritto al 

G.E. per le determinazioni sul prosieguo. 

In ordine al secondo profilo (beni pignorati��� LQ�ULVSRVWD�DO�SUHVHQWH�TXHVLWR�O¶HVSHUWR�

deve precisare XQLFDPHQWH� O¶RJJHWWR�GHO� SLJQRUDPHQWR� DVVXPHQGR�FRPH� ULIHULPHQWR� L�

dati di identificazione FDWDVWDOH�LQGLFDWL�QHOO¶DWWR�GL�SLJQRUDPHQWR��VHQ]D�SURFHGHUH�DOOD�

descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovrà invece procedersi 

separatamente in risposta al quesito n. 2). 

Al riguardo: 
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Ͳ QHOO¶LSRWHVL�GL�³GLIIRUPLWj�IRUPDOL´�dei dati di identificazione catastale (dati indicati 

QHOO¶DWWR� GL pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del 

pignoramento medesimo), O¶HVSHUWR�GRYUj�SUHFLVDUH�OD�GLIIRUPLWj�ULVFRQWUDWD� 

x QHO� FDVR� LQ�FXL� O¶DWWR�GL�SLJQRUDPHQWR� UHFKL� O¶LQGLFD]LRQH�GHO�EHQH�FRQ�GDWL�GL�

identificazione catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale 

inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di particella catastale 

inesistente o corrispondente a bene non in WLWRODULWj�GHOO¶HVHFXWDWR�� LQGLFD]LRQH�

di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarità 

GHOO¶HVHFXWDWR���O¶HVSerto sospenderà le operazioni di stima, dandone immediata 

comunicazione per iscritto al G.E. per le determinazioni sul prosieguo 

(depositando altresì la documentazione acquisita); 

x QHO� FDVR� LQ� FXL� O¶DWWR� GL� SLJQRUDPHQWR� UHFKL� O¶LQGLFD]LRQH� GHO� EHQH� VHFRQGR�

identificativi catastali non omogenei rispetto a quelli esistenti alla data del 

pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto 

Terreni laddove sul terreno vi era già stata edificazione di fabbricato oggetto di 

autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), O¶HVSHUWR� VRVSHQGHUj� OH�

operazioni di stima, dandone immediata comunicazione per iscritto al G.E. per 

le determinazioni sul prosieguo (depositando altresì la documentazione 

acquisita); 

x QHO� FDVR� LQ� FXL� O¶DWWR� GL� SLJQRUDPHQWR� UHFKL O¶LQGLFD]LRQH� GHO� EHQH� VHFRQGR�

identificativi catastali omogenei, ma difformi rispetto a quelli esistenti alla data 

del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. già soppressa e 

sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. già soppresso e sostituito da 

DOWUR�VXE���O¶HVSHUWR�SUHFLVHUj� 
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Ͳ se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere 

meramente nominale (nel senso cioè che non abbia comportato variazione della 

planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica 

identificativoͲallineamento mappe), nel qual FDVR�O¶HVSHUWR�SURVHJXLUj�QHOOH�RSHUD]LRQL�

di stima; 

Ͳ se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere 

sostanziale (nel senso cioè che abbia comportato variazione della planimetria catastale 

corrispondente: ad HVHPSLR�� IXVLRQH�H�PRGLILFD��� O¶HVSHUWR� LQIRUPHUj� LPPHGLDWDPHQWH�

per iscritto il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la 

documentazione necessaria per la valutazione del caso; 

Ͳ QHOO¶LSRWHVL� GL� ³GLIIRUPLWj� VRVWDQ]LDOL´� dei dati di identificazione catastale 

(difformità della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di 

identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; 

vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), 

O¶HVSHUWR� SURVHJXLUj� QHOOH� RSHUD]LRQL� GL� VWLPD� DVVXPHQGR� FRPH oggetto del 

pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito 

Q����SHU�O¶HVDWta descrizione delle difformità riscontrate). 

,Q� RJQL� FDVR�� O¶HVSHUWR� GHYH� DVVXPHUH� FRPH� GDWL� GL� ULIHULPHQWR� DL� ILQL� LGHQWLILFDWLYL�

unicamente O¶LQGLFD]LRQH�GHO�Comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali. 

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche ± che 

pure devono essere indicati per la completa descrizione del cespite ± non rilevano ai 

suddetti fini identificativi. 
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$O�ILQH�GHOO¶HVDWWD�LQGLYLGXD]LRQH�GHL�IDEEULFDWL�H�GHL� WHUUHQL�RJJHWWR�GL�SLJQRUDPHQWR��

O¶HVSHUto stimatore deve sempre effettuare un raffronto delle ortofoto o delle foto 

satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali. 

/¶HVSHUWR�GHYH�GDUQH�HVSOLFLWDPHQWH�DWWR�QHOOD�UHOD]LRQH�LQ�ULVSRVWD�DO�SUHVHQWH�TXHVLWR�

ed inserire O¶HVLWR�JUDILFR di tale raffronto sia nel testo della relazione che negli allegati 

alla stessa. 

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da 

procedure di espropriazione per pubblica utilità�� O¶HVSHUWR� DFTXLVLUj� OD� UHODWLYD�

documentazione presso gli uffici competenti e fornirà adeguata descrizione delle 

porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione). 

,Q� ULVSRVWD� D� WDOH� TXHVLWR�� O¶HVSHUWR� GHYH� SRL� SURFHGHUH� DOOD� formazione ± sulla base 

delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la 

maggiore appetibilità sul mercato degli stessi ± di uno o più lotti per la vendita, 

indicando per ciascun immobile compreso nel lotto: 

- TXDOL� EHQL� GHOO¶DWWR� GL� SLJQRUDPHQWR� OR� FRVWLWXLVFono (con indicazione anche del 

numero o della lettera), 

- tre o più confini 

- gli attuali dati di identificazione catastale. 

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 

O¶HVDWWD indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub.) od 

altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). /¶HVSHUWR� QRQ� GHYH� OLPLWDUVL� D�

riportare genericamente la dizione ³LPPRELOH� FRQILQDQWH� FRQ� IRQGR� DJULFROR�� FRQ�

proprietà aliena, ecc.´� 
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Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza 

scritta da rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze 

di indispensabilità) ed autorizzazione dello stesso, procederà altresì alla realizzazione 

del frazionamento e GHOO¶DFFDWDVWDPHQWR�� DOOHJDQGR� DOOD� UHOD]LRQH� HVWLPDWLYD� L� WLSL�

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale. 

1HOOD� IRUPD]LRQH� GHL� ORWWL� �XQLFR� R� SOXULPL�� O¶HVSHUWR� GHYH� DVVLFXUDUH� OD� PDJJLRUH�

appetibilità dei beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove 

O¶LQGLYLGXD]LRQH�GL�XQ�XQLFR lotto renda più appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, 

O¶HVSHUWR�GHYH�HYLWDUH�QHL�OLPLWL�GHO possibile la costituzione di servitù di passaggio. 

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e 

procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto. 

/¶HVSHUWR�GHYH�SURFHGHUH�DOOD�descrizione materiale GL�FLDVFXQ�ORWWR��PHGLDQWH�O¶HVDWWD�

indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, 

numero civico, piano, eventuale QXPHUR� G¶LQWHUQR��� GHJOL� accessi, delle eventuali 

pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie 

allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle 

LQGLFD]LRQL�FRQWHQXWH�QHOO¶DWWR�GL� DFTXLVWR�QRQFKp�QHOOD� UHODWLYD�QRWD�GL trascrizione e 

GHL�FULWHUL�RJJHWWLYL�H�VRJJHWWLYL�GL�FXL�DOO¶DUW������F�F����GHJOL�DFFHVVRUL��GHJOL�HYHQWXDOL 

millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le 

caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le 

caratteristiche delle zone confinanti. 

Con riguardo alle pertinenze HG� LQ� OLQHD� GL� SULQFLSLR�� O¶HVSHUWR� QRQ� SURFHGHUj� DOOD�

descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale che non siano stati 
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oggetto di espressa indicazione QHOO¶DWWR� GL� SLJQRUDPHQWR� H� QHOOD� QRWD� GL� WUDVFUL]LRQH�

�VDOYR�FKH�VL�WUDWWL�GL�EHQL�FHQVLWL�FRPH�³EHQL FRPXQL�QRQ�FHQVLELOL´�� 

Con riferimento al singolo bene devono essere indicate eventuali dotazioni 

condominiali (es. posti DXWR�FRPXQL��JLDUGLQR��HFF����OD�WLSRORJLD��O¶DOWH]]D�LQWHUQD�XWLOH��

la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della 

determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 

O¶HVSRVL]LRQH�� OH� FRQGL]LRQL� GL� PDQXWHQ]LRQH�� OH� FDUDWWHULVWLFKH� VWUXWWXUDOL� nonché le 

FDUDWWHULVWLFKH� LQWHUQH� GL� FLDVFXQ� LPPRELOH�� SUHFLVDQGR�SHU� FLDVFXQ� HOHPHQWR� O¶DWWXDOH 

stato di manutenzione e ± per gli impianti ± la loro rispondenza alla vigente normativa 

e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento. 

,Q� SDUWLFRODUH�� O¶HVSHUWR� GHYH� YHULILFDUH� VH� O¶LPPRELOH� VLD� GRWDWR� GL� DWWHVWDWR� GL�

prestazione energetica. 

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi 

interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da 

terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto della espropriazione in 

corso, anche se di proprietà dello stesso esecutato. 

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione, ad esempio, a fabbricati 

per i quali O¶DFFHVVR�FRQ�PH]]L�URWDELOL�VLD�SRVVLELOH�VRODPHQWH�DWWUDYHUVR�LO�SDVVDJJLR�

su cortile di proprietà HVFOXVLYD� GL� XQ� WHU]R� R�GHOO¶HVHFXWDWR�Pedesimo e che non sia 

stato pignorato. 

1HOOD�GHVFUL]LRQH�GHOOR� VWDWR�GHL� OXRJKL� LQ� ULVSRVWD�DO�SUHVHQWH�TXHVLWR�� O¶HVSHUWR�deve 

sempre inserire già nel corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati) un 

numero sufficiente di fotografie. 
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/¶LQVHULPHnto delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la 

comprensione della descrizione fornita. 

Le fotografie saranno altresì inserite tra gli allegati alla relazione. 

,Q�ULVSRVWD�DO�SUHVHQWH�TXHVLWR�� O¶HVSHUWR�GHYH�SURFHGHUH�DOWUHsì alla predisposizione di 

planimetria dello stato reale dei luoghi. 

 Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della 

relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in 

formato ordinario in allegato alla relazione medesima. 

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato. 

/¶HVSHUWR� GHYH� SURFHGHUH� DOO¶identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun 

lotto. 

$O�ULJXDUGR��O¶HVSHUWR� 

Ͳ deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato 

DOO¶DWWXDOLWj��QRQFKp la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al 

deposito della stessa tra gli allegati DOOD�UHOD]LRQH�R�SUHFLVDQGR�HYHQWXDOPHQWH�O¶DVVHQ]D�

della stessa agli atti del Catasto). 

,Q� SDUWLFRODUH�� QHOO¶LSRWHVL� LQ� FXL� LO� SULPR� DWWR� G¶DFTXLVWR� DQWHULRUH� GL� YHQWL� DQQL� DOOD�

trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo 

comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, 

O¶HVSHUWR�GRYUj�SURGXUUH� O¶HVWUDWWR�FDWDVWDOH storico anche per il periodo precedente la 

meccanizzazione; 

Ͳ deve ricostruire la storia catastale del bene indicando le variazioni intervenute nel 

tempo e precisando ± nel caso di immobili riportati in C.F. ± la p.lla del terreno 

identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato. 
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A questo proposito, q�VHPSUH�QHFHVVDULR�FKH� O¶HVSHUWR�SUHFLVL� WXWWL� L�SDVVDJJL�FDWDVWDOL�

intervenuti dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre 

la relativa documentazione di supporto); 

Ͳ GHYH� SUHFLVDUH� O¶esatta rispondenza formale dei dati LQGLFDWL� QHOO¶DWWR� GL�

pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le 

risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformità (quanto a foglio, 

p.lla e subalterno); 

Ͳ deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: 

comune censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste 

GDOO¶HVHFXWDWR�R�GD terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento 

successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, 

precisando: 

x se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale 

GHOO¶LPPRELOH� �DG esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una 

SHUWLQHQ]D�GHOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH che vengRQR�DFFRUSDWL�DG�XQ¶DOWUD��IXVLRQH�GL�

SL��VXEDOWHUQL���QHO�TXDO�FDVR� O¶HVSHUWR informerà il G.E. per le determinazioni 

sul prosieguo; 

x se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale 

GHOO¶LPPRELOH (ad esempio, riallineamento delle mappe). 

,Q� ULVSRVWD�DO�SUHVHQWH�TXHVLWR�� O¶HVSHUWR�GHYH�SUHFLVDUH�DOWUHVu� OH�HYHQWXDOL�difformità 

tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria 

catastale corrispondente. 

$O�ULJXDUGR��O¶HVSHUWR� 
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Ͳ in primo luogo, deve procedere al raffronto della planimetria dello stato reale dei 

luoghi  (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale; 

Ͳ in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformità: 

x deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con 

opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformità, inserendo la detta 

planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente 

quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima; 

x GHYH� TXDQWLILFDUH� L� FRVWL� SHU� O¶HOLPLQD]LRQH� GHOOH� ULVFRQWUDWH� GLIIRUPLWj� da 

detrarre dal valore di stima. 

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sinteticoǦdescrittivo del 

lotto. 

/¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�GHYH�SURFHGHUH�DOOD�SUHGLVSRVL]LRQH�± per ciascun lotto individuato 

e descritto in risposta ai precedenti quesiti ± del seguente prospetto sintetico: 

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): ± piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 

1/3, ecc.) proprietà (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in 

__________ alla via __________ n. ___, piano _____ int. _____ ; è composto da 

________ , confina con ___________ a sud, con _____ a nord, con ____ ad ovest, con 

____ ad est; è riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di ___________al foglio 

______, p.lla ___ (ex p.lla _____ o già scheda _______), sub ________; il descritto 

stato GHL� OXRJKL� FRUULVSRQGH� DOO¶LGHQWLILFD]LRQH� FDWDVWDOH� �RSSXUH�� QRQ� FRUULVSRQGH� LQ�

ordine a __________); vi è concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del _____, cui è 

conforme lo stato dei luoghi (oppure, non è conforme in ordine a ______ ); oppure, lo 

stato dei luoghi è conforme (o difforme _________) rispetto alla istanza di condono n. 
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BBBBB� SUHVHQWDWD� LO� BBBBBBBB�� RSSXUH� �� O¶LPPRELOH� q� DEXVLYR� H D� SDUHUH� GHOO¶HVSHUWR�

stimatore può (o non può) ottenersi sanatoria ex artt. _____ (per il fabbricato); 

risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona 

____________ (per il terreno); 

PREZZO BASE euro _________; 

LOTTO n. 2: ecc. 

Nella predisposizione del prospetto, O¶HVSHUWR� GHYH� IRUQLUH� OH� LQIRUPD]LRQL� VRSUD�

indicate in via di estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicità commerciale, atteso 

che il prospetto è destinato a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per 

estratto sulla testata giornalistica. 

/¶HVSHUWR� GHYH� TXLQGL� HYLWDUH� GHVFUL]LRQL� GL� FDUDWWHUH� GLVFRUVLYR� R� HFFHVVLYDPHQWH�

lunghe. 

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione 

al bene pignorato. 

/¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�GHYH�SURFHGHUH�DOOD�ULFRVWUX]LRQH�GL� tutti i passaggi di proprietà 

relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a 

ritroso, al primo passaggio di proprietà trascritto in data antecedente di venti anni 

alla trascrizione del pignoramento. 

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietà dovesse risultare che 

O¶LGHQWLILFD]LRQH� FDWDVWDOH del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: 

indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli DWWXDOL��� O¶HVSHUWR� VHJQDOHUj� DQFKH� L�

frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti 

dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali. 
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A questo riguardo, la ricosWUX]LRQH�GHOO¶HVSHUWR�GRYUj�FRQVHQWLUH�GL�FRPSUHQGHUH�VH� LO�

bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprietà. 

,Q�RJQL�FDVR��SRL��QHOO¶LSRWHVL�GL�SLJQRUDPHQWR�GL�IDEEULFDWL��O¶HVSHUWR�GHYH�VSHFLILFDUH�

in termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando 

altresì foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata). 

1HOOD� ULFRVWUX]LRQH� GHL� WUDVIHULPHQWL�� O¶HVSHUWR� QRQ� GHYH� OLPLWDUVL� DG� LQGLFD]LRQL� GL�

carattere generico e in particoODUH� ULIHULUH� FKH� O¶DWWR� ULJXDUGHUHEEH� ³L� EHQL� VXL� TXDOL� q�

VWDWR� HGLILFDWR� LO� IDEEULFDWR´� VHQ]D ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario 

documentare i passaggi catastali intervenuti. 

1HOO¶LSRWHVL� GL� EHQL� SLJQRUDWL� LQ� GDQQR� GHO� GHELWRUH� HVHFXWDWR�� ma appartenenti allo 

stesso in regime di comunione legale con il coniuge�� O¶HVSHUWR� VWLPDWRUH� HVHJXLUj�

visura ipotecaria anche sul QRPLQDWLYR�GHO�FRQLXJH�QRQ�GHELWRUH�GDOOD�GDWD�GHOO¶DWWR�GL�

acquisto. 

/¶HVSHUWR�VHJQDOHUj�WHPSHVWLYDPHQWH�DO�*�(��O¶HVLVWHQ]D di atti di disposizione compiuti 

dal coniuge QRQ� GHELWRUH� H�R� O¶HVLVWHQ]D� GL� LVFUL]LRQL� LSRWHFDULH� RG� DOWUH� IRUPDOLWj�

pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di 

sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione e/o 

di trascrizione. 

QUESITO n. 6: verificare la regolarità del bene o dei beni pignorati sotto il profilo 

edilizio ed urbanistico. 

/¶HVSHUWR�GHYH�SURFHGHUH�DOOD�YHULILFD�GHOOD�regolarità dei beni sotto il profilo edilizio 

ed urbanistico, indicando: 

- O¶HSRFD�GL�UHDOL]]D]LRQH�GHOO¶LPPRELOH; 
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- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. _____; 

concessione edilizia n. ______; eventuali varianti; permesso di costruire n. ______; 

DIA n. ______; ecc.); 

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo. 

$O� ULJXDUGR�� O¶HVSHUWR� GHYH� SURFHGHUH� DOO¶DFTXLVL]LRQH� SUHVVR� LO� FRPSHWHQWH� XIILFLR�

tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché estratti dei grafici 

di progetto allegati. 

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima. 

6L� VRWWROLQHD� DO� ULJXDUGR� FRPH�� LQ� ULVSRVWD� DO� SUHVHQWH� TXHVLWR�� O¶HVSHUWR�121�'(9(�

MAI limitarsi a ripetere pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, 

dovendo procedere autonomamente agli opportuni accertamenti di seguito indicati 

(specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del 

provvedimento autorizzativo). 

1HOO¶LSRWHVL� LQ� FXL� O¶XIILFLR� WHFQLFR�FRPXQDOH� FRPXQLFKL� O¶assenza di provvedimenti 

autorizzativi sotto il profilo edilizioͲXUEDQLVWLFR�SHU� LO� IDEEULFDWR�SLJQRUDWR�� O¶HVSHUWR�

preciserà anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato. 

$� TXHVWR� ULJXDUGR� HG� D� PHUR� WLWROR� HVHPSOLILFDWLYR�� O¶HVSHUWR� SRWUj� XWLOL]]DUH� DL� ILQL�

della datazione GHOO¶HSRFD� GL� FRVWUX]LRQH�� i) schede planimetriche catastali; ii) 

aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e società private; iii) 

informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad HVHPSLR��TXDORUD�O¶DWWR�FRQWHQJD�

O¶HVDWWD� GHVFUL]LRQH�GHO� IDEEULFDWR��� LY�� HOementi desumibili dalla tipologia costruttiva 

utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della città). 
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,Q�QHVVXQ�FDVR�O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�SRWUj�IDUH�DIILGDPHQWR�HVFOXVLYR�VXOOD�GLFKLDUD]LRQH�

di parte FRQWHQXWD�QHOO¶DWWR�GL�Dcquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato 

in data antecedente DOO¶HQWUDWD�LQ�YLJRUH�GHOOH�OHJJL�Q������������H�Q����������� 

Al riguardo, si precisa che: 

Ͳ FRQ� ULJXDUGR� DJOL� LPPRELOL� HGLILFDWL� LQ� GDWD� DQWHFHGHQWH� DOO¶HQWUDWD� LQ� YLJRUH� GHOOD�

legge n. ����������� VL� FRQVLGHUDQR� OHJLWWLPL� JOL� LQWHUYHQWL� HVHJXLWL� DOO¶LQWHUQR� H�

DOO¶HVWHUQR�GHL�FHQWUL�DELWDWL in assenza di titolo abilitativo; 

Ͳ FRQ�ULJXDUGR�DJOL�LPPRELOL�HGLILFDWL�QHO�SHULRGR�FRPSUHVR�WUD�O¶HQWUDWD�LQ�YLJRUH�GHOOD�

legge sopra citata e la successiva legge n. 765/1967, non si considerano legittimi i soli 

interventi eseguiti DOO¶LQWHUQR� GHL� FHQWUL� DELWDWL� LQ� DVVHQ]D� GL� OLFHQ]D� HGLOL]LD� R� LQ�

difformità dalla stessa (mentre VL�FRQVLGHUDQR�OHJLWWLPL�JOL�LQWHUYHQWL�HVHJXLWL�DOO¶HVWHUQR�

dei centri abitati); 

Ͳ FRQ�ULJXDUGR�DJOL�LPPRELOL�HGLILFDWL�LQ�GDWD�VXFFHVVLYD�DOO¶HQWUDWD�LQ�YLJRUH�GHOOD�OHJJH�

n. 765/1967, non si considerano legittimi gli interventi eseguiti in assenza di titolo o in 

difformità dallo stesso in tutto il territorio comunale. 

1HOO¶LSRWHVL�LQ FXL�O¶XIILFLR�WHFQLFR�FRPXQDOH�FRPXQLFKL�O¶HVLVWHQ]D�GL�SURYYHGLPHQWL�

autorizzativi sotto il profilo edilizioͲurbanistico per il fabbricato pignorato, ma non sia 

in grado di consegnare DOO¶HVSHUWR� FRSLD� GHO� GHWWR� SURYYHGLPHQWR� R� DQFKH� GHOOH� VROH�

planimetrie di progetto (ad esempio: SHU� VPDUULPHQWR�� LQDJLELOLWj� GHOO¶DUFKLYLR��

VHTXHVWUR�SHQDOH��HFF���� O¶HVSHUWR�GHYH�ULFKLHGHUH�DO relativo dirigente certificazione in 

WDO� VHQVR� �FRQWHQHQWH� DOWUHVu� O¶LQGLFD]LRQH� GHOOH� UDJLRQL� GHOOD mancata consegna), 

certificazione che sarà inserita tra gli allegati alla relazione. 

1HOO¶LSRWHVL� GL� difformità e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento 

autorizzativo, in ULVSRVWD�DO�SUHVHQWH�TXHVLWR�O¶HVSHUWR�GHYH�SUHFLVDUH�DQDOLWLFDPHQWH�OH�
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difformità tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella 

planimetria di progetto. 

$O�ULJXDUGR��DL�ILQL�GHOO¶RSSRUWXQD�FRPSUHQVLRQH�O¶HVSHUWR� 

Ͳ deve procedere al raffronto della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta 

in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto; 

Ͳ nel caso di riscontrate difformità: 

x deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con 

opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformità, inserendo la detta 

planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente 

quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima; 

x GHYH�SRL�SUHFLVDUH�O¶HYHQWXDOH�SRVVLELOLWj�GL�VDQDWRULD�GHOOH�GLIIRUPLWj�ULVFRQWUDWH�

ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato. 

In caso di opere abusive O¶HVSHUWR�SURFHGHUj�FRPH�VHJXH� 

anzitutto, verificherà la possibilità di VDQDWRULD�F�G��RUGLQDULD�DL�VHQVL�GHOO¶DUW�����GHO�

D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa; 

in secondo luogo ed in via subordinata��YHULILFKHUj�O¶HYHQWXDOH�DYYHQXWD�SUHVHQWD]LRQH�

di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando: 

x LO� VRJJHWWR� LVWDQWH�H� OD�QRUPDWLYD� LQ� IRU]D�GHOOD�TXDOH� O¶LVWDQ]D�GL� FRQGRQR� VLD�

stata presentata; 

x lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; 

deliberazioni; ecc.); 

x i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte e/o ancora da 

corrispondersi; 
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x la conformità del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo 

GHOO¶LVWDQ]D (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali 

difformità); 

in terzo luogo, ed in via ulteriormente subordinata, verificherà inoltre ± ai fini della 

domanda in VDQDWRULD� FKH� O¶DJJLXGLFDWDULR� SRWUj� HYHQWXDOPHQWH� SUHVHQWDUH� ± se gli 

immobili pignorati si trovino o meno nelle cRQGL]LRQL�SUHYLVWH�GDOO¶art. 40, comma 6, 

GHOOD�OHJJH�Q�����GHO������R�GDOO¶DUW����� comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (già art. 

17, comma 5, della legge n. 47 del 1985). 

$�TXHVW¶XOWLPR�ULJXDUGR��O¶HVSHUWR�GHYH� 

x GHWHUPLQDUH� OD� GDWD� GL� HGLILFD]LRQH� GHOO¶Lmmobile secondo le modalità sopra 

indicate; 

x chiarire se ± in ragione della data di edificazione come sopra determinata o 

comunque delle caratteristiche delle opere abusive ± O¶LPPRELOH�DYUHEEH�SRWXWR�

beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate: 

i. artt. 31 ss. della legge n. 47 del 1985; 

ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994; 

iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003; 

x verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il 

pignoramento o intervento nella procedura espropriativa. 

$O�ULJXDUGR��O¶HVSHUWR�GHYH�IDU�ULIHULPHQWR�DO�FUHGLWR�WHPSRUDOPHQWH�SL��DQWLFR�FKH�VLD�

stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno 

dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura. 
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x concludere infine ± attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra 

indicate ± se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra 

LQGLFDWH�O¶DJJLXGLFDWDULR�SRVVD depositare domanda di sanatoria. 

,Q�WXWWH�OH�LSRWHVL�GL�VDQDWRULD�GL� LPPRELOL�RG�RSHUH�DEXVLYH�� O¶HVSHUWR�GHYH�LQGLFDUH�± 

previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti ± 

i relativi costi. 

2YH� O¶DEXVR� QRQ� VLD� LQ� DOFXQ� PRGR� VaQDELOH�� O¶HVSHUWR� GHYH� SUHFLVDUH� VH� VLD� VWDWR�

emesso ordine di GHPROL]LRQH�GHOO¶LPPRELOH, assumendo le opportune informazioni 

presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per 

O¶HOLPLQD]LRQH�GHOOR�VWHVVR� 

,QILQH��O¶HVSHUtR�GHYH�YHULILFDUH�O¶HVLVWHQ]D�GHOOD�dichiarazione di agibilità ed acquisire 

certificato aggiornato di destinazione urbanistica. 

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo 

ragionevole dalla richiesta inoltrata o comXQTXH� GL� ULVSRVWD� LQFRPSOHWD�� O¶HVSHUWR�

stimatore depositerà istanza DO� JLXGLFH� GHOO¶HVHFX]LRQH� SHU� O¶HPLVVLRQH� GHO�

SURYYHGLPHQWR�GL�FXL�DOO¶DUW������F�S�F� 

48(6,72�1�����LQGLFDUH�OR�VWDWR�GL�SRVVHVVR�DWWXDOH�GHOO¶LPPRELOH. 

/¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�GHYH�SUHFLVaUH�VH� O¶LPPRELOH�SLJQRUDWR�VLD�RFFXSDWR�GDO�debitore 

esecutato o da soggetti terzi. 

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi�� O¶HVSHUWR� GHYH� SUHFLVDUH� LO� WLWROR� LQ�

forza del quale DEELD�OXRJR�O¶RFFXSD]LRQH��DG�HVHPSLR��FRQWUDWWR�GL�ORFD]LRQH��DIILWto; 

comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure ± in 

difetto ± LQGLFDUH�FKH�O¶RFFXSD]LRQH�KD�OXRJR�LQ assenza di titolo. 
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,Q�RJQL�FDVR��ODGGRYH�O¶RFFXSD]LRQH�DEELD�OXRJR�LQ�IRU]D�GL�XQR�GHL�WLWROL�VRSUD�LQGLFDWL��

O¶HVSHUWR�� LQ collaborazione con il custode giudiziario, deve sempre acquisire copia 

dello stesso ed allegarlo alla relazione. 

/DGGRYH�VL�WUDWWL�GL�FRQWUDWWR�GL�ORFD]LRQH�R�GL�DIILWWR��O¶HVSHUWR�GHYH�YHULILFDUH�OD�GDWD�GL 

UHJLVWUD]LRQH�� OD� GDWD� GL� VFDGHQ]D�� O¶HYHQWXDOH data di rilascio fissata o lo stato della 

causa eventualmente in corso per il rilascio. 

1HO� FDVR� GL� LPPRELOH� RFFXSDWR� GD� VRJJHWWL� WHU]L�� O¶HVSHUWR� GHYH� LQROWUH� DFTXLVLUH�

certificato storico GL�UHVLGHQ]D�GHOO¶RFFXSDQWH� 

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione 

opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data 

antecedente al pignoramento), O¶HVSHUWR� YHULILFKHUj� VH� LO� FDQRQH� GL� ORFD]LRQH� VLD�

inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti 

ORFD]LRQL� DO� ILQH� GL� FRQVHQWLUH� DOO¶HYHQWXDOH� DJJLXGLFDWDULR� GL procedere alle 

GHWHUPLQD]LRQL�GL�FXL�DOO¶DUW��������WHU]R�FRPPD��FRG��FLY� 

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non 

opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di 

contratto di comodato; ecc.), O¶HVSHUWR� SURFHGHUj� DOOH� GHWHUPLQD]LRQL� GL� VHJXLWR�

indicate: 

in primo luogo, quantificherà il canone di locazione di mercato di un immobile 

appartenente al VHJPHQWR�GL�PHUFDWR�GHOO¶LPPRELOH�SLJQRUDWR� 

LQ�VHFRQGR�OXRJR��LQGLFKHUj�O¶DPPRQWDUH�GL�XQD�HYHQWXDOH�LQGHQQLWj�GL�RFFXSD]LRQH�GD�

richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano 

ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennità in misura ridotta rispetto al 

canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria 
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GHOO¶RFFXSD]LRQH��O¶REEOLJR�GL�LPPHGLDWR�ULODVFLR GHOO¶LPPRELOH�D�ULFKLHVWD�GHJOL�RUJDQL�

GHOOD�SURFHGXUD��O¶HVLJHQ]D�GL assicurare la conservazione del bene; ecc.). 

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

/¶HVSHUWR�� LQ� FROODERUD]LRQH� FRQ� LO� FXVWRGH� JLXGL]LDULR�� GHYH� SURFHGHUH� DOOD�

specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 

In particolare, deve: 

a) verificare ± in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la 

presente procedura espropriativa ± la pendenza di altre procedure esecutive relative ai 

medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune 

informazioni presso la cancelleria del Tribunale). 

1HO� FDVR� LQ� FXL� VLD� DQFRUD� SHQGHQWH� SUHFHGHQWH� SURFHGXUD� HVSURSULDWLYD�� O¶HVSHUWR� QH�

darà LPPHGLDWD� VHJQDOD]LRQH� DO� JLXGLFH� GHOO¶HVHFX]LRQH� DO� ILQH� GHOO¶DGR]LRQH� GHL�

provvedimenti opportuni relativi alla riunione; 

b) verificare ± in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati 

± la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, 

acquisendo FRSLD�GHOO¶DWWR�LQWURGXWWLYo e riferendo circa lo stato del detto procedimento 

(assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale). 

La documentazione così acquisita sarà allegata alla relazione; 

c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge 

della casa coniugale; 

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storicoǦartistici; 

e) verificare ± per gli immobili per i quali sia esistente un condominio ± O¶HVLVWHQ]D�GL 

regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso; 
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f) acquisire copia degli atti impositivi di servitù sul bene pignorato eventualmente 

risultanti dai Registri Immobiliari. 

,Q�SDUWLFRODUH��QHOO¶LSRWHVL�LQ�FXL�VXO�EHQH�ULVXOWLQR�HVVHUH�VWDWL�HVHJXLWL�SURYYHGLPHQWL�GL�

sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), 

O¶HVSHUWR�LQIRUPHUj tempestivamente il custode giudiziario, il quale acquisirà la relativa 

documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e 

del verbale di esecuzione del sequestro (nonché copia della nota di trascrizione del 

provvedimento di sequestro), notiziando VXFFHVVLYDPHQWH� LO� *�(�� SHU� O¶DGR]LRQH� GHL�

provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima. 

,Q� ULVSRVWD� DO� SUHVHQWH� TXHVLWR�� O¶HVSHUWR� GHYH� LQROtre indicare in sezioni separate gli 

oneri ed i vincoli FKH�UHVWDQR�D�FDULFR�GHOO¶DFTXLUHQWH�H�TXHOOL�FKH�VRQR�LQYHFH�FDQFHOODWL�

o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. 

,Q�SDUWLFRODUH��O¶HVSHUWR�LQGLFKHUj� 

2QHUL�H�YLQFROL�D�FDULFR�GHOO¶DFTXLrente. 

Tra questi si segnalano in linea di principio: 

1) Domande giudiziali; 

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 

coniuge; 

4) Altri pesi o limitazioni G¶XVR��HV��RQHUL�UHDOL��REEOLJD]LRQL�propter rem, servitù, uso, 

abitazione, ecc.), anche di natura condominiale; 

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storicoͲartistici e di altro tipo. 

Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. 

Tra questi si segnalano: 
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1) Iscrizioni ipotecarie; 

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.); 

3) Difformità urbanisticoͲedilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione 

come determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo è 

stato detratto nella GHWHUPLQD]LRQH� GHO� SUH]]R� EDVH� G¶DVWD� ODGGRYH� QRQ� VL� VLD�

proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura); 

4) Difformità Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come 

determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo è stato 

detratto nella determinazione GHO� SUH]]R� EDVH� G¶DVWD� ODGGRYH� QRQ� VL� VLD�

proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura). 

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale. 

/¶HVSHUWR�GHYH�SURFHGHUH�DOOD�YHULILFD�VH�L�EHQL�SLJQRUDWL�ULFDGDQR�VX�VXROR�GHPDQLDOH��

precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica 

per lo stesso. 

48(6,72�Q������YHULILFDUH�O¶HVLVWHQ]D�GL�SHVL�RG�RQHUL�GL�DOWUR�WLSR� 

/¶HVSHUWR�GHYH�SURFHGHUH�DOOD�YHULILFD�VH�L�EHQL�SLJQRUDWL�VLDQR�JUDYDWL�GD�FHQVR��OLYHOOR�

o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del 

debitore pignorato sia di proprietà o di natura concessoria in virtù di alcuno degli 

istituti richiamati. 

,Q� SDUWLFRODUH�� O¶HVSHUWR� YHULILFKHUj� ODGGRYH� SRVVLELOH� ± per il tramite di opportune 

indagini catastali 

- il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il 

diritto (se pubblico o privato). 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I C

AR
O

 C
O

N
C

ET
TA

 M
AR

IA
 V

AL
ER

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 6
9a

be
f4

78
67

9c
fd

99
38

9d
71

69
6c

8f
7c

f



 

22 
 

$OO¶XRSR�� ODGGRYH� LO� GLULWWR� VLD� FRVWLWXLWR� D� IDYRUH� GL� soggetto privato (es. persone 

fisiche; istituti religiosi privati quDOL� PHQVH� YHVFRYLOL� H� UHODWLYL� VXFFHVVRUL�� O¶HVSHUWR�

verificherà ± acquisendo la relativa documentazione ± se sussistano i presupposi per 

ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietà per usucapione (ad es., laddove 

O¶RULJLQDULR�HQILWHXWD�R�OLYHllario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra 

vivi la piena proprietà del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso 

JUDYDQWL�R�FRPXQTXH�JDUDQWHQGR�O¶LPPRELOH�FRPH�OLEHUR�GD qualunque gravame e siano 

decorsi almeno venti annL�GDOO¶DWWR�GL�DFTXLVWR�� 

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico��O¶HVSHUWR�YHULILFKHUj�VH�LO�

soggetto FRQFHGHQWH�VLD�XQ¶DPPLQLVWUD]LRQH�VWDWDOH�RG�XQ¶D]LHQGD�DXWRQRPD�GHOOR�6WDWR�

oppure a favore di ente locale. 

In tale ultima ipotHVL�� ODGGRYH� GRYHVVH� ULVXOWDUH� O¶DVVHQ]D� GL� DWWL� GL� DIIUDQFD]LRQH� GHO�

EHQH�� O¶HVSHUWR sospenderà le operazioni di stima e depositerà nota al G.E. corredata 

della relativa documentazione. 

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione 

GHOO¶LPPRELOH�H�VX�HYHQWXDOL procedimenti in corso. 

/¶HVSHUWR�GHYH�IRUQLUH�RJQL�informazione concernente: 

x O¶LPSRUWR� DQQXR� GHOOH� VSHVH� ILVVH� GL� JHVWLRQH� R� PDQXWHQ]LRQH� �HV�� VSHVH�

condominiali ordinarie); 

x eventuali spese straordinarie già deliberate, ma non ancora scadute; 

x eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori 

alla data della perizia; 

x eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato. 

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni. 
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/¶HVSHUto deve indicare il valore di mercato GHOO¶LPPRELOH� XWLOL]]DQGR� L�PHWRGL� GHO�

confronto di mercato, di capitalizzazione del reddito e del costo, giustificando 

DGHJXDWDPHQWH�LO�ULFRUVR�DOO¶XQR RG�DOO¶DOWUR�PHWRGR�LQ�ULIHULPHQWR�DOOH�FRQGL]LRQL�GHO�

caso di specie. 

$�TXHVWR� ULJXDUGR�� O¶HVSHUWR� GHYH�2%%/,*$725,$0(17(�SURFHGHUH� DOOD� esplicita 

specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali 

dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: 

contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di 

mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi 

ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite 

pignorato; GDWL�GHOO¶2VVHUYDWRULR�GHO�0HUFDWR� ,PPRELOLDUH�GHOO¶$JHQ]LD�GHOOH�(QWUDWH��

ecc.). 

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi 

professionali; PHGLDWRUL��HFF����O¶HVSHUWR�GHYH� 

x indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia 

immobiliare _______ con sede in _______); 

x precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e 

massimo comunicati da ciascuno di essi); 

x precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalità di 

determinazione dei dati IRUQLWL�GDOO¶RSHUDWRUH�(attraverso il riferimento ad atti 

di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di 

tali atti; ecc.). 

/¶HVSHUWR�SRWUj�LQROWUH�DFTXLVLUH�LQIRUPD]LRQL�DL�ILQL�GHOla stima anche presso soggetti 

che abbiano svolto attività di custode giudiziario e/o professionista delegato alle 
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vendite forzate. In tal caso, O¶HVSHUWR� SURFHGHUj� D� UHSHULUH� L� GRFXPHQWL� GL� ULIHULPHQWR�

(segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno 

allegati alla relazione di stima. 

,1�1(6681�&$62� /¶(63(572� 38Ñ� /,0,7$56,� $� )$5(�5,&2562�$�0(5(�

)2508/(� ',� 67,/(� 48$/,� ³,1 BASE ALLA PERSONALE ESPERIENZA, 

$//$�'2&80(17$=,21(�$&48,6,7$��(&&�´ 

Nella determinazione del valore GL�PHUFDWR� O¶HVSHUWR� GHYH� SURFHGHUH� DO� FDOFROR� GHOOH�

superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del 

valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le 

correzioni della stima. 

A questo riguardo��O¶HVSHUWR�GHYH�SUHFLVDUH�WDOL�DGHJXDPHQWL�LQ�PDQLHUD�GLVWLQWD�SHU�JOL�

oneri di UHJRODUL]]D]LRQH� XUEDQLVWLFD�� OR� VWDWR� G¶XVR� H� PDQXWHQ]LRQH�� OR� VWDWR� GL�

possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per 

eventuali spese condominiali insolute. 

/¶HVSHUWR�121�'(9(�0$,�GHWUDUUH�GDO�YDORUH�GL�PHUFDWR�LO�FRVWR�GHOOH�FDQFHOOD]LRQL�

delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: 

iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi). 

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che ± alla luce delle 

considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6 ± siano totalmente abusivi ed in alcun 

modo sanabili�� O¶HVSHUWR� TXDQWLILFKHUj il valore del suolo e dei costi di demolizione 

delle opere abusive che detrarrà dal valore suolo. 

6XOOD�VFRUWD�GHO�YDORUH�GL�PHUFDWR�GHWHUPLQDWR�FRPH�VRSUD��O¶HVSHUWR�SURSRUUj�DO�JLXGLFH 

GHOO¶HVHFX]LRQH� XQ� SUH]]R� EDVH� G¶DVWD� del cespite che tenga conto delle differenze 

esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata 
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GHOO¶LPPRELOH��DSSOLFDQGR a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato 

come sopra individuato nella misura del 15% al fine di rendere comparabile e 

competitivo O¶DFTXLVWR�LQ�VHGH�GL�HVSURSULD]LRQH�IRU]DWD ULVSHWWR�DOO¶DFTXLVWR�QHO�OLEHUR�

mercato. 

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili 

pignorati per la sola quota. 

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l¶HVSHUWR� GHYH�

procedere, previa VWLPD� GHO� YDORUH� GHOO¶LQWHUR�� DOOD� GHWHUPLQD]LRQH� GHOOR� VSHFLILFR�

valore della quota. 

/¶HVSHUWR�GHYH�SUHFLVDUH�LQROWUH�VH�OD�TXRWD�LQ�WLWRODULWj�GHOO¶HVHFXWDWR�VLD�VXVFHWWLELOH�GL�

separazione in natura (attraverso cioè la materiale separazione di una porzione di valore 

esattamente pari alla quota). 

/¶HVSHUWR�GHYH� LQILQH�FKLDULUH�JLj� LQ�WDOH�VHGH�VH� O¶LPPRELOH�ULVXOWL�FRPRGDPHQWH�

divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, 

predisponendo altresì una bozza di PROGETTO DI DIVISIONE. 

*********** 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA 

Contestualmente alla nomina della scrivente, veniva designato quale Custode 

*LXGL]LDULR�O¶$YY��Alessio Cordova. 

Al fine di dare esito al mandato conferitole, la scrivente C.T.U., previo avviso, ai 

debitori effettuato da parte del Custode Giudiziario avv. Alessio Cordova ed in 

particolare alla sorella sig.ra (C) dell¶esecutata sig.ra (A), non essendo gli esecutati 

sigg.ri (A) e (B) residenti a Palermo, dava inizio alle operazioni peritali ed ai relativi 

accertamenti tecnici presso l'immobile pignorato sito in Palermo, Via Maione da Bari 
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civ. 4, p. terra. 

Pertanto, in data 25.03.2022 DOOH� RUH� ������� FRPH� ULVXOWD� GDOO¶DOOHJDWR� YHUEDOH�� OD�

scrivente unitamente al dott. Antonino Guerrer 

a, in sostituzione delO¶$YY. Alessio Cordova, Custode Giudiziario ed Amministratore 

dei Beni dava inizio alle operazioni peritali ed eseguiva i necessari rilievi metrici e 

fotografici all'interno dei beni pignorati prendendo del tutto appunti in fogli separati. 

Riservandosi di valutare gli elementi acquisiti in altra sede, il dott. Antonino Guerrera 

dichiarava definitivamente concluse le operazioni peritali provvedendo contestualmente 

alla redazione, alla rilettura ed alla sottoscrizione del verbale di sopralluogo con gli 

intervenuti (v. verbale di I accesso allegato). 

Durante lo svolgimento delle operazioni di consulenza la sottoscritta C.T.U. ha 

DFTXLVLWR� O¶XOWHULRUH documentazione necessaria al compimento del proprio mandato 

presso gli uffici dell¶$JHQ]LD�GHO Territorio di Palermo e gli Uffici Tecnici del Comune 

di Palermo. 

 Allegati alla presente, oltre al verbale di primo accesso redatto dal dott. 

Antonino Guerrera, in sostituzione delO¶$YY. Alessio Cordova, Custode Giudiziario, si 

trovano: 

- la copia FRQIRUPH�DOO¶RULJLQDOH�GHOO¶DWWR�GL�compravendita del 14/01/2004, rep. 

n. 79893/18832, rogito in Notaio Dott. Leoluca Crescimanno di Palermo, 

trascritto il 27/01/2004 ai n. 3721/2545, non consegnata brevi manu alla 

scrivente, durante la visita di sopralluogo, da parte dei sig.ri (C) e (D), bensì, 

richiesta dalla scrivente al Notaio Leoluca Crescimanno; 

- lo stralcio aerofotogrammetrico (scala ��������� SHU� O¶LQGLYLGXD]LRQH�

GHOO¶LPPRELOH�QHOO¶DPELWR�GHO�FHQWUR�DELWDWR� 
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- lo stralcio di P.R.G. (scala 1:2.000); 

- la IRWR�VDWHOOLWDUH�HVWUDWWD�GD�³JRRJOH�HDUWK´ (scala 1:2000); 

- O¶HVWUDWWR�GL�PDSSD�FDWDVWDOH�(scala 1:2000); 

- la visura catastale deOO¶immobile ad uso residenziale; 

- la planimetria catastale deOO¶immobile ad uso residenziale; 

- la visura catastale deOO¶immobile ad uso magazzino e locale di deposito; 

- la planimetria catastale deOO¶immobile ad uso magazzino e locale di deposito; 

- la richiesta di visione e copia atti inoltrata al Comune di Palermo, Settore 

Edilizia Privata ± Servizio Amministrativo relativa agli immobili di cui sopra; 

- la richiesta di visione e copia atti inoltrata al Comune di Palermo, Settore 

Edilizia Privata ± Area Servizio Condono - Ufficio Amministrativo relativa agli 

immobili di cui sopra; 

- le piante (scala 1:100) degli immobili, risultanti dai rilievi eseguiti dalla 

scrivente; 

- la documentazione fotografica. 

RISPOSTE A CIASCUN QUESITO 

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

/¶LPPRELOH�RJJHWWR�GHOOD�SUHVHQWH è pervenuto aOO¶odierna proprietaria, tramite 

atto di compravendita, rogito in Notaio Leoluca Crescimanno di Palermo in data 

14.01.2004, Rep. n. 79893, registrato a Palermo in data 26/01/2004 al n. 393 Serie 1T, 

trascritto presso la Conservatoria del RR. II. di Palermo, in data 27.01.2004 ai nn. 

3271/2545 (v. allegato). 

Con il suddetto atto di compravendita, la sig.ra (A), nata a Palermo il 

25.02.1966, ha acquistato in regime di comunione legale dei beni con il sig. (B) da 
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potere della sig.ra Alfano Marianna, nata a Palermo il 03.03.1941 ³«a) appartamento 

sito in Palermo, Via Maione da Bari n. 4, posto a p. terra, composto da quattro virgola 

cinque vani catastali; confinante con detta via con proprietà della stessa parte 

venditrice e con proprietà Profeta. Trovasi riportato al C.U. del Comune di Palermo, 

al fg. 76, mappale 828, sub. 2, Via Maione da Bari n. 4, piano T, zona cens. 2, categ. 

A/4, classe 7, vani 4,5, R.C. euro 183,60; 

b) magazzino sito in Palermo, Via Maione da Bari n. 4, ubicato al p. terra, composto 

da un vano di mq 4, retrostante all¶immobile di cui alla lettera a) e con proprietà 

Pelosi Emanuele da più lati. 

Trovasi riportato al C.U. del Comune di Palermo, al fg. 76, mappale 828, sub. 3, Via 

Maione da Bari n. 4, p. terra, zona cHQV�����FDWHJ��&����FODVVH����PT����5�&��¼ 5,99. 

La vendita procede con tutti i diritti, accessori, dipendenze e pertinenze, 

annessi e connessi, azioni e ragioni servitù attive e passive solo quelle legalmente 

costituite e trascritte, con la comproprietà delle parti comuni dell¶edificio di cui gli 

immobili oggetto del presente atto fanno parte e con tutto quant¶altro è di uso e 

godimento comune tra i condomini di uno stesso stabile, ai sensi degli artt. 117 e 

seguenti del Codice Civile«´ 

Tali beni erano pervenuti alla sig.ra Alfano Marianna, per successione testata al 

padre signor Alfano Gaetano, apertasi a Palermo il 03/09/1985, Den. N. 19, Vol. 3864 e 

Den. N. 19, Vol. 3269 del 03/03/1986-Ufficio Successioni di Palermo, regolata da 

testamento pubblico del 14/02/1979, ai rogiti del notaio Francesco Chiazzese di 

Misilmeri, attivato con verbale di registrazione del 19 giugno 1986, ai rogiti dello 

stesso notaio, registrato a Misilmeri il 23/06/1986 al n. 1027 e trascritto il 09/07/1986 

ai nn. 22499/17350. 
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I suddetti immobili, nelle citate visure catastali, risultano intestati alla sig.ra (A), 

proprietaria per 1/1 in regime di comunione dei beni e al sig. (B) proprietario per ½ in 

regime di comunione dei beni. 

In ordine alla verifica della corrispondenza tra i diritti reali pignorati e quelli 

di titolarità in capo ai soggetti esecutati, la stessa ha dato esito positivo. Infatti, 

nell'atto di pignoramento vengono sottoposti ad esecuzione forzata per l¶espropriazione 

i seguenti beni ed i relativi frutti di spettanza della sig.ra (A), nata ad (A1) il (A2), C.F. 

(A3) e del sig. (B), nato a (B1) il (B2), C.F. (B3), coniuge in regime di comunione 

legale dei beni con la sig.ra (A) e precisamente quota di ½ ciascuno della piena 

proprietà dei beni immobili siti nel Comune di Palermo, Via Maione da Bari n. 4, 

distinti al NCEU di detto Comune al: 

x fg. 76, p.lla 828, sub. 2, categ. A/4, piano T, vani 4,5; 

x fg. 76, p.lla 828, sub. 3, categ. C/2, piano T, consistenza 4 mq; 

beni che in seguito agli accertamenti svolti dalla C.T.U. e come, peraltro, sopra 

accertato e certificato in seno alla certificazione notarile sostitutiva del certificato 

ipocatastale, redatta ai sensi della legge n. 302 del 03.08.1998, dalla dott.ssa Giulia 

Messina Vitrano, Notaio in Corleone 06.11.2020, appartiene alO¶HVHFXWDWa (A) per 1/1 in 

regime di comunione dei beni e al sig. (B) proprietario per ½ in regime di comunione 

dei beni. 

In ordine alla verifica della identificazione del bene pignorato, si rappresenta 

che, anche in questo caso, la stessa ha dato esito positivo. I dati catastali riportati 

nell'atto di pignoramento (vedi sopra) identificano univocamente i beni pignorati che 

sono censiti in Catasto Fabbricati nel Comune di Palermo con i dati riportati nelle 

tabelle seguenti: 
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Abitazione 

Foglio P.lla Sub. Ubicazione/Consistenza/Sup. Catastale Categoria Classe Rendita 
�¼� 

76 828 2 Via Maione da Bari civ. 4, P. T, 4,5 
vani, sup. catast. 76 mq (74 mq totale 
escluse aree scoperte) 

A/4 7 183,60 

 

Magazzino 

Foglio P.lla Sub. Ubicazione/Consistenza/Sup. Catastale Categoria Classe Rendita 
�¼� 

76 828 3 Via Maione da Bari civ. 4, P. T, 
consistenza 4 mq, superficie catastale 7 
mq  

C/2 7 5,99 

 

Le planimetrie catastali delle unità immobiliari (v. allegati) risalgono al 

10/04/1987. 

 Dal confronto tra le planimetrie catastali e le piante degli immobili elaborate 

dalla scrivente che, sulla base dei rilievi eseguiti, riportano O¶DWWXDOH� FRQILJXUD]LRQH�

degli stessi, risulta che non sono state riscontrate difformità. 

In ordine alla esatta individuazione delle unità immobiliari pignorate, la 

sovrapposizione tra la foto satellitare (fonte Google Earth) e l'estratto di mappa 

catastale ha dato, a meno delle variazioni dovute alle differenti modalità di acquisizione 

delle immagini e/o rappresentazione, sostanzialmente, esito positivo come desumibile 

da quanto di seguito riportato: 
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Sovrapposizione foto satellitare/estratto di mappa catastale 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto satellitare 
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Estratto di mappa catastale ± Foglio 76 particella 828 

 

Ai fini della vendita gli immobili oggetto della presente costituiscono un LOTTO 

UNICO. 

 

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere 
alla descrizione materiale di ciascun lotto 

 
LOTTO UNICO: 

Le n. 2 unità immobiliari adibite, rispettivamente, a civile abitazione e a 

magazzino/locale di deposito, oggetto della presente perizia, sono site in Palermo, al 

piano terra di un edificio che, come già detto, hanno ingresso dal civico n. 4 della Via 

Maione da Bari. 

 Il suddetto edificio, la cui costruzione è antecedente al 1 settembre 1967 (v. 

dichiarazione allegata all¶istanza di sanatoria prot. n. 8075 del 01/04/1986 relativa al p. 
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terra dalla quale si evince che è stato realizzato con Licenza n. 518 del 26/04/1935 

rilasciata dal Comune di Palermo e dichiarazione allegata all¶istanza di sanatoria prot. 

n. 8076 relativa al p. primo realizzato entro il 1957 nonché, atto di compravendita in 

Notaio Leoluca Crescimanno allegato alla presente e stralcio della tavola OMIRA del 

Comune di Palermo del 1935), presenta n. 2 elevazioni fuori terra ed un corpo scala 

esterno che conduce al p. primo. 

 

Stralcio tavola storica OMIRA Palermo 1935 

Esso ricade nel territorio del quartiere Brancaccio che prende il nome dal 

governatore di Monreale Don Antonio Brancaccio, nobile di origine napoletana, 

possessore di numerosi terreni nella contrada tanto è vero che nel 1747 fece erigere la 

chiesa di S. Anna, successivamente divenuta chiesa di S. Gaetano da Thiene. 
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All'interno del quartiere sorge un esempio di architettura arabo-normanna, il 

parco della Favara, che intorno all'anno 1000 fu residenza dell'emiro Giafar al-Kalbi II 

e, successivamente, per volere del potente e ricco sovrano normanno Ruggero II nel XII 

secolo fu realizzato nel sito un lago artificiale, all'interno del quale si trovava un'isola 

artificiale, una sorta di oasi, colma di palme da dattero che comprendeva un palazzo, 

per il sollazzo estivo del re: il Castello di Maredolce, oggi rivalorizzato ed aperto al 

turismo. Il restauro del parco circostante è attualmente (2022) in corso. 

Il quartiere Brancaccio è compreso tra la parte centrale della città e la periferia 

sud-est; esso, si trova in piena zona industriale, e si affaccia su un enorme piazzale di 

binari, scambi, nodi e ramificazioni dei binari che permettono l'ingresso di convogli o 

locomotive ai depositi o nei vari capannoni industriali dislocati in tutta la zona. 

L'arteria principale del quartiere è rappresentata dalla Via Emiro Giafar, interessata da 

un traffico intenso, sia per i veicoli che dall'autostrada entrano in città, sia per i TIR in 

transito, dato anche il vicino deposito ferroviario. Da alcuni anni sono stati eseguiti, 

all'interno del quartiere, i lavori per la realizzazione della Linea 1 del tram di Palermo. 

Il quartiere è, inoltre, servito dal Servizio ferroviario metropolitano che fa sosta nella 

stazione denominata Stazione di Palermo Brancaccio, scalo civile e merci, e in futuro 

anche dalla costruenda fermata Brancaccio Residenziale. 

È una stazione suddivisa in due sezioni, una per il traffico merci, e l'altra per il 

servizio viaggiatori. 

/¶HGLILFLR� FXL� DSSDUWengono O¶DSSDUWDPHQWR ed il magazzino/deposito in 

questione è a n. 2 elevazioni fuori terra, p. terra rialzato oltre p. primo, con n. 1 

appartamento ed un magazzino/deposito a piano terra e n. 1 appartamento al piano 

primo. Esso, inoltre, presenta il prospetto principale prospiciente la Via Maione da Bari 
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ed i prospetti dell¶DSSDUWDPHQWo a p. primo definiti FRQ� LQWRQDFR� WUDGL]LRQDOH� WLSR�³/L�

9LJQL´� e interposta fascia marcapiano di colore beige, in buone condizioni di 

manutenzione, invece, i rimanenti prospetti di delimitazione del piano terra sono 

definiti con intonaco civile per esterni costituito da malta premiscelata cementizia. 

La copertura, sopra il p. primo, è in gran parte a falde inclinate ricoperta da 

tegole mentre la copertura in corrispondenza del retrostante magazzino è piana 

delimitata da muretti. 

/¶appartamento di proprietà dei debitori, come già detto, è ubicato al piano 

terra, di fronte al cancelletto di ingresso al lotto ubicato al civ. 4 della Via Maione da 

Bari, mentre, il magazzino/deposito, parte integrante di detta unità immobiliare, ubicato 

sul retro-prospetto dell¶edificio condominiale, ha accesso dal prospetto laterale. 

L¶unità immobiliare adibita ad abitazione, al suo interno, comprende i seguenti 

ambienti: un vano ingresso/cucina, un vano soggiorno, un vano pranzo, n. 1 vano letto 

matrimoniale, un servizio igienico dotato di piatto doccia ubicato nel sottoscala di 

accesso all¶abitazione a p. primo. 

/¶DSSDUWDmento confina a Nord-Ovest e a Nord-Est con la Via Maione da Bari, 

a Sud-Ovest e a Sud-Est con terreno e retrostante magazzino/deposito di proprietà degli 

stessi e, anch¶esso, oggetto di pignoramento. 

Il magazzino/deposito retrostante, come sopra detto, ha accesso dal prospetto 

laterale e si presenta allo stato grezzo con pareti di tompagno in blocchi di cemento 

pomice a faccia vista e privo di infisso ed ha un¶altezza interna pari a 3,50 m (v. 

allegati). 
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/¶Dppartamento, che versa in mediocri condizioni di manutenzione H� G¶XVR� 
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presenta i pavimenti di gran parte degli ambienti rivestiti con marmette di graniglia di 

cemento, e di altri, invece, con antiche mattonelle cementine sicilia di colore rosso e 

beige, tranne il servizio igienico che presenta sia il pavimento che le pareti rivestite con 

mattonelle di ceramica fino ad un¶DOWH]]D di circa 1,60. 

/¶XQità immobiliare adibita ad abitazione KD�XQ¶DOWH]]D�XWLOe variabile compresa 

tra i 2,22 m (servizio igienico ubicato nel vano sottoscala) ai 3,60 m. 

Gli infissi interni, sono in legno tamburato verniciati di colore bianco e versano 

in scarse condizioni di manutenzione e G¶XVR� il portoncino d¶ingresso è anch¶esso del 

tipo in legno dogato; quelli esterni, sono tutti in legno del tipo doppio dotati di scuretti 

interni, vetro singolo e un infisso con persiana esterna (infisso su prospetto principale), 

tutti gli altri con sportelli esterni in ferro. 

 /¶LPPRELOH�non è dotato né di impianto di riscaldamento né di condizionatori 

G¶DULD; inoltre, l¶LPSLDQWR� LGULFR, di scarico ed elettrico, come dichiarato dalla sorella 

dell¶esecutata e dal cognato degli esecutati, non sono adeguate alle normative vigenti in 

materia. L¶LPSLDQWR� LGULFR è regolarmente allacciato alla rete comunale, mentre, per 

quanto riguarda l¶impianto di scarico, sebbene già allacciato alla fognatura comunale 

presente su Via Maione da Bari, saranno eseguiti lavori per la realizzazione di un 

nuovo ramo fognario che si allaccerà alla rete comunale ubicata sulla Via Maione da 

Bari (v. preventivo di spesa AMAP allegato e fornito durante il sopralluogo da parte dei 

familiari degli esecutati). 

 Per una migliore comprensione di quanto sopra esposto si rimanda alla pianta 

(scala 1:100), redatta dalla scrivente, sulla base dei rilievi eseguiti nel corso del 

sopralluogo ed alla documentazione fotografica. 

 La superficie lorda GHOO¶LPPRELOH� adibito ad abitazione è pari a 76,35 mq, 
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quella del magazzino/deposito è pari a 18,80 mq. 

 Per superficie lorda si intende la superficie in pianta GHOO¶Dppartamento 

comprensiva della superficie dei tramezzi, di quella dei muri perimetrali e della metà 

dei muri di confine. 

 La superficie considerata, invece, ai fini commerciali è data dalla somma dei 

seguenti fattori: 

  - superficie lorda appartamento; 

  - 90 % della superficie del magazzino/deposito; 

  nel caso in esame esse sono risultate pari, quindi, a 76,35 mq 

l¶abitazione e 16,92 mq il magazzino. 

          

Prospetti su Via Maione da Bari      Cancelletto d¶ingresso su Via Maione da Bari, 4 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I C

AR
O

 C
O

N
C

ET
TA

 M
AR

IA
 V

AL
ER

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 6
9a

be
f4

78
67

9c
fd

99
38

9d
71

69
6c

8f
7c

f



 

39 
 

 
Cancelletto d¶ingresso antistante l¶abitazione-Area condominiale 

 

           
   Prospetto su Via Maione da Bari                    Portoncino d¶ingresso all¶abitazione 
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              Vano ingresso/cucina                               vano ingresso/cucina - soggiorno 
 

 
                                                            Vano soggiorno 
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                                             Vano soggiorno-cucina/ingresso 
 

 
      Porzione di tramezzo demolito tra il vano ingresso/cucina ed il vano soggiorno 
 

 
Particolare pavimento in marmette di graniglia di cemento 
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Porta di accesso al vano pranzo 

 

 
Vano pranzo 

 

 
Vano pranzo 
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Vano pranzo 

 

 
Vano pranzo ± vano porta chiuso 

 

 
Particolare pavimento con antiche mattonelle cementine sicilia colore rosso e beige 
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Particolare Gradino ± dislivello tra vano ingresso/cucina e servizio igienico 

 

              
Servizio igienico ubicato nel sottoscala 
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Servizio igienico ubicato nel sottoscala              Magazzino/locale deposito - ingresso 
 
 

 
Magazzino/locale deposito - interno 
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Magazzino/locale deposito ± interno 

 

 
Magazzino/locale deposito ± interno 

 

 
Magazzino/locale deposito-Infisso vano pranzo - Retroprospetto 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I C

AR
O

 C
O

N
C

ET
TA

 M
AR

IA
 V

AL
ER

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 6
9a

be
f4

78
67

9c
fd

99
38

9d
71

69
6c

8f
7c

f



 

47 
 

 
Magazzino/locale deposito-Infisso vano pranzo ± Retroprospetto 

 

              
Magazzino/locale deposito- Retroprospetto         Infisso servizio igienico (sottoscala) 
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale dei beni pignorati 
 

LOTTO UNICO: O¶immobile ad uso residenziale sito in Palermo, Via Maione 

da Bari civ. 4, p. terra, è identificato Ͳ come detto Ͳ in Catasto Fabbricati con i dati 

riportati nella tabella seguente: 

 

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO 

Foglio Particella Sub Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Sup. catastale Rendita 

76 828 2 2 A/4 7 4,5 vani Totale: 76 m² 
Totale escluse aree 
scoperte**: 74 m² 

Euro 183,60 

 

L¶immobile ad uso magazzino/locale deposito sito in Palermo, immobile è 

identificato Ͳ come detto Ͳ in Catasto Fabbricati con i dati riportati nella tabella 

seguente: 

 
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO 

Foglio Particella Sub. Zona Cens. Categoria Classe Consistenza Sup. Catastale Rendita 

16 828 3  C/2 7 4 mq Totale: 7 m² Euro 5,99 

 

3HU� LQTXDGUDUH� O¶LPPRELOH� GDO� SXQWR� GL� YLVWD� XUEDQLVWLFR�� OD� VFULYHQWH� KD�

effettuato alcune ricerche presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Palermo, 

richiedendo anche copia di alcuni documenti presenti agli atti; da tale indagine si è 

riscontrato quanto segue. 

/¶XQLWj�LPPRELOLDUH�RJJHWWR�GHOOD�SUHVHQWH�FRQVXOHQ]D�ID�SDUWH�GL�XQD�SDOD]]Lna, 

destinata una unità immobiliare a magazzino/locale deposito e due unità immobiliari ad 
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appartamenti per civile abitazione, composta da piano terra e piano primo, il cui p. terra 

è stato realizzato, come sopra detto, in data antecedente al 1939 (v. tavola OMIRA 

allegata) con Licenza Edilizia n. 518 del 26/04/1935. 

Si precisa che, la scrivente ha inoltrato presso il Comune di Palermo, Settore 

Edilizia Privata, Servizio Amministrativo una richiesta copia atti in data 21/04/2022, 

prot. n. 611625, per avere rilasciata copia della Licenza Edilizia prima menzionata. A 

tale richiesta, il Coordinatore del Servizio Amministrativo, Dott. Sandro Follari, ha 

risposto con una nota prot. n. 669443 in data 17/05/2022, comunicando ³«che dalle 

ricerche effettuate sul sistema informatico in base ai dati ed ai nominativi forniti dalla 

scrivente, non è stato reperito alcun fascicolo edilizio o comunicazione di opere interne 

ex art. 9 o ex art. 20 relativamente all¶immobile sito a Palermo in Via Maione da Bari 

n° 4. A tal fine si comunica che in Archivio Generale sono depositati tutti i fascicoli a 

far data dal 1978, per i fascicoli precedenti al 1978 esistono i fascicoli pervenuti 

dall¶Ufficio Igiene e Sanità, tra i quali non è stato reperito quello relativo all¶immobile 

in oggetto. Si comunica, altresì, che l¶istanza in oggetto è stata trasmessa all¶Ufficio 

Condono Edilizio per la parte di competenza«´ (v. allegati). 

La scrivente ha pure inoltrato presso il Comune di Palermo, Settore Edilizia 

Privata, Area Servizio Condono, Ufficio Amministrativo una richiesta copia atti in data 

12/05/2022, prot. n. 0661913, per avere rilasciata copia degli atti relativi alle istanze di 

Condono Edilizio prot. n. 8075 e prot. n. 8077 del 01/04/1986 intestate, 

rispettivamente, ai sigg.ri Alfano Marianna e Alfano Girolama (v. allegati). 

La scrivente è stata invitata, tramite e-mail inoltrata dalla sig.ra Montaina 

Rosalia, a presentarsi in data 18/05/2022 presso gli uffici di Via Ausonia civ. 69 al fine 
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di prendere visione delle istanze di condono, ai sensi della L.47/85, intestate ai sigg.ri 

Alfano (v. allegati). 

Dalla visione degli atti si è constatato che l¶intera palazzina è stata realizzata in 

data antecedente al 1967 e ultimata nel 1958, che sono comprese nel fabbricato n. 2 

unità immobiliari a destinazione residenziale distribuite su n. 2 piani e n. 1 unità 

immobiliare a destinazione magazzino/locale deposito ubicata a p. terra, sul 

retroprospetto, adiacente all¶abitazione a p. terra. 

Dalle dichiarazioni circa l¶epoca di realizzazione degli abusi, allegate all¶istanza 

di sanatoria prot. n. 8075 del 01/04/1986 (p. terra) e prot. n. 8077 del 01/04/1986, 

rilasciate in data 14/03/1986 da parte delle tre sorelle sigg.re Alfano Girolama, Alfano 

Marianna e Alfano Giovanna, precedenti proprietarie della quota parte di 1/3 ciascuna 

si evince, per il p. terra, che ³«nell¶anno 1957 e comunque antecedente al 01/09/1967 

hanno eseguito abusivamente opere di restauro e risanamento nell¶appartamento di 

pianterreno sito in Palermo, Via BR/13 n. 4, Borgata Brancaccio, senza avere 

incrementata la superficie assentita con licenza n. 518 rilasciata dal Comune di 

Palermo il 26/04/1935. L¶appartamento restaurato sviluppa una superficie complessiva 

di mq 79,00 di cui mq 63,00 di superficie utile abitabile (Su) e mq 16,00 di superficie 

non residenziale (Snr)«´; invece, per l¶unità immobiliare a p. primo che ³   è stato 

realizzato un appartamento sulle fabbriche esistenti restaurate di pianterreno in 

Palermo, Via BR/13 corrispondente oggi al civico n. 4/A Brancaccio«´. 

Le due pratiche di sanatoria sono state integrate in data 22/07/1993, prot. n. 

1082, con i seguenti documenti ed elaborati redatti dall¶Arch. Spataro Rosario: 

1) titolo di proprietà; 

2) documentazione fotografica; 
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3) elaborato grafico n. 7 copie; 

4) relazione tecnica illustrativa; 

5) dichiarazione stato dei lavori; 

6) certificati catastali e planimetrie; 

7) certificato idoneità statica; 

8) perizia giurata. 

Inoltre, con tale integrazione, è stato ³«chiesto alla spett.Le Ripartizione 

Edilizia Privata l¶XQLILFD]LRQH� GHOOa pratica presentata con diversi numeri di 

protocollo«´. 

Per sanare tali abusi, al momento della presentazione dell¶istanza di sanatoria, le 

sigg.re Alfano Girolama, Alfano Marianna e Alfano Giovanna hanno allegato un 

bollettino di conto corrente postale, n. 502 del 14/03/1986, attestantH� O¶DYYHQXWR�

pagamento della prima e unica rata di oblazione di importo pari a £ 100.000 (¼�51,65) 

per il p. terra e XQ�EROOHWWLQR�GL�FRQWR�FRUUHQWH�SRVWDOH��DWWHVWDQWH�O¶DYYHQXWR�SDJDPHQWR�

della prima e unica rata di oblazione di importo pari a £ 100.000 (¼�51,65) per il p. 

primo (v. allegati). 

Dall¶esame dell¶istanza di condono prot. n. 8075 relativa al p. terra risulta 

autodeterminata un¶oblazione di £ 97.455 per una superficie complessiva pari a 73,00 

mq (di cui 63 mq superficie residenziale e 16 mq x 0,6 = 10 mq di superficie non 

residenziale); tale importo è stato così calcolato mq 73,00 x £ 2.000 x 2/3= mq 73,00 x 

£ 1.335 = £ 97.445 (ridotta di 1/3) in c.t. £ 100.000. 

Per quanto sopra esposto l¶oblazione versata per la sanatoria prot. n. 8075 (p. 

terra) risulta congrua. 

Per quanto attiene il certificato di idoneità statica, ai sensi dell¶art. 35 legge 
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28/02/1985 n. 47, e collaudo di un fabbricato, lo stesso è stato redatto dall¶ing. Geraci 

Francesco, iscritto al n. 1964 dell¶albo dell¶Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Palermo e depositato presso l¶ufficio del Genio Civile di Palermo in data 28/09/1990, al 

n. 83035 Gruppo 1° da dove si evince che la ³«struttura portante del fabbricato è del 

tipo misto in muratura portante e c.a. e che le unità immobiliari oggetto della presente 

perizia risultano definite stabili in tutte le loro parti e le strutture collaudabili come in 

effetti le collauda di fatto entro i limiti della loro destinazione prevista in progetto«´ 

(v. allegato). 

L¶immobile risulta privo del Certificato di Abitabilità/Agibilità per cui sarà 

necessario inoltrare una Segnalazione Certificata di Agibilità affinché O¶LPPRELOH� sia 

reso Agibile/Abitabile. 

 La spesa da effettuare per la redazione della S.C.A. relativa al p. terra 

(abitazione + magazzino/locale deposito) ammonterebbe, nello specifico: 

Diritti fissi istruttoria S.C.A. (Segnalzione Certificata di Agibilità) ¼���    104,00 

Onorario professionista redazione S.C.A.    ¼��  1.500,00 
       Sommano        ¼����.604,00 
 

/¶LPPRELle non è provvisto della Certificazione di Conformità Energetica 

(A.P.E.). 

Le spese tecniche connesVH� DOO¶Hspletamento dellD� UHGD]LRQH�GHOO¶$�3�(�� sopra 

indicata, ammontano, presuntivamente, a circa ¼�300,00. 

/D� SODQLPHWULD� FDWDVWDOH� GHOO¶LPPRELOH� �Y�� DOOHgato) risale al 09/04/1987; dal 

confronto tra la planimetria catastale e la pianta GHOO¶LPPRELOH�HOaborata dalla scrivente 

FKH��VXOOD�EDVH�GHL� ULOLHYL�HVHJXLWL�� ULSRUWD� O¶DWWXDOH�FRQILJXUD]LRQH�GHOOR�VWHVVo, risulta 

che sono state apportate alcune modifiche interne DOO¶XQLWj� LPPRELOLDUH adibita ad 
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abitazione consistenti nella chiusura di un vano porta tra il vano pranzo ed il vano letto, 

nell¶apertura di un vano porta tra il vano ingresso/cucina e il vano letto e, infine, nella 

demolizione di un tramezzo tra il vano ingresso/cucina ed il vano soggiorno. 

Si fa, inoltre, presente che il magazzino/locale deposito dal confronto tra la 

planimetria catastale e la pianta GHOO¶LPPRELOH�HODERUDWa dalla scrivente, risulta traslato 

rispetto alla posizione raffigurata sia sulla planimetria catastale sia sull¶elaborato 

progettuale (pianta p. terra e prospetto ³C´) allegato all¶integrazione alla pratica di 

condono inoltrata alla Ripartizione Edilizia Privata in data 22/07/1993 dall¶Arch. 

Rosario Spataro. Dagli elaborati grafici e dalla planimetria catastale si evince che il 

magazzino è posizionato tra i due vani infissi esterni ubicati sul retroprospetto 

dell¶unità immobiliare adibita ad abitazione, mentre, allo stato attuale il magazzino 

risulta realizzato traslato e da un lato è allineato con il filo esterno del prospetto Ovest e 

dall¶altro a circa metà distanza tra i due vani infissi esistenti dell¶unità immobiliare 

adibita ad abitazione. Il vano infisso del soggiorno, allo stato attuale, è prospiciente 

all¶interno del magazzino (v. pianta p. terra e documentazione fotografica allegata). 

6L� ID� SUHVHQWH� FKH�� O¶LPPRELOH� adibito ad abitazione oggetto della presente 

perizia, come si evince dalla visura storica, è sempre stato identificato catastalmente 

come categoria A/4, mentre, il magazzino/locale deposito è sempre stato identificato 

catastalmente come categoria C/2. 
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Raffronto tra stato di fatto dei luoghi e planimetria catastale abitazione 

 

 
Raffronto tra stato di fatto dei luoghi e planimetria catastale magazzino 
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Nel vigente Piano RegolDWRUH�GHO�&RPXQH�GL�3DOHUPR��O¶HGLILFLR�FXL�DSSDUWLHQH�

O¶LPPRELOH�LQ�RJJHWWR��ULFDGH�LQ�]Rna cosiddetta ³B3´ ³Aree urbane caratterizzate da 

edilizia residenziale con densità superiore a 4 mc/mq´. 

Nelle zone ³B3´ sono ammessi unicamente gli interventi di manutenzione 

ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo, nonché di 

ristrutturazione edilizia. La demolizione e ricostruzione e la nuova edificazione è 

ammessa nel rispetto degli allineamenti stradali esistenti, con i distacchi stabiliti 

GDOO¶DUW����FRPPD���VXE��G��HG�H��R�LQ aderenza e nei limiti di densità della Z.T.O. nella 

TXDOH�O¶DUHD�ULFDGH. 

In atto, nonostante le difformità riscontrate in fase di sopralluogo tra lo stato 

attuale, le planimetrie catastali e l¶elaborato progettuale dello stato di fatto redatto 

dall¶Arch. Rosario Spataro e allegato all¶integrazione dell¶istanza di condono del 

22/07/1993 ricadano in zona ³B3´ del P.R.G. e, quindi, da un calcolo effettuato ci 

sarebbe la possibilità di potere sanare l¶ulteriore abuso realizzato (dopo il 1993) con la 

demolizione e ricostruzione dell¶esistente magazzino/locale deposito oggetto di istanza 

di condono, della chiusura e apertura di nuovi vani porta e demolizione di un tramezzo 

interni all¶unità immobiliare ad uso residenziale, tutto ciò allo stato attuale, in base 

all¶art. 7 della Legge n. 2 del 18/03/2022, che modifica l¶art. 28 della L.R. 10/08/2016 

n. 16 non può sanato in quanto trattasi di immobile con istanza di sanatoria ancora in 

corso di definizione e quindi, non è possibile effettuare ulteriori abusi. 

Dunque, dovrebbe essere ripristinato lo stato originario dei luoghi. 

 QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sinteticoǦdescrittivo 

del lotto 

LOTTO UNICO: ± piena ed intera proprietà di un appartamento e di un 
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magazzino/locale deposito ubicati in Palermo (PA), Via Maione da Bari civ. 4, piano 

terra. 

L¶unità immobiliare adibita ad abitazione al suo interno comprende i seguenti 

ambienti: un vano ingresso/cucina, un vano soggiorno, un vano pranzo, n. 1 vano letto 

matrimoniale, un servizio igienico dotato di piatto doccia ubicato nel sottoscala della 

scala di accesso all¶abitazione a p. primo. 

/¶DSSDUWDmento confina a Nord-Ovest e a Nord-Est con la Via Maione da Bari, 

a Sud-Ovest e a Sud-Est con terreno e retrostante magazzino/deposito di proprietà degli 

stessi e, anch¶esso, oggetto di pignoramento. 

Il magazzino/deposito retrostante, come sopra detto, ha accesso dal prospetto 

laterale e si presenta allo stato grezzo con pareti di tompagno in blocchi di cemento 

pomice a faccia vista e privo di infisso ed ha un¶altezza interna pari a 3,50 m (v. pianta 

scala 1:100 allegata). 

/¶XQLWj�LPPRELOLDUH�adibita ad abitazione è identificata al Catasto Fabbricati del 

Comune di Palermo al foglio 76, p.lla 828, sub. 2. 

/¶XQLWj� LPPREiliare adibita a magazzino/locale deposito è identificata al 

Catasto Fabbricati del Comune di Palermo al foglio 76, p.lla 828, sub. 3. 

L¶immobile oggetto della presente consulenza ULFDGH�LQ�]RQD�³B3´, del P.R.G. 

vigente, ovvero ³Aree urbane caratterizzate da edilizia residenziale con densità 

superiore a 4 mc/mq´. 

L¶HGLILFLR� FXL� Hsso appartiene, composto di piano terra con retrostante 

magazzino e piano primo, è stato realizzato il p. terra con licenza edilizia n. 518 del 

26.04.1935 rilasciata dalla Ripartizione Edilizia Privata del Comune di Palermo e il p. 

primo abusivamente. 
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La scrivente ha preso visione delle istanze di condono, ai sensi della L.47/85, 

intestate ai sig.ri Alfano (v. allegati). 

Dalla visione degli atti si è constatato che l¶intera palazzina è stata realizzata in 

data antecedente al 1967 e ultimata nel 1958, che sono comprese nel fabbricato n. 2 

unità immobiliari a destinazione residenziale distribuite su n. 2 piani e n. 1 unità 

immobiliare a destinazione magazzino/locale deposito ubicata a p. terra, sul 

retroprospetto, parte integrante dell¶abitazione a p. terra. 

Dalle dichiarazioni circa l¶epoca di realizzazione degli abusi, allegate alle 

istanze di condono prot. n. 8075 del 01/04/1986 (p. terra) e prot. n. 8077 del 

01/04/1986, rilasciate in data 14/03/1986 da parte delle tre sorelle sigg.re Alfano 

Girolama, Alfano Marianna e Alfano Giovanna, precedenti proprietarie della quota 

parte di 1/3 ciascuna si evince, per il p. terra, che ³«nell¶anno 1957 e comunque 

antecedente al 01/09/1967 hanno eseguito abusivamente opere di restauro e 

risanamento nell¶appartamento di pianterreno sito in Palermo, Via BR/13 n. 4, 

Borgata Brancaccio, senza avere incrementata la superficie assentita con licenza n. 

518 rilasciata dal Comune di Palermo il 26/04/1935. L¶appartamento restaurato 

sviluppa una superficie complessiva di mq 79,00 di cui mq 63,00 di superficie utile 

abitabile (Su) e mq 16,00 di superficie non residenziale (Snr)«´; invece, per l¶unità 

immobiliare a p. primo che ³   è stato realizzato un appartamento sulle fabbriche 

esistenti restaurate di pianterreno in Palermo, Via BR/13 corrispondente oggi al civico 

n. 4/A Brancaccio«´. 

Le due pratiche di condono, come sopra detto, sono state integrate in data 

22/07/1993, prot. n. 1082, con i seguenti documenti ed elaborati redatti dall¶Arch. 

Spataro Rosario: 
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9) titolo di proprietà; 

10) documentazione fotografica; 

11) elaborato grafico n. 7 copie; 

12) relazione tecnica illustrativa; 

13) dichiarazione stato dei lavori; 

14) certificati catastali e planimetrie; 

15) certificato idoneità statica; 

16) perizia giurata. 

Inoltre, con tale integrazione, è stato ³«chiesto alla spett.Le Ripartizione 

Edilizia Privata l¶XQLILFD]LRQH� GHOOa pratica presentata con diversi numeri di 

protocollo«´. 

Per sanare tali abusi, al momento della presentazione dell¶istanza di sanatoria, le 

sigg.re Alfano Girolama, Alfano Marianna e Alfano Giovanna hanno allegato un 

bollettino di conto corrente postale, n. 502 del 14/03/1986, attestante O¶DYYHQXWR�

pagamento della prima e unica rata di oblazione di importo pari a £ 100.000 (¼ 51,65) 

per il p. terra e XQ�EROOHWWLQR�GL�FRQWR�FRUUHQWH�SRVWDOH��DWWHVWDQWH�O¶DYYHQXWR�SDJDPHQWR�

della prima e unica rata di oblazione di importo pari a £ 100.000 (¼�51,65) per il p. 

primo (v. allegati). 

Dall¶esame dell¶istanza di condono prot. n. 8075 relativa al p. terra risulta 

autodeterminata un¶oblazione di £ 97.455 per una superficie complessiva pari a 73,00 

mq (di cui 63 mq superficie residenziale e 16 mq x 0,6 = 10 mq di superficie non 

residenziale); tale importo è stato così calcolato mq 73,00 x £ 2.000 x 2/3= mq 73,00 x 

£ 1.335 = £ 97.445 (ridotta di 1/3) in c.t. £ 100.000. 

Per quanto sopra esposto l¶oblazione versata per la sanatoria prot. n. 8075 (p. 
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terra) risulta congrua. 

Per quanto attiene il certificato di idoneità statica, ai sensi dell¶art. 35 legge 

28/02/1985 n. 47, e collaudo di un fabbricato, lo stesso è stato redatto dall¶ing. Geraci 

Francesco, iscritto al n. 1964 dell¶albo dell¶Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Palermo e depositato presso l¶ufficio del Genio Civile di Palermo in data 28/09/1990, al 

n. 83035 Gruppo 1° da dove si evince che la ³«struttura portante del fabbricato è del 

tipo misto in muratura portante e c.a. e che le unità immobiliari oggetto della presente 

perizia risultano definite stabili in tutte le loro parti e le strutture collaudabili come in 

effetti le collauda di fatto entro i limiti della loro destinazione prevista in progetto«´ 

(v. allegato). 

L¶immobile risulta privo del Certificato di Abitabilità/Agibilità per cui sarà 

necessario inoltrare una Segnalazione Certificata di Agibilità affinché O¶LPPRELOH� sia 

reso Abitabile/Agibile. 

PREZZO BASE ABITAZIONE euro ¼�61.510,00 (76,35 mq sup. commerciale)  

PREZZO BASE MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO euro ¼�6.430,00 (16,92 mq sup. 

commerciale). 

 

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al 
bene pignorato 
 

Le unità immobiliari oggetto della presente sono pervenute agli odierni 

proprietari, tramite atto di compravendita, del 14/01/2004, rogito in Notaio Leoluca 

Crescimanno di Palermo rep. 79893/18832 trascritto in Palermo il 27/01/2004 ai n. 

3721/2545 e registrato presso l¶8IILFLR�GHOOH�(ntrate di Palermo II in data 26/01/2004 al 
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n. 393 Serie 1T, da potere di Alfano Giovanna Maria, nata a Palermo il 02/04/1937 e 

Alfano Marianna nata a Palermo il 03/03/1941, C.F. LFNMNN41C43G273V. 

Con il suddetto atto di compravendita gli esecutati sigg.ri (A) e (B) hanno 

acquistato i seguenti immobili: 

a) appartamento sito in Palermo, Via Maione da Bari n. 4, posto a p. terra, 

composto da quattro virgola cinque vani catastali confinante con detta via 

con proprietà della stessa parte venditrice e con proprietà Profeta. Trovasi 

riportato al C.U. del Comune di Palermo, al fg. 76, mappale 828, sub. 2, Via 

Maione da Bari n. 4, p. terra, zona cens. 2, categ. A/4, classe 7, vani 4,5, 

R.C. euro 183,60; 

b) magazzino sito in Palermo, Via Maione da Bari n. 4, ubicato al p. terra, 

composto da un vano di 4 mq, retrostante all¶immobile di cui alla lettera a); 

confinante con l¶immobile di cui alla lettera a) e con proprietà Pelosi 

Emanuele da più lati. Trovasi riportato al C.U. del Comune di Palermo, al 

fg. 76, mappale 828, sub. 3, Via Maione da Bari n. 4, p. terra, zona cens. 2, 

categ. C/2, classe 7, mq 4,00, R.C. euro 5,99. 

I suddetti immobili erano pervenuti alle signore Alfano per successione testata 

al padre signor Alfano Gaetano, apertasi a Palermo il 3 settembre 1985 (Den. n. 19 Vol. 

3864 ed Den. n. 19 Vol. 3269 del 3 marzo 1986 - ufficio Successioni di Palermo), 

regolata da testamento pubblico del 14 febbraio 1979, ai rogiti del notaio Francesco 

Chiazzese allor di Misilmeri, attivato con verbale di registrazione del 19 giugno 1986, 

ai rogiti dello stesso notaio, registrato a Misilmeri il 23 giugno 1986 al n. 1027 e 

trascritto il 9 luglio 1986 ai nn. 22499/17350 e li garantisce esenti e liberi da pesi, 

vincoli, canoni, censi, livelli, oneri reali e diritti di terzi in genere, iscrizioni ipotecarie e 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I C

AR
O

 C
O

N
C

ET
TA

 M
AR

IA
 V

AL
ER

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 6
9a

be
f4

78
67

9c
fd

99
38

9d
71

69
6c

8f
7c

f



 

61 
 

trascrizioni pregiudizievoli che ne possano menomare o limitare la piena proprietà e 

disponibilità e di ciò le parti rinunciano espressamente ad ogni accertamento ed 

esonerano il notaio da ogni responsabilità al riguardo. 

I suddetti immobili, nelle citate visure catastali, risultano intestati ai sig.ri (A) 

proprietà per 1/1 in regime di comunione dei beni e (B), proprietà per ½ in regime di 

comunione legale dei beni. 

 

QUESITO n. 6: verificare la regolarità del bene o dei beni pignorati sotto il profilo 
edilizio ed urbanistico 
 

Le unità immobiliari a p. terra risultano realizzate con regolare licenza edilizia 

n. 518 del 26.04.1935 rilasciata dalla Ripartizione Edilizia Privata del Comune di 

Palermo e, comunque, in data antecedente al 1967. 

Successivamente, le precedenti proprietarie, ³«nell¶anno 1957 e comunque 

antecedente al 01/09/1967 hanno eseguito abusivamente opere di restauro e 

risanamento nell¶appartamento di pianterreno sito in Palermo, Via BR/13 n. 4, 

Borgata Brancaccio, senza avere incrementata la superficie assentita con licenza n. 

518 rilasciata dal Comune di Palermo il 26/04/1935. L¶appartamento restaurato 

sviluppa una superficie complessiva di mq 79,00 di cui mq 63,00 di superficie utile 

abitabile (Su) e mq 16,00 di superficie non residenziale (Snr)«´. 

Per queste opere di restauro e risanamento dell¶appartamento a p. terra è stata 

presentata regolare istanza di condono prot. n. 8075 del 01/04/1986 a nome delle tre 

sorelle sigg.re Alfano Girolama, Alfano Marianna e Alfano Giovanna, precedenti 

proprietarie della quota parte di 1/3 ciascuna. 

La pratica di condono, come sopra detto, è stata integrata in data 22/07/1993, 

prot. n. 1082, con i seguenti documenti ed elaborati redatti dall¶Arch. Spataro Rosario: 
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17) titolo di proprietà; 

18) documentazione fotografica; 

19) elaborato grafico n. 7 copie; 

20) relazione tecnica illustrativa; 

21) dichiarazione stato dei lavori; 

22) certificati catastali e planimetrie; 

23) certificato idoneità statica; 

24) perizia giurata. 

Inoltre, con tale integrazione, è stato ³«chiesto alla spett.Le Ripartizione 

Edilizia Privata l¶XQLILFD]LRQH� GHOOa pratica presentata con diversi numeri di 

protocollo«´(istanza di condono edilizio prot. n. 8075 del 01/04/1986 relativa al p. 

terra e istanza di condono edilizio prot. n. 8077 del 01/04/1986 relativa al p. primo. 

Per sanare tali abusi, al momento della presentazione dell¶istanza di sanatoria, le 

sigg.re Alfano Girolama, Alfano Marianna e Alfano Giovanna hanno allegato un 

bollettino di conto corrente postale, n. 502 del 14/03/1986, attestante l¶DYYHQXWR�

pagamento della prima e unica rata di oblazione di importo pari a £ 100.000 (¼�51,65) 

per il p. terra e XQ�EROOHWWLQR�GL�FRQWR�FRUUHQWH�SRVWDOH��DWWHVWDQWH�O¶DYYHQXWR�SDJDPHQWR�

della prima e unica rata di oblazione di importo pari a £ 100.000 (¼�51,65) per il p. 

primo (v. allegati). 

Dall¶esame dell¶istanza di condono prot. n. 8075 relativa al p. terra risulta 

autodeterminata un¶oblazione di £ 97.455 per una superficie complessiva pari a 73,00 

mq (di cui 63 mq superficie residenziale e 16 mq x 0,6 = 10 mq di superficie non 

residenziale); tale importo è stato così calcolato mq 73,00 x £ 2.000 x 2/3= mq 73,00 x 

£ 1.335 = £ 97.445 (ridotta di 1/3) in c.t. £ 100.000. 
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Per quanto sopra esposto l¶oblazione versata per la sanatoria prot. n. 8075 (p. 

terra) risulta congrua. 

Per quanto attiene il certificato di idoneità statica, ai sensi dell¶art. 35 legge 

28/02/1985 n. 47, e collaudo di un fabbricato, lo stesso è stato redatto dall¶ing. Geraci 

Francesco, iscritto al n. 1964 dell¶albo dell¶Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Palermo e depositato presso l¶ufficio del Genio Civile di Palermo in data 28/09/1990, al 

n. 83035 Gruppo 1° da dove si evince che la ³«struttura portante del fabbricato è del 

tipo misto in muratura portante e c.a. e che le unità immobiliari oggetto della presente 

perizia risultano definite stabili in tutte le loro parti e le strutture collaudabili come in 

effetti le collauda di fatto entro i limiti della loro destinazione prevista in progetto«´ 

(v. allegato). 

La planimetria catastale dHOO¶LPPRELOH� �Y�� DOOHgato) risale al 09/04/1987; dal 

confronto tra la planimetria catastale e la pianta GHOO¶LPPRELOH�HODERUDWa dalla scrivente 

FKH��VXOOD�EDVH�GHL� ULOLHYL�HVHJXLWL�� ULSRUWD� O¶DWWXDOH�FRQILJXUD]LRQH�GHOOR�VWHVVo, risulta 

che sono state apportate alcune modifiche interne DOO¶XQLWj� LPPRELOLDUH adibita ad 

abitazione consistenti nella chiusura di un vano porta tra il vano pranzo ed il vano letto, 

nell¶apertura di un vano porta tra il vano ingresso/cucina e il vano letto e, infine, nella 

demolizione di un tramezzo tra il vano ingresso/cucina ed il vano soggiorno. 

Si fa, inoltre, presente che il magazzino/locale deposito dal confronto tra la 

planimetria catastale e la pianta GHOO¶LPPRELOH�HODERUDWa dalla scrivente, risulta traslato 

rispetto alla posizione raffigurata sia sulla planimetria catastale sia sull¶elaborato 

progettuale (pianta p. terra e prospetto ³C´) allegato all¶integrazione alla pratica di 

condono inoltrata alla Ripartizione Edilizia Privata in data 22/07/1993 dall¶Arch. 

Rosario Spataro. Dagli elaborati grafici e dalla planimetria catastale si evince che il 
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magazzino è posizionato tra i due vani infissi esterni ubicati sul retroprospetto 

dell¶unità immobiliare adibita ad abitazione, mentre, allo stato attuale il magazzino 

risulta realizzato traslato e da un lato è allineato con il filo esterno del prospetto Ovest e 

dall¶altro a circa metà distanza tra i due vani infissi esistenti dell¶unità immobiliare 

adibita ad abitazione. Il vano infisso del soggiorno, allo stato attuale, è prospiciente 

all¶interno del magazzino (v. pianta p. terra e documentazione fotografica allegata). 

In atto, come sopra detto, nonostante le difformità riscontrate in fase di 

sopralluogo tra lo stato attuale, le planimetrie catastali e l¶elaborato progettuale dello 

stato di fatto redatto dall¶Arch. Rosario Spataro e allegato all¶integrazione dell¶istanza 

di condono del 22/07/1993 ricadano in zona ³B3´ del P.R.G. e, quindi, da un calcolo 

effettuato ci sarebbe la possibilità di potere sanare l¶ulteriore abuso realizzato (dopo il 

1993) con la demolizione e ricostruzione dell¶esistente magazzino/locale deposito 

oggetto di istanza di condono, della chiusura e apertura di nuovi vani porta e 

demolizione di un tramezzo interni all¶unità immobiliare ad uso residenziale, tutto ciò 

allo stato attuale, in base all¶art. 7 della Legge n. 2 del 18/03/2022, che modifica l¶art. 

28 della L.R. 10/08/2016 n. 16 non può sanato in quanto trattasi di immobile con 

istanza di sanatoria ancora in corso di definizione e quindi, non è possibile effettuare 

ulteriori abusi. 

Dunque, dovrebbe essere ripristinato lo stato originario dei luoghi. 

Si ID� SUHVHQWH� FKH�� O¶LPPRELOH� adibito ad abitazione oggetto della presente 

perizia, come si evince dalla visura storica, è sempre stato identificato catastalmente 

come categoria A/4, mentre, il magazzino/locale deposito è sempre stato identificato 

catastalmente come categoria C/2. 

Gli immobili risultano privi del Certificato di Abitabilità/Agibilità per cui sarà 
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necessario inoltrare una Segnalazione Certificata di Agibilità affinché O¶LPPRELOH� sia 

reso Abitabile/Agibile. 

 

QUESITO N. 7: indicare lo stato di poVVHVVR�DWWXDOH�GHOO¶LPPRELOH. 

Alla data delle operazioni peritali il compendio pignorato oggetto della presente 

procedura non è risultato locato. 

 

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

Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura 
 

LOTTO UNICO: 

Dalla documentazione in atti e dalla relazione notarile, nonché da quanto 

acquisito dalla scrivente, non si evincono oneri gravanti sui beni. 

 

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale 

LOTTO UNICO: 

I beni oggetto della presente non ricadono su suolo demaniale. 

 

QUESITO n. 10: YHULILFDUH�O¶HVLVWHQ]D�Gi pesi od oneri di altro tipo 

LOTTO UNICO: 

Sui beni oggetto della presente non risultano gravare pesi ed oneri di natura 

diversa quali censo, livello o uso civico. 

 

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione 
GHOO¶LPPRELOH�H�VX�HYHQWXDOL procedimenti in corso 
 
LOTTO UNICO: 
 

Il fabbricato è di tipo indipendente e dalle informazioni assunte non risulta 

costituito alcun Condominio. Dalla documentazione in atti e dalla relazione notarile, 
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nonché da quanto acquisito dalla scrivente, non si evincono procedimenti giudiziari in 

corso per il lotto. 

Come precedentemente descritto in risposta al quesito n. 2, per quanto riguarda 

l¶impianto di scarico, saranno eseguiti lavori (ad uso delle n. 2 unità immobiliari sia a 

p. terra che a p. secondo) per la realizzazione di un nuovo ramo fognario che si 

allaccerà alla rete comunale ubicata sulla Via Maione da Bari il cui costo ammonta ad ¼�

2.652,05 (v. preventivo di spesa AMAP allegato e fornito durante il sopralluogo da 

parte dei familiari degli esecutati). 

 

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni 
 

Il più probabile valore di mercato delle unità immobiliari oggetto della presente 

è stato determinato mediante l'adozione dei criteri di stima stabiliti dalla letteratura di 

estimo per la stima dei fabbricati ed in particolare in base ai seguenti metodi di stima: 

- sintetico comparativo in base al valore di mercato: basato sulla comparazione 

con immobili aventi caratteristiche similari a quelli in oggetto e dei quali sono 

noti i prezzi di mercato; 

- analitico per capitalizzazione del reddito: mediante capitalizzazione del reddito 

o del canone di affitto con le opportune aggiunte e detrazioni. 

Nel caso in esame si è ritenuto di procedere mediante il primo metodo esposto: 

DFTXLVLWH� DOO¶XRSR tutte le informazioni necessarie alla formulazione del proprio 

giudizio presso operatori del mercato immobiliare della zona, la scrivente C.T.U. ha 

potuto disporre di un quadro preciso dei prezzi correnti di mercato per immobili 

"simili" a quello in oggetto. Nella stima di un immobile si deve tenere conto di 

molteplici fattori, che contribuiscono a determinare il valore del bene; nel caso di un 
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immobile per civile abitazione, fattori determinanti sono: 

- 8ELFD]LRQH� GHOO¶LPPRELOH�� Wipologia e caratteristiche della zona, anche con 

riferimeQWR�DOO¶DPELHQWH�HG�DOOH�FDUDWteristiche della popolazione residente; 

- &DUDWWHULVWLFKH�GHOO¶HGLILFLR�LQ�FXL�q�LQVHULWR�O¶Lmmobile; 

- 7LSRORJLD�GHOO¶LPPRELOH��GLVWULEX]LRQH�GHJOL�DPELHQWL��HVSRVL]LRQe, rifiniture, ecc. 

- 'LPHQVLRQL�GHOO¶LPPRELOH� 

- Stato e vetustà; 

- Grado di richiesta da parte del mercato di immobili di questo genere. 

 I metodi di stima utilizzati sono diversi ed in genere i risultati ottenuti dai vari 

metodi vengono mediati fra loro. 

In sintesi, sono stati considerati tutti gli elementi che possano creare uno 

scostamento, in più o in meno, del valore dell'immobile oggetto della stima rispetto ad 

immobili simili che rivestano carattere di ordinarietà. Pertanto, i margini di variazione 

delle quotazioQL� LQ�¼�PT� UHODWLYL� D�XQLWj� LPPRELOLDUL� DQDOoghe a quelle in esame e in 

zone limitrofe e similari a quella in cui ricade il bene in oggetto, alla data odierna, 

oscilla per le abitazioni di tipo economico tra i 700,00 ed i 1.050,00 Euro per la banca 

dati dell¶Agenzia Entrate, tra i 648,00 ed i 846,00 Euro per la banca dati dell¶Agenzia 

REquot quotazioni immobiliari e, infine, tra i 685,00 ed i 905,00 Euro per il Borsino; 

mentre, per i magazzini tra i 315,00 ed i 485,00 Euro per la banca dati dell¶Agenzia 

Entrate, tra i 325,00 ed i 500,00 Euro per la banca dati dell¶Agenzia REquot quotazioni 

immobiliari e, infine, tra i 227,00 ed i 423,00 Euro per il Borsino (v. allegati). 

Va detto ancora che i valori unitari ricavati sono stati ulteriormente confrontati 

con quelli forniti GDOOD� EDQFD� GDWL� GHOO¶RVVHUYDWRULR� GHL� YDORUL� LPPRELOLDUL� �2.M.I.) 

GHOO¶$JHQ]LD� GHO�Territorio, il quale è l'unica istituzione che ha a disposizione, quale 
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strumento per capire come va davvero il mercato, i rogiti. Cioè l'atto di compravendita, 

dove venditore e acquirente devono trascrivere il prezzo realmente pagato. Inoltre, si 

avvale di numerose indagini di mercato e della collaborazione con gli operatori del 

settore quali F.I.A.I.P. e F.I.M.A.A. 

&RVu�O¶2�0�,��GHWHUPLQD�VHPHVWUDOPHQWH�LO�UDnge dei valori di mercato riferiti ad 

immobili delle diverse tipologie abitative che rivestono carattere di ordinarietà (valori 

medi di mercato). 

,Q� SDUWLFRODUH�� L� YDORUL� LPPRELOLDUL� �2�0�,��� GHOO¶$JHQ]LD� del Territorio 

relativamente al Comune di Palermo, alla zona Periferica: S.Erasmo-Romagnolo-

Sperone-Settecannoli, riferiti al II Semestre deOO¶DQQR� ��21, per abitazioni di tipo 

economico in mediocre stato (qual è quello oggetto della presente perizia), fornisce 

valori unitari (a mq) compresi tra i 7������ ¼/mq ed i 1.0������ ¼�PT, mentre, per i 

magazzini i valori unitari oscillano tra i �������¼�PT�HG�L�¼��������¼�PT(v. allegato). 

Alla luce di quanto sopra esposto, tenendo conto delle caratteristiche estrinseche 

ed intrinseche (superficie commerciale, YROXPHWULD�� ULILQLWXUH�� VWDWR� G¶XVR�� SLDQR��

esposizione, contesto ecc.) QRQFKp� GHOOR� VWDWR� FRQVHUYDWLYR� GHOO¶LPPRELOH� RJJHWWR� GL�

stima e del confronto col valore unitario di altri immobili in vendita nella zona, alla 

data odierna si ritiene equo applicare un valore unitario pari a 810,00 ¼/mq per 

O¶DELWD]LRQH e un valore unitario pari a 380,00 ¼/mq per il magazzino/locale deposito. 

Il risultato delle indagini esperite dalla scrivente C.T.U. e, quindi, il più 

probabile valore di mercato dell'appartamento per civile abitazione oggetto della 

presente è riportato di seguito: 

LOTTO UNICO: 
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Appartamento per civile abitazione identificato al Catasto Fabbricati: fg. 76 

p.lla 828, sub. 2, cat A/7, piano T, sito in Palermo, Via Maione da Bari civ. 4, avente 

superficie commerciale pari a 76,35 mq 

76,35 mq x 810����¼��PT� �¼�61.512,65 

Pertanto, il valore di mercato del bene in oggetto determinato con il metodo 

sintetico-comparativo, arrotondato, sarà pari a: 

¼�61.510,00* (Euro sessantunomilacinquecentodieci/00) 

Magazzino/locale deposito identificato al Catasto Fabbricati: fg. 76, p.lla 828, 

sub. 3, cat C/2, piano T, sito in Palermo, Via Maione da Bari civ. 4, avente superficie 

commerciale pari a 16,92 mq 

16,92 mq x 380����¼��PT� �¼�6.429,60 

Pertanto, il valore di mercato del bene in oggetto determinato con il metodo 

sintetico-comparativo, arrotondato, sarà pari a: 

¼�6.430,00* (Euro seimilaquattrocentotrenta/00) 

A detrarre costi per: 

x Diritti fissi istruttoria S.C.A. (Segnalzione Certificata di Agibilità) ¼� 104,00 
 

x Onorario professionista redazione S.C.A. (comprensivo di 
 I.V.A. + oneri previdenziali dovuti per legge)   ¼������������ 

 
x Attestato Prestazione Energetica      ¼������ 380,64 
       Sommano      ¼�    2.387,84 

In c.t.            ¼�    2.390,00 
 

* Valore arrotondato 

Si ottiene: 

UNICO LOTTO 

(¼�61.510,00 ��¼�6.430,00) - ¼�2.390,00  �¼�65.550,00  

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I C

AR
O

 C
O

N
C

ET
TA

 M
AR

IA
 V

AL
ER

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 6
9a

be
f4

78
67

9c
fd

99
38

9d
71

69
6c

8f
7c

f


