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PREMESSA 

Il progetto per gli “Interventi di consolidamento delle pareti rocciose di Monte Pelle-

grino sovrastanti le aree urbane di Vergine Maria e Addaura Patto per lo sviluppo della 

Città di Palermo LOTTO A” ricade interamente nel territorio del Comune di Palermo e 

prevede la realizzazione di opere di mitigazione del rischio in una zona dichiarata a ri-

schio frana molto elevato, e inserita nelle aree di pericolosità di cui al D.A.R.T.A. del 4 

Luglio 2000 “Piano per l’assetto idrogeologico straordinario” e individuata dal P.A.I., nel-

la Carta dei Dissesti, come interessata da dissesti attivi da crolli\ e/o ribaltamenti e nella 

Carta di Pericolosità e del Rischio Geomorfologico all’interno di una fascia di pericolosi-

tà e rischio classificate, rispettivamente, come “P4 molto elevato” ed “R4 molto elevato”. 

La zona in cui si inserisce l’opera è periferica all’area urbana dei quartieri 

dell’Addaura e di Vergine Maria, caratterizzati, in quest’area, da edilizia residenziale a 

bassa densità. 

Gran parte dell’intervento è previsto a monte della via Annone, in area recintata di 

proprietà del Demanio della Regione Siciliana – ramo archeologico, artistico e storico, 

così come indicato dall’Amministrazione Comunale.  

La disponibilità delle suddette aree sarà oggetto di apposito provvedimento di auto-

rizzazione da parte dell’Amministrazione proprietaria in favore del Comune di Palermo 

per la realizzazione e successiva manutenzione delle opere, pertanto tali aree non sono 

inserite nel Piano Particellare.  

Sono state invece inserite tutte le aree di proprietà privata che necessita occupare 

e/o espropriare. Tra queste sono state inserite anche le aree indicate in celeste nella 

planimetria fornita dall’Amministrazione Comunale, per le quali dovranno essere verifi-

cati eventuali atti di aggiornamento non introdotti in mappa. 

. 
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Figura 2 - Stralcio dell'elaborato C 1 ECO ESP 010  

Figura 1 Planimetria con indicazione delle aree interessate dalla convenzione Hardouin del 28/12/1965 e dal Decreto di 
esproprio in favore del Demanio della Regione Siciliana – ramo archeologico, artistico e storico n°7035 del 21/07/1995 
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1. RISCONTRI DA PRG 

 

Figura 3 - Stralcio del PRG del Comune di Palermo 

 

Come evidenziato in premessa, l’area di intervento è caratterizzata dalla presenza di 

numerosi vincoli, di natura storico-artistica, naturale e per rischio idrogeologico.  

L’area circolare in giallo è vincolata come area di pericolosità ed è stata inserita nelle 

aree di pericolosità di cui al D.A.R.T.A. del 4 Luglio 2000 “Piano per l’assetto idrogeolo-

gico straordinario” - rischio frana molto elevato; la stessa ricade all’interno di una delimi-

tazione più vasta per aree interdette all’uso edificatorio e/o urbanistico per presenza di 

fenomeni quali frana per crollo, scivolamento e ribaltamento di masse lapidee carbona-

tiche, per coni alluvionali di detrito, colate di fango e detriti. Inoltre sono classificate co-

me aree interessate da inondazioni e alluvionamenti di particolare gravità.  

Più a ovest si trova un’area di rimboschimento artificiale ma sempre all’interno della 

fascia interdetta. 

L’area di intervento ricade inoltre in zona sottoposta a vincolo per interesse archeo-

logico ai sensi dell’ex legge 1089/39 (limite arancione) e in area S.I.C, istituita 

dall’Assessorato Territorio e Ambiente con nota 75 del 16/05/2002 (limite fucsia) 
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2. ORTOFOTO CATASTALE 

 

Figura 4 Ortofoto catastale 

 

 

Figura 5 Ortofoto catastale 2 
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3. NORME DI ATTUAZIONE E INDICI DI VOLUMETRIA 

Queste aree che ricadono ai piedi del monte Pellegrino, non hanno alcuna possibilità 

edificatoria o di destinazione d’uso, nemmeno quello agricolo proprio per l’alto rischio 

cui sono sottoposte. Solo in minima parte sono classificate E2. 

 

4. PROCEDIMENTO DI APPOSIZIONE DEL VINCOLO PREORDINATO 

ALL’ESPROPRIO E DICHIARAZIONE DI PUBBLICA UTILITÀ 

Ai sensi dell’art.11 e dell’art.16 del DPR 327/2001 e s.m.i. è stato comunicato a mezzo 

raccomandata a tutte le ditte interessate l’avvio del procedimento di apposizione del 

vincolo preordinato all’esproprio e dichiarazione di pubblica utilità, 

In data 06/01/2021 è pervenuta dalla Società Alberghiera Venezia osservazione a tu-

tela dei propri diritti avverso alla succitata comunicazione riscontrata dal RUP con nota 

prot. UC/317 del 13/01/2021.  

A seguito dell’approfondimento progettuale proprio della progettazione esecutiva, è 

stato possibile accogliere le richieste della citata Società riperimetrando l’area di esproprio 

e consentendo “un migliore e più agevole utilizzo della restante area sul quale insiste un 

manufatto” al rustico di proprietà della stessa Società 

 

5. STIMA DEI TERRENI 

L’espropriazione dei beni immobili oggetto della presente relazione di stima sarà im-

postata secondo il disposto del Nuovo Testo Unico sulle espropriazioni, precisamente il 

D.P.R. 327 dell’8/6/2001, entrato in vigore a partire dall’01/07/2003.  

Analizzato il regime normativo, presa visione dei luoghi nel loro stato di fatto e valuta-

te le differenti condizioni al contorno, si è ritenuto opportuno suddividere i terreni inte-

ressati dalle attività di esproprio e/o occupazione in due gruppi: il primo comprende i ter-

reni di facile accesso, serviti da strada pubblica e confinanti con lotti edificati, il secondo 

comprende i terreni isolati e privi di vie di accesso, non coltivati e caratterizzati da an-

damenti planoaltimetrici tali da non consentire alcuna attività. 

In merito alla prima tipologia di terreni la zona in esame riporta valori per le aree edi-

ficabili compresi tra €. 650,00 ed €.800,00/mq. 

Per tali aree però non è possibile applicare i normali parametri che si applicherebbe-

ro a una valutazione ordinaria, si tratta infatti di terreni che non hanno alcuna potenziali-

tà economica, e nel caso di eventi rovinosi potrebbero mettere in serie difficoltà i pro-

prietari stessi che ne sono sempre i responsabili. 
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Si farà riferimento quindi ai terreni agricoli, terreni che attualmente su Palermo, a se-

conda del tipo di coltura della posizione e dell’impiantistica, si aggirano intorno a 

€.15,00/mq. e fino a €. 50,00/mq. 

Le proprietà interessate, pur se vincolate e a rischio come anche altre dove invero vi 

sono insediamenti abitativi, si trovano a ridosso di zone altamente edificate; si ritiene dun-

que che il sacrificio di questi terreni a favore di altri non può e non deve essere totalmente 

disconosciuto. 

Per tutte le considerazioni fin qui riportate, appare congruo ridurre del 50% il valore me-

diato fra quelli riscontrati per i terreni agricoli, quindi €. 16,25/mq. 

In merito al secondo gruppo di terreni, anche per tali aree però non è possibile applicare 

i normali parametri che si applicherebbero a una valutazione ordinaria, si tratta infatti di 

terreni che non hanno alcuna potenzialità economica, e nel caso di eventi rovinosi potreb-

bero mettere in serie difficoltà i proprietari stessi che ne sono sempre i responsabili.  

Si sono riscontrate alcune compravendite (anni 2017-2018-2020) dove i valori riportati 

hanno oscillazioni considerevoli (da €. 1,60/mq. e fino a €. 17.00/mq.) in funzione della 

posizione dei terreni (parte collinare o più adiacenti alle abitazioni). 

Per equità, e al fine di non incorrere in inutili quanto onerosi ricorsi, in considerazione 

del fatto che tutto l’intervento ricade nella parte più scoscesa e ripida di tutta la zona 

interessata, si farà riferimento ai valori correnti per i terreni agricoli che attualmente su 

Palermo, in base al tipo di coltura, alla posizione e all’impiantistica, oscillano tra €. 

8/15,00/mq., mentre quelli privi di colture, scoscesi e senza alcuna tipologia di 

impiantistica, e difficilmente accessibili, assumono valori tra ì 3/5,00 €/mq. 

Pertanto verrà preso il valore medio pari a €. 4.50/mq.   

Questo importo è altresì comprovato dal confronto con il decreto di espropriazione 

emesso dall’ Assessorato ai Beni Culturali e Ambientali e P.I. Regione Siciliana, D.A. 7035 

del 21/07/1995, dove venivano espropriati parte di terreni oggetto di interventi similari, 

sempre nella zona di Monte Pellegrino. applicando una cifra pari a £. 3.790, oggi rivalutate 

€ 5,70. La leggera differenza in diminuzione oggi, è data dal fatto che allora i terreni non 

avevano i vincoli oggi imposti.   
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6. ELENCO DITTE E CALCOLO DELLE INDENNITA’ 
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Criteri di stima 

T.U.  327/2001 

Indennità 

stabilita  €. 

mq/mc 

Sommano

Indennità di 

occupazione 3 

anni

Totale                   

Euro

1
BELLOMO IOLE 

DEMANIO DELLO STATO 
Palermo 12 1967 Prato Arb. 2 *542 508 4,50 2.286,00 571,50 2.857,50

Palermo 12 2291 Incolt. Prod. 2 25490 2047 16,25 33.263,75 8.315,94 41.579,69

Palermo 12 2159 Pascolo 3 39093 3649 16,25 59.296,25 14.824,06 74.120,31

Palermo 12 2394 E.U. 1771 1771 4,50 7.969,50 1.992,38 9.961,88

Palermo 12 1577 Pascolo 3 1667 296 16,25 4.810,00 1.202,50 6.012,50

Palermo 12 2266 Incolt. Prod. 2 5254 1943 16,25 7.893,44 7.893,44

Palermo 12 1533 Pascolo 2 2100 46 16,25 747,50 186,88 934,38

Palermo 12 1532 Incolto Prod. 2 1830 179 16,25 2.908,75 727,19 3.635,94

Palermo 12 1588 Pascolo 2 **280 10 16,25 162,50 40,63 203,13

Palermo 12 1587 Incolto Prod. 2 1470 400 16,25 6.500,00 1.625,00 8.125,00

Tot. Part. 10 8906 117.944,25 37.379,50 155.323,75

3

2

SOCIETA' ALBERGHIERA 

VENEZIA S.R.L. 

*Si rileva una difformità tra la superficie indicata nella visura catastale e quella rilevata dal foglio di mappa pari a 1.560 mq

**Si rileva una difformità tra la superficie indicata nella visura catastale e quella rilevata dal foglio di mappa pari a 153 mq

CERESA ANGELA 

HARDOUIN GAETANO 
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