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TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D’UFFICIO 

Esecuzione Immobiliare R.G.Es, n. 507/2024 

Creditore Procedente UNICREDIT S.P.A. 

contro 

Debitore ANGELA LICCARDO 
 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE 

 DOTT.SSA MARIA CRISTINA LA BARBERA 

CUSTODE GIUDIZIARIO: AVV. DANIELA PISCHEDDA 

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE 

LOTTO UNICO 

TIPOLOGIA DI IMMOBILE 

Immobile composto da abitazione popolare con magazzino in Via 

Ludovico Ariosto civici nn. 13,11 e 9 piano terra e piano primo-

ammezzato al NCEU del Comune di Montelepre (PA) foglio MU p.lla 

174 sub. 11, sub 10 e sub 9 
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Ill.mo  G. E. Dott.ssa  Maria Cristina La Barbera della  Sesta Sezione IV Civile 

- Esecuzione Immobiliare - Tribunale di Palermo 

1.Premessa 
 Con provvedimento del 7/02/2025 il Giudice dell’esecuzione 

Dott.ssa Maria Cristina La Barbera nominava il sottoscritto Arch. Orazio 

Amata, iscritto all'Albo degli Architetti della Provincia di Palermo al n. 2194. 

quale esperto stimatore per l’esecuzione citata in epigrafe. 

 In data 10/022/2025 il sottoscritto effettuava il deposito telematico 

del verbale di accettazione incarico ex art. 569, comma 1°, c.p.c. 

 Per l’espletamento del mandato il G. E. mi ha concesso il termine di 

30 giorni prima dell’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. per depositare la 

perizia in via telematica e per rispondere ai quesiti con relazione scritta. 

Risposte ai quesiti 

1) IDENTIFICARE I DIRITTI REALI ED I BENI OGGETTO 

DEL PIGNORAMENTO 

Il compendio immobiliare consiste nella intera proprietà dei beni oggetto di 

pignoramento. 

Il diritto reale dei beni indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a 

quelli in titolarità dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo 

favore così distinti: 

1) Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 13 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. 

al foglio MU, particella n. 174, sub. 11 categoria A4a) consistenza 

3,5 vani per un totale di mq. 87 ed escluse le aree scoperte per un 

totale di mq. 86, Classe 4 – unita di fatto con quella di foglio MU 

particella 174 sub 10; 



Tribunale di Palermo 
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari  

 R.G.Es. 507/2024 
Esperto stimatore: Arch. Orazio Amata 

 

 

3 

3 

2) Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 11 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. 

al foglio MU, particella n. 174, sub. 10 categoria A4a) consistenza 

1,5 vani per un totale di mq. 41, Classe 4 – unita di fatto con 

quella di foglio MU particella 174 sub 11; 

3) Deposito o magazzino sito in Montelepre (PA) Via Ludovico 

Ariosto n. 9 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio 

MU, particella n. 174, sub. 9 categoria C/2a) consistenza mq. 45, 

Classe 3; 

Difformità sostanziali 

Si rilevano difformità sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione 

riportata nelle planimetrie catastali consistenti nella mancata catastazione del 

ballatoio di accesso di uso esclusivo del compendio pignorato  

 

Stato di fatto 
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da graffare 

In merito all’immobile indentificato al civ. 13 foglio MU p.lla 174 sub 11 si 

rileva, al piano terra, la presenza di una locale per cisterna acqua posto a monte 

della cucina, mentre nell’immobile identificato al civ. 11 foglio MU p.lla 174 

sub 10 si rileva che la lunghezza effettiva è di ml. 6,65 sia al piano terra che al 

piano superiore - soppalco 

 

Stato di fatto 
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da variare 

 

Stato di fatto 
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da variare 

Tali difformità dovranno essere riportate nella certificazione catastale e si 

prevede una spesa che verrà verranno poi detratta dal valore dell’intero lotto. 

Il rilevo e le difformità rilevate vengono allegate in formato ordinario in 

allegato (all. 3). 

Individuazione e ubicazione dell’immobile 

 Ai fini dell’esatta individuazione degli immobili oggetto del 

pignoramento si è effettuato un raffronto tra una ortofoto satellitare attuale e la 

mappa catastale con l’ausilio del portale Stimatrix for Maps (all. 8) riscontrando 

la corrispondenza tra quanto pignorato e la situazione reale dei luoghi. 
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Ortofoto attuale (da Google Earth) 

 

 

Estratto di mappa catastale 
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Sovrapposizione ortofoto attuale e mappa catastale  

Tratta da Stimatrix for Maps 

2) ELENCO ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI 

COMPONENTI CIASCUN LOTTO E DESCRIZIONE 

Per la conformazione degli immobili ed al fine di procedere ad un acquisto 

competitivo degli immobili, in sede di espropriazione forzata, lo scrivente 

ritiene procedere alla formazione di un lotto unico così costituito: 

LOTTO UNICO 

Immobile n. 1 

Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto 

n. 13 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, 

sub. 11 categoria A4a) consistenza 3,5 vani per un totale di mq. 87 ed escluse le 

aree scoperte per un totale di mq. 86, Classe 4 – unita di fatto con quella di 

foglio MU particella 174 sub 10; 
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Immobile n. 2 

Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto 

n. 11 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, 

sub. 10 categoria A4a) consistenza 1,5 vani per un totale di mq. 41, Classe 4 – 

unita di fatto con quella di foglio MU particella 174 sub 11; 

 

Immobile n. 3 

Deposito o magazzino sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 9 

piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, sub. 9 

categoria C/2a) consistenza mq. 45, Classe 3; 

Si procede alla descrizione del lotto  

 

LOTTO UNICO 

I due appartamenti e il deposito si affacciano su Via Ludovico Ariosto ai civici 

nn. 9,11 e 13 e sono ubicati al piano terra di una palazzina con tre piano fuori 

terra per gli immobili n. 3 (civ. 9) e n. 2(civ. 11) e due piani fuori terra per 

l’immobile n. 1 (civ, 13 ). Sono tutti serviti da un ballatoio di accesso, su fronte 

strada realizzato ai fini del raccordo alla pendenza stradale da considerarsi ad 

uso esclusivo. 

Tipologia 

Tutti e tre gli immobili, inseriti al piano terra di una palazzina antica ed in parte 

fatiscente, sono stati oggetto di ristrutturazione per cambio di destinazione 

d’uso ottenendo la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2/2016 del 

06/06/2016 nel Comune di Montelepre. 
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L’intera palazzina è stata realizzata in muratura portante e gli immobili oggetto 

della presente procedura, essendo state ristrutturati, si inseriscono nella 

struttura come un unicum al piano terra ed al nuovo ammezzato tramite opere 

in cemento armato pertanto, a parere dello scrivente mancano di un Collaudo 

Statico della struttura.  

Dato che l’immobile è già corredato di licenza edilizia in Sanatoria n. 2/2016 

del 06/06/2016 rilasciata dal Comune di Montelepre si ritiene che 

l’adempimento da effettuare consisterà nel rilascio del collaudo statico da parte 

di un tecnico collaudatore abilitato consistenti in una relazione sul progetto 

strutturale, sui documenti esaminati e sulle eventuali attività integrative da 

svolgere, sul giudizio di collaudabilità delle strutture e della loro ispezionabilità 

ai fini della manutenzione 

 

Le spese del Collaudo Statico sopra evidenziate verranno poi detratte dal valore 

dell’intero lotto. 

Tutti e tre gli immobili, dopo la ristrutturazione sono ora composti tutti da un 

piano terra ed un ammezzato realizzato con solaio in cemento armato. 

Essi sono così realizzati: 

IMMOBILE N. 1 

Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto 

n. 13 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, 

sub. 11 categoria A4a) consistenza 3,5 vani per un totale di mq. 87 ed escluse le 

aree scoperte per un totale di mq. 86, Classe 4 – unita di fatto con quella di 

foglio MU particella 174 sub 10; 
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Al civico n. 13 si accede dallo stesso ballatoio esterno di servizio esterno ad uso 

esclusivo del compendio immobiliare ma anche da una apertura nel muro in 

comune all’immobile del civico n. 11 creando così di fatto un unico 

appartamento ed è composto al piano terra da un grande salone adibito a 

cucina soggiorno, un bagno ed un locale cisterna; è presente una scala interna 

che porta all’ammezzato composto a sua volta da una camera da letto con 

balcone ed un bagno. 

Ubicazione 

Comune di Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto civico n. 13 piano terra e 

piano ammezzato 

 Pertinenze  

Ballatoio di accesso, su fronte strada, ai civici nn. 9,11 e 13 realizzato ai fini del 

raccordo alla pendenza stradale accessibile dall’esterno e da considerarsi ad uso 

esclusivo degli immobili oggetto della procedura adibito a deposito ed in cui  

vengono incanalati gli allacci fognari e gli allacci idrici a sevizio del compendio 

immobilitare. 

Dotazioni condominiali 

non presenti  

Altezza interna utile   

Piano terra ml. 2,80 

Piano superiore (piano primo- ammezzato) ml. 2,40 

composizione interna  

Appartamento composto al piano terra da un grande salone adibito a cucina 

soggiorno, un bagno ed un locale cisterna; è presente una scala interna che 



Tribunale di Palermo 
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari  

 R.G.Es. 507/2024 
Esperto stimatore: Arch. Orazio Amata 

 

 

12 

12 

porta all’ammezzato composto a sua volta da una camera da letto con balcone 

ed un bagno. 

superficie netta  

E’stato adottato il mq. (metro quadrato) al netto dei muri interni ed esterni 

mentre alle pertinenze dell’immobile, si applicano i seguenti coefficienti 

correttivi di aumento o riduzione: 

logge coefficiente 0,40 

cantine coefficiente 0,20 

balconi coefficiente 0,30 

terrazzo coefficiente 0,30 

pertinenze esterne-ballatoio di accesso 0,15 

da cui una superficie netta di   

mq. 89,47 circa 

coefficiente utilizzato per determinazione superficie commerciale lorda 

E’ stato adottato il mq. (metro quadrato) comprendente sia la superficie netta 

coperta che i muri interni ed esterni mentre è stato calcolato a ½ la superficie 

dei muri esterni e dei muri a confine con altre unità e vani scala.  

superficie commerciale  

per quanto sopra la superficie commerciale sarà di mq. 108,62 circa 

esposizione 

est-ovest 

caratteristiche interne e condizioni di manutenzione 

Discrete condizioni di manutenzione interna con presenza al piano terra di 

infiltrazioni e muffe, patine e depositi provenienti dalla cisterna interna; gli 

infissi interni sono di recente realizzazione così come parte degli infissi esterni; 
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la pavimentazione e le piastrelle sono in klinker ceramico, gli intonaci interni al 

piano terra sono aggrediti dalle infiltrazioni di umidità provenienti dalla cisterna 

interna, mentre al piano superiore risultano in buone condizioni ameno del 

soffitto del bagno in cui risultano infiltrazioni dal piano superiore (terrazzo) di 

altra proprietà. Al piano superiore risulta un impianto di condizionamento. 

Gli intonaci esterni sono in discrete condizioni di manutenzione e non sono 

presenti fessurazioni o distacchi dello stesso, 

caratteristiche strutturali 

immobile realizzato in muratura portante con opere di ristrutturazione in 

cemento armato. 

Dato che l’immobile è già corredato di licenza edilizia in Sanatoria n. 2/2016 

del 06/06/2016 rilasciata dal Comune di Montelepre si ritiene che 

l’adempimento da effettuare consisterà nel rilascio del collaudo statico da parte 

di un tecnico collaudatore abilitato consistenti in una relazione sul progetto 

strutturale, sui documenti esaminati e sulle eventuali attività integrative da 

svolgere, sul giudizio di collaudabilità delle strutture e della loro ispezionabilità 

ai fini della manutenzione 

impianti 

l’appartamento è dotato di impianto elettrico realizzato sottotraccia e completo 

di salvavita rinvenibile nell’immobile al civ. 11 adiacente facente parte un unico 

appartamento. 

È presente l’impianto idrico che risulta chiuso. 

Tutti gli impianti sembrano rispondere alla vigente normativa ma non si è 

potuti risalire alla certificazione necessaria e non si è potuto risalire all’ attestato 

di prestazione energetica. 
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Per quanto sopra si è proceduto a quantificare i relativi costi che verranno 

detratti dal valore stimato per l’immobile pignorato.  

REPORT FOTOGRAFICO 

 
prospetto dell’intero immobile su Via Ludovico Ariosto  
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ballatoio di acceso esclusivo 

 

 
ballatoio di accesso esclusivo 
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interno del ballatoio esclusivo di accesso in cui passano  

gli scarichi dell’immobile e le linee di allaccio idrico 

 
predisposizione contatore idrico 
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predisposizione allaccio idrico 
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ingresso civico 13 

appartamento 
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cucina soggiorno-piano terra 

 
bagno- piano terra  
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bagno-piano terra 

 
varco di acceso all’adiacente civico 11 (pranzo) 
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pavimentazione –piano terra  
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locale cisterna –piano terra 
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locale cisterna 

 

 
cisterna 
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infiltrazioni da perdita cisterna ed impianto elettrico 

 

 
 

infiltrazioni da perdita cisterna ed impianto elettrico 
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Scala di accesso al superiore ammezzato-primo piano 
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Foto n. 19 

Scala di accesso al superiore ammezzato-primo piano 

 

 

 

 
Scala di accesso al superiore ammezzato-primo piano 
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Camera da letto al superiore ammezzato-primo piano 

 

 



Tribunale di Palermo 
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari  

 R.G.Es. 507/2024 
Esperto stimatore: Arch. Orazio Amata 

 

 

28 

28 

 
Camera da letto al superiore ammezzato-primo piano 
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Camera da letto controsoffitto 

 
 

Impianto elettrico stato d’uso 
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bagno al superiore ammezzato-primo piano 

 
bagno al superiore ammezzato-primo piano 
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Tipologia di infissi eterni ammezzato-primo piano 
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Tipologia di infissi eterni ammezzato-primo piano 

 

 

 
Balcone ammezzato-primo piano 
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impianto esterno climatizzatore 

 

 
impianto interno climatizzatore 
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PLANIMETRIA STATO REALE  

 

Porzione dell’interrato del ballatoio esterno da graffare  

 

Piano terra  
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Piano prino-ammezzato  
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IMMOBILE N. 2 

Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto 

n. 11 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, 

sub. 10 categoria A4a) consistenza 1,5 vani per un totale di mq. 41, Classe 4 – 

unita di fatto con quella di foglio MU particella 174 sub 11; 

Al civico n. 11 si accede dallo stesso ballatoio esterno di servizio a tutto il 

compendio immobiliare ad uso esclusivo ma anche da una apertura nel muro in 

comune all’immobile del civico n. 13 creando così di fatto un unico 

appartamento ed è composto da un piano terra adibito a pranzo ed un 

soppalco in legno; l’unico infisso è esterno e consiste in un portoncino in ferro 

con vetratura. 

Ubicazione 

Comune di Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto civico n. 11 piano terra e 

piano ammezzato 

 Pertinenze  

Ballatoio di accesso, su fronte strada, ai civici nn. 9,11 e 13 realizzato ai fini del 

raccordo alla pendenza stradale accessibile dall’esterno e da considerarsi ad uso 

esclusivo degli immobili oggetto della procedura adibito a deposito ed in cui 

vengono incanalati gli allacci fognari e gli allacci idrici a sevizio del compendio 

immobilitare. 

Dotazioni condominiali 

non presenti  

Altezza interna utile   
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Piano terra per la parte non coperta dal soppalco ml. 5.12 per la parte 

assoggettata al soppalco ml. 2,52 

Piano superiore (soppalco ammezzato ml. 2,40 

composizione interna  

Appartamento composto al piano terra da un grande salone adibito a pranzo e 

da soppalco in legno adibito a camera da letto. 

superficie netta  

E’stato adottato il mq. (metro quadrato) al netto dei muri interni ed esterni 

mentre alle pertinenze dell’immobile, si applicano i seguenti coefficienti 

correttivi di aumento o riduzione: 

logge coefficiente 0,40 

cantine coefficiente 0,20 

balconi coefficiente 0,30 

terrazzo coefficiente 0,30 

pertinenze esterne-ballatoio di accesso 0,15 

da cui una superficie netta di   

mq. 48,70 circa 

coefficiente utilizzato per determinazione superficie commerciale lorda 

E’ stato adottato il mq. (metro quadrato) comprendente sia la superficie netta 

coperta che i muri interni ed esterni mentre è stato calcolato a ½ la superficie 

dei muri esterni e dei muri a confine con altre unità e vani scala.  

superficie commerciale  

per quanto sopra la superficie commerciale sarà di mq. 69,28 circa 

esposizione 

est-ovest 
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caratteristiche interne e condizioni di manutenzione 

Discrete condizioni di manutenzione interna con presenza al piano terra di 

infiltrazioni e muffe, patine e depositi provenienti dalla cisterna interna; 

l’infisso esterno è di recente realizzazione, la pavimentazione è in klinker 

ceramico, gli intonaci interni al piano terra sono aggrediti dalle infiltrazioni di 

umidità provenienti dalla cisterna interna solo alla parete adiacente alla suddetta 

cisterna, mentre il soppalco risulta in buone condizioni. 

 Gli intonaci esterni sono al grezzo. 

caratteristiche strutturali 

immobile realizzato in muratura portante con soppalco realizzato in legno. 

Dato che l’immobile è già corredato di licenza edilizia in Sanatoria n. 2/2016 

del 06/06/2016 rilasciata dal Comune di Montelepre si ritiene che 

l’adempimento da effettuare consisterà per il soppalco nel rilascio del collaudo 

statico da parte di un tecnico collaudatore abilitato consistenti in una relazione 

sul progetto strutturale, sui documenti esaminati e sulle eventuali attività 

integrative da svolgere, sul giudizio di collaudabilità delle strutture e della loro 

ispezionabilità ai fini della manutenzione 

impianti 

l’appartamento è dotato di impianto elettrico realizzato sottotraccia e completo 

di salvavita che serve anche la l’immobile adiacente civico facente parte così un 

unico appartamento. 

L’impianto elettrico sembra rispondere alla vigente normativa ma non si è 

potuti risalire alla certificazione necessaria e non si è potuto risalire all’ attestato 

di prestazione energetica. 
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Per quanto sopra si è proceduto a quantificare i relativi costi che verranno 

detratti dal valore stimato per l’immobile pignorato facenti parte però della 

quantificazione anche del civico n. 13.  

REPORT FOTOGRAFICO 

 
prospetto dell’intero immobile su Via Ludovico Ariosto  
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ballatoio di acceso esclusivo 

 

 
ballatoio di accesso esclusivo 
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interno del ballatoio esclusivo di accesso in cui passano  

gli scarichi dell’immobile e le linee di allaccio idrico 

 
predisposizione contatore idrico 
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predisposizione allaccio idrico 
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 ingresso civico 11 

appartamento 
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ingresso civico 11 

appartamento 
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ingresso civico 11 

Interno appartamento 
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varco di acceso  

dall’adiacente civico 13 (cucina soggiorno) 
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linea accesso impianto elettrico 

 
centralina elettrica 
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contatore elettrico 
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interno piano terra 
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pavimentazione piano terra e  

Tracce umidità provenienti dalla cisterna interna adiacente  
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soppalco 
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soppalco 

 
tracce di umidità piano terra 
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scala di accesso al soppalco 

 
soppalco 
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soppalco 
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Foto n.47 ringhiera soppalco 

 
veduta dal soppalco su piano terra 
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PLANIMETRIA STATO REALE  

 

Porzione dell’interrato del ballatoio esterno da graffare  

 

 

Piano terra 
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Soppalco piano primo-ammezzato 
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IMMOBILE N. 3 

Deposito o magazzino sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 9 

piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, sub. 9 

categoria C/2a) consistenza mq. 45, Classe 3; 

Al civico n. 9 si accede da portoncino esterni collocato nello stesso ballatoio 

esterno di servizio esterno ad uso esclusivo del compendio immobiliare. 

 Ubicazione 

Comune di Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto civico n. 9 piano terra e 

piano ammezzato 

 Pertinenze  

Ballatoio di accesso, su fronte strada, ai civici nn. 9,11 e 13 realizzato ai fini del 

raccordo alla pendenza stradale accessibile dall’esterno e da considerarsi ad uso 

esclusivo degli immobili oggetto della procedura adibito a deposito ed in cui 

vengono incanalati gli allacci fognari e gli allacci idrici a sevizio del compendio 

immobilitare. 

Dotazioni condominiali 

non presenti  

Altezza interna utile   

Piano terra ml. 2,80 

Piano superiore (piano primo- ammezzato) ml. 2,40 

composizione interna  

Magazzino o deposito lasciato al grezzo composto al piano terra da un unico 

vano ed il piano superiore da un unico vano servito da una scala interna, non 

sono presenti servizi. 

superficie netta  
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E’ stato adottato il mq. (metro quadrato) al netto dei muri interni ed esterni 

mentre alle pertinenze dell’immobile, si applicano i seguenti coefficienti 

correttivi di aumento o riduzione: 

logge coefficiente 0,40 

cantine coefficiente 0,20 

balconi coefficiente 0,30 

terrazzo coefficiente 0,30 

pertinenze esterne-ballatoio di accesso 0,15 

da cui una superficie netta di   

mq. 55,78 circa 

coefficiente utilizzato per determinazione superficie commerciale lorda 

E’ stato adottato il mq. (metro quadrato) comprendente sia la superficie netta 

coperta che i muri interni ed esterni mentre è stato calcolato a ½ la superficie 

dei muri esterni e dei muri a confine con altre unità e vani scala.  

superficie commerciale  

per quanto sopra la superficie commerciale sarà di mq. 74,92 circa 

esposizione 

est-ovest 

caratteristiche interne e condizioni di manutenzione 

immobile lasciato allo stato grezzo manca di pavimentazione, di intonaci e di 

impianti. Il portone di ingresso e in legno e il balcone al piano superiore è 

mancante di ringhiera. 

caratteristiche strutturali 
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immobile realizzato in muratura portante con opere di nuovo solaio per il 

piano superiore realizzate in cemento armato con soletta in laterizio e travetti 

in cls armato. 

Dato che l’immobile è già corredato di licenza edilizia in Sanatoria n. 2/2016 

del 06/06/2016 rilasciata dal Comune di Montelepre si ritiene che 

l’adempimento da effettuare consisterà nel rilascio del collaudo statico da parte 

di un tecnico collaudatore abilitato consistenti in una relazione sul progetto 

strutturale, sui documenti esaminati e sulle eventuali attività integrative da 

svolgere, sul giudizio di collaudabilità delle strutture e della loro ispezionabilità 

ai fini della manutenzione 

impianti 

sono assenti sia l’impianto idrico che l’impianto elettrico. 

È presente un allaccio della linea elettrica con fili volanti proveniente dal civico 

n. 11, non si è potuto risalire all’ attestato di prestazione energetica. 

Per quanto sopra si è proceduto a quantificare i relativi costi che verranno 

detratti dal valore stimato per l’immobile pignorato.  
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REPORT FOTOGRAFICO 

 
prospetto dell’intero immobile su Via Ludovico Ariosto  

 
ballatoio di acceso esclusivo 
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ballatoio di accesso esclusivo 

 
interno del ballatoio esclusivo di accesso in cui passano  

gli scarichi dell’immobile e le linee di allaccio idrico 
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predisposizione contatore idrico 

 

 
predisposizione allaccio idrico 
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ingresso civico 9 

magazzino deposito 
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piano terra 

magazzino deposito 

 
piano terra 

magazzino deposito 
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 piano terra 

magazzino deposito 
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scala di accesso al piano superiore 
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scala di accesso al piano superiore 
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al piano superiore 

deposito 
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al piano superiore 

deposito 
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piano superiore deposito 

Scavo per predisposizione nuovi impianti 

 
 

piano superiore deposito 

Balcone non accessibile ed al rustico 
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PLANIMETRIA STATO REALE  
 

 

Porzione dell’interrato del ballatoio esterno da graffare  

 

Piano terra 
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 piano primo-ammezzato 
 

3) PROCEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI 

BENI PIGNORATI 

 Acquisite gli estratti catastali e le planimetrie catastali di ciascun bene 

pignorato così si procede: 

storia catastale 

1. appartamento sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 13 

piano terra e primo (ammezzato) iscritto al NCEU del Comune di 

Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 subalterno 11 derivante dal 

Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 500 particella 174. 

Con atto di compravendita del 29/07/2016 Notaio Caruso Roberto di Palermo 

repertorio n. 60299 nota presentata con Modello Unico n. 23728.1/2016 

Reparto PI di Palermo in atti dal 01/08/2016 l’esecutata acquistava da Russo 

Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a Montelepre (PA) il 06/12/1946 
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divenuta proprietaria a seguito di atto del 17/09/1997 con atto di Pubblico 

Ufficiale Polizzano F.sco sede Palermo repertorio n. 5224 Vendita Voltura n. 

18800.1/1997 –pratica n. 227350 in atti dal 24/05/2002, Caprì Giuseppina 

C.F. CPRGPP65D59F544G nata a Montelepre (PA) il 19/04/1965 e da 

Cristiano Giuseppe C.F. CRSGPP61M21G273P nato a Palermo il 

21/08/1961 la piena proprietà dell’immobile sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 13 piano terra e primo (ammezzato). 

I suddetti risultavano proprietari a seguito del documento del 02/02/1985 

Voltura in atti dal 09/05/1989 Registrazione US sede Palermo volume 3224 n. 

26 del 27/07/1985 (n. 1489/1986) da voltura di Badalamenti Domenica C.F. 

BDLDNC49S55F544H nata a Montelepre (PA) il 15/11/1949, Badalamenti 

Giovanni C.F. BDLGNN12R10F544L nato a Montelepre (PA) il 10/10/1912, 

Badalamenti Giuseppe C.F. BDLGPP39T05F544B nato a Montelepre il 

12/08/1971, Badalamenti Rosaria C.F. BDLRSR53R42F544N nata a 

Montelepre (PA) il 02/10/1953 e da Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E 

nata a Montelepre (PA) il 06/12/1946 divenuta proprietaria a seguito di atto a 

seguito di atto del 17/09/1997 con atto di Pubblico Ufficiale Polizzano F.sco 

sede Palermo repertorio n. 5224 Vendita Voltura n. 18800.1/1997 –pratica n. 

227350 in atti dal 24/05/2002. 

I suddetti risultano proprietari a seguito di atto del 12/08/1971 Pubblico 

Ufficiale Marino V sede Partinico (PA) repertorio n. 27596 Registrazione 

Volume 246 n. 912 registrato in data 25/08/1971-Voltura n. 494.2/1971 in atti 

dal 11/10/1991 da proprietà di De Luca Maria C.F. DLCMRA11P55F544S 

nata a Montelepre (PA) il 15/09/1911.  
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L’immobile dall’impianto del 02/02/1985 antecedente all’impianto 

meccanografico risulta intestato a Galluzzo Giacomo fu Salvatore.   

Difformità sostanziali 

Si rilevano difformità sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione 

riportata nelle planimetrie catastali consistenti nella mancata graffatura del 

ballatoio di accesso di uso esclusivo del compendio pignorato  

 

Stato di fatto 
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da graffare 

In merito all’immobile indentificato al civ. 13 foglio MU p.lla 174 sub 11 si 

rileva, al piano terra, la presenza di una locale per cisterna acqua posto a monte 

della cucina. 

 

Tali difformità dovranno essere riportate nella certificazione catastale e si 

prevede una spesa che verrà verranno poi detratta dal valore dell’intero lotto. 

Il rilevo e le difformità rilevate vengono allegate in formato ordinario in 

allegato (all. 3). 

Seguono estratto di mappa e certificazione catastale vengono riportati 

integralmente nell’allegato 2 – documentazione catastale 

Estratto di mappa  
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Certificazione catastale 
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2. appartamento sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 11 

piano terra e primo (ammezzato) iscritto al NCEU del Comune di 

Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 subalterno 10 derivante dal 

Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 500 particella 174. 

Con atto di compravendita del 29/07/2016 Notaio Caruso Roberto di Palermo 

repertorio n. 60299 nota presentata con Modello Unico n. 23728.1/2016 

Reparto PI di Palermo in atti dal 01/08/2016 l’esecutata acquistava da 

Morano Ernesto; Salvatore nato a Montelepre (PA) il 09/02/1938 

proprietario per Variazione del 01/08/2006 Pratica n. PA0220672 in atti dal 

01/08/2006 AMP. –VDE DA MAGAZ, AD ABITAZIONE (n. 

15365.1/2006, Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a Montelepre 

(PA) il 06/12/1946 proprietaria per Variazione del 01/08/2006 Pratica n. 

PA0220672 in atti dal 01/08/2006 AMP. –VDE DA MAGAZ, AD 

ABITAZIONE (n. 15365.1/2006, Caprì Giuseppina C.F. 

CPRGPP65D59F544G nata a Montelepre (PA) il 19/04/1965 e Cristiano 

Giuseppe C.F. CRSGPP61M21G273P nato a Palermo il 21/08/1961 

entrambi proprietari con atto del 18/09/2007 Pubblico Ufficiale Incardona 

Francesco sede Alcamo (TP) Repertorio n. 189233 –compravendita Nota 

presentata con Modello Unico n. 43688.1/2007 Reparto PI di Palermo in atti 

dal 18/10/2007 e Voltura di Ufficio del 18/09/2007 Voltura n. 29025.1/2007 

pratica n. PA0571013 in atti dal 29/10/2007. 

Con denuncia (nei passaggi per causa di morte) del 14/09/1985 –US Sede 

Palermo Registrazione Volume 4113 n. 23 registrato in data 07/02/1994- 

eseguita ai solo fini della continuità storica Voltura n. 23963.12006 Pratica n. 

PA029623 in atti del 29/08/2006 l’immobile risulta intestato a Morano 
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Angela C.F. MRNNGL66P41F544X nata a Montelepre (PA) il 01/09/1966, 

Morano Giuseppe C.F. MRNGPP69D17F544D nato a Montelepre (PA) il 

01/09/1969, Morano Maria Rosa C.F. MRNMRS75T57G273U nata a 

Palermo il 17/12/1975 e Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata 

Montelepre (PA) il 06/12/1946. 

I suddetti diventano proprietari per compravendita nei confronti di Morano 

Ernesto; Salvatore nato a Montelepre (PA) il 09/02/1938 con atto del 

30/09/1971 Pubblico Ufficiale Marino Vincenzo sede Partinico (PA) 

repertorio n. 27856 registrazione n. 1120 in data 05/1071971 –Compravendita 

Voltura n. 595.1/1971 in atti dal 17/12/1993. 

Il suddetto diviene proprietario da atto nei confronti di Candela Giacoma 

C.F. CNDGCM08S54F544K nata a Montelepre (PA) il 14/11/1908 con atto 

del 08/07/1971 Pubblico Ufficiale Aloiso Francesco di Palermo Repertorio n. 

18789 registrazione n. 10115 registrato in data 28/07/1971 

COMPRAVENDITA voltura n. 520.1/1971 in atti dal 17/12/1993. 

L’immobile dall’impianto del 02/02/1985 antecedente all’impianto 

meccanografico risulta intestato a Galluzzo Giacomo fu Salvatore.   

Difformità sostanziali 

Si rilevano difformità sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione 

riportata nelle planimetrie catastali consistenti nella mancata graffatura del 

ballatoio di accesso di uso esclusivo del compendio pignorato  
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Stato di fatto 

 

da graffare 

In merito all’immobile identificato al civ. 11 foglio MU p.lla 174 sub 10 si 

rileva che la lunghezza effettiva è di ml. 6,65 sia al piano terra che al piano 

superiore - soppalco 
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Piano terra 

 

 

Piano primo ammezzato - soppalco 
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Tali difformità dovranno essere riportate nella certificazione catastale e si 

prevede una spesa che verrà verranno poi detratta dal valore dell’intero lotto. 

Il rilevo e le difformità rilevate vengono allegate in formato ordinario in 

allegato (all. 3). 

Estratto di mappa  
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Certificazione catastale 
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3. Immobile adibito a magazzino o deposito sito in Montelepre  

PA) Via Ludovico Ariosto n. 9 piano terra e primo (ammezzato) iscritto 

al NCEU del Comune di Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 

subalterno 9 derivante dal Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 

500 particella 174. 

Con atto di compravendita del 29/07/2016 Notaio Caruso Roberto di Palermo 

repertorio n. 60299 nota presentata con Modello Unico n. 23728.1/2016 

Reparto PI di Palermo in atti dal 01/08/2016 l’esecutata acquistava da Capri 

Giuseppina C.F. CPRGPP65D59F544G nata a Montelepre (PA) il 

19/04/1965 con Cristiano Giuseppe C.F. CRSGPP61M21G273P nato a 

Palermo il 21/08/1961 proprietari per atto del 18/09/2007 Pubblico Ufficiale 

Incardona Francesco sede Alcamo (TP) Repertorio n. 189233 Compravendita 

Nota presentata con Modello Unico n. 43687.1/2007 Reparto PI di Palermo in 

atti dal 18/10/2007 e da Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a 

Montelepre (PA) il 06/10/1946. 

I precedenti proprietari risultano essere Pizzo Davide NATO A Montelepre 

(PA) il 15/12/1908 proprietario per atto del 12/08/1971 Pubblico Ufficiale 

Marino V sede Partinico (PA) repertorio n. 27596 registrato volume 246 n. 912 

registrato in data 25/08/1971 –voltura n. 494.1/1971 in atti dal 11/10/1991 e 

Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a Montelepre (PA) il 06/10/1946 

con atto del 05/03/1997 pubblico ufficiale Bica Vito con sede Partinico (PA) 

Repertorio n. 1335-compravendita- voltura n. 7482.1/1997 in atti dal 

29/09/1997. 
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L’immobile dall’impianto del 12/08/1971 e da impianto meccanografico del 

30/06/1971 risulta intestato a Pizzo Giuseppa C.F. PZZGPP48P66F544R 

nata a Montelepre (PA) il 26/09/1948. 

Difformità sostanziali 

Si rilevano difformità sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione 

riportata nelle planimetrie catastali consistenti nella mancata graffatura del 

ballatoio di accesso di uso esclusivo del compendio pignorato  

 

Stato di fatto 

 

da graffare 
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.  

Seguono estratto di mappa e certificazione catastale vengono riportati 

integralmente nell’allegato 2 – documentazione catastale 

Estratto di mappa  

 

Certificazione catastale 
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4) PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA 

SINTETICO- DESCRITTIVO DEL BENE PIGNORATO 

LOTTO UNICO 

Il lotto per cui si procede è costituito da tre immobili tutti siti in Montelepre 

(PA) in Via Ludovico Ariosto civici n. 9, n. 11 e n. 13 tutti adiacenti. 

In effetti i civici n. 11 e n. 13 sono accorpati e facenti un unico appartamento 

mentre l’immobile al civico n. 9 è destinato a magazzino deposito. 

DESCRIZIONE SINTETICA DELL’APPARTAMENTO 

1. Piena proprietà di appartamento sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 13 piano terra e primo (ammezzato) iscritto al 

NCEU del Comune di Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 

subalterno 11 derivante dal Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 

500 particella 174; 

2. Piena proprietà di appartamento sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 11 piano terra e primo (ammezzato) iscritto al 

NCEU del Comune di Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 

subalterno 10 derivante dal Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 

500 particella 174. 

Confinante a NORD con unità immobiliare complanare individuata dalla 

particella 174 non ancora suddivisa e non riconducibile a subalterni in 

Planimetria, a SUD con Via Ludovico Ariosto, a EST con unità immobiliari 

censite al foglio MU particelle n. 175, n. 176 e n. 177, a OVEST con Immobile 

facente parte del presente lotto ma destinato a Magazzino deposito foglio MU 

particella 174 sub, 9 e altra proprietà individuata al foglio MU particella 173. 
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Regolarità sotto il profilo edilizio 

L’immobile è dotato di Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2/2016 del 

6/6/2016 protocollo n. 7500 (all. 5) 
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Dovranno essere predisposti comunque i seguenti adempimenti tecnici 

Essendo l’immobile realizzato in muratura portante e sottoposta a 

Manutenzione Straordinaria con opere e solai in cemento armato, considerato 

che la zona in cui si erge la palazzina è sottoposta a vincolo sismico si ritiene 

che occorra un Collaudo Statico delle opere realizzate. Si prevede inoltre la 

certificazione APE, la certificazione di regolare esecuzione degli impianti 

elettrici e idrici. 

Per questi due immobili adiacenti che costituiscono un unico appartamento 

gli adempimenti tecnico burocratici sono così come di seguito:  

a) certificato collaudo impianto elettrico; 

b) certificato collaudo impianto idrico; 

c) certificato collaudo statico previa presentazione SCA (ex Certificato di 

Agibilità) e deposito calcoli al genio Civile;  

d) attestato di Prestazione energetica (A.P.E.) ; 

e) Voltura catastale per variazione consistenza e graffatura ballatoio 

proprietà esclusiva; 

tutti detratti dal prezzo finale individuato più avanti. 

Regolarità catastale 

Tutta la documentazione catastale dovrà essere regolarizzata con un 

aggiornamento della consistenza a seguito delle variazioni rilevate in sede di 

sopralluogo il cui costo, comprensivo è calcolato nei paragrafi successivi. 

Regolarità Urbanistica  

Per quanto attestato dal Certificato di Destinazione Urbanistica acquisito (all. 

6) l’immobile ricade in zona “A1 centro Storico” e nello studio del centro 

storico art. 3 L.R. 13/2015 approvato con delibera di Consiglio n. 66 del 
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19/11/2018 e classificata come “edilizia di base qualificata” con vincolo 

sismico.  

Risulta interessante e da evidenziare ai fini della regolarità Urbanistica che 

per i lavori di manutenzione straordinaria a cui è stato sottoposto l’immobile lo  

stesso certificato di destinazione urbanistica riporta “Al fine di consentire un 

adattamento delle abitazioni alle esigenze abitative contemporanee senza rischiare la perdita 

dei caratteri morfologici originari del centro storico, si ritiene di poter consentire, nelle more 

della predisposizione del piano attuativo, o alla formazione di una variante generale in base 

ai criteri fissati dalla circolare n. 03/2000, fermo restando l’obbligo del parere della 

Soprintendenza sui singoli progetti, solo le ipotesi di ristrutturazione edilizia di cui alla 

lettera dell’ art. 20 della L.R. 71/78, che facciano salvi il mantenimento volumetrico delle 

partiture architettoniche, delle opere di finitura dell’edificio, delle porte di ingresso, e delle 

aperture, con esclusione pertanto delle demolizioni totali e delle relative sostituzioni, ciò in 

quanto la scheda I.C.P.E. classifica il centro storico in questione tra quelli di 2^ e 3^ grado 

sulla base delle valenze storiche” ; è che comunque la Soprintendenza Beni Culturali 

e Ambientali con nota del 04.04.2016 prot. n. 2000/5166 BB.NN. 94872 

comunica di non essere “titolata ad esprimere né parere preventivo, in quanto trattasi di 

opere abusive, né parere in sanatoria, in quanto opere abusive in ampliamento diverse dalle 

opere di ristrutturazione”. 
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Certificato Destinazione Urbanistica 
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Attestazione Soprintendenza Beni Culturali e Ambientali 

 

 

 



Tribunale di Palermo 
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari  

 R.G.Es. 507/2024 
Esperto stimatore: Arch. Orazio Amata 

 

 

112 

112 

DESCRIZIONE SINTETICA DEL MAGAZZINO DEPOSITO 

1. piena proprietà di immobile adibito a magazzino o deposito sito 

in Montelepre PA) Via Ludovico Ariosto n. 9 piano terra e primo 

(ammezzato) iscritto al NCEU del Comune di Montelepre (PA) al foglio 

MU particella 174 subalterno 9 derivante dal Catasto Terreni di 

Montelepre (PA) al foglio 500 particella 174. 

Confinante a NORD con unità immobiliare complanare individuata dalla 

particella 174 non ancora suddivisa e non riconducibile a subalterni in 

Planimetria, a SUD con Via Ludovico Ariosto, a EST con unità immobiliare 

facente parte del presente lotto ma destinata ad appartamento foglio MU 

particella 174 sub. 11 e sub 10, a OVEST con Immobile di altra proprietà 

individuata al foglio MU particella 173. 

Regolarità sotto il profilo edilizio 

L’immobile è dotato di Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2/2016 del 

6/6/2016 protocollo n. 7500 (all. 5) 
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Dovranno essere predisposti comunque i seguenti adempimenti tecnici 

Essendo l’immobile realizzato in muratura portante e sottoposta a 

Manutenzione Straordinaria con opere e solai in cemento armato, considerato 

che la zona in cui si erge la palazzina è sottoposta a vincolo sismico si ritiene 

che occorra un Collaudo Statico delle opere realizzate. Si prevede inoltre la 

certificazione APE, la certificazione di regolare esecuzione degli impianti 

elettrici e idrici. 

Tutti gli adempimenti tecnici burocratici necessari sono così come di 

seguito:  

a) certificato collaudo statico previa presentazione SCA (ex Certificato di 

Agibilità) e deposito calcoli al genio Civile; 

b) attestato di Prestazione energetica (A.P.E.); 

f) Voltura catastale per variazione consistenza e graffatura ballatoio 

proprietà esclusiva; 

tutti detratti dal prezzo finale individuato più avanti. 

Regolarità catastale 

Non sono previste spese per la regolarità catastale. 

Regolarità Urbanistica  

Per quanto attestato dal Certificato di Destinazione Urbanistica acquisito (all. 

6) l’immobile ricade in zona “A1 centro Storico” e nello studio del centro 

storico art. 3 L.R. 13/2015 approvato con delibera di Consiglio n. 66 del 

19/11/2018 e classificata come “edilizia di base qualificata” con vincolo 

sismico.  

Risulta interessante e da evidenziare ai fini della regolarità Urbanistica che 

per i lavori di manutenzione straordinaria a cui è stato sottoposto l’immobile lo  
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stesso certificato di destinazione urbanistica riporta “Al fine di consentire un 

adattamento delle abitazioni alle esigenze abitative contemporanee senza rischiare la perdita 

dei caratteri morfologici originari del centro storico, si ritiene di poter consentire, nelle more 

della predisposizione del piano attuativo, o alla formazione di una variante generale in base 

ai criteri fissati dalla circolare n. 03/2000, fermo restando l’obbligo del parere della 

Soprintendenza sui singoli progetti, solo le ipotesi di ristrutturazione edilizia di cui alla 

lettera dell’ art. 20 della L.R. 71/78, che facciano salvi il mantenimento volumetrico delle 

partiture architettoniche, delle opere di finitura dell’edificio, delle porte di ingresso, e delle 

aperture, con esclusione pertanto delle demolizioni totali e delle relative sostituzioni, ciò in 

quanto la scheda I.C.P.E. classifica il centro storico in questione tra quelli di 2^ e 3^ grado 

sulla base delle valenze storiche” ; è che comunque la Soprintendenza Beni Culturali 

e Ambientali con nota del 04.04.2016 prot. n. 2000/5166 BB.NN. 94872 

comunica di non essere “titolata ad esprimere né parere preventivo, in quanto trattasi di 

opere abusive, né parere in sanatoria, in quanto opere abusive in ampliamento diverse dalle 

opere di ristrutturazione”. 
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Certificato Destinazione Urbanistica 
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Attestazione Soprintendenza Beni Culturali e Ambientali 

 

PREZZO A BASE D’ASTA DELL’INTERO LOTTO Euro 83.469,00 

(Euro ottantatremilaquattrocentosessantanove/00) 
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5) PROCEDERE ALLA RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI 

PROPRIETA’ IN RELAZIONE AL BENE PIGNORATO 

I beni pignorati non sono in regime di comunione legale con il coniuge 

come da estratto da Estratto per Riassunto degli Atti di Matrimonio (all.11)     

1. appartamento sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 13 

piano terra e primo (ammezzato) iscritto al NCEU del Comune di 

Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 subalterno 11 derivante dal 

Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 500 particella 174. 

Con atto di compravendita del 29/07/2016 Notaio Caruso Roberto di Palermo 

repertorio n. 60299 nota presentata con Modello Unico n. 23728.1/2016 

Reparto PI di Palermo in atti dal 01/08/2016 l’esecutata acquistava da Russo 

Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a Montelepre (PA) il 06/12/1946 

divenuta proprietaria a seguito di atto del 17/09/1997 con atto di Pubblico 

Ufficiale Polizzano F.sco sede Palermo repertorio n. 5224 Vendita Voltura n. 

18800.1/1997 –pratica n. 227350 in atti dal 24/05/2002, Caprì Giuseppina 

C.F. CPRGPP65D59F544G nata a Montelepre (PA) il 19/04/1965 e da 

Cristiano Giuseppe C.F. CRSGPP61M21G273P nato a Palermo il 

21/08/1961 la piena proprietà dell’immobile sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 13 piano terra e primo (ammezzato). 

I suddetti risultavano proprietari a seguito del documento del 02/02/1985 

Voltura in atti dal 09/05/1989 Registrazione US sede Palermo volume 3224 n. 

26 del 27/07/1985 (n. 1489/1986) da voltura di Badalamenti Domenica C.F. 

BDLDNC49S55F544H nata a Montelepre (PA) il 15/11/1949, Badalamenti 

Giovanni C.F. BDLGNN12R10F544L nato a Montelepre (PA) il 10/10/1912, 

Badalamenti Giuseppe C.F. BDLGPP39T05F544B nato a Montelepre il 
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12/08/1971, Badalamenti Rosaria C.F. BDLRSR53R42F544N nata a 

Montelepre (PA) il 02/10/1953 e da Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E 

nata a Montelepre (PA) il 06/12/1946 divenuta proprietaria a seguito di atto a 

seguito di atto del 17/09/1997 con atto di Pubblico Ufficiale Polizzano F.sco 

sede Palermo repertorio n. 5224 Vendita Voltura n. 18800.1/1997 –pratica n. 

227350 in atti dal 24/05/2002. 

I suddetti risultano proprietari a seguito di atto del 12/08/1971 Pubblico 

Ufficiale Marino V sede Partinico (PA) repertorio n. 27596 Registrazione 

Volume 246 n. 912 registrato in data 25/08/1971-Voltura n. 494.2/1971 in atti 

dal 11/10/1991 da proprietà di De Luca Maria C.F. DLCMRA11P55F544S 

nata a Montelepre (PA) il 15/09/1911.  

L’immobile dall’impianto del 02/02/1985 antecedente all’impianto 

meccanografico risulta intestato a Galluzzo Giacomo fu Salvatore.   

2. appartamento sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 11 

piano terra e primo (ammezzato) iscritto al NCEU del Comune di 

Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 subalterno 10 derivante dal 

Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 500 particella 174. 

Con atto di compravendita del 29/07/2016 Notaio Caruso Roberto di Palermo 

repertorio n. 60299 nota presentata con Modello Unico n. 23728.1/2016 

Reparto PI di Palermo in atti dal 01/08/2016 l’esecutata acquistava da 

Morano Ernesto; Salvatore nato a Montelepre (PA) il 09/02/1938 

proprietario per Variazione del 01/08/2006 Pratica n. PA0220672 in atti dal 

01/08/2006 AMP. –VDE DA MAGAZ, AD ABITAZIONE (n. 

15365.1/2006, Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a Montelepre 

(PA) il 06/12/1946 proprietaria per Variazione del 01/08/2006 Pratica n. 
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PA0220672 in atti dal 01/08/2006 AMP. –VDE DA MAGAZ, AD 

ABITAZIONE (n. 15365.1/2006, Caprì Giuseppina C.F. 

CPRGPP65D59F544G nata a Montelepre (PA) il 19/04/1965 e Cristiano 

Giuseppe C.F. CRSGPP61M21G273P nato a Palermo il 21/08/1961 

entrambi proprietari con atto del 18/09/2007 Pubblico Ufficiale Incardona 

Francesco sede Alcamo (TP) Repertorio n. 189233 –compravendita Nota 

presentata con Modello Unico n. 43688.1/2007 Reparto PI di Palermo in atti 

dal 18/10/2007 e Voltura di Ufficio del 18/09/2007 Voltura n. 29025.1/2007 

pratica n. PA0571013 in atti dal 29/10/2007. 

Con denuncia (nei passaggi per causa di morte) del 14/09/1985 –US Sede 

Palermo Registrazione Volume 4113 n. 23 registrato in data 07/02/1994- 

eseguita ai solo fini della continuità storica Voltura n. 23963.12006 Pratica n. 

PA029623 in atti del 29/08/2006 l’immobile risulta intestato a Morano 

Angela C.F. MRNNGL66P41F544X nata a Montelepre (PA) il 01/09/1966, 

Morano Giuseppe C.F. MRNGPP69D17F544D nato a Montelepre (PA) il 

01/09/1969, Morano Maria Rosa C.F. MRNMRS75T57G273U nata a 

Palermo il 17/12/1975 e Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata 

Montelepre (PA) il 06/12/1946. 

I suddetti diventano proprietari per compravendita nei confronti di Morano 

Ernesto; Salvatore nato a Montelepre (PA) il 09/02/1938 con atto del 

30/09/1971 Pubblico Ufficiale Marino Vincenzo sede Partinico (PA) 

repertorio n. 27856 registrazione n. 1120 in data 05/1071971 –Compravendita 

Voltura n. 595.1/1971 in atti dal 17/12/1993. 

Il suddetto diviene proprietario da atto nei confronti di Candela Giacoma 

C.F. CNDGCM08S54F544K nata a Montelepre (PA) il 14/11/1908 con atto 
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del 08/07/1971 Pubblico Ufficiale Aloiso Francesco di Palermo Repertorio n. 

18789 registrazione n. 10115 registrato in data 28/07/1971 

COMPRAVENDITA voltura n. 520.1/1971 in atti dal 17/12/1993. 

L’immobile dall’impianto del 02/02/1985 antecedente all’impianto 

meccanografico risulta intestato a Galluzzo Giacomo fu Salvatore.   

3. Immobile adibito a magazzino o deposito sito in Montelepre  

PA) Via Ludovico Ariosto n. 9 piano terra e primo (ammezzato) iscritto 

al NCEU del Comune di Montelepre (PA) al foglio MU particella 174 

subalterno 9 derivante dal Catasto Terreni di Montelepre (PA) al foglio 

500 particella 174. 

Con atto di compravendita del 29/07/2016 Notaio Caruso Roberto di Palermo 

repertorio n. 60299 nota presentata con Modello Unico n. 23728.1/2016 

Reparto PI di Palermo in atti dal 01/08/2016 l’esecutata acquistava da Capri 

Giuseppina C.F. CPRGPP65D59F544G nata a Montelepre (PA) il 

19/04/1965 con Cristiano Giuseppe C.F. CRSGPP61M21G273P nato a 

Palermo il 21/08/1961 proprietari per atto del 18/09/2007 Pubblico Ufficiale 

Incardona Francesco sede Alcamo (TP) Repertorio n. 189233 Compravendita 

Nota presentata con Modello Unico n. 43687.1/2007 Reparto PI di Palermo in 

atti dal 18/10/2007 e da Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a 

Montelepre (PA) il 06/10/1946. 

I precedenti proprietari risultano essere Pizzo Davide NATO A Montelepre 

(PA) il 15/12/1908 proprietario per atto del 12/08/1971 Pubblico Ufficiale 

Marino V sede Partinico (PA) repertorio n. 27596 registrato volume 246 n. 912 

registrato in data 25/08/1971 –voltura n. 494.1/1971 in atti dal 11/10/1991 e 

Russo Rosa C.F. RSSRSO46T46F544E nata a Montelepre (PA) il 06/10/1946 
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con atto del 05/03/1997 pubblico ufficiale Bica Vito con sede Partinico (PA) 

Repertorio n. 1335-compravendita- voltura n. 7482.1/1997 in atti dal 

29/09/1997. 

L’immobile dall’impianto del 12/08/1971 e da impianto meccanografico del 

30/06/1971 risulta intestato a Pizzo Giuseppa C.F. PZZGPP48P66F544R 

nata a Montelepre (PA) il 26/09/1948. 

6) VERIFICARE LA REGOLARITA’ DEL BENE O DEI BENI 

PIGNORATI SOTTO IL PROFILO EDILIZIO ED URBANISTICO 

Procedendo alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed 

urbanistico DELL’INTERO LOTTO si riposta la seguente: 

Regolarità sotto il profilo edilizio 

L’immobile è dotato di Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2/2016 del 

6/6/2016 protocollo n. 7500 (all. 5) 



Tribunale di Palermo 
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari  

 R.G.Es. 507/2024 
Esperto stimatore: Arch. Orazio Amata 

 

 

127 

127 

 

Per quanto attestato dal Certificato di Destinazione Urbanistica acquisito (all. 

6) l’immobile ricade in zona “A1 centro Storico” e nello studio del centro 

storico art. 3 L.R. 13/2015 approvato con delibera di Consiglio n. 66 del 
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19/11/2018 e classificata come “edilizia di base qualificata” con vincolo 

sismico.  

Risulta interessante e da evidenziare ai fini della regolarità Urbanistica che 

per i lavori di manutenzione straordinaria a cui è stato sottoposto l’immobile lo  

stesso certificato di destinazione urbanistica riporta “Al fine di consentire un 

adattamento delle abitazioni alle esigenze abitative contemporanee senza rischiare la perdita 

dei caratteri morfologici originari del centro storico, si ritiene di poter consentire, nelle more 

della predisposizione del piano attuativo, o alla formazione di una variante generale in base 

ai criteri fissati dalla circolare n. 03/2000, fermo restando l’obbligo del parere della 

Soprintendenza sui singoli progetti, solo le ipotesi di ristrutturazione edilizia di cui alla 

lettera dell’ art. 20 della L.R. 71/78, che facciano salvi il mantenimento volumetrico delle 

partiture architettoniche, delle opere di finitura dell’edificio, delle porte di ingresso, e delle 

aperture, con esclusione pertanto delle demolizioni totali e delle relative sostituzioni, ciò in 

quanto la scheda I.C.P.E. classifica il centro storico in questione tra quelli di 2^ e 3^ grado 

sulla base delle valenze storiche” ; è che comunque la Soprintendenza Beni Culturali 

e Ambientali con nota del 04.04.2016 prot. n. 2000/5166 BB.NN. 94872 

comunica di non essere “titolata ad esprimere né parere preventivo, in quanto trattasi di 

opere abusive, né parere in sanatoria, in quanto opere abusive in ampliamento diverse dalle 

opere di ristrutturazione”. 
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7) INDICARE LO STATO DI POSSESSO ATTUALE 

DELL’IMMOBILE 

IMMOBILE 1 

 L’immobile è di piena proprietà della esecutata ma non è abitato. 

IMMOBILE 2 

L’immobile è di piena proprietà della esecutata ma non è abitato. 

IMMOBILE 3 

 L’immobile è di piena proprietà della esecutata ma non è abitato. 

8) SPECIFICARE I VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI 

SUL BENE 

Dopo consultazione effettuate con il custode giudiziario si può affermare che 

non sono presenti altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati 

così come non sono pendenti procedimenti giudiziari civili  

9) VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADONO SU SUOLO 

DEMANIALE 

Dalle verifiche effettuate presso l’ufficio catastale, esaminando le visure 

storiche ed in base alla certificazione urbanistica i beni non risultano ricadere 

su suolo demaniale  

10) VERIFICARE L’ESISTENZA DI PESI OD ONERI DI ALTRO 

TIPO 

Non sono presenti pesi od oneri gravati di censo e uso civico 

11) FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE DI 

GESTIONE DELL’IMMOBILE E SU EVENTUALI 

PROCEDIMENTI IN CORSO 

Non sono presenti spese sulla gestione dell’immobile 
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12) PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI 

 In merito al procedimento di valutazione si ritiene opportuno indicare 

la metodologia adottata per la stima utilizzata al fine di indicare il valore del 

bene trovato. 

Considerato che uno stesso bene può essere valutato sotto aspetti 

economici (vendita, costruzione, manutenzione, produzione) che differenziano 

i criteri di stima riferibili al libero mercato, la comparazione adottata, che si 

basa sul raffronto tra l’oggetto della stima con altri beni di caratteristiche 

analoghe con la capacità di produrre reddito, fornisce, a parere dello scrivente, 

il punto di incontro della domanda e dell’offerta rappresentando il momento 

della verità in quanto determina un prezzo certo. 

Metodo di stima adottato 

Per la stima dei beni in oggetto, il giudizio di stima si è espresso in 

diversi valori in relazione alle diverse caratteristiche economiche del bene e per 

questo motivo esso non rappresenta il solo valore di mercato.  

In questo casi particolare si è dovuta interpretare la realtà sulla base di 

deduzioni logiche da analogie e rapporti di equivalenza sulle cose da stimare e 

altri beni identici presenti sul mercato o i cui valori vengono pubblicati sul 

borsino immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. 

Orbene, pur avendo il metodo di stima un carattere scientifico, il valore 

degli immobili, oggetto della presenta stima, non è direttamente confrontabile 

con dati costanti e univoci. 

Valutando i suddetti principi si è pervenuti 
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1) ad una stima sintetica comparativa adottando parametri economici 

pervenuti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle 

Entrate; 

2) ad una stima per capitalizzazione del reddito adottando parametri 

economici pervenuti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate; 

Trovato il valore di stima mediano tra i due metodi (analitico e sintetico 

comparativo) si è pervenuti al valore commerciale nella prospettiva della 

disponenda vendita tenendo in particolare conto le caratteristiche economiche 

intrinseche ed estrinseche degli stessi beni. 

Le caratteristiche intrinseche valutate sono state ancora la consistenza, 

la conformazione, le rifiniture, e l'ampiezza e l’anno di costruzione. 

Mentre le caratteristiche estrinseche sono state la località della zona 

commerciale, la presenza di infrastrutture e servizi pubblici, le condizioni 

climatiche. 

RELAZIONE DI STIMA DEGLI IMMOBILI 

STIMA LOTTO UNICO 

Immobile composto da un appartamento con annesso magazzino/deposito 

tutti al piano terra ed ammezzato di una vecchia palazzina sita in Montelepre 

(PA) Via Ludovico Ariosto civici n. 9, n11 e n. 13 tutti allibrati al N.C.E.U. di 

Montelepre (PA) come  

a) Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico 

Ariosto n. 13 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, 

particella n. 174, sub. 11 categoria A4a) consistenza 3,5 vani per un 

totale di mq.87 in realtà mq. 84,97 per la superficie netta e mq. 
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108,65 per la superficie lorda Classe 4 – unita di fatto con quella di 

foglio MU particella 174 sub 10; 

b) Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico 

Ariosto n. 11 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, 

particella n. 174, sub. 10 categoria A4a) consistenza 1,5 vani per un 

totale di mq. 41 in realtà mq.  48,70 per la superficie netta e mq. 

69,28 per la superficie lorda Classe 4 – unita di fatto con quella di 

foglio MU particella 174 sub 11; 

c) Magazzino /deposito sito in Via Ludovico Ariosto n. 9 (Montelepre) 

piano terra e 1° piano in realtà ammezzato censito al N.C.E.U. al 

foglio MU, particella n. 174, sub. 9 categoria C/2a) consistenza mq. 42 

consistenza reale mq. 55,78 per la superficie netta e mq. 74,92 per 

la superficie lorda, Classe 3;  

Individuazione del bene componente il lotto 

.  Anno di costruzione antecedente al 1950 

. Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata il 06/06/2016 al n. 2  

   protocollo. 7500 

. Tipologia magazzino deposito e abitazione di tipo popolare 

. Comune Montelepre (PA) 

. Indirizzo Via Ludovico Ariosto n. 9, n.11 e n. 13 

. Piano Terra ed ammezzato 

. Accesso N. 3 indipendenti su strada 

. Confini 

NORD: con unità immobiliare complanare individuata dalla particella    

                        174 non ancora suddivisa e non riconducibile a subalterni  
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SUD:             Via Ludovico Ariosto 

EST: con particelle n. 175, n. 176 e 177 

OVEST: con particella n. 173 e con unità immobiliare complanare    

                        individuata dalla particella 174 non ancora suddivisa e non  

                        riconducibile a subalterni  

. Dati catastali     Deposito o magazzino sito in Montelepre (PA) Via 

Ludovico Ariosto n. 9 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, 

particella n. 174, sub. 9 categoria C/2a) consistenza mq. 45, Classe 3; 

Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto 

n. 11 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, 

sub. 10 categoria A4a) consistenza 1,5 vani per un totale di mq. 41, Classe 4 – 

unita di fatto con quella di foglio MU particella 174 sub 11; Appartamento di 

tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 13 piano terra e 

1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella n. 174, sub. 11 categoria 

A4a) consistenza 3,5 vani per un totale di mq. 87 ed escluse le aree scoperte per 

un totale di mq. 86, Classe 4 – unita di fatto con quella di foglio MU particella 

174 sub 10; 

. Pertinenze ed accessori ballatoio esterno di accesso su Via Ludovico 

Ariosto i di accesso ai civici n. 9, n. 11 e n. 13 

Regolarità Urbanistica  

Per quanto attestato dal Certificato di Destinazione Urbanistica acquisito (all. 

6) l’immobile ricade in zona “A1 centro Storico” e nello studio del centro 

storico art. 3 L.R. 13/2015 approvato con delibera di Consiglio n. 66 del 

19/11/2018 e classificata come “edilizia di base qualificata” con vincolo 

sismico.  
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Regolarità sotto il profilo edilizio 

L’immobile è dotato di Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2/2016 del 

6/6/2016 protocollo n. 7500 (all. 5) 

Altri adempimenti burocratici che l’acquirente dovrà sostenere saranno i 

seguenti: 

certificato collaudo impianto elettrico, certificato collaudo impianto idrico, 

certificato collaudo statico previa presentazione SCA (ex Certificato di 

Agibilità) e deposito calcoli al genio Civile, attestazione di Prestazione 

energetica (A.P.E.)  

Descrizione dell’immobile 

a) Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico 

Ariosto n. 13 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, 

particella n. 174, sub. 11 categoria A4a) consistenza 3,5 vani per un 

totale di mq. 87 ed escluse le aree scoperte per un totale di mq. 86, 

Classe 4 – unita di fatto con quella di foglio MU particella 174 sub 10; 

si accede dallo stesso ballatoio esterno di servizio esterno ad uso 

esclusivo del compendio immobiliare ma anche da una apertura nel 

muro in comune all’immobile del civico n. 11 creando così di fatto un 

unico appartamento ed è composto al piano terra da un grande salone 

adibito a cucina soggiorno, un bagno ed un locale cisterna; è presente 

una scala interna che porta all’ammezzato composto a sua volta da una 

camera da letto con balcone ed un bagno. 

b) Appartamento di tipo popolare sito in Montelepre (PA) Via Ludovico 

Ariosto n. 11 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, 

particella n. 174, sub. 10 categoria A4a) consistenza 1,5 vani per un 
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totale di mq. 41, Classe 4 – unita di fatto con quella di foglio MU 

particella 174 sub 11; 

si accede dallo stesso ballatoio esterno di servizio a tutto il compendio 

immobiliare ad uso esclusivo ma anche da una apertura nel muro in 

comune all’immobile del civico n. 13 creando così di fatto un unico 

appartamento ed è composto da un piano terra adibito a pranzo ed un 

soppalco in legno; l’unico infisso è esterno e consiste in un portoncino 

in ferro con vetratura. 

c) Deposito o magazzino sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto 

n. 9 piano terra e 1° piano censito al N.C.E.U. al foglio MU, particella 

n. 174, sub. 9 categoria C/2a) consistenza mq. 45, Classe 3; 

Al civico n. 9 si accede da portoncino esterni collocato nello stesso 

ballatoio esterno di servizio esterno ad uso esclusivo del compendio 

immobiliare. 

Lasciato allo stato grezzo e senza impianti. 

La superficie coperta lorda, comprensiva dei muri interni ed esterni del lotto 

risulta la seguente: 

superficie coperta lorda calcolata con indici di ragguaglio 

Descrizione piano sup. lorda (mq.) balconi (mq.)  
pertinenze 

(mq.) 

immobile n. 1 civ. n. 13 terra  53,34     

sup.coperta lorda mq. 106,68 ammezzato 53,34 0,68 1,26 

immobile n. 2 civ. n. 11 terra  37,78     

sup.coperta lorda mq. 67,98 soppalco 30,2   1,3 

immobile n. 3 civ. n. 9 terra  36,54     

sup.coperta lorda mq. 72,26 ammezzato 36,54 0,68 1,16 

TOTALE SUPERFICIE     

  CALPESTABILE mq. 283,02 
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così suddivisa 

    appartamento mq. 177,9 

  magazzino mq. 74,92 

  totale mq. 252,82 

   

La superficie netta calpestabile, ossia la somma delle superfici interne dei 

singoli ambienti calcolata al netto dei muri perimetrali e dei divisori interni, è 

pari a: 

superficie netta calpestabile calcolata con indici di ragguaglio 

Descrizione piano Vano Superficie (mq.) balconi (mq.)  pertinenze (mq.) 

  terra  cucina 36,06     

immobile n. 1 civ. n. 13   bagno 2,12     

superf. totale mq. 85,48   cisterna 2,28 0,68 1,19 

  ammezzato letto 37,54     

    bagno 5,1     

immobile n. 2 civ. n. 11 terra  pranzo 26,6   1,22 

superf.totale mq. 35,57 ammezzato soppalco  20,88     

immobile n. 3 civ. n. 9 terra  magazzino 27   1,1 

superf.totale mq. 56,38 ammezzato magazzino 27 0,68   

TOTALE SUPERCIE 

NETTA     

   
NETTA CALPESTABILE mq. 189,45 

   

      così suddivisa 

     appartamento mq. 133,67 
   magazzino mq. 55,78 
   totale mq. 189,45 
    

Dal valore di stima del lotto si detraggono i seguenti costi: 

a) certificato collaudo impianto elettrico il cui costo è stato quantificato 

per civici nn. 11 e 13 in Euro 1.500,00 circa. 

b) certificato collaudo impianto idrico il cui costo è stato in Euro  700,00 

circa. 



Tribunale di Palermo 
Sezione VI Esecuzioni Immobiliari  

 R.G.Es. 507/2024 
Esperto stimatore: Arch. Orazio Amata 

 

 

137 

137 

c) certificato collaudo statico per intero lotto 

-diritti segreteria Genio Civile per una cubatura urbanistica oltre 1.500 

mc in un unico organismo strutturale Euro 300,00 circa; 

- marca da bollo per relazione Genio Civile Euro 16,00. 

- tecnico abilitato per redazione certificato collaudo statico per l’intero 

lotto compreso prove statiche, redazione relazione Euro 3.000,00 circa; 

- presentazione SCA (ex Certificato di Agibilità) comprese le spese tecniche 

è stato quantificato in Euro 1.500,00 circa.  

d) attestato di Prestazione energetica (A.P.E.) il cui costo per la sua 

redazione è pari per l’appartamento civico nn. 11 e 13 Euro 200,00 

circa e per il magazzino deposito al civico n. 9 Euro 200,00 euro per un 

totale intero lotto a Euro 400,00 x circa. 

e) Voltura catastale per variazione consistenza per i tre sub euro 150,00 

per diritti ed euro 1.500,00 circa per spese tecniche per un totale di 

Euro 1.650,00 circa. 
 

Per un totale di euro 9.066,00 circa. 

Stima per comparazione diretta  

Dall’analisi del Mercato Immobiliare - quotazioni pubblicate dall’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate risulta che i prezzi per 

immobili analoghi a quello in esame oscillano  

Per l’appartamento tra € 455,00 a € 650 al mq.   

Per il magazzino tra € 240,00 a € 325,00 al mq. 

Nel caso in esame, data la tipologia dell’immobile popolare si assume il prezzo 

di mercato più basso in merito alla superficie lorda pari a  
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Per l’appartamento €/mq. 455,00 

Per il magazzino €/mq. 240,00 

Avendo così un primo risultato economico: 

appartamento mq. 177.90 x €/mq.  455,00 = € 80.944,50 

magazzino mq. 74,92 x €/mq. 240,00 = € 17.980,80 

Tali valori devono, tuttavia, essere adeguati mediante coefficienti che 

esprimano le caratteristiche del bene da stimare. 

Per tali ragioni si procede ad analizzare la zona (coefficiente che esprime dei 

valori generici di appetibilità commerciale, si analizzano anche (coefficiente i 

valori di incidenza diretta sulla rendita da comparare con le qualità dell’unità 

immobiliare (coefficiente Ω). 

Appartamento civici nn. 11 e 13 

Il coefficiente relativo alla zona  tiene conto, essenzialmente delle 

caratteristiche posizionali (centralità e vicinanza), delle caratteristiche funzionali 

(dotazione di urbanizzazione primaria, attrezzature e servizi) delle 

caratteristiche estetiche (fruibilità, panoramicità ed eventuali emergenze 

naturalistiche) e delle caratteristiche sociali (andamento della popolazione, 

presenza di reati) a cui si attribuiscono, in questo caso, i seguenti valori: 

1 (caratteristiche posizionali)  = 1,50 

2 (caratteristiche funzionali)   = 1,50 

3 (caratteristiche estetiche)   = 0,90 

4 (caratteristiche sociali)    = 1,00 

= 1 2 3 4 = 2,02 

Il coefficiente relativo all’edificio  si basa fondamentalmente su criteri di 

valutazione suddivisibili nelle categorie funzionali (dotazione impianti) 
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estetiche (decoro architettonico), sociali (tranquillità) e di conservazione a cui 

corrispondono i seguenti valori 



1 (caratteristiche funzionali)  = 1,00 

2 (caratteristiche estetiche)   = 1,00 

3 (caratteristiche sociali)   = 1,00 

4 (stato di conservazione)   = 0,80 

= 1 2 3 4 = 0,80 

Il coefficiente relativo all’unità immobiliare Ω prende in considerazione 

direttamente le qualità proprie dell’immobile oggetto di stima. 

I parametri di analisi delle caratteristiche che influenzano le qualità proprie 

dell’immobile sono cinque: funzionale (composizione architettonica), estetico 

(qualità degli elementi architettonici), posizionale (piano, tipo di affaccio, 

esposizione, dimensionale (taglio dimensionale) e di conservazione cui 

vengono attribuiti i seguenti valori: 

 

Ω1 (aspetti funzionali)    = 1,00 

Ω2 (varianti estetiche)    = 0,90 

Ω3 (varianti posizionali)    = 0,90 

Ω4 (varianti dimensionali)   = 1,00 

Ω5 (varianti di conservazione) = 0,70 

Ω = Ω1 Ω2 Ω3Ω4Ω5 = 0,57 

Da cui il seguente il seguente coefficiente correttivo K 

K = × × Ω = 2,02 × 0,80 × 0,57= 0,92 

Dato il valore minimo commerciale in riferimento ai valori pubblicati 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di € 

80.944,50 il valore di mercato dell’immobile oggetto di stima sarà dato dal 

seguente prodotto: 

€ 80.944,50 x 0.92 (K) = € 74.468,94 
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Magazzino deposito civico n. 9 

Il coefficiente relativo alla zona  tiene conto, essenzialmente delle 

caratteristiche posizionali (centralità e vicinanza), delle caratteristiche funzionali 

(dotazione di urbanizzazione primaria, attrezzature e servizi) delle 

caratteristiche estetiche (fruibilità, panoramicità ed eventuali emergenze 

naturalistiche) e delle caratteristiche sociali (andamento della popolazione, 

presenza di reati) a cui si attribuiscono, in questo caso, i seguenti valori: 

 

1 (caratteristiche posizionali)  = 1,50 

2 (caratteristiche funzionali)   = 1,00 

3 (caratteristiche estetiche)   = 0,70 

4 (caratteristiche sociali)    = 1,00 

= 1 2 3 4 = 1,05 

Il coefficiente relativo all’edificio  si basa fondamentalmente su criteri di 

valutazione suddivisibili nelle categorie funzionali (dotazione impianti) 

estetiche (decoro architettonico), sociali (tranquillità) e di conservazione a cui 

corrispondono i seguenti valori 



1 (caratteristiche funzionali)  = 1.00 

2 (caratteristiche estetiche)   = 0.70 

3 (caratteristiche sociali)   = 1,00 

4 (stato di conservazione)   = 0,90 

= 1 2 3 4 = 0,63 

Il coefficiente relativo all’unità immobiliare Ω prende in considerazione 

direttamente le qualità proprie dell’immobile oggetto di stima. 

I parametri di analisi delle caratteristiche che influenzano le qualità proprie 

dell’immobile sono cinque: funzionale (composizione architettonica), estetico 

(qualità degli elementi architettonici), posizionale (piano, tipo di affaccio, 
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esposizione, dimensionale (taglio dimensionale) e di conservazione cui 

vengono attribuiti i seguenti valori: 

 

Ω1 (aspetti funzionali)    = 1,00 

Ω2 (varianti estetiche)    = 0,70 

Ω3 (varianti posizionali)    = 1,50 

Ω4 (varianti dimensionali)   = 1,00 

Ω5 (varianti di conservazione) = 0,90 

Ω = Ω1 Ω2 Ω3Ω4Ω5 = 0,94 

Da cui il seguente il seguente coefficiente correttivo K 

K = × × Ω = 1,05 × 0,63 × 0,94= 0,62 

Dato il valore minimo commerciale in riferimento ai valori pubblicati 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di € 

80.944,50 il valore di mercato dell’immobile oggetto di stima sarà dato dal 

seguente prodotto: 

€ 17.980,80 x 0.62 (K) = € 11.148,10 

Sommando i due valori ovvero la stima compartiva dell’appartamento civico 

nn. 11 e13 e magazzino deposito civico n. 9 avremo 

€ 74.468,94 + € 11.148,10 = € 85.617,04 

A cui si sottrarranno le spese per la sua regolarizzazione  

€ 85.617,04 - € 9.066,00 = € 76.551,04 

Per quanto sopra si ritiene che il valore di mercato dell’intero lotto per stima 

comparativa sia di il seguente € 76.551,04 
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Stima per capitalizzazione del reddito 

La stima si basa sulla tesi che un bene vale in relazione al reddito che produce. 

Si può riassumere nella ricerca del canone netto di locazione da capitalizzare e 

del relativo saggio di capitalizzazione ordinariamente riconosciuto dal mercato 

con le eventuali necessarie correzioni che tengono conto dell’appetibilità del 

bene da stimare. 

Per la ricerca del canone si è tenuto conto del: 

. valore locativo e determinazione del reddito netto medio attraverso i dati 

forniti dal Borsino Immobiliare delle Agenzie delle Entrate (si è ristretta la 

forbice di ricerca date la mancanza di valori locativi riscontrabili sul mercato 

per le condizioni in cui versa il bene); 

 . ricerca del saggio di capitalizzazione; 

il parametro utilizzato è stato la superficie netta; 

determinando il più probabile valore di mercato. 

Dall’analisi della Banca Dati del Borsino Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate 

risulta che i valori locativi per immobili simili a quello in esame oscillano:  

Per l’appartamento civici nn. 11 e 13 

tra un minimo di 1,5 €/mq. al mese ad un massimo di 2,1 €/mq. al mese e nel 

caso specifico dell’appartamento il reddito lordo percepibile dell’immobile si 

può fissare in 1,5 €/mq. al mese. 

Considerando la superficie utile si ha: 

mq. 133,67 x €/mq. 1,5 = €/mese 205,51 

per un anno 

€/mese 205,51 x 12 = €/anno 2.406,06 
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Per il magazzino civico n. 9 

tra un minimo di 1,3 €/mq. al mese ad un massimo di 1,8 €/mq. al mese e nel 

caso specifico del magazzino il reddito lordo percepibile dell’immobile si può 

fissare in 1,8 €/mq. al mese. 

Considerando la superficie utile si ha: 

mq. 55,78 x €/mq. 1,8 = €/mese 100,40 

per un anno 

€/mese 100,40 x 12 = €/anno 1.204,85 

Il reddito lordo dell’intero lotto sarà di € 3.610,91 

Al reddito lordo annuo così determinato vanno detratte le spese a carico del 

proprietario gravanti sull’alloggio (manutenzione, assicurazione, 

ammortamento servizi, imposte, amministrazione, sfitto e inesigibilità), che 

si assumono per questa tipologia di immobile pari al 10 %. 

Il reddito netto annuo sarà, quindi, pari a: 

€/anno 3.610,91 - €/anno 361,00 = €/anno 3.249,91 

Assumendo un tasso di capitalizzazione pari al 3% il valore del bene sarà dato 

dalla formula  

V= Bf/i 

Da cui  

Bf- reddito annuo  

I- tasso di capitalizzazione  

Avremo quindi 

     V= €/anno 3.249,91/0.03 = € 108.330,33 

A cui si sottrarranno le spese per la sua regolarizzazione  

€ 108.330,33 - € 9.066,00 = € 99.264,33 
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Per quanto sopra si ritiene che il valore di mercato dell’immobile per stima di 

capitalizzazione del reddito sia di € 99.264,33 

Media dei valori stimati 

Il più probabile valore di mercato dell’immobile sarà dato dalla media dei 

valori ottenuti 

€ (76.551,04 + 99.264,33) /2 = € 87.862,10 

Sulla scorta del valore di mercato determinato ed a norma dell’art. 568 c.p.c. lo 

scrivente tiene conto dell’assenza della garanzia per vizi e, più in generale, delle 

differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la 

vendita forzata dell’immobile pertanto si applica  una riduzione rispetto al 

valoro di mercato individuato nella misura del 5% al fine di rendere 

comparabile e competitivo l’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto 

all’acquisto nel libero mercato. 

€ 87.862,10 – € 4.393,11 (5%) = € 83.469,00 

questo perito per l’immobile sito in Montelepre (PA) Via Ludovico Ariosto n. 

9, n. 11 e n. 13 propone un prezzo a base d’asta arrotondato di € 

83.469,00 (euro ottantatremilaquattrocentosessantanove/00) 

13) PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DI QUOTA INDIVISA 

PER GLI IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA 

Il pignoramento non ha in oggetto quote indivise. 

Chiarimenti  riguardo a quanto disposto dal Garante per la 

protezione dei dati personali con provvedimento del 07/02/2008. 
 

Il sottoscritto consulente tecnico  unitamente alla presente relazione 

peritale, agli allegati a essa e ai fascicoli di causa delle  parti distrugge e rende 

illeggibili, come previsto dalle Linee guida in materia di trattamento di dati 
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personali da parte dei consulenti tecnici e dei periti ausiliari del giudice e del 

pubblico ministero di cui alla deliberazione del Garante n° 46/2008, tutta la 

documentazione in copia consegnata in sede di conferimento d’incarico 

congiuntamente a quella acquisita e raccolta nel corso delle attività. 

 Il sottoscritto consulente tecnico dichiara altresì di avere conservato 

esclusivamente i dati necessari ad assolvere gli obblighi di ordine normativo in 

materia contabile e amministrativa mentre tutte le altre informazioni in forma 

cartacea sono state distrutte e quelle su supporto informatico eliminate o 

trasformate in forma anonima. 

 Il Consulente Tecnico d’Ufficio, grato per la fiducia accordatagli, con la 

presente relazione ritiene di avere assolto l’incarico conferitogli e rimane a 

disposizione della S.V.I. per qualsiasi ulteriore chiarimento. 
 

allegato 1- verbale di sopralluogo; 

allegato 2- documentazione catastale; 

allegato 3- rilievo e difformità; 

allegato 4 – documentazione fotografica; 

allegato 5 – concessione edilizia in sanatoria; 

allegato 6 – certificato destinazione urbanistica; 

allegato 7 – banca dati borsino immobiliare; 

allegato 8– sovrapposizione stimatrix; 

allegato 9- certificato residenza storico; 

allegato 10- certificato anagrafico; 

allegato 11- certificato di matrimonio per estratto; 

allegato 12- comunicazione con gli uffici amministrativi; 

allegato 13- comunicazioni con le parti; 

in separati fascicoli si allegano inoltre: 
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– fascicolo di stima lotto unico; 

– prova di avvenuta consegna perizia; 
 
Palermo 3 giugno 2025  
     L’esperto stimatore 
           Dott. Arch. Orazio Amata 

          (firma digitale) 


