
 

 T R I B U N A L E  D I  P A L E R M O  

SEZIONE VI - ESECUZIONI IMMOBILIARI 
 

Esecuzione Immobiliare R.G.Es. 288 / 2023 
 

Creditore  procedente : Organa SPV S.r.l. 
                                              contro 

                                         Debitori  esecutati  : (A) e (B) 
 

Esecuzione: Dott.ssa Maria Cristina La Barbera 
 

Custode Giudiziario: Avv. Francesca Mancuso 

 

P E R IZ I A  D I  S T IM A  I M M O B I L I A R E  

LOTTO UNICO 

Appartamento sito in Villabate, Via Messina Marine n°49   

 identificato all : FG.2, particella 1712,(ex-1328) Sub.13 -  Piano I  

Magazzino sito in Villabate, Via Messina Marine N°51/A 

FG.2 , particella 3844, Sub.2 -  Piano Terra 

 

 

 

 

               

       

 

 

 

 
Esperto stimatore:  Arch. Massimo Labruzzo 

 

Francesca Mancuso
Evidenziato
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P E R I Z I A  D I  S T I M A  I M M O B I L I A R E

LOTTO UNICO

PREMESSA 

Con provvedimento del 04/09/2025, Esecuzione, Dott. ssa Maria Cristina La 

Barbera , nominava il sottoscritto Arch. Massimo Labruzzo, iscritto all'Albo degli Architetti della 

provincia di Palermo al n.1957, quale Esperto Stimatore 

In pari data, il sottoscritto effettuava il deposito telematico del verbale di accettazione incarico ex 

art. 569, comma 1°, c. p. c. e, p oni di consulenza, provvedeva, 

congiuntamente al nominato Custode, Avv. Francesca Mancuso, alla verifica della completezza della 

, depositando telematicamente il modulo di controllo in 

data 15/10/2025. In data 04/12/2025 si effettuava il sopralluogo 

esecuzione, congiuntamente al custode giudiziario.

QUESITO N.1 - IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALI E DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Atto di Pignoramento della presente procedura esecutiva riguarda 

Comune di Villabate (PA),Via Messina Marine N°49,Piano I ,a dx ed il Magazzino con accesso dalla 

Via Messina Marine N°51/A, Piano Terra.

Gli immobili del LOTTO UNICO sono così individuati nell Atto di Pignoramento : 

- piena proprietà per la quota di ½ cadauno di una unità immobiliare, censita al Catasto 

fabbricati del Comune di Villabate al Foglio 2, particella 1712, sub.12,ubicata al Piano 

I, in categoria catastale A/2, superficie catatale : m2 132,00 ;

- piena proprietà per la quota di ½ cadauno di una unità immobiliare, censita al Catasto 

fabbricati del Comune di Villabate al Foglio 2, particella 3844, sub.2,ubicata al Piano 

terra, in categoria catastale C/2, superficie catastale : m2 25,00

Diritti reali:

Il diritto reale degli esecutati sugli immobili, riportato Atto di Pignoramento corrisponde a 

quello in titolarità degli esecutati in forza di:

- Atto di Compravendita del 16/03/2011 in Notaio Maurizio Lunetta, Rep. 18460,

Racc.6972, trascritto alla Conservatoria di Palermo il 18/03/2011, da potere di Roberto

Baio (All.A.10)

Dati catastali:

riportati nelle visure catastali (All. A.2). Si precisa inoltre che dal stratto di mappa,

immobiliare di cui al Foglio 2, part. lla 1712, sub.12, risulta essere corrispondente alla           

part. lla 1329 nel Catasto terreni.

Roberto

Baio
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 Individuazione e ubicazione  Ai fini  individuazione degli 

immobili oggetto del pignoramento, si è effettuato un raffronto tra una ortofoto satellitare attuale e 

la mappa catastale con  del portale Stimatrix forMaps  (All. A.3), riscontrando la 

corrispondenza tra quanto pignorato e la situazione reale dei luoghi.  

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

(Part.lla 1329 in Catasto Terreni)
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QUESITO N. 2 -   ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI COMPONENTI 
                       CIASCUN LOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE 

Il lotto è costituito da n°2 unità immobiliari: 

1) unità immobiliare, censita al Catasto Fabbricati del Comune di Villabate (PA),                                   

al Fg. 2, Particella 1712, sub. 12, in categoria catastale A/2 (Abitazione di tipo civile), ubicata 

al Piano I, salendo le scale a dx, sup.catastale m2 132,00, con accesso da Via Messina Marine 

N°49 ;  

2) unità immobiliare, censita al Catasto Fabbricati del Comune di Villabate (PA),                                   

al Fg. 2, Particella 3844, sub. 2, ubicata al Piano terra, in categoria catastale C/2            

(Magazzini e locali di deposito), superficie catastale : m2 25,00, con accesso da Via Messina 

Marine N°51/A  

* * * * 

1) APPARTAMENTO  SITO  IN VILLABATE VIA MESSINA MARINE N°49 - PIANO I 

Tipologia: Appartamento di civile abitazione (cat. A / 2) 

Ubicazione: Via Messina Marine N°49, in Villabate (PA), Piano I, salendo le scale a dx; 

Caratteristiche strutturali: edificio realizzato con struttura intelaiata di c.a. , costituito da N°4 

elevazioni fuori terra, con solai del tipo latero-cementizi, tompagni in conci di calcarenite e  

blocchetti di  cemento pomice.  

Accesso principale :     appartamento posto al Piano VI,  

Confini :  a sud-est          con part.lla 3844 ; 

 a nord-ovest    con vano scala e proprietà aliena ; 

 a sud-ovest      con part.lla 2065  ; 

 a nord-est        con part.lla 3985 e Via Messina Marine N°49; 

Pertinenze e dotazioni condominiali: unità immobiliare è dotata altresì di magazzino con 

accesso da Via Messina Marine N°51/A;  

Composizione interna: , consta di un  

alla cucina , N°2camere da Letto e N°2 servizi igienici,accessibili da un disimpegno di modeste 

dimensioni duplice  esposizione : su Via Messina Marine (Camera da 

Letto 1 e Camera da Letto 2) mediante un balcone; sul retro-prospetto, (Cucina, Ingresso - 

soggiorno e lavanderia), 

immobiliare di Piano terra. principale nord-est, prospiciente Via 

Messina Marine.  

Condizioni di manutenzione degli impianti : le condizioni di 

buone, dovute ai benefici di una recente 

ristrutturazione.  pavimentata con 

piastrelle di grès porcellanato di vario formato (formato principale cm.45x45). Le pareti ed i soffitti 

sono stati rifiniti ad idropittura lavabile ad eccezione di una parete della Camera da Letto 1, rifinita 

con intonaco ad effetto spatolato. Per quanto attiene la dotazione impiantistica :  

è stato realizzato con tubazione sottotraccia, ma è privo di Certificazione di Conformità ai sensi della  

e scarico).  
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In alcuni ambienti sono state rinvenute delle pompe di calore dotate di inverter .  

Attestato di prestazione energetica: NO  - Il costo A.P.E. ,da 

parte di Tecnico Abilitato, ammonta ad  200,00. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A

Foto N°1   - (A) Il complesso immobiliare ubicato in  Villabate (PA),Via Messina Marine N°49  con localizzazione  appartamento (tratto da Google Earth) 

Foto N°2   - Accesso alle unità immobiliari da Via Messina Marine, civ.49 Foto N°3  -  (A) e scala di accesso ai piani (B) 

B

A
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Foto N°4   -  Foto N°5   - Appartamento - Ingresso- Soggiorno;  
                                      (A) 

Foto N°6   - Ingresso  - Soggiorno: (A) accesso alla terrazza ; 

a sx : (B) accesso alla Cucina 
Foto N°7  -  Cucina 

A

A
B
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Foto N°8 - Cucina : controcampo: sullo ,sfondo Ingresso-Soggiorno(A) ; Foto N°9   - Terrazzo : Lavanderia e dispensa (A)  

Foto N°10   -  Lavanderia : interno con infiltrazioni e lesioni superficiali Foto N°11  -  Lavanderia : dispensa 

A A
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Foto N°12   - Terrazzo : piletta di scarico ; 
                                              lesioni  ed infilitrazioni sui paramenti murari; 

A

Foto N°14   -  WC Doccia : interno 

A

Foto N°13   - Appartamento : Disimpegno e sulla sx, accesso al WC Doccia (A) 

Foto N°15  -  Part. Doccia con soffioni in acciaio inox a doppio comando  
                      e N° 3 getti laterali  multidirezionali; 
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Foto N°16   -  Dal WC Doccia :(A) Disimpegno;(B) Ingresso - Soggiorno; 
                       (C)  

Foto N°17   - (A) al balcone  
         prospiciente Via Messina Marine 

Foto N°18   - Camera da Letto 1 : controcampo con accesso al Ripostiglio       
                      ed al Wc. Bagno ( A)  

Foto N°19  -    Camera da Letto 1 : Ripostiglio  

C

B

A
A
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Foto N°20   - WC Bagno : Vasca da idromassaggio angolare Foto N°21   - WC Bagno : Part. lavabo in pietra monolitica e top  
                        rivestito con piastrelle di grès porcellanato; 

Foto N°22  - Camera da Letto 2 : interno Foto N°23  -  Camera da Letto 2 : accesso al balcone prospiciente  
                      Via Messina Marine 
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 Rilievo dello Stato Attuale con  

Foto N°24   - Balcone prospiciente Via Messina  Marine : 
          accesso alla Camera da Letto 1 (A) 

Foto N°25  -  Il complesso immobiliare (A) e  
                      Via Messina Marine in direzione Palermo (B)  

A A

B
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2) MAGAZZINO SITO IN VILLABATE VIA MESSINA MARINE N°51/A - PIANO TERRA 

Tipologia: Magazzino (cat. C / 2) 

Ubicazione: Via Messina Marine N°51/A, in Villabate (PA), Piano Terra; 

Caratteristiche strutturali: realizzato con struttura intelaiata di c.a. , costituito da N°1 

elevazioni fuori terra, con solaio del tipo latero-cementizio, tompagni in conci di calcarenite .  

Accesso principale :     dal civico 51/A 

Confini :  a sud-est          con part.lla 3847 ; 

 a nord-ovest    con part.lla 1328 ; 

 a sud-ovest      con part.lla 2065  ; 

 a nord-est        con part.lla 3844 e Via Messina Marine N°51/A ; 

Composizione interna: al magazzino si accede da un cancello posto su Via Messina Marine al 

civico 51/A. Il Magazzino è composto da un vano unico dalla geometria poligonale irregolare con 

pavimento in battuto cementizio, pareti allo stato grezzo e solaio del tipo latero cementizio, 

, privo di intonaco protettivo. altresì dotato di saracinesca ad 

azionamento elettrico. -est, prospiciente Via Messina 

Marine.  

Condizioni di manutenzione del magazzino e degli impianti : le condizioni di 

manutenzione del magazzino sono comples

di finitura degli intonaci parietali e del solaio latero-cementizio, che presenta porzioni di materiale 

fittile lesionato.  risulta visibile inoltre una porzione di muratura  

con tondini in stato di ossidazione. 

elettrico è stato realizzato con tubazione sottotraccia, ma è privo di Certificazione di Conformità ai 

sensi della Legge 37/08 .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto N°27   - Magazzino : pavimento in battuto cementizio 

A

Foto N°26  - (A) Il  Magazzino: saracinesca ad azionamento elettrico 
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QUESITO N. 3 -  IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

1)  APPARTAMENTO SITO IN   VILLABATE (PA), VIA MESSINA MARINE N°49 - PIANO I

Foto N°28   - Magazzino :  solaio con travetti e pignatte in laterizio (A), 
prive di intonaco intradossale ;

Foto N°29  -  magazzino : pareti al grezzo, prive di intonaco di rifinitura con 

Rilievo dello Stato Attuale 
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Planimetria catastale aggiornata al 21/12/2001 
con rappresentazione grafica delle difformità

demolizioni

ricostruzioni

1

2

Rilievo dello stato attuale 

3 3
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2)  MAGAZZINO   SITO IN   VILLABATE (PA), VIA MESSINA MARINE N°51/A - PIANO TERRA

Stralcio Progetto Approvato :  unità immobiliare di PIANO TERRA Stralcio Progetto Approvato : unità immobiliare di PIANO PRIMO 
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QUESITO N. 4 -  SCHEMA SINTETICO - DESCRITTIVO DEL LOTTO

a sud- est con particella 3844 ;                           

a nord-ovest con vano scala e proprietà aliena ; a sud - ovest  con particella 2065 ed a nord - est con particella

3985 e Via Messina Marine . 

Planimetria catastale aggiornata al 06/07/2001 Rilievo dello Stato Attuale 
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a sud-est con particella 3847 ; a nord-ovest con particella 1328 ; a sud-ovest  con particella 2065  

ed a nord - est con    particella 3844 e Via Messina Marine N°51/A e 

QUESITO N. 5 -  RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIET

QUESITO N. 6 -  ED URBANISTICO
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QUESITO N. 7 -  

QUESITO N. 8 -  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE
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QUESITO N. 9 -  VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE

QUESITO N. 10 -  ESISTENZA DI PESI ED ONERI DI ALTRO TIPO

QUESITO N. 11 -  

QUESITO N. 12 -  VALUTAZIONE DEI BENI E CRITERI DI STIMA ADOTTATI
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(superficie

abusiva)

(corpo abusivo)

-

-
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-

-

-
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QUESITO N. 13 -  
                                                           INDIVISA PER GLI IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA

ELENCO ALLEGATI:
ALL. A. 1 Documentazione Fotografica
ALL. A. 2 Planimetria catastale e visura storica
ALL. A. 3 Raffronto Ortofoto satellitare ed estratto di Mappa
ALL. A. 4 Rilievo Stato Attuale
ALL. A. 5 Licenza Edilizia, Permesso di Abitabilità e stralcio progetto approvato
ALL. A. 6 Ispezione ipotecaria
ALL. A. 7 Verbale di Sopralluogo
ALL. A. 8 Osservatorio valori immobiliari (II semestre 2024)
ALL. A. 9 Annunci di vendite immobiliari
ALL. A. 10 Istanza al Notaio e copia Atto di Compravendita


