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A) Premessa

Con ordinanza dell’lll.mo Sig. Giudice Dott. modica Gigi Omar veniva

conferito alla sottoscritta, Arch. Giulia Bellavista, iscritta all’Ordine

degli Architetti della Provincia di Palermo al n° 6349 con studio

professionale in via Svezia 12, I'incarico di Consulente Tecnico di Ufficio

per il procedimento in epigrafe.

In data 04/06/2024 la scrivente prestava giuramento in via telematica

mediante sottoscrizione con firma digitale del verbale di accettazione.

B) Scopo della perizia

La presente relazione viene redatta al fine di rispondere ai quesiti posti

dal Giudice e di seguito riportati:

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

pignoramento.

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

e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene

pignorato.

QUESITO n° 4.: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-
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descrittivo del lotto.

QUESITO n° 5.: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta

in relazione al bene pignorato.

QUESITO n° 6.: Verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati

sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

QUESITO n° 7.: Indicare lo stato di possesso attuale del’immobile.

QUESITO n° 8.: Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
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QUESITO n° 9.: Verificare se i beni pignorati ricadono sul suolo

demaniale.

QUESITO n° 10.: Verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

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

dellimmobile e su eventuali procedimenti in corso.

QUESITO n° 12.: Procedere alla valutazione dei beni.

QUESITO n° 13.: Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli

immobili pignorati per la sola quota.

C) Risposta ai quesiti

La scrivente, dopo aver preso visione della documentazione allegata

agli atti ed averne accertato la completezza, ha eseguito un sopralluogo

presso I'immobile oggetto della procedura e sito nel Comune di Palermo

con accesso da Via Lombardia n.3 in data 11/07/2024, espletando tutti

gli accertamenti del caso al fine di rispondere ai quesiti del Giudice.

1. ldentificazione dei diritti reali del bene

1.1 Diritti reali dei beni
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L’lImmobile, cosi come correttamente riportato nell’atto di pignoramento,

¢ di proprieta, per la quota 1/1, E OO

1.2Bene pignorato.

Il bene oggetto della presente relazione & cosi costituito:
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Intera proprieta dell’'unita immobiliare sita nel comune di Villabate (PA),

in via Lombardia n. 3 censito al Catasto fabbricati al Fg.3, Part.lla 1893,

Sub. 16 (ex sub 10), Cat. A/2, consistenza 5 vani piano 5°, superficie

catastale 187 mq.

Al fine dell’esatta individuazione dellimmobile si riporta di seguito la

sovrapposizione tra la foto satellitare e la mappa catastale.

Foto 1. Sovrapposizione della foto satellitare con la mappa catastale.

1.3 Confini
Nord Ovest Nord est Sud Est Sud Ovest
TERRENO Altra Via Terreno Terreno
proprieta Lombardia Comunale Comunale
FOGLIO 3, Particella Particella 5406  Particella 146
PARTICELLA 3112
1893 sub 16
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2. Individuazione e descrizione del bene

L’'immobile & sito in Via Lombardia n. 3 nel comune di Villabate

(Palermo).

Il bene oggetto della presente perizia si trova al quinto piano, con

ascensore, diun edificio residenziale composto da sette elevazioni fuori

terra. L'edificio ha una struttura intelaiata con travi e pilastri e muri di

tompagno. Le pareti esterne sono intonacate di color rosa e i balconi

presentano ringhiere in ferro di colore bianco.

L’appartamento occupa per intero il quinto piano ed ha una superficie

catastale paria a 187 mq ed e cosi composto: ingresso su disimpegno,

a destra dello stesso si trovano due camere da letto matrimoniali, una

con affaccio a nord ovest e uno con affaccio a nord est, una camera

singola con affaccio a sud est e una stanza piu piccola anch’essa con

affaccio a sud est, ad esclusione di quest’ultima, tutte le camere sopra

descritte sono dotate di porta finestra che conduce ad un unico balcone

che abbraccia a giro I'intero appartamento. Di fronte l'ingresso insiste

un bagno finestrato con vasca, una lavanderia e un secondo bagno con

doccia. Entrando nell’appartamento a sinistra si trova una camera

singola, con affaccio sul balcone a sud est; un salone con finestra

attraverso il quale si accede alla veranda comunicante a destra con una

piccola cucina in muratura e a sinistra un piccolo ripostiglio.

Il bagno con vasca presenta pavimenti in mattonelle di ceramica beige

che vengono riproposte anche come rivestimento a tutta altezza.

All'interno del bagno sono presenti due gradini, tra la zona che ospita il

lavandino e i sanitari si trova un muretto con altezze variabili che funge

Firmato|Da: GIULIA BELLAVISTA Emesso Da: ARUBAPEC EY QUALIKFIED CERTIFICATES CA G{1 Serial#] 5087cbdea24f1e91098c1018e3f5d4b0

-



da separatore, anch’esso appare totalmente rivestito con mattonelle e

presenta superiormente da una lastra si marmo.

I bagno con lavanderia si presenta rivestito a tutta altezza con

mattonelle in ceramica bianche con decorazioni floreali sulle tonalita del

grigio.

La camera uno presenta pareti dipinte con le tonalita del marrone e del

cipria; le pareti della camera due sono dipinte alcune di color giallo e

altre di colore verde, si evidenzia che su alcune di esse sono presenti

estese macchie di umidita e che non & presente la porta ma solamente

la predisposizione per una scrigno; la camera tre si presenta con tonalita

di verde acqua e beige; le pareti dello studiolo, attualmente adibito

impropriamente come camera da letto, sono rivestite in carta da parati

con motivo floreale, la stessa, viene riproposta anche come rivestimento

della trave. Le pareti del disimpegno e del salone sono interamente

dipinte di colore arancione. La veranda presenta una boiserie in legno

per un’altezza di circa 90 cm.

Gli infissi dell’appartamento sono in alluminio con vetro camera con

serrande in pvc. L'immobile non presenta riscaldamento anche se in

alcune stanze sono presenti pompe di calore. Le porte interne sono in

legno e vetro ad esclusione della doppia porta che collega veranda e

cucina che si presenta in allumino e vetro. L’altezza interna € di 3,12

m.

L'immobile necessita di un intervento si manutenzione sia all'interno,

per la presenza delle menzionate macchie di umidita, sia per quanto

concerne i balconi dove i ferri sono scoppiati a causa delle infiltrazioni,
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si_evidenzia che nel corso della procedura & stato effettuato un

intervento di messa in sicurezza dello stesso tramite rete al fine di

scongiurare il pericolo di caduta calcinacci. L'immobile necessita inoltre

di un rifacimento degli impianti secondo le vigenti normative.

L’appartamento risulta provvisto di attestato di prestazione energetica

redatto dall’Arch. Giuseppe Cottone in data 24/01/2017 il quale dichiara

che I'immobile rientra nella classe energetica D.

Come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica, nel P.R.G.

vigente, le particelle 1893 del foglio di mappa n. 3 ricade:

“in ZTO B1- aree residenziali sature dei tessuti urbani consolidati, che,

ai sensi dell’O.P.M. n. 3274/2003 e ss. mm.ii, la particella di cui sopra ,

é sottoposta a vincolo sismico- classificazione 2.

Al fine di una migliore comprensione di quanto sopra descritto si allega

la planimetria con i coni ottici, la relativa documentazione fotografica e

la tabella con le superfici utili dei singoli ambienti.
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Ambiente Superficie utile
Disimpegno 13,64 mq
Camera 1 17,62 mq
Camera 2 18,12 mq
Camera 3 13,75 mq o
Studiolo 8,07 mq =
2
Bagno con vasca 8,24 mq g’
Lavanderia 4,53 mq EJ,J»
Bagno con doccia 3,70 mq ?g
2
Salone 22,96 mq x
Camera 4 12,34 mq §
Veranda 18,40 mq g
Cucina 5,93 mq E
Ripostiglio 3,22 mq =
Balcone 72 mq é
<
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PLANIMETRIA CONI OTTICI

STRADA COMUNALE

ALTRAU.LLU.

STRADA COMUNALE
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PIANO QUINTO
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3. Identificazione catastale dei beni

Dalle indagini effettuate dalla scrivente, presso I’Agenzia Delle Entrate

di Palermo, i beni in oggetto risultano essere identificati al Catasto

Fabbricati dai seguenti identificativi:

- Foglio: 3;

- Particella: 1893;

- Subalterno: 16;
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- Categoria: A/2;

- Classe: 4;

- Consistenza: 9 vani;

- Superficie Catastale: mqg 187,00 totale, escluso aree scoperte:

mq 174,00;

- Rendita: € 883,14.
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| dati castali attuali coincidono con quelli riportati nell’atto di

pignoramento e nella relativa nota di trascrizione.

Durante le operazioni peritali si sono riscontrate le seguenti difformita:

dall’originaria camera unica, a nord est, sono state ricavate due camere

e non risulta graficizzato in catasto il muretto presente nel bagno con

vasca. Per una migliore comprensione delle difformita si rimanda alle

planimetrie allegate di seguito.

Al fine di aggiornare la planimetria catastale sara pertanto necessario

presentare un nuovo DOCFA (costo stimato € 600,00).

PLANIMETRIA DIFFORMITA' CATASTALI
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4. Schema sintetico descrittivo del lotto

Piena proprieta per la quota 1/1 del’immobile, adibito ad abitazione,

con accesso da Via Lombardia n. 3. L'immobile € sito al piano 5° con

ascensore di un edificio con sette elevazioni fuori terra. L’Appartamento

ha una superficie catastale di 187 mq ed &€ composto da due camere da
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letto matrimoniali, due camere da letto singole, uno studiolo, un
soggiorno, una cucina non abitabile, una veranda, due bagni (uno con
vasca e uno con doccia), una lavanderia e un balcone che circonda
l'intero appartamento. L’altezza interna € do 3,10 m

Il descritto stato dei luoghi non coincide con quanto indicato in
planimetria catastale cosi come indicato nel paragrafo precedente. Gli

impianti non rispettano le vigenti normative.

Si evidenzia che dalle indagini effettuare dalla scrivente presso qgli uffici

dell’edilizia privata e del condono di Villabate, l'immobile risulta

totalmente abusivo e non sanabile. La licenza edilizia e la successiva

variante descrivono infatti un edificio composto da 5 elevazioni fuori

terra (I'appartamento ogqgetto della presente perizia si trova al 5° piano,

quindi al 6° fuori terra). Per una migliore comprensione si rimanda al

paragrafo 6.

PREZZO BASE D’ASTA: € 74.700,00

5. Ricostruzione dei passaggi di proprieta
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6. Regolarita edilizia ed urbanistica del bene

In merito alla regolarita urbanistica dell'immobile si rappresenta quanto

segue:

a seguito del rilevo effettuato in fase di sopralluogo la sottoscritta ha

richiesto all’Ufficio Edilizia privata del Comune di Villabate di visionare il

fascicolo edilizio. A seguito dello studio del fascicolo la scrivente ha

appurato che:
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- L’edificio di cui 'immobile fa parte & stato realizzato giusto

permesso di costruire n. 514 del 27.08.1968 e successiva

variante del 15/03/1969;

- L’edificio € provvisto di abitabilita n. 413 del 25.02.1970

Tuttavia, confrontando (gli elaborati grafici allegati alla

concessione edilizia e alla variante neqli stessi risulta graficizzato

un edificio composto da n. 5 elevazioni fuori terra, essendo
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'appartamento _oggetto del presente fascicolo posto al quinto

piano e quindi al sesto fuori terra, lo stesso risulta abusivo e non

sanabile.

Si rappresenta inoltre che I'intero edificio non corrisponde perfettamente

a quanto rappresentato nelle sezioni e nei prospetti allegati alla

concessione edilizia, motivo per cui, la scrivente ha richiesto

nuovamente al Comune se esistessero altri documenti o pratiche riferite

allimmobile, tuttavia l'ufficio ha escluso I'esistenza di altri fascicoli

riguardanti I'edificio. Non avendo pertanto potuto rintracciare presso gli

Uffici preposti nessuna documentazione che accertasse la legittimita

delllimmobile lo stesso & da considerarsi abusivo e non sanabile.

PLANIMETRIA DIFFORMITA’ STATO LEGGITTIMO L.E. N. 14 DEL 08.05.1968
E SS. VARIANTE N. PROT. 514 DEL 27.08.1968

, 79
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7. Stato di possesso dell’immobile

L'immobile pignorato & attualmente abitato dalla

BRSSO coniugata e legalmente separata

con il _ L'immobile & stato assegnato in sede

di separazione

8. Vincoli giuridici e vincoli gravanti sul bene

Dall’esame della documentazione in atti risulta che I'immobile & libero

da trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli, ad eccezione di quanto

segue:
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9. Verifica dei beni pignorati se ricadono sul suolo demaniale

L'immobile non ricade su suolo demaniale.

10. Pesi e oneri di altro tipo

Non risultano esservi pesi e oneri di altro tipo.
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11. Informazioni utili sulle spese di gestione dell’'immobile e su

eventuali procedimenti in corso

La scrivente in data 11.04.2025 inviava una Pec al’ Amministratore del

condominio al fine di avere informazioni circa le spese condomini e le

eventuali spese straordinarie gia deliberate. In data 14.04.2025 la

sottoscritta riceveva riscontro.

L’importo annuo delle spese di gestione ordinaria ammontano a circa

1.825,00 €, quota nella quale € compreso anche il consumo dell’acqua.

Non risultano insoluti e, alla data di scrittura della presente perizia, non

vi sono spese straordinarie gia deliberate (Le stesse saranno oggetto di

discussione delllassemblea che si terra in data successiva alla

presentazione della perizia).

12. Valutazione del bene

Sulla base dei criteri tratti dal punto 4.4.2 della norma UNI10750-2005

del DPR 138 del 98, e sulla scorta del rilievo effettuato durante le

operazioni peritali, la scrivente ha rilevato la seguente superficie

commerciale:
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mgq 189 la quale é stata cosi calcolata:

- mq 174 di superficie interna calcolata al 100%;

- mq 61,54 (balcone coperto) calcolata al 35% per i primi 25 mq e

al 10% per gli eccedenti, pari a mq 12,40;

- mq 10,46 (balcone scoperto) calcolato al 25% e pari a 2,61 mq.

L’immobile é sito al quinto piano con ascensore di un condominio con

accesso da via Lombardia n. 3, nella zona di espiazione di Villabate
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(Pa). L’area €& dotata dei principali servizi nelle vicinanze ed € ben

collegata con l'autostrada. L’'Edificio necessita di un intervento di

manutenzione straordinaria soprattutto per quanto concerne i balconi.

L’appartamento € in discreto stato di manutenzione e necessita di alcuni

interventi cosi come suggerito dalle macchie di umidita presenti su

alcune pareti perimetrali; andrebbe inoltre rifatto il balcone che

attualmente € stato messo in sicurezza tramite l'apposizione di

un’apposita rete e andrebbe adeguato I'impianto elettrico alle vigenti

normative

Il valore del bene (che tiene conto di quanto sopra scritto, delle

caratteristiche intrinseche dell'immobile, dello stato di manutenzione

dello stesso) & stato determinato utilizzando i criteri di stima di seguito

esposti:

12.1 Metodo del confronto di mercato

Per la corretta applicazione di tale procedura di stima la sottoscritta ha

svolto un’indagine volta a confrontare il bene da valutare con altri beni

appartenenti allo stesso segmento di mercato (valori tratti da Borsino

Immobiliare; valori ricavati dai portali come immobiliare.it che

raccolgono annunci di vendita e affitti provenienti da diverse agenzie

immobiliari che operano sul territorio, banca dati delle quotazioni

immobiliari OMI- Agenzia delle Entrate).

Al fine di adattare la stima al caso specifico sono stati applicati i vari

fattori correttivi indicati al p.to 4.4.1 della Norma UNI 10750-2005, i quali

tengono conto degli aspetti propri del bene, di seguito elencati:

- Vetusta: (piu di 40 anni: 0.80);
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- Finiture: (civili:1);

- Manutenzione: (scadente: 0,95);

- Servizio igienico: (doppio: 1);

- Ascensore: (presente: 1);

- Infissi esterni: (tapparelle: 1);

- Finestratura: (vetro doppio: 1);

- Esposizione: (doppia/ordinaria: 1)

Coefficiente correttivo complessivo: 0,96

Sulla base del confronto con altri immobili appartenenti allo stesso

segmento di mercato, facendo riferimento alle fonti precedentemente

citate, considerando i fattori correttivi sopra elencati e la superficie

commerciale del bene in oggetto, il prezzo di mercato dell'immobile

stimato & pari a 995,00 €/mq ovvero

V =mq xV med. =995 x €/mq. 189= € 188.055,00.

Moltiplicato per il fattore correttivo:

188.055,00 x 0,96 = 180.532,80

VALORE DI MERCATO OTTENUTO CON IL METODO DEL

D CERTIFICATHS CA G1 Serial#:5087cbdea24f1e91098c1018e3f5d4b0

CONFRONTO E’ PARI A:

€ 180.532,80

12.2 Stima per capitalizzazione dei redditi

Un procedimento di stima utile alla comparazione del valore ottenuto

con il metodo del confronto & quello analitico, per il quale il valore del

bene & strettamente legato ai benefici economici che esso € in grado
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di produrre, tale procedimento si basa sulla capitalizzazione dei redditi

dove il valore di mercato del bene oggetto di stima & uguale al

rapporto

Vm= R/r

Dove:

- R é il reddito prodotto in un anno;

- ré il tasso di capitalizzazione.

Tenuto conto che il bene in oggetto ha una posizione periferica ma

che, tuttavia, € dotato dei principali servizi nelle immediate vicinanze,

sulla base delle indagini effettuate dalla sottoscritta tra le agenzie

immobiliari che trattano immobili simili nella stessa zona, si stima un

tasso di locazione al mq di:

min €/mq. 2,30, max. €/mq. 3,10 med. €/mq. 2,70.

Considerando un valore di 2,70 €/mq; si procede con la stima:

Si stima un valore di affitto mensile di €/mqg. 2,70 che moltiplicata la

superficie commerciale dellimmobile di mq 189 avremo un canone pari

a € 510,30 pertanto il reddito lordo annuo sara pari a:

D CERTIFICATHS CA G1 Serial#:5087cbdea24f1e91098c1018e3f5d4b0

RI= 510,30 x 12 (mesi) = 6.123,60 €/anno.

Considerando le spese il reddito netto annuo sara pari a:

€6.123,60 - 20% = € 4.898,88

Capitalizzando tale reddito al 3,0% il valore dellimmobile sara pari a

€ 163.296,00
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VALORE DI MERCATO OTTENUTO CON IL METODO DELLA

CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI:

€ 163.296,00

A seguito delle valutazioni sopra descritte, facendo una media tra i

volari ottenuti con i tre metodi di stima, ovvero:

- Metodo del confronto:

€ 180.532,80

- Stima per capitalizzazione dei redditi:

€ 163.296,00

Facendo una media tra i valori ottenuti con i due metodi si reputa che il

prezzo di vendita piu corretto sia:

171.914.,40€

12.3 STIMA VALORE D’USO

Poiché nel caso specifico 'immobile, per quanto riscontrato presso gli

D CERTIFICATHS CA G1 Serial#:5087cbdea24f1e91098c1018e3f5d4b0

uffici del Comune di Villabate, risulta essere totalmente abusivo e non

sanabile, “le nullita” di cui al comma 2 dell’art. 40 legge n. 47 del 28

febbraio 1985 non si estendono ai trasferimenti derivanti da da

procedure esecutive , pertanto, tale immobile pud essere ugualmente

venduto in sede esecutiva. Il valore di un immobile abusivo e non

sanabile sara pertanto calcolato come “valore d’uso”. In quest’ottica si

prevede una stima pari al valore d’'uso dell’'immobile per circa un
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ventennio. Per la determinazione del valore d’uso si ritiene opportuno

richiamare la stima per capitalizzazione del reddito considerando

redditi netti futuri che I'immobile & in grado di produrre nel ventennio

utilizzando la seguente formula:

Af=a (q" 1)Ir

Dove:

- Af = valore finale del bene

- a =il reddito netto annuo

- g = montante unitario

- n=annualita

r = saggio di capitalizzazione

Utilizzando il valore locativo netto in precedenza calcolato e paria a

4.898,88 € avremo:

Af = 4.898,88 -+ (1,022°-1)/0,03 = 4.898,880,486/0,03= 79.361,85€

Applicando inoltre una riduzione del 5% rispetto al valore di mercato si

stima un valore d’uso pari a: 75.393,75, sottraendo le spesa per

I'aggiornamento catastale pari a 600 € avremo un valore pari a

74.793,75 arrotondato a

D CERTIFICATHS CA G1 Serial#:5087cbdea24f1e91098c1018e3f5d4b0

€ 74.700,00

13. Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili

pignorati per la sola quota.

L’immobile & stato pignorato per intero.
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In adempimento al mandato conferitomi rassegno la presente,

restando a completa disposizione della S.V per ogni eventuale

chiarimento o ulteriore accertamento.

Palermo 14.04.2025 il CTU

Arch. Giulia Bellavista
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PLANIMETRIA DIFFORMITA' STATO LEGGITTIMO L.E. N. 14 DEL 08.05.1968

E SS. VARIANTE N. PROT. 514 DEL 27.08.1968
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