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INCARICO 

Con provvedimento del 18/09/2018, il sottoscritto Ing. Vivirito Salvatore,  

, con studio in Via Taormina n. 6, 90018 Termini Imerese, iscritto al n. 7169 dell’Albo degli 

Ingegneri della Provincia di Palermo (@: studiovivirito@hotmail.it, PEC.: salvatore.vivirito@ordineingpa.it,  

Cell. 339/8373877, Tel./Fax 091/8885086), veniva nominato esperto stimatore (C.T.U.) nell’E.I. N. 98/2017 

R.G.Es. ed in data 28/09/2018 accettava l'incarico (con i quesiti appresso specificati), prestando il 

giuramento di rito in via telematica mediante sottoscrizione con firma digitale del relativo verbale depositato 

telematicamente in pari data (cfr verbale di accettazione incarico ex art. 569 - c. 1 - C.P.C. in atti).  

Quesiti (di cui alla Sez. A “contenuto dell’incarico dell’esperto” allegata al decreto di nomina) 

- Controllo preliminare: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.  (cfr mod. 

controllo documentazione in atti). 

1) Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento. 

2) Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto. 

3) Procedere all’identificazione catastale del bene pignorato. 

4) Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto. 

5) Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato. 

6) Verificare la regolarità del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico. 

7) Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile. 

8) Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 

9) Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.  

10) Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo. 

11) Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali procedimenti in corso.  

12) Procedere alla valutazione dei beni. 

13) Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota. 

Cfr provvedimento di nomina  

PREMESSA 

Preliminarmente lo scrivente C.T.U., al fine di rispondere a tutti i quesiti posti (di cui al provvedimento di 

nomina del 18/09/2018), precisa che il presente elaborato si compone di una parte introduttiva (contenente il 

controllo della documentazione presentata dai creditori e la descrizione delle operazioni svolte) e di una 

seconda parte (contenente la descrizione e valutazione del compendio immobiliare pignorato, con risposta 

separata a ciascun quesito formulato dall’Ill.mo G.E.). 

In ottemperanza a quanto disposto si riporta quanto appresso. 

1. Controllo documentazione 

Mod. per controllo documentazione ex art. 173 bis c. 2 disp. att. c.p.c.       DOCUMENTAZIONE NON COMPLETA 

Dagli accertamenti eseguiti in via preliminare lo scrivente C.T.U. precisa sin da subito che la 

documentazione presentata dal creditore procedente NON risulta completa in mancanza dell’atto di avviso 

ex art. 498 c.p.c., notificato ai creditori iscritti non intervenuti (come espressamente riportato nel modulo per 

il controllo della documentazione, redatto unitamente al custode giudiziario, depositato telematicamente in 
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(2) Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione: 25% dei balconi e terrazze 

scoperti, 35% dei balconi e terrazze coperti (dove per coperto si intende chiuso  su tre lati), 35% dei patii e porticati, 60% delle 

verande, 15% dei giardini di appartamento, 10% dei giardini di ville e villini.  

Per i portici, patii, terrazze, logge, balconi, lastrici solari i coefficienti correttivi di cui sopra si applicano fino a 25 mq, l’eccedenza va 

calcolata al 10%; per corti e cortili, giardini e aree di pertinenza di "ville e villini", i coefficienti correttivi di cui sopra si applicano fino 

a 25mq, l’eccedenza va calcolata al 2%. 

Il bene non è comodamente divisibile 

L’immobile pignorato de quo (appartamento) trovasi ubicato, come detto, al secondo piano, scala A, interno 

3, di un edificio pluripiano condominale sito in Via Ruggerone da Palermo n. 5.  Trattasi di un edificio 

pluripiano condominiale di antico impianto, realizzato nella prima metà degli anni sessanta, avente struttura 

portante in c.a. (pilastri e travi), con solai di interpiano in laterocemento e muratura esterna di tompagno 

costituita da blocchi squadrati. Nel suo complesso il fabbricato pluripiano si presenta completo e rifinito, con 

i prospetti esterni intonacati (con intonaco civile per esterni), risultando in normali-sufficienti condizioni di 

conservazione e manutenzione.    

     

Internamente l’immobile pignorato de quo è costituito 

da diversi ambienti, precisamente: ampio ingresso-

disimpegno, soggiorno, cucina-pranzo, due camere da 

letto,  due servizi igienici (W.C.B. e W.C.D.), un 

ripostiglio e due balconi prospicienti la Via 

Ruggerone (cfr elaborato grafico allegato - rilievo 

stato attuale). Allo stato attuale l'immobile si presenta 

con la pavimentazione costituita da mattoni in 

graniglia (verosimilmente originari del tempo) e 

mattoni in gres (all’interno dell’ambiente cucina-

pranzo); le pareti ed il soffitto (intradosso solaio) sono 

intonacate, con intonaco di tipo civile per interni, in 

diverse tonalità di colore; gli infissi interni (porte) 

sono in legno, in parte a battente (con riquadri di 

vetro) ed in parte scorrevoli; gli infissi esterni (finestre) sono in alluminio, con vetro camera ed avvolgibili in 

pvc; la cucina è in muratura, con le pareti parzialmente piastrellate (in corrispondenza dei fuochi e del 

lavello); i due servizi igienici (W.C.B. e W.C.D.) hanno le pareti rivestite da piastrelle e risultano dotati di 

tutti pezzi sanitari (lavabo, vaso, bidet, vasca da bagno e doccia).  

Foto 1 Foto 2 Foto 3 
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• le caratteristiche estrinseche sono quelle caratteristiche conferite all'immobile dalla sua collocazione spaziale e 

dipendono da aspetti esterni ovvero relative all'ambiente, quali principalmente ubicazione, vie di comunicazione, 

collegamenti, servizi, qualità urbanistiche-sociali ecc… (ad esempio nel caso di un fabbricato si potrà considerare 

l’ubicazione in una determinata zona della città, mentre nel caso di un fondo rustico il clima dell’area geografica in cui 

si trova); 

• le caratteristiche intrinseche rappresentano invece le qualità peculiari possedute dal bene immobile, specifiche del 

segmento immobiliare (residenziale, terziario, produttivo) che derivano dalla natura tipologica dello stesso, dai caratteri 

costruttivi e qualitativi quali: destinazione d’uso, tipologia edilizia, tipologia costruttiva, ubicazione all'interno del 

fabbricato (piano, esposizione, prospetto), qualità edilizia, dimensioni ecc… (ad esempio nel caso di un fabbricato si 

potrà considerare la tipologia edilizia, mentre nel caso di un terreno la fertilità agronomica, l’esposizione, l’irrigazione o 

le piantagioni); 

tenendo conto che entrambe le caratteristiche non sono del tutto indipendenti fra loro, ma possono condizionarsi a 

vicenda. 

Calcolo superficie commerciale 

Norma UNI 10750: Criteri di computo della superficie commerciale 

Per il computo della superficie commerciale (cfr Tab. 1 - Computo superfici a pag. 7), sia che si tratti di immobile 

destinato ad uso residenziale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e 

turistico), si deve considerare: 

- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni e 

perimetrali; 

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; 

- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.). 

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i seguenti criteri: 

a) 100% delle superfici calpestabili; 

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti); 

c) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali. 

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione: 

- 25% dei balconi e terrazze scoperti; 

- 35% dei balconi e terrazze coperti (dove per coperto si intende chiuso su tre lati); 

- 35% dei patii e porticati; 

- 60% delle verande; 

- 15% dei giardini di appartamento; 

- 10% dei giardini di ville e villini. 

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione dell'immobile, alle superfici esterne 

(le quali possono essere +/- meno allo stesso livello), alle superfici complessive esterne le quali comunque non 

eccedano determinati valori (ad esempio per i balconi e le terrazze scoperte sino a 25 mq al 25% mentre l’eccedenza va 

calcolata al 10%), fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il livello di qualità 

ambientale.   
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Valutazione 

Preliminarmente lo scrivente C.T.U. precisa che l’immobile pignorato de quo, allo stato attuale, si presenta 

vuoto e non abitato da circa un anno (come riferito dagli interessati intervenuti in occasione del sopralluogo 

svolto), risultando, nel suo complesso, in normali-sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione, 

necessitando di interventi di manutenzione ordinaria consistenti essenzialmente nella tinteggiatura dei vari 

ambienti e nella revisione di tutti gli impianti. Occupa la complessiva superficie commerciale di 135,00 mq, 

con una altezza interna pari a h = 3,15 m. 

Tab. A - Valutazione compendio immobiliare 

Immobile 

Indagini di 

mercato 1 

€/mq 

Banca dati 

(OMI) 2 

€/mq 

Valore di 

mercato 

applicato 

€/mq 

Coeff. 3 

K 

Valore di mercato 

ponderato in c.t. 4 

€/mq 

Appartamento  

Fg. 53 - Part.lla 1643/28 
1.000 ÷ 1.800 860 ÷ 1.100 1.250,00 0,90 1.125,00 

1 
Indagini di mercato effettuate nella zona in cui ricade l’immobile in esame (Palermo - Via Ruggerone da Palermo - zona Noce), che 

tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche (come sopra descritte).  
2  

Valori di mercato indicati dall’Agenzia delle Entrate (OMI) riferiti all’anno 2018 - II semestre (ultimo periodo disponibile) per immobili 

ricadenti nel Comune di Palermo - con destinazione d’uso residenziale.  
3 
Coefficienti di differenziazione o correttivi “K” che tengono conto della tipologia, della demografia, dell’ubicazione, del livello di piano, 

della vetustà e dello stato di conservazione dell’immobile in oggetto. In particolare, in relazione allo stato di conservazione e 

manutenzione dell’immobile, detti coefficienti tengono conto degli elementi caratteristici dello stesso (pavimenti, pareti, soffitti, infissi, 

impianto elettrico,  impianto idrico, servizi igienico-sanitari, impianto di riscaldamento ecc…), nonché di tutte le pertinenze (aree esterne, 

spiazzi aiuole, pozzi, parcheggi ecc…).   
4 

Il valore così ottenuto, oltre a tutte le correzioni e/o adeguamenti di stima dovuti per vetustà, stato d’uso, manutenzione ecc… tiene 

conto anche delle difficoltà di vendita per le quote indivise oltre che della riduzione dovuta per l’assenza della garanzia per vizi.  

In seguito a quanto sopra descritto, si riportano i valori di cui appresso. 

1. LOTTO UNICO: Appartamento per civile abitazione sito in Palermo, in Via Ruggerone da 

Palermo n. 5, secondo piano, scala A, int. 3, in Catasto Foglio 53 - part.lla 1643/28. 

- Superficie commerciale pari a 135,00 mq che per il prezzo medio unitario di € 1.125,00/mq è suscettibile 

del probabile valore in c.t. di …………..………………………………………..…..…......  €   150.000,00 

- A detrarre: 

oneri a carico dell’aggiudicatario (così come determinati in risposta al quesito 8)          - €       5.000,00 

Valore di mercato dell’immobile pignorato   €   145.000,00 

nello stato urbanistico, di fatto e di diritto in cui si trova.   

Sulla scorta del valore di mercato sopra determinato, tenendo conto delle differenze esistenti al momento 

della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile de quo, al fine di rendere 

competitivo e/o comprabile l’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero 

mercato, a parere dello scrivente (in ottemperanza a quanto disposto) risulta verosimile applicare al detto 

valore una riduzione pari al 15/% (di cui allo schema riepilogativo appresso riportato).  

  






