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PERIZIA TECNICA INTEGRATIVA

In ordine ai quesiti posti dal Giudice con provvedimento di richiamo del 01.03.2024

CAPITOLO 1 - PREMESSA E MANDATO

In data 12.11.2021 | Giudice delle Esecuzioni Immobiliad del Tribunale Civile di Palermo,

dett.ssa Alessia Lupo, mi ha nominato esperto stimatore nell'esecuzions n. 3112020 R .G Es.

intrapresa dalla [N (rappresentata e difesa dall'Avy . Maurizio Lombardo)
contro i

In data 12.09.2022 ad espletamento dellincarico ricevuto, ho depositato telematicamente,
presso la Cancelleria della Sezione, copia integrale della Ferizia Tecnica richiestami,
unitamente alla richiesta di liquidazione dei compensi relativi.

Con provvedmento del 01.03.2024 il Giudice dell'esecuzione, dott.ssa Maria Cristina La
Barbera, mi ha richiamato ordinandomi una perizia tecnica di supplemento alla CT.L.
figuardante il procedimento di espropriazione immobiliare MR Es. 311/2020, ponendomi, in
aggiunta a quanto relazionato nella perizia di stima depositata in data 12.09 2022, 1 seguente
ulteriore guesito che di seguito trascrivo: "l G.E., osservato che l'immobile pignorato, al
netto delle opere necessarie per la reqolarizzazione, assume un vaiore di stima negativo

(- 5.070.00); ritenwtto, per fali motivi opportuno provvedere alla stima dell’immobile

tenuto conto del valore che pud assumere nella configurazione finale ovvero del valore

d'uso” assegna all'esperio stimatorg termine di giorni 30 per oftemperare a guanto in

parte motiva Rinvia le attivits di cul ail'art. 569 c.p.c. all'udienza del 07.05. 2024 ore 12:00.

CAPITOLO 2 - SWOLGIMENTO DELLE OPERAZION| DELLA CONSULENZA INTEGRATIVA

Segnalo in proposito che la perizia depositata in data 12 09.22 descrive in dettaglio i| pessimo

stato di conservazione in cui wersa 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, & ne
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documenta, anche fotograficamente, la sua inagibilita per rischio di crolli imminenti. Attualmente
l'immokile si presenta chiuso e inaccessibile anche per l'apposizione dei sigilli da parte del
Custode giudiziario. Pertanto la consulenza tecnica originaria non ha previsto la stima del
valore d’uso del bene in gquanto ho ritenuto che lo stesso, date le sue precarie condizioni

conservative, fosse inabitabile e quindi non produttivo di reddito.

Comungue, in oftemperanza a quanto richiestomi dal G.E. nel nominato provwedimento d
incarico aggiuntivo del 01.03 2024, con la presente ho provveduto ad integrare la Perizia di
Stima depositata in data 12.09.2022.

CAPITOLO 3 - STIMA DEL WALORE DI MERCATO DEL BENE

3.1 - Determinazione del valore di mercato del bene considerato nella sua configurazione

abusiva ¢ interamente utilizzabile.

Aj fini della presente valutazione si assume la consistenza attuale dellimmobile cosi come
riportata nell'atto di pignoramento & nella documentazione catastale, considerando agibili anche
le porzioni ritenute abusive & non abitabili. Pertanto forma oggetto della presente relazione
integrativa il seqguente:

LOTTO UNICO: ¥ indiviso in piena proprietad dell 'abitazione di tino popolare ubicata a

piani: 2°- 3° - 4" cat. Al ciasse 5_consistenza vani 3.5 superficie fotale mg.75, totale

escluse aree scoperte myg.70. rendita € 155,45 in proprietd di fE.

La descrizione dell'immaobile esposta nella visura catastale comprende anche la 4° elevazione
fuor terra dell'edificio (attuale 3° piano) e la 5° elevazione (attuale lastrico solare), realizzati tra
glianni 1980 & 1990 in assenza di titali abilitativi.

Tali_opere sono state ritenute, nella precedente relazione depositata, opere abusive non
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su scettibili di regolanzzazione, per le stesse sono stati previsti la demolizione el ripristing dello

stato quo ante in conformita alla planimetria catastale agli atti dal 19339,

Stato_di_conservazione del bene L|'appartamento si presenta in pessimo stato di

manutenzione e conservazione. A tal proposito si segnala che, a causa delle copiose
infiltrazioni umide determinate dall'inefficiente sistema di impermeabilizzazione del lastrico
solare, il solaio di copertura del 3° piano s presenta in avanzato stato di degrado (ofr Ferizla
depositala).

Consistenza del bene: | a superficie commerciale complessiva dell’unita immobiliare nella sua
configurazione attuale & pari a mg. 85,00 (misura calcolata in ragione del DFRE. n. 138/1995 &
delle norme della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del
Territario) {cfr. Allegali 14, 15 16, 17 Elaborali grafici - Stafo di fafto a tufto i 14.04. 22 — Flani
2% 3% e lasfrico solare). D tale superficie mag. 48,57 sono stati ritenuti abusivi & non sanabili.
Pertanto la superficie commerciale complessiva dellunitd immobiliare, considerata
interamente agibile e utilizzabile, da porre a base della stima dei sueci valori, di mercato e

d’uso, é stata calcolatain mq. 85,00, come d seguita

- superficie commerciale appartamento piano 2° = mg. 36,00
- superficie commerciale balcone 1. mg. 2,00 x 30% = mg. 0,60
- superficie commerciae appartamento piang 3° = mg. 39,65 (abusivo e non agibile)
- superficie commerciale balcone 22 mg. 2,00 x 20% = mag. 0,60 (abusivo e non agibile)

- superficie commerciale lastrico solare: mag. 25 00x 30% = mqg. 7,50 {abusivo e non agibile)

- sUpetficie commerciale lastrico solare: mg. 585 x 10% = mg. 0,60 (abusivo e non agibile)

Totale superficie commerciale complessiva mg. 85,00
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3.2 - Stima del valore di mercato per capitalizzazione dei redditi dell’'unita immobiliare

considerata come interamente utilizzabile.

Per le indagini di mercato espletate al fine di ottenere il pil probabile walore di locazione

dellimmokile ho consultato;

- I'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate riferendomi ai seguenti
parametri: - Fasciafzona: " Centrale/Centro Urbano - Destinazione: "Residenziale” - Tipologia:
"Abitazione di tipo economico” - Stato conservativo prevalente: "Rormale”®, ottenendo cosi una
valutazione riferita alla superficie lorda che oscilla da un minimo di 1.6 €/mg x mese ad un
massimo di 2.3 €'mg x mese (cfr. Allegato 1; Quotazioni immaobiliar - Agenzia Entrate);

- I'Dsservatorio del Borsino Immobiliare riferendomi ai seguenti parametr: - Fascia/zona:
"Centro” - Destinazione "Residenziale” - Tipologia "Abitazione di tipo economico in fascia
media” - Stato conservativo prevalente: "Normale”, ottenendo cosi una walutazione riferito alla
superficie lorda che oscilla da un minimo di 1,56 €/mqg x mese ad un massimo di 2,67 €/mqg
X mese (cfr. Allagaio 20 Quotazioni immaohiliar! - Borsing Immaobiliare)

Sulla scorta del soprallucgo effeftuato ed alla luce di quanto sopra esposto, tenendo conto delle

caratteristiche  estrinseche ed intrinseche dellimmobile oggetto di stima, del suo stato

conservativo, s & ritenuto congruo fissare il valore unitario di locazione dell’immobile in

€img. 1.56 €img x mese. Da ss50 5i ricavano i seguenti valor

- Yalore locativo lordo mensile = €/mqg 1,56 x 1 mese x mq. 85 00 =€Imese 132,60

- Yalore locativo lordo annuo = £/mese 13260 % 12 mesi = €/anno 1.591,20

Dal walore locativo lordo annuo, detratte le spese di gestione immobiliare a carico del

proprietario (manutenzione, assicurazione, oneri fiscali ecc), analiticamente tradotte nella

percentuale del 35%, ne consegue il seguente Reddito netto annuo, pertanto:
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- Reddito lordo annuo = £lanno 1.591,20

- Spesedigectione = 35% di€ 159120 = € - 556,92

- Reddito netto annuo = € 1.034,28
La walutazione del saggio di capitalizzazione deve essere contenuta negl'attuali limiti
dell'iny estimento immobiliare: tale wvalore normalmente si aggira intorno al 2% - 3% in relazione
al tipo di abitazione e alla sua disponikilita sul mercato. Dalla capitalizzazione del reddito annuo
netto, considerando il saggio d capitalizzazione pari al 3%, si oftiene;
Valore dell'immobile per capitalizzazione del reddito:
Reddito netto annuo'Saggio di capitalizzazione = € 1.034,28/0,03 =

€ 34.476,00 {Diconsi Euro Trentaguattromilaguattrocentosettantaseii0o)

CAPITOLO 4 - STIMA DEL VALORE D'USO DELL'IMMOBILE

4.1 - Stima del Valore d'uso dell'immobile considerato interamente utilizzabile:

Ajfini della determinazione della stima del "Valore d'Uso”, si assume la consistenza attuale
dell'immobile cosl come riportata nell’atto d pignoramento e nella documentazione catastale,
considerando agibili anche le porzioni ritenute abusive e quelle ritenute non abitabili.

L'immobile oggetto di causa, come ampliamente descritto nel paragrafo regolarita edilizia, non

& sanabile ma allo stesso tempo non & ancora gravato da un Decreto di Demolizione.

Paiché sul nostro territorio il fenomeno dell'abusivismo edlizic & molto dffuso e pertanto
difficilmente sradicabile in tempi ragioneyoli, con tali sciagurati episodi ¢ dovremao convivere per
ancora lungo tempo. Pertanto, poiché il rischio della lorg demolizione & estremamente remoto,
tali immaobili hanno un proprio commercio "praeter legem”, e conservano comungue un loro
“Walore d'Uso”. Considerando i tempi d emissione e di attuazione di un eventuale Decreto di

Demclizione, da parte del Comune di Carini, ritengo congruo stimare il Valore o'lUso

Arch. Drario Cinminna T
em dilpec: dario.cirminna@archino fldpec.t

Firmato Da: CIRIMINMA DAR IO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial#: 187 7i0de 416435b210 2ec9631 H1dS

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 &
AN



dell'immuobile oggetto di causa per un wentennio.
Fer la determinazione del valore d'uso, ho ritenuto opportuno utilizzare la stima analitica del
valore dell'immaobile, calcolata mediante capitalizzazione del reddito netto che il bene & in grado

di produrre nel prossimi wenti anni, secondo I'applicazione della seguente formula

AfF=alq" -1}r

Dove: - "AF = Valore finale del beneg, - *a" = Reddito netto annuo; - “q" = Montante unitario; -
‘n" = Annualita; - "r" = Saggio di capitalizzazions,
Attribuendo ad "a" il valore locativo annuo netto di € 1.034 .28, (cosi come determinato in
precedenza), a “n” la durata di 20 anni, a “r” il saggio di capitalizzazione del 3%, =i otfiene:

Af =€ 1034258 (1,020 -1)/003 =€ 1675342

Per cui il Valore d'Uso dell'immobile é pari a € 16.753.42

Adequamenti del Valore d'uso dell'immobile:

Considerando le effettive possibilita di realizzo, le necessita di rialzo imposte dal sistema
dell'asta, la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, le dfferenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e |la
vendita forzata dell'immobile, in oftermperanza di guanto indicato nel quesito n.12 del mandato
del Giudice, modificato in sede di udienza, si applica una riduzione del valore di mercato del
5% cttenendo il seguente valore dell'unita immobiliare:

- Riduzione per 'assenza della garanzia per vizi; € 16 753 42 x 5% = € 837 67

Valore d'uso dell'immobile: € 16,753 42 — € 537,67 = €15.815,75

E in c.t. € 16.000.00 (Diconsi Euro Sedicimilal/0d)

4.2 —Valutazione della quota indivisa spettante al debitore
Stabilito il valore d'uso dell'immobile, individuati 1 soggetti comproprietar e le quote ad essi
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spettanti come di sequito riassunti:
- creditrice procedente e comproprietaria per la quota indivisa di 1/2 di piena
proprieta;
- N diehitore ssecutato e comproprietario per la quota indivisa di 142 di piena
proprieté.
Constatata limpossibilita della divisione del bene in unita abitative autonome ed indipendenti, di
sequito espongo il calcolo per la determinazione della quota indivisa spettante al debitore.
- Valore d'uso dell'immobile = £ 16.000,00

- Valore di /2 indiviso in piena proprieta: (€ 16 .000,00/2) =€ 5.000,00

Valore della quota indivisa di 112 in piena proprieta spettante al debitore:

€ 8.000,00 (Diconsi Euro Ottomilai00)

CAPITOLO 5 - ELENCO ALLEGATI DELLA RELAZIONE INTEGRATIVA
Allegato 1. Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Carini - Centro storico

Allegato 2. Borsino Immaobiliare - Quotazioni Immokilian - Carini - Centro Storico

Ritenendo di avere assolto il mandato conferitomi, rimetto alla V. la presente relazione, &
rimango a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti.
Falermao, 17 marzo 2024

L’ Esperto stimatore

Arch. Dario Ciriminna
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