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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

ALL'ILL.MO SIGNOR GIUDICE DELL'ESECUZIONE IMMOBILIARE

DOTT. MARCELLO GENNARO

Procedura esecutiva n. 86/2009

Unicredit Leasing s.p.a. contro Scapellato Marco

*********

La sottoscritta Arch. Giuseppina Brighina, iscritta all’Ordine degli Architetti della provincia di 

Catania  al  n.  1221,  nominata  dalla  S.V.  quale  CTU della  procedura  esecutiva  in  esame con 

provvedimento  del  30/12/2009,  veniva  richiamata  all’udienza  del  04  dicembre  2012  per  il 

conferimento del seguente incarico di cui all'ordinanza del 17/10/2011:

“… quantifichi, anche in via sommaria, l'importo delle spese occorrenti e se, anche alla luce di tale dato, la  

divisione in due locali consenta di salvaguardare la redditività del compendio pignorato ...”

CARATTERISTICHE DEL COMPENDIO PIGNORATO

Al  fine  di  agevolare  la  lettura  di  quanto  esposto  nei  paragrafi  successivi  in  

risposta  al  mandato,  s i  ri t iene  oppor tuno  procedere  preliminarmente  ad  una 

sintetica  descrizione  del l ' immobile  pignorato  e  del le  sue  caratteristiche, 

richiamando quanto già esposto nel la  ctu in atti .

L’immobile  pignorato  è  ubicato  nel  Comune  di  Grammichele  in  C/da  Piano 

Cugni  (la  via  è  og gi  denominata  Corso  Italia)  al  civico  n.  14,  in  una  zona  di  

nuova  espansione  del la  città  identificata  nel  vigente  PRG  del  Comune  di  

Grammichele come zona “Btr  – zona parz ialmente o  to talmente  edi f i cata” .

L' immobile  s i  trova  al  piano  ter ra  di  un  fabbricato  di  due  piani  e  costituisce  

una  porzione  di  un  unico  immobile  più  g rande,  che  comprende  anche  un 
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appar tamento  al  piano  superiore  ( i l  cui  unico  ingresso  è  in  comune  con 

l ’ immobile in esame) e un opif icio per i l  trattamento dei  mangimi al  piano ter ra 

nel la  par te retrostante,  entrambi esclusi dal  presente pignoramento.

Tipolog ia  e  superf i c i

Nel bene in esame, avente superficie  lorda complessiva di  mq. 88,  sono state 

individuate  due  differenti  tipologie  immobil iari ,  che,  con  l 'esecuzione  di  alcuni  

interventi  edil iz i ,  possono costituire due lott i  indipendenti  così identificati :  

1)LA BO RATO RI O/D E PO S I TO       con  una  superficie  lorda  di  mq.  38 ,  ingresso 

indipendente  dal  Corso  Italia  e  due  aper ture  interne  comunicanti  con  i l  resto 

dell ’ immobile pignorato e con i l  retrostante opif icio;

2)  LO CA LE  A D  U SO  A BI TAT I VO       avente  una superficie  lorda di  mq. 50  è  costituito da 

un  ampio  vano  con  annesso  cucinino  e  bagno.  Ad  esso  si  accede  dal  Corso 

Ital ia  tramite un disimpegno che dà accesso anche al  piano soprastante.  

Nel  disegno  sottostante  è  r ipor tata  la  s ituazione  dei  luoghi ,  per  come  rilevata  

al momento del sopral luogo

OPIFICIO
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Individuaz ione  catasta le  de l l ' immobil e

L'identif icazione  catastale  dell ' immobile  è  quel la  r iportata  nel la  tabella 

sottostante

C/da Piano Cugni (Corso Italia  n.  14) – Piano ter ra
Dati  catastali

Fogl io par ti c e l la sub cat egor ia c lass e cons i s t enza
35 1116 - A/4 2 3,5 vani

La  posizione  catastale  r isulta  parzialmente  difforme,  perchè  relat iva 

esclusivamente alla  categoria  A/4 (abitazioni  di  t ipo economico) e non anche al  

laboratorio/deposito.

Valor e s t imato

Dall'anal is i  di  st ima  effettuata,  che  è  dettagl iata  nella  relazione  di  consulenza 

già in att i ,  s i  sono  r icavati  i  seguenti  valori  di  mercato:

LABO RA TORI O/D E PO SI TO   →    € 38.575,00

LO CA LE  AD  USO  A BI TA T IVO   →    € 37.500,00

VA LORE  C OM PL E SSI VO   →  € 38.575,00 + € 37.500,00= € 76.075,00
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IPOTESI DI DIVISIONE IN LOTTI 

Dal  bene  in  esame  è  possibile  r icavare  due  lott i  indipendenti  che,  se  pur  di  

dimensioni  ridotte,  possono  avere  una  loro  autonomia  funzionale;  tuttavia,  

poiché  i  lott i  individuati  sono  comunicanti  con  altre  parti  dello  stesso 

immobile  e  con  un  retrostante  opif icio,  per  separarl i  è  necessario  real izzare  

alcune opere murarie,  che sono quelle qui di seguito dettagliate:

1)  PER  I L  LA BO RATO RI O/D E PO S I TO       -  Considerato  che  i l  lotto  ha  un  accesso 

indipendente  dal  Corso  Italia,  l ' inter vento  da  effettuare  consiste  unicamente 

nel la  chiusura  dei  due  varchi  che  lo  mettono  in  comunicazione  con  i l 

retrostante  opif icio  e  con  i l  disimpegno  che  dà  accesso  al  resto  dell ' immobile.  

Le opere da realizzare sono le seguenti :

 rimozione del le porte interne;

 realizzazione di  pareti  in mattoni forati  per separare gl i  ambienti ;

 realizzazione di  intonaco e t integgiatura del le pareti  real izzate.

2)  PE R  I L  LO CA LE  A D  U SO  AB ITATI VO       –  Il  locale  in  esame  ha  un  unico  ingresso  dal 

Corso Italia,  che è comune a quello  del  soprastante  appartamento.  Per  renderlo 

indipendente  l ' inter vento  meno  oneroso  è  più  semplice  da  effettuare  è  quello 

di  real izzare  due  accessi  indipendenti,  dividendo  in  due  parti  i l  dis impegno 

all ' ingresso del l ' immobile.  Questi  i  lavori  da effettuare:

 realizzazione di  parete in mattoni forati ;

 realizzazione di  intonaco e t integ giatura del la parete realizzata;

 col locazione di  por ta interna.
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Nel  disegno  sottostante  sono  evidenziati  in  rosso  gl i  interventi  da  effettuare  

per separare i due locali  dal  resto del l ' immobile e dal retrostante opif icio:

Per  gli  inter venti  murari  da  realizzare,  poiché  trattasi  esclusivamente  di  opere  

interne,  ai  sensi  del la  L.  47/85  e  del la  L.R.  37/85  non  occorre  autorizzazione 

da  parte  del  Comune di  Grammichele,  ma solo una comunicazione  di  inizio  dei 

lavori  uni tamente  all 'asseverazione  di  un  tecnico  abil itato  sulla  t ipologia  di  

opere da realizzare.

Effettuata  la  divis ione  dei  due  lott i  occorrerà  poi  procedere  al  frazionamento 

della  par ticella  originaria  e  al la  relat iva  comunicazione  di  variazione  catastale  

presso l 'Agenzia del le Entrate,  Ufficio del  Ter ritorio di  Catania.
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IMPORTO DELLE SPESE OCCORRENTI PER LA DIVISIONE 

Le  spese  occorrenti  per  la  divisione  del l ' immobile  pignorato  in  due  lott i  

autonomi  e  funzionali  sono  state  determinate  tenendo  conto  dei  prezzi  f issati  

dal  vigente  prezzario  dei  Lavori  Pubblici  del la  Regione  Sici l ia .  Ad  esse  vanno  

aggiunte  le  spese  tecniche  occorrenti  per  la  definizione  del la  pratica.  Questi  i  

valori  r icavati  in via sommaria:

Spese per i lavori nel laboratorio/deposito.

Arrotondati a € 500,00

Spese per lavori nel locale ad uso abitativo

Arrotondati  a € 600,00

Spese tecniche.

Le  spese  tecniche  occorrenti  sono  quelle  relat ive  alla  comunicazione  di  inizio  

lavori,  con  relat iva  asseverazione,  e  al  successivo  frazionamento  e  

comunicazione di  variazione catastale.  Esse sono quantif icabi l i  in € 1.000,00.

Considerato  che  tal i  spese  sono  comuni  ad  entrambi  i  lott i  si  r it iene  congruo 

imputarle a ciascuno di essi  in misura del  50% (€ 500,00 cad).

Si  ricava  che  il  totale  delle  spese  occor renti  per  la  separazione  dei  due  

locali,  calcolate in via sommaria, è pari a € 2.100,00 così ripar titi:

€ 1.000,00 per i l  laboratorio/deposito

€ 1.100,00 per il  locale ad uso abitativo
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categorie lavori – laboratorio/deposito prezzo unitario quantità tot
rimozione porte € 13,10 2 € 26,20
muratura per chiusura varco verso opificio € 28,20 2 mq € 56,40
muratura per chiusura varco altri locali € 28,20 2 mq € 56,40
intonaco (parte interna ed esterna) € 18,50 8 mq € 148,00
strato di finitura intonaco (parte int. ed est.) € 11,20 8 mq € 89,60
tinteggiatura (parte interna ed esterna) € 11,70 8 mq € 93,60

TOT lavori € 470,20

categorie lavori – locale ad uso abitativoprezzo unitario quantità tot
realizzazione muratura disimpegno € 28,20 3 mq € 84,60
intonaco (parte interna ed esterna) € 18,50 6 mq € 111,00
strato di finitura intonaco (parte int. ed est.) € 11,20 6 mq € 67,20
tinteggiatura (parte interna ed esterna) € 11,70 6 mq € 70,20
collocazione porta € 234,30 1 € 234,30

TOT lavori € 567,30
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CONSIDERAZIONI FINALI SUL COMPENDIO PIGNORATO

Considerata  la  modesta  entità  dei  lavori  da  realizzare  per  la  divis ione  

dell ' immobile  in  due  lott i  e  i l  relat ivo  costo,  piuttosto  esiguo  in  relazione  al  

valore del  bene,  considerato altresì  che effettuati  tal i  lavori  per  la separazione i 

due  lott i  individuati ,  se  pur  di  modeste  dimensioni ,  sarebbero  autonomi  e 

funzionali ,  s i  può  affermare  che  la  suddivisione  consenta  di  salvaguardare 

la  redditività  del  compendio  pignorato  e  ne  faciliti  le  operazioni  di 

vendita      .  

Detraendo  dai  valori  già  st imati  per  ciascun  lotto  i  costi  necessari  al la  

realizzazione  dei  lavori  di  divis ione,  per  come  sopra  quantif icati ,  s i  r icavano  i  

seguenti  valori :

LABO RA TORI O/D E PO SI TO   →   € 38.575,00 - € 1.000,00 = € 37.575,00

LO CA LE  AD  USO  A BI TA T IVO   →  € 37.500,00 - € 1.100,00 = € 36.400,00

V A LO RE  CO MP LE SS IVO   →  € 37.575,00 + € 36.400,00 = € 73.975,00

*********

Tanto  dovevo  in  relazione  al l’ incarico  conferitomi .  Rassegno  la  presente 

relazione restando a disposizione per qualunque ulteriore chiarimento.

Caltagirone,  29 gennaio 2013

Il C.T.U.

Dott .  Arch.  Giuseppina Brighina
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