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TRIBUNALE DI CATANIA

Al1'I11l.mo Giudice Dott.sa FASCETTO SIVILLO Maria.
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Oggetto: Consulenza Tecnica di Ufficio relativa al

proc. n. 772/10 Reg. Gen. Esec. Imm.
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| TERMINI

In occasione del giuramento di rito (udienza |del

25/05/2011), per il deposito dell’elaborato peri-

tale sono stati concessi alle scrivente C.T.U.| no-

vanta giorni dall’inizig delle operazioni perjita-

li. Pertanto, il termine ultimo per la presenta-

-y

zione dell’elaborato peritale risultava essere il

giorno 23/09/2011. Considerata la complessa situa-

esecutata, lo scrivente C.T.U. ha chiesto

zione del fabbricatec in proprietd della debitrice |

all‘Ill.mo Giudice una proroga di sessanta giorni

per il deposito. Quindi, il termine ultimo per 1la

!presentazione dell'elaborato peritale risulta es-

sere il giorno 23/11/2011

OPERAZIONI PERITALI

Avvisate le parti, in data 23/06/2011 sono inizia-
t f

| te, sui luoghi oggetto dell’esecuzione, le obera-

zioni peritali. In tale seduta la debitrice esecu-

tata ed il marito hanno permesso 1'accesso ai luo-
1
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ghi. Durante il sopralluogo é& emerso che gli immo-

bili esecutati sono stati demeliti ed al loro

po-

su tre livelli, adibito a civile abitazione.

sto & stato realizzato un edificio {casa singola),

Al fine di realizzare un rilievo plani-altimet

rico

S I

completo, convocando regelarmente le parti,

una ulteriore ispezione dell’'immobile.

scrivente C.T.U. ha effettuato in data 25/07/2011

stato di fatto alle planimetrie catastali esis

Considerata 1‘'assoluta non corrispondenza dello

ten-

ti, lo scrivente ha effettuato un rilievo di

ri-

scontro, in previsicne di una verifica con gl

laborati progettuali a corredo delle autorizzazio-

i e-
3

-

ni edilizie rilasciate dal Comune di Catania,

per

il fabbricato di cuil sopra.

PREMESSA

I quesiti formulati sono 1 sequenti:

<< a) Identifichi esattamente i beni pignorati,

eventualli pertinenze ed accessori, indicandone i

dati catastali ed i confini quali emergenti

dal

sopralluogo e dall'esame degli atti e dei documen-

ti prodotti, nonché 1la conformitd dei dati stessi

rilevati in sede di soprallucgo con quelli emer -

i
|

genti dai certificati in atti; :

. !b) Verifichi la proprietd dei beni in capo a

f

|
1 de-

l
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bitore, indicandone il regime patrimoniale ove co-

comproprietd o meno con altri soggetti;

niugato, e specificando, altresi, se essi siano

in

c) Accerti. 1l’esatta provenienza del/i bene/i, |ve-

rificando 1la continuitd delle trascrizioni |[nel

ventennio anteriore alla data del pignoramento;

d) Precigi, se del caso, la impossibilita di pro-

cedere a un completo accertamento per la incomple-

tezza della documentazione prodetta, indicande

la

documentazione mancante;

_e) Accerti se il/i bene/i immobili risultinoc o me-

no accatastati, provvedendo, in c¢caso negatlivo,

all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazio-

Tl

ni necessarie per 1’'aggiornamento del catasto

provvedendo, altresi, in caso di difformitd o

di

correzione o redazione;

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

f) Accerti se sul bene gravino iscrizioni oltra- |

scrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estre-

T

imi; elenchi le formalitd (iscrizioni, trascrizio-

ni} da cancellare con il decreto di trasferimento;

I
del certificato di destinazione urbanistica,

la

g) Indichi, previa acquisizione o aggiornamento!
I

B

destinazione del/i bene/i prevista dallo strdmento,g_

| urbanistico comunale vigente; i

i
|

|
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|
'h) Accerti per i fabbricati la conformita alle wi-

genti norme in materia urbanistico-edilizia e, in

caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano

suscettibili di sanatoria, quantificande il costo

della stessa, indicando le somme da pagare a tito-

lo di oblazione, nonché tutti gli oneri congessori

{oneri di urbanizzazione e costi di costruzione),

indicandoli anche in via approssimativa, se |non

sia possibile una esatta determinazione, precisi

se esistano procedure amministrative o sanzionato-

rie;

i) Accerti se i beni pignorati siano occupati| dal

' debitore, affittati o locati, indicando il canorne

praticato, la sua congruitd, 1l’eventuale data di

-

registrazione, la scadenza dei relativi contratti

nonché 1’eventuale esistenza di un giudizio in

J corseo per il rilascio;

j) EBEvidenzi gli elementi utili per le operazioni

di vendita, in particolare indicando la tipoloqiat

dei beni (ad es. casa singola, appartamentic _in

condominio, negozio, terreno edificabile, coltiva-

to o bosco etc.) e le localitd in cul si trovano;

I
fornisca i dati egsenziali al fine di consentire

l'immediata percezione di un interesse all'acqui-

! Alsito (es. superficie, destinazione d'uso, nNumero
|
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di vani, anno di costruzione, stato di conseryva-
i

zione, esistenza di vincoli artistici, storilci,

alberghieri, di inalienabilitda o indivisibilita,

di diritti demaniali, di usi civici etc.);

k) Determini il valore di ciascun immobile con|ri-

ferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo

conto delle modalitd di vendita del bene (asta

"giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va

effettuata almenc un'offerta minima in aumento;

del costo dell’eventuale sanatoria;

1) Indichi 1'opportunita di procedere alla vendita

in unico lotto o in piu lotti separati (spiegahndo-

ne le ragioni), predisponendo in ogni caso un |pia-

no di vendita dell’'immobile e dei lotti, provve-

dendo, ove necegsario, alla realizzazione del |fra-

zionamento, previa autorizzazione del Giudice;

m) Alleghi idonea documentazione fotografica e-

sterna ed interna (almeno una foto per vano) degli

immobili pignorati direttamente in formato digita-

le secondo le allegate “indicazioni” ed acguisisca

la planimetria catastale dei fabbricati;

n) Accerti, nel caso si tratti di bene indiyviso,

la valutgzione della guota di pertinenza del debi-

* l

tore esecutato, tenendo conto della maqgiore‘dif—

ficoltd di wvendita di quote indivise; precisi se
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il bene risulti comodamente divisibile, identil

|

I
cando, in caso affermativo, le guote che potrebbe-

;

ro essere éeparate a favore della procedura;

o) Accerti se il trasferimento dei beni pignorati

sia soggetto al pagamento dell'IVvA, fornendo|l in

caso positivo i dati occorrenti per 1la rela%;va

applicazione ed in particolare se gli alloggi [ab-

biane le carakteristiche di cui all'art. 13} L.

408/1949 e successive modificazioni, © se abbiano

le caratteristiche di abitazioni di lusso;

p)_ verifichi la correttezza dei dati riportati

nell‘atto di pignoramento e nella nota di trastcri-

zione (o, in caso di procedure riunite, nei singo-

~a)
Y

1i atti di pignoramento e nelle note di trascri-

zione), in particolare accertando che il pignora-

mento abbia colpito quote spettanti al debitgre e

che vi sia corrispondenza trxa il singeolo attlo diﬁ

pignoramento e la relativa nota »>>.

RELAZIONE TECNICA

Esaminati gli atti processuali, contattate le|par-

ti, ed esequite le dovute ricerche ed indagini

presso 1 cowmpetenti uffieci, il sottoscrittp ha

proceduto con le operazioni necessarie per portare
|

a compimento 1l'incarico affidatogli,

* Kk k kK ok ok ok ok ok

i

L -6 - , L
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RISPOSTA AT QUESITI

R.a) Il compendio immobiliare oggeﬁto

dell’esecuzione (vedi atto di pignoramento) consi-

ste nelle sequenti unita:

- (Casa terrana, sita in Catania, Iinterna ad| un

cortile cul si accede dalla via Giuseppe Guzzetta

Calanzone n. 3, composta da un vano oltre accesso-

ri e relativa area libera sovrastante, individuata

nel catasto fabbricati del detto comune al foglio

69, particella 18829, sub 1, via Giuseppe Guzzetta |

Calanzone n. 3, piano T, z.c. 1", categoria Lég,

classe 6", vani 1,5;

- Casa terrana, sita 1in Catania, 1interna ad un

-l

cortile cui si accede dalla via Giuseppe Guzzetta

Calanzone n. 4, composta da un vano oltre accesso-

ri e relativa area libera sovrastante, individuata

nel catasto fabbricati del detto comune al feglio

69, particella 18829, sub 2, via Acquedotto Greco

A

n, 2, piano T, z.c. 1", categoria A/4, classe 6,

vani 1.

Tali unitd immobiliari risultano intestate, cata-

stalmente, alla debitrice esecutata.

-

Durante le operazioni peritali & emerso che il

suddetto compendio immobiliare, ngetto

dell’esecuzione, risulta totalmente demoliteo, ed

— em

|

|
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al suoc posto, & stato edificato un fabbraicato,
|
, . |

all‘interno del quale & ubicato, esclu51vamen§§J
|

1l’'appartamento in proprietd della debitrice esecu-

—_—t

accesso dal civico tre di via Giuseppe Guzzetta

tata. L' appartamento si sviluppa sul tre livelli

(terra, primo e secondo) di una casa_ singola, |con

Calanzone, in Catania.

L’ appartamento, di recente costruzicone ed, atttal-

mente, in fase di rifinitura, presenta una super—

ficie complessiva calpestabile di circa mg. 166.

Le schede planimetriche catastali, al N.C.E.U. ,

relative all’appartamento di cui sopra non rigul-

tano aggiornate conformemente all’edificio realiz-

zato. Pertanto, risulta necessario provvedere

all’aggiornamento catastale.

Confrontando i dati contenutli nella documentazione

in atti con guelli riscontrati in sede di_ opera-

zioni peritali & stato possibile appurare

l'assoluta non conformita degli stegsi, a causa

dell’avvenuta demolizione degli immobili eseciitati

ed il nuovo stato di fatto attuale.

-

Durante il sopralluogo & emerso che il suddetto

|
fabbricato, confina a Nord con la via Giuseppe |

Guzzetta Calanzone, ad Est con la particella

15585, a Sud con la particelle 18172, ad Ovest con
|

|
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. , , |
la particella 19689. Sui luoghi, delle suddette

particelle non é& stato possibile individuare i re-

lativi proprietari.

R.b) Dal soprallucqgo effettuato e dalla documen -

tazione reperita nei competenti uffici, il fabbri-

cato risulta in proprietda alla debitrice esecuta-

ta, coniugata in regime di separazione dei benil;

R.c) La wverifica (visure ipocatastali prodétte

dallo scrivente ed allegate alla presente rela;io—

ne e certificazione notarile) della continuita

delle trascrizioni nel ventennio antecedente alla

data del pignoramento {(luglio 2010} ha dato luogo

alle sequenti informazioni: N

- I1 Sub 1 é stato acquistato dalla Sig.ra Giuf-

frida Mariella (Catania, 07/09/1982) giusto |atto

di compravendita presso il notaio A. LUCA in |data

26/10/2007, trascritto in data 30/10/2007 ail nn.

L volta il Sig. Intravaia Emanuele (Catania, |

72424/42233 dal Sig. Intravaia Emanuele; a| sua

01/07/1978) 1lo aveva acguistato giusto atto di

compravendita presse il notaio A. POLITI in| data

26/09/2001, trascritto in data 08/10/2001 ai nn.

316766/27924 dai Sigg. Sciuto Giovanni (Catania,

06/06/1959) e Russo Teresa {(Catania, 20/12/1861);

al qualil pervenne tramite giusto atto di compra-
|
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vendita presso il notaio F. GRASSI in data

16/01/1987, trascritto in data 31/01/1987 ai

4491/3543;

- I1 Sub 2 & stato acgquistato dalla Sig.ra Giuf-

frida Mariella (Catania, 07/09/1982) giusto atto

di compravendita presso il notaio A. LUCA in data

02/11/2007, trascritto in data 07/11/2007 ai |nn.

73833/43072, dalla Sig.ra Cirami Biagia (Bronte,

22/05/1922); a sua volta alla Sig.ra Cirami Biagia

al

]

| pervenne giusta successione alla morte di Cirami

2003,

{(Dichiarazione di successione n. 19, Volume [119,

Rosa (Bronte, 01/10/1909) deceduta il 02/09/2003 .

trascritta in data 31/03/2005 ai nn. 21984/11959).

Non si rileva, a far data dal 24/07/1857, alcuna

| sente perizia 1la propria ricerca ipo-catastale,

trascrizione a favore di Cirami Rosa avente| per

' oggetto il Sub 2.

R.d) Il sottoscritto preduce in allegato alla|pre-

attuale, al fine di poter procedere ad un completo

ed attuale accertamento su quanto grava sugli im-

mobili in oggetto;

R.e) Dalle ricerche effettuate, come gia indicato

, |
nella risposta al guesito a), il fabbricato [rile-

vato durante il sopralluogo non rigulta essere re-

l’

lgolarmente censito al N.C.E.U. (le schede plinime-

JI
|
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triche non gono aggiornate}; il sottoscritto |du-

f

rante il sopralluogo ha riscontrato difformitd |ri-

levanti con le planimetrie catastali del compendio -

immobiliare esgecutato; .

R.f) Dalle ricerche eseguite dal sottoscritto (vi- | o |

sure ipotecarie), si riscontra la seguente tra-

scrizione 'da cancellare con il decreto di trasfe-

rimento: _

- ipoteca legale iscritta in data 01/06/2006 ai

nn. 36995/10784 contro Intravaia Emanuele nato a L

Catania 1'01/07/1978;

- ipoteca iscritta in data 07/11/2007 ai|lnn. | = N

73834/19778, contro la debitrice esecutata;

R.g) In base all’allegato Certificato di Destina-

zione Urbanistica, acguisito dallo scrivente

(Prot.n. 270318 del 14/09/2011), l'immobile ripor-

tato in catasto al Foglio 69, particella 18829 ri-

cade in zona “E” (art. 11 e 16 delle Norme di At- .

tuazione del P.R.G. di Catania);

R.h) Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto,

|
|

presso i competenti uffici comunali, non_é& stata

5

|
riscontrata alcuna pratica edilizia {Conceslsione
|

!
edilizia, Condono Edilizio} a nome della debiltrice

egsecutata, pertanto l’immobile d4i cui sopra non

risulta essere conforme alle vigenti norme urbani- -
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stico-edilizie.

|

|

|
Attualmente non é pogsibile regolarizzbre

|
l'edificio in quanto non vi é alcuna legge di con-

dono edilizio a cui fare riferimento. Inoltre, non

1
i

€ sanabile tramite l’art. 13 della Legge 47/85 ,

in guanto l‘edificio realizzato risulta non con-

forme a guanto sgtabilisce l’'art. 16 delle Norme di

Attuazione del P.R.G. del Comune di Catania.

R.i) In sede di operazioni peritali il fabbricato

di recente costruzione risulta in possesso alla

debitrice esecutata;

R.3) La gsuperficie complessiva calpestabile

dell’appartamento in oggetto si attesta a c¢irca

img. 166; la superficie del terrazzo al secondo| pi-

3

ano si attesta a mg. 42. L'appartamento gode di

una buona esposizione.

Il guartiere all’interno del quale & ubilcato

l'appartamento in gquestione in oggetto (pressd di

Piazza Risorgimento) risulta adegquatamente colle-

gato alle direttici viarie periferiche della cittd

e presenta un mediocre interesse immobiliare| Le

t

condizioni intrinseche del guartiere, insieme Jalla

difficoltosa accessibilita all‘edificio (la| via

Giuseppe Guzzetta Calanzone & talmente stretta da

|

essere non carrabile), convergono a poter attri-

L = 12 - , L
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ciabilitd.

buire all’immobile in oggetto una moderata commer-
|
|
|
|

La distribuzione interna dell’'appartamento, [|at-

tualmente in fase di realizzazione delle rifiniltu-

re, & distinta da:

- piano terra: ingresso, vano scala, camera e w.

C.

per una superficie complessiva di mg. 68;

- piano primo: vano scala, tre camere letto, w.

per una superficie complessiva di mg. 63; ter-

razzino di circa mg. 8;

-—

- piano sgecondo: vane scala, cucina, lavanderia

per una superficie complessiva di mg. 356; ter-

razzo di circa mg. 42.

L'appartamento risulta essere ben curato, le rifi-

niture e la pavimentazione sono realizzate con| ma-

teriali di buona qualita, gli infissi esterni [sono |

in legno-alluminio; — —

R.k) La determinazione del wvalore dell’'immobile

viene effettuata utilizzando la media tra i crite-

ri di stima analitici e quelli sintetici. |Tali

criteri vengoeono proiettati con le guotazioni medie

di mercato inerenti alla tipologia ed ubicazione o i

dell'immobile oggetto di stima. |
[
|

CRITERIOQ ANALITICO - STIMA PER CAPITALIZZAZIONE

DEL REDDITO. !

I
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La capitalizzazione dei redditi rappresenta

il

procedimento analitico per la stima del valore

|
I
| di
|
|

mercato. Tale stima si basa sulla determinazilone

della capacitd dell’'immobile di produrre un red

di-

to nel futuro. Si risolve nella capitalizzazione,

ad un opportuno saggio, dei redditi netti ordinari

futuri: Vv = Rn/r , dove

V = valore fabbricato

Rn = Rl - Sp

R1 Reddito lordo del proprietario

Sp= Spese di gestione del Proprietario

r = Tasso di capitalizzazione.

Il saggio di capitalizzazione viene scelto in base

all’interesse ritraibile da investimenti alterna-

tivi che presentano delle analogie, per sicurezza

e durata d’'impiego, con i fabbricati (es. titoli

obbligazionari). Il campo di variazione del saqggio

di capitalizzazione pud wvariare tra il 2 % |(co-

struzioni di lusse) e il 6 % (costruzioni economi-

che e popclari). Per ]l’immobile in oggetto, consi-

derando anche il contesto nel quale & ubicato, &

|
stato considerato un saggioc di capitalizzazione

1

|

|

pari a 3,5 %.

Per 1'immobile in oggetto & possibile stimare

un

canone mensile di affitto pari ad € 600/mese

che
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corrisponde ad un canone annuo pari ad :

Rl = 600 x 12 = € 7.200

Detraendo dal reddito lordo Rl le spese di gestio-

ne (stimate pari al 10 % di Rl) e capitalizzando

con un tasso del 3,5 % il reddito nettoc Rn_,| si

ottiene il sequente valore capitale:

Rn = [Rl - Spl x r = (€ 7.200 - (7.200 x 0,10)] x

[

100/3,5 = € 185.142,86

CRITERIO SINTETICO

Il criterioc valutativo & basato sulla stima sinte-

tico-comparativa con riferimento ai prezzi unitari

desunti dalle indagini di mercato, nonché dalle

risultanze elaborate da vari istitutil specializza-

("]

ti nel settore immobiliare (Nomisma, Osservaterio

dei wvalori immobiliari dell’'Agenzia del Territo-

rio) .

L'applicazione del procedimento sintetlico-

N

comparativo, basato su confronti diretti, intesi

ad accertare i1 prezzi di mercatc di immobili slimi-

lari aventi caratteristiche simili a quelle

dell’immobile in esame, l'attenta valutazione| per

i
|
\
3

l'ottima posizione, per 1'adiacenza e la fa

cile
|
\

accessibilitd alle arterie viarie principali, |con-

vergono a poter attribuire alla zona in oggettio il

valore unitaric di € 1.500 al metro quadratol per
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-

immobili similari.

Volendo caratterizzare 1’'appartamento attrave

rso

le proprie caratteristiche intrinseche ed estxn

in-

. . . |
seche secondo parametri di valutazione ed util

iz-

zando la superficie commerciale dell’appartame

nto

e successivamente la superficie definitiva di c

al -

colo ¢i si avvale dei cosiddetti parametri di |va-

lutazione.

Per superficie commerciale s’intende la somma d?l- L

le superfici calpestabili, piud quella dei tramez- .

zi, piu quella dei muril perimetrali e la meta gei _

muri di confine. Nel nostro caso, si ha: |

Superficie calpestabile appartamento: mg. 166; _
. Superficie commerciale appartamento: mg. 191; -

Superficie terrazzi: mg. 50; coeff. di Omoqeneiz- .

zazione = 0,10; —

La superficie complessiva di calcolo dell’immob;le

in oggetto risulta pari a mg. 191 + mg. 50 x 0,1 = o
. = mqg. 196. _

I parametri di wvalutazione che rappresentano cri- .

teri basati sullo standard sociale, sullo standérd

sistono nello specifico:

deil servizi e sullo standard di manutenzione con-
i
|
Il
|
|

Kl: esprime la qualitd dell’edificio rispettoe a

guelli medi della zona = 1,05;
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K2: esprime apprezzamento per la prese

nza

nell’'edificio di servizi non ordinari = 0,90;

K3: esprime un deprezzamento per le spese di ma

nu-

are

tenzione straordinaria che si dovranno affront

= 0,90;

Oon-

K4: esprime un apprezzamenkto se c¢i sono beni ¢

dominiali a reddito = 0,95;

nti

K5: esprime un apprezzamento per gli appartame

di taglio piccolo e un deprezzamento per gquelli

di

taglio grande = 0,90;

K6: esgsprime un apprezzamento o un deprezzamentdg

in

funzione della posizione dell’'appartamento: pia

no,

vista, esposizione, rumore, etc. = 0,90;

| J—

in

K7: esprime un apprezzamento o un deprezzamento

funzione delle caratteristiche intrinse

che

dell’appartamento e del suo stato di manutenzi

one

= 1,05.

Pertanto, si ha:

v = 196x1500x1,05x0,9x0,9x0,95x0, 9x0, 9x1, 05

202.031,72;

CONCLUSIONI

Constatato che i due valori (stima analitica e

sintetica) non differiscono pit del 10% dalla loro
media aritmetica, posso concludere ritenendo |jche
il pid probabile wvalore attuale (novembre 2011)

\
i
i
|

} ?
'
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del}l’immobile in questione gia dato dalla media

|

dei due valori:

[(185.142,86+202.031,72) /2] = € 193.587,29 in |ci-

fra tonda € 194.000 (euro centonovantaquattromi-

la/00) ;

tale valore dev’'essere opportunamente ridotto con-

gsiderata la non regolaritid edilizia dell’immeobile

e 1l'imposgibilitd, al momento, di poterlo regola-

rizzare.

In tal senso, & assolutamente congruo valutiare

1’immobile al 50% di quello appena determinato.

Pertanto, il wvalore definitivo dell’immobile

di

cui sopra, si attesta ad € 97.000 (euro novanta-

settemila/00) ;

R.1l) Data la connotazione del compendio immobilia-

re, nell'eventualitd di possibile vendita

dell’'immobile, & senz’altro opportunc procedere

alla vendita in un unico lotto;

R.m) In allegato si riproduce documentazione foto-

grafica degli interni ed esterni;

R.n) L’'esecuzicne del ceompendio immobiliare in og-

e . . »
getto non comporta suddivisione di guote di perti-

|

nenza in guanto la debitrice esecutata risulta
: |
|
|

proprietaria esclusiva;

R.o) L'immobile non evidenzia possedere 1 reguisi-
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ti di lusso; 1l trasferimento dello stesso g

soggetto al pagamento dell’IVA qualcra la comy

*4”_444
jn]
D

ra-

vendita dell‘immobile avvenga tra privati;

R.p) La verifica dei dati riportati nell’'atte di

pignoramento con i dati riportati nella nota di

trascrizione non ha evidenziato inesattezze.

I1 sottoscritto rassegna la presente relaz

ione

scritta allegando ad essa copia della docume

zione reperita durante le operazioni peritalil

nta-

5i

allega istanza di 1ligquidazione. Il sottoscril

tto,

inoltre, offre la propria piena disponibilit

i

=

a €

collaborazione per ogni eventuale chiarimento o

supplemento (eventuale aggiornamento catast

ale)

ravveduto necessario dall'lIll . mo G.E. Nelle s

opra

esposte considerazioni e conclusioni & 11 pa

rere

del sottoscritto.
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