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INCARICO 

All'udienza del 21/04/2020, il sottoscritto Ing. Panzera Giovanni, con studio in Via Caronda, 172 - 

95128 - Catania (CT), email: dott.panzera@gmail.com, PEC: giovannipanzera@ingpec.eu, Tel. 329 

6827606, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 27/05/2020 accettava l'incarico e 

prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Catania (CT) - Piazza Dei Martiri, 30, piano Terra 
(Coord. Geografiche: 37.502904, 15.095470) 

 

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Catania (CT) - Via Cola Pesce, 5, piano Terra (Coord. 
Geografiche: 37.502858, 15.095368) 

DESCRIZIONE 

BENE N° 1  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - PIAZZA DEI 
MARTIRI, 30, PIANO TERRA 

Trattasi di una bottega ad uso commerciale attualmente adibita a macelleria, sita nel Comune di 

Catania (CT), ubicata al piano terra, facente parte integrante di un fabbricato condominiale costituito 

da cinque piani fuori terra, realizzato in epoca antecedente al 1967, la cui struttura portante verticale è 

in muratura, costituita da conci basaltici listati con mattoni pieni e orizzontamenti voltati (solai), 

ubicato ad angolo tra la piazza Dei Martiri e la via Cola Pesce. L'accesso alla bottega avviene dal civ. 30 

di piazza Dei Martiri e dal civ. 1 di via Cola Pesce.  

La bottega nell'insieme è composta: da un'area vendita di 24,27 m² ed un retro bottega di 12,08 m². 

Allo stato di fatto pur essendo catastalmente indipendenti, detta unità immobiliare risulta 

internamente collegata all'adiacente bottega individuata catastalmente con il sub. 32. 

Il fabbricato di cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto è situato in una zona urbana centrale della 

città di Catania, nella quale vi sono  

fabbricati edilizi tipologicamente ed architettonicamente omogenei anch'essi edificati in epoche 

antecedenti al 1967.  

In detta area urbana sono presenti opere di urbanizzazione primaria, quali viabilità, rete idrica e 

illuminazione. 
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La posizione in cui è ubicato il fabbricato, garantisce inoltre, un ottimo collegamento con agli altri 

centri limitrofi della città, attraverso una buona rete di strade comunali e trasporti urbani.  

BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

Trattasi di una bottega ad uso commerciale attualmente adibita ad area di lavorazione delle carni a 

servizio della zona vendita dell'adiacente bottega adibita ad area di vendita (sub. 31), sita nel Comune 

di Catania (CT), ubicata al piano terra, facente parte integrante di un fabbricato condominiale 

costituito da cinque piani fuori terra, realizzato in epoca antecedente al 1967, la cui struttura portante 

verticale è in muratura, costituita da conci basaltici listati con mattoni pieni e orizzontamenti voltati 

(solai), ubicato ad angolo tra la piazza Dei Martiri e la via Cola Pesce. L'accesso alla bottega avviene dal 

civ. 5 di via Cola Pesce.  

La bottega nell'insieme è composta: da un'area di lavorazione di 15,93 m², un retro bottega di 7,97 m² 

ed un servizio igienico composto da un anti wc di 1,05 m² ed un wc di 1,73 m². 

Allo stato di fatto, come già indicato nella descrizione della bottega sub. 31, l'unità immobiliare pur 

essendo catastalmente indipendente, risulta internamente collegata all'adiacente bottega individuata 

catastalmente con il sub. 31. 

Il fabbricato di cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto è situato in una zona urbana centrale della 

città di Catania, nella quale vi sono fabbricati edilizi tipologicamente ed architettonicamente omogenei 

anch'essi edificati in epoche antecedenti al 1967.  

In detta area urbana sono presenti opere di urbanizzazione primaria, quali viabilità, rete idrica e 

illuminazione. 

La posizione in cui è ubicato il fabbricato, garantisce inoltre, un ottimo collegamento con agli altri 

centri limitrofi della città, attraverso una buona rete di strade comunali e trasporti urbani.  

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

BENE N° 1  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - PIAZZA DEI 
MARTIRI, 30, PIANO TERRA 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 

BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 
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in muratura, nonostante la sua vetustà, si presenta in ottimo stato, sia sotto il profilo statico che 

manutentivo. 

I tamponamenti esterni e le tramezzature del fabbricato, nonché dell'immobile in oggetto, sono in 

muratura portante, intonacati da ambo i lati, lo stesso dicasi per gli intradossi delle volte. Inoltre, le 

pareti interne ai locali ed ai servi igienici, oltre ad essere intonacate nella parte superiore, sono 

rivestite con piastrelle di ceramica maiolicata di prima scelta a tinta unica, per un'altezza dal piano di 

calpestio non inferiore a 2,00 ml.  

La pavimentazione all'interno della bottega è stata realizzata su tutte le superfici calpestabili con 

piastrelle in monocottura. 

Gli infissi esterni, prospicienti alle pubbliche strade, sono realizzati con vetrate atermiche 

antisfondamento, con porte d'ingresso e tutte protette da serrande del tipo avvolgibile in acciaio 

zincato. L'unica finestra esterna, prospiciente al pozzo luce, possiede chiusure ad ante esterne in ferro 

ed internamente vi è un infisso in alluminio anodizzato con pannelli. 

L'immobile è servito dai seguenti impianti principali: 

- Impianto elettrico, eseguito sottotraccia, con tubi di materiale termoplastico autoestinguente, con fili 

conduttori in rame, con rivestimento termoplastico, lo stesso dicasi per le cassette di derivazione, 

interruttori, prese e quadro generale. Il suddetto impianto appare rispondente alle norme CEI ed alla 

L. 46/90, ma non si dispone di documentazione attestante detta rispondenza; 

- Impianto idrico eseguito sottotraccia, con tubi, raccordi e pezzi speciali; 

- Impianto fognario realizzato in contemporanea alla costruzione dell'edificio e tutt'oggi funzionante, 

nel quale si riversano gli scarichi di tutte le unità immobiliari facenti parte del condominio. 

Infine, lo stato generale di conservazione dei prospetti esterni e delle coperture dell'edificio, risultano 

essere in buone condizioni. 

 

BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

macelleria e nell'insieme risulta in buono stato di conservazione. 

Nello specifico, pur essendo un immobile facente parte di un vecchio fabbricato con struttura portante 

in muratura, nonostante la sua vetustà, si presenta in ottimo stato, sia sotto il profilo statico, che 

manutentivo. 

I tamponamenti esterni e le tramezzature del fabbricato, nonché dell'immobile in oggetto, sono in 

muratura portante, intonacati da ambo i lati, lo stesso dicasi per gli intradossi delle volte. Inoltre, le 

pareti interne ai locali ed ai servi igienici, oltre ad essere intonacate nella parte superiore, sono 
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rivestite con piastrelle di ceramica maiolicata di prima scelta a tinta unica, per un'altezza dal piano di 

calpestio non inferiore a 2,00 ml.  

La pavimentazione, all'interno della bottega è stata realizzata su tutte le superfici calpestabili, con 

piastrelle in monocottura. 

All'interno della bottega vi è un bagno con antibagno, costituito da un vaso igienico in porcellana 

vetrificata con cassetta di scarico a zaino, un lavabo a colonna in porcellana vetrificata, completo di 

rubinetteria, il tutto collegato all'impianto idrico, sottotraccia, nonché alle linee principali degli 

impianti di adduzione e di scarico. 

Gli infissi esterni prospicienti alle pubbliche strade, sono realizzati con vetrate atermiche 

antisfondamento, con porte d'ingresso e tutte protette da serrande del tipo avvolgibile in acciaio 

zincato. L'unica finestra esterna è quella del bagno, prospiciente al pozzo luce, e possiede chiusure ad 

ante esterne in ferro. 

L'immobile è servito dai seguenti impianti principali: 

- Impianto elettrico, eseguito sottotraccia, con tubi di materiale termoplastico autoestinguente, con fili 

conduttori in rame, con rivestimento termoplastico, lo stesso dicasi per le cassette di derivazione, 

interruttori, prese, quadro generale. Il suddetto impianto appare rispondente alle norme CEI ed alla L. 

46/90, ma non si dispone di documentazione attestante detta rispondenza; 

- Impianto idrico, eseguito sottotraccia, con tubi, raccordi e pezzi speciali; 

- Impianto fognario, realizzato in contemporanea alla costruzione dell'edificio e tutt'oggi funzionante, 

nel quale si riversano gli scarichi di tutte le unità immobiliari facenti parte del condominio. 

Infine, lo stato generale di conservazione dei prospetti esterni e delle coperture dell'edificio, risultano 

essere in buone condizioni. 

PARTI COMUNI 

BENE N° 1  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - PIAZZA DEI 
MARTIRI, 30, PIANO TERRA 

L'immobile oggetto di pignoramento risulta inserito in un contesto condominiale avente, quindi, parti 

comuni definite per legge, con altri immobili. 

BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

L'immobile oggetto di pignoramento risulta inserito in un contesto condominiale avente quindi parti 

comuni, definite per legge, con altri immobili. 
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SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - PIAZZA DEI 
MARTIRI, 30, PIANO TERRA 

Dall'analisi della documentazione acquisita presso gli uffici dell'A.E. non si rileva l'esistenza di servitù, 

censo, livello o uso civico gravanti sul bene pignorato. 

 

BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

Dall'analisi della documentazione acquisita presso gli uffici dell'A.E., non si rileva l'esistenza di servitù, 

censo, livello o uso civico gravanti sul bene pignorato. 

 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

BENE N° 1  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - PIAZZA DEI 
MARTIRI, 30, PIANO TERRA 

Dal sopralluogo esperito è stato possibile accertare che l'unità immobiliare in oggetto (sub. 31) è una 

bottega al piano terra, attualmente adibita ad attività di macelleria, internamente comunicante con 

l'adiacente bottega (sub. 32) della stessa ditta, entrambe inserite in un contesto condominiale di un 

fabbricato di vecchia costruzione, edificato in epoche antecedenti al 1967. La struttura del fabbricato è 

in muratura portante, costituita da conci basaltici listati con mattoni pieni d'argilla e rivestiti da 

intonaco del tipo civile, mentre i solai sono costituiti da orizzontamenti voltati in gesso e pomice. 

Le coperture dell'edificio sono costituite principalmente da tetti a falde, con strutture in legno e 

rivestiti da tegole tipo coppi siciliani ed una parte a terrazza praticabile. Nell'insieme l'edificio si 

presente in buono stato di conservazione.   

 

BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

Dal sopralluogo esperito è stato possibile accertare che l'unità immobiliare in oggetto (sub. 32) è una 

bottega al piano terra, attualmente adibita ad attività di macelleria, internamente comunicante con 

l'adiacente bottega (sub. 31) della stessa ditta, entrambe inserite in un contesto condominiale di un 
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REGOLARITÀ EDILIZIA

BENE N° 1  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - PIAZZA DEI 
MARTIRI, 30, PIANO TERRA 

La costruzione è antecedente al 01/09/1967. L'immobile risulta agibile.  

Il fabbricato in oggetto risulta essere stato edificato in data antecedente al 1967. Dalle verifiche 

effettuate tramite richiesta di accesso agli atti presso l'archivio edilizio del Comune di Catania, si è 

potuto accertare che per l'immobile in oggetto è stata rilasciata regolare Autorizzazione per il cambio 

di destinazione d'uso N. 606/06 del 18/12/2006 e che successivamente è stato rilasciato il Certificato 

di Agibilità in data 22/03/2017, Protocollo 106058.    

 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 

Dalle verifiche effettuate e dal riscontro della documentazione rilasciata dall'U.T.C. del Comune di 

Catania, si è potuto accertare che l'unità immobiliare in oggetto fa parte di un fabbricato di vecchia 

costruzione edificato in epoche antecedenti al 1967. Inoltre, per la suddetta unità immobiliare è stata 

rilasciata un'Autorizzazione edilizia N. 606/06 del 18/12/2006, per il cambio di destinazione d'uso da 

abitazione a bottega.  

Tale autorizzazione edilizia si riferisce, non soltanto all'unità immobiliare in oggetto, ma anche 

all'unità immobiliare adiacente, anch'essa oggetto della presente procedura esecutiva, identificata al 

N.C.E.U. al Foglio 69, part.lla 8381, sub. 32 (ex sub. 12). Infatti, le due unità immobiliari pur 

mantenendo la roro indipendenza catastale, risultano internamente collegate.  

 

Dai rilievi effettuati e dagli accertamenti eseguiti presso gli archivi del Comune di Catania, il 

sottoscritto E.D.G. ha accertato che, dal riscontro con gli elaborati grafici allegati all'Autorizzazione per 

il cambio di destinazione d'uso, esistono delle difformità. Infatti, nella bottega in oggetto (sub. 31) è 

stata riscontrata una diversa distribuzione degli spazi interni in seguito alla rimozione del locale wc 

sul retro bottega. 

 

Al fine di consentire la regolarizzazione di tale difformità sarà necessario procedere al ripristino del 

servizio igienico rimosso così da consentire ad ogni unità immobiliare di avere un proprio servizio 

igienico. Tuttavia, poichè nel caso in oggetto le due botteghe risultano internamente comunicanti, si 
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potrebbe anche procedere alla fusione delle due unità immobiliari in un unica bottega. In tal caso 

sarebbe sufficiente l'unico servizio igienico già esistente per entrambe le unità immobiliari unificate. 

 

Per il ripristino del bagno, al fine di ristabilire le condizioni previste nel Certificato di Agibilità, si 

stimano costi di realizzazione (ope  

 

Qualora, invece, si volesse procedere con l'unificazione delle due unità immobiliari, sarà possibile 

presentare idonea Comunicazione di inizio lavori asseverata (C.I.L.A.) secondo quanto previsto dall'art. 

della Regione Siciliana, previo pag

segreteria e gli oneri professionali. Dopo l'avvenuta regolarizzazione ed il fine lavori, si dovrà inoltre 

procedere alla successiva redazione e presentazione della Segnalazione Certificata di Agibilità (S.C.A.), 

con i relativi costi per diritti di segreteria ed oneri professionali.  

 

Per quanto sopra esposto, di seguito si quantificano i costi per la regolarizzazione delle difformità 

riscontrate e per lo svolgimento delle relative pratiche edilizie. 

 

Per la Comunicazione di inizio lavori asseverata (C.I.L.A.): 

- Diritti di segreteria, impor  

-  

-  

 

Per aggiornamento della planimetria catastale: 

-  

- Competenze professionali per l  

 

Per la Segnalazione Certificata di Agibilità (S.C.A.): 

-  

-  
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BENE N° 2 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A CATANIA (CT) - VIA COLA PESCE, 
5, PIANO TERRA 

La costruzione è antecedente al 01/09/1967.  

Il fabbricato in oggetto risulta essere stato edificato in data antecedente al 1967. Dalle verifiche 

effettuate tramite richiesta di accesso agli atti presso l'archivio edilizio del Comune di Catania, si è 

potuto accertare che per l'immobile in oggetto è stata rilasciata regolare Autorizzazione per il cambio 

di destinazione d'uso N. 606/06 del 18/12/2006 e che, successivamente, è stato rilasciato il Certificato 

di Agibilità in data 22/03/2017, Protocollo 106058.    

 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 

Dalle verifiche effettuate e dal riscontro della documentazione rilasciata dall'U.T.C. del Comune di 

Catania, si è potuto accertare che l'unità immobiliare in oggetto fa parte di un fabbricato di vecchia 

costruzione edificato in epoche antecedenti al 1967. Inoltre, per la suddetta unità immobiliare è stata 

rilasciata un'Autorizzazione edilizia N. 606/06 del 18/12/2006, per il cambio di destinazione d'uso da 

abitazione a bottega. Tale autorizzazione edilizia si riferisce, non soltanto all'unità immobiliare in 

oggetto (sub. 32), ma anche all'unità immobiliare adiacente identificata al N.C.E.U. al Foglio 69, part.lla 

8381, sub. 31 (ex sub. 1). Infatti, le due unità immobiliari pur mantenendo la roro indipendenza 

catastale, risultano internamente collegate.  

 

Dai rilievi effettuati e dagli accertamenti eseguiti presso gli archivi del Comune di Catania, il 

sottoscritto E.D.G. ha accertato che, dal riscontro con gli elaborati grafici allegati all'Autorizzazione per 

il cambio di destinazione d'uso, non si evince l'esistenza di un soppalco, posizionato ad un'altezza di 

circa 2,70 ml dal piano di calpestio. La struttura del soppalco risulta costituita da travi in ferro a 

doppia T con pannelli di compensato sovrapposti che ricopre l'intera superficie interna della bottega. 

A suddetto soppalco si accede attraverso una botola di forma rettangolare ed una scala amovibile. 

Attualmente risulta adibito a locale sgombero dove sono allocate le vasche di riserva idrica. 

 

Per detta difformità non sussistono i presupposti per la regolarizzazione e pertanto sarà necessaria la 

totale rimozione del soppalco ed il ripristino dei luoghi. 

 

Per quanto fin qui esposto di seguito si quantificano i costi per la rimozione della struttura del 
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della città di Catania, nella quale vi sono fabbricati edilizi tipologicamente ed 

architettonicamente omogenei anch'essi edificati in epoche antecedenti al 1967.  In detta area 

urbana sono presenti opere di urbanizzazione primaria, quali viabilità, rete idrica e 

illuminazione. La posizione in cui è ubicato il fabbricato, garantisce inoltre, un ottimo 

collegamento con agli altri centri limitrofi della città, attraverso una buona rete di strade 

comunali e trasporti urbani.  

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 69, Part. 8381, Sub. 31, Zc. 1, Categoria C1 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato di detto immobile, si sono tenuti in 

considerazione due metodi di stima immobiliare. 

 

PRIMO METODO DI STIMA 

ico 

del valore di mercato con procedimento sintetico. 

mercato di immobili con la stessa tipologia, dimensione e localizzazione. Il prezzo così 

individuato viene 

 

In questa zona il mercato di unità immobiliari adibite a botteghe è relativamente attivo e dalle 

ricognizioni effettuate presso le agenzie immobiliari di zona e borsini immobiliari telematici si 

è a conoscenza di un discreto numero di compravendite di immobili con caratteristiche simili 

verificatesi di recente. Inoltre, è stata effettuata una indagine, come ulteriore punto di ausilio, 

pres

addivenire al più probabile valore di mercato nella sua reale consistenza e  

zia delle Entrate, per 

immobili siti nel Comune di Catania (CT) in zona centrale, in stato conservativo normale e 

a.  

 

 

 

Al suddetto valore vanno detratti i costi per il ripristino oppure per la regolarizzazione delle 

modifiche interne effettuate in assenza di titolo, così come elencate nel paragrafo sulla 

regolarità edilizia. 
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Rispetto alla superficie convenzionale, tali oneri incidono nella 

è pari a: 

-  

 

SECONDO METODO DI STIMA 

Il valore dell'unità immobiliare viene determinat

procedimento analitico, cioè mediante la capitalizzazione del reddito netto annuo e ordinario 

percepibile dal proprietario (Bf), applicando la formula: 

V= Bf/r 

Il beneficio fondiario (Bf), rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario può 

 

Il beneficio fondiario ordinario e capitalizzabile dal proprietario si ottiene dalla formula: 

Bf = Rlt  (Q + Tr + Amn + Svz + Sf/In + I) 

Il reddito lordo totale (Rlt), è il reddito complessivo percepito a fine anno dal proprietario ed è 

composto dal canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto 

ed inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 25%.  

Si procede quindi al calcolo del beneficio fondiario e alla determinazione del saggio di 

capitalizzazione. 

Attraverso una indagine di mercato, effettuata nella zona in cui è ubicato il bene oggetto di 

stima, è stato appurato che il saggio di capitalizzazione è del 4,0 % calcolato secondo la 

formula: 

r =  Somm. Bf / Somm.V 

applicabile per fabbricati ubicati nella stessa zona e con caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche simili. 

Dalle indagini effettuate sui valori di locazione al mq per immobili con caratteristiche simili ed 

fine di addivenire al più probabile valore di lo

 

Oltre ai dati forniti dalle indagini effettuate presso le banche dati informatiche delle principali 
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agenzie immobiliari di zona, si è a conoscenza di immobili in locazione con caratteristiche 

simili al bene da stimare. 

Pertanto, dalla suddetta ricerca si sono ottenuti i seguenti valori: 

 

 - /mq 

 

Ad ogni unità immobiliare verranno applicati dei coefficienti correttivi, espressi in percentuali, 

che terranno conto delle caratteristiche specifiche e delle loro attuali condizioni di 

manutenzione. 

Superficie commerciale 48,40 mq 

Canone annuo Totale: 

 

 

 

Calcolo Bf = Rlt  Spese: 

 

Bf = 4.878,72   

 

 

 

                           0 

 

Pertanto, sottraendo i costi sopra descritti per la regolarizzazione, si ottiene: 

 

-  

 

 

 

 

Dai valori scaturiti dai calcoli effettuati si è ottenuto ch

immobiliare oggetto della presente stima è uguale alla media tra la stima sintetica e quella 

analitica. 

 

 

2.Valore stima analitica  
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. 

 

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Catania (CT) - Via Cola Pesce, 5, piano Terra 

Trattasi di una bottega ad uso commerciale attualmente adibita ad area di lavorazione delle 

carni a servizio della zona vendita dell'adiacente bottega adibita ad area di vendita (sub. 31), 

sita nel Comune di Catania (CT), ubicata al piano terra, facente parte integrante di un 

fabbricato condominiale costituito da cinque piani fuori terra, realizzato in epoca antecedente 

al 1967, la cui struttura portante verticale è in muratura, costituita da conci basaltici listati con 

mattoni pieni e orizzontamenti voltati (solai), ubicato ad angolo tra la piazza Dei Martiri e la 

via Cola Pesce. L'accesso alla bottega avviene dal civ. 5 di via Cola Pesce.  La bottega 

nell'insieme è composta: da un'area di lavorazione di 15,93 m², un retro bottega di 7,97 m² ed 

un servizio igienico composto da un anti wc di 1,05 m² ed un wc di 1,73 m². Allo stato di fatto, 

come già indicato nella descrizione della bottega sub. 31, l'unità immobiliare pur essendo 

catastalmente indipendente, risulta internamente collegata all'adiacente bottega individuata 

catastalmente con il sub. 31. Il fabbricato di cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto è situato 

in una zona urbana centrale della città di Catania, nella quale vi sono fabbricati edilizi 

tipologicamente ed architettonicamente omogenei anch'essi edificati in epoche antecedenti al 

1967.  In detta area urbana sono presenti opere di urbanizzazione primaria, quali viabilità, rete 

idrica e illuminazione. La posizione in cui è ubicato il fabbricato, garantisce inoltre, un ottimo 

collegamento con agli altri centri limitrofi della città, attraverso una buona rete di strade 

comunali e trasporti urbani.  

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 69, Part. 8381, Sub. 32, Zc. 1, Categoria C1 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato di detto immobile, si sono tenuti in 

considerazione due metodi di stima immobiliare. 

 

PRIMO METODO DI STIMA 

del valore di mercato con procedimento sintetico. 

mercato di immobili con la stessa tipologia, dimensione e localizzazione. Il prezzo così 
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In questa zona il mercato di unità immobiliari adibite a botteghe è relativamente attivo e dalle 

ricognizioni effettuate presso le agenzie immobiliari di zona e borsini immobiliari telematici si 

è a conoscenza di un discreto numero di compravendite di immobili con caratteristiche simili 

verificatesi di recente. Inoltre, è stata effettuata una indagine, come ulteriore punto di ausilio, 

presso la 

 

elle Entrate, per 

immobili siti nel Comune di Catania (CT) in zona centrale, in stato conservativo normale e 

 

 

 

Al suddetto valore vanno detratti i costi per la rimozione del soppalco e le spese di ripristino: 

 

 

 

Rispetto alla superficie conven

è pari a: 

 

-  

 

SECONDO METODO DI STIMA 

Il valore dell'

procedimento analitico, cioè mediante la capitalizzazione del reddito netto annuo e ordinario 

percepibile dal proprietario (Bf), applicando la formula: 

V= Bf/r 

Il beneficio fondiario (Bf), rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario può 

 

Il beneficio fondiario ordinario e capitalizzabile dal proprietario si ottiene dalla formula: 

Bf = Rlt  (Q + Tr + Amn + Svz + Sf/In + I) 

Il reddito lordo totale (Rlt), è il reddito complessivo percepito a fine anno dal proprietario ed è 

composto dal canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto 
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ed inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 25%. 

Si procede quindi al calcolo del beneficio fondiario e alla determinazione del saggio di 

capitalizzazione. 

Attraverso una indagine di mercato, effettuata nella zona in cui è ubicato il bene oggetto di 

stima, è stato appurato che il saggio di capitalizzazione è del 4,0 % calcolato secondo la 

formula: 

r =  Somm. Bf / Somm.V 

applicabile per fabbricati ubicati nella stessa zona e con caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche simili. 

Dalle indagini effettuate sui valori di locazione al mq per immobili con caratteristiche simili ed 

fine di addive

 

Oltre ai dati forniti dalle indagini effettuate presso le banche dati informatiche delle principali 

agenzie immobiliari di zona, si è a conoscenza di immobili in locazione con caratteristiche 

simili al bene da stimare. 

Pertanto, dalla suddetta ricerca si sono ottenuti i seguenti valori: 

 -  

Ad ogni unità immobiliare verranno applicati dei coefficienti correttivi, espressi in percentuali, 

che terranno conto delle caratteristiche specifiche e delle loro attuali condizioni di 

manutenzione. 

Superficie commerciale 35,03 mq 

Canone annuo Totale: 

 

 

 

Calcolo Bf = Rlt  Spese: 

 

Bf = 3.531,00   

 

 

 

                           Bf/  
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ELENCO ALLEGATI:
 

N° 1 Atto di provenienza 

N° 2 Altri allegati - Certificato di residenza 

N° 3 Altri allegati - Contratto di locazione botteghe 

N° 4 Altri allegati - Corrispondenza 

N° 5 Visure e schede catastali - Documentazione catastale 

N° 6 Altri allegati - Documentazione edilizia 

N° 7 Altri allegati - Verbale di sopralluogo 

N° 8 Altri allegati - Planimetria con riferimenti fotografici 

N° 9 Altri allegati - Documentazione fotografica 

N° 10 Altri allegati - Ispezioni Ipotecarie 

N° 11 Altri allegati - Planimetria di rilievo dello stato di fatto bottega F. 69, Part. 8381, sub. 31 

N° 12 Altri allegati - Planimetria di rilievo dello stato di fatto bottega F. 69, Part. 8381, sub. 32 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA  

LOTTO UNICO  

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Catania (CT) - Piazza Dei Martiri, 30, piano Terra 

Trattasi di una bottega ad uso commerciale attualmente adibita a macelleria, sita nel Comune 

di Catania (CT), ubicata al piano terra, facente parte integrante di un fabbricato condominiale 

costituito da cinque piani fuori terra, realizzato in epoca antecedente al 1967, la cui struttura 

portante verticale è in muratura, costituita da conci basaltici listati con mattoni pieni e 

orizzontamenti voltati (solai), ubicato ad angolo tra la piazza Dei Martiri e la via Cola Pesce. 

L'accesso alla bottega avviene dal civ. 30 di piazza Dei Martiri e dal civ. 1 di via Cola Pesce.  La 

bottega nell'insieme è composta: da un'area vendita di 24,27 m² ed un retro bottega di 12,08 

m². Allo stato di fatto pur essendo catastalmente indipendenti, detta unità immobiliare risulta 

internamente collegata all'adiacente bottega individuata catastalmente con il sub. 32. Il 

fabbricato di cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto è situato in una zona urbana centrale 

della città di Catania, nella quale vi sono fabbricati edilizi tipologicamente ed 

architettonicamente omogenei anch'essi edificati in epoche antecedenti al 1967.  In detta area 

urbana sono presenti opere di urbanizzazione primaria, quali viabilità, rete idrica e 

illuminazione. La posizione in cui è ubicato il fabbricato, garantisce inoltre, un ottimo 

collegamento con agli altri centri limitrofi della città, attraverso una buona rete di strade  

comunali e trasporti urbani.  

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 69, Part. 8381, Sub. 31, Zc. 1, Categoria C1 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Destinazione urbanistica: Dalle verifiche effettuate si è accertato che l'immobile in oggetto 

ricade dentro il perimetro della Zona omogenea "A" del centro storico della città di Catania, in 

zone individuate come bene paesaggistico ai sensi degli art. 134, comma 1, lettera "a" e art. 136 

del D.lgs 42/2004. 

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Catania (CT) - Via Cola Pesce, 5, piano Terra 

Trattasi di una bottega ad uso commerciale attualmente adibita ad area di lavorazione delle 

carni a servizio della zona vendita dell'adiacente bottega adibita ad area di vendita (sub. 31), 

sita nel Comune di Catania (CT), ubicata al piano terra, facente parte integrante di un 

fabbricato condominiale costituito da cinque piani fuori terra, realizzato in epoca antecedente 

al 1967, la cui struttura portante verticale è in muratura, costituita da conci basaltici listati con 

mattoni pieni e orizzontamenti voltati (solai), ubicato ad angolo tra la piazza Dei Martiri e la 

via Cola Pesce. L'accesso alla bottega avviene dal civ. 5 di via Cola Pesce.  La bottega 
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nell'insieme è composta: da un'area di lavorazione di 15,93 m², un retro bottega di 7,97 m² ed 

un servizio igienico composto da un anti wc di 1,05 m² ed un wc di 1,73 m². Allo stato di fatto, 

come già indicato nella descrizione della bottega sub. 31, l'unità immobiliare pur essendo 

catastalmente indipendente, risulta internamente collegata all'adiacente bottega individuata 

catastalmente con il sub. 31. Il fabbricato di cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto è situato 

in una zona urbana centrale della città di Catania, nella quale vi sono fabbricati edilizi 

tipologicamente ed architettonicamente omogenei anch'essi edificati in epoche antecedenti al 

1967.  In detta area urbana sono presenti opere di urbanizzazione primaria, quali viabilità, rete 

idrica e illuminazione. La posizione in cui è ubicato il fabbricato, garantisce inoltre, un ottimo 

collegamento con agli altri centri limitrofi della città, attraverso una buona rete di strade 

comunali e trasporti urbani. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 69, Part. 8381, Sub. 32, Zc. 1, Categoria C1 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Destinazione urbanistica: Dalle verifiche effettuate si è accertato che l'immobile in oggetto 

ricade dentro il perimetro della Zona omogenea "A" del centro storico della città di Catania, in 

zone individuate come bene paesaggistico ai sensi degli art. 134, comma 1, lettera "a" e art. 136 

del D.lgs 42/2004. 

Prezzo base d'asta:  
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