TRIBUNALE CIVILE DI CATANIA
SESTA SEZIONE

Proc. esecutiva immobiliare n. RGE 229/2020
Promossada. .
nei confronti di

E.T.U.: dott. ing. A. BONACCORSI

RELAZIONE DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
CESPITI 2
GARAGE + APPARTAMENTO
SITIIN

VIA RONSISVALLE 15 - CATANIA
NOVEMBRE 2022

Creditore Procedente:

! " rappresentata e difesa, anche disgiuntamente, dagli avvocati

Debitore

By ' ~ " 7 rconsedelegalein
LIQUIDATORE: - ,

1. NOMINA

Con ordinanza notificata a mezzo PEC dalla Cancelleria del Tribunale in data 2 Settembre 2022 il
Giudice delle esecuzioni, dott.ssa Venera FAZIO, incaricava lo scrivente, ing. Agatino Bonaccorsi

iscritto al n. 2164 dell’ordine degli ingegneri della provincia di Catania, di procedere alla redazione

Proc. 229/2020 - Immobili in CATANIA - RELAZIONE DELL’ESPERTO D'UFFICIO 1

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

Firmato Da: AGATINO BONACCORSI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 11db1d9bafc86d5f

>



della relazione di stima e verifica urbanistica del compendio pignorato composto dai seguenti

cespiti:

1) Garage sito in Catania, via Ronsisvalle 13 piano S1;

2) Abitazione sita Catania, via Ronsisvalle 15 piano T;

2. OPERAZIONI PERITALI

Ricevuta la notifica dell’avvenuta nomina, lo scrivente provvedeva al Giuramento di rito con

deposito telematico in cancelleria in data 10.10.20221. Dalla visura camerale la societa R
risulta ancora in attiva ed il suo liquidatore il sig. ™ _ 'conrecapitoin ..~

X ' ' La lettera raccomandata AR inviata a tale recapito non veniva ritirata. In data 24

Ottobre, come indicato nella lettera di convocazione lo scrivente si recava sui luoghi ove ricadono

-

i cespiti staggiti trovandoli abitati dall'inquilina, che consentiva allo scrivente
di accedere sia presso 'appartamento che presso il garage eseguendo rilievi metrici e fotografici.
Al termine delle operazioni peritali veniva stilato il verbale di sopralluogo regolarmente

sottoscritto dalla conduttrice.

3. RISPOSTA AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO DEL GIUDICE

I beni oggetto di vendita sono costituti dai seguenti cespiti:

1) GARAGE sito in Catania, via Ronsisvalle 8, piano seminterrato, censito al foglio 69 particella
31984, sub 8 categoria C/6, classe 5 mq 45 rendita € 132,47,

2) ABITAZIONE sita in Catania, via Ronsisvalle 8, piano terra, censita al Jfoglio 69 particella
31984, sub 4 categoria A/2, classe 5 vani 4 rendita € 537,12,
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VISURA CATASTALE La visura catastale effettuata su SISTER per il soggetto in questione é la

seguente:

Ufficio provinciale di: CATANIA Territorio

Situazione aggiornata al : 30/11/2022
— Soggetto selezionato

Nominativo: =y
Codice fiscale:
Comune di: {

Immabili individuati: &

- Elenco immobill per diritti e quote

Si precisa che dell'elenco sopra riportato solo i cespiti sub 4 e sub 8 appartengono all'odierna

procedura.
dette unita risultano censite al Catasto Fabbricati di Catania, al foglio 69, panicella 31984 sub. 4,
zona censuaria 1, categoria A2, classe 57, nnl 4, MIBID 537,12, via Ronsisvalle n. 15, p.t. -
I'appartamento ¢ particella 31984, sub. 8, zona censvaria 1, categonia C/6, classe 5", mq. 45, R.C.
ewro 132,47, via Ronsisvalle n, 13, p. 1/S - il garage.”™;

STRALCIO ATTO DI PIGNORAMENTO

Sulla scorta di quanto accertato in sede di sopralluogo lo scrivente E<»erto

ATTESTA

la piena corrispondenza fra i dati in atti, quali indicati cioé in seno all’atto di precetto ed al successivo

Atto di pignoramento e lo stato dei luoghi e le risultanze catastali.
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Lo scrivente Esperto, visti:
Il verbale di pignoramento immobili dell'ufficiale giudiziario del 28.2.20 notificato presso lo studio
T 210 IM\IAAN «indata 28.2.2020
la nota di trascrizione alla conservatoria del registro particolare 10370, registro generale 18760

del 7.5.20;

ATTESTA

la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, la
corrispondenza fra l'atto e la relativa nota e che inoltre il pignoramento ha colpito quote spettanti

al debitore che risulta in effetti proprietario in ragione del 100% del cespite colpito.

Il bene oggetto di pignoramento appartiene alla societa " ™~ . — | & .00mSEde in
e " _ 7 _peraverne acquistato il terreno di sedime (sul quale

sorgeva un fabbricato demolito) da potere di~ ) Je’
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, con atto ai rogiti del Notaio Raffaella GALEARDI di Riposto del 20.2.2007
trascritto in data 1.3.2007 ai nn.ri 14410/8596.

I passaggi di proprieta nel ventennio sono i seguenti:

1) attuale proprietd. Atto di acquisto da poteredi - -~ € )
A ' B ) con atto ai rogiti del Notaio Raffaclla GALEARDI di Riposto del
20.2.2007 trascritto in data 1.3.2007 ai nn.ri 14410/8596.

2) Secondo passaggio. Il sig.” ", acquisto I’immobile poi demolito in data 25.11.1983 in Notar
Vacirca, tf;scritto in data 22.12.83 ai nn. 46743/38303. La sigra ~~ ~ era comproprietaria
per via della comunione legale dei beni col marito.

Si puo affermare che la continuita della trascrizione ventennale ¢ formalmente corretta.

TUTTA LA DOCUMENTAZIONE PRODOTTA E COMPLETA per cui & possibile procedere nella

stesura della relazione peritale.

Da ispezione telematica eseguite su Sister dallo scrivente si evincono le seguenti formalita:

(dettaglio in allegato):
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1) VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI trascritto in data 7.5.2020 ai nn.ri 18760/10370 in

Javore di . . ‘ ’ .

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CATANIA

Dati della ricerca

Ispezione Numernx: T 340849 del: 01/2/2022 Importo addebitato: 8,30 sunc

Note individuate: 1

Annotamentl in calce indlvidustt 0

Gomune di:CATANIA(GT)

Catasto:F Foglio: 69 Particella: 31984 Subaltemo: 4

Restrizionl: Esclusione ipoteche non finnovate o cancellate:
E yizioni non 1 &

Motivazione: PERIxzia GIVDIZIARIA

- Elenco sintetico delie formalita ordinato per data — ST —

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CATANIA

- Datl della ricerca

Ispezione Numeve: T 375001 del: 61/12/2022 importo addebitato: 8,30 sura
Note individuate: 1
Annotamenti in caice individuatiz 0

Cormune di:CATANIA(CT)
Catasto:F Foglio: 69 Particelia: 31984 Subafternc: &
Restrizioni: Periodo dal 01/12/1992 al 01/12/2022

Motivazione: PERIZIA GIUIHZIARIA

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data e
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L’identificazione catastale & quella gia riportata alla pagina 3. La planimetria catastale del garage ¢

conforme mentre quella dell’appartamento leggermente difforme. Per ulteriori considerazioni si

rimanda all’apposita sezione.

Non trattandosi di un terreno non é necessario acquisire il certificato di destinazione urbanistica.

11 fabbricato ricade comunque in zona E di p.r.g.

-~

L’edificio venne realizzato giusta licenza edilizia del 17.11.2006 n. 02/06 in favore di . —HE

- il dante causa della societa oggi pignorata. In pratica . . " era proprietario di un
immobile sul quale presentd ed ottenne il permesso di costruire per una demolizione e
ricostruzione. La _ ~ dunque compro l'area di sedime edificabile realizzando I'intera

palazzina con sottostanti garage
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L’'immobile & stato realizzato con regolare permesso di costruire

Non occorre presentare condoni

Non vi sono abusi da sanare ma occorre regolarizzare la diversa distribuzione interna nel bagno

presentando una CILA in sanatoria

Non risultano formalit3, vincoli ed oneri anche di natura condominiale di sorta a carico del cespite
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pignorato.

Non & stato possibile acquisire le informazioni richieste in quanto nella facciata dello stabile non ¢

presente la targhetta dell’'amministratore

I cespiti risultano occupati con regolare contratto di locazione esibitomi dalla conduttrice. Il
contratto, in base al timbro dell’agenzia delle Entrate & registrato al n. 17968 serie 3T del
23.12.2016 con un canone mensile di euro 250. La prima scadenza del contratto era al Dicembre

2020 ed il rinnovo automatico porta la naturale scadenza al Dicembre 2024
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Lo stabile cui appartengono i due cespiti pignorati si trova nel quartiere degli “ANGELI CUSTODI”

nella parte antica di Catania, zona molto popolare e caratterizzata da edilizia dello scorso secolo
con edifici perlopiu vetusti. La via Ronsisvalle & una via secondaria, molto piccola, ricompresa fra
le vie Gramignani e Castone, strada quest'ultima con la quale lo stabile fa angolo. L’ accesso piu
comodo avviene dalla via Plebiscito, percorrendo la via S. Angelo Custode, poi la via Gramignani e
quindi la via Ronsisvalle. L’edificio di nostro interesse ¢ di recente costruzione, in quanto oggetto
di ricostruzione di immobile precedentemente demolito e si presenta di forma compatta, ad una
sola elevazione fuori terra, con due prospetti su strada ed altri due su una corte interna. Il garage
& poco funzionale per via della eccessiva pendenza della rampa ed attualmente ¢ utilizzato come
locale di sgombero ed & addirittura privo di saracinesca. All'appartamento, posto in posizione
rialzata di circa 1 metro rispetto alla quota stradale, si accede tramite alcuni gradini incassati nel
corpo di fabbrica. La costruzione & in cemento armato ed i solai sono in laterocemento.
L’appartamento & di forma compatta ma irregolare con angoli sporgenti e pareti oblique. La zona
di ingresso si affaccia su un vano di forma rettangolare di circa 20 mq con finestra sulla via
Ronsisvalle ed apertura sulla corte interna. Dal vano suddetto, tramite piccolo disimpegno si
accede ad un primo vano di circall mq utilizzato come camera da letto matrimoniale ma in realta
con dimensioni da letto singolo (vi & infatti grossa difficolta a al posizionamento del letto e
dell’armadio), ad un secondo vano, questo utilizzato come letto singolo ma con superficie di 7,4 mq
netti, quindi inferiore al minimo per legge di 9 mq ed infine ad un piccolo We¢ con doccia in nicchia
(nicchia non presente nel catastale). [l secondo vano affaccia sulla corte interna. Data la ristrettezza

degli spazi disponibili la cucina (intesa come elettrodomestico) & posizionata all’esterno nel
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cortiletto interno. Come si puo notare dalla planimetria allegata il cortile interno, che & suddiviso
fra tutti gli appartamenti, nella prima parte, e precisamente davanti alle finestre del Wc e del
soggiorno & posto ad una distanza di circa 1 metro. Lo stato manutentivo delle pavimentazioni,
delle pitture e dei rivestimenti & buono. Gli infissi sono in alluminio anodizzato a taglio freddo in
buone condizioni, L'impianto elettrico ¢ a norma. Il riscaldamento & con split autonomi, L'altezza
interna & di mt 2,90. Nel garage sono presenti tracce di infiltrazione e manca la pavimentazione
(solo massetto cementizio). L’altezza interna del garage ¢ di 2,85 metri.
L’appartamento confina:

- _aNord con altra unita della stessa palazzina;

- a Sud con altra unita della stessa palazzina;

- ad Est con altra unita e con corte di altra unita

- ad ovest con la via Ronsisvalle

Il Garage confina:

a Nord con rampa di accesso al piano seminterrato;

a Sud con terrapieno;
- ad Est con spazi comuni condominiali

ad ovest con terrapieno verso la via Ronsisvalle

I dati metrici di nostro interesse sono i seguenti (riportati anche graficamente nelle planimetrie
allegate):

- Superficie commerciale lorda cespite uso abitazione al piano terra: mq 54

- Superficie commerciale garage al piano interrato: mq 50

- Soggiorno mq 19,8

- Vano 1mqll,3

- Vano2mq 74

- WCmgq?2,6

- Disimpegno mq 2

;—5—-4-—

3.s. determini il valore di mercato di ciascun im { mobile

fine, al calcolo della superF cne dell’lmmobde, peicLlF cando guella
f o
commerciale, del valore per metro quadro e def alore comp essivo,

esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della’ stima, ivi

F‘
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3.s.1. VALUTAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

Tale metodo, correntemente applicato nella pratica estimativa, consente di risalire al valore di un
immobile attraverso vie indirette, quali ad esempio la capitalizzazione dei redditi. Secondo tale
metodo vi & una correlazione diretta fra il valore di un immobile e la capacita di produrre reddito.

Tale correlazione puo utilmente essere espressa dalla seguente formula:

V=RxK
Dove:
V = valore di mercato dell'immobile;
R = reddito [netto] ordinariamente dispiegabile
K = 1/idove i é il tasso di capitalizzazione.
Al fine di sostituire alle espressioni letterali i dati concernenti I'immobile in esame si procedera come
segue. Ovviamente si deve prescindere, in un ordinario giudizio di stima, dalla fittizia suddivisione
catastale e continuare a considerare come unico 'immobile. Le tabelle OMI appresso riportate
permettono di individuare in euro 4,60/mq lordo il valore unitario congruo come canone di
locazione per i beni in esame per cui otteniamo:
APPARTAMENTO+GARAGE
Canone di locazione mensile: mq 54 x 4,6 €/mq = €/mese 250 in c.t.
Reddito lordo annuo = 2.000 x 12 = € 3.000
Considerando un’incidenza forfetaria di spese pari al 30% per manutenzione, gestione e tasse si ha:
Ry =3.000/anno x (1-30%) = € 2.100/anno
Indicando un valore del saggio di capitalizzazione i = 3,3% per cui
K=1/3,3%=30,30
V=2100x30.30=€63.630inc.t.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1

Provincia: CATANIA

Comune: CATANIA

Fascla/eonm: Centrale/Teatro Massime, Eivita, &ntico Corso, Buomo, Sangiufiant, Alcala, Dusmet, Parto; Universita, Pzza Dante, EtnearP, Garibaldi/p

Codice di zona: 81

Microzona catastale n.: 1

Tipolugia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

"valore Mercato (€/mq) Valor! Locazione {€/mq x mese)
Min Max : Superficie (L/N) Mo | Max ‘ Superficle (L/&}
Abitazioni civili NORMALE 13060 1950 L 48 72 L
Abitazioni di tipo economico Normale 900 1300 L B 4,5 L
Abitazioni di tipc economico SCADENTE 600 900 L 2 3] L
Autorimesse NORMALE 850 1250 L 35 5.2 L
Box NORMALE 1100 1650 L 45 67 L
3.5.2. VALUTAZIONE CON IL METODO SINTETICO COMPARATIVO

Tale

metodo, correntemente applicato nella pratica estimativa, consente di risalire al valore di un

immobile confrontando i prezzi di compravendita di immobili simili in zona, ricavando un valore

unitario [il prezzo al mq] e quindi moltiplicandolo per la superficie lorda equivalente dell'immobile.

E st

ato indicato nelle descrizioni in premessa che l'appartamento presenta alcune criticita e

precisamente:

Inve

Manca una camera da letto matrimoniale

La seconda camera non é abitabile in quanto inferiore a 9 mq

La veranda del vicino & posta a distanza illegittima ad 1 metro dagli affacci

Il garage non & utilizzabile per 'eccessiva pendenza della rampa ed e attualmente privo di
saracinesca.

ce di effettuare una stima autonoma del garage, lo si considerera come spazio pertinenziale non

comunicante uso sgombero dell’appartamento.

La superficie commerciale diviene:

Appartamento: mq 53
Corte pertinenziale: mq 20 x 25% =mq 5

Accessorio non comunicante al piano seminterrato: mq 50 x 30% = mq 15
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- Totale superficie commerciale = mq 73
Da indagini di mercato assunte in zona un valore congruo per I'immobile in stima & di 900 euro/mq
V=73 €/mqxmq 900 = € 65.700

Valore molto vicino a auello ottenuto utilizzando il metodo di stima analitico

3.s.3. DETRAZIONI PER LA NON CONFORMITA’

Per riportare Yimmobile nello stato legittimo occorre adeguare la planimetria catastale previa
redazione di una Cila in sanatoria, con costo presunto fra spese tecniche e oneri comunali di euro

3.000

3.s.4. VALUTAZIONE DEL COMPENDIO

Mediando fra i due valori ottenuti con i due sistemi di stima otteniamo:
- Metodo analitico = euro 63.630
- Metodo diretto = euro 65.700
Si adottera il seguente valore di base:
- valore compendio: € 64.600
- detrazioni per regolarizzazione: € 3.000
- detrazioni per le opere di manutenzione nel garage (porta, pavimento, infiltrazioni): € 5.000

- valore finale € 56.600

.~

3.t. tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza
di garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una
misura tra il 15 ed il 20 % del valore stimato; i

Sulla base di una prassi consolidata e considerando che 'immobile verra messo in vendita privo delle

garanzie del costruttore occorrera applicare una riduzione del 15-20% ottenendo cosi:

(diconsi euro quarantacinquemila280)

Per una quota pari al 100% dell’intero compendio staggito, nello stato di fatto e di diritto in cui si

trova allo stato attuale
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4. DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI DA VENDERE

LOTTO UNICO, composto da appartamento sito al piano terra di via Ronsisvalle 15 in Catania di
mgq 50 circa, composto da un vano soggiorno con angolo cottura, piccolo disimpegno, due vani ed
un bagno. All'appartamento & annesso un cortile a livello interno di 20 mq ed un locale sito nel
piano seminterrato con accesso dal civico 13 di via Ronsisvalle catastato come garage ma di difficile
utilizzo come ricovero autovetture per via dell’eccessiva pendenza della rampa. Catastalmente i

cespiti hanno i seguenti dati:
IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE:

1. APPARTAMENTO sito in Catania, via Ronsisvalle 15, piano Terra, censito al foglio 69
particella 31984, sub 4 categoria A/2, classe 5 mq 547 vani 4 rendita € 537,12;

2. GARAGE sito in Catania, via Ronsisvalle 13, piano PRIMO SEMINTERRATO censito al
Jfoglio 69 particella 31984, sub 8 categoria C/6, classe 5 mq 46 MQ 45 rendita € 132,47,

(diconsi quarantacinquemila duecentottanta/00) non soggetto ad IVA

Catania, 2-12-2022
L’esperto tecnico d'ufficio

Dott. Ing. Agatino Bonaccorsi

ELENCO ALLEGATI

- 01 - VERBALE di sopralluogo;

- 02 ATTO NOTARILE D’ACQUISTO DA PARTE DEL DEBITORE
- 03 LOCALIZZAZIONE IMMOBILE

- 04 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

- 05 - RILIEVO PLANIMETRICO E PLANIMETRIE CATASTALI

- 06 - ISPEZIONI IPOTECARIE

- 07 CAMERALE "

Proc. 229/2020 - Immobili in CATANIA - RELAZIONE DELL’ESPERTO D’UFFICIO 15

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

Firmato Da: AGATINO BONACCORS! Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 11db1d9bafc86d5f

=



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



