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TRIBUNALE DI CATANIA
Relazione tecnica del C.T.U. Ing. Nunzio Epaminonda nell’esecuzione immobiliare n.

807/19.

1. PREMESSA

Con decreto di nomina, il Giudice dell’esecuzione, Dott.ssa Floriana Gallucci,
nominava lo scrivente C.T.U. con il seguente mandato:
a) ddentifichi  esattamente @ beni pighorati, evenfuall pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed 1 confini guali emergenti dal sopralluogo e dall‘esame
degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di
sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;
b) verifichi la correftezza del dati riportati nell atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli afti di pignoramento e nelle
note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa
nota;
o) verifichi la proprieta del bent in capo al debifore, indicandone il regime patrimoniale
ove coniugato, e specificando, altresi, se essi slano in comproprietd o meno con altrl
soggetti; qualora l'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il
debitore esecutato ne abbia acquistato la proprietd per effetto di successione mortis
causa verifichi la trascrizione del fitolo di provenienza (accetfazione espressa o tacita di
eredita), segnalando immediatamente al g.e. la mancata frascrizione di wun valido titolo
di acquisto (51 evidenzia che atal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di
successione né la mera considerazione del rapporta di parentela con 1l de cuius) ovvero

eventuali casi dubbi;
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d) accerti 'esatta provenienza del/i benes, verificando la continuitd delle trascrizion
nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto
del debitore se anteriore al ventennio;

e) seghall tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a wn completo
accertamento per la incompletezza della documentazione prodofta, indicando la
documentazione mancante al fine di sollecitare una evenfuale infegrazione al creditore
procedente;

Jl accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di
trasferimento;

g) provveda alla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell ‘esatta
corrispondenza del dati specificati nell'afto di pignoramento con le risulfanze catastali,
eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al
trasferimento del bene, in particolare per quanfo concerne la planimetria del bene
provveda, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda
alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario;

B) indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del/i benesi prevista dallo strumento wrbanistico comunale
vigente,

) accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia wrbanistico—edilizia
indicando in quale epoca fu realizzato l'immobile, gli estremi del provvedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
medesimo, e seghalando, anche graficamente, le eventuall difformitd e modifiche e gli
estremi degli atti autorizzativi. In caso di opere abusive, l'esperto verificherd l'eventuale

avvehuta presentazione di istanze di condono, precizando lo stato della procedura, e
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valuterd la conformita del fabbricato al progefio proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita;

J)in caso di immobili abusivi, controlll la possibilita di sanatoria ai sensi dell‘art. 36,
dpr n. 38002001 e gl eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi la presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in jorza delia quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gicd corrvisposte @ da corrispondere;

k) verifichi, inoltre, ai fini della istanza di condono che llaggiudicatario potrd
eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
previste dall'art. 40, &"comma della legge n. 47/1985 o dell'art. 46 ¢ 5 DPR 380/01,
chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabill,o condonabili ai sensi del
D.L. 269/2003, indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli
wifici comunali competent, le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli
oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione),quantificati anche in via
approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie {
relativi costi.

L) in caso di timmobili abusivi, ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, guantifichi gl
oneri economicl necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state
emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietd ad opera degli Enti
Fubblict territoriali, allegandole in quota;

m) verifichi [esistenza di jormalita, vincoll e oneri, anche di nafura condominiale,
gravanti sl bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi | vincoli
derivanti da contratti incidenti swlla aftitudine edificatoria dello stesso o vincoll

connesst con il suo carvatteve storico-artistico;
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1) verifichi esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risuiteranno inopponibili all‘acquirente;

o) verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tali pesi avvero se il diritto di proprieta sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddefti titoli;

p) accert! limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto,
eventuall spese condominiall non pagate negli uitimi due anni anteriori alla data deila
perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

q) accerti se i beni pignorati siano abitati dal debitore (nel senso di destinazione effettiva
del bene a residenza stabile del debitore, in base allo stato dei luoghi riscontrato all ‘atto
dell’accesso) o da terzi, affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita,
Peventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché leventuale
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio

r) elenchi ed individui | beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazion di
vendita, guali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via,
numero civico, piano, eventuale numerao inferno), gli accessi ed i confini, 1 dati catastali,
eventuall pertinenze e accessori, eventuall millesimi di parti comuni, descrivendo i
contesto In cul esst &1 trovinoe, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi
da essa offerti nonche le caratteristiche delle zone conjinanti.

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni, giardino ecc,), la tipologia, [’altezza inferna utile, la composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, esposizione, anno di costruzione, lo

stato di conservazione, le caratteristiche strutturall nonche le caratteristiche interne di
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clascun immobile, precisando per ciascun elemento aftuale stato di manufenzione e -
per gli implanti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi
necessari al loro adeguamento;

5) determini il valore di mercato di ciascun immobile procedendo, a tal fine, al calcolo
della superficie dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
Vassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tall adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato duso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuall spese condominiali insolute (ex
art. 368 c.p.c. nuova jormulazione);

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

w) indichi |'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pii lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in oghi caso un piano di vendita dell immobile
e dei loffi, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice;

v) alleght idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per
vano) degli immobili pignorati direftamente in formato digitale secondo le “indicazioni ”
di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

w) accerti, nel caso si trattl di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del

debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise;
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precisi in particolare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso
affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;
x) nel caso in cui siaho presenti pitt beni pignorati in quota il perito predisporrd un

progetto di divisione in natira tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.

La data d’inizio dei lavori di perizia veniva fissata, per giorno 28.03.2022 alle ore 9:00
presso I'immobile sito in Mascalucia, via Dell'Arca 7. In tale data lo scrivente, con la
presenza del custode giudiziario avv Daidone, constatava l'impossibilitd ad accedere per
asgenza di parte esecutata e si rinviava a giorno 11.03.2022; in tale data alle ore 9 si
accedeva all'appartamento e al terreno di via Santa Sfera identificato al catasto al fgl 13
plla 200 oggetto di pignoramento, accompagnato dal padre dell'esecutata, effettuando le
necessarie misurazioni e scattando fotografie.

Ultimate le operazioni peritali sui luoghi, lo scrivente esperiva le opportune e
necessarie indagini tecniche ed economiche al fine di poter cogliere tutti gli elementi utili
all ’egpletamento del mandato affidatogli. Le risultanze oftenute sono rassegnate nel
presente elaborato, corredate dalla documentazione necessaria.

2. STIME

2.1. Appartamento al piano secondo in Mascalucia via Dell'Arca 7 Scala B int. 6

al catasto al fgl. 15 p.lla 1078 sub 12,

2.1.1. Descrizioni ¢ consistenza:

Titolarita del bene: alla data dell’atto di pignoramento risultavano della debitrice

esecutata per la piena proprieta.
FProvenienza: il bene pervenne alla debitrice esecutata per atto di compravendita
ai rogiti del Notaio Riggio Giuseppe in data 18.09.2009, Repertorio 69260/15836

trascritto il 22.09.2009 ai nn. 32376/51276 (visura ipotecaria allegata al n. 1).
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Descrizione: l'immobile oggetto della presente stima trattasi di un appartamento al

piano secondo, facente parte di un condominio sito nel comune di Mascalucia con
accesso dal civico 7 della via Dell’Arca (foto n. 1-2). L'appartamento, raggiungibile
tramite scala ed ascensore condominiali (foto n. 3), & composto da ingresso salotto (foto
n. 4), da cui si accede ad un corridoio a servizio di una camera da letto matrimoniale
(foto n. 5), una lavanderia (foto n. 6), un servizio igienico (foto n. 7), una camera da letto
singola (foto n. 8), una cucina (foto n. 9) oltre due balconi, su uno dei quali & stata
realizzata una veranda di 5 mq (foto n. 10).
La disposizione dell'appartamento, con superficie coperta utile calpestabile pari a mq 84,
é visibile nella planimetria catastale allegata al n. 2. Si fa presente che nell'appartamento
¢ stata realizzata una veranda, per cui verrd conteggiato successivamente la sua
regol arizzazione urbanistica.

Confini:

a Nord con altra proprieta
a Est con altra proprieta
ad Ovest con altra proprieta
a Sud con area su cortile condominiale
Dati Catastali: 'mmobile risulta regolarmente intestato alla debitrice esecutata

come segue (visura e mappa catastale allegate al n. 3-4):

FGL |P.LLA| SUB | CATEGORIA | CLASSE | CONS Superficie RENDITA
catastale

15 | 1078 | 12 A2 7 5,5 vani 93 m* € 525,49

Regolaritd edilizia: L'appartamento ha ottenuto l'autorizzazione di abitabilita in data

20.12.1991 (allegato in copia al n. 5). Si fa presente che per la regolarizzazione della
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veranda ¢ necessaria la presentazione di una CILA con il relativo pagamento degli
oneri pari ad € 200,00, oltre alle spese tecniche per presentazione progetto e
chinsura lavori per un importo pari ad € 700,00.

Vincoli o locazioni: al momento dell’accesso sui luoghi limmobile risultava

abitato dal padre della debitrice esecutata.

Rifiniture e stato:

l'abitazione risulta essere in buono e si sono rilevate le seguenti caratteristiche e
rifiniture:
- __pavimentoin gres

- _servizi igienici rivestiti con mattonelle in ceramica e maiolica alle pareti;

- _infissi interni in legno
- infissi esterni in legno

- __impianto di riscaldamento assente

- _impianto elettrico sottotraccia
2.1.2. Valutazione degli immobili

La valutazione viene effettuata tenendo conto di due diversi metodi di stima e mediando i
valori ottenuti:

- Metodo sintetico compearativo corvetfo con coefficienti di merito

I valori utilizzati nella seguente stima, sono stati desunti facendo riferimento al valore di
mercato per immobili analoghi a quelli in oggetto per ubicazione e tipologia di
fabbricato; nella zona interessata =i utilizza un valore a mq di € 900,00.

Tale valore viene corretto considerando alcuni coefficienti propri dell’immobile che
tengano conto delle condizioni, livello di piano e rifiniture esistenti; in definitiva s ha:
Sup. ut. 84,00 mq +0,25x21 mq (balcone) =mq 89,25

A)mq 89,25 x€/mq 900,00 =€ 80.325,00
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B) Coeff. di merito: 1) Caratt. Edificio =0,90 (tra 30 e 40 anni —stato medio)
2) caratt. tecnol. e funz. =0,85 (medie)
3) caratt. Tipologiche =0.95 (appartamento condominiale)
4) stato di cons. e manut.= 0,90 (buono)
Coeff. di merito finale:1) x2) x 3) x 4) = 0,65
C) Valore finale di stima

A)xB)=€80.32500x0,65=€52.211,25

- SHma a Reddito

Da indagini economiche effettuate sui valori di mercato su locazioni di immobili
siti nella zona con caratteristiche e superfici simili a quelle in oggetto, si € ricavato un
reddito mensile presunto pari a € 250,00; si ha in definitiva:

1) Reddito annuo presunto € 3.000,00

2) Spese per imposte, assicurazioni e oneri

di manutenzione straordinaria (valutati nel 20%di1) € 600,00

3) Reddito annuo presunto netto € 2.400,00
Dal reddito annuo netto cosi ricavato, capitalizzato al tasso del 4%, si oftiene il valore di
€60.000,00,

I due metodi applicati hanno portato ad una lieve discordanza dei valori di stima;
per quanto detto, il valore dell’immobile si ritiene congruo determinarlo come media dei
valori ottenuti, pari a € 56.105,62; a tale valore va detratto il costo per la regolarizzazione
dell'immobile pari ad € 900,00. Pertanto in definitiva s ottiene un valore pari 55.205,62,
arrotondato a

VALORE DI VENDITA € 55.000.00

2.1.3. Bene soggetto a pagamento IVA:

esente in quanto non & tratta di ceszione di beni nell’esercizio d’impresa; inoltre ai sensi
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del D.M. 7/1/1950, della circolare del Min. delle Finanze 23/12/1950 n® 4496UL e del

D.M. 2/8/1969, il bene di cui & tratta non ha caratteristiche di lusso.

2.1.4. Formalita (trascrizioni ed iscrizioni) da cancellare alla vendita (Ispezione
ipotecaria allegata al n. 1)

1 - Nota per iscrizione del 22/09/2009 ai numeri 12737/51277, nascente da ipoteca

volontaria derivante da mutuo.

2 - MNota per trascrizione del 11/10/2019 ai numeri 30181/40974, Pubblico ufficiale

TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 9390 del 16/09/2019, nascente da pignoramento

immobiliare,

2.2, Terrenoin ia, al catasto fol. 13 pldla 200.
2.2.1. Descrizioni ¢ consistenza:

Titolarita del bene: alla data dell’atto di pignoramento risultava di proprieta della

debitrice esecutata (intera proprieta).

Frovenienza: il bene pervenne alla debitrice esecutata per atto di compravendita
ai rogiti del Notaio Marco Cannizzo in data 26.09.2005, Repertorio 32713/16961
trascritto il 28.09.2005 ai nn. 33690/63216 (visura ipotecaria allegata al n. 6).

Descrizione: I'immobile oggetto della presente stima ¢ ubicato nel comune di
Mascalucia con accesso dalla via Santa Sfera (foto n. 11); esso consiste in un terreno
gpoglio da alberi ove risultano presenti due pergolati (vedi foton. 12-13). La disposizione
dell’immobile, con superficie utile pari a mq 878, & visibile nella mappa catastale allegata
aln. 7.

Confint:

a Nord con terreno p.lle 502 e 197

ad Ovest con terreno p.lle 419
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a Sud con terreno p.lle 202,286 ¢ 287
a Est con via Santa Sfera
Dati Catastali: I'immobile pignorato risulta catastato al N.C.T. di Catania in testa

alla debitrice esecutata (visura e mappa allegate al n.3 e 7):

FGL. | PLLA | QUALITA’ CLASSE | SUPERFICIE | REND. REND.
DOM. AGR.

13 200 FICO INDIA 2 878 mq €295 €237

Vincoli o locazioni: nessuno.,

2.2.2. Valutazione dell’immobile

- Metodo sintetico comparativoe correfto con coefficienti di merito

I valori utilizzati nella seguente stima, sono stati desunti facendo riferimento al
valore di mercato per immobili analoghi a quelli in oggetto per ubicazione e tipologia di
fabbricato, facendo presente che il terreno ricade in zona E (certificato di destinazione
urbanistica allegato al n. &) quantificato in 6 €/mq.

Sup. ut. 878 mq €/mq 6,00 = € 5.268,00 arrotondato a

VALORE DI VENDITA € 5.000,00

2.2.3. Formalita (trascrizioni ed iscrizioni) da cancellare alla vendita (Ispezione
ipotecaria allegata al n. 6):

1 - Nota per trascrizione del 11/10/2019 ai numeri 30181/40974, Pubblico ufficiale

TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 9390 del 16/09/2019, nascente da pignoramento

immobiliare.
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Studio ng. Nunzia Epaminonda
Via Muswmeci 65 - 95014 Giarre
Tel/Fax 095 - 7794569

3. CONCLUSIONI

Con la presente perizia si & cercato di fornire al G. E., oltre la stima, tutti i dati
necessari per la vendita dell'immobile oggetto della presente esecuzione.
Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte e nei termini quanto richiesto nel mandato,
si rassegna la presente relazione.
Giarre 27/04/2022 I1C.TU.

Ing. Nunzio Epaminonda

Sono di seguito allegati:

- Verbali delle operazioni di perizia

- Ispezione ipotecaria appartamento Mascalucia fgl. 15 p.lla 1078 sub 12 (Alleg. n® 1)
- Planimetria catastale appartamento Mascalucia fgl. 15 p.lla 1078 sub 12 (Alleg. n° 2)
- Visura catastale debitrice esecutata (Alleg. n° 3)
- Mappa catastale Mascalucia fgl. 15 p.lla 1078 (Alleg. n° 4)
- Copia abitabilita appartamento Mascalucia fgl. 15 p.lla 1078 sub 12 (Alleg. n° 5)
- Ispezione ipotecaria terreno in Mascalucia fgl 13 plla 200 (Alleg. n° 6)
- Mappa catastale terreno in Mascalucia fgl 13 plla 200 (Alleg. n° 7)
- Certificato destinazione urbanistica terreno Mascalucia fgl 13 plla 200 (Alleg. n° 8)

- Documentazione fotografica (n® 13 foto)
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