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I N CARI CO

In data 03/08/2077, il sottoscritto
95048 Scordia [CTJ,

Arch. Gambera Francesca, con studio in Via Plebiscito, 2l- -
email architettofgambera@libero.it, PEC

francescagiuseppina.gambera@archiworldpec,i! Tel. 328 57 66 234, Fax 095 658 895, veniva

nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 14/Og/2077 accettava I'incarico e prestava giuramento di

rito.
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I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

. Bene N. 1 - Appartamento ubicato a Catania [CT) - Via del Frassino no6 piano primo

DESCRIZIONE

Trattasi di una unità immobiliare adibita ad abitazione di proprietà d

sita al primo piano di un edificio residenziale con accesso su via del Frassino. ;

L'appartamento, composto da quattro vani ed accessori, con accesso attraverso il corpo scala, si

sviiupp, all'interno di un fabbricato per civile abitazionerealizzato nel periodo tra il 1980 e 1982 [così

come dichiarato nell'istanza di condono edilizio). Sito al piano primo, prospetta su area interna

pertinenziale, sulla scivola di accesso al piano scantinato del fabbricato e su cortile dello stesso

prospiciente la via del Frassino. Su via del Frassino è presente il cancelletto di accesso al fabbricato, al

civico n.6 fcfr allegato n' 01 foto nn. 1,2 e 3)'

L'immobile è costituito da un ingresso, un ampio vano soggiorno, tre vani, un corridoio, una cucina,

un bagno, una lavanderia e un ampio balcone, in parte porticato, che si sviluppa lungo i tre fronti'

Dall,ingresso del fabbricato tramite cancelletto su via del Frassino, superato il cortile si ha accesso al

portoniino del corpo scala interno che conduce al pianerottolo del primo piano su cui è collocato il

portoncino di ingresso all'unità immobiliare (cfr allegato no 01 foto nn.2-3 e aJ' Dall'ingresso si ha

accesso al vano soggiorno e al corridoio che disimpegna gli altri vani, il bagno, la cucina e la lavanderia

[cfr allegato n" 01 foto da n.5 a n.14J.

Appartamento al piano primo, di vani utili cinque, categoria catastale AfZ, composto da: un

ingresso+soggiorno+cucina+trecameredaletto+bagno+lavanderia+corridoio+ampio
balcone. La superficie utile dell'appartamento al netto dei muri è pari a mq 90,00,la superficie

utile del balcone è pari a mq 48,40 . La superficie commerciale dell'intera unità immobiliare è

pari a mq 117,00 (cfr allegati n" 04 n" 05 e n'06).

LOTTO UNICO

Il lotto è formato dai seguenti beni:

o Bene N. 1 - Appartamento ubicato a Catania [CT) - Via del Frassino no6 piano primo
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione prodotta da parte procedente risulta completa ai sensi dell'art. 567 2"comma

c.p.c.

La trascrizione dell'atto di pignoramento, awenuta in data 30/07/2077 ai nn335}/2621", a favore di
"Unicredit S.p.A.", risulta regolare rispetto al titolo di proprietà, come si evince dalla certificazione

notarile agli atti. Il pignoramento, del 22.12.20L6, grava sull'immobile per i diritti di proprietà per la

quota di 1,/1.

TITOLARITÀ

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Catania
Nata a Catania i

Via del Frassino no6

Catania
Nata a Catania i

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

CONFINI

L'immobile confina a nord ovest con corpo scala e con area soprastante il cortile dell'edifico

prospiciente la via del Frassino, a sud ovest con corpo scala e area soprastante la scivola di accesso al

piano scantinato dell'edificio, a sud est con area scoperta di pertinenza dell'edificio e a nord est con

edificio di altra proprietà non meglio identificata.
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Il bene non è comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima è sito ai margini del tessuto urbano, in una zona suburbana, nel

quartiere "san Giorgio" che si estende a sud ovest della città di Catania. Lazona è caratterizzalada
edilizia risalente agli anni sessanta a seguito di lottizzazioni abusive e si sviluppa in prossimità del

Viale Colonna e dello Stradale Cravone. A circa due chilometri sono presenti scuole, chiese, uffici e tutti
i servizi legati alla residenza.

DATI CATASTALI

11.7,$0 rnE

cara§xs fabhricati {{Fi

Dati di classa*relrto

I

Corri spond enzc cats sta le

Lo stato dei luoghi è conforme alla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

La documentazione prodotta da

c.p.c.

parte procedente risulta completa ai sensi dell'art. 567 2"comma

La trascrizione dell'atto di pignoramento, avvenuta in data30/01/20L7 ai

"Unicredit S.p.A.", risulta regolare rispetto al titolo di proprietà, come si

notarile agli atti. Il pignoramento, del 22.L2.2016, grava sull'immobile per

quota di 1/1.

PATTI

nn.3350/2621, a favore di
evince dalla certificazione
i diritti di proprietà per la
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L'immobile alla data del sopralluogo non risultava occupato.



STATO CONSERVATiVO

L'immobile si presenta in buono stato di conservazione, sono presenti però evidenti fenomeni di

degrado in alcune porzioni delle pareti perimetrali, all'interno e all'esterno della struttura, in

corrispondenza del solaio di copertura, dovuti alle infiltrazioni di acqua meteorica provenienti dal

terrazzo,

PARTI COMUNI

L'immobile pignorato presenta parti comuni con altre
stesso edificio, quali camminamento pedonale di ingresso

un condominio.

unità immobiliari presenti all'interno dello

e corpo scala, pur non essendosi costituito

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala I'esistenza di servitù gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio residenziale all'interno del quale è presente l'unità immobiliare in questione presenta una

struttura portante in cemento armato con travi e solai del tipo misto e muratura esterna a cassetta con

doppio foiato in opera con malta cementizia e copertura piana. Le pareti esterne sono intonacate con

intànaco civile, Ia finitura delle pareti interne e dei soffitti è realizzata con intonaco di tipo civile

tinteggiato con idroPittura.
I vani presentano un'altezzainterna di m 2,95.

L'appartamento è esPosto a est.

Lo stato di conservazione e manutenzione dell'unità immobiliare è buono, ad eccezione di alcuni

evidenti fenomeni di degrado causati dall'infiltrazione di acque meteoriche provenienti dal terrazzo di

copertura.
Sono state rilevate Ie seguenti caratteristiche e rifiniture.

La pavimentazione di tutti i vani ad eccezione del bagno e della lavanderia è in piastrelle di

materiale ceramico cm 33x33 composta da piastrelle di forma ottagonale con inserti di piastrelle di

forma quadrata.
La pavimentazione del bagno è in piastrelle di materiale ceramico cm 33x20; il rivestimento

parietàle, esteso per un'altez za di 2,20 m lungo tutto il perimetro, è in piastrelle di materiale ceramico

àm 33x20; Ia pavimentazione della lavanderia è in piastrelle di materiale ceramico cm 20x20; il
rivestimento parietale esteso per un'altezza di 2,00 m lungo tutto il perimetro, è in piastrelle di

materiale ceramico cm 25x20; la pavimentazione del balcone è in piastrelle di materiale ceramico cm

1-0x20 con fascia di mamo carrara da cm 18'

Gli infissi esterni sono in monoblocco zincato completo di awolgibile in plastica e vetri singolifstato

di manutenzione mediocreJ ;

Le porte interne sono in legno tamburato;
Il portoncino di accesso è in legno [stato di manutenzione buonoJ.

NÀn è presente l'impianto di riscaldamento, sono presenti i condizionatori split;

L'impianto idrico a servizio di cucina e bagno è realizzato sottotraccia;

L'impianto elettrico è presente ma non è stata prodotta certificazione; per l'adeguamento secondo la

vigente normativa è prevista una spesa presuntiva di € 1'000,00.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile alla data del sopralluogo non risultava occupato'

PROVENIENZE VENTENNALI

Come si evince dalla certificazione notarile agli atti "detto immobile è pervenuto 
tS 

tltJf,fitry

:::'.ffi iilJL'.11H11*lH;::ìanro3156,vo,eee,l
trascritta il 23 novembre 2010 ai nn. ri 62467/39499'
at signorJ+ra pervenuto per decreto di trasferimento immobili del 25 marzo 2006,

Tribunale di Catania, trascritto il 10 aprile 2006 ainn.ri 25152 /L465o,contro la signofllE
nata a Catania ll2 aPrile L964.

Allasignora_teraperVenutoperattodicompravenditade14ottobre1991inNotar
Giuseppe Boscarino, trasiritto il giorno 8 ottobre 1997 ai nn.ri 40420129L77, da potere della signora

Spampinato Teresa, nata a Catania il 27 settembre 1'925'

FORMALITA PREGIUDIZI EVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Direzione Provinciale di Catania

aggiornate al0Z/7L/2017, sono risultate le seguenti formalità piegiudizievoli:

lscrizìoni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a catania il01/08/2006
Reg.ge#
Importo: € 105.000,00
A favore di Banco di Sicilia SPA Palermo

Cort.*
Capitale: € 70.000,00

Trsscrizioni

Pignoramento
Trascritto a Catania 1130 /01/2077
Reg. gen. 3350 - Reg.Part.2627
A favore di Unicredit S.P.A.

Con

Formalità a carico della procedura

NORMATIVA URBANiSTiCA

In seguito a verifiche effettuate dalla scrivente presso gli uffici tecnici del comune di Catania, come è

possibiÉ evincere dal cERTIFICATo DI DESTINAZIONE URBANISTICA rilasciato in data 74/71./2017 '
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i'imrnobile, visti gli atti ed i grafici:
- del P.R.G., adottato con deliberazioni del Consiglio Comunale 29 Agosto 7964,n.296 e 30-3L Luglio
1966, n.453, reso esecutivo con Decreto Presidenziale 28 Giugno 7969, n. 1.66 - A pubblicato sul
supplemento straordinario alla G.U. della Regione Siciliana n.55 del 08.1,1,.1,969;
- delle limitazioni aeronautiche nella zona d'influenza dell'impianto aeroportuale di Fontanarossa
giusto art.707 del D.lgs. 09.05.2005 n.96 - Codice della Navigazione Aerea come modificato dal D. Igs.
15.03.2006 n. 151;

t ricade in zona "VERDE RURALE" Art.25 - dentro il perimetro della Zona omogenea "E"; - nella zona di
f influenza dell'impianto aeroportuale di Fontanarossa ai sensi dell'art. 707 del Codice della

Navigazione Aerea.

REGOI,ARITA EDILIZIA

In seguito alla richiesta di accesso agli atti effettuata in data 27 /rc/2017 dalla scrivente CTU presso
gli uffici tecnici del comune di Catania è stato possibile prendere visione dell' istanza di condono
presentata e degli elaborati tecnici e grafici relativi all'edificio all'interno del quale insiste l'unità
immobiliare oggetto della presente stima, per la verifica della corrispondenza dello stato dei luoghi al
progetto approvato (cfr. allegato n.08).

L'edificio è stato realizzato nel periodo tra il 1980 e il 1982. in assenza di titolo abilitativo
edilizio. così come dichiarato nell'istanza di condono edilizio: in data 29/12/1986 (da parte
della sig,ra Spampinato Teresa) è stata presentata domanda di concessione edilizia in sanatoria
ai sensi della legge n. 47 f t9BS {prot. n. 81285 - pratica n.L8462) "per Ia realizzazione
dell'edificio ubicato in via del Frassino n,6". Con comunicazione del 19f 09f 20A6 da parte del
Comune di Catania 7^Direzione Urbanistica e Gestione dél Territorio Servizio Condono Edilizio via S.

Agata 7 oggetto: definizione istanza di condono edilizio legge 47/1985 - pratica nr, 18462 si comunica
che il prowedimento di concessione edilizia potrà essere rilasciato previa trasmissione della
documentazione mancante indicata e il versamento degli oneri concessori che ammontano a euro
4.748,80 quale somma dovuta a conguaglio; detta somma deve essere rivalutata aggiungendo gìi

interessi legali che dal 19/09/2006 alla data odierna [02/03/2018) ammontano a euro 881,91.
Rispetto alla planimetria di progetto in sanatoria I'immobile non ha subito variazioni, pertanto è

conforme alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia; Per le ragioni sopra esposte sull'immobile
in questione si può affermare che verosimilmente ad oggi gravano gli oneri relativi alla corresponsione
del conguaglio degli oneri concessori per il conseguimento del titolo abilitativo edilizio [Concessione
Edilizia in sanatoria) e alla presentazione, ad integrazione, della documentazione mancante richiesta
per il completamento dell'istruttoria della pratica a firma di un tecnico abilitato. Tali oneri sono
quantificabili in un costo presuntivo di € 2.000,00 per la presentazione delle pratiche corredate dagli
elaborati di rito a firma di una tecnico abilitato e negÌi oneri concessori rivalutati che ammontano a

euro € 5.630,71(oneri a conguaglio euro 4.748,80 + interessi legali euro 881,91), per un totale di euro
7.630,7L.

ViNCOLI OD ONERi COi\DOMINIALI
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Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.



STIMA / FARMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

o Bene N' 1 - Appartamento ubicato a Catania [CT) - Via del Frassino no6 piano primo
Trattasidiunaunitàimmobiliareadibitaadabitazionediproprietàdiffifr

*"itaalprimopianodiunedificioresidenzialeconaCCeSsosuviadelFrassino.
L'appartamento, composto da quattro vani ed accessori, con accesso attraverso il corpo scala,
si sviluppa all'interno di un fabbricato per civile abitazione realizzato nel periodo tra il 1980 e
1982 [così come dichiarato nell'istanzadi condono edilizio). Sito al piano primo, prospetta su
area interna pertinenziale, sulla scivola di accesso al piano scantinato del fabbricato e su
cortile delìo stesso prospiciente la via del Frassino. Su via del Frassino è presente il cancelletto
di accesso al fabbricato, al civico n.6 fcfr allegato no 01 foto nn.7,Z e 3). L'immobile è costituito
da un ingresso, un ampio vano soggiorno, tre vani, un corridoio, una cucina, un bagno, una
lavanderia e un ampio balcone, in parte porticato, che si sviluppa lungo i tre fronti.
Dall'ingresso del fabbricato tramite cancelletto su via del Frassino, superato il cortile si ha
accesso al portoncino del corpo scala interno che conduce al pianerottolo del primo piano su
cui è collocato il portoncino di ingresso all'unità immobiliare fcfr allegato no 01 foto nn.Z-3 e 4).
Dall'ingresso si ha accesso al vano soggiorno e al corridoio che disimpegna gli altri vani, il
bagno, la cucina e Ia lavanderia fcfr allegato n" 01 foto da n.S a n.14).

Appartamento al piano primo, di vani utili cinque, categoria catastale AfZ, composto da:
un ingresso + soggiorno + cucina + tre camere da letto + bagno + Iavanderia + corridoio
+ ampio balcone, ta superficie utile dell'appartamento al netto dei muri è pari a mq
90,00, la superficie utile del balcone è pari a mq 48,40. La superficie commerciale
dell'intera unità immobiliare è pari a mq 117,00 (cfr allegati no 04 no 05 e n"06).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Part. 1695, sub. 3, zc. !, categoria AZ
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 86.000,00

In considerazione di quanto sopra relazionato, ai fini di una corretta valutazione, la
scrivente, considerando l'ubicazione, l'epoca di costruzione, le caratteristiche tipologiche e
strutturali, lo stato tecnico -amministrativo, nonché il grado di finitura e lo stato di
manutenzione sia dell'immobile oggetto di pignoramento che dell'edificio in cui insiste,
facendo riferimento alla Banca dati OMI delle quotazioni Immobiliari attuali dell'Agenzia del
Territorio IOMI - primo semestre anno 2017) appurati i valori unitari a metro quadro degli
immobili residenziali recentemente oggetto di compravendita in zona, ritiene che il più
probabile valore di mercato da attribuire all'immobile, considerata la superficie commerciale
rilevata in sede di sopralluogo, possa essere così ricavato:

Stima diretta sintetica
Secondo la scrivente C.T.U. il valore al metro quadro relativo al prezzo unitario per la
valutazione dell'immobile oggetto di pignoramento può essere assunto pari a 800,00 euro al
mq (facendo riferimento all'OMI - 1o semestre anno 2077 e alla ricerca di mercato) Essendo la
superficie commerciale totale 717,00 mq, si avrà: mq ll7,oo x €/mq 800,00 = € 93.600,00
[valore AlJ

Stima in base al reddito
Considerando un canone mensile di € 400,00 per l'unità immobiliare in oggetto si ha un
reddito annuo lordo di: € 400,00 x 12 mesi = € 4.800,00 Considerando il 300/o di spese di
manutenziotre, imposta fondiaria, ecc., si ha un reddito annuo netto di : € 4.200,00 - 30 o/o = €
3.360,00 Considerando un tasso di capitalizzazione del 3,5o/o il valore sarà di: €3.360,00 /
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0,035 = € 96.000,00 [valore A2)

Dalla media dei due valori si ottiene: t/z (valore A1 + valore A2) = lz l€ 93'600'00 + €

96'ooo'oo) = € 94'Boo'oo
Al valore di stima del bene sopra ricavato bisogna sottrarre gli oneri relativi alla

regolarizzazione urbanistica consiJtenti nel conguaglìo degli oneri concessori e gli oneri

reìativi alla presentazione della documentazione mancante pàr il perfezionamento dell'istanza

in sanatoria e alla regolarlzzazione detl'impianto elettrico a- carico dell'acquirente che

ammontano complessivamente a € B'630'7 l'
Pertanto: € 94'800,00 - € 8'630,7\ = € B6'L69'29'

IN CIFRA TONDA € B6.000,00 VATORE COMMERCIATE APPARTAMENTO

ICATEGORI AA/ZABITAZIONE DI TIPO CIVILE)

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art' 568 c'p'c' deposita 1a reìazione di stima

presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assàlvimento d,ell'incarico conferitogli dalla S'V' e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti'

Scordia, li 02I03 /20L8

L'Esperto ex art. 568 c.P.c.

Arch, Gambera Francesca

ETENCG ALL§G.&TE:

{ A01 Documentazione fotografica

'/ A02 Verbale di soPralluogo

'/ A03 Estratto di maPPa catastale

,/ A04 Planimetria catastale

'/ A05 Visura catastale storica

./ A06 Rilievo planimetrico con indicazione delle superfici commerciali

'/ A07 Documentazione ipocatastale

'/ A0B Documentazione urbanistica

'/ A09 Comunicazioni alle parti interessate

'/ A10 Nota spese e competenze tecniche
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