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CONSULENZA TECNICA

1. Premessa:
. i : lleria
A seguito dell'incarico conferito nel corso dell'udienza del 14 Ottobreﬁgagsalato in cance

Incidente di esecuzione per quota indivisa n°® 63/2019 a carico” . - ey dlZlanO
¢ ek : Funmym Glud

dal Tribunale Penale di Catania - Misure di Prevenzione nel procedimenjgatia Q_A_

C AW Y il sottoscritto TXT ATt == o)

(77 Libero Professionista iscritto afZ e =
della Provincia di 7~ _"'"-"‘"*“""""”‘r"‘"-ne" Elenco d(——-'_';::*._n

nici del Tribunale Penale di Catania, ha elaborato la presente relazione per

adempiere all'incarico conferitogli di:
“ Valutare e stimare questo immobile sito, villetta unifamiliare su tre livelli,
ubicata o T e e e o =y opita al
nuovo catasto edilizio urbano al foglio 8 particella 366 subalterno 5.
Dovra valutare appunto e stimare I'immobile del quale meta é in confisca
e verificare la divisibilita dellimmobile ed eventualmente appunto provve-
dere alla divisione dello stesso.”

Il perito ha comunicato che le operazioni peritali avranno inizio il 23 Ottobre

alle ore 09,30 presso 'immobile S~ &= == ¥ 2

E’ stato assegnato al perito il termine di 90 giorni e si & rinviato alludienza

del 10 Febbraio 2021.

2.  Operazioni di sopralluogo

In data 16 Ottobre 2020 si & provveduto a inviare la convocazione alla pro-

prietaria pro quota, ( vedi allegato n° 1) per le operazioni di primo accesso,

fissate il successivo 23 Ottobre 2020 alle ore 09,30 presso limmobile 0g-

getto di perizia, ¢! —== - e a—— —_———— -~
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Alla data fissata le operazioni si sono svolte e concluse regolarmente come

da verbale ( vedi allegato n° 2).

3.  Caratteristiche dellimmobile

L'immobile oggetto di stima & costituito dalla duota di proprieta di . del

villino sito in Viagrande ( CT ), Via Giuseppe Garibaldi n° 284/R, censito

nel N.C.E.U. Fabbricati del Comune di Viagrande ( vedi allegato n° 3 ) al

foglio 8 particella 366 subalterno 5, categoria A/7, classe 4, consistenza 6

vani, superficie catastale 178 m?, rendita € 635,24 - Via G. Garibaldi n° sn,

piano T - 1 - S1, in ditta a:

= EEER T

r Proprieta per 1/2 in regime di separa-

zione dei beni;

- Erario dello Stato con sede in Roma, C.F.: 80010390872 - Proprieta per %..

4. Descrizione dell'immobile indiviso

La villetta in oggetto ( vedi foto n° 1) & ubicata nel Comune di Viagrande, con

ingresso dal civico 284/R della Via Giuseppe Garibaldi, importante arteria stra-

dale che collega i comuni di Viagrande e Zafferana Etnea ( vedifoton® 2).

RS P | X
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foto n® 1: Vléta de fabrit comndente la villetta ogge odi perizia
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Dal cancello di ingresso sulla Via Garibaldi n° 284/R (vedifoton® 3), siaccede
alla rampa di accesso ( vedi foto n° 4 ) al piano seminterrato, costituito da
un'ampia corte ( vedi foto n° 5 e 6 ) e dal locale al livello pit basso della villetta
(vedifoto n® 7 e 8), collegato al piano terra da una scala interna.

Tramite una scala esterna dalla corte al livello del piano seminterrato si ac-

cede alla corte giardino posta al livello del piano terra (vedifoton®9e 10).

foto n® 3: Cancello di ingresso sulla Via | foto n° 4: Rampa di accesso al piano se-
Garibaldi n° 284/R minterrato
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foto n° 6: Corte al piano seminterrato

<2

-

foto n° 10: Giardino a livello .T.

s g
foto n® 9: Corte-giardino a livello P.T.

La foto n® 11 mostra i piani terra e primo della villetta.

Dal portoncino visibile nella foto n° 12 si accede al piano terra della villetta,
costituito da un ampio salone (vedi foto n° 13 e 14 ), un vano ( vedi foton® 15)
dotato di balcone ( vedi foto n° 16 ), un bagno ( vedi foto n° 17 ) ed un vano
finestrato ( vedi foto n° 18).

I piano terra & collegato al piano seminterrato ed al primo piano da due distinte
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scale interne.

2 X st - 3
| piano terra foto n° 14: Salone al piano terra

foto n® 15: Vano al piano terra | foto n° 16: Balcone al piano terra
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foto n® 17: Bagno al piano terra

foto n® 18: Vano finestrato a piano terra

I primo piano & costituito da un ampio disimpegno ( vedi foto n® 19 e 20 ),

un vano letto grande ( vedi foto n® 21 ), un vano letto piccolo ( vedi foto n°

22 ) ed un ampio vano bagno ( vedi foto n° 23 e 24 ).

- 3 _’Wwﬁm
foto n® 21: Vano letto grande

¥
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foto n° 22: Vano Itto piccolo
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fotb n° 23: Bagno al primo piano foto n° 24: Bagno al prlmo piano

Le rifiniture e lo stato di conservazione dellimmobile sono pill che discrete.

Da un esame a vista gli impianti elettrico ed idrico appaiono funzionanti e
conformi alle normative vigenti.

Superficie commerciale: La superficie dei tre piani della villetta & pari a 210,00

mq; la superficie della circostante corte-giardino & invece pari a 360,00 mq.
Applicando un coefficiente unitario alla superficie coperta della villetta ed un
coefficiente di riduzione pari a 0,30 alla superficie della circostante corte-
giardino si ha:

Scomm=mq [( 210,00 x 1) + ( 360,00 x 0,30 )] = mq ( 210,00 + 120,00 ) = mq 330,00.

Titolo di provenienza e continuita delle trascrizioni

- Lintero immobile era stato acquistato dal prevenutod

———t

— e e T e T — = vwr*‘
i

7 r
-+€ dalla cognata [_

- - e -~

-~

j‘, giusto atto di compra-

(—-_——_--m )'77' T
4-_—'——‘ “1_44.“_4_....~_

T — Yy oy g e = —— — -

vendita rogato dal’ e A e -3, reper-

torio 99663, raccolta 13918 ( vedi allegato n° 4 ), trascritto a Catania il

20 Gennaio 2006 ai n" 4327/2481 ( vedi allegato n° 5 ), da potere di

r - ;":-,'/‘.'.F-P/',/_;;’: 17 0 Preia” /// frﬂ_,___z::___:—-‘_ ==
oo -~ - e ey

e e g2 122 = > Timmobile era pervenuto in

- GRS
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forza del Decreto di trasferimento immobili emesso da Tribunale di Ca-

tania il 30 Aprile 2005, rep. n® 1928/2005, trascrittoa Catania il 14 Mag-

gio 2005 ai n® 33083/ 18493 (vediallegaton°6 ). « 7y
v Y =~TE e g KRRy 8y
- P e T el et
- (T L "' ' Yimmobile era pervenuto in forza dell’atto di

;g

compravenditarogato dal 7.

1"1-—---:. —- !

142893/

e R

pertorio n° 91985, trascritto€zg ~ *.
31059 ( vedi allegato n° 7), da potere {1 ' 7 1" Y1177
Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
Sullimmobile gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:
1. [ISCRIZIONE N° 4332/1383 del 20/01/2006 ( vedi allegato n° 8 ) Ipo-
teca volontaria nascente da atto di mutuo fondiario rogatoft~ .*
b ¢ 0 T Rv xR TR I - A favore: Banco di
Sicilia S.p.a. con sede in Palermo, codice fiscale 05102070827 (do-
micilio ipotecario eletto presso Agenzia n° 8 Catania ) - Contro. 7
N At A R B TR LA S NR'Y ff a0 KOKAMRARNAS HARN AN 4 ANLL
TS L SRR £ A TR LSRR A AV LI SR, |
Qe Y T VYT YTy Mutuo di euro 250.000,00 du-
rata anni 20 - Ipoteca di Euro 375.000,00 - su: Abitazione in villini A/7
in Viagrande (CT) via Garibaldi sn censita al fg. 8 part. 368 sub. 5.
2. TRASCRIZIONE N° 29115/16610 del 10/05/2010 ( vedi allegato n°

9) nascente da sequestro preventivo art. 321 comma 3 bis c.p.p. - A

favore: Erario dello Stato con sede in Roma cod. fisc.: 80193210582

- Contro: @I CNT U DAY NV NER SN )
Aokt A SRR A0 MR A R DR AN AU AL ALE DO
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in Viagrande (CT) via Garibaldi sn censita al fg. 8 part. 366 sub. 5.
3. TRASCRIZIONE N° 18730/15393 del 04/04/2013 ( vedi allegato n°
10 ) nascente da Decreto di sequestro e confisca - A favore: Erario

dello Stato con sede in Roma cod. fisc.: 80010390872 - Contro: & ~,

\_‘_,F_—“Wm‘* A n.-—-&—:)
LA ot has am AY

~ee o ... . SU Proprieta per %2 abitazione in villini A/7 in Via-

grande (CT) via Garibaldi n° sn censita al fg. 8 part. 366 sub. 5.
4. TRASCRIZIONE N° 33872/24838 del 15/09/2014 ( vedi allegato n°
11) nascente da Decreto definitivo di confisca - A favore: Erario dello

Stato con sede in Roma cod. fisc.: 80010390872 - Contro:\ ae .

/

—~— - R T E— -ﬁ w?‘-" ——
R -——-a—-—ﬂh"‘mn-ﬂ-:rtﬂ_.a_f“!\f“-r;irn
‘ '\;\u: Proprieta per %2 abitazione in villini A/7 in Viagrande (CT)
via Garibaldi n° sn censita al fg. 8 part. 366 sub. 5.

Situazione urbanistica

La villetta bifamiliare comprendente Fimmobile oggetto di perizia & stata edi-
ficata a seguito della concessione edilizia n® 665/1984 ( vedi allegato n° 12 )
e successiva variante del 11/06/1991 ( vedi allegato n® 13 ).

Nel corso del sopralluogo effettuato il 23 Ottobre u.s. & stata verificata la
conformita fra lo stato attuale dei luoghi e ia planimetria catastale dellimmo-
bile ( vedi allegato n° 14 ), ad eccezione di un piccolo vano realizzato nel
cortile al piano seminterrato, in aderenza alla villetta.

Il manufatto & abusivo e non sanabile; le spese di demolizione vengono
quantificate approssimativamente pari a € 10.000,00.

§. Considerazioni sulla divisibilita dell’immobile

La villetta in oggetto ( vedi allegato n° 14 ) si sviluppa su tre livelli, ognuno
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avente una superficie di 70 mq, collegati da due scale interne, allocate in

zone diverse; ognuno dei tre piani & dotato di bagno.

Considerata la ridotta superficie di ogni piano, la impossibilita di dividere il

piano intermedio in due. |a elevata difficolta ed onerosita di eliminare le scale

interne, si ritiene che I'immobile non sia divisibile.

Un ulteriore limite alla divisibilita & costituito dalla composizione delle aree a

cielo aperto adiacenti a tre [ati del fabbricato.

6. Valore di stima della meta indivisa della proprieta della villetta

Per determinare il valore di stima della quota di 1/2 indiviso della proprieta

dellimmobile (Vsima 12 ), & stato prima calcolato il valore di stima dellintera

proprieta ( Vstma 11 ).

It valore di stima dellintera proprieta Vsima 11 & pari al valore di mercato della

intera proprieta dell'immobile Vmercato 11 ridotto di:

— un 15 % per tenere conto dell'assenza di garanzia per vizi del bene ven-
duto ( R1);

— un 10 % per tenere conto della maggiore difficolta di vendita di quote
indivise ( R2);

— € 10.000,00 per tenere conto delle spese di demolizione ( S pemalizione )
delle opere abusive.

It valore di stima della quota Vsima 12 & pari al valore delfintero valore di stima

moltiplicato per F'entita della quota ( q ).

In formula si ha:

Vstima1z = g X ( Vstma 11) = @ X { Viereato 111~ R1 = R2 - S pemolizione e ripristino )~ (1)

Nel nostro caso si ha:

q=12=05
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R1 = 0,15 x Vuercato 11

R2 = 0,10 X Vuercato 111

S Dpemolizione = € 10.000,00
Sostituendo nella ( 1) si ha:
Vstima1z = 0,5 X ( Viercato 111~ 0,15 X Vmercato 171 = 0,10 X VMercato 111 = S pemolizione )
Il calcolo del valore di mercato Vuerat 1,1 dell'intera villetta & stato realizzato
seguendo due criteri diversi, quello analitico per capitalizzazione del reddito,
e quello sintetico comparativo; ottenuti i due valori, si & assunto che la loro
media aritmetica coincida con il valore di stima cercato.
Stima per capitalizzazione del reddito
Il valore dellimmobile ( V1) si ricava dal rapporto fra il Reddito netto annuo
( Rn ) e il Saggio di capitalizzazione ( s ). Il Reddito netto annuo & pari alla
differenza fra il Reddito lordo annuo ( R ) e le spese totali ( St ), relative alla
quota di manutenzione, reintegrazione, assicurazione e alle imposte.
Essendo il Reddito lordo annuo pari alla rata di affitto mensile lordo ( Rm)
per 12, il valore dellimmobile si ricava applicando la seguente formula:

Vi=Ry:s=(Ri- St):s=((12xRm)-S¢):s (1)

Considerata la consistenza, tipologia e ubicazione dell'immobile, si ritiene
congruo applicare, sulla base delle indagini di mercato esperite, quale rata
mensile di affitto (Rm) la cifra di € 1.500,00.
Le spese totali ( St) sono state assunte pari al 30,0 % del reddito lordo annuo;
il saggio di capitalizzazione ( s ) & stato invece assunto pari al 4,00 %.
Sostituendo nella formula (1) a Rmi, St e s i valori sopra evidenziati si ottiene
il valore defl'immobile:

Vi=((12xRm)-St):s=((12x 1.500,00) - 5.400,00) : 0,04 = € 315.000,00
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Stima sintetica comparativa
Sulla base delle informazioni ricavate dalle riviste specializzate nel settore
immobiliare, dall'Osservatorio dei Valori Immobiliari e sulla personale cono-
scenza del mercato immobiliare della provincia di Catania sono stati deter-
minati i valori unitari massimo e minimo dei villini aventi caratteristiche simili
a quelle dell'immobile da valutare, ricadenti nella zona in cui insiste Iimmo-
bile in oggetto.
Il valore massimo & risultato pari a 1.500,00 €/mq, quello minimo & invece
risultato pari a 1.100,00 €/mgq.
Questo valore & stato corretto considerando le seguenti caratteristiche intrin-
seche dell'immobile:

= Tipologia di costruzione dell'edificio:

= Stato di manutenzione dell'intero stabile e della specifica unita immo-

biliare, relativamente alla struttura, alle facciate ed agli impianti;

* Posizione dell'unita immobiliare: piano, esposizione, rumori;

* Qualita delle rifiniture interne;

= Beni condominiali di proprieta comuni

* Regolarita della costruzione.
Considerando tutti questi fattori, il valore unitario dellimmobile ( V, ) & stato
fissato in 1.400,00 €/mg.
Considerato che la superficie commerciale ( Scomm ) & risultata pari a 330,00
mq il valore V> dellimmobile, calcolato con il criterio sintetico comparativo,
& dato dalla formula:

V2 = Scomm X Vu = 330,00 mqg x 1.400,00 €/mq = € 462.000,00

Media dei valori
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I valore di mercato della piena proprieta dellimmobile Viercato 11 risulta pari

alla media aritmetica dei valori omogenei prima determinati; pertanto:

Viercato 11 = (V1 + V) : 2 = (315.000,00 + 462.000,00) : 2 = € 388.500,00

Determinato il valore di mercato dellintero immobile, calcoliamo il valore di

stima della quota posta in vendita Vsima 12 con la formula (2 ).

Vstima1z = 0,5 X ( VMercato 111 - 0,15 x Vmercato 11 - 0,10 X VMercato 111 - S Demalizione )

Nel nostro caso si ha:

Vpereato 111 = € 388.500,00

R1= 0,15 X Vmercato 111 = € 58.275,00

R2 = 0,10 X Viercato 111 = € 38.850,00

S Dpemolizione = € 10.000,00

Sostituendo nella ( 2) si ha:

(2)

Vstima12 = 0,5 x ( 388.500,00 - 58.275,00 - 38.850,00 - 10.000,00 ) = € 140.687,50 in

cifra tonda € 140.700,00 ( euro centoquarantamilasettecento e centesimi zero )-

7.

Conclusioni:

7.1 Valutazioni sulla divisibilita dell’immobile

Considerata la ridotta superficie di ogni piano. la impossibilita di dividere il

piano intermedio in due, |a elevata difficolta ed onerosita di eliminare le scal

interne, si ritiene che l'immobile non sia divisibile.

Un ulteriore limite alla divisibilita & costituito dalla composizione delle aree a

cielo aperto adiacenti a tre lati del fabbricato.

7.2 Valore di stima della meta indivisa della proprieta della villetta
Il valore di mercato della piena proprieta del'immobile Viercat 11 €
risultato pari a € 388.500,00.

Il valore di stima della quota di % ( Vsima 12 ) & risultato pari a:

pagina n° 13



Vstima1z = 0,5 X ( Viercato 171 - 0,15 X Viercato 111 = 0,10 X Vivercato 11 - S pemolizione ) =

=0,5 x(388.500,00 - 58.275,00 - 38.850,00 - 10.000,00 ) = € 140.687,50 in cifra

tonda € 140.700,00 ( euro centoquarantamilasettecento e centesimi zero )-
Nella consapevolezza di avere espletato completamente il mandato ricevuto, si de-
posita la presente relazione, si ringrazia la S.V. per la fiducia accordata e si rimane a
disposizione per qualsiasi chiarimento.

Catania, 20 Novembre 2020
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Allegato n® 1:
Allegato n® 2:
Allegato n° 3:
Allegato n° 4:
Allegato n° 5:
Allegato n° 6:
Allegato n°® 7:
Allegato n® 8:

Allegato n® 9:

Allegato n°® 10:

Allegato n°® 11:

Allegato n°® 12:

Allegato n° 13:

Allegato n® 14:

ELENCO ALLEGATI
Convocazione della proprietaria pro quota;
Verbale di sopralluogo;
Visura catastale fabbricati Viagrande fg. 8 part. 366 sub 5;
Atto di compravendita del 13 Gennaio 2006;
Nota di trascrizione n" 4327/2481 del 20 Gennaio 2006;
Nota di trascrizione n‘ 33083/1 8493 del 14 Maggio 2005;
Nota di trascrizione n"42893/31059 del 11 Novembre 1992;
Nota di iscrizione n"4332/1383 del del 20 Gennaio 2006;
Nota di trascrizione n29115/16610 del 10 Maggio 2010;
Nota di trascrizione n" 18730/15393 del 4 Aprile 2013;
Nota di trascrizione n" 33872/24838 del 15 Settembre 2014;
Concessione per I'esecuzione di lavori edili n° 665/87 del
26/10/1988;
Concessione per I'esecuzione di lavori edili in variante n°

665/87 del 11/06/1991;

Planimetria catastale fabbricati Viagrande fg. 8 part. 366 sub 5.
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