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   TRIBUNALE CIVILE DI CATANIA 

SESTA SEZIONE CIVILE 

ESECUZIONI IMMOBILIARI 

Esecuzione Immobiliare: n° 512/2018 R.G.E. 

Creditore procedente: ISP OBG s.r.l. 

Creditore Intervenuto: Riscossione Sicilia SpA 

Debitori esecutati:   Murgo Innocenzo e Lombardo Patrizia 

Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Mangiameli Nelly Gaia 

Esperto Stimatore  dott. Arch. Conti Rosa 

-PERIZIA TECNICA ESTIMATIVA- 

Stima beni immobili 
 

PREMESSA ....................................................................................................................................................................... 3 

SOPRALLUOGO ............................................................................................................................................................... 4 

RISPOSTE AI QUESITI DI CUI AL MANDATO ........................................................................................................... 5 

a. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ed i 

confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformità dei 

dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti. ..................................................... 5 
b. verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di 

procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative 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. 8 
c. verifichi la proprietà dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato e 

specificando, altresì, se essi siano in comproprietà o meno con altri soggetti qualora l'immobile sia stato sottoposto a 

pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprietà per effetto di successione 

mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di eredità), segnalando 

immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe 

utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius) 

ovvero eventuali casi dubbi............................................................................................................................................ 9 
d. accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuità delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla 

data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio. ........................... 10 
e. segnali tempestivamente al giudice l’impossibilità di procedere a un completo accertamento per la 

incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una 

eventuale integrazione al creditore procedente. ........................................................................................................... 10 
f. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi elenchi, quindi, le 

formalità (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento. ......................................................... 11 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

N
T

I R
O

S
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
58

f9
35

a9
3e

13
14

e0
4d

fd
01

c6
5b

93
31

0

Ist. n. 2 dep. 24/12/2021



Tribunale di Catania – Sesta Sezione Civile – Esecuzioni Immobiliari                                                     
Creditore procedente: ISP OBG s.r.l. 

Creditore intervenuto: Riscossione Sicilia SpA 
Debitori esecutati: Murgo Innocenzo e Lombardo Patrizia 

 
 
R.G.E. 
512/2018 

 

 

   Via Isonzo, 2 – 95129 Catania – Tel/Fax 09516943311– Cell. 3473842016 – email: rosa.conti@tiscali.it – rosa.conti@archiworldpec.it 

  

Arch. Rosa CONTI  

2 

g. provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati 

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare 

necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene 

provveda, in caso di difformità o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda alla sua correzione o 

redazione, solo se strettamente necessario. .................................................................................................................. 12 
h. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione del/i 

bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente..................................................................................... 12 
i. accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in materia urbanistico edilizia indicando in quale epoca 

fu realizzato l’immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle 

previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità e modifiche e gli 

estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, l’esperto verificherà l’eventuale avvenuta 

presentazione di istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valuterà la conformità del fabbricato al 

progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità. .............................................................. 13 
j. verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che l’aggiudicatario potrà eventualmente presentare, se gli 

immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, 6^comma  della legge n. 47/1985 o 

dell’art 46 c 5 D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi 

del D.L. 269/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, 

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 i relativi costi.  Ove l’abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari 

per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in 

proprietà ad opera degli Enti Pubblici territoriali , allegandole in quota. .................................................................... 15 
k. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando il canone pattuito, 

la sua congruità, l’eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché l’eventuale esistenza di un 

giudizio in corso per il rilascio. .................................................................................................................................... 16 
l. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad esempio la 

tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), gli 

accessi ed i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo 

il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché  le 

caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es. 

posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, l’altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il 

coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale 

medesima, l’esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le 

caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento l’attuale stato di manutenzione e per gli 

impianti la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento” ....... 16 
m. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto del 

costo dell’eventuale sanatoria”; tenga conto altresì della riduzione 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; ................... 21 
n. indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o in più lotti separati (spiegandone le ragioni), 

predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla 

realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice”. ........................................................................ 23 
o. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli immobili 

pignorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria 

catastale dei fabbricati. ................................................................................................................................................. 23 
p. accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, 

tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita di quote indivise precisi in particolare se il bene risulti 

comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della 

procedura. .................................................................................................................................................................... 23 
q. . nel caso in cui siano presenti più beni pignorati in quota il perito predisporrà un progetto di divisione in 

natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari. ...................................................................................... 23 
CONCLUSIONI ............................................................................................................................................................... 24 

ALLEGATI. ..................................................................................................................................................................... 28 
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Premessa 

Con atto di pignoramento depositato, telematicamente, presso la cancelleria del Tribunale di 

Catania, il 18/05/2018, la ISP OBG s.r.l. chiedeva, a mezzo del suo legale avv. Aldo Bongiardo, di 

voler sottoporre a pignoramento gli immobili, di proprietà dei Sig.ri Murgo Innocenzo e Lombardo 

Patrizia, come di seguito descritti: 

Edificio sito in Gravina di Catania, via Valle Allegra n. 40, e precisamente:  

- appartamento a primo piano, composto di 12 vani e mezzo catastali, con corte annessa in 

proprietà esclusiva. Iscritto nel N.C.E.U. del Comune di Gravina di Catania al foglio 1, par-

ticella 939, sub 12, via Valle Allegra n. 40 piano 1, categoria A/2, classe 3, consistenza vani 

12,5 R.C. € 806,96. Con ogni accessorio, pertinenza e dipendenza, tutto incluso e nulla 

escluso. 

- Locale garage a piano terra della superficie di mq 27 circa. Iscritto nel N.C.E.U. del Co-

mune di Gravina di Catania al foglio 1, particella 939, sub 3, via Valle Allegra n. 40 piano 

T, categoria C/6, classe 5, consistenza mq 27, R.C. € 122,71. Con ogni accessorio, pertinen-

za e dipendenza, tutto incluso e nulla escluso. 

La S.V. Ill.ma in data 24/06/2020 ha nominato, quale esperto per la stima del suddetto immobi-

le, la sottoscritta dott. arch. Rosa Conti, la quale, ricevuta la suddetta nomina a mezzo Pec in data 

26/06/2020 ha dichiarato di accettare l’incarico in data 26/06/2020, prestando il giuramento in mo-

dalità telematica che si allega (Allegato 7) alla presente relazione. 

L’esperto, successivamente al conferimento dell’incarico, acquisiva ed analizzava la seguente 

documentazione: 

 Decreto di nomina esperto per la stima dei beni pignorati  

 Atto di pignoramento immobiliare depositato telematicamente il 18/05/2018, trascritto in da-

ta 09/07/2018;  

 Istanza di vendita depositata telematicamente il 14/06/2018; 

 Atto di intervento di Riscossione Sicilia SpA depositato telematicamente in data 24/06/2020; 

 Certificazione notarile a firma del notaio Giulia Messina Vitrano depositato telematicamente 

il 25/07/2018; 
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Sopralluogo 

In ottemperanza al mandato del Giudice, l’esperto non essendo riuscito a contattare il debitore 

esecutato, per spiegargli lo stato della procedura esecutiva, ha inviato a mezzo raccomandata a/r la 

comunicazione di inizio delle operazioni peritali da svolgersi in data 05/08/2020 alle ore 10.00, con-

testualmente invitava il debitore esecutato a contattare il legale del creditore procedente al fine di 

raggiungere un accordo ed evitare la vendita dell’immobile 

L’esperto ha così proceduto all’inizio delle operazioni peritali comunicando, in data 

20/07/2020, a parte procedente, a mezzo Pec, e a parte esecutata, a mezzo raccomandata a/r, l’inizio 

delle operazioni peritali da svolgersi in data 05/08/2020 alle ore 10.00 presso gli immobili  pignorati 

siti in Via Valle Allegra n°40, del Comune di Gravina di Catania. 

Così come stabilito, in data 05 Agosto 2020 alle ore 10.00 l’esperto si recava presso gli im-

mobili pignorati. In tale occasione erano presenti oltre la scrivente arch. Rosa Conti, il Sig. Murgo 

Innocenzo e la Sig.ra Lombardo Patrizia entrambi in qualità di parte esecutata e l’ing. Sandro Schil-

laci, in qualità di collaboratore del CTU.  

A causa della sospensione delle procedure esecutive, aventi ad oggetto immobili adibiti a “casa 

di abitazione” di parte esecutata, disposta dall'art. 4 del decreto-legge 17 Marzo 2020, n. 18, conver-

tito con modificazioni nella legge 29 aprile 2020, n.27, l’esperto, durante il sopralluogo ha constata-

to che l’immobile era abitazione principale dei debitori, i quali dichiaravano di avere la residenza 

proprio presso l’immobile pignorato. Il CTU così rinviava le operazioni peritali al 10/11/2020 alle 

ore 10.00 e contestualmente avrebbe verificato la veridicità delle dichiarazioni sulla residenza. Il 

verbale veniva chiuso alle ore 10.30. 

A seguito di un imprevisto del CTU, l’esperto previo contatto telefonico con parte esecutata, ha 

anticipato al giorno 09/11/2020 le operazioni peritali programmate per il 10/11/2020. In tale occa-

sione erano presenti oltre la scrivente arch. Rosa Conti, il Sig. Murgo Innocenzo e la Sig.ra Lom-

bardo Patrizia entrambi in qualità di parte esecutata e l’ing. Sandro Schillaci, in qualità di collabora-

tore del CTU. Ancora una volta l’esperto ha rinviato le operazioni peritali a seguito del Decreto Ri-

stori del 28/10/2020 che all’art.4 cita: “Sospensione delle procedure esecutive immobiliari nella 

prima casa”. Per tale motivo le operazioni peritali venivano rinviate a data da destinarsi. Il verbale 

veniva chiuso alle ore 15.50. 
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Il CTU ha quindi richiesto un certificato di residenza storico dei debitori che dimostrava che i 

debitori risiedevano presso l’immobile pignorato sia al momento dell’istaurarsi della procedura ese-

cutiva sia al momento dell’inizio delle operazioni peritali. 

Per tale motivo, in data 12/02/2021 visto il protrarsi dell’emergenza sanitaria da Covid 19 e il 

prorogarsi dell’estensione del blocco delle procedure esecutive sull’abitazione principale del debito-

re (Decreto Milleproroghe 2021), l’esperto, ha depositato presso la cancelleria del Tribunale di Ca-

tania, la comunicazione della sospensione delle operazioni peritali e del rinvio del sopralluogo, 

presso l’immobile pignorato, in data successiva al 30/06/2021 salvo diverse nuove disposizioni le-

gislative. 

Conclusasi la temporanea sospensione della procedura esecutiva avente ad oggetto l’abitazione 

principale l’esperto riprendeva le operazioni peritali, comunicando in data 08/07/2021, che il sopral-

luogo si sarebbe svolto in data 16/07/2021 alle ore 10.00. 

 In tale occasione erano presenti oltre la scrivente arch. Rosa Conti, il Sig. Murgo Innocenzo e 

la Sig.ra Lombardo Patrizia entrambi in qualità di parte esecutata e l’ing. Sandro Schillaci, in quali-

tà di collaboratore del CTU. 

L’esperto ed il suo collaboratore hanno quindi eseguito un rilievo planimetrico e fotografico 

dell’immobile pignorato eseguendo un raffronto tra lo stato di fatto e la planimetria catastale, verifi-

cando che l’immobile è stato diviso in due unità immobili che hanno così comportato una diversa 

distribuzione degli spazi interni. Inoltre l’esperto ha constatato la realizzazione di una tettoia nella 

terrazza a livello sul lato Sud e una sopraelevazione nella terrazza di copertura. Tutte le opere citate 

sono state eseguite in assenza delle autorizzazioni degli enti competenti. 

Le operazioni peritali si concludevano alle ore 13.00.  

Risposte ai quesiti di cui al mandato 

a. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati 

catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti 

prodotti, nonché la conformità dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emer-

genti dai certificati in atti. 

 

I beni pignorati, oggetto della procedura esecutiva consistono in: 
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 EDIFICIO UNIFAMILIARE ubicato al piano rialzato sito nel Comune di Gravina di Catania. In 

fase di sopralluogo è stato riscontrato che l’immobile è stato frazionato in due unità abitati-

ve, una posta a nord ed una posta a sud. L’appartamento a sud è composto da ingresso nel 

salone, un grande soggiorno dotato di camino e angolo cottura, un bagno, un disimpegno, un 

ripostiglio, una camera da letto matrimoniale, una camera da letto singolo, una terrazza a li-

vello con lavanderia. L’appartamento a nord è composto anch’esso da ingresso nel salone, 

una camera da letto matrimoniale con bagno in camera, un bagno, una lavanderia, una cuci-

na, un cortile interno e una dependance o superficie aggiuntiva con accesso interno dalla cu-

cina e accesso esterno dalla scala lato Est. La suddetta dependance o superficie aggiuntiva, 

composta da ingresso, studio e camera da letto, viene utilizzata come abitazione ma in realtà 

non ha l’altezza utile interna e quindi i requisiti igienico sanitari per poter essere abitabile. 

Attraverso una scala esterna, ancora in fase di ultimazione, si accede al piano superiore dove 

nella terrazza di copertura è stato realizzata una sopraelevazione con tetto in legno a due fal-

de. La suddetta sopraelevazione è ancora allo stato grezzo, non è stata ultimata. L’edificio è 

dotato sul lato Nord-Est di una corte esclusiva.  

L’immobile pignorato risulta censito presso il N.C.E.U. del Comune di Gravina di Catania come 

segue: 

Comune di GRAVINA DI CATANIA 

Foglio Part.lla Sub Categ. Classe Vani 

/Consiste

nza 

Rendita Sup. Catasta-

le 

Totale 

Sup. Catasta-

le  

Escluse aree 

scoperte 

1 939 12 A/2 3 12,5 vani € 806,96 244 mq 220 mq 

Intestati 

1 Lombardo Patrizia nata a Catania il 26/02/1973                                       Proprietaria per 1/2 

2 Murgo Innocenzo nato a Catania il 20/04/1967                                         Proprietario per 1/2 

 

Indirizzo Via Valle Allegra n. 40 piano 1 

Come desunto dalla planimetria catastale oltre che dal sopralluogo effettuato in data 16/07/2021, 

l’immobile pignorato confina: 

a Nord: con particella 670 intestata ad altra ditta; 

ad Est: con particella 285, intestata ad altra ditta; 
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a Sud: con tratto di strada denominata Via Valle Allegra e Via Scalanoccio; 

ad Ovest: con particella 1974, intestata ad altra ditta;  

 GARAGE ubicato al piano terra avente superficie catastale di 27 mq di forma regolare, con ac-

cesso dalla stessa corte esclusiva del bene sopradescritto, dal civico 40 di Via Valle Allegra. 

Dalla planimetria catastale, oltreché dal progetto si evince l’esistenza di una scala di collega-

mento tra il vano garage e il cortile lato Nord che allo stato attuale non è più esistente o co-

munque non utilizzabile. 

L’immobile di cui al pignoramento è censito presso nel N.C.E.U. del Comune di Gravina Cata-

nia come segue:  

Comune di GRAVINA DI CATANIA 

Foglio Part.lla Sub Categ. Classe Vani 

/Consiste

nza 

Rendita Sup. Catasta-

le 

Totale 

Sup. Catasta-

le  

Escluse aree 

scoperte 

1 939 3 C/6 5 27 mq € 122,71 27 mq  

Intestati 

1 Lombardo Patrizia nata a Catania il 26/02/1973                                       Proprietaria per 1/2 

2 Murgo Innocenzo nato a Catania il 20/04/1967                                         Proprietario per 1/2 

 

Indirizzo Via Valle Allegra n. 40 piano T 

Come desunto dalla planimetria catastale oltre che dal sopralluogo effettuato in data 16/07/2021, 

l’immobile pignorato confina: 

a Nord: con particella 670 intestata ad altra ditta; 

ad Est: con particella 285, intestata ad altra ditta; 

a Sud: con corte di proprietà esclusiva della stessa ditta; 

ad Ovest: con terrapieno. 
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b. verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione 

(o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in parti-

colare 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. 

L’esperto ha verificato la correttezza dei dati riportati nel pignoramento e nella nota di 

trascrizione ed ha accertato che il pignoramento ha colpito gli immobili di proprietà di Murgo Inno-

cenzo per la quota di ½ e Lombardo Patrizia per la quota di ½. Tra l’atto di pignoramento e la rela-

tiva nota di trascrizione vi è corrispondenza.  
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c. verifichi la proprietà dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove co-

niugato e specificando, altresì, se essi siano in comproprietà o meno con altri soggetti qualora 

l'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne 

abbia acquistato la proprietà per effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizione 

del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di eredità), segnalando immediata-

mente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine 

non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione del 

rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi. 

E’ stato verificato che gli immobili oggetto di pignoramento sono di proprietà di: 

1. LOMBARDO Patrizia nata a CATANIA il 26/02/1973 C.F. LMBPRZ73B66C351P 

proprietaria per 1/2 in regime di comunione dei beni con Murgo Innocenzo. 

2. MURGO Innocenzo nato a CATANIA il 20/04/1967 C.F. MRGNCN67D20C351X Pro-

prietario per 1/2 in regime di comunione dei beni con Lombardo Patrizia. 

Gli immobili sono pervenuti a parte esecutata a seguito di atto di compravendita del 

22/12/2003, rogito del Notaio Marco Cannizzo rep. n. 27471 raccolta n. 13188 trascritto 

presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania il 23/12/2003 al registro particolare n 37109 e 

registro generale n 52841. Con il suddetto atto i Sig.ri Murgo Innocenzo e Lombardo Patrizia 

acquistavano : “Appartamento a primo piano composto da dodici vani e mezzo catastali, con 

corte annessa in proprietà esclusiva. Confinante nell’insieme: con la via Valle Allegra, con 

proprietà Giuffrida o suoi aventi causa, e con proprietà Salice o suoi aventi causa, salvi mi-

gliori e più attuali confini. Iscritto nel N.C.E.U. al foglio 1, mappale 939, sub 12, Via Valle 

Allegra n- 40 piano primo categ. A/2, classe 3, vani 12,5 e r.c. euro 806,96. Locale garage a 

piano terra della superficie di metri quadrati ventisette (mq 27) circa. Confinante:con terra-

pieno, con proprietà Salice o suoi aventi causa e con proprietà Giuffrida o suoi aventi causa, 

salvi migliori e più attuali confini. Iscritto nel N.C.E.U. del Comune di Gravina di Catania al 

foglio 1, part. 939, sub 3 Via Valle Allegra n. 40, piano T, categ. C/6, cl 5, 27 mq e r.c. euro 

122,71. 
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d. accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuità delle trascrizioni nel venten-

nio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del debitore se 

anteriore al ventennio. 

E’ stata accertata l’esatta provenienza del bene pignorato ovvero, il cespite è pervenuto a 

parte esecutata Murgo Innocenzo e Lombardo Patrizia  per atto di compravendita del Notaio Marco 

Cannizzo del 22 Dicembre 2003 rep. 27471, trascritto alla conservatoria RR.II. di Catania il 

23/12/2003 al registro particolare n 37109 e registro generale n 52841, tra Murgo Innocenzo e 

Lombardo Patrizia da una parte e Di Nunzio Marco e Di Mauro Giuseppina Maria Grazia dall’altra.  

A Di Nunzio Marco e Di Mauro Giuseppina Maria Grazia l’immobile è pervenuto per atto di 

compravendita del notaio Sebastiana Scirè Risichella del 31/01/1996 rep.36729 trascritto alla con-

servatoria RR.II. di Catania il 02/02/1996 al registro particolare n 3364 e registro generale n 

4308 tra Di Nunzio Marco e Di Mauro Giuseppina Maria Grazia da una parte e Aiello Giovanni 

Mario, Aiello Maria Giuseppina, Aiello Maurizio e Aiello Salvatore dall’altra. 

Esiste quindi la continuità delle trascrizioni nel ventennio antecedente la data del pi-

gnoramento come di seguito schematizzato: 

CRONOLOGIA CONTINUITA’ TRASCRIZIONI 

 Data Tipologia Atto Reg part./Reg Gen Pubblico Uff. 

1 23/12/2003 Atto di compravendita 

(Foglio 1 part.lla 939 sub 3 - 12) 

37109/52841 Cannizzo Marco 

2 02/02/1996 Atto di compravendita 

(Foglio 1 part.lla 939 sub 3 - 12) 

3364/4308 Sebastiana Scirè 

Risichella 

 Si allega alla presente l’atto di compravendita dell’immobile di parte esecutata Murgo Inno-

cenzo e Lombardo Patrizia (Allegato 4). 

e. segnali tempestivamente al giudice l’impossibilità di procedere a un completo accertamento 

per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante 

al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente. 

La documentazione prodotta ha permesso di procedere ad un completo accertamento. 
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f. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi 

elenchi, quindi, le formalità (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferi-

mento. 

Dalla visura ipotecaria del 03/08/2020 e del 22/12/2021, eseguita per gli immobili pignorati è 

stato desunto che su di essi gravano le seguenti iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli: 

1. ISCRIZIONE del 23/12/2003 di Ipoteca volontaria. Registro particolare 9328 Registro gene-

rale 52842 – derivante da concessione a garanzia di mutuo, Pubblico Ufficiale: Notaio Canniz-

zo Marco, Capitale: € 100.000,00, Tasso di interesse 4.85%, Durata: 30 anni, a favore di SAN-

PAOLO IMI S.P.A. C.F. 06210280019 contro LOMBARDO Patrizia nata a CATANIA il 

26/02/1973 C.F. LMBPRZ73B66C351P per la quota di ½ in regime di comunione dei beni e 

MURGO Innocenzo nato a CATANIA il 20/04/1967 C.F. MRGNCN67D20C351X per la quota 

di ½ in regime di comunione dei beni, relativamente agli immobili censiti al N.C.E.U. del Co-

mune di Gravina di Catania al Fg 1 part. 939 sub 12 e sub 3 

2. TRASCRIZIONE del 09/07/2018 di Verbale di pignoramento immobili. Registro particolare 

19805 Registro generale 26598 – Pubblico Ufficiale: Uff. Giud. Corte d’Appello, a favore di 

ISP OBG S.R.L. C.F. 05936010965 contro  LOMBARDO Patrizia nata a CATANIA il 

26/02/1973 C.F. LMBPRZ73B66C351P per la quota di ½ in regime di comunione dei beni e 

MURGO Innocenzo nato a CATANIA il 20/04/1967 C.F. MRGNCN67D20C351X per la quota 

di ½ in regime di comunione dei beni, relativamente agli immobili censiti al N.C.E.U. del Co-

mune di Gravina di Catania al Fg 1 part. 939 sub 12 e sub 3. 

Nota dell’esperto: in data 29/08/2005 è stata iscritta ipoteca legale nn. 20155/58011 da parte di Ri-

scossione Sicilia SPA. La stessa è stata cancellata in data 16/01/2020. Successivamente in data 

24/06/2020 Riscossione Sicilia SpA è intervenuta nella procedura esecutiva oggetto della presente 

relazione, per ulteriori debiti di cui alle cartelle di intervento nella procedura esecutiva, ma senza 

che queste ultime siano state iscritte presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania. 
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g. provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispon-

denza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quel-

le variazioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in 

particolare per quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformità o in 

mancanza di idonea planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se 

strettamente necessario. 

Gli immobili pignorati sono identificati al N.C.E.U. del Comune di Gravina Catania come se-

gue:  

 Appartamento ubicato al piano primo di via Valle Allegra n. 40 – Gravina di Catania 

Foglio di mappa 1, Part.lla 939 sub 12 Cat. A/2, cl. 3, consistenza 12,5 vani, rendita € 

806,96 Superficie catastale totale mq 244, Superficie catastale escluse aree scoperte mq 

220; 

 Garage ubicato al piano terra di via Valle Allegra n. 40 – Gravina di Catania Foglio di 

mappa 1, Part.lla 939 sub 3 Cat. C/6, cl. 5, consistenza 27 mq, rendita € 122,71 Super-

ficie catastale totale mq 27; 

Si allega alla presente la visura catastale storica degli immobili in oggetto (allegato 3). 

Nota dell’esperto: a seguito del sopralluogo, tra la planimetria catastale depositata al catasto 

fabbricati e lo stato di fatto dei beni, sono state rilevate delle variazioni nella distribuzione interna 

degli ambienti, nella divisione dell’immobile in due unità abitative e nella realizzazione di alcuni 

manufatti. Tali difformità non impediscono comunque il trasferimento del bene e pertanto non si è 

ritenuto necessario apportare alcuna correzione ai dati catastali in questione, salvo qualsiasi altra 

decisione del G.E. 

h. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la de-

stinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente. 

Trattandosi di fabbricato e non di lotto di terreno non è stato acquisito il certificato di desti-

nazione urbanistica 
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i. accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in materia urbanistico edilizia indi-

cando in quale epoca fu realizzato l’immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la 

rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, an-

che graficamente, le eventuali difformità e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In 

caso di esistenza di opere abusive, l’esperto verificherà l’eventuale avvenuta presentazione di 

istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valuterà la conformità del fabbrica-

to al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità. 

L’esperto ha visionato la documentazione allegata alle domande di Sanatoria edilizia prot. n. 

7317 e n. 7322 ai sensi della L 724/94 fornita dall’ufficio tecnico del comune di Gravina di Catania, 

constatando che la planimetria di progetto corrisponde alla planimetria catastale ma non allo stato 

dei luoghi. Infatti a seguito del sopralluogo del 16/07/2021 l’esperto ha verificato l’esistenza di al-

cune difformità tra lo stato di fatto e il progetto in sanatoria. Le difformità consistono in: 

- Frazionamento dell’immobile in due unità immobiliari, costituendo un appartamento 

sul lato Nord ed un appartamento sul lato Sud; 

- Diversa distribuzione degli spazi interni; 

- Variazione di prospetti; 

- Ampliamento, verso la corte interna, della lavanderia dell’appartamento lato Nord; 

- Realizzazione di una tettoia, nella terrazza a livello, dell’appartamento lato Sud; 

- Realizzazione di una tettoia, nella terrazza a livello, dell’appartamento lato Nord; 

- Demolizione della scala di collegamento tra il garage e il cortile dell’appartamento la-

to Nord; 

- Demolizione del ballatoio antistante la dependance o spazio aggiuntivo; 

- Realizzazione di scala di collegamento e apertura interna per mettere in comunicazio-

ne l’appartamento lato Nord con la dependance o spazio aggiuntivo; 

- Realizzazione di una scala in cemento armato, lasciata ancora allo stato grezzo, nella 

corte di pertinenza esclusiva, che collega il piano rialzato con la terrazza di copertura; 

- Realizzazione di una sopraelevazione nella terrazza di copertura con la realizzazione 

di un tetto in legno a due falde.  

- Realizzazione di tetto ad una falda a copertura della dependance o spazio aggiuntivo; 
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Questi interventi effettuati in assenza di titolo edilizio ed in difformità dalla pratica di sanato-

ria edilizia presentata e non ancora ultimata, devono essere per una parte ripristinati come da pro-

getto in sanatoria, altri devono invece essere demoliti.  

Il ripristino consiste nel restituire all’appartamento la sua configurazione come da progetto in 

sanatoria quindi ripristinare la distribuzione interna degli ambienti in un unico appartamento, le 

aperture dei prospetti, il collegamento tra il garage e il cortile lato Nord, la realizzazione del balla-

toio dinanzi la dependance o superficie aggiuntiva. 

Si stima che per il ripristino dell’immobile come da progetto bisognerà sostenere una 

spesa di circa € 6.000,00.  

Inoltre è stato effettuato il conteggio dei versamenti allegati al progetto in sanatoria, e risul-

tano pagati sia gli oneri concessori che l’oblazione, come di seguito schematizzati: 

- oblazioni = £ 20.152.208   € 10.407,75 

- costo di costruzione = £ 4.301.000  € 2.221,28 

- oneri di urbanizzazione = £ 5.280.000  € 2.726,89 
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Quindi dai documenti forniti dall’ufficio tecnico del Comune di Gravina di Catania sembra che 

sia l’oblazione che gli oneri concessori siano stati pagati per intero, ciononostante il suddetto impor-

to potrebbe essere soggetto ad eventuale conguaglio e/o interessi a seguito del completamento della 

sanatoria edilizia. 

Si evidenzia infine che essendo la zona, in cui ricade l’immobile, tutelata dalla Soprintendenza ai 

BB.CC.AA. di Catania, è necessario richiedere il nulla osta ai sensi del D.Lgs 42/2004.  

Si stima che i costi per concludere la sanatoria edilizia siano di circa € 3.000,00 

j. verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che l’aggiudicatario potrà eventualmente 

presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, 

6^comma  della legge n. 47/1985 o dell’art 46 c 5 D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespi-

ti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2003 ,indicando, previa 

assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, 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 i relativi costi.  Ove l’abuso non sia in alcun modo sanabile, 

quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano 

state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietà ad opera degli Enti Pub-

blici territoriali , allegandole in quota. 

Come evidenziato al punto i, ’esperto, durante il sopralluogo, ha rilevato uno stato di fatto diver-

so dal progetto in sanatoria depositato presso l’ufficio tecnico del Comune di Gravina di Catania. 

Ha infatti rilevato delle opere realizzate abusivamente e appunto specificate al punto i. 

Queste ultime non potranno essere sanate/regolarizzate in quanto si tratta di ulteriori abusi rea-

lizzati su un immobile anch’esso realizzato abusivamente e in corso di regolarizzazione attraverso 

sanatoria edilizia non ancora però completata. Pertanto le opere realizzate in difformità dal progetto 

di sanatoria edilizia presentato, dovranno essere demolite e ripristinate come da progetto. Gli abusi 

da dover demolire sono quelli di seguito elencati: 

- Demolizione della sopraelevazione; 

- Demolizione della scala in c.a. di collegamento tra il piano rialzato e la terrazza di coper-

tura; 

- Demolizione delle tettoie realizzate nelle terrazze lato Nord e lato Sud; 

- Demolizione del tetto ad una falda realizzato sopra la dependance o superficie aggiunti-

va; 
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- Demolizione dell’ampliamento della lavanderia lato Nord; 

- Demolizione della scala di collegamento tra l’appartamento lato Nord e la dependance o 

superficie aggiuntiva; 

Si stima che per la demolizione delle opere su indicate bisognerà sostenere una spesa di 

circa  € 30.000,00. 

Infine si stima un onorario di circa di circa € 5.000,00 per il tecnico professionista  per la 

redazione degli elaborati necessari da presentare presso il Comune di Gravina di Catania per la de-

molizione delle opere abusive e il completamento della sanatoria edilizia 

k. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando il 

canone pattuito, la sua congruità, l’eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi 

contratti nonché l’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio. 

L’immobile pignorato, in occasione del sopralluogo, era occupato, in quanto abitazione prin-

cipale, dai Sig.ri Murgo Innocenzo e Lombardo Patrizia. 

l. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, 

quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (città, via, numero civico, 

piano, eventuale numero interno), gli accessi ed i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze 

e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le 

caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché  le caratteristi-

che delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condo-

miniali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, l’altezza interna utile, la composi-

zione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della su-

perficie commerciale, la superficie commerciale medesima, l’esposizione, anno di costruzione, 

lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di cia-

scun immobile, precisando per ciascun elemento l’attuale stato di manutenzione e per gli im-

pianti la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro 

adeguamento” 

Gli immobili pignorati sono ubicati in Gravina di Catania in via Valle Allegra n. 40, in zona 

periferica e in assenza di servizi di prima necessità se non per qualche attività commerciale, Super-

mercato e bar, ed è distante dalle vie di comunicazione principale (autostrada, arteria viaria princi-

pale).  

Si tratta di un edificio unifamiliare dotato di garage e corte interna esclusiva. 
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Gli immobili risultano edificati abusivamente intorno agli anni ’80, e per gli stessi sono state 

avviate due domande di sanatoria edilizia ai sensi della L724/94. Si ribadisce che le suddette do-

mande di sanatoria edilizia non sono state ancora concluse. 

L’appartamento è posto al piano rialzato, sopraelevato rispetto al piano stradale di circa 1,50 

mt, l’ingresso al piano avviene esclusivamente tramite scale di accesso esterne ricadenti su corte 

esclusiva sia a sud che ad est, l’accesso al vano garage avviene sempre tramite la corte esclusiva. 

Al momento del sopralluogo l’immobile era costituito da due appartamenti, uno posto a sud 

ed uno posto a nord non comunicanti internamente. Poiché il suddetto frazionamento è stato esegui-

to in assenza di titolo edilizio (abusivamente) e la pratica di sanatoria non risulta ancora ultimata, è 

necessario ripristinare i luoghi come da planimetria catastale e da progetto in sanatoria presentato.  

L’appartamento a sud è costituito da un ingresso che apre su un grande salone, un grande 

vano soggiorno dotato di camino e angolo cottura, un disimpegno attraverso il quale si accede alla 

camera da letto matrimoniale, un piccolo ripostiglio, un vano letto singolo ed infine un bagno con 

accesso dal vano ingresso/salone. Dalla porta-finestra della cucina si accede su una terrazza a livel-

lo, coperta da tettoia, che essendo abusiva dovrà essere demolita. Nella suddetta terrazza insiste an-

che una lavanderia. 

L’appartamento a nord è costituito da un vano ingresso/salone, piccolo disimpegno che apre 

su camera da letto matrimoniale dotata di bagno in camera,  un bagno, una cucina e una lavanderia 

che apre nel vano cucina. Fa parte di questo appartamento una dependance o superficie aggiuntiva 

con accesso interno dalla cucina ed accesso esterno dalle scale della corte lato est, in cui sono state 

ricavate una stanza da letto matrimoniale, uno studio e un disimpegno. Si evidenzia che la suddetta 

dependance o superficie aggiuntiva non ha l’altezza utile interna e quindi i requisiti igienico sanitari 

per rendere questi vani abitabili. Quindi pur avendovi ricavato due vani in realtà trattasi di un ampio 

spazio utilizzabile come deposito/ripostiglio e messo abusivamente in collegamento con il vano cu-

cina. Dalla porta-finestra della dependance si accede su una terrazza a livello, coperta da tettoia la 

quale essendo abusiva dovrà essere demolita. 

Non tutti i vani sono ben illuminati ed arieggiati, soprattutto le due camere da letto matri-

moniali di entrambi gli appartamenti e i bagni dell’appartamento lato Nord, le cui finestre aprono in 
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uno spazio chiuso di proprietà del vicino e quindi hanno un muro costruito proprio davanti le fine-

stre che ovviamente non permette all’aria e alla luce di penetrare.  

Gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato con vetrocamera in entrambi gli apparta-

menti, mentre quelli interni sono in legno tamburato, alcuni ciechi ed alcuni con vetro. La pavimen-

tazione è in ceramica. Le pareti sono tutte tinteggiate ad eccezione delle pareti del bagno e della cu-

cina che sono rivestite con piastrelle di ceramica e di alcune pareti che sono rivestite in pietra.  

I bagni dell’appartamento lato Nord, sono entrambi di forma regolare, quello esclusivo della 

camera da letto è dotato di wc, bidet, lavabo e doccia, mentre quello a servizio dell’appartamento è 

molto ampio e dotato di wc, bidet, doppio lavabo e vasca angolare. 

Il bagno dell’appartamento lato Sud è di forma irregolare, apre nel salone/ingresso ed è dota-

to di wc, bidet, lavabo e doccia. 

L’appartamento è privo di riscaldamento con termosifoni, l’appartamento lato Sud è dotato 

di camino, mentre quello lato Nord è dotato di stufa a pellet. L’acqua calda è generata 

nell’appartamento lato Sud da scaldabagno elettrico, mentre in quello lato Nord da scaldabagno a 

gas alimentato da bombola. 

Entrambi gli appartamenti sono dotati di climatizzatori, però mentre nell’appartamento lato 

Nord i climatizzatori sono nella stanza da letto matrimoniale, nella cucina, nel salone e nella stanza 

da letto della dependance, nell’appartamento lato Sud sono solo nella cucina e nella camera da letto 

matrimoniale. 

In entrambi gli appartamenti l’impianto elettrico è dotato di differenziale ma non è seletti-

vo. Si stima che per adeguarlo alla normativa vigente il costo ammonta a circa € 3.000,00 

Lo stato di conservazione dell’edificio è mediocre, la facciata esterna risulta discontinua in 

prossimità delle aperture porte/finestre e ammalorata con tracce di umidità in prossimità 

dell’intradosso veletta. Mentre lo stato di conservazione dell’interno dell’appartamento è discre-

to. 

L’altezza utile interna dell’appartamento è di m 3,00. 

La superficie utile abitabile (Su) dell’abitazione è pari a mq 212,15 

La superficie totale utile dell’immobile pignorato è così suddivisa: 
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ambienti unita’ immobiliare  

Superficie Utile 

[mq] 

Appartamento lato Nord 

Salone  26,00 

Letto matrimoniale 18,92 

Bagno in camera  4,88 

Bagno 12,32 

Lavanderia 5,70 

Cucina 18,25 

Disimpegno 1,74 

 

Dependance o superficie 

aggiuntiva 

Ingresso corridoio 3,13 

Letto matrimoniale 10,55 

Studio 11,30 

Appartamento lato Sud 

 

Ingresso/salone 26,90 

Cucina 24,23 

Disimpegno 5,31 

Angolo cottura 4,82 

Vano letto matrimoniale 13,71 

Letto singolo 9,28 

bagno 7,73 

Disimpegno 2,70 

Ripostiglio 1,32 

Lavanderia  3,36 

 tot. sup. utile  212,15 

Spazi scoperti 

Corte lato Sud 122,23 

Cortile lato nord 20,00 

Terrazza lato Sud 20,53 

Terrazza lato Nord 9,00 

 Tot aree scoperte 176,03 

Il garage identificato con il Sub 3 è ubicato al piano terra e vi si accede  dal cancello carrabile al ci-

vico n. 40 di via Valle Allegra attraversando la corte di proprietà esclusiva. Di forma regolare, ha le 

dimensioni di circa mq 27,00 e ha un’altezza interna di m 2,13. Dalla planimetria catastale, oltreché 

dal progetto si evince l’esistenza di una scala di collegamento tra il vano garage e il cortile lato 

Nord che allo stato attuale non è più esistente o comunque non utilizzabile. 

 
Garage  

Superficie Utile 

[mq] 

Piano terra garage 27,00 

 Totale superficie 27,00 
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Superficie commerciale: la superficie commerciale (Sc), data dalla superficie abitativa lorda, com-

presa quindi la superficie occupata dai muri perimetrali e dai tramezzi interni nonché dalle superfici 

degli accessori. Nella fattispecie, la superficie commerciale è stata ricavata adottando il seguente 

criterio: 

• 100% delle superfici calpestabili; 

• 100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie interne; 

• 100% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivise; 

• 50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivise. 

In definitiva dal rilievo planimetrico dell’immobile è stata ricavata la seguente superficie commer-

ciale: 

EDIFICIO UNIFAMILIARE 

Immobile 
Superficie 

effettiva lorda 

Coefficienti di  

ragguaglio 

Superficie  

convenzionale 

Appartamento Mq 240,60 1,00 mq 209,69 

Dependance o superficie ag-

giuntiva 
Mq 31,00 0,90 mq 27,90 

Terrazza lato Sud mq 30,42 0,35 mq 10,65 

Terrazza lato Nord mq 11,63 0,35 mq 4,07 

Corte lato Sud Mq 122,42 0,10 mq 12,24 

Cortile lato nord Mq 22,37 0,10 mq 2,24 

Garage mq 33,62 0,90 mq 30,26 

Tot. superfici  Mq 492,06  mq 297,05 

La superficie commerciale dell’appartamento è pari a 297,05 mq che si arrotonda a 297. 

mq. 
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m. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo 

conto del costo dell’eventuale sanatoria”; tenga conto altresì della riduzione 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; 

Il valore dell’immobile è stato determinato tenendo in considerazione lo stato di fatto, gli at-

tuali prezzi di mercato e il fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in 

aumento. Si procede alla determinazione del valore di mercato attraverso la media aritmetica dei va-

lori ottenuti con il metodo di stima per capitalizzazione del reddito (metodo indiretto o analitico) e 

con il metodo per confronto dei valori unitari (metodo diretto o sintetico).  

 Metodo per capitalizzazione del reddito 

Tale metodo consente di determinare “il più probabile valore di mercato” applicando un op-

portuno saggio d’interesse al reddito netto, ottenuto attraverso l’analisi dei costi e dei ricavi. 

Considerando l’immobile nella sua interezza, comprensivo di garage, si può ritenere con-

gruo un importo pari a € 1.000,00 mensili. 

Reddito lordo annuo:    € 1.000,00 x 12 =   € 12.000,00 

Detrazione per spese di manutenzione: € 12.000,00 x 25% =   € 3.000,00 

Reddito annuo netto:    € 12.000,00 - € 3.000,00 =  € 9.000,00 

Valore stimato  :  € 9.000,00/0.04 =    € 225.000,00 

 Metodo per confronto dei valori unitari 

Tale metodo consente di stabilire il probabile valore dell’immobile in esame attraverso 

l’analogia con altri immobili aventi caratteristiche similari e presenti nella zona in esame. Da in-

formazioni raccolte in loco, da conoscenze personali del mercato di compravendita di unità im-

mobiliari ubicati in posizione analoga e con destinazione e caratteristiche estrinseche ed intrinse-

che assimilabili all’immobile in questione si ritiene opportuno assumere come parametro di stima 

il valore unitario di € 1000,00 per ogni metro quadrato di superficie commerciale. 

Per determinare il valore dell’appartamento non è sufficiente moltiplicare il prezzo medio 

unitario per la superficie commerciale determinata, in quanto si otterrebbe un valore medio della 

quartiere considerato per immobili della stessa superficie. Per determinare il prezzo reale 

dell’appartamento oggetto di stima è necessario applicare dei coefficienti di correzione che espri-

mono le caratteristiche proprie dell’edificio da esaminare. 
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Coefficienti Correttivi 

Edificio Unità immobiliare 

Vetustà e stato di conservazione Illuminazione Ventilazione  

0,90 0,90 0,90 

Il coefficiente globale unico si ottiene moltiplicando tra loro tutti i coefficienti applicati, ov-

vero: 

coeff. globale unico = 0,73 

A questo punto applicando il coefficiente di differenziazione globale alla superficie commer-

ciale effettiva e considerando la quotazione media di riferimento si ottiene: 

Valore appartamento = Sup. commerciale x Valore unitario x coeff. glob. unico 

Va =  mq 297,00 x € 1000,00/mq x 0,73= € 216.810,00 

Eseguendo la media tra i due valori ottenuti applicando i metodi di cui sopra otteniamo il seguente 

valore: 

(€225.000,00+216.810,00)/2= € 220.905,00 

Il probabile valore di mercato del cespite pignorato a cui è pervenuta la sottoscritta è pari a € 

220.905,00 a cui vanno decurtati i seguenti importi: 

- € 6.000,00 per ripristinare l’immobile come da progetto; 

- € 3.000,00 per completare la sanatoria edilizia; 

- € 30.0000,00 per demolire le opere realizzate abusivamente; 

- € 3.000,00 per adeguamento dell’impianto elettrico alla normativa vigente; 

- € 5.000,00 per onorario del professionista per la redazione degli elaborati necessari da pre-

sentare presso il Comune di Gravina di Catania per la demolizione delle opere abusive e il 

completamento della sanatoria edilizia. 

Applicando la decurtazione di cui sopra pari a € 47.000,00 il probabile valore commerciale 

dell’unità immobiliare oggetto di stima, a cui è pervenuta la sottoscritta, è pari a: 

€ 220.905,00 – 47.000,00= € 173.905,00 

Al fine di tenere conto dell’assenza di garanzia, in considerazione soprattutto della domanda 

di sanatoria non ancora ultimata depositata presso l’ufficio tecnico del comune di Gravina di Cata-
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nia, al valore stimato si applica una riduzione del 15% ottenendo il seguente probabile valore di 

mercato del bene pignorato:  

€ 173.905,00 – 15% = € 147.819,25 

Che si arrotonda ad € 148.000,00 (Euro centoquarantottomila/00) 

n. indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o in più lotti separati (spiegando-

ne le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e dei lotti, prov-

vedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giu-

dice”. 

Considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili pignorati si ritiene 

opportuno ed economicamente più conveniente procedere alla vendita degli immobili in un unico 

lotto.  

o. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli 

immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD 1 

ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati. 

In formato digitale è stata allegata una idonea documentazione fotografica (Allegato 1) 

dell’immobile sito in Gravina di Catania in via Valle Allegra n.40. E stata inoltre acquisita la pla-

nimetria catastale (Allegato 3) dell’immobile. 

p. accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debi-

tore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita di quote indivise precisi in parti-

colare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che 

potrebbero essere separate a favore della procedura. 

Gli immobili pignorati sono di proprietà di Murgo Innocenzo e Lombardo Patrizia, ciascuno 

per la per la quota di 1/2 . La quota di pertinenza dei debitori esecutati copre il 100% del valore 

stimato. 

q. . nel caso in cui siano presenti più beni pignorati in quota il perito predisporrà un pro-

getto di divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari. 

L’immobile pignorato è un bene in quota, non è stato comunque necessario effettuare un proget-

to di divisione in quanto la quota dei debitori esecutati copre il 100% dell’immobile pignorato. 
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CONCLUSIONI 

 Il sopralluogo effettuato presso l’immobile oggetto della procedura esecutiva e le ricerche 

effettuate presso gli enti competenti, hanno permesso di espletare il mandato conferito dall’Ill.mo 

Giudice dell’esecuzione alla sottoscritta arch. Rosa Conti che, sinteticamente, conclude asserendo 

quanto segue: 

 DEBITORI ESECUTATI: 

LOMBARDO Patrizia nata a CATANIA il 26/02/1973 C.F. LMBPRZ73B66C351P Proprie-

ta` per 1/2 in regime di comunione dei beni con MURGO INNOCENZO. 

MURGO Innocenzo nato a CATANIA il 20/04/1967 C.F. MRGNCN67D20C351X  Proprie-

ta` per 1/2 in regime di comunione dei beni con LOMBARDO PATRIZIA. 

 CREDITORE PROCEDENTE: 

ISP OBG S.R.L. con sede in Milano C.F. 05936010965 

  CREDITORE INTEVENUTO: 

RISCOSSIONE SICILIA SPA con sede in Palermo. C.F. 00833920150 

 IMMOBILE PIGNORATO 

Il pignoramento ha colpito le seguenti unità immobiliari: 

- EDIFICIO UNIFAMILIARE ubicato al piano rialzato sito nel Comune di Gravina di Catania. In 

fase di sopralluogo è stato riscontrato che l’immobile è stato frazionato in due unità abitati-

ve, una posta a nord ed una posta a sud. L’appartamento a sud è composto da ingresso nel 

salone, un grande soggiorno dotato di camino e angolo cottura, un bagno, un disimpegno, 

un ripostiglio, una camera da letto matrimoniale, una camera da letto singolo, una terrazza a 

livello con lavanderia. L’appartamento a nord è composto anch’esso da ingresso nel salone, 

una camera da letto matrimoniale con bagno in camera, un bagno, una lavanderia, una cuci-

na, un cortile interno e una dependance o superficie aggiuntiva con accesso interno dalla 

cucina e accesso esterno dalla scala lato Est. La suddetta dependance o superficie aggiunti-

va, composta da ingresso, studio e camera da letto, viene utilizzata come abitazione ma in 

realtà non ha l’altezza utile interna e quindi i requisiti igienico sanitari per poter essere abi-

tabile. Attraverso una scala esterna, ancora in fase di ultimazione, si accede al piano supe-
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riore dove nella terrazza di copertura è stato realizzata una sopraelevazione con tetto in le-

gno a due falde. La suddetta sopraelevazione è ancora allo stato grezzo, non è stata ultima-

ta. L’edificio è dotato sul lato Nord-Est di una corte esclusiva.  

- GARAGE ubicato al piano terra avente superficie catastale di 27 mq di forma regolare, con 

accesso dalla stessa corte esclusiva del bene sopradescritto, dal civico 40 di Via Valle Alle-

gra; 

Nota dell’esperto: Il frazionamento, la realizzazione della tettoia sul terrazzo a livello e la so-

praelevazione sul terrazzo di copertura sono avvenuti sia in assenza di titolo edilizio autoriz-

zativo sia in assenza di aggiornamento catastale di conseguenza i luoghi dovranno essere ri-

pristinati come da progetto di sanatoria edilizia presentata e non ancora conclusa. 

 CORRISPONDENZA TRA PIGNORAMENTO E NOTA DI TRASCRIZIONE 

Tra l’atto di pignoramento e la relativa nota di trascrizione vi è corrispondenza. 

 PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO 

Gli immobili pignorati risultano in capo ai debitori esecutati per il 100% ciascuno per la 

quota di 1/2. 

 CONTINUITA’ DELLE TRASCRIZIONI 

E’ stata verificata e risulta regolare la continuità delle trascrizioni nel ventennio antecedente 

la data di trascrizione del pignoramento, come di seguito schematizzata: 

CRONOLOGIA CONTINUITA’ TRASCRIZIONI 

 Data Tipologia Atto Reg part./Reg Gen Pubblico Uff. 

1 23/12/2003 Atto di compravendita 

(Foglio 1 part.lla 939 sub 3 - 12) 

37109/52841 Cannizzo Marco 

2 02/02/1996 Atto di compravendita 

(Foglio 1 part.lla 939 sub 3 - 12) 

3364/4308 Sebastiana Scirè 

Risichella 

 ISCRIZIONI E/O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

1. ISCRIZIONE del 23/12/2003 di Ipoteca volontaria. Registro particolare 9328 Registro 

generale 52842 – derivante da concessione a garanzia di mutuo. 

2. TRASCRIZIONE del 09/07/2018 di Verbale di pignoramento immobili. Registro parti-

colare 19805 Registro generale 26598 – Pubblico Ufficiale: Uff. Giud. Corte d’Appello; 
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Nota dell’esperto: in data 29/08/2005 è stata iscritta ipoteca legale nn. 20155/58011 da parte di 

Riscossione Sicilia SPA. La stessa è stata cancellata in data 16/01/2020. Successivamente in da-

ta 24/06/2020 Riscossione Sicilia SpA è intervenuta nella procedura esecutiva oggetto della pre-

sente relazione, per ulteriori debiti di cui alle cartelle di intervento nella procedura esecutiva, ma 

senza che queste ultime siano state iscritte presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania. 

 REGOLARITA’ URBANISTICA 

L’esperto ha visionato la documentazione allegata alle domande di Sanatoria edilizia prot. n. 

7317 e n. 7322 ai sensi della L 724/94 fornita dall’ufficio tecnico del comune di Gravina di Catania, 

constatando che la planimetria di progetto corrisponde alla planimetria catastale ma non allo stato 

dei luoghi. Infatti a seguito del sopralluogo del 16/07/2021 l’esperto ha verificato l’esistenza di al-

cune difformità tra lo stato di fatto e il progetto in sanatoria. Le difformità consistono in: 

- Frazionamento dell’immobile in due unità immobiliari, costituendo un appartamento 

sul lato Nord ed un appartamento sul lato Sud; 

- Diversa distribuzione degli spazi interni; 

- Variazione di prospetti; 

- Ampliamento, verso la corte interna, della lavanderia dell’appartamento lato Nord; 

- Realizzazione di una tettoia, nella terrazza a livello, dell’appartamento lato Sud; 

- Realizzazione di una tettoia, nella terrazza a livello, dell’appartamento lato Nord; 

- Demolizione della scala di collegamento tra il garage e il cortile dell’appartamento la-

to Nord; 

- Demolizione del ballatoio antistante la dependance o spazio aggiuntivo; 

- Realizzazione di scala di collegamento e apertura interna per mettere in comunicazio-

ne l’appartamento lato Nord con la dependance o spazio aggiuntivo; 

- Realizzazione di una scala in cemento armato, lasciata ancora allo stato grezzo, nella 

corte di pertinenza esclusiva, che collega il piano rialzato con la terrazza di copertura; 

- Realizzazione di una sopraelevazione nella terrazza di copertura con la realizzazione 

di un tetto in legno a due falde.  

- Realizzazione di tetto ad una falda a copertura della dependance o spazio aggiuntivo; 
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Questi interventi effettuati in assenza di titolo edilizio ed in difformità dalla pratica di sanato-

ria edilizia presentata e non ancora ultimata, devono essere per una parte ripristinati come da pro-

getto in sanatoria, altri devono invece essere demoliti.  

le opere realizzate in difformità dal progetto di sanatoria edilizia presentato, dovranno essere 

demolite e ripristinate come da progetto. Gli abusi da dover demolire sono quelli di seguito elencati: 

- Demolizione della sopraelevazione; 

- Demolizione della scala in c.a. di collegamento tra il piano rialzato e la terrazza di co-

pertura; 

- Demolizione delle tettoie realizzate nelle terrazze lato Nord e lato Sud; 

- Demolizione del tetto ad una falda realizzato sopra la dependance o superficie aggiun-

tiva; 

- Demolizione dell’ampliamento della lavanderia lato Nord; 

- Demolizione della scala di collegamento tra l’appartamento lato Nord e la dependance o 

superficie aggiuntiva; 

La regolarizzazione delle suddette difformità è descritta ai paragrafi j ed l  

 OCCUPAZIONE IMMOBILE PIGNORATO 

L’immobile pignorato, in occasione del sopralluogo, era occupato da parte esecutata Murgo Inno-

cenzo e Lombardo Patrizia. 

 FORMAZIONE DEI LOTTI  

E’ opportuno procedere alla vendita in un unico lotto così come segue: 
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Lotto 

unico 

- EDIFICIO UNIFAMILIARE ubicato al piano rialzato sito nel 

Comune di Gravina di Catania. In fase di sopralluogo è 

stato riscontrato che l’immobile è stato frazionato in due 

unità abitative, una posta a nord ed una posta a sud. 

L’appartamento a sud è composto da ingresso nel salone, 

un grande soggiorno dotato di camino e angolo cottura, 

un bagno, un disimpegno, un ripostiglio, una camera da 

letto matrimoniale, una camera da letto singolo, una ter-

razza a livello con lavanderia. L’appartamento a nord è 

composto anch’esso da ingresso nel salone, una camera 

da letto matrimoniale con bagno in camera, un bagno, 

una lavanderia, una cucina, un cortile interno e una de-

pendance o superficie aggiuntiva con accesso interno dal-

la cucina e accesso esterno dalla scala lato Est. La sud-

detta dependance o superficie aggiuntiva, composta da 

ingresso, studio e camera da letto, viene utilizzata come 

abitazione ma in realtà non ha l’altezza utile interna e 

quindi i requisiti igienico sanitari per poter essere abitabi-

le. Attraverso una scala esterna, ancora in fase di ultima-

zione, si accede al piano superiore dove nella terrazza di 

copertura è stato realizzata una sopraelevazione con tetto 

in legno a due falde. La suddetta sopraelevazione è anco-

ra allo stato grezzo, non è stata ultimata. L’edificio è do-

tato sul lato Nord-Est di una corte esclusiva. È meglio 

identificato al N.C.E.U. del Comune di Gravina di  Cata-

nia Foglio di mappa 1, Part.lla 939 sub 12 Cat. A/2, cl. 

3, consistenza 12,5 vani, rendita € 806,96, Superficie To-

tale mq 244 mq, Superficie escluse aree scoperte 220 mq 

– Via Valle Allegra, 40– Gravina di Catania 

- Garage ubicato al piano terra con accesso dalla corte Sud 

di proprietà esclusiva. Meglio identificato al N.C.E.U. del 

Comune di Gravina di Catania Foglio di mappa 1, 

Part.lla 939 sub 3 Cat. C/6, cl. 5, consistenza 27 mq, 

rendita € 41,06, Superficie Totale mq 27 mq,– Via Valle 

Allegra, 40–  Gravina di Catania Catania 

Valore stimato del 

cespite:  

€ 148.000,00  

Allegati. 

1. Documentazione fotografica 

2. Rilievo planimetrico 

3. Documentazione catastale 

4. Documentazione notarile 

5. Documentazione urbanistica 

6. Documentazione ipocatastale 
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7. Verbali: di sopralluogo e di incarico 

 La scrivente, con il deposito della presente relazione, costituita da 29 pagine dattiloscritte e 

7 allegati, ritiene di avere assolto completamente il mandato assegnatogli e, ringraziando per la fi-

ducia accordategli, rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento e/o integrazione.  

Catania, 24/12/2021            Esperto Stimatore  

         dott. arch. Rosa CONTI 
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