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Relazione tecnica  
 

 

Oggetto: Consulenza Tecnica di Parte per Controdeduzioni alla Perizia  

               tecnica del C.T.U.  Arch. Alessandra Braciforti del 05-12-2022.  

 

Ente Ufficio : Tribunale di Catania (6 Sez. Civile) G. Dott. F. Lentano ; 

Procedimento Esec. Immob.re: n.502/2022; 

Consulente Tecnico di Ufficio : Arch. Alessandra Braciforti ;  

Parti : A. Marletta e C. Barbagallo c/o   Sig.ra  D. Marletta;  

Appartamento con annesso giardino : via Sangiuliano ,45  Trecastagni (Ct) ;   

Dati Catastali immobile : N.C.E.U.: Foglio 18 - p.lla 1265 sub 1,e 2.             

 

 

--------------------0000000000----------------- 

 

 

           Il sottoscritto Geom. Gennaro Rossi, iscritto all’Albo del Collegio dei Geometri della 
Provincia di Napoli al n. 4390, a seguito dell’incarico della committente  Sig.ra  Marletta Daniela, 

per la redazione della presente Relazione tecnica per le controdeduzioni come C.T.P. alla Perizia 

Tecnica del C.T.U. Arch. Alessandra Braciforti del 05-12-2022, con la presente accetta tale 

incarico, e pertanto dopo aver eseguito la lettura della perizia tecnica del C.t.u. e relativi allegati, 

espone quanto segue: 

 

I beni esecutati : 

 

 come si evince dalla relazione del C.T.U. sono costituiti da :   

- Appartamento a p. rialzato e piano sotto strada per civili abitazioni con piccola corte 

esterna ubicato via Sangiuliano ,45-47  Trecastagni (Ct) .  

 

Descrizione sommaria immobile : 

 

           L’unità immobiliare costituita da : 
A) un appartamento posto al piano rialzato composto da vano ingresso, salone soggiorno, 

pranzo, letto, cucina abitabile e un w.c., lavanderia, ripostiglio, corridoio più terrazza e 
balcone, al quale si accede da una corte scoperta pedonale, che, per mezzo di una scala 
esterna ; 

B) Un piano sotto strada per autorimessa e vari locali , servito da rampa carrabile esterna;  

C) Una pertinenza posta al piano primo, quale sottotetto a falde inclinate . 
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       L’immobile di cui sopra così composto con lettera a) , b) e c) , si configura come un vero 
e proprio classico villino, e tra cui è la piu’ diffusa tipologia edilizia, nella zona urbana di 

riferimento del Comune di Trecastagni (Ct).  

 

 

Lotto Unico : 

 

- Appartamento a p. rialzato e piano sotto strada per civili abitazioni con piccola corte 

esterna ubicato via Sangiuliano ,45-47  Trecastagni (Ct) .  

- Dati Catastali immobile N.C.E.U.: Foglio 18 - p.lla 1265 sub 1, e 2.   

         

         Il lavoro professionale svolto dal C.t.u., Arch. Alessandra Braciforti e’ costituito dai seguenti 
allegati : 

 
- Allegato 1-  Visura catastale sub 1 ;  

- Allegato 2-  Visura catastale sub 2 ;   

- Allegato 3-  Planimetria catastale sub 1 ; 

- Allegato 4-  Planimetria catastale sub 2 ; 

- Allegato 5- Copia Conc. Edilizia n.41 del 29-06-1994; 

- Allegato 6- Copia Certificato di Agibilità 17-2-1970 ; 

- Allegato 7- Rilievi Fotografici; 

- Allegato 8- Perizia del CTU ; 

- Allegato 9- Verbali di sopralluoghi.  

 
Nel merito della consulenza tecnica d’ufficio 

 
In primo luogo si elencano alcuni aspetti tecnici, che secondo lo scrivente sono importanti : 

 

1) Innanzi tutto si evidenzia che tra i documenti, che il CTU ha allegato alla sua relazione di 
stima, non si rinviene l’atto di provenienza e l’atto di compravendita dei beni in oggetto. 
Tale documento è importante per eseguire una corretta stima dell’immobile in quanto solo 
con la sua lettura sarà possibile rendersi conto chiaramente della situazione giuridica 
dell'immobile, e sull’eventuale presenza di accessioni, pertinenze, dipendenze, servitù ed 
oneri reali, attivi e passivi, nonché delle quote proporzionali delle parti comuni, che 
andranno quindi ad essere ricomprese nella vendita giudiziaria. Tali elementi sono di 
fondamentale importanza in quanto incidono sulla valutazione finale del bene, e quindi solo 
avendo una loro precisa contezza si potrà eseguire una corretta valutazione.  
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Infine si potrebbe capire anche, se vi sono altri posti auto, cantinole o altre pertinenze ecc. 
ecc.,  quali ad esempio l’esistenza di botole di accesso al piano sovrastante, 
l’appartamento, quale sottotetto, e l’eventuale l’esistenza di altre aree a deposito ed esibire 
o produrre nuova documentazione catastale;  

 
2) Un altro elemento importante è l’inesistenza dell’elaborato grafico riferito al rilievo eseguito 

sul posto (con le quote metriche rilevate sul posto), e la relativa e conseguente restituzione 
grafica su supporto cartaceo o file, con l’evidenza dei spessori di muri interni ed esterni, 
che di solito è d’uopo in questi casi, a corredo degli altri documenti, per l’immobile oggetto 
di perizia. In questo modo il CTP poteva aver modo di verificare la congruità dei conteggi 
metrici del Ctu, per il calcolo della superficie convenzionale e relativa stima conseguente. 
Ma si evidenzia che il CTU, ha allegato solo le due schede catastali dei sub 1 e 2, che 
peraltro non comprendono chiaramente e completamente le aree cortilizie esterne e l’altra 
pertinenza quale “sottotetto” sovrastante l’appartamento principale . 

 
3) L’impossibilità di verificare la correttezza del calcolo della superficie convenzionale da cui 

poi si desume il valore finale ed operando la quantificazione  moltiplicandolo per la giusta 
quotazione immobiliare media (vedasi motivazioni espresse al punto 2);  

 
4) Inesistenza di documentazione delle tabelle estratte dai Valori min. e max di quotazioni 

immobiliari dell’Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I.); 
 

5) Inesistenza di tabelle estratte dai Valori min. e max di quotazioni immobiliari degli Uffici di 
settore e di operatori immobiliari di zona; 

 
6) Inesistenza di documentazione relativa alle certificazioni degli uffici pubblici in merito a 

ispezioni e certificazioni per trascrizioni , titoli provenienza ecc. ecc. ;   
 

7) Si è rilevata una distanza pari a metri lineari di 9,30 / 8,94  dal prospetto fronte strada del 
fabbricato in perizia, rispetto al fabbricato frontista (rilievi effettuati con piu’ programmi 
web satellitari e catastali). Tale distanza così come previsto dal Decreto interministeriale 2 
aprile 1968, n. 1444 comma 1 lett./num 2) e’ prescritta in tutti i casi la distanza minima 
assoluta di metri lineari 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti. Il CTU con 
l’eventuale fase successiva di sopralluogo, potrà sciogliere o confermare tale difformità 
rilevata dal CTP, con la misurazione reale sul posto. Infatti dalla visione delle tavole n.1 e 2 
si evince la differente misura rispetto alla distanza minima prescritta pari a 10 ml. (vedasi 
Allegati alla presente Scheda n.1 e n.2)  

 

8) Inesistenza del documento degli elaborati grafici a corredo della Licenza Edilizia n. 978 

rilasciata il 03-06-1968 , infatti da tali elaborati si potrebbero evincere eventuali 

incongruenze e/o difformità e mettere in atto pratiche edilizie e/o variazioni che 

dovessero essere necessarie per il trasferimento dei beni. Per tale motivo il sottoscritto 

CTP , non riesce a capire come il CTU abbia relazionato che l’immobile non abbia 

difformità o abusi senza un confronto con gli allegati grafici della Licenza edilizia n.978 del 

03-06-1968 rilasciata dal Comune di Trecastagni (Ct).  

 

9) Inesistenza del documento quale Certificato di Destinazione Urbanistica, non si evince tra 

gli allegati richiesti dal G.I.;    

 

10) La scarna descrizione dei vari impianti tecnici presenti nell’appartamento ; 
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      Quindi dopo aver elencato vari elementi ed aspetti tecnici rilevanti mi preme far presente che il 

C.t.u. debba fare maggiori approfondimenti sulla due diligence tecnica-urbanistica,  per i vari 

punti appena enunciati, relativo alla legittimità edilizia e urbanistica del cespite immobiliare oggetto 

di perizia . Tanto per sgombrare ogni dubbio e per dare certezze al “futuro acquirente” 
dell’immobile . 
 

Stima immobiliare 
 

            Analizzando nel merito, la C.T.U. nella fase della stima vera e propria, si evidenzia in 

maniera chiara ed inequivocabile il metodo utilizzato, infatti dichiara genericamente, solo alcune 

fonti di informazioni immobiliari, consultate, lo stato di conservazione dell’immobile,  ma senza 

supporto documentale, poi riporta il valore numerico adottato per la quotazione immobiliare in 850 

€/mq per la stima.  

          Poi  redige nuova stima , stavolta con il metodo della capitalizzazione del reddito , 

prendendo a riferimento un canone mensile di 650 €/mese per l’immobile oggetto di stima , il chè 

puo’ essere valido in altre circostanze ma non nel nostro caso. Infatti tenendo conto che al sud i 

canoni di locazione sono sempre piu’ bassi rispetto alle aree del centro e del nord Italia, questo 

metodo di stima penalizza moltissimo la quotazione immobiliare dei beni oggetto di pignoramento 

immobiliare . 

 

          Pertanto in CTP non concorda con il valore finale ricavato dalla stima pari a  

€ 153.250,00 

 

e 

 

Procedo con la stima 

 

con il più probabile prezzo di una proprietà immobiliare da una parte liberamente cedente ad 

un'altra liberamente acquirente, entrambe pienamente a conoscenza dei possibili usi e delle 

caratteristiche della stessa e delle condizioni esistenti sul libero mercato, quello sintetico-

comparativo dove il valore da ricercare per la corretta stima è il costo a mq. 

 

                 A parere dello scrivente facendo riferimento esclusivamente ai parametri  

 

 

dell’OMI, Borsino immobiliare, e Annunci Immobiliari Agenzie del settore 

 

 

si ha : 
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1) Fonte O.M.I. :  

valore medio min e max = €/mq 700 + €/mq 1050 = 1750 €/mq / 2= €/mq 875  

( vedi Tabelle riportate alla fine allegato annunci immobiliari alla presente perizia ) 

 

2) Fonte Annunci Immob.ri Agenzie del settore : 

media Valori = €/mq (1380+1250+1093+1500+1500+1529+1190+1195)/8 = €/mq 1329 

( vedi gli annunci immobiliari riportati negli allegati alla presente perizia ) 

 

3) Fonte Borsino Immobiliare : 

media Valori : 887 = €/mq 887 

( vedi Tabelle riportate alla fine allegato annunci immobiliari alla presente perizia ) 

 

Media finale :  

Fonte OMI €/mq 875 + Ag. Immob.ri  €/mq 1329 + Borsino Imm. €/mq 887 / 3 = €/mq 1030 

 

 

il quali valori saranno poi moltiplicati per i coefficienti correttivi delle tabelle di seguito riportate 

fonte di Borsinoimmobiliare.it . 

 

             Pertanto a parere dello scrivente, la stima applicata dal CTU risulta non attinente e 

riduttiva rispetto al reale valore di mercato, quindi, tenuto conto di quanto sopra detto, e tenuto 

conto di valori più congrui, la stima và corretta, anche in considerazione delle condizioni 

dell’immobile definite soddisfacenti, fermo restando e condividendo la descrizione fatta dal CTU in 

merito alle caratteristiche dei beni.  

            Analizzando i dati per la tipologia in esame e con uno stato conservativo regolare, e 

considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, si acquisisce il valore di 

mercato con la seguente tabella contenente anche i coefficienti correttivi di merito riscontrati 

nell'immobile :  il Valore a mq x Superficie Virtuale x Coefficienti  = Valore finale € 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Si riportano in allegato della presente i suddetti coefficienti : Fonte tabelle Borsinoimmobiliare.it .  

Tabella Parziali Coef. Parziali Valore Valore

parziale

in

1  Immobile   N:C.E.U.             

f.18 p.1265 sub 1 e 2 su 200,00 1,00 200,00 1,00 0,90 1,10 1,05 1,00 1,10 1,05 1,00 1.030€  € 247.328,24
2 su 0,00 0,50 0,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 1.500€  € 0,00
5 su 0,00 1,00 0,00 1,00 0,97 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1.500€  € 0,00
6 su 0,00 0,35 0,00 1,00 0,90 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00 1.500€  € 0,00

sommano mq. su 200,00 € 247.328,24
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Pertanto si stima l’immobile in euro :      "247.000,00 €"  
(duecentoquarantasettemila/00) 

 

 

Calcolo Valore Usufrutto 

 
Seguendo il metodo del CTU si ha : 

 

€ 247.000 (Valore intera proprietà) x 1,25% (tasso interesse)  x 16 (coeff. Età) = 49.400 € 

 

Calcolo Valore Nuda Proprietà 

 
€ 247.000 (Valore intera proprietà) – 49.400 (Valore usufrutto)= 197.600 € 

 
Il valore stimato della Nuda Proprietà e’ 

197.600 € 

(centonovantasettemilaseicento/00) 
 

          Ritenendo di aver risposto in maniera chiara ed esaustiva, restando comunque a 

disposizione per ulteriori chiarimenti. Si allegano alla presente – n.2 Planimetrie ; Vari annunci 

immobiliari ; Tabelle Valori OMI e Borsino Immobiliare ; Tabelle Coefficienti correttivi di merito . 

 

Avendo espletato l’incarico affidatomi rassegno la presente relazione tecnica per note di parte. 
 

              Casoria lì 28.12.2022                                                              Il  Tecnico 

                                                                                              Geom. Gennaro Rossi 

 

 

 

 



Comune di Trecastagni
Provincia di Catania

Stima immobiliare
per immobili siti in via Sangiuliano  

 
   

  

Piante e planimetrie immobili



Stralcio aereo immobile .                            

Stralcio aereo con sovrapposizione mappa catastale.                                    Ubicazione 

Ubicazione
                                



Planimetria tratta da For Maps 
con misurazione distanza dal fabbricato frontista ml 9,30.

Piante e planimetrie immobili                       
                                



Piante e planimetrie immobili                       
                                

Planimetria tratta da Google earth 
con misurazione distanza dal fabbricato frontista ml 8,94



1

Comune di Trecastagni
Provincia di Catania

Stima immobiliare
per immobili siti in via Sangiuliano 

 
   

  

Annunci immobiliari



2

link:  https://www.immobiliare.it/annunci/98821734/

N.1 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville 

Villa unifamiliare, buono stato, 500 m², Trecastagni
€ 690.000  5 locali  500 m²  superficie

In una zona residenziale di Trecastagni composta da ville ne proponiamo in vendita una di 500 
mq. che si estende su tre livelli ed è impreziosita da un ampio giardino di 2000 mq be curato e 
piantumato e da una piscina a sfioro di 60 mq. dall'ingresso si accede ad un ampio salone con 
camino ; completa la zona living la cucina abitabile, abbellita da maiolica di Caltagirone, la 
lavanderia , il bagno di cortesia e una camera ; il salone si affaccia su di un ampio terrazzo. Dal 
salone tramite una scala in legno di ottima fattura si accede alla zona note formata da quattro 
camere disimpegnate e tre bagni. Le camere si affacciano su di un terrazzo con vista aperta 
sull'Etna e sulla costa. Il piano taverna si presenta open space riscaldato da stufa a legna e 
camino. La villa si presenta in buone condizioni abitative anche se necessita di modesti interventi 
manutentivi. La villa si trova in una zona tranquilla e silenziosa
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link: : h�ps://www.idealista.it/immobile/25928238/

N.2 Annunci immobili, per Appartamenti 

Trilocale in vendita in via PAPA GIOVANNI XXIII, 14  Trecastagni 
115.000 €              92 m2           
               3 locali              Piano rialzato      senza ascensore
Garage/posto auto compreso

A Trecastagni, zona Circonvallazione, sulla via Papa Giovanni XXIII° (e più precisamente su una 
traversa privata della suddetta via) vendesi appartamento 3 vani (mq. 86 ca. ), piano rialzato/primo 
di una piccola palazzina (anni '70) che conta solo 4 unità abitative (2 al piano rialzato e 2 al primo 
piano). L'immobile presenta un bel salone con attigua cucina media (abbattendo la parete divisoria 
tra i due ambienti si può realizzare un ampio open-space living), un piccolo disimpegno, una 
camera da letto matrimoniale, una cameretta ed un bagno. Costituiscono pertinenze esclusive 
dell'immobile un gradevole portico (dal quale si accede all'abitazione) esteso mq. 24 ca. , un 
terrazzino di mq. 9,32 ed un'area a giardino di mq. 77 ca. E' altresì presente un comodo garage di 
mq. 22. Cl. energ. : G 
Caratteristiche specifiche
Terrazzo
Balcone
Garage/posto auto incluso nel prezzo
Da ristrutturare
Costruito nel 1970
Senza riscaldamento
Classe energetica (Legge 90 del 2013, legislazione vigente):  (IPE non indicato)
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Trilocale in vendita in via Francesco Crispi s.n.c
Trecastagni Vedi mappa              105.000 €        96 m2    3 locali        1º piano senza ascensore

Trecastagni centro a 50 metri dalla P. zza Marconi: Luminoso appartamento semindipendente in 
buone condizioni sia interne che esterne, mq 90 circa, al primo piano ed ultimo così composto:
Due camere, cameretta, cucina abitabile con affaccio su terrazzo + bagno con vasca + 
lavanderia.
L’immobile dispone di: riscaldamento autonomo, caldaia comoda veranda.
Ampio balcone terrazzato.
Nessuna spesa condominiale.
Classe Energetica: G
Caratteristiche specifiche
96 m² commerciali, 95 m² calpestabili
3 locali
1 bagno
Terrazzo
Balcone
Buono stato
Orientamento sud, est
Riscaldamento autonomo: Gas naturale
Classe energetica:  (IPE non indicato)

link: : h�ps://www.idealista.it/immobile/18177588/?xtor=CS1-1277-[lfc]-[premium_buy]

N.3 Annunci immobili, per Appartamenti 
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tVilla bifamiliare via Marco Polo 40, Trecastagni
€ 390.000           5  locali    260 m²

In esclusivo contesto di ville, proponiamo in vendita panoramicissima villa singola, COSTRUZIONE 
DEL 2012, disposta su tre livelli fuori terra per totali mq 260 MQ netti interni, con terrazze e giardino 
per 450MQ.

Composta come segue:
PIANO CANTINATO (FUORI TERRA): Ingresso ampio salone di 2 vani collegato alla grande cucina 
in muratura, bagno con box doccia, lavanderia, garage di 35 MQ collegato da porta interna. Ampio 
terrazzo a livello.
PIANO TERRA: Salone, cucina abitabile, bagno di rappresentanza, ampio giardino a livello.
PIANO PRIMO: Tre camere da letto balconate, panoramiche, di cui due matrimoniali una con bagno 
in camera con box doccia, cameretta e ulteriore bagno con vasca.
Ape: C
Termoautonoma, climatizzata.

N.4 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville 

link:https://www.immobiliare.it/annunci/90969470/
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Villa unifamiliare corso Italia, Trecastagni
€ 240.000     5 locali     160 m²   2 wc

Villa singola su due livelli su di un lotto di 800 mq di terreno.
L'immobile si sviluppa su due elevazioni con accessi indipendenti, con al suo interno Garage per due 
posti auto ed un ampio giardino di sua proprietà esclusiva.
Al piano terra dell'immobile troviamo un ampio soggiorno con camino, camera, bagno e cucina ed una 
scala che porta al primo piano composto da corridoio, bagno, cameretta, ed altre due camere da letto.
Esternamente c'è un viale centrale d'ingresso, il giardino interamente nel lato anteriore con il locale 
Garage posizionato all'ingresso.
La villa è situata in una zona residenziale lontano dal traffico della città, ideale per chi vuole vivere 
nelle immediate vicinanze del centro ma in una zona tranquilla senza essere isolati.
L'immobile necessita di alcuni interventi di ristrutturazione ma si trova in un’area caratterizzata dalla 
presenza di vari immobili sia residenziali che per villeggiatura, la zona è tranquilla .

 link: :h�ps://www.immobiliare.it/annunci/98913398/

N.5 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville 
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Villa in Vendita in Via Principe Umberto 91 a Trecastagni
€ 130.000              85 mq          3 locali

Trecastagni, a tre minuti a piedi dal municipio, piazza Marconi, si propone la vendita di un piano terra 
con giardino. Ingresso indipendente con accesso anche per auto. L'appartamento con tripla 
esposizione è così composto: soggiorno/pranzo, due camere da letto, bagno, cucina. Coperti mq 85, e 
in più ampio patio coperto esterno con barbecue, giardino alberato, aiuole tutt’intorno. Infissi in 
alluminio con persiane in ferro.
ottima posizione, tranquilla ma non isolata;
tutti i servizi (farmacia, bar, supermercato ecc raggiungibili a piedi.
Facilita' di parcheggio.

 link:  h�ps://www.casa.it/immobili/44504010/

N.6 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville 
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Villetta a schiera in Vendita a Trecastagni
€ 250.000              210 mq          5 locali

Privato vende graziosa villetta a schiera in residence di tre unità, immerso in un contesto signorile a 
Trecastagni, zona “Mulino”. L’immobile si estende su tre livelli ed è così composto: al piano 
seminterrato, luminosa tavernetta/garage, bagno-lavanderia con doccia; al piano terra, ampia cucina 
abitabile, ingresso-soggiorno, bagno con doccia e giardinetto privato di ca. 40 mq; al piano primo, 3 
camere da letto, disimpegno e 1 bagno con vasca. Superficie totale ca. 210 mq. Due posti auto in 
cortile interno. In ottime condizioni interne ed esterne (facciate interamente rifatte nel 2010), impianto 
elettrico nuovo. Certificazione energetica in corso di rilascio.

 link: https://www.casadaprivato.it/ville-singole-e-a-schiera/graziosa-villetta-catania-114107

N.7 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville 
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Villetta a schiera in Vendita a Trecastagni
€ 110.000              92 mq          4 locali

Vendesi appartanvilla a Trecastagni (CT) zona semicentrale nei pressi della piazza principale, circa 92 
mq situata piano terra con ingresso INDIPENDENTE. È composta da: salone, cucina, disimpegno, 2 
camere da letto, bagno, lavanderia, balcone e terrazza. Sono inoltre presenti due climatizzatori e 
garage di 18 mq.

 link: https://www.casadaprivato.it/appartamenti/appartanvilla-trecastagni-catania-187452

N.8 Annunci immobili, per Appartamenti e Ville 
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Comune di Trecastagni 
Provincia di Catania

Stima immobiliare
per immobili siti in via Sangiuliano 

 
  

  

Valori immobiliari
per Borsino Immobiliare
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Quotazioni immobiliari zona Trecastagni Ct «Borsino Immobiliare»
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Comune di Trecastagni 
Provincia di Catania

Stima immobiliare
per immobili siti in via Sangiuliano 

   
  

Valori immobiliari
per Osservatorio Mercato Immobiliare 
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Quotazioni immobiliari zona Trecastagni Ct «Osservatorio Mercato Immobiliare»



1

Criteri calcolo superfici e coefficienti di merito

Pag.#
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Documento riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto 
secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari ( edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate )

Per le superfici non comunicanti con i vani principali considerare il 50% dell’incidenza

Criteri per il calcolo della Superficie Commerciale
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Criteri per il calcolo della Superficie Commerciale
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Definizioni Urbanistiche
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Definizioni Urbanistiche
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Definizioni Urbanistiche
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Principali coefficienti di merito
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Principali coefficienti di merito
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Principali coefficienti di merito per Negozi, Uffici, Magazzini, e Capannoni


