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(Dott. Ing. Giuseppe Raciti) 
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TTRRIIBBUUNNAALLEE  DDII  CCAATTAANNIIAA  
EESSEECCUUZZIIOONNII  IIMMMMOOBBIILLIIAARRII  

_________________ 

G.E. Dott.ssa Maria Acagnino 

 

Procedimento N. 511/2014 Reg. Gen. Esec. Imm. 

 
 

PREMESSA E CRONISTORIA 

Con ordinanza del 18/02/2026, il Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Maria Acagnino 
nominava C.T.U. nel procedimento esecutivo di cui in oggetto, il sottoscritto ing. Giuseppe Raciti, 
iscritto con n. A3731 all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Catania. 

In data 23/02/2026 il sottoscritto CTU inviava al Tribunale di Catania il verbale di 
giuramento. (vedere allegato 1. Verbale di giuramento a mezzo P.E.C.) 

 Accettato l’incarico, il C.T.U. sentito il custode giudiziario, fissava l’inizio delle operazioni 
per il giorno 09/03/2026, presso i luoghi oggetto di esecuzione siti in Santa Venerina (CT) Via 
Regione Siciliana s.n.c.. In tale data sui luoghi era presente il fratello dell’esecutato, il custode 
giudiziario nominato nella persona dell’Avv. Armando Finocchiaro. L’esecutato al momento del 
sopralluogo, non occupava personalmente l’immobile ed ha consentito l’accesso volontariamente. 
L’immobile ha destinazione civile abitazione ma non risultava completo. 

(vedere allegato 2. Verbale di sopralluogo del 09/03/2026).  

Mandato 

Così recita il mandato “Il Giudice dell’esecuzione sottopone all’esperto i seguenti quesiti:  
 
 

OGGETTO: Perizia tecnica d'ufficio inerente l’esecuzione immobiliare n. 511/2014  

Immobili siti nel Comune di Santa Venerina (CT) Via Regione Siciliana snc così censiti: 

 L’abitazione su due elevazioni fuori terra (piano terra e primo 

piano) è censita al NCEU del Comune di Santa Venerina, foglio 

14, part. 530, sub.16, categoria A/2, classe 8, vani catastali 7,5 sito 

in Via Della Regione Siciliana s.n. T -1 

 Il garage a piano seminterrato, censito al NCEU del suddetto 

Comune, foglio 14, part. 530 sub.32, categoria C/6, classe 5, sito in 

Via Della Regione Siciliana s.n. piano S1 

 



SSTTUUDDIIOO  TTEECCNNIICCOO  DDII  CCOONNSSUULLEENNZZAA  EE  PPRROOGGEETTTTAAZZIIOONNEE  
Dott. Ing. Giuseppe Raciti Via G. Marconi, 25 - 95028 Valverde (CT)   tel. studio 095 7212242; cell. 380 7020726 

Pec: giuseppe.raciti@ingpec.eu 

ICMQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Norma 

UNI 11558:2014 e UNI/Pdr 19:2016 

 

 Procedura Esecutiva n. 511/2014 R.G.E.I. – Tribunale di Catania  
Pagina 3 di 9 

a)  valutare e/o calcolare il prezzo di riscatto del diritto di superficie, ossia l’importo dovuto 

al Comune di Santa Venerina per ottenere il riscatto e la proprietà dell’area, ed 

eventualmente detrarlo dal prezzo base d’asta;  

 

DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI COSI’ COME DESCRITTI DAL CTU 
CONCETTA LAZZARO 

Gli immobili oggetto di valutazione riguardano un’abitazione unifamiliare su tre elevazioni 

di cui due fuori terra destinati ad abitazione ed uno seminterrato destinato a garage. 

a) – L’abitazione su due elevazioni fuori terra (piano terra e primo piano) è censita al NCEU 

del Comune di Santa Venerina, foglio 14, part. 530, sub.16, categoria A/2, classe 8, vani 

catastali 7,5 sito in Via Della Regione Siciliana s.n.T -1 

b) – garage a piano seminterrato, censito al NCEU del suddetto Comune, foglio 14, part. 530, 

sub.32, categoria C/6, classe 5, sito in Via Della Regione Siciliana s.n. piano S1 

L’immobile oggetto della presente stima, è stato edificato a seguito del regolare rilascio della 

Concessione Edilizia alla Società Cooperativa Edilizia l’Orchidea a.r.l. con sede in Santa 

Venerina via Umberto 16, pratica edilizia n.2957 del 1998 Concessione n.03/01 in data 

09/03/2001. In data 01/10/2009 è stata rilasciata dal Comune di Santa Venerina 

l’autorizzazione di agibilità e abitabilità relativi alla Palazzina H – corpo due in cui ricade 

l’immobile- 
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Figura 1- Visualizzazione dell'immobile oggetto della presente perizia 

 

Figura 2- Visualizzazione dell'immobile 
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLA PIENA PROPRIETÀ 
DEI BENI ALLA DATA DEL 2015 COSI’ COME RIPORTATO  DAL CTU 
CONCETTA LAZZARO 

 

 

Quindi riassumendo il valore di mercato alla data del 2015 della piena proprietà dei 

beni ammonta ad € 195.500,00 

Essendo che il debitore esecutato ha avuto concesso il diritto di superficie anziché il diritto di 

piena proprietà, il Giudice ha conferito mandato al sottoscritto di valutare e/o calcolare il 

prezzo di riscatto del diritto di superficie, ossia l’importo dovuto al Comune di Santa Venerina 

per ottenere il riscatto e la proprietà dell’area, ed eventualmente detrarlo dal prezzo base d’asta 
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RISCATTO DELLA TRASFORMAZIONE 
DEL DIRITTO DI SUPERFICIE IN PIENA PROPRIETA’  

Al fine di rispondere al mandato ricevuto il sottoscritto dopo aver studiato attentamente la 

documentazione in possesso, ha effettuato accesso presso l’ufficio urbanistica del Comune di 

Santa Venerina al fine di conoscere le determinazioni del Comune in merito alle cooperative 

edilizie in zona PEEP. 

Da colloqui con l’ufficio tecnico e nello specifico con il dirigente del settore urbanistica si è 

appreso che già parecchi altri titolari di immobili facenti parte del complesso edilizio avevano 

già avanzato richiesta per la trasformazione del diritto di superficie in piena proprietà. 

Si fa presente che il Comune di Santa Venerina in data 26/06/2025 ha approvato con delibera 

del Consiglio Comunale n. 14 il nuovo schema di convenzione e nello specifico ha approvato 

la proposta di delibera avente ad oggetto “Cessione in proprietà delle aree già concesse in 

diritto di superficie ed eliminazione dei vincoli relativi al prezzo massimo di cessione ed al 

canone massimo di locazione gravanti sugli alloggi realizzati nell’ambito dei piani di zona per 

l’edilizia economica e popolare (PEEP), secondo le modalità di cui alla L.R. 21/2020. 

In tale delibera si riporta: 
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La legge regionale 2/10/2020 n. 21/2020 ha introdotto modifiche ed integrazioni alla legge 

448/1998 ed in particolare: 

Si fa presente che: 
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(vedere allegato 3. Copia della delibera del consiglio Comunale di Santa Venerina).  

Nel caso specifico secondo quanto affermato dal dirigente del Comune di Santa Venerina in 
relazione anche ai già provvedimenti emanati all’interno dello stesso complesso edilizio in cui 
fanno parte gli stessi immobili aggetto della presente relazione e riguardanti la procedura di 
trasformazione del diritto di superficie in piena proprietà,  la cessione nel caso specifico è da 
ritenere non onerosa e quindi gratuita a meno delle spese istruttorie e diritti di segreteria oltre alla 
effettuazione della domanda su modello predisposto dallo stesso Comune di Santa Venerina. 

A tali spese istruttorie si aggiungono le spese notarili e di trasferimento dipendenti dall’aliquota di 
agevolazione del futuro acquirente. 

Complessivamente è possibile stimare le spese istruttorie, di segreteria ed accessori per il Comune 
di Santa Venerina in € 1.000,00, mentre quelli notarili in circa € 22.000,00 variabili se siamo di 
fronte ad un acquirente che acquista una seconda casa o una prima casa. Quest’ultima somma 
comprende anche le spese notarili. 

CONCLUSIONI  

Alla luce di quanto sopra, il valore economico a base d’asta degli 
immobili oggetto della presente relazione al netto delle spese occorrenti per 
il riscatto della piena proprietà del bene nei confronti del comune di Santa 
Venerina è pari a: 

 

Valore al netto delle spese = valore a base d’asta – spese complessive 
per il riscatto = € 195.500,00 - € 1.000,00 - € 22.000,00 = € 172.500,00 

Diconsi Euro centosettantaduemilacinquecento/00 

** * * ********* * * ** 

Certo di aver espletato al meglio il mandato conferitogli e rimanendo comunque 

a disposizione per ogni eventuale chiarimento, il sottoscritto C.T.U. rassegna la 

presente perizia tecnica, cogliendo l’occasione per ringraziarLa della fiducia 

accordatagli e porgendoLe cordiali saluti.  
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ELENCO ALLEGATI 

ALLEGATO N. 1. VERBALE DI GIURAMENTO A MEZZO P.E.C. 

ALLEGATO N. 2. VERBALE DI SOPRALLUOGO DEL 09/03/2026 

ALLEGATO N. 3. COPIA DELLA DELIBERA DEL CONSIGLIO COMUNALE DI SANTA VENERINA 

  

Valverde, lì 05/05/2026   

  In Fede 

 

   

   

   

 


