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Premessa

In esito al decreto di nomina del 23/05/2024, il Giudice
dell’Esecuzione Immobiliare. Dott.ssa Venera Fazio, disponeva
Consulenza Tecnica D’Ufficio, affidando 1l mandato allo
scrivente Ing. Angelo Brafa, regolarmente iscritto all’ordine
degli ingegneri della provincia di Catania ed ai Consulenti
Tecnici del Tribunale. Con il provvedimento di cui sopra, il
nominato c¢.t.u. veniva incaricato di rispondere ai seqguenti
quesiti:

a. icdentifichi esaccmnente 1 beni pignormti, eventusli peccinenze ed accessori,
ingdicandone 1 cdari catastali ed 1| confini cquall emergenci dal =oprallucgs & dall’eseame
degli acci e dei documsnti prodotti, nonshé la conformitd cdei daci scessi rilesvaty
in secde dl soprelluogo con quelll eergenti dat certvificaci in aevti:

b. wverifichl la correttezza dei cdactl riportati nell/atto di plgnoramsnco @ nella nota
al crascrizions (o, in caso di procedurs riunite, nei singoli acci di pilgnoramenco e
nelle relative note), in particolare accercando che 1l pignormmwento abbia colpico
gquote spettanti al cdebitore e oche vi sia corrispondenza tra il singolo atto ci
pignoramento e la relatciva nota;

¢. verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone 1l regime
pacrimoniale ove coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprieté o
meno con altrl soggetti; cualora l'immobile sia stato sottoposto & pignorapmento sul
presupposto che 1l debitore esecutate ne ebbila acgquistato la propristé per effecco
ai successione mortis causa verifichl la trascrizione del titolo di provenienza
(accettazione espressa o tacita di ereditd), segnalando inmediatarente al g.e. la
mancata crascrizione di un valido titolo di accuisto (sl evidenzia che a tal f£ine non
sarebbe utlle la trascriziona della denuncia di succesaions né la mera consicderazione
del rapporto di parentela con il de culus) ovvero eventuali casi cdudoi:

d. eaccertli 1l’esatta  provenienza del/i hene/i, verificando Lla continuicd delle
crascrizioni nel ventennio anteriora alls data del pignoramento e la produzione
dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio;

2. segnall tempestcivemsnte &l giludice la impossibilitd di procedere a un completo
accercamenco per la incompletezza della documentazione prodotta, indicanco le
documentazione nancance al fine di sollecitare unm eventuale integrazione al credicore
procedente;

f. accertcil se 3ul bene gravino iscrizionl o trascrizionl pregiudizievoli, indiceandone
gli estremi; elenchi, quindi, le formalitd (iscrigioni,trascrizioni) da cancellare
con il decreto di trasferimento;

g. provveda alla identificazione catastale dell' irumobile, previo accertamentn
dell'esaccta rispondenza dei datl specificati nell’actco di  pignoremento con le
risultanze cacastali, eseguendo quelle variazionl che dovessero risultare necessar ie
ed indizspensabill al trasferimento del bhene, 1in particolare per quanto concerne la
planimetria del bene provveda, in caso di difformicd o in mancanza di idonea
planimecria del bene provveda alla sua correzione o redazions, solo se srrettamente
necessario;

h. indichi, previa acquisiziohe o eaggiornemento del certificato di  deacinazione
urbaniztica, la destinmzione del/i1i bhene/i prevista dallo #strumento urbanistico

camunale vigente;

G.E. Dott.ssa Venera Fazio C.T.UW. Ing. Angefo Brafa Pagina 4 ¢f 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Dac BRAF A ANGELO Emesso Daz ARUB2PEC S £ A N

-




Procedimento N. 161/2021 R.G.Es. BCC NPLS 2018 contro debitore esecutato

i. eaccerti per L fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico -
edilizia indicargo i1in quale epoca fu realizgato 1’'immobile, gli estremi del
provvedimento autorizzatorio, la rispondenza dells costruzione alle previsionl del
provvedimento medesimo, e segnalaendo, anche graficamente, le esventuall difformita e
modifiche e gli estremi degli acti autorizzativi. In caso di esiscenza di opere
ebusive, l’eaperto verificherad l’eventuale evvenuta presentazione di idstanze di
condono, precisando lo staco della procedura, € valuterd la conformité del feabbricato
@l progeacto proposto, segonalando, enche graficemente, le evenctuali difformitd:

3. In caso di irmobili abusivi, controlli la possibilitd di sanatoria al sensi dell’azcc.
36, dpr n. 380/2001 e gli eventuali costi della stessa; alcrimenti, verifichi la
presentazione di iscanze di condono, indicando il soggetto istente e la normativa in
forza della cuale )/ istanza sia stata presentata, lo steto del procedimento, 1 cosci
per il conseguinenco del titolo in sanacoria e le sventuall ohlazioni gid corrisposce
0 da corcispondere;

k. verifichl, ivoltre, &l f£ini della istanza di condono che Ll/sggiludicacario potra
sventualmence presenvtare, se yli amcbili pi¢gnorati si trovino o wmeno nelle condizioni
previsce dall’/arc, 40, 6*con della legge n., 47/1985 o dell’are 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01
, Chiarisca, cuindi, se 1 cespicl medesiml ziand o meno sarekili, 5 zondonabili ail
senmi del D.L. 269/2003 ,incdicancdo, previa assunzione delle opportune informeazioni
presso gli uffici comunali competenti, le scnme da pagare a titolo di cbhlaezione nonché
curri gli oneri concessorl (oneril di urbanizzazione e costi di coscruzione),
gquancificari enche in via approssimativa; precisi, infine, e pendono procedure
arministrative o sanzionatorie i relativi costi.

1. In caso di imoobili abusivi, ove l’abuso non sia in aloun wodo sanabile, guantifichi
gli oneri econcmicl necessari per la demolizione dalle stoumo e verifichl se siano
scate enesse ordinanze di cdemolizione o di acquisizione in propriecd ad opera degli
Enri Pubblici territoriali, allegandole in cuota;

m, verifichi l/‘esiscenza Al formalitd, vincoll e onegi, Aanche di nacura concdeminiale,
gravanti sul hane che resteranno a carico dell’/ascquirente, ivi compresi 1 vincold
derivanti da contratti ingidenti sulla atticudine edificatoria dello stesso o vincoli
connessi con il suc carattere storico-artistico;

n. verifichi l’esistenza di forralitd, vincoll e oneri, anghe di natura concdominiale,
che saranno cancellacl o che comuncue risulteranno inopponibili all’acquirente;

0. verifichli se gli imwobili pignorati aimno graveaci cda censo, livello o uso civico e

ze vi sia stata affrancazione da talil pesi ovvero =e il diritco di proprietd sul bene

Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Irmmabiliari

cdel debitore pigmorato aia i proprietd ovvero derivente da alcuno dei suddstei
titoli:

p. accercti l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenziona, di evencuali
spese straordinarie gid deliberate anche se 1) relativo debito non sim ancora scaduto,
eventuall spese condominiali non pagate negli ulciml due anni anteriori alla daca
della perizia, lo 3stato di evenctuall procedimentl giuwdiziarli relacivi al bene
pignoraco;

. accerci se i bheni pignorati simno occupati dal debitorem o da terzi, affittati o
locati, indicendo 1l canone pattuito, la 3ua congruita, 1’eventuale data di
regiatrazione, la scadaenza dei relativi contratti nonché l’/eventuale esistenza di un
giudizio in corso per il rilascio (81 rimanda & tal proposirco alle RACCOMANDAZIONI
GENERALI PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD. 4/REV).

r. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utilli per le operxazioni
di vendita, quali ad esempio la cipologia di ciascun irmmobile, la =zua uilcazione
(citea, via, numero civico, piand, eventuale numero interno), gli accessi ed i
confini, 1 dati catastali, evepntuali pertintnze e accessori, eventuali millesimi di

parti comuni, descrivendo il contesto in cul eszi si trovino, le caratteristiche e

3
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le destinazione delle zona e del servizi de essa offercti nonché le caratteristiche
delle zone confinsmti. Con riferimento al 2ingolo bene, pregisi eventuall cdotazioni
congominiali (es. posci auto comuni, gilardino ece.), la tipologia, l’sltezza interna
uclle, la compozizione interna, la superficie necta, il coefficiente utilizzato ai
fini della cdeterminazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, Llesposizione, &nne di  costruzione, lo stato dl conservezione, le
caratterisciche strutturall nonché le caratteristishe interne dil clascun irmobile,
precisando per clascun 2lemento l/attuale stato di rmnutengione & = per gli impiantci
= la loro rispondenza alla vigente normative e, in caso contrario, i costl necesseri
al loro adeguemento;

determinl 1l valore di mercato di ciascun iwmmobhile procedendo, & cal fine, al zalcolo
della superficie dell’/immobile, specificando cuella commerciale, del valore per recro
gquadro e del valore complessivo, esponends analicicemente gli mdeguementi e le
correzionl delle scvima, ivl compresa la riduzione del valore di mercato praticata pec
l’assenza della garsnecie per viel del bens venduto, e precisancdo tall adegueamenti in
maniera distinta per ¢li onerl di regolerizzazione urbaniscica, lo stato d/uso e di
menucenzione, lo stato di possesso, 1 vineoll e gli oneri giluridici non eliminabili
nel c¢orso del procecdimentd esezutivo nonché per le aventuali mpese condominiali
insoluce (ex ext. 568 c.p.c. nuova formulazione);

cenga conto ajtresi della riduzione del prezzo di mercaco per 1/ assenza di garanzia
per vizi del bene venduto, considerendo tale riduzione in una misura cra 1l 15 ed il
20 % cdel valore stimato;

indichi L’opportunitd di procedere alla venditm in unico lotto o in pilh lottd separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ognil caso un pilano dil vencdita dell’ frnchile
e dei lotti, provvedends, ove necessario, alla realizzazione del frazionavento, previa
autorizzazione del Giudice;

alleghl ildonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foro per
vano) degli idraebili  pignorati diretveamente 1in  formato digicale seconde e
“indicazioni” di cui al HOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale cdel fabbricaci;
accertl, nel caso 3i tratci di bene incdiviso, la valutazione della quota di pertinenza
del debitore esecucato, tenendo conto della magylore cdifficolcd di vendita di quoce
indlivise; precisi in particolere se i1l bene risulecl cowodamente cdivisibile,
identificancdo, in caso affenrativo, le quote che potrekbero essere separate a favore
della procedura;

nel caszo in cul 31ano presencil pin beni pignoraci in quota il perito predisporra un
progetta di divisione in natura tenendo sonto cdelle singole quote del comproprietari.
A tal fine dovré individuere lotti omogenai, senza necessarimmente frazionsre ciascun
bene in vante parci cuanti sono 1 Jotti: ogni lotto dovrd ciloé essere forwato da uno
o pil bepni che consencano di cowporre la cquota del condividente, in modo che le
porzioni dell’altro condividente possano formersi con 1 restantl beni e salvo
conguaglio in denaro ([ la cul entitd non dovrd comungue essere supseriore al 20% del
valore della quoca); in altrl permini se nel pacrimonio comun= vi sono pin beni,
ciascuno dovrd essere assegnato allea guota di velore corrispondente o, quanto weno,
di valore piu prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dovrd ctenar conto del
conceccto legale di “incomoda divimipilitd”, quale limite al frazionamento maceriale
degli immobili; limite che susaiste quando le parti risultanci all’apporzion&mento
verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispectto all’intero o quando 3i doveasero
coatituire servitd & carico di alcune porzioni &, csomunque, tutte le volte che per
realizzere la divisione si rendessero nscessarie spese eccessive rispetto al risultato
perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva decte

3speze dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Irmmabiliari

Procedimento N. 161/2021 R.G.Es. BCC NPLS 2018 contro debitore esecutato

Lo scrivente ricevuta la notifica della nomina, ha accettato
l’incarico prestando giuramento di rito, come vichiesto dal
Gludice nel decreto di nomina.
Operazioni Peritali
Lo scrivente, accettato l’incarico, dopo accurato esame dei
fascicoli di parte, comunicava tramite PEC al procuratore
della parte creditrice e tramite raccomandata al debitore,
1l’inizio delle operazioni peritali, fissate per il giorno
14/06/2024. La raccomandata inviata al debitore, non & stata
ritirata. Il sottoscritto, ha lasciato una comunicazione nella
buca delle lettere, fissando una nuova data per le operazioni
peritali, per i1l giorno 21 giugno 2024. Anche in questa data
il sottoscritto, non ha trovato 1l debitore, ed & stata
lasciata ulteriore comunicazione con data sopralluogo per il
giorno 02/07/2024. Prima del giorno indicato, sono stato
contattato  telefonicamente dal debitore disponibile a
presenziare alle operazioni di sopralluogo. Alla data
stabilita, le operazioni peritali si sono svolte sotto la
costante presenza degli intervenuti. In tale occasione viene
eseguito:

e 11 riscontro visivo dello stato attuale, dell’immobile

¢ 1l rilicvo planimetrico e le misurazioni di dettaglio,

e 11 rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei

luoghi.
e l’osservazione dell’ambito urbano nel quale ricade
l’immobile oggetto di stima.

Terminato 11 sopralluogo, veniva chiuso 11 verbale di
sopralluogo (allegato n.2).

Parte I - Identificazione e descrizione dei beni

QuesrTo identifichi esattamente i beni pignorati, eventuall pertinenze
A ed acces=zori, indicandone 1 dati catastali ed 1 confini quali
emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformitd dei datl stessi
rilevati in =ede di sopralluogo con quelli emergenti dai
certificati in atti;

Con il Pignoramento Immobiliare della BCC NPLS 2018 srl con

sede a Roma, che ha datc origine al procedimento n.161/2021,
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Frocedimento N. 161/2021 R.G.Es. BCC NPLS 2018 contro debitore esecufato

nel quale & stata disposta la presente Consulenza, 1l creditore

procedente chiede di sottoporre ad esecuzione il seguente bene

immobile:
“immobile nel comune di Catania, Via Filippo Eredia snc,
di wvani 4,5 al piano rialzato, Censito al catasto
fabpricati, al foglio 20, p.1la 413, sub. 1, cat. A3;

1 pDati Identificativi degli immobili

1.1 Dati catastali

I beni oggetto del procedimento, sono oggi identificati

catastalmente nel modo seguente:

Uiy bnonabifavs dab TOL 2000

N. DATUIDENTIFICATIVY DATI DT CLASSAMENTO TATI NTRIVANTI DA
{9y Fugho | Pl Sub Zovatiom Mo B | Conpnun |Vain Counaen| Ba5Y Haanlin
: cil il L I AN A a3 e [t S | Vi 0K [ VARAZIOOE TOPROEDIEAATICA Juk s 202) st
Drcume | s LI L el Fadue
‘m&'\;:"-- i TORENIM ATTTECA TR fo AT 10
"
Dbl ey ln'h.\ L U T
Neafin | |Fouons | bttt |-

Effettuando un controllo della documentazione, 31 & avuto
modo di verificare che:

1 beni sopra indicati sono intestati al s:LgnOL_
proprietario per la quota di 100/100 dal 27/07/2011 per atto
pubblico di compravendita. Pertanto, c'e corrispondenza fra
l’intestatario delle visure catastali ed 1l titolare del
cespite pignorato.

I dati identificativi degli immobili, in particolare quellil

Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Irmunabiliari

catastali, risultano correttamente individuati sia nell’atto

dl pignoramento che nella certificazione notarile.

1.2 Confini

L’ immobile pignorato confina:

- A nord con corpo scala ed altra unita immobiliare,

-A sud con area proprieté_ pertinenza

delle palazzine popolari,

-Ad est con area proprie‘té_, pertinenza

delle palazzine popolari,

Ad ovest con Via Filippo Eredia,
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2 Proprieta dei beni pignorati

2.1 Correttezza dati Pignoramento

Quesrro verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di
B pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di
procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle
relative nota), in particolara accertando che i1l pignoramento
abbia colpito quote s=pettanti al debitore e che vi sia
corrigpondenza tra i1l gingolo atto di pignoramento e la relativa

nota;

I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione del  pignoramento trascritto presso  la
Conservatoria dei Registri immobiliari di Catania, in data
06/05/2021 ai nn...0184,/151114, sono corretti, il

pignnramento, per cosl come trascritto, colpisce:

quota

plinorata Rots

Immob. descrizione

Appartamerto sito in Catonia Via
Froncesco EredianlO, posto al
piono riolzoto, composto do 4,5 vani Piena MNellavisura catastale I'immabile risutta
1 ed accessori, Ccr?s:to al l\f.c‘.EJJ. de/ proprietd idert ficato al pIalno terra, nellareaka @
Comune di Catonia af foglio 20, p.fia ubicata al piano rialzato

413,5ub, 1, cat, A/3, ¢l 3, voni 4,5,
rendita £, 290,51"

2.2 verifica quota proprieta

Questro verifichi la proprieta del beni in capo al debitere, indicandone
€ il regime patrimoniale ove coniugate e specificando, altresl,
se eszl siano in comproprieta o meno con altri soggetti; qualora
l'immobile gia stato sottopeste a pignoramento sul presupposto
che il debitore ezecutato ne abbla acquistato la proprietad per
effetto di successgione mortis causa verifichi la trascrizione
del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di
eredita), =egnalando immediatamente al g¢g.e, la mancata
tragcrizione di un valide titolo di acquisto (=i evidenzia che
a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di
guccessione né la mera conziderazione del rapporto di parentela
con 11 de cuiusg) ovvero eventuali casi dubbi;

L’immobile sopra identificato, & pervenuto al debitore, in
piena proprieta, per atto di compravendita del 27/07/2011,
rogato dal notaio Alberto Spina notaio in Catania, trascritto
a Catania il 28/07/2011 ai nn.40593/28820.

2.1 Vincoli ed Oneri

Relativamente agli immobili pignorati, non esistono vincoli

particolari che possono influire sul suo valore.
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2.2 Titolo di Provenienza nel Ventennio

QUESITO accertl l'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la
D continuita delle trascrizioni nel ventennice anteriore alla
data del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto

del debitore =& anteriore al ventennic;

E stata accertata l’esatta provenienza del bene verificando
la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla
data del pignoramento. L’immobile sopra didentificato, &
pervenuto al debitore, in piena proprieta, per atto di
compravendita del 27/07/2011, rogato dal notaio Alberto Spina

notaio in Catania, trascritto a catania 11 28/07/2011 ai

nn.40593/28820 da potere di_ nato a_‘

La Certificazione Notarile sostitutiva del Certificato
Ipocatastale del 06/05/2021, & firma Jel notaio Anna Calvelli
notaio in Rende, in atti, analizza dettagliatamente lo stato
delle trascrizioni a favore e contro i1l debitore esecutato e
dei loro danti causa, nel ventennio antecedente il

pignoramento.

QuesiTo =egnall  tempestivamente al giudice la impossibilita di
E 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;

In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di procedura
civile, 11 sottoscritto accedeva alla cancelleria delle
esecuzioni immobiliari del Tribunale di Catania per eseguire
le copie degli atti contenuti nel fascicolo e valutare la
completezza deli documenti. Ritenuto che aili sensi del sopra
citato articolo di legge, la documentazione, & completa, si

& proceduto all’istruzione della perizia.

Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli

QUESITO accerti se =sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni
F pregiudizisevoli, indicandone gli estremi; slenchi, quindi, le
formalita (iscrizioni, trascrizicni) da cancellare con il

decreto di trasferimento;

Vincoli e oneri cancellati o comunque regolarizzati nel

contesto della procedura:
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Sull’immobile pignoratec, sito in Catania, =opra descritto,

risultano le seguenti trascrizioni:

- Ipoteca wvolontaria, +trascritta il 28/07/2011 ai nn.
6072/40594 a garanzia di mutuo fondiario del 27/07/2011 a
rogito del notaio $Spina Albertto, Notaio in Catania,
Rep.10946/7269, contr_ed a favore Banca per
lo Sviluppo della Cooperazione di Credito S.p.A., gravante
per la piena proprieta sopra l’immoblle pignorato,

- Pignoramento immobiliare, trascritto il 06/05/2021 ai
nn,20184/15114 a Favore di Bcc Npls 2018, contro -
_ gravante sulla piena proprieta dell’immobile
sopra descritto ovvero:

2. Abitazione di tipo popolare (A/3) in Catania in
catasto al foglio 20, part.413 sub.l.
Conformita dei dati catastali

Quesro provveda alla identificazione catastale dell'immobile, pravio

G accertamento dell'ezatta rispondenza dei dati specificati

nell/atto di pignoramento «con le risultanze catastali,

egeguendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie

ed indispensabili al traszferimento del bene, in particolare per

quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di

difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda

alla sua correzione o redazione, solo se strettamente
necessario o redazione, solo se strettamente necessario;

Reperita tutta la documentazione catastale esistente
(planimetria e visure storiche aggiornate), (allegato n.3),
dalle ricognizioni e dei rilievi compiuti, rispetto ai dati
catastali indicati nell’atto di pignoramento immobiliare si
evidenzia la corretta identificazione, per:

- dati censuari,

- pilano di livello del maggiore edificio,

- intestazione,
Dalla consultazione della planimetria catastale, depositata
al N.C.E.U. si evince che la configurazione spaziale
rappresentata nella relativa scheda, risulta negli atti
catastali sin dal 12/12/1957, data di presentazione di
accatastamento. Dal confronto tra quanto risultante negli

atti catastali depositati e guanto rilevato allo stato
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attuale nell’immobile (stato di fatto), si evincono alcune
difformitd costituite da:

1. nella planimetria catastale, nel prospetto sud, e
rappresentato un balcone che nella realta non @
presente, nella palazzina nel prospetto sud, 1 balconi
iniziano dal primo piano in su.

2. La paretina che divide 1l corridoio con la cucina & stata
in parte eliminata,

Nella tabella sotto, si riporta la planimetria catastale e
la planimetria con indicazione delle modifiche rispetto allo

stato dei luoghi

Planimelria abitazione, TAVA

4 Phnlmotria catastale
Utina planimetrls In 2t

Balcone non
presente nella
realts

La planimetria catastale non & dunque conforme all’attuale
stato dei luoghi. La difformita relativa al balcone, per stato
del luoghi, si considera presente s5in dall’inizio della
costruzione della palazzina e non trattandosi di una modifica
strutturale successiva, sara dungue, necessario provvedere
solo all’aggiornamento della relativa pianta catastale

mediante presentazione di DOCFA Documento Catasto Fabbricati.
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Tutti 1 costi necessari alla suddetta regolarizzazione

saranno decurtati dalla stima commerciale del bene.

2.3 Desgtinazione Urbanistica

QUESITO indichi previa acquisizione o aggliornamento del certificato
H di destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i
previgta dallo strumento urbanisztico comunale vigente;

Trattandosi di edificio per civile abitazione, relativamente
agli immobili pignorati, non si & ritenuto opportuno
richiedere il certificato di destinazione urbanistica. Sotto
il profilo urbanistico si attesta che l’immobile, realizzato

fine anni ’50.

2.4 Regolarita Urbanistica ed Edilizia

QuEsrTo accerti per 1 fabbricati la conformita alle vigenti norme
I in materia urbanistico- edilizia indicande in gquale epoca
fu realizzato l'immobile, gli estremi del provvedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle
previsioni del provvedimento medezimo, e segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita & modifiche & gli
egtremi deglli atti autorizzativi. In caszo di esistenza di
opere abusive, l'esperto verifichera l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precisando lo sgtato
della procedura, @ valutera la conformita del fabbricato
al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le
eventuall difformita;

- La planimetria catastale dell’appartamento, riporta come
data di compilazione il 12/12/1957,

- 81 tratta di una palazzina facente parte di un complesso
di palazzine tipologie popolare costruite negli anni
cinquanta dall’Istituto Autonomo Case Popolari di
Catania,

- Nell’atto di compravendita del 27/07/2011, rogato dal
notaio Alberto Spina, la parte venditrice dichiara ai
sensl e per gli effetti dell’art.l17 comma 2 della legge
28/02/1985 n.47 che le opere relative all’immobile in
oggetto, sono state iniziate in data antecedente al
01/09/1567 e che all’immobile non sono state apportate
modifiche,

- Durante il sopralluogo presso 1’immobile pignorato, e
stato accertato che 1l’unica difformita significativa e

relativa al balcone prospetto lato sud che non risulta
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realizzato all’origine pur ptesente nella planimetria
catastale.
Per quanto sopra, si ritiene l’appartamento urbanisticamente
regolare.
Spasa per regolarizzare 1’/ immobile:
per regolare le difformita catastali & necessario presentare
una DOCFA per un costo di circa B800€ comprese le spese

tecniche.

QuesrTo In caso di immobild abusivi, controlli la possibilita di
J sanatoria ai sgensi dell’art. 36, dpr n. 380/2001 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi la
presgentazione di istanze di condono, indicando 1l soggetto
igtante e la normativa in forza della quale l/istanza sia
gtata presentata, leo gtato dal procedimento, 1 costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuall
oblazioni giad corrisposte o da corrigpondare;

Vedasi risposta quesito precedente.

Quesrro verifichi, inoltre, ali fini della istanza di condono che
K l'aggiudicatario potra eventualmente presentare, s=e gli
immobili pignorati si trovinoe o meno nelle condizioni
previsgte dall’art. 40, 6”comma della legge n. 47/1985 o
dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i1
cespiti medezimi siand ¢ meno ganabili, o condonabili ai
gensi del D.L. 269/2003 ,indicando, previa aszsunzione daelle
opportune informazioni presso ¢gli uffici comunali
competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione nonché
tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazions e costi
di costruzione), quantificati anche in via approssimativa)
precizi, infine, e pendono procedure amministrative o
ganzionatorie i relativi costi.

Vedasi risposta quesito I.

Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Irmmabiliari

QuesITo In caso di immobili abusivi, ove 1‘abuso non sia in alcun

L modo sanabile, quantifichi gli oneri economici necessgarl

per la demolizione dello stesso & verifichi se siano state

emesgge ordinanze di demolizione o di acquiszizione in

proprieta ad opera degli Enti Pubblici territoriali,
allegandole in quota;

Vedasi risposta quesito I.

2.5 Vincoli e Spese

oursrro verifichi 1l’esistenza di formalita, vineoli e oneri, anche

M di natura condominiale, gravanti sul bene che resterannc a

carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti

da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello

3tezso o vincoll connessi con il suo carattere storico-—
artistico

Non risultano trascritti, vincoli o provvedimenti che

resteranno a carico dell’acquirente.
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Quesmmo verifichi 1l'esistenza di formalita, vincoll & oneri, anche
N di natura condominiale, che s=aranno cancellati o che
comunque risulteranno inopponibili all’acquirente

Dall’ispezione ipotecaria effettuata presso la Conservatoria
dei RR.II. di Catania, risultano trascritte solamente le
formalita indicate in risposta al quesito é), che qui si

intendono integralmente riportate.

Quesrro verifichi se gli immobili pignoerati siano gravati da censo,
0 livello ¢ uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi ovvero ze il diritto di proprieta sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da

alcuno dei suddetti titoli;

L’immobile pignorato non risulta gravato da censo, livello o
uso civico e non vi & stata affrancazione da tali pesi, ovvero
11 diritto di proprieta sul bene del debitore non & derivato
da alcuno dei suddetti titoli ma & di esclusiva proprieta per

essergli derivato da atto di compravendita.

QUESITO accerti 1fimporto annuo delle spese fizse di gestione o di

P manutenzione, di eventuali @spese straordinarie gia

deliberate anche se il relative debite non s=ia ancora

gcaduto, eventuali speze condominiali non pagate negli

ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo state

di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

Non & stato possibile accertare tall spese.

2.6 Disponibilita dei beni

QuUESITO accertl se 1 beni pilgnoratli sianc occupati dal debitore o

Q@ da terzi, affittati o locati, indicando il canone pattuito,

la sua congruita, l/eventuale data di registrazione, la

gcadenza dei relativi contratti nonché 1’eventuale
esigtenza di un giudizio in corso per il rilascio.

In occasione del sopralluogo presso le unita pignorate, &
emerso che attualmente 1/appartamento & abitato da persone
diverse dal debitore, tra le parti non risulta contratto di
affitto.

3 Descrizione immobili

QUESITO elenchi ed individui i beni, evidenziando +tutti gli
R elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione
(citta, wvia, numeroc clvico, piano, eventuale numero
interno), gli accessi ed i confini, i dati catastali,
eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di
parti comuni, descrivendo 1l contesto in cul essi =i
trovino, le caratteristich: e la degtinazione della zoha e
del servizi da es=za offerti nonché le caratteristiche delle

zone confinanti.
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Con riferimento al =singolo bene, precisi eventualil
dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino
ace.), la tipologia, l’altezza interna utile, la

composizione interna, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato al finli della determinazione della superficie
comnerciale, la superficie commerciale medesina,
l/esposizione, anno di costruzione, lo stato di
conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le
caratterigtiche interne di ciascun immobile, precisando
per c¢iascun elamento l/attuale stato di manutenzione e -

par  ¢gli dimpianti = la loroe rispondenza alla vigente
normativa e, in caso contrario, 1 cogti necessari al loro
adeguanento;

Descrizione sintetica della zona e del fabbricato:

L'edificio in cul & ubicato 1’immobile pignorato, oggetto di
valutazione, & sito nel quarctiere periferico Nesima di
Catania. Fa parte di un complesso di palazzine per l’edilizia
popolare costruite alla fine degli anni cinquanta. Il
complesso & ubicato quasi a ridosso della circonvallazione i
Catania e dunque per la sua ubicazione, risente di elementi
negativi connessi al traffico veicolare. Il fabbricato a torre
con geometria a tre tronchi, costituito da cinque livelli
fuori terra, ha un corpo scala centrale senza ascensore, &
realizzato con struttura intelaiata in cemento armato, solai
in latero cemento, tamponamenti in laterizio, solai in latero
cemento, intonaco esterno a base cementizia, infissi esterni
in alluminio provvisti di tappatelle, ringhiere in ferro,
copertura con tetto a falde. Esternamente la palazzina si

presenta in mediocre stato di manutenzione.

TAV2

“Vista aereq
della zona
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<%+ \ista aerea con
indicazione
delle palazzina
e dalla via di
AGCE8S0

“* Visla aerea con
indicazione
della palazzing
@ della via
80CO580

% Individuazione
immoblle

Descrizione Abitazione:
L’ appartamento ubicato al piano rialzato, e accessibile
tramite un portone in legno, che immette direttamente in un

piccolo vano ingresso corridoio, l’unita abitativa di compone
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di tre vani, una cucina con balcone che volge su via F. Eredia,
corridoio e bagno.

I locali abitativi sono tutti rifiniti con pavimentazione in
ceramica, muri intonacati e pitturati, soffitti rifiniti,
bagno con piastrelle nella parte muraria, infissi in alluminio
color bianco e porte interne in legno.

L’ appartamento &  privo di impianto di riscaldamento, &
provvisto di impianto elettrico sottotraccia, impianto idrico
sottotraccia, la produzione di acqua calda & garantita da uno
scaldabagno elettrico.

stato conservativo & manutenzione:

L’ appartamento necessita di una ordinaria ristrutturazione,
sono presenti zone della pavimentazione con mattonelle rotte,
tracce di umidita in prossimita delle colonne di scarico,
l’impianto elettrico presenta collegamenti volanti e fili
fuori traccia,

Parte II - Processo di valutazione Immobili

Quesmmo determini il valore di mercato di ciasoun immobile
S procedendo, a tal fine, al calcelo della superficie
dell’ immobile, =pecificando quella commerciale, del valore
per metro quadro o del valore complessive, esgponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stinma,
ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precizando tali adeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo state di possesso, 1 vincoli e gli cneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
egecutivo nonché per le eventualli spese condominiall
ingolute (ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione);

4 Scopo della stima
Scopo della presente attivita estimativa & individuare il pil
probabile valore di mercato dell'immobile sopra meglio
descritto come dal quesito del verbale di conferimento
incarico.
La stima degli immobili, viene effettuata a partire dalle
sequenti ipotesi:

v' Il bene oggetto di valutazione si presenta come un bene

unitario sotto l’aspetto della funzionalita.
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v 11 valore del bene oggetto di stima assume che 1l’immobile
sia scambiato nello stato in cui si frova al momento
della stima.

v La valutazione dell’immobile & da considerarsi a corpo,
trattandosi di rilievi e calcoli sommari che fanno
esplicito riferimento alle dimensioni riportate nelle
copie delle planimetrie catastali e dei disegni di
progetto, solo in parte verificate in loco, la
valutazione dei beni & comunque da intendersi a corpo e
non a mizura anche se c¢i s8i riferisce alla superficie
commerciale e quindi variazioni nel calcolo della
superficie non modificana la valutazione del bene.

5 Criterio e metodologia estimativa

L’elaborazione della stima, ha richiesto un esame preliminare
delle metodologie estimali applicabili nella fattispecie, al
fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile e il
pil vicino possibile al valore congruo cioe al piu probabile
valore di mercato. Per quanto riguarda la scelta del criteri
di stima da adottare bisogna premettere che si tratta di
determinare 1l wvalore congruc O comunque commerciale
dell’unita citata, c¢ioé quel wvalore che 1iIn una libera
contrattazione tra una pluralita di operatori economici,
avrebbe la maggior probabilita di seygnare il punto di incontro
tra domanda ed offerta. Gli aspetti economici sotto i1 quali
pud essere inquadrato un bene, sono connessi allo scopo per
il quale la perizia viene effettuata.

Nel caso in esame l’aspetto economico & chiaramente
individuato dal “piu probabile wvalore di mercato” da
determinarsi alla data attuale.

La dottrina estimale indica per la determinazione di detto
valore due diversi procedimenti, aventi per fondamento logico
la comparazione: 11 primo diretto e sintetico, il secondo
indiretto od analitico. Il procedimento diretto pud trovare
concreta attuazione secondo diversi procedimenti estimali,

fra 1 quali appare logico privilegiare per 1l caSo 1n esame,
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quello del “confronto” con i prezzi unitari di beni analoghi
od assimilabili. Per quanto riguarda 1 procedimenti
indiretti, il pit noto & quello per “capitalizzazione dei
redditi”. Sinteticamente, esso si
articola nella capitalizzazione iniziale, al saggio di
fruttuositd indicato dal mercato, dei redditi ordinari futuri
che si prevede possano essere ricavati dal bene oggetto di
gtima in un libero mercato.
Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso
tutte quelle fonti informative capaci di fornire elementi
utili alla formazione di tale scala, quali ad esempio dati
storici riguardanti valutazioni o alienazioni effettuate in
questa zona per immobili simili, offerte di vendita desunte
da pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet),
listini di mercato ecc. I dati economici ricavati da questa
diverse fonti sono stati poi opportunamente omogeneizzati,
attraverso 1’applicazione di coefficienti correttivi su
clascun dato elementare, al fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell’immobile oggetto della stima.
Il processo di ponderazione dei prezzi, viene eseguito
mediante coefficienti il cui valore pud essere:
- minore di uno nel caso le caratteristiche dell’immobile
oggetto di stima siano inferiori al bene di riferimento
- maggiore di uno nel caso in cul 11 manufatto da stimare
presenti caratteristiche superiori al bene di
riferimento
l’effetto combinato di piu coefficienti d& luogo al
coefficiente di ponderazione sintetico (Kglob)
Le caratteristiche che sono oggetto di ponderazione
riguardano le caratteristiche posizionali estrinseche che
considerano la localizzazione dell’ immobile, le
caratteristiche posizionali intrinseche che considerano la
panoramicita e vista di cui beneficiano gli immobili.
Ed infine le caratteristiche intrinseche, che consideranco la

tipologia, lo stato manutentivo, le pertinenze ecc.
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I risultati di queste operazioni, sono stati infine
confrontati e opportunamente mediati.
6 Fonti Documentali
Per l'elaborazione di questa stima, il sottoscritto ha
reperito le informazioni necessarie come seque:
» stato manutentivo della proprieta: sopralluogo effettuato
dal sottoscritto:
* informazioni relative a, superfici degli immobili, titoli
di proprieta, riferimenti catastali, informazioni
urbanistiche, caratteristiche degli ipotetici usi;
* prezzi richiesti per immobili in vendita: broker
immobiliari, tecnici liberi professionisti, inserzioni
pubblicitarie sul web.
e andamento del mercato immobiliare, indici di
capitalizzazione e di correzione dei wvalori: broker
immobiliari, Agenzia del Territorio, Nomisma
7 Cenni sulla congiuntura del mercato immobiliare
Le turbolenze finanziarie e 11 rallentamento economico
registrato negli ultimi anni hanno avuto un impatto negativo
sul settore degli immobili per l1'impresa in Italia
riducendone, a causa della ristrettezza di credito bancario
per gli investitori, la domanda generale di immobili. Inoltre
1 venditori difficilmente concedono sconti significativi per
incentivare la chiusura delle trattative e di conseguenza il
numero di transazioni & 1n brusco calo mentre 1 tempi di
vendita, sono 1in notevole aumento, andando spesso oltre
l1'anno. Parallelamente alla situazione delle compravendite,
anche 1 contratti di 1locazione recentemente stipulati
registrano contrazioni significative ri-petto ai valori di
qualche anno fa. In sostanza, la situazione attuale in Italia
per gli immobili & sintetizzabile nei sequenti punti:

v/ gli dimmobili civili e commerciali disponibili sul

mercato e non utilizzati sono in aumento
v’ la domanda & in calo, sia per la crisi economica sia per

11 problema finanziario della ristrettezza di credito
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v le transazioni sono in brusca diminuzione
v 1 venditori spesso non accettano sconti significativi
per chiudere le trattative, per cui 1 tempi di
compravendita si allungano molto e 1 prezzi rilevati
risultano piuttosto stabili
v nei casi in cul  gli  immobili  devono essere
necessariamente liquidati in breve tempo si registrano
sconti significativi anche superiori al 50% del prezzo.
La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di tale
situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo
sul giudizio di stima di seguito riportato.
8 Consistenza Commerciale
8.1Criteri di misurazione della consistenza
Per la determinazione della superficie lorda ci si & avvalsi
dei coefficienti di ragguaglio indicati dalla stessa
normativa cui fa riferimento lo stesso Osservatorio
Immobiliare e cioé 11 D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 “Regolamento
recante norme per la revisione generale delle zone censuarie,
delle tariffe d’estimo ed in particolare all’allegato C “Norme
tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria”, nonché
come specificato nella norma “UNI 107507 come sostituita dalla
norma uni 15733/2011:
la superficie commerciale & stata determinata comprendendo:
= Per intero la superficie lorda dell’immobile, pari alla
somma della superficie dei locali principali e della
superficie del muri interni e perimetrali fino ad uno
spessore massimo di 50 cm;

= Per 11 50% la superficie dei muri e dei pilastri in confine
con altre unitd immobiliari e con vani di uso comune;

" La superficie dei vani accessorl a servizio indiretto
dell’immobile dei vanli principali, quali soffitte,
cantine, e simili & computata in misura del 50%, se
comunicanti con 1 vanl principalil, ovvero in misura del

25% se non comunicanti:
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= La superficie della terrazza al piano dei locali principali
in misura del 30% fino a 25 mq, nella misura del 10% per
la quota eccedente 25 mq:
= La superficie del lastrico non al piano dei locali
ptincipali in misura del 15% fino a mg 25 e del 5% oltre
img 25;
= La Ssuperlficie del giardino in misura del 10%, fino al
quintuplo della superficie del wvani principali e degli
accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri interni & perimetrali, la parte eccedente
in misura del 2%.
La superficie di cui sopra & arrotondata al metro quadrato.
8.2 Consistenza superficie commerciale
Con riferimento ai criteri generali di misurazione della
consistenza sopra specificati, si riportano le dimensioni

calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco:

Comuna di Catania,
immobile sito in via Francesoe Eredia n.l0 plane rialzato
Superfloie Comterulale
Piano Destinazione d'uso gup. [mg] | Cocff Bupocrf.Commorciale[mq]
R ingresso corridoio 10,C0 1,00 1¢,00
i vano 1 21,00 1,00 21,00
R vano o4 dib, Ty 1,00 20, U0
R varo 3 23,00 1,00 23,00
R cuacing 12,C0 1,00 12,00
R Balcone cucina 5,00 U,4% 1l,4%
R baonn 5,50 1,00 5,50
Tuoldle Suporflal 96,50 92,75
sSnparfiaia Commarclala 92,78

9 Determinazione Stima immobili

9.1 Stima Comparativa

Relativamente alle fonti delle informazioni utilizzate per

la stima, si precisa di aver proceduto in aderenza agli schemi

della dottrina estimativa, nei termini di seguito riportati:

1. Analisi e reperimento dei comparabili diretti (confronto
desunto da transazioni reali). La disamina si & basata sul
reperimento di prezzi relativi a compravendite piuttosto
recenti, di Immobill analoghi per tipologia, zona di

ubicazione, stato di conservazione e dimensione. 1 prezzi
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sono stati estratti da informazioni dirette, agenzie e
privati o da quanto riportato negli annunci economici,
riviste di settore e sitli immobiliari. Le indagini dirette
di immobili simili nella zona considerata, si concentrano
sul sequenti cinque rappresentativi comparabili, il c¢ui
valore unitario viene allineato al mercato, applicando il
coefficiente di allineamento o scanto trattativa, che pud
assumersi pari all’l0%: dato che si ricava anche da fonti
ufficiali quali il “Sondaggio congiunturale sul mercato
delle abitazioni in Italia” 1° trimestre 20227 pubblicato
dalla Banca d’Italia tabella 5 “Rapporto tra prezzo pagato
all’acquisto e prezzo inizialmente  richiesto dal

venditore:

Zonparelalww Pur Ll wwgumena.e alallallew

u rig0logia el Spuiae ¥Tave KuperizoLe | ‘repso ottartd |lvosne :.n;tnrxa
L ET R TR Y] HEIH 1= e/ imy)
S |ecparzaments uvre vanl ia Zremisle Jisichedla duscrese o0 C OO0, 00 -l GO
3 |spparzamente tre vank wia Lerense Balare d.zareio I & . Lo, oy (U
3 |appaxszamente vrie varl via Lorenee Beclare Lzarese 4 € §0.200,00 119,687
4 |apparsaments tze vaxi Tia Lasweonds Mebdls duncrese Q6 C 70,100,008 b Rt
L |epnarzamento tie Vani Vis Loransc :lanc discreso bl € €7.200,00 290,04
Vrdirm Wi LELW LY
Valera vedle cocatderends L'ales 4i zoubratzinzlone al 100 mne, 27

La media dei valori ponderati di questi cinque iImmobili
scelti sul mercato corrente delle offerte immobiliari,

decurtata dello sconto trattativa presunto:

V = 752,27 €/mq

2. Analisi critica dei comparabili indiretti (confronto

desunto da osservatori immobiliari). La ricerca & stata
attuata attraverso la banca dati dell’Osservatorio dei
Valori Immobiliari dell’Agenzia del Territorio aggiornata

al secondo semestre 2023. Gli elementli economici che
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vanno a costituire tale strumento di raffronto, prendono
spunto dallo studioc di mercato svolto dagli Uffici
dell’Agenzia del Territorio, in collaborazione con la
FIZP e la FIMAA. Nello specifico 1l’0Osservatorio & una
banca dati «che raccoglie informazioni del mercato
immobiliate in tutti 1 Comuni d’Italia; 1 dati sono
strutturati sulla base della suddivisione del territorio
comunale in zone omogenee nelle quali si registra
uniformita di apprezzamento del mercato, per condizioni
economiche e socio-ambientali. Sono stati altresi
utilizzati i wvalori correnti di mercato forniti dal

Borsino Immobiliare

Dati Osservatori Economici:

, ) e
Valorl Osservalorio Immobiliare
Vaolori reddilo gsagalo
Vater OMI 202¥/2 Valorl OV 202312 Valorl QM 202372
Comilne TATANIL Comune W tIARIA Cmien NETAH &
Tnin W9 AR w el | ETNE ﬂN"Hl'II'II il Fuce OBY PP i  POHE AN RATT P A Zeaa Ol nfm-fm ANS | BOHE PAMSARTE 0778
AIK&HIULZII;ISHI:.E " l:‘m i L L{J&'ﬂ&l&w;l:éhl&J Ull:l\ LHIN, N ML AL (8 TR
| LHUL - el X CHRACEIOLE, IR ENDENEA, XK1
M\'.Iﬂtitliﬂ:! QMDA ERATANA WAOAIN CINETEAG
[PV ATV T ——— Womia b rit] || PN b T it Bty b (et = st bl | Ak e AR | B ol |
ook 3 o han Al Ll Fan Tieaipgle aulilaio s Mn Wan Tiiridimhor b ke Mk Min My
fledacymi i Heniiodn LR T aghezad 0. “amue X ] 11 B ik Heomik AN
Nermave LI ERT T v, g Apman 21 hi :{éﬁt;':;‘l i Hewrak aon -..';l
AyleAmas e Mg 07 10 yilon b e i\ A VRN (TR T PRI
Dox Homae 1003 1,300 Bs A i an o T A AL
Ll dl [ A e | st - —_—— i an Laarates [réfiiie Bh s
Mt i I I aIn rran Ninnahy an an Magazmn Nannal 0% 5TV
hqeal atm 00 20 Woapni LY ™ Ana Newel e D20% T
Vna Hermale T T | tina [~ A e Y — A% a0

L’0Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’Agenzia
delle Entrate II semestre 2023 fornisce 1 seguenti dati
per abitazioni di tipo civile nella zona considerata:
(superficie lorda, stato conservativo Normale) valore
minimo: € 700,00; valore massimo: € 1.050,00; La lettura
del comparabili per abitazioni di tipo civile e stato
d’uso “normale” riporta il minimo valore unitario di poco

inferiore al valore massimo OMI.
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Dai

Walori Borsino Immobiliare; Catania Via San Nicolo 2l Borgo

o id Abltazloni - seabil i 1* fascia

p METITIEN RN 1M KLl ¥ & uUn IR supadiore n s Heda @ one
iy

Valye mirims dkre mads “aiceq matma T e

e 1.022 e 1,535 e 1,049 T il

& Abltozioni 1 sLabili ch Ferseia 1 iechs

e URIETIIEA B pp@arl i SEBE b @ gun s selin media 31 1
Vel 1 iy oy olae irmly Vel skl Wmiiiim s i ) e
[N F fow 1. 156 fuw T 429 i ARl

ﬁ Ablteaioni 1 sl ch 2 lasd

v CNRT BT R CET TR TG L L P 1l
i

VAl mirims ‘e vt N A
Yolum tulihe auesg

Fi BES fie RAR oo URY Imimnig

i1

Il sito tematico “il Borsino immobiliare” riporta per la
zona considerata quotazioni di zona aggiornate a Giugno
2023 variabili tra wvalori minimi €/mg 665,00, massimo
€/mq 967,00; abitazioni in stabili di fascia media, pin
prossime alla categoria del bene in esame,

Agenzie immobiliari:

Dalle indagini eseguite presso gli operatori immobiliari,
della =zona, si e risaliti alla seguente quotazione

immobiliare per la zona in esame
V = da1.000,00 /g a 800,00 €/mg

valori sopra riportatili si determina il valore medio di

stima unitario:

Valore Medio di Stima it L L

[€/mq)

1 Valore Annunci 752,37
H Valore OMI Max 10%0,00
a Valare OMT min 1060, 00
4 | Valore Borsino Immob. Max 967,00
5 | Valore Borsino Immob. min 665,00
] Agenzle valore Max 1000,00
7 Lgenzies valnre min AOO, 00
Vilore medlo unharfo 847,75

Determinazione del valore unitario dell’ immobile:

Vfinale = Vmp x mq

Vmp = Vm x Kglob = valore medio ponderato

Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato

Kglob = somma dei coef. correttivi in base alla specificita dell'immobile

Coefficiente Correttivo “Kglob”
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Le caratteristiche prese in considerazione sono:

Ke Caratteristiche Posizionali Estrinseche: riguardano 1la
posizione dell’immobile all’interno del tessuto urbano.
Fattori di qualificazione infrastrutturale: prossimita al
centro urbano; accessibilita ai servizi pubblici;
accessibilitd al trasporto pubblico; presenza di servizi
commerciali di base. Fattori di qualificazione ambientale:
malubrita della zona, contesto sociale; assenza di rumori,
densita, edilizia.

Ki Caratteristiche Posizionall Intrinseche: rappresentanc il
modo in cui 1’7immobile 81  rapporta con 1'’ambilente
circostante: panoramicita e visibilita; orientamento;
soleggiamento; luminosita; ventilazione, salubrita dei vani.
Kt Caratteristiche Tecnologiche: riguardano 11 1ivello
tecnologico dell’immobile: dimensioni, livello delle
finiture, stato di conservazione, implanti.

Kp Caratteristiche Produttive: riguardano fattori qualil
esenzioni fiscall, detraibilita/deducibilitéa delle s=pese di
manutenzione, limiti alla locazione, vincoll conseguenti alla
locazione, presenza di diritti di  terzi, condizioni
manutentive delle parti comuni, consuml energetici,
L’analisi delle condizioni intrinseche ed estringeche, hanno
portato alla determinazione di un coefficiente Kglob=0,90,
che tiene conto anche degli eventuali costi di manutenzione
straordinaria necessari per consolidare il pianc di calpestio
del terrazzo e della copertura vano scala condominiale per

culi si ha:

Valore di Stima per Comparazione
Vu |Valore medic unizariec [€/mq] 047,73
Kglop|Coefficiente <i ponderazions 0,90
Vi |Velore me=div=(Yu*rtglob) €7y Ih4, Ll
S5 |Burerf-aia Commeraialo FUHPSHAres astorna [y %2,75
Vi o |Valore di stima-{(3c*Vm) € 7C.494€,23
Valora di Stima € 70.448,25

Nel determinare la corretta valutazione si & tenuto conto del

valore intrinseco ed estrinseco dell’appartamento e delle
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aree comuni che lo compongono, comparati con il valore di
immobili raffrontabili, corretti 1in  relazione all’area
geografica ed urbanistica ed ai prezzi attuali di mercato per
quanto rilevabile nell’attuale fase economica recessiva.

Per cul si ritiene che il piu probabile wvalor. di stima per
via sintetica dell’abitazione e del deposito sia pari a:

V =1¢€70.500,00 valore abitazione per comparazione

9.2 Stima per Capitalizzazione dei Redditi

Per la verifica del wvalore di stima di cui al procedimento
sintetico comparativo, si procede con la determinazione del
pil probabile wvalore di mercato del bene immobile anche
attraverso un procedimento di stima di tipo analitico, basato
sul presupposto economico che esiste un’equivalenza tra il
valore patrimoniale di un bene e il reddito che lo stesso
bene produce.

La stima analitica si basa sulla capitalizzazione del redditi
tenendo in considerazione il canone annuale di locazions in
regime di libero mercato ed 1l tasso di capitalizzazione. Il
valore di mercato del bene & dato dal rapporto tra il reddito
netto ed 1l tasso di capitalizzazione riferito al bene:

vm = Rn / r

Per 11 calcolo del Reddito lordo si procede col determinare
il valore locatario annuale rapportandosi sia alla banca dati
dell’ osgervatorio dei Valori Immobiliari, che restituisce
valori che vanno da un minimo di € 2,5 per mg ad un massimo
di € 3,7 per mq, che agli attuall prezzi desunti da
informazioni dirette, agenzie, privati ed annuncli che
restituiscono un valore di 3,0 €/mq.

Assumendo guale dato di partenza quest’ultimo valore, si

avra:
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Reddite Annuale loxdoe

rRadd ra 1arda mensile = =1m A, 0 SN « 270,28
Radds=e Tards Armusls =la 12 @ 27R,25 & 3.134,00
Spese
manstenzicne (2-4%) 2% Non rnecessita di continve
sarviziil %) 2% Lot le palvalo
e lomaipile supgonibile sfitto pay
Tite ot de ALLL (n="2%) 1% e ki
preavi periodari
Assioveazions (2, 3%) (1, 508 aars madia
Rrmortaments (L 2, 5%) 2% [ TR TALI § A8
Amnindszzozlons (L-38) 29 Tmrohs e privars
Imposte (12%) 12% uala ol
Tatalas 22%
Reddito Annuale netto
guperricie Cormerciale = S¢ b, e
Vaawtt luculborae = YL PRI 4
Podule b Luzdo menwily = JlnsSexVl i ds &
tecdklite londo amnuals = ala=llmiell 3.338, oC
Hpmem Ry =l A=Hp W91, A0
raddito netto annuale = RnsRla=3p € 2.621,12

Stima del tasso di capitalizzazione

Circa il calcolo del saggio di capitalizzazione da applicars,
considerando le stesse fonti sopra citate, in ragione della
localizzazione e della tipologia del segmento di mercato, il
sottoscritto, ritiene di dover partire da un saggilo pari al
4,0%, procedendo quindi con la sua “regolarizzazionea”
attraverso l’applicazione di opportuni coefficienti (aggiunte
e detrazioni) che tengono conto dei quattro gruppi di
caratteristiche dell’immobile, cioa:

v Caratteristiche posizionali estrinseche;

v’ Caratteristiche posizionali intrinseche;

v/ Caratteristiche intrinseche;

v Caratteristiche produttive.

Si ricava gquindi la seguente tabella:
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Tabzlia Coethcient

Comvtturwlwhu chu mssrvongune wulls %

A 1 ind Atk AyTsHE Mativanana
dulinuiwne dulle erodiliyo wagaiy Fropusty 49 '
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DA B IAGINANL A AAt T LY 45,000 20 FAR S A
AL gEaigey selledig -l o =N Boans e s o Sogmmaivie ool gling
S we e i BN S = e e ]

AT ITIMENT B et e it e
i i VA SRR MY (TP R ANAT A F MR,
YTy ALY U i ey = U0 Vbl

I"".IF“I = 3R .‘ 190 tle@caia ngls
0 ol b
RPAT ALl A e ARSES R -G J e HANAT AL I ot AR 3 A
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Fasen oty T A RRALE) ALTAY FHITAING LY
Sewp Lty =08 A ] WiTe [
r S Iy T i L It A e LT, a0t pos
Clne s e ajriat seprad e smerii = O HASH i NELENEL & JPAVI S € TIEFEY
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A NG rLamy mod aniainy &, 16 a5 5.00 Ay atdn o den v e A Atietyy
ol @ Lag 1Dl IEE, et 2 4 2 yieas o'l 2 le <, Q Jesrzs ve e lgealayee
ST = |G AL 0] ol s org d S0
CARATTCRISTICIE MRODUTTIVE
Fogs o th dllaz v prgsng i | -7 o o T b8 13 ogagh liis (et
Aglaliarng it é Lralarnaz g | @ A o ) (razE o LA gl m e tdia g
Talals 1,30 %1 0,84

Partendo quindi da un saggio pari al 4,00% con aggiunta
complessiva di 0,54%, il saggio di capitalizzazione per la

stima analitica sara pari al 4,54%, per cul si ha:

Valore di stima per Capitalizzazione
Saggio di capitalizzazicne 4,00
aggiunta /detrazione C,54a
Saggio Litale 0,0454
V2=Rn/x=Valore Stima per capitaliz. € 73.546,26

Per cui si ritiene che il pil probabile valore di stima per

via analitica dell’abitazione e del depositc sia pari a:

V =€73.546,26 valore abitazione per capitalizzazione

10 Determinazione Prezzo base d’ asta

I valori ottenuti con 1 due metodi adottati, sono in buon
accordo tra loro e comunque con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. ©Pertanto si opera la riconciliazione
convenzionale dei valori assumendone la media aritmetica. Al
valore medio ottenuto saranno apportati gli opportuni
adeguamenti e correzioni al fine di ottenere 1l prezzo base
d’asta.

Considerato che 1’aggiudicatario dovra sostenere degli oneri
per la regolarizzazione catastale delle opere, il
sottoscritto, sulla scorta di calcoli effettuati in fogli
separati, in relazione alle spese da sostenere, ritiene equo

applicare 1 seguenti deprezzamenti:
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Procedimento N. 161/2021 R.G.Es.

BCC NPLS 2018 contro debitore esecutato

Tabella Detrazioni
Regolaxizzazione urbanistica!
stima costl per presentazine pratica edilizim, oneci concessord, € 000
oner: professicorali necessari per regolarizzacione <pere iLnterne, A
ransarda, scala, Terrazzo ecc.
an.ola::.:zfzson. oatastalf € 209,02
SlLina coslbi pwe presdrbazivgee DOSFA
ripriotino arse: od O
gtima preovisce pororipristine opore nor sanabili i

Tatala Speas € 800,00

QuEsrTo tenga conto altresl della riduzione del prezzo di mercato

T per l’assenza di garanzia per vizi del bene venduto,
considerando tale riduzione in una misura tra 1l 15 ed il
20 % del valore stimato;

Al

fine di rendere comparabile & competitivo 1l’acquisto in

sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel

libero mercato, 1l sottoscritto ritiene che si possa proporre

una decurtazione percintuale dal prezzo stimato pari al 15%,

funzione:

1)

dello stato urbanistico-edilizio del bene cosl come
esamlinato, tale da rendere necessario, per la
regolarizzazione edilizia, 1l’approntamento di ulteriori
spese da parte dell’acquirente ed in considerazione anche
dell’incertezze della regolarizzazione amministrativa
dell’ immobile:

delle differenze esistenti al momento della stima tra la
vendita al 1libero mercatoe e la vendita forzata
dell’ immobile derivanti dalla eventuale mancata immediata
disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione:
delle eventuali diverse modalita fiscali tra gli
acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;

della mancata operativita della garanzia per vizi e
mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata:
delle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del

segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione):
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Procedimento N. 161/2021 R.G.Es. BCC NPLS 2018 contro debitore esecutato

6) eventuali spese condominiali non pagate, relative al ai
due anni antecedenti la data del decreto di
trasferimento.

Considerando tutte le detrazioni sopra specificate, si ha:

Quadro Riassuntivo Stima Appartamento

Vi Valaers stimato per Comparaziene € 448,20
V2 = Valors stimato per Capitalizzazicne € 73.546¢,26
V3 = Valowe di Mervda.o Slimalo = (V1.gpararicnetVe2capitalizeaxione) /2 € 112440, 25
Vs = Valore spese stimate per Regolarizzazione urbanistica € 000,00
Ve Valore veale V3=Vs (va ovre o mercato monn 1a sposo) 119,00
Vvba = Valore base d'asta = Ve - 15% (valcre »eals meno il 15%) € 60.517,67

Prezxo Base D'asta Arrotondata & 61.000,00

V =¢€61.000,00 valore base d asta immobile pignorato

11 Considerazioni e piano di vendita

Quesmmo 1indichi lfopportunita di procedere alla vendita in unico
U lotto o in piu lotti separati (splegandone le ragioni),
predisponendo in ogni cazo un piano di  vendita
dell’ immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessarilo,
alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione

del Giudice;

A fronte di quanto sopra determinato, considerate le
caratteristiche degli immobili, al fine di consequire una piu
vantaggiosa occasione di vendita, s1 consiglia di effettuare
la vendita in un unico lotto.

LOTTO UNICO costituito da:

Piena proprieta di un appartamento per civile abitazione,
sito a Catania, via Filippo Eredia n.l10, piano rialzato,
composto ‘da: un vano 1ingresso corridoio, tre stanze
principali senza balconi, una cucina abitabile con balcone,
un bagno, per una superficlie commerciale di circa 93 mq.
Identificativo catastale:

L’ appartamento ¢ censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Catania, al foglio 20, part.413 sub.l, cat. A/3, classe 3,
consistenza 4,5 wvani,

Regolarita Urbanistica ed Edilizia:

la planimetria castale dell’immobile, viporta come data di

presentazione i1 12/12/1957, 1’immobile risulta edificato al
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in data antecedente al 01/09/1967, in area dove non sussisteva
1l’obbligo della licenza edilizia, pertanto 1’immobile pud
ritenersi legittimo anche in assenza di documentazione
tecnica fermo restando che la palazzina & stata edificata
nell’ambito di un programma di edilizia popolare
dall’Istituto Autonomo per le Case Popolari della Provincia
di Catania, guindi necessariamente & stato realizzato a
seguito di regolare licenza edilizia. Durante il sopralluogo
non sono emerse modifiche per le quali sarebbe stato
necessario presentare autorizzazione edilizia pertanto
l’appartamento si considera urbanisticamente regolare.
Stato di conservazione:
L’appartamento necessita di una completa manutenzione
ordinaria
Confini:
L’ immobile pignorato confina:

- A nord c¢on corpo scala ed unita immobiliare,

-A sud con area proprieté_ pertinenza

delle palazzine popolari,
-Ad est con area proprieté_ pertinenza
delle palazzine popolari,
- Ad ovest con Vvia Filippo Eredia.
Stato di occupazione:
1’abitazione & occupata da una famiglia, si presume senza
contratto di affitto.
Planimetria:

la TAV.4 riporta la planimetria catastale dell’abitazione.
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Plenimetria abitazione, estratto di mappa TAV4

% < Panimetria catastale

Valore a base d/asta del lotto:

V= €61.000,00 (eurosessantunomila/00)
12 Rilievo Fotografico

Quesito alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna
V (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente
in formato digitale secondo le "indicazioni” di cui al MOD 1 ed

acquigisca la planimetria catastale del fabbricati;

Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed
interna dell’immobile pignorato, 3si riporta alla fine una
documentazione fotografica in formato digitale, che riproduce
lo stato di fatto attuale esterno ed interno dell’appartamento
(allegato n.4). Le planimetrie catastali, sono riportate
nell’allegato n.3

13 Divisibilita

QUESITO accerti, nel cazo g1 tratti di bene indiviso, la valutazione
W della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto
della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi
in particolare se 1l bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero

essere separate a favore della procedura;

Gli immobili risultano pignorati per intero ed il debitore &
17unico titolare di diritti reali in capo ad essi, non sSussiste

quindi il problema della divisibilita.
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14 Progetto di divisione

QuUesrTo nel caso in cul siano pressenti piu beni pignorati in queta il
X perito predisporra un progetto di divigione in natura tenendo
conto delle singole quote dei comproprietari. A tal fine dovra
individuare lotti omogenel, senza necessariamente frazionare
ciasgcun bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni lotto
dovra cioé essere formato da uno o piu beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni
dell’ altro condividente possanc formarzi con 1 reztanti beni e
salvo conguaglio in denaro ( la cul entita non dovra comunque
eggere superiore al 20% del valore della quota); in altri
termini ge nel patrimonic comune vi sono pil beni, ciascuno
dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o,
quanto meno, di valore piu prossimo. Nel formare le porzioni
il C.T.U dovrd tener conto del concetto legale di “incomoda
divisibilita”, quale limite al frazionamento materiale degli
immobili; limite che sussiste quande le parti risultanti
all’ apporzionamento varrebbero ad eggere gcargamente
funzionali rispetto all’intere ¢ quando =i dovessero costituire
gervitll a carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le volte
che per realizzare la divigione si rendessero necessgarie gpese
eccesgive risgpette al risultato persequito, anche in
congiderazione del fatto che nella procedura esecutiva dette

gpese dovrebbero essere anticipate dal ecreditore procedente

vedasl paragrafo precedente.

Conclusioni

La perizia & stata eseguita sugli immobili per come valutabile
a vista, senza procedere ad indagini invasive e quindi senza
considerare eventuali difetti occulti.

In considerazione delle finalita della stima, in base a quanto
visto sui luoghi prima descritti, tenendo conto
dell’ubicazione, dell’appetibilita complessiva degli
immobili, delle sue caratteristiche estrinseche ed
intrinseche, dello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trova, dei criteri di valutazione
precedentemente esposti e, infine, dell’attuale situazione
del mercato immobiliare, si ritiene di poter considerare il

valore unitario che segue:

Valorxe Basa D'asta

LOTTO Tipologia Identificativo Descrizleone valore Base d'Asta

Intera piena proprietd i una
arpartamente disteibvito al pilane
rialzato,ds una palazzina di
-:'.‘nllu-:m!'y G wlevazlonl, df o bu

Catasto Fabbricati
Catania,

UNICO AppAartamento Foglio 20,
part.413,8ub.1

C 61.00C,00

pUpuadcy, Slowo & Calanld vaa Folipoo

Sr2dia n.20

Totale Valore Lotta € 61.000,00
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alla presente, ringraziando per la fiducia accordata.

Catania, 18 Luglio 2024

Firmata digitalmente da
Ing. Angelo Brafa

firmato digatalmenta

Allegati

integrante:
1. Comunicazione alle pacti.

Verbale di sopralluogo.

Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Irmmabiliari

Procedimento N. 161/2021 R.G.Es. BCC NPLS 2018 contro debitore esecutato

Ritenendo di awver correttamente interpretato 1 quesiti
richiesti, di avere espletato in ogni sua parte quanto
richiesto nel mandato e di aver fornito al G.E. oltre alla
stima, tutti i dati necessari alla vendita deqgli immobili
oggetto della presente perizia, lo scrivente C.T.U. Ing.
Angelo Brafa, rassegna la presente al giudizio dell’Ill.mo
$ig. G.E. Dott.ssa Venera Fazio e resta a disposizione per

eventualli chiarimenti e/0 ulteriori adempimenti in merito

Sono allegati alla presente e ne costituiscono parte
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3. Visure e planimetrie catastali

4. Rilievo fotografico

5. Attestazione di avvenuto invio della relazione alle parti
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