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RELAZIONE
Parte 1. GENERALITA".

1. INCARICO.

§. 1 — Nomina. Giuramento. Mandato. Quesiti. Mod. 3REV 3 4REV.

Nomina disposta dal Giudice dell’esecuzione Cons. Dott. Maria Fascetto Sivillo con
provvedimento del 25/09/2013. Giuramento prestato con verbale di conferimento di
incarico di stima, di prestazione di giuramento e di consegna dei modelli 3REV e
4REVdel 04/11/2013. Mandato che, nel contesto del predetto verbale dispone che il
soltoscritio:

a) identifichi esattamente i beni pignorati , eventuali pertinenze ed accessori,
indicandonc 1 dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame
degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformiti dei dati stessi rilevati in sede
di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

bjverifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trasacrizione (0, in caso di procedure riunite, nei singoli atti ¢ nelle relative note) | in
particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore ¢
che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota);
cyverifichi la proprietd dei beni in capo i al debitore indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato ¢ specificando, altresi, se essi siano i comproprietd o
meno con altri soggetti; qualora 1I'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul
presupposto che il debitore abbia acquistato la proprieta per effetto di accessione
mortis causa , verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazionc espressa
o tacita di erediti)segnalando immediatamente al G.E. la mancata trascrizione di un
valido titolo di acquisto (si-evidenzia che, a tal fine, non sarebbe utile la trascrizione
della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con
il de cuius) ovvero cventuali casi dubbi. Accerti I'esatta provenienza del benefi
verificando la continuita_delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del
pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto se anteriore al ventennio;

d) segnali tempestivamente al Giudice I'impossibilita di procedere a un completo
accertamento  pr 'incompletezza della documentazione prodotta indicando la
documentazione mancante al fine di sollecitare una evenluale integrazione al
creditore procedente;

e) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi, quindi, le formalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il
decreto di trasferimento;

f) provveda all'identificazione catasiale dell'immobile previo accertamento
dell’esatta nspondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze
catastali, esecguendo quelle variazioni che dovessero -risultare necessaric ed
indispensabili al trasterimento del bene, in particolare per quanto concerne la
planimetria del bene provveda, in caso di difformitd o i mancanza di idonea
planimetria alla sua correzione o redazione solo se strettamente necessario;

g) indichi, previa acquisizionc o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del/i bene/1 prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigenle;

h) accerti, per i fabbricati, la conformiti alle vigenti norme in maleria
urbanistico/edilizia, indicando in quale cpoca fu realizzato I'immobile, gli estremi del
provvedimento autorizzativo, la rispondenza della costruzione alle previsioni del
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provvedimento medesimo e segnalando, anche gralicamente, le eventuali difformita e
modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive
I'esperto verificherd D'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
precisando lo stato della procedura ¢ valutera la conformitd del fabbricato alprogetio
proposto. segnalando, anche graticamente, e eventuali difformita;

i) verifichi inoltre, ai fini della domanda di sanatoria, che 1'aggiudicatario potra
eventualmente prescntare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle
condizioni previste dall’art. 40 6° comma della legge n® 47/1985 o dellart.46 comma
5% del D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi se i cespiti siano o meno sanabili o
condonabili ai sensi del D.L. 269/2003 indicando, previa assunzione delle opportune
informazioni presso gli Uffici comunali competenti le somme da pagare a titolo di
oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione) quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine se pendono
procedute amministralive o sanzionatorie e i relativi costi, Ove 1'abuso non sia in
alcun ‘modo sanabile quantifichi chi oneri economici necessari per la demolizione
dello stesso e verifichi se siano slale emesse ordinanze di demolizione o di
acquisizione in proprieta ad opera di Enti pubblici territoriali allegandole in quota;

J) accerti se i beni pignorali siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati
indicando il canone patiuito, I’eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi
contratti nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio ( si
rimanda, a tal proposito, alle raccomandazioni generali per I'attivita di esperto mod.
4REV):

k) elenchi ed individui 1 beni evidenziando tutti ghi elementi wtili per le operazioni di
vendita quali, ad esempio, la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta,
via, numero civico, piano, eventuale numero intemo), gh accessi ed i confini, i dati
catastali. eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni
descrivendo 1l contesto in cui essi s1 lrovino, le caratleristiche e la destinazione della
zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con
riferimento al singolo bene precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni, giardino ecc.}, la tipologa, I'altezza mterna utile la composizione interna, la
superfice netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superfice
commerciale, la superfice commerciale medesima, ['esposizione, ['anno di
costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le
caratleristiche interme di ciascun immobile precisando, per ciascun elemento, 'attuale
stato di manutenzione e, per gl impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e,
in caso conlrario, 1 costi necessari al loro adeguamento;

1) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria;

m) indichi I"opportunita di procedere alla vendita in unico lotlo o in piit lotti separati
(spicgandone le ragioni) predisponendo, in ogni caso, un piano di vendita
dell'immobile e dei lotti provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento previa autorizzazione del Giudice;

n) alleghi idonca documentazione fotografica csterna ed intema (almeno una [olo per
vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le
“indicazioni” dicul al Mod. 1 ed acquisisca la planimetria del fabbricati;

0) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza
del debitore esecutato tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote
indivise; precisi in particolare, se 1l bene nisulti comodamente divisibile identificando,
in caso aflermativo, le quote che polrebbero essere separate a lavore della procedura;
p) nel caso in cul siano presenti pill beni pignorati in quota 1l perito predisporra un
progetto di divisone in natura tencndo conto delle singole quote dei comproprietari.
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A tal fine dovra individuare lotti omogenei senza necessariamente (razionare ciascun
bene in tante parti quanti sono i lotti; ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o
pill beni che consentano di comporre la quota del condividente in modo che le
porzioni dell’altro condividente possano formarsi con i restanti beni e salvo
conguaglio in denaro (la cui entitd non dovra comunque essere. superiore al 20% del
valore della quota); in altri termini, se nel patrimonio comune vi sono piil beni
ciascuno dovri essere adeguato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno Tal
valore pil prossimo. Nel formare le porzioni il CTU dovra tenere conto del concetio
legule di “incomoda divisibilita” quale limite al frazionamento materiale degli
immobili, limite che sussiste quando le parti risultanti dall’ apporzionamento
verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispettyo all’intero o quando si dovessero
coslituire serviti a carico di alcune porzioni e, comunque, tutte le volte che per
realizzare la divisione si rendessero necessarie spese cccessive rispetto al risultato
perseguito anche in considerazione del fatto che nella procedura espropriativa dette
spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.

§.2 - Autorizzazioni concesse,

Per I'espletamento del mandato il G.E ha autorizzato il sottoscritto: - ad seguire
indagini tecniche assolutamente indispensabili presso Strutture o Enti pubblici: - ad
accedere a pubblici ulfici onde prendere visione ed estrarre copia di atti e documenti
1vi depositati con anticipazione delle spese; - ad avvalersi, ove necessario, del mezzo
proprio con esonero della P.A. da qualsiasi responsabiliti;

- ad avvalersi della collaborazione di un ausiliario solo ove assolutamente necessario
all’espletamento del mandato previa presentazione di specifica istanza motivata con
allegato preventivo dell’onorario del collaboratore da sottoporre al vaglio del G.E.
che ha dato atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla
normativa a tutela della riservatezza agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del
Giudice.

§.3 — Redazione, approntamento e consegna della relazione di stima..
Redazione ex art. 173 bis disp. att.c.p.c. .Approntamento: - una copia su supporto
cartaceo; - due copie su supporto digitale con caratleristiche tali che consentano, in
caso di vendita del bene/i la pubblicazione su intemet della relazione e degli allegati
alla stregua dell’art. 490 c.p.c. come di recente novellato. Consegna: - almeno 45
giorni prima dell’udienza [issata per la comparizione delle parti di copia della
relazione alle Parti (debitore anche se non costituito, creditore procedente e creditori
intervenutl) mediante posta elettronica certificata oppure, ove ¢id non fosse possibile,
a mezzo posta raccomandata con a.r. come previsto dall’art. 73 bis disp. att. c.p.c. con
deposito della documentazione attestante tali invii e dichiarazione indicante, per
ciascuna delle parti, la data di spedizione: - inlervento personale all'udienza per
rendere 1 prescritti chiarimenti nel caso di osservazioni ricevute dalle Parti nei
quindici giorni anteriori all’udienza.

§. 4 - Pubblicita su internet.

Disposti, lissali e stabiliti: - osservanza della pubblicita riguardante le vendite forzate;
- formato da assegnare ai documenti ; - contenuto dei documenti.

§. 5 =Termine ed istanze di proroga per deposito relazione di stima.

Termine: gg 90 dal 02/12/2013(inizio operazioni) scadente il 02/03/2014; -

Istanza 14/02/2014 per proroga termine sino al 30/04/2014;

Istanza 15/05/2014 per proroga termine sino al 30 giugno 2014 (cfr. informativa ex sub 6
mosd AREV di pan dataz);
§.6 - Pignoramento.

Con atto promosso dalla | o i 0

all’esecutato mediante consegna di copia a mezzo racc.a.r. n. 76344528874-6 del
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09/10/2012 e notificata il 26/10/2012 sono stali sottoposti a pignoramento i segucnti
immobili di proprieta dell’esecutato in ragione di % indiviso:

- unitid immobiliare in Catania, in catasto f* 69 part. 7551 sub 8 ctg.C3;

- unita immobiliare in Catania, in catasto f* 69 part.7551 sub 9 c1g.Cl;

- unitdt immobiliare in Catania, in catasto F°69 part.7551sub 21 ctg A/S

con ogni accessione, perlinenza, .miglioria e diritto sui corpi comuni, tutto incluso ¢
nulla escluso.

Parte 2 A . OPERAZIONI PERITALI

| — Adempimento prescrizioni ex sub. b) e sub.c) mod. 4REV. Accessi sui luoghi.
Adempimento. Le raccomandate con ar. n® 13226965126-0 e n°13226965131-1
entrambe datate 12/11/2013 inviate all’esecutato in ollemperanza agli adempimenti
cx mod4REV ~ sub.b) ¢ sub.c) sono state restituite inesitate con 1’annotazione
dell’incaricato postale “avvisato 13/11/13". Regolare consegna hanno invece avuto le
consegne delle raccomandate inviate pari data al creditore procedente ed al
Procuratore del medesimo.
Accessi sui lnoghi.
2/12/2013 Alla data ed ora programmale per l'inizio delle operazioni peritali
sopralluogo in Catania, nell'immobile pignorato (civico 10 di via A. Di Sangiuliano)
ed in quelli risultati sostanzialmente unificati ad esso pur se singolarmente pignorati
civico 12 di via A Di Sangiuliano ¢ civico 2 di vicolo Villarosa), & stato presente il
L.g. nato a ed ivi rcsidc:ntch
B! quale ha dichiarato di occupare 1 predelti immobili in forza del contratto di

locazione del 25/09/2009 stipulato, quale conduttore, con i proprietari dei predetti
immobili Size «; N

03/12/2013.. Nessuno ¢ stato presente per consenlire il programmato accesso
nell’immobile di . E’ stato pertanto nccessario rinviare le
operazioni al 06/12/2013.

05/12/2015. Prosecuzione delle attivitdh peritali negli immobili di via ADi
Sangiuliano e di vicolo Villarosa. 1 Sig_ presente alle operazioni, ha

consegnato copia informe del contratto di locazione del 25/05/2009 regolarmente
registrato da I stipulato con 1 proprietari dei tre immobili suddetti; s1 & noltre
impegnato ad inviare dimostrazione dei canoni di locazione cormisposti.

06/12/2013. Sopralluogo effetiuato nell’ immobile di Via Milo 26 p. 2° con la

presenza dei Sigg.n
q. . <

residente nell’ appartamento in esame e Sig.r:
[l primo ha

medesimo sono

Si ¢ anche impegnato a fornire, nel corso di un successivo
accesso, dimostrazione documentale di tale dichiarazione. Ha inoltre richicsto copia,
se pure informe, della corrispondenza a suo tempo inviata all’esecutato dal
sottoscritto e dell’atto di pignoramento notificato all’esecutato il 26/10/2012.

10/12/2013. Sopralluogo conclusivo nell’appartamento di || |  o»
esecuzione di misure ¢ di rilevato fotografico. Presenti ghi stessi intervenuti al
precedente accesso che, nella circostanza, hanno consegnato fotocopia del testamento
olografo del ()5/08//20.

2 - Deposito informative.
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- 31/01/2014 ex sub.4) mod/4 REV. ; - 03/04/2014 ex sub.6) mod 4REV: - 15
/05/2014 ex sub6) mod 4REV.

3 - Identificazione e caratteristiche degli immobili.
IMMOBILE 1

Pignoramento. 1/2 indiviso uniti immobiliare in Catania, in catasto > 69 part.7551
sub 8 ctg.C3.
Identificazione catastale. Catasto fabbricati del Comune di Catania. Sezione
urbana.Via Antonino di Sangiuliano 10, piano terra.
F* 69 part.7551 sub 8 z.c.1 ¢tg.C3 cons.catast. 40 m? rendita €380.11 (£. 736 00):
Partita 6381 intestata a

Tipologia. Unita immobiliare di antica costruzione oggi oggetto di recenti
ammodemamenti commerciali — ¢ fra essi un soppalco operativo di contenute
dimensioni svolti mel contesto del suo accorpamento struiturale, decorativo e
funzionale, ai limitrofi immobili n.ro 2 e n.ro 3.

Consistenza. Gli ammodernamenti di cui sopra hanno ostacolato la localizzazione
dell’originario perimetro dell’immobile. Sulla base di quanto desumibile dal suo
grafico catastale (atlenzione alla data di redazione: 26/12/1939 !) ¢ delle poche
verifiche dirette che & slato possibile effettuare, 1'immobile ha ingresso dal civico
10 di via A. Di Sangiuliano e si articola su un ambiente principale a pianta
quadrangolare, prospiciente su detla via pubblica, e su un retrostante locale che
accoglic un servizio igienico ed un ripostiglio enirambi con pianta rettangolare di
modeste dimensioni. Ha una superfice commerciale di circa mq. 7000 ed una
superfice utile di circa mq. 50,00.

Confini. A nord con propricta della stessa ditta o suol aventi causa ¢ con cortile
comune c.::_mﬂn suoi avenli causa, ad est ¢ sud con proprieti della
stessa ditta o suol aventi causa, a ovesl con vicolo Villarosa.

Epoca di realizzazione dell’immobile.. Presunto inizio del secolo scorso e comungue
in data anteriore al 1° Seltembre 1997.

Destinazione urbanistica. Zona “A” (centro storico art. 8 e 10 delle N.di A del
PRG))

Destinazione documentale, C/3 ( 1 aboratori eio locali di depesitn ).

Destinazione d’uso. Concesso in locazione per attiviti commerciale in unico conlesto
contrattuale, strutturale e funzionale con gli immobili 2 e 3. Contratto del
25/05/2009 reg.to a Catania il 09/06/2009 al n® 7401 .Durata della locazione anni 12.
Condntiore, Fi R gt B S ]

Canone di locazione. € 700,00 mensili.

Scadenza del contratto. 31/05/2021 rinnovabile come per legge.

Stato di conservazione. In alto non accertabile sotto il profilo delle strutture stanti le
consistenti e stabili sovrastrutture ¢ modifiche che ammaodernano il negozio.
Rifiniture interne ed esterne. Di apprezzabile qualita ¢ gusto compatibili con la
destinazionc commerciale assegnata all’immobile.

Impianto di riscaldamento, Non ¢ stata rilevata la presenza di piastre radianti o di
altre similari strutture destinate al riscaldamento degli ambienti che stante 1'avvenuto
accorpamento con gh altri due limitrofi immobili dovrebbe comungue essere esteso,
senza soluzione di continuitd, anche gli ambienti di questi ultimi.

Impiante elettrico interno. Non @ stata reperila e, quando richiesta non & stata csibita
la centificazione obbligatoria di conformita dell’impianto elettrico alla vigente
normativa di legge.
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Dotazioni condominiali. Quelle consuele specificate dalle elencazioni che il Codice
civile espone per esse.

Conformita alle norme urbanistico-edilizie. Non risulta 'avvenuto rilascio di
concessioni  e/o  aulorizzazioni  amministrative riguardanti le  modifiche e
["accorpamento con gli immobili 2 e 3 ed il conseguente cambio di destinazione
d uso.

IMMOBILE 2
Pignoramento. 1/2 indiviso dell’uniti immobiliare in Catania, in catasto {° 69

part. 7551 sub9ctg.Cl

Identificazione catastale. Catasto labbricati del Comune di Catania. Sczione
urbana.Via Antonino di Sangiuliano 12 piano terra.

F*69 particella 7551 sub 9 z.c.1 etg.C1 cons.catast. 18 m2. rendita € 637.72(£.
1.234.300);

Partita’ 6381 intestata a

Proprieta.

Tipologia Unita immobiliare di antica costruzione oggi oggetto di recenti
ammodernamenti commerciali nel contesto  del suo accorpamento con i limitrofi
immobili 1 e 3.

Consistenza. L originaria perimetrazione dell’immobile & scarsamente individuabile
a causa del suo accorpamento con gli immobili 1 e 3 e dei conseguenti
ammodernamenti commerciali di recente esecuzione. Sulla base dell’esistente grafico
catastale (data di redazione 26/12/1939 e delle poche misure dirette che & stato
possibile eseguire I'immobile ha ingresso dal civico 12 di via A.Di Sangiuliano e
consisle in un unico ambiente terraneo a pianta trapezoidale dotato, ad ovest, di una
finestra prospiciente su vicolo Villarosa. Ha altezza interna di ml.4,50, superfice utile
di circa mq. 13,00 e superlice commerciale di circa mg. 18,00.

Confini. A nord ed est con proprieti della stessa ditta o suoi aventl causa, a sud con
via A.ID1 Sangiuliano, ad ovest con vicolo Villarosa

Epoca di realizzazione dell’ immobile.Presunto inizio del secolo scorso e comungue
in data anteriore al 1° settembre 1967

Destinazione urbanistica. Zona “A” (centro storico art. 8 e 10 delle N.di A .del
PRG)

Destinazione documentale. C/1 (Nezozi & botteghe) .

Destinazione d’uso, Concesso in locazione per svolgimento attivith commerciale in
unico contesto con gli immobilin. le 3.

Coreor. RRIATES IO

Canone di locazione. €700 ,00. Mensile 1

Scadenza del contratto. 31/05/2021 rinnovabile come per legge.

Stato di conservazione. In atto non accertabile sotto 1l profilo delle strutture stanti le
consistenti e stabili sovrastrutture e modifiche connesse con 'ammodernamento del
NEegozZio.

Rifiniture interne ed esterne. Di apprezzabile qualita e gusto compatibili con la
destinazione commerciale assegnata all’immobile.

Impianto di riscaldamento. Non & stata rilevata la presenza di piastre radianti o di
altre similari strutture destinate al riscaldamento degli ambienti che stante I'avvenuto
accorpamento con gh altn due limitrofi immobili dovrebbe comunque interessare,
senza soluzione di continuita, anche gli ambienti di questi ultimi.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



8

Impianto eletirico inferno. Non & stala reperita ¢, quando richiesta non ¢ stata esibita
Ja certificazione obbligatoria di conformita dell’impianto elettrico alla vigente
normativa di legge.

Dotazioni condominiali. Quelle consuele specificate dalle elencazioni che il Codice
civile espone per esse.

Conformita alle norme urbanistico-edilizie. Non risulta I'avvenuto  rilascio di
concessioni  e/o  aulorizzazioni amministralive riguardanti  le  modifiche e
I"accorpamento con gli immobili 2 e 3 ed il conseguente cambio di destinazione
d'uso.

IMMOBILE 3

Pignoramento. 1/2 indiviso dell’ uniti immobiliare in Catania, in catasto {* 69
part: 7551 sub 21 ctg. A/5;

Identificazione catastale: Calasio fabbricati del Comune di Catania Sezione
urbana.VicoloVillarosa 2 piano terra;

F°69 part.7551 sub 21 z.c.l ctg.A/S classe 9 cons.catast.vanilrendita € 51,65 (£.
100.0000):Partita 6381 intestata a

Tipologia. Unita immobiliare di antica costruzione oggi oggetto di recenti
ammodernamenti  commerciali nel contesto  del suo accorpamento con il limitrofo
immobile 2

Consistenza. L’ originaria perimetrazione dell’immobile & scarsamente individuabile

a causa del suo accorpamento con I'immobile 2 e dei conseguenti ammodernamenti
commerciali di recente esecuzione. Sulla basc dell’esistente gralico calastale (data di
redazione 26/12/1939 e delle poche misure dirette che & stato possibile eseguire
I'immobile ha I'ingresso (oggi chiuso con le nuove opere) dal civico 2 di vicolo
Villarosa ed un unico ambientc terraneo-a pianta trapezoidale con altezza interna di
ml.2,50.Ha una superfice utile di circa my. 26.00 ed una superfice commerciale di
circa mq. 35,00.

Confini.A nord con cortile comune con
con androne comune co O SUolL aventi causa, a sud con via A
Sangiuliano, ad ovest con proprieta della stessa ditta o suol aventi causa.

Epoca di realizzazione dell’immobile. Presunto inizio del secolo scorso e comungue
in data anteriore al 1° settembre 1967.

Destinazione urbanistica. Zona “A” (centro storico art. 8 ¢ 10 delle N.di A del
PR.G.)

Destinazione documentale, A/S (Abitazione di tipo ulirapopolare).

Destinazione d’uso. Locazione per svolgimento di attivita commerciale in unico

contesto con gli immobilin. 1 e 2.

Condutore. | N

Canone di locazione. €700.00 mensili.

Scadenza del contratto. 31/05/2021 rinnovabile come per legge.

Stato di conservazione. In atto non accertabile sotto il profilo delle strutture stanti le
consistenti e stabili sovrastrutture e modifiche per I'ammodernamento del negozio.
Rifiniture interne ed esferne. D1 apprezzabile qualiti e gusto compatibili con la
destinazione commerciale assegnata all’'immobile.

Impianto di riscaldamento. Non ¢ stata rilevata la presenza di piastre radianti o di
altre similari strutture destinate al riscaldamento degli ambienti che stante 1'avvenuto
accorpamento con gh altn due limitrofi immobili dovrebbe comunque coprire, senza
soluzione di continuiti, anche gl ambient di quest ultimi.

0 suoi aventi causa, ad est

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



9

Impianto elettrico interno. Non & stata reperila e, quando richicsta non ¢ stata esibita
Ja certificazione obbligatoria di conformita dell’impianto clettrico alla vigente
normativa di legge.

Dotazioni condominiali. Quelle consuete specificale dalle elencazioni che il Codice
civile espone per esse.

Conformita alle norme urbanistico-edilizie. Non risulta 'avvenuto  rilascio di
concessionl  efo  autorizzazionl amministrative riguardanti  le  modiliche e
I"accorpamento con gli immobili 1 e 2 ed il conseguenle cambio di destinazione
d*uso.

IMMOBILE 4

P anoe o, A T i |

Identificazione catastale:

Proprietd.

Provenienzea.

ipologia.
| Y|

Consistenza.

Destinazione urbanistica.

Epoca di realizzazione dell’immobile.
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Destinazione documentale,
Destinazione d'uso.

Stato di conservazione.
Rifiniture interne ed esterne.

Impianto di riscaldamento

Impianto elettrico interno.

Conformita alle norme urbanistico-edilizie.

4 —Formalita pregiudizievoli.

Nel wventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento notificato
all’esecutato mediantc consegna di copia a mezzo racc.ar. n. 76344528874-6 del
09/10/2012  notificata il 26/10/2012 esistono le scguenti formalita (iscrizioni e
trascrizioni) pregiudizievoli:

Iscrizioni.
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Trascrizioni,

16/12/1986 n.ri 40900/31562 atto di vendita del 21/11/1986 ai rogiti del notaio
Scarvaglieri Costantino a favore di GG i
comunione legale con GG per ¥ ¢ [N

I a0 legalmente) per % contro [N

rignardante: - bottega in Catania
con ingresso dalla via A. Di Sangiuliano n- ri 10 = 12 a piano terreno dell’estensione
catastale di mg. 58 in catasto F* 69 particella 7551 sub 8 C/3. mq. 40 ¢ F° 69
particella 7551 sub 9 C/1 mq. 18; vano terraneo in Catania con ingresso dalla via
Villarosa n. 2 in catasto f° 69 particella 7551 sub 21 A/S vani 1
17/03/2010 n.ri 18366/9169 testamento olografo di NNENEGGEGEGEGEE
Caltanissetta il 05/10/1931 e deceduta a Catania il
01/08/2011 n.ui 41169/29254  decreto di sequestro conservativo Tribunale di
Catania 07/07/2011 a favore della Curatela del Fallimento della [ SRR
B con scde in Catania elezione di domicilio non indicata in nota: richiedente Avv.
contro sorte
capitale €300.000,00 su diversi immobili del predetlo tra 1 quali: % di immobile C/1
in Catania via Antonino Di Sangiuliano n. 10 in Catasto part.7551 sub 8, 1% di
immobile C/1 in Catania via Antonino Di Sangiuliano n.12 in catasto F° 69 part.lla
7551 sub 9 e 4 di abitazione di tipo popolare A/5 in Catania F° 69 part. 7551 sub
21,

21/12/2012 nni 66500/54537 atto di pignoramento Tribunale di Catania del
26/10/20012 a favore di con sede in Siena
contro _ annotata sopra diversi immobili
del predetto tra i quahi: -immobile C/1 n Catania via Anlonino Di Sangiuliano n. 10
in Catasto part.7551 sub 8; - immobile C/1 in Catania via Antonino Di Sangiuliano
n.12 in catasto F° 69 part.7551 sub 9 e abitazione di tipo popolare A/5 in Catania F°

_ﬁg e RN SR Wl T

Parte3*. STIME

§. 1 — Elementi di stima.

Momento estimativo. Riferito al secondo semestre del 2014 ed alle quotazioni del
mercato immobiliare  mediamente correnti nel corso di tale arco temporale.

Pitt probabile valore di mercato. Tiene conto sia delle modalitd di vendita (asta
giudiziana) caratlerizzate da almeno una offerta minima in aumento, degli esiti del
confronto con altri immobili aventi caratteristiche similari a quelle del bene in esume
e della maggiore difficolta di vendita di quote di immobile indivise. Non liene invece
conto della situazione debitoria, peraltro al momento indeterminabile, derivante dalla
presente procedura espropriativa.

Criterio di stima. S1 esclude, nella fattispecie, il ricorso ad un criterio di stima
analitica riferito alla capitalizzazione del pit probabile ¢/o presunto reddito netto
annuo_posticipato prodotto dall’immobile. Dilatti, per il caso in ispecie, incerii e
temporalmente fluttuanti oltre ogni ammissibile previsione, vengono ritenuti i
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parametri da assumere per le stime (canone di locazione lordo mensile anticipato,
effettivo o presunto, insolvenze, morosita, spese annue, saggio d’interesse, saggio di
capitalizzazione e quant’altro). Maggiormenle conducente ed attendibile si riticne, di
contro, la stima adottata in questa sede, sviluppata su una metodologia di raffronto
(c.d. stima per comparazione) fondata su clementi che con le rispettive incidenze
positive e/o negative fondano il procedimento estimativo; Con essa si fa riferimento:

- alle indagini economiche svolte sia nella zona in cui ricade I"immobile ¢ sia in altre
zone, compatibilmente limitrofe, con similare tessuto socio-economico-urbanistico
riguardanti trattative che hanno avuto per oggetto la compravendita di immobili nuovi
avenli caratteristiche strutturali similari a quelle evidenziate dall’immobile in csame:

- alle informazioni dirette acquisite presso operatori tecnico-economici del settore
immobiliare operanti nella zona in cui ricade 'immobile in esame. A tali
mformazioni viene attribuita particolare valenza estimativa per il fatto che a fronte di
qualche visionato atto di compravendita permettono 1"analisi di un maggior numero di
dati’ economico-commerciali di diverse provenienze corroborati da specifiche
conoscenze e compelenze scttoriali e implicitamente forniti delle caratteristiche di
ordinarieta derivanti da una normale e non condizionata trattativa di compravendita
maturata in regime di libero mercato;

- alle pubblicazioni di una rivista specializzata nel settore che pubblica e
periodicamente  aggioma le quotazioni medie di mercato riguardanti la
compravendila di immobili di differenti tipologic ubicati nei Comuni capoluogo di
provincia (tra cul Catania) ed in olire 1.100 Comuni non capoluogo;

- alle quotazioni immobiliari, riferite al Comune di Catania, fornite dalla Banca Dati
dell’Agenzia del Termmitorio;

- alla collaterale esclusione dai valori storici reperiti con 1 suddetti diversi elementi,
di quelle entiti ritenute marginali sia in eccesso come in difetto.

I valon acquisiti con tali elementi consentono la formazione di una ideale gerarchia
estimativa immobiliare dalla estrapolare I'immobile avente caratteristiche intrinseche
ed estrinseche che quantitativamente e qualilativamente maggiormente si avvicinano
alle omologhe caratteristiche dell’immobile in esame e sul quale, con le opportunc ed
inevilabili aggiunte c/o detrazioni, vengono traslate per oltenere la guotazione media
indicativa nuove per metro quadrato commerciale da attribuire all’immobile in
csame per. 1 successivi e definitivi aggiustamenti.

Coefficienti di differenziazione. Le specifiche realta dell'immobile in esame e le
caratteristiche del medesimo incisivamente discostantesi da quelle tupiche della media
modulano la quotazione media a nuove per meiro quadrato commerciale mediante
“coefficienti di differenziazione™ (sostanziali moltiplicatori) temporalmente riferiti al
momento estimativo ed alla ubicazione (territorio e zona) dell’ immobile.

Sono stali adottati 1 seguenti coefficienti:

C.1) Coeflliciente unificato di differenziazione esterni iappanamemsy = 0,70 = riferito

all’intera superficic commerciale dell’immobile. (a richiamo alla vemsta ed allo stato di
conservazione dell immobile e dell’edificio in cul il medesime nsulla inserito e tene pértanto conte della concormrente mfluenza
di tal fateon . nella specie:

= alla f-]lldlll:l immobile di HP('-' miedio tarchitciura di caratiere medio-modema, buona qualitd di costruzione,
plancrottodi in comune con pill di die unith immobilian, sogziomoe medio, bagno completo di acocssaon, nscaldamento
autonomo, portiere eletirica)

e alla velusti @ compresa fr i 41 el § 60 anni;
- H-H.D sfato d]. CﬂﬂSCl‘\’ﬂZiﬂnE B l‘[]ﬂrll.lii-:nf.iﬂi'tE: ﬂ”i”fﬂ {ronr mecessariy alcina operd ne manatenzione
per uiilizzare Uinnnobile che risulla in “perfelto stato™ |2

C.Q} correttivo di l.]l.li:'“ﬂ unificato C.1 = [}19” = azsenza secomdo bagno;
C.3) Cocfficiente unificato di differenziazione esterni inegoziy = 0,70 = edificio di ol 60 anni
C.4) Coelliciente unificato di ditterenziazione esterni megozis = 0,60 = edificio di olwe 60 anni,

non signonle od in . =ai0 mediocre Jdi conservasione;
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C.5) Coefliciente di differenziazione delle pertinenze = 0,25 = (superfici dei baleoni):

C.6) Coefhiciente di svalutazione = 3,74 = levuaone ofo occupazione con gualunque alio tiolo di
appanamento o negori di canone &0 durata in atto imprevedibili /o indeterminabili:

C.7) Coefficiente correttivo di quello unificato = 0,95 = issuza /o indansits e/o insufficienza di
impianto ceniralizzato o autonomo di riscaldamento.

2. Processi di stima.

Stima immobili unificati 1, 2 e 3.
Lo stato dei luoghi e la condizione delle cose porta ad escludere 1o svolgimento di stime singole in
festa a clascuno dei tre sopraclencati immobili in quanto un tale procedimento fornirebbe esiti
commercialmente ed economicamente inattendibili. Difatti, come gia in precedenza segnalato le we
unita immobiliari. pur singolarmente identificate in catasto, sono, di fatto, contigue, intercomunicanti e
reciprocamente complementari fra loro in quanto mancanti, piit o meno, degh elementi in grado di
assicurare un minimo di civile agibilith efo abitabiliti. 1l valore di mercato viene pertanto determinato
assmnendo in unica entita estimativa. il coacervo delle caratieristiche derivanti dall avvenuto
accarpamenta dei tre immobili. Seguono i caleoli.
Parametro unitario-di stima: euro/mq * Quotazione media indicativa per mq. commerciale 2 nuovos £
3.000.00

Superfici reali commerciali (wni i locali coperti, i mur perimetrali od ¥ dei mud sul confine):

immobile 1 mq. 70,00 + immobile 2 mgq 18.00 + immobile n* 3 mq. 35,00 =

mq. 123.00

Superfici utili interne = I 35000+ 2 Y1300+ R3Ot 2600=
my. 2900

Superfici di calcolo (ira parentesi Vindicazione del coefficiente di differenziazione /o comrettive efo di svalutazione
assunto per il caleoln):

- superfice commerciale ... mg. 12300 x 0,60 (C4) = myg. 7380
- superfice utile interna:................ mg. 8900 x0,74 (Corx095(CT6 = my. 6257
Totale delle superfici di calcolo mg. 136 37
Valore i calcolo: . 136,37 X € 000 00 =
...................................................................... £409.110,00

Detrazioni al valore di calcolo. Riguardano:

- 1 prevedibili  vincoli di piano regolatore in grado di escludere la  possibilith  di
demolizione/ricostruzione

o di rendere difficoltosa la ristrutiurazione o il eambio di destinazione, quantificabili percentualmenic
nel-

la nella misura del 15% del sopraindicato valore di ¢alcolo e, pertanto iM.........................

£

61.366.50
- il presunto ammontare complessivo degli oneri economici dipendenti dagli adempimenti

tecnici. amministrativi, catastali ¢ fiscali conseguenti all avvenuto accorpamento di fatto dei

tre immobili, SUMA0 OCIEMAEVAINIENIE IML ...veeesieisiiesioiumsssensiorsssarsseseseasensasstsmsnssnnss £
10000 00

n totale € 71.36650
71.366 50

Hesiduo valore di calcolo €
A37.743.50

Piit probabile valore di merecato. A scguito degli assunti elementi di stima ed in esito alla loro
elaborazione per lo sviluppo del conseguente processo estimativo il piti probabile valore di mercato
dellinsieme degli immobili stimati pud essere, in arrolondamento, fissato in €338.000,,00

Quota di valore in testa all’esecutato. In relazione al conclusivo valore dell'immobile ., la quota di
valore di pertinenza dell’esceutato & pari ad % di €338.000 corrispondente ad €169, 00000 stante

che del restante !4 indiviso restanco impne:ldn == S T s B

Vendita. Per 1 motivi prima rassegnat s1 & gia riferito dell’opportunita di una vendita dei tre immobili

in unica entitd come di fatto essi sono,

Piano di vendita. Propricta di % indiviso di un immobile terranco derivato dalla runione di fatto
strutturale ¢ funzionale di we contigue tre wnith immobiliari aventi tutte medesimi titoli catastali ¢
proprietari ma autonome particelle e classificazioni identificative. Nel loro complesso  ubicate in
Catania /con ingressi dai civici 10 e 12 di via Di Sangiuliano e dal civico 2 di vicolo Villarosa.
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;-i.mm!munte umitariamente adibite a negozio e condotte in locazione da terzi. Prezzo base di vendita
169,000,

Stima immobile 4

Catania, 24 aprile 2015
IL CONSULENTE TECNICOQ DELLUFFICIO
Creom.Francesco Lo Faro
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