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Premes=a
In esito al decreto di nomina del 07/01/2024, il Giudice
dell’Esecuzione Immobiliare. Dott.ssa Cristiana Delfa,
disponeva Consulenza Tecnica D'Ufficio, affidando il mandato
allo scrivente Ing. 2Angelo Brafa, regolarmente iscritto
all’ordine degli ingegneri della provincia di Catania ed ai
Consulenti Tecnici del Tribunale. Con il provvedimento di cui
sopra, 1l nominato c.t.u. weniva incaricato di rispondere ai
seguenti quesiti:
8. 1ldentifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone 1 dati catastzli ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame=

degli atti e dei donumenti prodotti, nonché la confomitd dei dati stessi rilevati

in sede di sopralluogo con gquelli amergenti dai certificatli in atti:

Immobiliari

b. werifichi la correttezza deli dati riportsti nell’astto di pignorsmento & nella nota

i trascrizione (o, in c&sSo di procedure riunite, nei singoli stti di pignoramento e

uzioni

nelle relative note), in particolare accertando che il pignorarento abbia colpito

5ec

gucte spettanti al debitore e che wi sim corrispondenza tra il singolo atto di

1 E

- pignoramento e la relativa nota;

., wverifichi la proprieta dei beni in capc &l debicore, indicandone il regims
patrimoniale ove Soniugato e specificando, altresi, se £3s8i siano in comproprietd o
meno con altri soggetti; gualors 1'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul

A presupposto che il debitore esecutaco ne sbbia acquistaco la proprieta per effetto

di successione mortis cause wverifichi la trascrizione del titolo di provenienza

(accettazione espressa o tascita di ereditd), segnalando immediatamente al g.e. la

Ses

mancata trascrizione di un valido titolo di scoquisto (81 evidenzia che a tal f£ine non

sarehbe utile la trascrizione della denuncia di successions né la mera considerazione

Latani

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

di

c d, accerti l'esatta  provenienza  del/1 kens/i, wverificando la continuica delle
crascrizioni nel wentehnio anteriore alla darta del pignoramento e la produzions

dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio;

e, Segnall tempestivamente &l giudice la impossibilit& di procedere & un completo
accercawento per la incompletszza della docurentazione prodotta, indicando la
docwrentazione mancante &l fine di sollecitare una eventuale integrazions al creditore
procedente;

f. saccerti =ze sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone

gli estremi; elenchi, quindi, le formalitd (iscrizioni,trascrizioni) da cancellare

PA N

cor il decreto di trasferimento:

s

¥. bprovvedsa alla identificazions catastale dell' Gumobile, previo asser Lamento
dell'esacta rispondenza dei daci specificati nelliacco di pignorsmento con le
risultanze catastali, eseguendo guelle varimzionl che dovessero risultare nece3sgarie
ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto concerns la
planimetria del hene provveds, in caso di difformicd o in mancanza di  idonea
planimetria del hene provveda alla sua correzione 0 redazions, sSolo Se strettamente
necessario:

h. indichi, previa sasccuisizione o aggilornamento del certificato di  destinazione
urbanistica, la destinaziore del/i bene/i prevista dallo struwwento urbanistico

comunale vigence:
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i. accerti per i fabbricati la conformitéd alle wigenti norme in wateria urbanistico -
edilizia indicando in cuale epoca fu realizzato L1/irwobile, gli estremi del
provvedimento asutorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento medesimo, & segnalando, snche graficamente, le eventuali difformica e
modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di ssistenza di opere
abugive, lfegperto werificherd Llfeventuale avvenuca pregentazione di istanze di
condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la conformitca del fshbricato
al progetto proposto, seghalando, anche graficarente, le sventuali difformitar

j. In caso di immobili abusgivi, controlli la possibilitd di sanatoria ai sensi dell’arct.
36, dpr n. 380/2001 = gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi la
presentazione i istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della guale lfistanza gia stata presentata, lo staco del procedimento, i costci
per il conseguimento del titolo in sanstoria e le eventuali ablazioni gid corrisposce

O da corrispondere:;

connessi con il suo caratters storico-srtistico

i k. werifichi, ineltre, ai fini della istanza di condono che Llfaggiudicatario potra
E eventualmente presentare, se gli imeobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
tf'_: previste dallfart. 40, 6&'camra della legge n. 47/1985 o dell‘art 46 ¢ S D.P.R. 380/01
5 , chiarisca, cquindi, =ze i cespici wedesimi siano © meno sahabili, o condonakbili ai
: sensi del D.L. Z69/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune informazioni
’."’ presso gli uffici comunali competenti, le sommre da pagare a titolo di cklazicne nonche
“ tutti gli oneri concessori  (oneri di urbanizzazgione 2 costi di costruzione) .,
J_" cquantificati anche in wvia approssimativa: precisi, infine, s3e pendono procedure
amministrative o sanzionatorie i relativi costi

“ 1. In caso di imwobili sbusivi, owe 1/abuso non sia in alcun modo sanabile, gquantifichi
' gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e werifichi se siano
a state emesse ordinanze di demolizione o di scquisizione in proprieta ad opera degli
i Enti Pubklici territoriali, allegandole in quata;

. verifichi l‘esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condaniniale,
f graventi sul bene che resteranno a carico dellfscguirente, ivi campresi i wvincoli
: derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincolil

)

di
j=]

verifichi l/esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condaniniale,
che saranno cancellati o che comungue risulteranno inopponibili all‘accuirente

o. wverifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censoe, livello o uso civicae =

Tribunale di

se vi sia stata affrancazicne da tali pesi ovvero se il diritco di proprietd sul bene
del debitore pignorate sis di proprieta avvero derivante da alcuno dei suddetti
citoli;

p. accerti 1Y importo annuo delle spese fisse di gestione o di manucenziona, di eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduta,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultiwi due anni anteriori alla data

della perizia, 1o stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al hene

PA N

s

pignorato

. @accertl Se 1 beni pignorati siano abitati dal debitore (nel senso di destinaziones
effettiva del ben= a residenza stabile del debitore, in base allo stato dei luoghi
riscontrato all’atto dell’accesso) o da terzi, sffittati o locati, indicando il canone
pactuito, la sSua congruita, Ll7ewventwale data di registrazione, la scadenza dei
relativi contratti nonché 1l’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il
rilascio (si rimanda a tal proposito alle RACCOMBHDAZIONI GEHNERALY PER L°ATTIVITA’
DI ESPERTD MOD. 4/REV).

r. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operaziomi
di vendita, guali ad esempio la tipologia di ciascun ixmobile, la sua ubicazions

(ciccéd, wia, numero civico, piano, seventuale mmwero interno), gli accessi ed i
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confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e acoessori, eventuali millesiri di
parti cormuni, descrivendo il contesto in cul essi 21 trovino, le caratteristiche e
la descinazione della zona e del servizi da essa offerci nonchd le caracteristiche
delle zone confinsnti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventusli dovazioni
condominiali ijes. posti auto comuni, giardino ecc.), la rtipologia, l'altezza interna
ucile, 1la conmposizione interna, la superficie necta, il coefficience utilizzato ai
fini della determinazione della superficie comwerciale, la superficie commerciale
medesima, lfesposizione, anno di costruzione, lo stacto di conservazione, le
cararteristciche strutturali nonché le caratteristiche interns di ciascun imwobile,
precigando per ciascun elemento l'attuale staeto di manutenzione @ - per gli impianti
— la loro rispondenza &lla vigente normative e, in caso contrario, 1 costi necessari
al loro adeguamenzo:

5. determini il valore di mercato di ciascun immohile procedendo, a tal fine, al calcolo
della superficie dell’irobile, specificando cquella comvercilale, del valore per mwetro
guadro e del wvalore cowplessivoe, egponends analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del walore di mercato praticaca per

l"assenza della garanzia per wvizi del bene venduto, e precisando tali adeguamwenti in

Immobiliari

meniera discinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stcato dfuso e di

manurenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giwidici non eliminabili

izioni

nel corsa del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali

SecL

insolute (ex arrt. S68 c.p.c. nuova formulazione):

E

t. tenga conto altresi della riduzrione del prezzo di mercato per 1’assenza di garanzia
per vizi del hene rvenduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il
20 % del valore stimato

o u. indichi l7opportunitd di procedere alls wendita in unico lotto o in piu lotti separati

(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di wendita dell’ immabile

e e deil lotrl, provvedendo, Oove necessario, alla realizzazione del frazionamentco, previa
autorizzazione del Giudice:

w. alleghi idonea documentazione fotegrafica esterna ed interna (almeno una foto per
vano)] degli  irmeeobili  pignorati  direttamente  in formato digitale secondo le
*indicazioni” di cui al MOD 1 ed acguisisca la planiwetria cacascale dei fabbricati:

- w. =accerti, nel caso si tratti di bene indirise, la valutazione della gquota di pertinenza

= del debiteore esecutata, tenendo conto della maggiore difficolta di vendica di quote

3 indivise; precisi in particolare se 11 kene risulti comodamente divisibhile,
identificendo, in caso affermstivo, le cuote che potrebbera essere separate a favore
della procedura;

¥. nel caso in cul siano presenti pin beni pignorati in gquota il perito predisporra un
progeteo di divisione in natura tenendo conto delle singole cuote dei comproprietari.
A tal fine dovra individusre lotti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun
bene in tante parti gquanti sono i lotti: ogni lotto dovra ciog egsere formato da uno

o pit beni che consentano di comporre la cuota del condividence, in modo che le

PA N

s

porzioni dell’sltro condividente possano forwarsi con 1 restanti keni & salvo
conguaglio in denaro | la cul entitda non doved comungue egserse superiore al 20% del
valore della guota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono piu beni,
cisascuno doved esssre asseynato alla guotsa di valore corrispondente o, UANTO MEND,
di welore piu prossimo. Nel formsre le porzioni il C.T.U dovrd tener conto del
concetto legale di “incomods divisipilitd”, quale limite al frazionamento materiale
degli drmmobili; limite che sussiste quando le parci risultanci all’ apporzionsmwento
verrebbero ad easere scarsamwente funzionhali rispertto all’intero o gquando 3i dovessero
costituire servitll a carico di alcun= porzioni e, coamunque, tutte le wvolte che per

realizzare la divisione si rendessero necessarie spese ecoessive rispetto al risultato
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perseguitn, anchs in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette

spese dovrebbero egsere anticipate dal creditore procecdente.

Lo scrivente ricevuta la notifica della nomina, ha accettato
1'incarico prestando giuramento di rito.

Operazioni Peritali

Subito dopo avere ricevuto 17incarico il sottoscritto, al fine
di programmare l7accesso all’immobile pignorato, ha contattato
il Custode dell’immcbile e successivamente ha contattato
telefonicamente la debitrice per telefono fissando la data per
17inizio delle operazioni peritali, data che & stata condivisa
con lfaltro debitore inviando tramite PEC, comunicazicone al

-

suo legale, (allegato n.1). Il sopralluocgo & stato fissato ed

oni Immobiliari

eseguito giorno 27 gennalc 2024,
v Durante il sopralluogo & stato eseguito:
E e i1 riscontro visivo dello stato attuale, dell’immobile
é e 11 rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei
E luoghi.
i e l’osservazione dellfambito urbano nel quale ricade

1’immobile oggetto di stima.

Ses

Terminato 1l soprallucgo, veniva chiuso 11 verbale di

sopralluogo (allegatc n.2).

Catan

Risposta ai quesiti

1l Identificazione e descrizione dei beni

ITribunale di

ouesito i1dentifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze
A ed accessori, indicandone 1 dati catastali ed 1 confini quali
emergenti dal sgoprallucge e dallfecame degli atti e  dei
documenti prodotti, mnonché la conformitd dei dati stessi
rilevati in sede di sopralluogo con <quelli emergenti dai
certificati in atti;

Con il Pignoramento Immobiliare della Che Banca S.p.A., che
ha dato origine al procedimento n.422/2022, nel gquale & stata
disposta la presente Consulenza, 11 «creditore procedente
chiede di sottoporre ad esecuzicne il seguente immobile di
proprieta dei debitori:
v\ “piena proprietd per 1/1 del sig. _ e-
proprieta deila sig.re [ G -

regime di comunione legale: ablitazione di tipo civile 1in

Comune di Pedara, Via A. De Curtis n.44 int.1 censito al

G.E. Dott.ssa Cristiana Delfa C.7.U. Ing. Angelo Brafa Pagina 7 di
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NCEU di detto Comune al foglio 27, paer.345, sub.8, cateq.

a/2 vani 7, piano T.

1.1 Dati catastali

I beni oggetto del procedimento, sono oggi ddentificati

catastalmente nel modo seguente:

N.C.E.U. del comune di Pedara
DATI IDENTIFAICATIV DATI DI CLASSAMENTO wFo%szﬁg.rom
lamob, N, Fyg. Part, Sub Cat. Classa Consistenza Sup Cafast. Rendifa tadivizzg
1 7 345 # an p 7,0 vani 162 mq sppope | Aan Do Curtis
Mteciati Debifon eseouisti plena pmprictsd

Effettuando un controlloc della documentazione, s1 & avuto

oni Immobiliari

modo di wverificare che:
i beni sopra indicati sono intestati alla ditta omissis [l
i| (cevitore), nato o DEEEEN i1 NEEEEEEN c.r.

B oroprietario per la quota di 1/2 dal
2 09/11/2015. & di omissis |G 2t ««
D - B oorictaria per la

quota di 1/2. Pertanto, c'é corrispondenza fra 1’intestatario

ile

delle wvisure catastali ed 1 titolari del cespite pignorato.

c 1.2 Confini

U La villetta, ubicata al pianc terra, nel suo insieme confina:

-2 nord lfarea di pertinenza confina con terreno,

particella 919 e 1309,

Iribunale

-Ad est con corsia di acecesso, subalterno 10
—-Ad Ovest 1l’area di pertinenza confina con la particella
344
—-A sud con vano scala condominiale e con porzione di
fabbricato identificato con 11 subalterno 9.
2 Proprieta dei beni pignorati

2.2 Correttezza dati Pignoramento

Questro verlifichli la correttezza del dati riportatl nell'atto di
B pignoramente e nella nota di trascrizione (o, 1in case di
procedure riunite, nei singolli atti di pignoramento e nelle
relative note), in particolare accertando che 11 pignoramento
abbia colpite gquote spettanti al debitore e che vi sia
corrispondenza tra 1l singolo atto di pignoramento e la relativa

nota;

G.E. Dott.ssa Cristiana Delfa C.T.U. Ing. Angelc Brafa Pagina B i 39
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I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione del pignoramento trascritto presso la
Conservatoria del Registri immobiliari di Catania, in data
05/08/2022 ai nn.36171/27487, sono corretti, 11 pignocamento,

per cosl come Ltrascritto, colpisce:

quota

pignorata hote

Immob. deserizione

Abitazione sita in PedaraVia A. De
Curtis n.44, piono terra, al Cafasto Pienga

Fabbricati ol foglio 27, part.345, proprieta
sub.B,

/M

2.3 Verifica quota proprieta

oursrro  verifichi la preoprista del benl in capo al debiteore, i1ndicandene
€ il regime patrimoniale ove coniugate e specificando, altresi,
Se essl siano in comproprietda o meno con altri soggettl; qualora
1'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto
che il debitors esecutato ne abbia acquistato la proprieta per
effetto di successione mortis causa werifichi la trascrizione
del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di
ereditd), segnalando immediatamente al g.e. la mancata
trascrizione di un wvalide titoleo 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 11 de culus) ovvero eventuall casli dubbil;

vile Esecuzioni Immobiliari

Ci

4l

al debitori, 1fimmobile sopra identificato, & pervenutoc in

sta Se

piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno in regime di

comunione legale dei beni, per atto di compravendita del

atania Ses

11/07/2012 repertorio 24217/8225 rogato dal notaio Cultrera

~

di

Salvatore, trascritto presso la conservatoria deil Registri

di catania in data in data 12/07/2012 ai nn.35325/28776.

Iribunale

2.4 Vincoli ed Oneri

Relativamente agli immobili pignorati, non esistono vincoli

particolari che possono influire sul suc valore.

2.5 Titolo di Provenienza nel Ventennio

QUESITO accertl l'esatta provenienza del/1i bene/1, verificando la
D continuita delle trascrizionli nel wventennie anteriore alla
data del pignoramente ¢ la produzicns dell'atto di acquisto

del debitore se anteriore al ventennio;

E stata accerftata 1’esatta provenienza del bene verificando
la continuitd delle trascrizioni nel wventennio anteriore alla
data del pignoramento. Al debitori, 1l’'immobile sopra
identificato & pervenuto in piena proprietd per atto di

compravendita del 11/07/2012 repertorio 24217/8225 rogato dal
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notaio Cultrera Salvatore, trascritto presso la conservatoria
dei Registri di Catania in data in data 12/07/2012 ai
nn.35325/28776
Cronistoria nel wventennio dei titoli di provenienza:
nell’atto di compravendita, 11 precedente proprietario,
garantisce la pilena proprieta dell’immobile, per averlo
realizzato su terreno di sua proprieta, pervenuto per:
— atto di compravendita & rogito notaio Massimo Stella
di cCatania del 03/06/1983 registrato a <Catania 1l
20/06/1983 al n.10771 & trascritto presso la

06/03/15%84 trascritto presso la Conservatoria di

-
E Conservatoria del Registri immobiliari di Catania il
f 11/06/1983 ai nn.22353/18008

E - successivo atto di compravendita a rogito del notaio
E Sebastiana Sciré Risichella di Biancavilla, del

Ci

Catania il 30/03/1984 ai nn.14528/11555,

zit
|

successivo atto di stralcio divisionale a rogito del

S

notaio Maria Ardini di San Giovanni La Punta, del
08/08/2006 registrato ad Acireale 11 26/08/2006 al
n.25%, trascritto presso la Conservatoria di Catania il

14/06/2006 al nn.560%4/33054.

Catania Sesta

ale di

— successiva nota di rettifica del 08/0&/2012 al

nn.29%430/24130,

Iribun

— 1n plena proprieta per atto di divisione a rogito del
notaio Onorio Testoni Blasco di Sciacca di Paternd del
13/06/2012 registrato a Catania 11 14/06/2012 al
n.11%05 trascritto presso la Conservatoria di Catania
i1 15/06/2012 ai nn.30607/25057.

La Certificazione Notarile sostitutiva del Certificato
Ipocatastale del 05/05/2022, a firma del notaio Giulia
Barbagallo, notaio in Palermo, in atti, analizza
dettagliatamente lo stato delle trascrizioni a favore e
contro 1 debitori esecutati e dei loro danti causa, nel

ventennio antecedente il pignoramento.
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QUESITO Segnall tempestivamente al giudice 1la 1mpossibilita di
E procedere a un completo accertamento per la. incompletezza
della documentazione prodotta, indicando la docunentazione
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 vwvalutare la
completezza dei documenti. Ritenuto che ali sensi del sopra
citato articolo di legge, la documentazione, & completa, si
& proceduto all’istruzione della perizia.

3 Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli

QUESITO accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni
F pregiudizievoll, indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le
formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con 11

decreto di trasferimento;

vile Esecuzioni Immobiliari

v

vincoli ed oneri cancellati o comunque regolarizzati nel

Ci

contesto della procedura:

nea

Sull’immobile pignorato, sito in Pedara, sopra descritto,

Zio

Se

rigultano le seguenti trascrizioni:

a. Ipoteca wvolontaria, iscritta in data 12/07/2012 ai

nn.35326/8226 a garanzia di mutuo concessa alla Banca

atania Sesta

~

Barclays Bank PLC sede di Milano, contro i debitori,

1

capitale < 95.000,00&€ monte ipotecario 142,000,00€,

durata 23 anni,

Iribunale

b. Pignoramento immobiliare, trascritto il 05/08/2022 ai
nn.36171/27487 a favore di CheBanca S.p.A. sede di
Milano, contro i debitori, sopra la piena proprieta

dell’immobile sito in Pedara, Via A. De Curtis 44,

S P AL N

Censito al Catasto Fabbricati al doglio 27 part 345
sub.g,

4 Conformita dei dai catastali

Questro provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo
G accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati
nell’atto di pignoramentoe <con le risultanze catastali,
eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie

ed indispensakili al trasferimento 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
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alla sua correzione o redazione, solo se strettamente
necessaric o redazione, solo se strettamente necessario;

Feperita tutta 1la documentazione catastale esistente
(planimetria e  visure storiche sia precedenti che
aggiornate), (allegato n.3), dalle ricognizioni e del rilievi
compiuti, rispetto ai dati catastali indicati nell’atto di
pignoramento immobiliare 51 evidenzia 1la corretta
identificazione, per:

- dati censuari,

- pilano di liwvello del maggiore edificio,

é - intestazione,

é Alla luce di guanto sopra e da quanto osservato dal CTU in

é sede di sopralluogo emerge che 1 dati specificati nell’atto

E di pignoramento corrispondono con le risultanze catastali,

% identificando inegquivocabilmente gli immebili oggetto di

3 pignoramento.

% Le planimetrie catastali dell’appartamento, non presentano

; rispetto ai luoghi difformita sostanziali:

% Wella seguente TA&V.l, viene riportata 1la planimetria

E catastale, dell’abitazione;

\:, Planimetria abita zione, TAVA

= < Planimetria catastale
Abitaziane

Iribunale

Cann

o

PIANO TERRA-H= 2,90 MT.
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% Elaborato Planmetrico
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|

Costituisce bene comune non censibile alle due wvillette
accorpate (sub,8 e sub.9), il wano scala, e 17ingresso
carrabile che da wvia A. De Curtis porta fino al portone di
ingresso, distinto al Catasto Fabbricati al foglio 27

part.345 sub,.10.
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5 Destinazione Urbanistica

QuEsITO0 1ndichl previa acqulisizione ©o agglornamento del certificato
M di destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/1i
prevista dallo strumento urbanistico comunale wigente;

Trattandosl di edificio per civile abitazione, relativamente
agli dimmobili pignorati, non si & ritenuto opportuno
richiedere il certificato di destinazione urbanistica.

6 Regolarita Urbanistica ed Edilizia

QUESITO accertl per 1 fabbricati la conformita alle vigentl norme
I in materia urbanistico- edilizia indicando in quale spoca
fu realizzate l'immobile, gli estremi del prowvedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle
previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gli
estremi degli attili autorizzatiwi. In casoe di ezistenza di
opere abusive, l'esperto verificherd l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precisando lo stato
della procedura, e valutera la conformitda del fabbricato
al progetto proeposto, segnalando, anche graficamente, le
eventuali difformita;

oni Immobiliari

Esecuz

Il fabbricato di cul fa parte 17unitd immobiliare pignorata,

vile

¢ stato realizzato sbusivamente nel 1983, sulla particella

di terreno identificata al foglio 27 part.345, pervenuta ai

conivgi | - I co: ccto o

compravendita del 03/06/1983 rogato dal notaio Massimo Stella

sta Sezione Ci

Ia Ses

di Catania. Con lo ztesso atto di compravendita, la particella

345 & stata acquistata oltre che dai coniugi |G
in parti uguali anche dai coniugi | - [ ]

B Con successivo atto di compravendita, rogato dal

Catan

ITribunale di

notaio $cire Risichella di Biancavilla, ciascuno per 1 propri

diritti, sono subentrati anche i signori ||| GTGcGGEGEGE -
_ successivamente & stato realizzato

abusivamente 11 fabbricato, strutturalmente unico ma distinto
in due unitad abitative indipendenti. Il fabbricato, & stato
denunciato dalle due ditte proprietarie con pratiche di
condono edilizico ai szensi della L.47/85, L.R. 37/85 nel
dettaglio:

- praticall | N 457 del 06/05/1966 immobile 2
= Pratica_n.6458 del 0&/05/1%28% immobkile 1

Quella relativa al fabbricato oggetto di pignoramento &

1’istanza n.6457 del 06/05/1986, pratica n.221%/47-85.
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Procedura N. 42272022 R.G.Es

L’oggetto della presente relazione & solo 1/immobile n.2,
destinato a civile abitazione, per il quale & stata presentata
richiesta di concessione edilizia in sanatoria ai sensi della
L-47/85% e L.R. 37/85, istanza 6457 del 05/05/1986, pratica
n.2z13/47-85, richiedente |} N SSNNEEGEGEGEGEGEE

Successivamente 1 proprietari delle due unita abitative, con
atto di divisione del 12/06/2012, rogato dal notaio Onorio
Testoni di Paternd, si sono divise le proprieta, ai coniugi
B o assegnata la plena  proprieta
dell’immobile identificato catastalmente al foglio 27,

part.345 sub.8, graficamente raffigurato nella planimetria

rioni Immobiliari

regolarmente depositata al <Catasto Fabbricati in data
28/05/2012 con proteocolle n. CT0D2103%28.
g Considerata 1l’istanza di sanatoriz n.6457 del 06/05/1986,
i considerato 1’atto di divisicne del 13/06/2012, 1l Comune di
3 Pedara, in data 26/06/2012, rilascia Concessione Edilizia in

5 Sanatoria, N.69/2012 a favore dei coniugi || S -
“ I -l:tive all’unita immobiliare identificata

al Catasto Fabbricati, zl foglio 27, part.345%, sub.8 e sub.l1l0
£ parti comuni (allegatfo n.4)

U La Concessione edilizia, non risulta ancora volturata a nome
degli attualil proprietari. Gli attuali debitori, con istanza

presentata in data 07/08/2012 al Comune di Pedara, hanno fatto

Iribunale

richiesta di wvoltura della concessione edilizia, richiesta
negata perché la concessione al tempo non era stata ancora
notificata agli intestatari.

L.a Concessione edilizia numero 6972012 rilasciata dal Comune
di pedara e stata notificata agli intestatari il 12/04/2023
ed & stata trascritta in data 17/04/2013 ai nn.21110/17300 a
favore di _ e _ (precedenti
proprietari degli immobili)

Al fine di certificare 1l/alienabilita della willetta e la sua
conformita urbanistica, si e proceduto, a confrontare lo
stato dei luoghi con gli elaborati grafici facenti parte

dell’istanza di sanatoria n.54%7 del 06/05/1986, pratica
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n.221%/47-85 e con le planimetrie catastali. Dal confronto
s1 & potuta rilevare la sostanziale corrispondenza tra le
rappresentazioni grafiche suddette con 1lfattuale stato dei
luoghi. Inoltre, poiché non risulta varliata né la consistenza
né la rendita dell’unita immobiliare, si pud attestare che
non sono stafte eseguite opere o lavori di modifica, né
trasformazioni d'uso e di destinazione, inerenti i1 locali di
che trattasi per le quali sarebbe stato necessario presentare
richiesta di licenza, concesslone, autorizzazione o di

sanatoria edilizia, né denunce di wvariazione al Catasto, se

-

Z ne certifica, pertanto, la conformita urbanistica.

E

E Quesito In caso di immobili abusivi, controlli la possibilita di

= J szanatoria ai sensi dellfart. 36, dpr n. 380/2001 e gli

c eventuali ceosti della stescsa; altrimenti, werifichi la

N ‘. . . . . . .

2 presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto

" istante e la normativa in forza della quale 1l’'istanza sia

- stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il

= conseguimente del +titele 1n sanatoria e le eventuali

O oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

g L’immobile & stato edificato abusivamente e per sanare
& l7abuso & stata rilasciata dal comune di Pedara regolare
; Concessione Edilizia in Sanatoria.

; ouesito verifichi, 1inoltre, ai fini della istanza di condono che

8 K l'aggiudicatario peotra eventualmente presentare, se gli

U immobili pignorati si trevine o mens nelle condizioni

previste dall’art. 40, &“comma della legge n. 47/198% o
dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 3B0/01 , chiarisca, quindi, se 1
cespiti medesimi sianoe ¢ meno sanabili, o condonabili ai
gensi 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 concesscri (oneri di urbanizzazione e costi
di coztruzione), guantificati anche in via approssimativa;
precisi, infine, se pendono procedure amministrative o
sanzionatorie 1 relativi costi.

Iribunale

=

L’immobile & stato edificato abusivamente e per sanare <
o,

W

lfabuso & stata rilasciata dal Comune di Pedara regolare 9
) o X , o
Concessione Edilizia in Sanatoria o
%

Quesimo In caso di immobili abusivi, ove 1fabuso non sia in alcun 5

I mcdo sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari 2

per la demolizione delle stesso e verifichi se siano state o

emesse ordinanze di demolizione o di  acquisizione in o

proprista ad opsra dsgli Enti Pubblici  territeriali, =
allegandole in quota; %

oL

4

o

12

a

[=}

=3

L Dott.ssa Crisbiana Delf: ing. Ange J £ agina 16 or 3% E
i
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L'immobile & stato edificato abusivamente e per sanare

l'abuso & stata rilasciata dal Comune di Pedara regolare

Concessione Edilizia in Sanatoria

7 Formalita, vincoli e spese

QUESITO verlfichi 1fesistenza di formalita, wincoli e oneri, anche

M di natura condominiale, gravanti sul bene che resterannc a

carico dellfacquirente, ivi compresi 1 vincolli derivanti

da contrattl incidenti sulla attitudine edificatoria dello

stessoe o wincell connsssi con 11 sue carattere storico-
artistico;

Lfimmobile oggetto di pignoramento, & costituito da una unita
immobiliare  indipendente, dunque non Vi sono  spese
condominiali. Won vi sono vincoli ed cnerl gravanti sul bene

se non quelle costituite per costruzione:
— la stradina di accesso alle due villette accorpate ed
il corpo scala, identificate con il sub.l0, costituisce

bene comune non censibile alle dus unita abitative

vile Esecuzioni Immobiliari

v

identificate con i sub.8& e sub.9.

Ci

nea

- la fossa settica wubicata nella parte di terreno

g ale]

pertinenziale lato ovest, lontanc dal fabbricato e dalle

ista Se

aree pavimentate, & comune alle due villette accorpate.

QuESITO verlfichi lfesistenza di formalita, wvincoli e oneri, anche
A di natura condominiale, <che saranno cancellati o che
comungue risulteranno inopponibili allfacquirente;

atania Se

~

1

Dall’ispezione ipotecaria effettuata presso la Conservatoria

dei RR.II. di Catania, risultanc trascritte solamente le

Iribunale

formalita indicate in risposta al quesitc M), che qui si
intendono integralmente riportate & che verranno cancellate

con 11 decreto di trasferimento.

Quesiro verifichi ze gli immobili pignoratli siano gravati da censo,
0 livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi ovverc se il diritto di proprietd sul bene del
debitore pignorato sia di proprista ovvero derivante da

alcuno dei suddetti titoli;

S P AL N

L’immobile pignorato non risulta gravato da censo, livello o
usc civico e non vi & stata affrancazione da tali pesi, ovvero
il diritto di proprieta sul bene del debitore non & derivato

da alcuno dei suddetti titoll ma & di esclusiva proprieta per

essergli derivato da atto di compravendita.
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QUESITO accertl 1'importo annuo delle spese fisse di gestione o di

P manutenzicne, di ewentuali spese straordirarie gia

deliberate anche se il relativo debite non sia ancora

scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli

ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato

di eventuali procedimenti giudizjiari zrelativi al bene
pignorato;

L’immobile non fa parte di un condominio, non risultano spese
di gestione o spese deliberate.

8 Disponibilita dei beni

QUESITO &accertl se 1 beni pignorati siano abitati dal debitore (nel
@ senso di destinazione effettiva del bene a residenza
stabile del dekitore, in base allc stato dei luoghi
riscontrato allfatto dell’ accesso) o da terzi, affittati o
locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita,
lfeventuale data di registraziocne, la scadenza del relatiwi
contratti noenchéd lfeventuale esistenza di un giudizio in
corzo per il rilascio (si rimanda a tal proposito alle
RACCOMANDAZIONI GENERALI PER LYATTIVITA‘ DI ESPERTO MOD.
4/REV) .

In occaszsione del sopralluogo presso 17immobile pignorato, e

vile Esecuzioni Immobiliari

v

emerso che attualmente 1’'immobile & occupato dalla debitrice

Ci

e dai suoi due figli e costituisce la sua abitazione stabile

nea

e primaria.

g ale]

@ Descrizione immobili

1sta Se

Quesito elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli
R elementi utili per le operazioni di wvendita, ¢uali ad
esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione
(citta, wvia, numero civico, plano, eventuale numero
interne), gli accessi ed 1 confini, 1 dati catastalli,
eventuali psrtinenze & accessori, eventuali millesimi di
parti comuni, descrivende 11 contesto in cui essi si
trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona e
dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle
zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi
eventuali dotazioni condominiali {es. posti autoe comuni,
giardino ecc.), la tipologia, l'altezza interna utile, la
composizicne interna, la superficie netta, i1l coefficiente
utilizzate ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima,
l‘esposizione, anno di costruzione, 1o stato di
congervazione, le caratteristiche strutturali nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per
ciagcun elemente lfattuale stato di manutenzione € - per
gli impianti - la loro rispondenza alla wvigente normativa
&, 1n caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;

atania Se

~

1

Iribunale

Descrizione sintetica dell’edificio:
La wvilletta in esame, 31 erge in una sola elevazione fuori
terra, fa parte di un fabbricato composto di due villette

accorpate. S1 accede a tale villetta dalla via A. De Curtis
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Procedura N. 42272022 R.G.Es.

tramite un cancello carraio in ferro, che immette nel wiale
comune e permette l7accesso pedonale e carrabile fino al
portone di ingresso delle due villette. Il wialetto prosegue
finc a raggiungere l’'area esterna di pertinenza della villetta
oggetto di stima, questo trattoc di wvialetto & di proprieta
esclusiva della villetta in esames. lLa struttura portante &
costituita da un pliano di fondazione a ftravi rovesce 1n
cemento armato collegati a pilastri, travi e solai in latero
cemento. I tamponamenti sono realizzatl con doppia fila di
laterizi forati, per uno spessore finito di circa 30 cm, 1
tramezzl sono realizzati con blocchi forati dello spessore
finito di 10 cm. La copertura della villetta & del tipo a
padiglione con pendenze delle falde di circa 35%, costituito
da struttura portante in legno e manto di tegole portoghesi.
L'intonaco esterno & del tipo a tre starti con rinzaffo di
malta cementizia e tonachina. Fa parte della villetta un’area

esterna attualmente incolta, di pertinenza esclusiva.

Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari

Inquadramento territoriale: Pedara TAV2
: “Vista asrea
della zona
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari

Procedura N. 42272022 R.G.Es.

o \ista serea con
individuazicne
el fabbricato

Descrizione Villetta:
S1i accede alla villetta da un vano scala comune, attualmente
allo stato rustico, che pota ai due portoni di ingresso delle
due wvillette accorpate ed al sottotetto {(non abitabile).
La villetta e costituita da tre vanli letto rispettivamente di
17,5 mq, 14,5 mg = 14,4 mg, un vano cucina di 17,0 mg, un
bagno di 8,0 mg, una lavanderia di 6,5 mg, un vano ripostiglio
di 3,5 mg, tutti disimpegnati da un vano corridoio di 8,5 mq,
ed infine un wvano soggiorno con accesso diretto dal portone
di ingresso, di circa 20,5 mg. Esternamente lungo il perimetro
é presente uno spazio scoperto adibito a camminamento di circa
7,0 mq collegato con uno spazio adibito a veranda di cicca 66
mg con accesso diretto anche dalla cucina. La villetta occupa
una superficie di max ingombro di circa 144,0 mg ed ha una
altezza media di 3,4 mt per un volume di circa 490,0 mc.
Fanno parte della villetta:
- 11 sottotetto non abitabile raggiungibile dal wano scala
comune,
— unfarea esterna di pertinenza esclusiva, attualmente
incolta ma da adibire a gilardino, accessibile dalla
parte interna della villetta e direttamente da wia A.

De Curtis, tramite wvialetto di ingresso carrabile,
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La wvilletta & dotata di impianto idrico allacciato
all’acquedotto municipale, gli scarichi delle acgue nere soOno
convogliate nella fossa settica ubicata nella parte di terreno
pertinenziale lato ovest, lontano dal fabbricato e dalle aree
pavimentate ed e comune alle due villette accorpate.

Finiture interne, pavimenti e rivestimenti:

le pareti ed 1 soffitti degli ambienti interni, sono rivestiti
con intonaco rifiniti e tinteggiati con idropittura di colori
diversi per ogni ambiente, la pavimentazione in tutti gli

ambienti & realizzati con mattonelle in ceramica di colore

chiaro, zoccoletti in ceramica. I pavimenti del bagnoc e della

Immobiliari

lavanderia sono realizzati con piastrelle di colore chiaro e
51 estendono anche alle pareti per una altezza di circa 2.00
mt, il bagno é provvisto di sanitari e vasca da bagno. La

lavanderia fa anche da deppio servizio, provvista di wc, bidet,

vile Esecuzioni

lavabo e box doccia. Le porte interne hannc telaio in legno

Ci

ed ante del tipo tamburato con rivestimento in compensato color

Tl

mogano. G1li infissi esterni, sono in alluminio anodizzato,

sta Se

completi di persiane in alluminio, soglie degli infissi in

marmo botticino. La veranda esterna ed 11 camminamento sono

Catania Ses

rifiniti con pavimentazione in gres chiare per esterno, soglie

di

in marmo tipo botticino, ringhiera lineare in ferro.

e

a

Gli impianti elettrico ed 1idrico sono sottotraccia e

Iribun

funzionanti. La willetta & provvista di impianto di
riscaldamento, alimentatoc a gas con bombolone posto nell’area
esterna, nel salone & presente una stufa a legna e nella cucina
& presente un condizionatore elettrico con unita esterna.
Tutto 11 1lotto risulta interamente recintato con muretti
realizzati in Dblocchetti di cemento sormontati da rete
metallica. Il Ballatoio lato nord & provvisto di ringhiera in
ferro.

Manutenzione:

Lo statoc di conservazione interno & definibile buono, sono

presenti alcuni danneggiamenti da umiditd di risalita, nella
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lavanderia sono wvisibili macchie da umiditd da condensa,
qualche mattonella del pavimento e rotta.
Esternamente sono da rifinire, il corpo scala, la facciata
ovest e guella est che risultano intonacate e senza strato
finale di rifinitura, 1 muri perimetralil dell’area esterna non
sonc intonacati.
10 Consistenza Commerciale

10.1 Criteri di misurazione della consistenza

Per la determinazione della superficie lorda ci si & avvalsi

dei. coefficienti di ragguaglio indicati dalla stessa

-
E normativa ' cui fa riferimento lo stesso Osservatorio
E Immobiliare e «cioce 11 D.P.R. 23 marzo 19%8 n. 138
é “Regolamento recante norme per la revisione generale delle
% zone censuarie, delle tariffe dfestimo ed in particolare
f all’allegato C “Norme tecniche per la determinazione della
; superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione
E ordinaria”, nonché come specificato nella norma “UNI 107507
f come sostituita dalla norma uni 15733/2011:

; la superficie commerciale & stata determinata comprendendo:
E B Per intero la superficie lorda dell’immobile, pari alla
5 somma della superficie dei locali principali e della

v superficie dei muri interni e perimetralil fino ad uno
Spessore massimo di 50 cm;

® Per il 50% la superficie dei muri e dei pilastri in confine
con altre unita immobiliari e con vani di uso comune;

" La superficie deil wvani accessori a servizio indiretto
dell’immobile dei wvani principali, quali soffitte,
cantine, e =simili & computata in misura del 50%, se
comunicanti con i1 wvani principali, ovvero in misura del
25% se non comunicanti;

" La superficie della terrazza al pianc dei locali principali
in misura del 30% fino a 25 mqg, nella misura del 10% per

la quota eccedente 25 mgy
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" La superficie del lastrico non al piano dei localil
principali in misura del 15% fino a mg 25 e del 5% oltre
i mg 25;

" La superficie del giardino in misura-del 10%, fino al
qguintuplo della superficie del wanili principali e degli
accessorl diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dail muri interni e perimetrali, la parte eccedente
in misura del 2%.

La superficie di cul sopra & arrotondata al metro guadrato.

Con riferimento ai criteri generali di misurazione della

-
‘ consistenza sopra specificati, si riportano le dimensioni
E
E calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco:
i Calcolo Superficie Commerciale
E Zeoocllo
8 comune ai reoara,
f ¥ia A. Deeurtis rn.és
E unita Destinazlone d'uso sup. [ngl coeft Superf.Commerclale (mqgl
¥ Soggisrrne J2,u. .U 32, 00
-~ bagne 11,07 Z,00 12,90
— lavandcria Tl Z,NM 7,50
- cueina 18,52 D) 15,50
N royosviglic 5522 2,00 .50
£ pr | 1EEER o Tt 1,95 T3
o 1&1, 0N 12,50
Ol el D] 15,50
L corzide_o .00 =, 00
5 varani 1, 23 15, 50
= corts 3,20 33,80
v 7,00
Totale Supazrfici 383,00
Suparficia Commarciale 174,53

11 Processo di vValutazione Immobili

Tribunale di

QuesiTo determini il wvalore di mercato di c¢iascun immobile
5 procedendo, a tal fine, al calcolo della superficie
dell’immobile, specificande quella commerciale, del valore
per metro quadre e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l'assenza della garanzia per vizi del bene wvendute, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato dfuso e di
manutenzione, lo state di possesso, 1 vincoell e gli oneril
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo nonché per le eventualli spese condominiali
ingolute (ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione):

S P AL N

11.1 scopo della Sima

Scopo della presente attivita estimativa & individuare il

pilt probhabile walore di mercato dell'immeobile sopra meglio
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descritto come dal quesito del wverbale di conferimento
incarico.
La stima degli immobili, wviene effettuata a partire dalle
seguenti ipotesi:
v" 11 bhene oggetto di valutazione si presenta come un bhene
unitario sotto l’aspetto della funzionalita.
¥ 11 valore del bene oggetto di stima assume che 1*immobile
sia scambiato nello stato in cui si trova al momento
della stima.

v La valutazione degli immobili ¢ da considerarsi a cocpo,

valutazione dei beni & comunque da intendersi a corpo e

E trattandosi di rilievi e calcoli sommari che fanno
- esplicito riferimento alle dimensioni riportate nelle
g coplie delle planimetrie catastali e dei disegni di
E progetto, solo in parte vwverificate in loco, 1la

Ci

non a misura anche se ci si riferisce alla superficie

commerciale e quindil variazioni nel calcolo della

4l

sta Se

superficie non modificano la wvalutazione del bene.

11.2 Criterio e metodologia estimativa

Lfelaborazione della stima, ha richiesto un esame preliminare

Catania Ses

delle metodologie estimali applicabili nella fattispecie, al

di

e

a

fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile e il

Iribun

piu vicino possibile al valore congruo ciocé al piu probabile
valore di mercato. Per quanto riguarda la scelta dei criteri
di stima da adottare bisogna premettere che si tratta di
determinare 1l wvalore congruo © comunque commerciale
dellfunita citata, ciceé quel wvalore che 1in una libera
contrattazione tra una pluralita di operatori economici,
avrebbe la maggior probabilita di segnare il punto di incontro
tra domanda ed offerta. Gli aspetti economici sotto i quali
puo essere inguadrato un bene, sono connessi allo Scopo per

il quale la perizia viene effettuata.
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Nel «caso 1in esame lfaspettc economico & chiaramente
individuato dal ™pil 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, 11 secondo
indiretto od anslitico. Il procedimento diretto puo trovare
concreta attuazione secondo diversi procedimenti estimali,
fra 1 guali appare logico privilegiare per 1l caso in esame,
quello del “confronto” con i prezzi unitari di beni analoghi

od  assimilabili. Per guanto riguarda 1 procedimenti

Immobiliari

indiretti, il pid noto & quello per “capitalizzazione dei
redditi”. Sinteticamente, esso si
articola nella capitalizzazione iniziale, al saggio di

fruttuosita indicato dal mercato, del redditi ordinari futuri

vile Esecuzioni

che si prevede possano essere ricavati dal bene oggetto di

Ci

stima in un libero mercato.

4l

sta Se

Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso
tutte quelle fonti informative capaci di fornire elementi

utili alla formazicne di tale scala, quali ad esempilo dati

Catania Ses

storici riguardanti wvalutazioni o alienazioni effettuate in

di

e

questa zona per dmmobili similil, offerte di wvendita desunte

a

da pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet),

Iribun

listini di mercato ecc. I dati economici ricavati da questa
diverse fonti sono stati pol opportunamente omogenelzzati,
attraverso 1fapplicazione di coefficienti correttivi su
ciascun dato elementare, al fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell‘immobile oggetto della stima.
Il processo di ponderazione del prezzi, viene esegulito
mediante coefficienti il cuili walore 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
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lfeffetto combinato di pid coefficienti da luogo al
coefficiente di ponderazione sintetico (Kglob)

Le caratteristiche che sono oggetto di  ponderazione
riguardanc le caratteristiche posizionall estrinseche che
considerano iz localizzazione dell’ immobile, le
caratteristiche posizionali intrinseche che considerano la
panoramicita e vista di cui beneficiano gli immobili.

Ed infine le caratteristiche intrinseche, che considerano la
tipologia, lo stato manutentivo, le pertinenze ecc.

I risultati di queste operazioni, sono stati infine

-
E confrontati e opportunamente mediati.

B

E 11.3 Fonti Documentali

g Per 1l'elaborazione di gquesta stima, 11 sottoscritto ha
E reperito le informazionl necessatrie come segue:

i * stato manutentivo della proprieta: sopralluogo effettuato
i dal sottoscritto gennaio 2024;

? * informazioni relative a, superfici degli immobili, titoli
? di proprieta, riferimenti catastali, informazioni
f urbanistiche, caratteristiche degli ipotetici usi:

E * prezzi richiesti  per  immobili in vendita: broker
; immobiliari, tecnici likberi professionisti, inserzioni
; pubblicitarie sul web.

= * andamento del mercato immobiliare, indici di
capitalizzazione e di correzione dei wvalori: broker

immobiliari, Agenzia del Territorio, Nomisma

11.4 Cenni sulla congiuntura del mercato immobiliare

Le turbcolenze finanziarie e 11 rallentamento economico
registrato negli ultimi anni hanno avuto un impatto negativo
sul settore degli immobili per 1'impresa 1n Italia
riducendone, a causa della ristrettezza di credito bancario
per gli investitori, la domanda generale di immobili. Inoltre
1 venditori difficiimente concedono sconti significativi per
incentivare la chiusura delle trattative & di conseguenza 11

numero di transazioni e in brusco calo mentre 1 tempi di
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vendita, sono in notevole aumento, andando spesso oltre
l'anno. Parallelamente alla situazione delle compravendite,
anche 1 contratti di locazione recentemente stipulati
registrano contrazionli significative rispetto ai walori di
qualche anno fa. In sostanza, la situazione attuale in Italia
per gli immobili & sintetizzabile neli seguenti punti:

¥ 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

il problema finanziario della ristrettezza di credito

-:;,:

E ¥ le transazioni sono in brusca diminuzione

E ¥ 1 wenditori spesso non accettano sconti significativi
E per chiudere le frattative, per cui 1 ftempi di
E compravendita si allungano molto e 1 prezzi rilevati
: risultano piuttosto stabili

< v nei casi in cuil gli immobili  devono essere

necessariamente liquidati in brewve tempo si registrano

4l

sta Se

scontli significativi anche superiorl al 50% del prezzo.
La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di tale

situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo

Catania Ses

sul giudizio di stima di seguito riportato.

di

e

a

11.5 Stima per comparazione

Iribun

Analisi di mercato:

A. 0fferte di Vvendita
Le indagini dirette di immobili simili nella zona
considerata, 51 concentrano sui seguenti cingque
rappresentativi comparabili, il cui valore unitario viene
allineato al mercato, applicando il coefficiente di
allineamentoc o sconto trattativa, che pud assumersi pari
all’11%: dato che si ricawva anche da fonti ufficiali gqualil
il “sondaggic congiunturale sul mercato delle abitazioni
in Jtalia”, pubblicato dalla Banca d’Italia - tabella 5-
“Rapporto tra prezzo pagato all’acqulistc e prezzo

inizialmente richiesto dal wvenditore:
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La media del valori ponderati di questi cinque immobili scelti
sul mercato corrente delle offerte immobiliari, decurtata

dello sconto trattativa presunto:

Esecuzioni Immobiliari

V = 126881%/,,

Civile

Dati Osservatori Economici:

Valori Osservatario Immobiliare

Ricyitato iplerragazione: Anno 2023 - Sereshe)

Fasdafpane " Po L WIRD BN TATEE
Cnaead azem: i3

i G0 Eatastan b 4

Tipaingx preusleeea 'l = ol

DasonLrooe Hesdo ode

Valors Mo (C/mal Ve uri Lotasuse (Lieg s moeme)

| Smte consenatve | M Superficn (LW i - Saparfo (k)

Tribunale di Catania Sesta Sezione

weai LRk ALE e 1o & 8 -
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L NORVALL 20 9 2 2 ¥
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Lf0sservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’Rgenzia
delle Entrate I semestre 2023 fornisce i seguenti dati per
abitazioni di tipo civile nella zona considerata: (superficie
lorda, stato conservativo Normale) valore minimo: € 1.000,00;
valore massimo: € 1.500,00¢

I1 sito tematico ™1l Borsino immobiliare” riporta per la zona

considerata quotazioni di zona aggiornate a settembre 2023

variabili tra wvalorli minimi €&/mg 750,00, massimo €£/mq
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1.220,00; fascia, piu prossime alla categoria del bene 1in
esame,

Agenzie immobiliari:

Dalle dindagini eseguite pressoc gli operatordi dmmobiliari,
della zona, si e risaliti alla seguente quotazione

immobiliare per la zona 1n esame
£ €

V = da 1.600,00— a 1.400,00—
mq mq

Dai wvalori sopra riportati si determina 11 wvalore medio di

. stima

:

© Valore Medio di Stima frezzo anaplo
E [€/mq]

& 1 Valore Annunci 1268,81

c 2 150

" 3 1000,

o 4 122 D

5 750, 00

4 - - .

- g 1600, 00

_: 7 .;’i;’v;, (PR

U Valore medio unitario 1248,40
Determinazione del valore unitario dell’immobile:
A

8 Wfinale = Vmp x mq

- Vmp = Vm x Kglob = valore medio ponderato

3 Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato

~

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

di

Le caratteristiche che diversificanco un immobile dall’altro

Iribunale

sono molteplici e guindl spessc non € possibilile esprimerne
attraverzo un parametro unitario 1l valore di ciascuno, per
cul si determinano dei coefficienti correttivi del prezzo di
mercato unitario, in funzione alle caratteristiche possedute.
Al wvalori di compravendita rilevati nel mercato wvengono
quindi applicati dei coefficienti di differenziazione
necessarli ad allineare il walore iniziale a quello
effettivamente attribuibile al bene. I coefficienti sono
numeri calcolati in base a una media delle consuetudini e
apprezzamenti di mercato. Qualsiasi coefficiente minore di 1
produce un ribasso della gquotazione media. Contrariamente,

qualsiasi coefficiente maggiore di 1 produce un aumentc di
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tale quotazicone. Il coefficiente pari a 1 esprime uguaglianza
rispetto alla gquotazione media di riferimento. D1 regola,
quando & necessario applicare pin di un coefficiente di
differenziazione, =51 stabilisce un coefficiente globale
unico, moltiplicando tra lorec tubti 1 coefficienti, e
applicando, quindi, tale coefficiente globale al wvalore
oggetto di stima. Per la determinazione del valore di mercato
dell’immobile in seguito alle analisi effettuate si &

ritenuto equo applicare 1 seguenti coefficienti:

_; Coafficianti carrattivi
= Comparaziont ol paremein zonali
D I'ubiceripnz zenaly 'sercazione, |8 luminoits, |2 funzional ité delle reh: vierie, scno ntunute buone,
2 Le potznzielité ded scrvizi e varia conmotazione di india poneabilite. son2 sufficienti. Cetfo inaizrac di jatiche, in tzrmini ai P ] € Kz LOO
E quélle sonnztant] un immoblle 19sals 2 madtc al ifari mento, pub seesre delinkte
£ can apelicazions di ur coatlicleata | 2rementals pard 3
- Comparaziont di paremein captruitivr
— Fauratura pafans eseM. 1,00
c telala In csleastiizn ammato condf. .03
N : 2elsko in aociaio coedf. 1.00 K0 Loo
i-'-' *mivie voch. 190
o pannill prefabbricat col. 1,00
- Struairala: non sono preeand quads di sleeasto d3 %dlacenza. 1n terrind dl Laelonl 6 1 lon slgnitzativa galle tl atrutturall,
o Iadrraamants sllIPams b2 In Aa3rn 2ens pressnt| fed oranl dl el leazionl K 160
‘ Difinitura: finurs inksine buone, posa o no c3acrs traspoats ia un cocflicients ¥ 1,00
- |rplsntletics: Implamt 3 plans faers 3 norms paseono sascra traspasta In un casiflelanta p [ 23 1,00
- Yzud fieive K Lo0
ot Cerparazione dl paramein sonservativt 2 manutentivl
o Ol me coell. 4.20
] = Buome coeft 1,00
- THedic souf 0,80
" “Scadens co=A 030 Kom | g0
_"' ¢ zama paramefro &l e rirents aita data dl castrun eon, alla stats dl esnsarvzlons dell2 etrmna al precseal dl earbanatazlons della
:’ armanul ATCEA, slie 10 Rrazion) dl Lrddits ad sila rizsifs ¢l 3 aaty. TanAndo onlo Galln stats gAnarals ol caneArvaziand A Manutanzians, tanua
A corla d=ila veusti deblSmrobile. drlie condizizni saterne dell immokbile semba egus consideran: un coeflicimbs pari a:
s Czxpanriont gl psraw stro Iscnolonleo:
= Intcasty nol esnso di qualificatione conberits all immobila dalle utanzs tesnologiche, aksune della ouaki allfavangy ardia, allra nelia resia 1F ®te [ 100
- perznsiro la ass me appare quind), deflciblia, con paratfivamanta ad un Immablla Idrale medla di fHedmante, coo applicazione ol wi cosfflclania
= Kglabe KrhollWe 1 He PR Kev Wem e | kefok | 1,00
]
o
o Valore di Stima per Comparazione
-
= Vu  |Va_crs modio unitarse [£/mg) (va_sro di morcato) 1214, ¢
2 Fglon|Coatticientae o ponderarionsa 1,60
- Vo [Va are media={Vu~Kg ob) |9/ Mg 1241, &1
r
Zo |BuparTicie Oowmmeraizle 174,33
AT Va ora di smima=(Sc-Vm) LA I | IR I |
Valora di Stima € 217.877,14

Nel determinare la corretta valutazione s5i & tenuto conto del

PA N

s

valore intrinsecc ed estrinseco dell’immobile & delle aree
comuni che lo compongono, comparati con 11 valore di immobili
raffrontabili, corretti in relazione all’area geografica ed
urbanistica ed ai prezzi attuali di mercato per quanto
rilevabile nell’attuale fase economica.

Per cul si ritiene che 11 pil probabile walore di stima per

comparazione dell’appartamento sia pari a:

V =€217.877,14 valore villetta per comparazione

i oca Criciiana Dalfa neain BRrafa Barina 3 # 20
Oit. s5a (Lristana veila C U INg. ANGE Drale Haginag ot or 3
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11.6 Stima per Capitalizzazione dei redditi

Per la verifica del walore di stima di cui al procedimento
sintetico comparativo, si procede con la determinazione del
piu probabile walore 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; si1 calcola gquindi il walore di mercatoc in
funzione del reddito annuale prodotto dall’immobile diviso

un opportuno saggioc di capitalizzazione. Attraverso le citate

-:;,:

Z tabelle OMI, considerato il valore di locazilone medio parl a
E

E €/mq mese 5,00, si stima il valore del reddito annuale lordo
: {Rla), calcolato come somma di 12 mensilita, pertanto, il Bn
N

o calcolato come differenza tra il reddito lordo e le spese:

i

o lieddito Anmmale lordo

'5; Beblitas Toae by menmile = Riw %0 144, 5 & 372, A3

L Beddily lurlds Funues=lsz = Rla i2 £ 272,63 £ 10,471,503

:;: .‘ip.-..tf.-

2 BapUTEnsi106E 13-6%) % Hon neceszsita di Sontinas

':_‘ acrvaizi (2-5%) 2% immeobile privats

Tnesigibilicd il-54) 25 Tmmobils suppontbils sfice: per

3 ey periodi

] Aowlosnae Lawitl, 1Y) 0,508 |geula media

T ImmOItarents>11-2, 5%) 3% pella media

c Anmini sbrazianail 14) a4 Tk Lm pes vats

— Imposte (22%) 2% gqaota media

'] Tolale 24,503

E Receito Annnale netdo

: Beddlile mells snnusls Re=Rla- (Rla%®speese) Bof.uiin,

S5tima del tasso di capitalizzazione

Circa il calcolo del saggio di capitalizzazione da applicare,
considerando le stesse fonti sopra citate, in ragione della
localizzazione & della tipologia del segmento di mercato, il
sottoscritto, ritiene di dover partire da un saggio pari al
4,0%, procedendo quindi «con la sua ‘“regolarizzazione”
attraverso l7applicazione di opportuni coefficienti (aggiunte
e detrazioni) che tengono conto del quattro gruppi di
caratteristiche dell’immobile, cicé:

v Caratteristiche posizionali estrinseche:;

¥ Caratteristiche posizionali intrinseche:

v Caratteristiche intrinseche;
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¥ Caratteristiche produttive.

S1 ricava guindi la seguente tabella:

Tabedla Cocllicienia

k-

sogopinke elrleean Mo ivsne
prapeils

CLAMAL RIS AR FOSAONK L PS5 LRINBRRE

1C1F INTRINGICOE

= G
T e L B -
= [ =
- RIS LIRE RO v
= 000 T
£ X7y B Y] PP
o 0,80 120
" Partendo quindi da un saggio pari al 4,00% con aggiunte
o
z detrazione complessiva di -0,48%, il saggio di
= capitalizzazione per la stima analitica sara pari al 3,52%,
O
v per cui si ha:
’_j Ncddito Annuale
“ = supeyficie comme-miale
‘ Veloxe locat
W E Eeddite lozdo mensile=VixliZ2
f Ela=Hedd:to lordo snnnale = Kim x 12 10.471,3C €
E Sp=cpese 23, 1)k
) Er=Feddite pette annac=Rla Sp T.05,98 =
S
5 Valore éi stimz per Capitalizzaziona
o Saggio di capitalizzazions 3. 00
.' oggiunte /detiazione €40
- taggro faipale U, 0332
_E VZ-Fn/r-valore Stima per capitaliz. € 2234.50L.72
Valors di =bima € 224 501,78

Per cul si ritiene che 11 piu probabile wvalore di stima per

capitalizzazione dell’sbitazione sia pari a:

PA N

V =¢€224.601,78 valore villetta per capitalizzazione

s

12 Determinazione Prezzo base d’ asta

I wvalori ottenuti con i due metodi adottati, sono in buon
accordo tra loroc e comungue con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. Pertanto si  opera la riconciliazione
convenzionale dei wvalori assumendone la media aritmetica. &l
valore medio ottenuto saranno apportati gli @ opportuni
adeguamenti e correzionl al fine di ottenere il prezzo base

dfasta.

i oca Criciiana Dalfa r~T Tres neain BRrafa Banins 237 i 20
.858 Lristiana veila C U INg. ANGE Drale Haginag o< Ot 3
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QuEsiTo tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato
T per 1'assenza di garanzia per wvizi del bene venduto,
considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il

20 % del valore stimato;

Al fine di rendere comparabile e competitivo 1facquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto allfacquisto nel
libero mercato, 1l sottoscritto ritiene che si possa proporre
una decurtazione percentuale dal prezzo stimato pari al 15%,
in funzione:

1) dello stato urbanistico-edilizio del bene cosi come

esaminato, tale da renderse necessario, per la

é regolarizzazione edilizia, l’approntamento di ulteriori
é spese da parte dellfacquirente;

é 2) delle differenze esistenti al momento della stima tra la
E vendita al libero mercato e 1la wvendita forzata
; dellfimmobile derivanti dalla eventuale mancata immediata
3 disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione:
% 3) delle eventuali diverse modalita fiscali tra gli
; acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
% vendita forzatar

E 4) della mancata operativitd della garanzia per wvizi e

mancanza di qualita in relazione alla wvendita forzatas

~

d

57 delle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del

segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione):;

Iribunale

tutto quanto premesso, si ha:

Quadre Riassuntive Stima

Ve — Valure stimato pel Comparaz_ons € Z217.814,1<
V2 = valars stimarc rer apirtalizzaz-ons € 224.€11,7%
V3 — Valore oo Mercato Stimato — (VIweresionetV2iapitaiceanione) /2 € 221 .23%, 44
Ve — valele =pese el regoldiizzazicone urbanisl_ca 2 calazlale 2 G, a0
¥r = valcre xsale = V3-Vs @ 221235, 44
Vba = valore kaze d'asta= Vr-15% &€ _10.05Z2, 54

Valore stimats irmmebile € 188.000,00

V = €188.000,00 valore base d asta dell’immobile pignorato
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13 Considerazioni e pianc di wvendita

QuesiTo 1ndichi 1fopportunita di procedere alla vendita in unico
U lotto o in pin lotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponende in  ogni  casc  un  plane di vendita
dell’immobile e del leotti, provvedende, ove necessario,
alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione

del Giudice;

A fronte di dquanto sopra determinato, considerate le

caratteristiche dell’immobile, appartamento e garage, al fine
di conseguire una pilu vantaggiosa occasione di wvendita, si
consiglia di effettuare la wendita in un unico lotto.

LOTTO UNICO costituito da:

Piena proprieta di una villetta, sita a Pedara, facente parte
di un fabbricato unico costituito da due villette accorpate,
con ingresso da Via A. De Curtis n.44. Costituita da tre ampi
vanl, una cucina abitabile con wveranda, un soggiorno,

corridoic, bagno, lavanderia, ripostiglio, area esterna di

vile Esecuzioni Immobiliari

pertinenza esclusiva adibita a giardino, per una superficie

Ci

commerciale complessiva di circa 175 mq, altezza interna 3,00

4l

mt. Censita al Catasto Fabbricati del Comune di Pedara al

sta Se

foglio 27, part. 345, sub.B8, cat. B/2, classe 4, consistenza

7,0 wani, superficie 162 mg. Costituisce bene comune non

atania Ses

censibile ai subalterni 8 e 9, 1'ingresso carrabile e pedonale

~

ed i1 vano scala distinto al Catasta Fabbricati al foglic 27,

part.345, sub.l0.

di

Iribunale

Regolarita Edilizia:

Le opere relative alla realizzazione del fabbricato di cuil
fa parte 1Y immobile pignorato, sono state eseguite in assenza
di concessione edilizia. Per la regolarizzazione dell’abuso
& stata presentata richiesta di concessione edilizia in
sanatoria ai sensi della 1L-47/85 e L.R. 37/85, istanza 6457
del 06/05/1%986, pratica n.2219/47-85.

Il Comune di Pedara, in data 26/06/2012, ha rilasciato, la
Concessione Edilizia in Sanatoria, N.69/2012 a favore dei
precedenti proprietari e relativa allfunita immobiliare

identificata al Catasto Fabbricati, al foglio 27, parct.345,
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sub.B8 e sub.l0 parti comuni, trascritta in data 17/04/2013
al nn.21110/17300.

A1 fine di certificare 1falienabilitad dellfalloggio e la sua
conformitad urbanistica, si e proceduto, a confrontare lo
stato dei luoghi con gli elaborati grafici facenti parte
dell’istanza di sanatoria n.6457 del 06/05%/1986, pratica
n.221%/47-65 e con le planimetrie catastali. Dal confronto
si & potuta rilevare la sostanziale corrispondenza tra le
rappresentazioni grafiche suddette con l’attuale stato dei

luoghi, se ne certifica, pertanto, la conformita urbanistica.

di parte dei prospetti e della scala di accesso,

-;,:

é Stato di conservazione:

E Lo stato di conservazione della wvilletta & buono, sono
é necessarie alcune opere di manutenzione per eliminare alcune
W

E fonti di umidita di risalita, e da completare la rifinitura
&

Ci

Confini:

ral

La villetta nel suo insieme confina:

S

A nord ({(l'area di pertinenza) confina con terreno,

particella 319 e 1309,

- 2d est con corsia di accesso,

Catania Sesta

Ad ovest (l'area di pertinenza) confina con la particella

344,

ale di

Iribun
|

& sud con wvano scala condominiale e con porzione di
fabbricato identificato con il subalterno 9.

Stato di occupazione:

la willetta & occupata dalla debitrice, costituisce
l’abitazione abituale e primaria della debitrice e di due

suoil fogli.
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Planimetria:

la TAV.4 riporta la planimetria catastale, della villetta,

1felaborato planimetrico e la mappa catastale.

Planirmnetria abitazione,

TAV.4

vile Esecuzioni Immobiliari

+ Planimeinia catastake
Bhitaziare

1 PIANO TERRA-H= 2 80 MT.
A
- % Elaborato Planimetrico
B Cortomata inresso ka
@ 3 e vilatta ogoeta oi
© ) pighoramenta.
3 — Laccesso ala viletia
(%] 244 g awviene dal vialetto
5 3 & identificato conil sub.10
o che costituisce bere
< | ] ! camune nen cersiile ai
c o 5, ) sualtemi e 9
5 I 0T It ll |
= t N 5
[l 5 |
[ 2w
5e7
—B._
1 r PIANO PRIMO
E] Ll
!
I '
via Antonio De Curtis
FIANO TERRA
’ Dott, sc apD \nge agina di 3¢
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identificazione del
bene suntappa
catastale

%

E

o Valore a base d’'asta del lotto:

B V= €188.000,00 (euro centottantottomila/00)

(¥

2 14 Rilievo Fotografico

: Quesro alleghi 1idonea documentazione fotografica esterna ed interna
¥ ¥  {almeno una foto per wvano) degli immobili pignorati direttamente
-~ in formate digitale secondo le "indicazioni” di cui al MOD 1 ed
x acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

pu Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed
3 interna, dell’immobile pignorato, si riporta alla fine una
E documentazione fotografica in formato digitale, che riproduce

~

lo stato di fatto attunale esterno ed interno dell’appartamento
(allegato n.5). Le planimetrie catastali, sono vriportate

nell“allegato n.3

Tribunale di

15 Diwvisibilita

QUESITG accertl, nel caso =1 tratti di bene indiviso, la valutazione
W della quota di pertinenza del debitore esecutate, tenendo conto
della maggiore difficolta di wvendita 41 ¢uote indivise: precisi
in particelare se 11 bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le quote che potrebberoc

egsere separate a favore della procedura;

L’immobile risulta pignorato per intero ed 1 debitori sono
titolari del 100% dei diritti reali in capoc ad esso, non

sussiste quindi il problema della divisibilita.
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16 Progetto di divisione

QUESITO nel caso in cul slano presenti pliu beni pignorati in quota 1l
X perito predisporra un progette di divisione in natura tenendo
conto delle singole guote del comproprietari. A tal fine dovra
individuare lotti omogenei, senza necessariamente frazionare
ciascun bene in tante parti quanti sono 1 lotti: ogni lotto
dovrda cloé essere formato da uno o piu beni che consentano di
comporre la gqueta del condividente, in mode che le porzioni
dellfaltro condividente possano formarsi con 1 restanti beni e
salvo conguaglic in denaro ( la culi entita non dovra comungue
essere superiore al 20% del wvalore della quota); 1in altri
termini se nel patrimonic comune vi sono pil beni, clascuno
dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o,
quanto meno, di valore pilu prossimo. Hel formare le porzioni

il C.T.U dovra tener conto del concetto legale di “incomoda
divigibilita”, quale limite al frazionamento materiale degli

E immebili; limite che sussiste quande le parti risultanti

£ allfapporzionamento verrebbero ad essere scarsamente

E funzionali rispetto all’intero o quando si dovessero costituire

E serviti a carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le wolte

- che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese

S eccessive rispetto al risultato  persegquito, anche in

E congiderazione del fatto che nella procedura esecutiva dette

@ spese dovrebberc essere anticipate dal creditore procedente

o

= vedasl paragrafo precedente.

- Conclusioni

- La perizia & stata eseguita sull’immobile per come valutabile

A ; . ‘i o : i

, a vista, senza procedere ad indaginl 1nvaslve £ quindl senza

A considerare eventuali difetti occulti.

E In considerazione delle finalita della stima, in base a guanto

U visto sul luoghi prima descritti, tenendo conto
dell‘ubicazione, dell’appetibilita complessiva

dell‘immobile, delle sue caratteristiche estrinseche ed

Tribunale di

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 1l

S P AL N

valore unitario che segue:

Valore Basa D'asta
Villetta in Pedara Via A. De Curtis a.d44

LOPTO| Tipclogia identificativo Dasorizione valore Basze d'Asta
Catastoc Fabbriocatl |Intera pisra proprista ¢ na
Foglic 27, v whia, Lb calo a4l piare pning L
UNICO villetta part 345 sub. B Fatmricale cosU il da e ville Le € 182 053,54
Cat.a/2 dotorpale tiow _n Felddrd Vo4 a. e
curtis n.449

Totale Valcze Lotto € 18&.000,00
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Ritenendo di aver correttamente interpretato 1 quesiti
richiesti, di avere espletato in ogni sua parte quanto
richiesto nel mandatoc e di aver fornito al G.E. oltre alla
stima, tuttli 1 dati necessari alla vendita degli immobili
oggetto della presente perizia, lo scrivente C.T.U. Ing.
Angelo Brafa, rassegna la presente al giudizio dell’Il)l.mo
51g. G.E. Dott.ssa Cristiana Delfa = resta a disposizione per
eventuali chiarimenti e/o ulteriori adempimenti in merito
alla presente, ringraziando per la fiducia accordata.

Catania, 23 Marzo 2024

%

é Firmata digitalmente da

= Ing. Angelo Brata

"

z Allegati

% Sono allegati alla presente e ne costituiscono parte
5 integrante:

; Comunicazione alle parti.

; verbale di sopralluogo.

Visure e planimetrie catastali

~

Riliewvo fotografico

Tribunale di

1
z
3
4. Concessione edilizia in sanatoria
5
&

Attestazione di avvenuto invio della relazione alle parti,
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