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© Civile Esecuzioni Immobiliari

i Catania Sesta Sezi

Procedura N. 425

Premessa

In esito al decreto di nomina del 10/09/2022, il Giudice
dell’Esecuzione Immobiliare. Dott. Francesco Lentano,
disponeva Consulenza Tecnica D’Ufficio, affidando il mandato
allo scrivente Ing. Angelo Brafa, regolarmente iscritto
all’ordine degli ingegneri della provincia di Catania ed ai
Consulenti Tecnici del Tribunale. Con il provvedimento di
cui sopra, il nominato c.t.u. veniva incaricato di
rispondere ai seguenti quesiti:

a. idenifich: essccmente i bem pigworati, svemcuali pertinense ei accesssri,
inicandone i daci coastali el i confini quali emergemci dal soprallicgo e
dalliesame degli evti e des documents prodotei monché la confomith dei dati
stessi rilevaci in sede di soprallwgo con quelli emroenci dai certificesi in

avess
Verificni la correttezza dei dati riportati nell’atto di pigoramento e nella nota

a1 trascrizione (o, in caso di procedure riwnite, nei singoli atci di pignorameno
e nelle relative mote), in particolars accertando che 1l piguoramento abbia colpito
quote speccanti al debicore e che vi sia corrispondenza tra il singolo acto di
pignorarent e la relaciva nota;

verifichi la proprietd dei bemi in capo al debitors, indicandone 1l regime

patrinoniaie ove coniugato e specificands, altresi, ss essi Siano in comproprieth o
meno con altri soggetti: aualora L' mcbile sia stato sortoposte  pigmoramento sul
Presupposto che 11 debitore esecutato me ahbia acquistato la proprietd per effecto
1 successione morcis causa verifichi la trascrizione del titolo di provemiena
(accectazione espressa o tacita di eredit], ssgnalando imediacamente al g.e. la
mancata traserizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine
hon sarebhe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera
consideraione del rapporto di parencela con il de cuius) owero eventuali casi
awi;

accerti 1'esatca provenienza del/i bere/i, verificands la concinuica delle

trassrizions nel ventensio amcericre alls data del pignoramenta e la produsions

dell‘atto ai scquisto del debitore se anteriore al vemtennio;

segnali cempestivawente al giwlice la impossibilitd di procedsre & un completo

per 14 et brodstes; - indicande la
documentazione mmncante” 810 fing 3 sollesitAfe. wd evEREuAle iBegrazione ol
creditore procedente;

scoerts ss sul bens graving ferizioni o trascrizioni pregiuwlirietoli, indicandens
i estrem; elerchi, quimi le formalita (iscrisiondfrascrizioni) da cancellare

con 11 decreco di trasterwento:

provveds alla identificazions catastale dell'mcbile, previe  sccertmmento
delllesstta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pigmoramento con le
Fisultanze cavastali, eseguends quelle variazioni che dovessero risultare
necessarie ed indispenssbili al trasferimenco del beme, in particolare per cuanto

concerne la planimecria del bene provveds, in caso di difformita o in mancanza di

e o o e e o ”Pl;'i’b"bﬁcaz
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari

Procedura N. 425/20:

2R.G.Es.

intichi, previa acquisizione o aggiornmenco del certificaco di destinazions
urbanistica, la destimazions del/i bene/i prevista dalle strumento urbanistico
comnale vigeste:

sccerti per 1 fapbricati la confomita alle vigenti norme in materia urbanistico -
edilizia indicando in quale eposa fu realizzato 1’ tmobile, gli escremi del
provvedinenco aucorizzatorio, la rispondenza della costruzions alle previsioni del
provvedinento medesino, e segnalands, anche graficamente, le evemcuali difformica e
modifiche o gli estrems degli avti autorizzativi. In case di esistenza di opers
busive, 1’esperto verifichera l‘eventuale avvenuca presencezione di istane di
condono, precismndo 1o stato della procedwra, & valutera la conformicA del
fapbricato al progetto proposto, segpalando, anche graficamente, le eventuali
asztormira;

verifichi, inoltre, ai fini della domamla in samstoria che laggiudicataric potra
eventualmente presentare, se Gli imebili piomrati si trovim o mem nelle
condizioni previste dail'art. 40, 'ccma dells legge n. 47/1985 0 dellarc 46 ¢ S
D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespici medesimi siamo o memo sansbili, o
condonabili =i sensi del D.L. 269/2003 indicendo, previa assunzione delle
opportune infomazioni presso gii uffici cammali competenci, le somw da pagare &
Eitolo ai cblarione nonché tures gli omars concessori (omert @i hamizezione e
costi di costruzione), quantificati anche in via opprossimavive; precisi, infine,
e pendom procedure smmnistravive o snziomatorie i relativi costi. Ove l'abuso
non sia in alcun mdo sansbile, uantifichi gli oneri ecomomici necessari per la
demolizione dello stesso e verifichi se siam state emesse ordinanze di demolizions
o dia acquisizione in proprista ad opera degli Enci Pubblici territoriali
aliegandole in qurta

scoerti se i beni pignorati simno occupati dal debitors o da tersi, atfictati o
locaci, indicands il canone paccuito, la sua congruitd, Uevencuale daca di
registrazione, la scadenza dei relativi concracti nonché l’eventuale esistenza di

un giafizio in corso per il rilassio (si rimanda a tal proposito alle

4 individui i bem, evidenziamlo twei gli elemenci ucili per le
operazioni di vendita, quali =d esempio la tipologia di cisscun tmobile, la sus
ubicezione (citca, via, nimero civico,  piam,  eventuale muero interno), gl
scoessi ed 1 confini, 1 dati catastali, eventuali pertinense & accessori, eventuali
millesimi di parti cowni, descrivendo il comtesto in cul essi si trovimo, le
caratceristiche e la destimasions dzlla ons & dei servizi da essa offerci sonché
Le caratteristiche delle fone confimnti. Con riferimento al singolo beme, precisi
eventuali dotazion: | comdaminiali fes. posti auco comuni, giardino ecc.), la
©ipologia, 1altezza interna utile, la composizions interna, la superficie mecca,
i costficiemte wwilizmaro ai fini della determinacione della  swerficie
comerciale, la suerficie commrciale medesina, l/esposizione, amio di
costruzione, lo stata di conservarions, le Caratteristiche strufturali norché le
caratteristiche imterne @i ciascun Smcbile, precisamdo per  ciascun elemento
L’actuale stato di manutenzions e - per gli impianci - la loro rispomdenza aila
wvigente nomativa e, in case contrario, i costd necessari al loro adeguamentor

detemnini il valore di ciascun imncbile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato, temendo conto del costo dell’evenuale sanatoris; tenga conco altresi
della ridusione del prezzo di mercato per l'assenca di garancia per vizi del bene

venduto, considerands tale riduzione in una misura tra il 15 ed il 20 % del valore

e =11 o] o [ToF=V4
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Tribunale di Catania Sesta Se;

Procedura N.

RGEs.

dellfsmmobile e dei locci, provvedends, ove necessario, alla realizzaione del
frazionmento, previa sutorizzazions del Giudice;

o. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed incerna (almemo uma foto per
vano) degli mmebili pignorati direccamente in forwato digitale secondo le
“indicaziont” di cul al WD 1 ed acquisisca la planinetria catastale dei

fanbricaci;

accerti, rel caso si tracti di beme imdiviso, la valwasione della quota di
pertinenza del dsbitore esscutato, temendo comto dells maggiore difficolth di
vendita di quote indivise: precisi in particolare se il bene risulti comodaente
asvisibile, identificamds, in caso affersstive, le giote che potrebbera essere
separate & favore dells procedura;

nel caso in cui siano presenti piu beni pigrorati in quota il perito predisporra un
progetto @i divisione in nstura tenesdo comro delle singole muoe  dei
comproprietari. A tal fine dovra imividure lotti omogenei, senza necessarimente

frazionare ciascun beme in tame parci quanci somo 1 lotr:

ogus lotea dowea cice
sssers formco da wmo o pin bems che consemtams di cawerre la quota del
condividente, in modo che le porzioni dell’altro condividente yossano fommarsi con
3 restants hemi e salvo conguaglio in densro ( la cui emcitA mon dovra commue
essere superiore al 204 del valore della quota): in alti termini s nel patrimonio
comine vi sons pid bens, ciascumo doved essere assegmato alla quota di valore
corrispondence o, uanco meno, di valore pid prossino. Nel formare le porziomt il
C.T.U doved terer conto del concetto legale di “imcomoda divisibilitd”, quale
limite al frazionmento materiale degli bmobili; liwite che sussiste quando le
paei risultami allapporsionsmento verrebbero ad essers scarsawence funsionali
Eispetto allsmers o quamio si dovessero costituire servith a carico di alowe
borziont e, comnaue, tutte le volte che per reslizzare la divisione =1 rendessero
necessarie  spess scoessive rispetto Al risultato  perssguito, snche  in
considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette spese doveehbers
cosere ancicipate dal creditore procedente

Lo scrivente ricevuta la notifica della nomina, ha accettato

1’incarico prestando giuramento di rito.

Operazioni Peritali

- Subito dopo aver@ rigevuto. l’incarico il sottoscritto,

al fine di programmare 1’accesso all’immobile
pignorato, hal inviato al debitore in sequenza, due
raccomandate, umas, presso p kfindirizeoy pdeld’ immobile
pignorato sito in | Fiumefreddo ed’ una seconda,
all’indirizzo di pesidenza del debitore din Catania.
Entrambe le raccomandate non sono state ritirate e sono

state rispedite al mittente.

Al fine di reperire informazioni relative al debitore,

il sottoscritto si & recato a Fiumefreddo presso il

condominio dove ha sede l’appartam?:lj hbaz

accertando che 1/gppartamento era disgbitato: Nessung

r

(




Procedura K. 4

dei condomini, ha fornito informazioni utili per poter
rintracciare il proprietario.
- Per problemi personali il sottoscritto ha interrotto

per lungo tempo ogni attivita professionale,

Dopo il sollecito ricevuto dal Giudice, il sottoscritto

& ritornato presso 1’immobile pignorato, trovandolo

ancora disabitato. Tramite uno studio legale presente

nel condominio & stato reperito il numero di telefono
dell’amministratore che & stato contattato per reperire
altre informazioni

- Il sottoscritto si & recato per ben due volte presso la
residenza del debitore, accertando verbalmente dai
vicini, che il debitore non abita pill all’indirizzo
risultante dal certificato di residenza.

- Non riuscendo a rintracciare il debitore, il
sottoscritto ha fatto richiesta al G.E. per essere
autorizzato ad accedere con 1‘uso della forza pubblica,

- Ricevuta l’autorizzazione dal Giudice, il sottoscritto

ha fatto richiesta di assistenza al locale comando dei

carabinieri, che nonostante le ripetute telefonate &

stato accettato dopo circa un mese dalla richiesta. Il

comando della stazione Carabinieri di Fiumefreddo,

comunicava telefonicamente . al sottoscritto che per
prassi, sarebbero intervenuti solo qualora vi fossero
stati dei reali problemi, o. pericoli per eseguire

l’accesso a seguito] idi [unawrichiesta telefonica

NG cA3 serilt

effettuata al momento dell’accesso.

In data 11/0942023, | il.-sottoséritfo..alla presenza
dell’avvocato , legale del condomlnlo- e
del fabbro , dopo avere
accertato che 1’appartamento era disabitato da anni,
come anche confermato da altri inquilini del palazzo,
ha esequito 1’accesso all’appartamentol ,
aprendo le serratyre cop }’apsilio del fabbro cne'(:'gaz (
ro

GE. Dott. 7

Fagina 79139
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Procedura K. 4

22 R.G.E:.

poi sostituito le serrature sia della porta di ingresso
dell’appartamento e sia della porta saracinesca del
garage. Il fabbro ha poi consegnato al sottoscritto le
copie delle chiavi, n.3 copie per ogni serratura.
Durante il soprallucgo & stato eseguito:

e il riscontro visivo dello stato attuale, dell’immobile

il rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei

luoghi.

l’osservazione dell’ambito urbano nel quale ricade

1’immobile oggetto di stima.

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

Parte I - Identificazione e descrizione dei beni

QUESTTO 1dentifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinmenze
A ed accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali
emergenti dal sopralluogo e dall/esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi
rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai

certificati in attis

con il Pignoramento Immobiliare della XXXXX XXXXXXXXXX

quale & stata disposta la presente Consulenza, il creditore
procedente chiede di sottoporre ad esecuzione il seguente

immobile di proprieta del debitore

&
&| woooxx, che ha dato origine al procedimento n.425/2022, nel

v v“appartamento per civile abitazione posto al piano

primo (seconda glevazione fuori terra) composto da vani
catastali cingue, confifante & con vamo scala, con

proprieta altra ditta, con area condominiale salvo ampi

NG cA3 serilt

e pit estesi jconfini, discritto al Catasto |Fabbritati
del comune di Fiumefreddo di sicilia, annotato’ al
foglio 8, part. 678, sub.16, via Antonio Gramsci, 45c,

piano I cat. A/2, vani 5, rendita 222,08 €"

<

Locale garage posto al pianc cantinato della superficie

catastale di mg 14 circa, confinante con corsia di
accesso, con detta via e con area Conpl C luvo
altri e pin estesi connm, iscri Ubb ZI(

Dott, Francesc Lentano
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Fabbricati al foglio 8, part. 678, sub.36, via Antonio
Gramsci piano S1, cat.C/6, sup. 14 mg rendita 30,37 €7
1 Dati Identificativi degli immobili
1.1 pati catastali
I beni oggetto del procedimento, sono oggi identificati

catastalmente nel modo seguente:

.G U-dol comune di Flamereddo @ Siciia
oA DENTIHOAT OATIDI CLASSAVENTO el

= e e e R ien
T | 6 | en | | an | s | sever | seme | ameve | Wgmase
> o [ [a | e | 2 simg | aaare | Ve Gamesi 60
) Ee—

Effettuando un controllo della documentazione, si & avuto

modo di verificare che:

- i beni sopra indicati sono intestati alla ditta omissis

(debitore), nato a i1
, proprietario per la quota di 1/1

dal 11/06/2013. Pertanto, c'é corrispondenza fra
1’intestatario delle visure catastali ed il titolare del
cespite pignorato.

1.2 confini

L’ appartamento, ubicato al primo piano, nel suo insieme

confina:

-A nord con area con vano scala.ed altro appactamento:

-Ad est con area /su spazio Libero condeminiale;

3 Serole: 2206000 008CSTAITONSN b 446475

- A sud con altro appartamento;
-Ad ovest con area su spazio libero condominiale:
I1 garage, ubicato al piano seminterrato, nel suo insieme
confina:
- A nord con area con vano scala e corsia pedonale;
-Ad est con altro garage;

-A sud con altro garage;

-Ad ovest con corsia condominiale di manpubb"tazzc

(8ELO EmessaDa ARUBAPEC 5P A.NG CA:

ai garage:

GE. Dott, France:

Tng. Angelo brafa

2 ..



Immobi

3

&

Procedura K. 4

22 R.G.Es.

2 proprieta dei beni pignorati
2.1 Correttezza dati Pignoramento

QuEsTTo Verifichi 1a correttezza del dati riportati nell'atto i

B pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di

procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle
relative note), in particol che il

abbia colpito quote spettanti al debitors e che vi sia

corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la

relativa nota;

I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione del pignoramento trascritto presso la
Conservatoria dei Registri immobiliari di Catania, in data
06/07/2022  ai  nn.30191/22873,  sono  corretti, il

pignoramento, per cosi come trascritto, colpisce

Tmmob. descrizione L ! Note
pignorata
artamento o T Frmefredds
o | @Sl vieGramscin4s/c, pino Piena 4
prino,alCatasto Fabbricatial foglo | proprieta
8 part 678, sub 1,
Garage sto n Fumefredds &
5 | Scia.viaGramseindsic. ian Piena 7
doniminere AEateroCrod | pearh
o foglio 8, part678, sub 36,
2.2 Verifica quota proprieta
Questro verifichi 1Ia proprieta del beni im capo al debitors,
C indicandone il regime patrimonials ove coniugato e

specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno
con altri soggetti; qualora l'immobils sia stato sottoposto a
pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne

mortis causa verifichi rascrizione| del titolo di
provenienza (accettazione espressa o ta di ereditd),
segnalando immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di

la mera considerazione del rapporto di parentela con
cuius) ovvero eventuali casi dubbi

al debitore, gli' immobili | sopra’, identificati, ~sono
pervenuti in piena proprietd per atto di compravendita .del
10/09/2014, rogato dal notaie di catania,
numero di repertorio 55452/34041, trascritto presso la
conservatoria dei Registri di catania in data 17/09/2014 ai
nn.34466/25283.

Il debitore, al momento dell’acquisto deqllj imuobil

dichiarato di essere celibe.

ing. Angelo Brafa

= N
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osservazioni: si precisa che tra i passaggi di proprieta,

relativi al ventennio antecedente all’atto di acquisto, non

risulta trascritta accettazione di eredita contro il de

cuis signor nato in - i
deceduto il

2.1 vincoli ed oneri

Relativamente agli immobili pignorati, non esistono vincoli

particolari che possono influire sul suo valore.

2.2 Titolo di Provenienza nel Ventemnio

QUESITO accerti llesatta provenienza del/i bens/l, verificando la
D continuitd delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla
data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto

del debitore se anteriore al ventennio;

E’ stata accertata 1l’esatta provenienza del bene
verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento. Al debitore, gli
immobili sopra identificati, sono pervenuto in piena
proprieta per atto di compravendita del 10/09/2014,rogato
dal notaio di catania, numero di
repertorio 55452/34041, trascritto presso 1la
conservatoria dei Registri di catania in data 17/09/2014
al nn.34466/25283. Cronistoria nel ventennio dei titoli di
ProvenigpZaédente proprietario, 1l’immobile era pervenuto:

o Quanto alla quota di 5/6 indivisi in wvirtu dell’atto

di donazioneé e ‘divisione ai  rogiti,.del notaio

di . in data
12/10/2004 trascritte i3 28/10/2004 ai
nn.57678/36296 (la donazione) ed al nn. 57679/36207
(la divisione~tra fratelli),

0 Quanto alla rimManente quota di 1/6 indiviso in virtu
della successione legittima in morte del padre
(de.n.69 vol.n.430 presentata presso 1’agenzia delle
entrate di Giarre il 22/11/1984 trascritta il
3/11/2012 ai nn.42143734120).

3 Serise 22080eedcDacSTAITS b1 4TS

(8ELO EmessaDa ARUBAPEC 5P A.NG CA:

- Al de cuius ed alla donante i beni EraPUb’bllGaZE(

atto di compra

GE. Dott, France:

Tng. Angelo brafa
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di in data 06/05/1982, trascritto
il  18/05/1982 ai  nn.19326/15524 per atto di
compravendita del 06/05/1982, rogato dal notaio

di trascritto a catania il

giorno 18/05/1982 ai nn.19326/15524.
La certificazione Notarile sostitutiva del certificato
Ipocatastale del 08/07/2022, a firma del notaio

notaioc  in , in  atti, analizza

dettagliatamente lo stato delle trascrizioni a favore e
contro il debitore esecutato e dei loro danti causa, nel

ventennio antecedente il pignoramento.

QuESTTo Segnall  tempestivamente al giudice 1la impossibilita dl
procedere a un completo accartamento per la. incompletezza
della documentazione prodotta, indicando la documentazione
mancante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al
craditore

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

Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli

QUESTTO accerti  se  SUL bene gravimo | iscrizionl o Crascrizioni

F pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le

formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il
decreto di frasferimentor

vincoli ed oneri ‘cancellati o comunque regolarizzati hel
contesto della procedura:
sull’immobile pignorato, sito in Fiumefreddo, sopra
descritto, risultano le seguenti trascrizioni:

a. Ipoteca convenzionale, iscritta in data 17/09/2014

ai nn.34467/3422 a garanzia di mutuo concessa alla

- - ia
generalizzati con atto del notaio Z

data 10/09/20]

GE. Dott, France:
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b. Pignoramento immobiliare, trascritto il 06/07/2022

ai nn.30181/22873 a favore di - -
- a carico del debitore,

c. Pignoramento immobiliare trascritto presso 1’Ufficio
dei Registri Immobiliari di Catania in data
17/102022 ai nn.46665/35699 a favore di condominio

con sede in — ed a carico

del debitore
Conformita dei dati catastali

QuESTTO provveda alla Ldentificazions catastals dell immobils, previe

G accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati

nell‘atto di pignoramento con le risultanze catastali,

eseguendo quelle variazioni che dovessero risultars necessarie

ed indispensabili al trasferimento del bens, in particolars

per quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso

di difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene
provveda alla sua o s0lo se

o redazions, solo se

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

- dati censuari,

- piano di livello del maggiore edificio,

- intestazione,
Alla luce di quanto sopra e da quanto osservato dal CTU in
sede di sopralluogo emerge che i dati specificati nell’atto
di pignoramento corfispondofio don| Tewrisiiltanze catastali,
identificando inequivocabilmente  gli immobili loggetto di
pignoramento.
Le planimetrie catastali dell/appartamento e del garage,
non presentano rispetto ai luoghi difformita sostanziali:

Nella seguente TAV.l, vengono riportati: la planimetria

catastale, dell’appartamento e del garage:

GE. Dott, France:
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bene sumappa
Catasde

2.3 Destinazione Urbanistica

o DT Teawls Memblles  § sseomewe I8

1
del/i bene/i prev:s\:a i e s athanteis Fodnare
vigente;

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

2.4 Regolarita Urbanistica ed Edilizia

QUESITO accerti per 1 fabbricati la conformita alle vigentli norme
I in materia urbanistico- edilizia indicands in quale epoca

fu realizzato Llimmobils, gli estremi del provvedimento

it torio, | la el della i alle

de medesino, © anche
graficamente, 'le eventuali difformitd e modifiche e gli
estremi degli atti autorizzativi, In caso di esistenza di

presentazions divistanze di condono, presisande lo stato
& del

della o valutera la
al progstto proposto, segnalando, anche graficamente, le
aventuali

Le opere relative alld realizzazione del fabbricato di ciii
fanno parte gli immobili pignorati, sono state esequite in
conformita del progetto approvato dal cComune di Fiumefreddo

di sicilia in data 20/09/1379 e successiva licenza edilizia

in variante rilasciata in data 24/06/1981 elativo
certificato di abitabilitda & stato ruaR i@a_z

20/07/1981. H

G Dott, Francesc Lentano €78 Tng. Angelo Brafa Fagina 150139
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Al fine di certificare l’alienabilitd dell’alloggio e la
sua conformitad urbanistica, si & proceduto, a confrontare
lo stato dei luoghi con gli elaborati grafici e con le
planimetrie catastali. Dal confronto si & potuta rilevare
la sostanziale corrispondenza tra le rappresentazioni
grafiche suddette con l/attuale stato dei luoghi. Inoltre,
poiché non risulta variata né la consistenza né la rendita
dell’unita immobiliare, si puo attestare che, dall’epoca di
costruzione dell’edificio (inizio anni ‘80), non sono state
esequite opere o lavori di modifica, né trasformazioni
d’uso e di destinazione, inerenti i locali di che trattasi
per le quali sarebbe stato necessario presentare richiesta
di licenza, concessione, autorizzazione o di sanatoria
edilizia, né denunced di variazione al Catasto. Quanto
sopra premesso: Considerato che dall’epoca di costruzione,
sull’immobile non sono stati effettuati lavori soggetti ad
autorizzazione, licenza o concessione edilizia, si pud
attestare che non si sono riscontrate opere inerenti i
locali oggetto di vendita che siano in contrasto con la
Legge 47/85 del condono edilizio e sequenti e se ne

certifica, pertanto, la conformita urbanistica.

QuESTTO verifichi, inoltrs, ai fini della domanda in sanatoria che
3435 a gli

immobili pignordti si trovino o memo nelle condizioni
previste dall’art. 40, 6'comma della legge n. 47/1985 o
dell’art 46 c 5 D.B.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i

cespiti medesimi siamo o meno samabili, o condonabili ai 3
sensi del D.L. 269/2003 ,indicando, previa assunzions H
delle opportune informazioni presso gli ufFici comunali a
competenti, le somme da pagare a titelo di oblazione g
honché tutti gli oneri concessori (omeri di urbanizzazione 5
o costi di costrusions), quantificati o in via

approssimativa; precisi, infine, e pendomo Pprocedurs
amministrative o  sanzionatoriei relativi Eosti. . Ove

acquisizione in proprietd ad opera degli Enti
Pubblici t; 1i , allegandole in guota

L'inmobile non & stato edificato abusivamente e non vi sono

parti abusive da sanare. PUbbllcaZ (
ro
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2.5 Disponibilita dei beni

QUESITO accerti se 1 bemi pignorati siamo occupati dal debitors o
K da terzi, affittati o locati, indicando il canone

ua  cong:
registrazions, la scadenza dei relativi conmtratti nonché
l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il
rilascio.

In occasione del sopralluogo presso le unitd pignorate, &
emerso che attualmente sia 1’appartamento che il garage
sono disabitati. All’interno dell’appartamento sono state
rinvenute due scrivanie, delle sedie ed alcuni arredi di
ufficio presumibilmente appartenenti alla societd che
utilizzava anni fa 1’appartamento. Di fatto alcuni
condomini e lo stesso amministratore hanno dichiarato che
1’appartamento & disabitato da anni.

3 Descrizione immobili

Qursmo STenchl o3 Indlvidul 1 tenl, evidenziands Tuttl il

L elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua
ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale
numero interno), gli accessi ed i confini, i dati

castali, eventuali pert ventuali

millesini di parti comuni, descrivendo il contesto in cui
essi si trovino, le caratteristiche o la destinazione
della zona o dei servizi da essa offerti nonché le

. finanti. Con rife ito al
singolo bens, precisi eventuali dotazioni condominiali
(es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia,

commerciale medesima; 1‘esposizione, anno di costruzione,
lo stato di 1e i
nonché le caratteristiche interme di ciascun immobils,
precisando per ciascun elemente llattuale stato di
manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza
alla vigente nomativa e, din caso contrarie, & costi
necessari al loro

Descrizione sintetica dell’edificio:

L’edificio in cui & ubicata l’unita immobiliare oggetto di
valutazione, & sito nel centro di Fiumefreddo di Sicilia,
una  zona di  espansione di  recente  costruzione,
caratterizzata da edifici multipiano funzionalmente -

tipologicamente simili, una zona che si configura come

periferica nell’economia del sistema urband tgplcaz
una qualita architettonica omogenea poco ton aL e

GE Dott. 7t ing. Angelo Brafa
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dotata di quasi tutti i servizi essenziali, con scarso
traffico di attraversamento.

Il quartiere, come gia detto, & caratterizzato da edilizia
semintensiva dei primi anni 780, a carattere prevalentemente
abitativo, nel complesso, i collegamenti viari sono
garantiti da arterie urbane abbastanza fruibili. Il
fabbricato in questione pill nel dettaglio & situato nella
parte bassa di via Gramsci, presenta una disposizione
planimetrica articolata, il prospetto principale si affaccia
su cortile condominiale, il prospetto est si affaccia si
area condominiale, corsia di accesso ai garage, il prospetto
sud si affaccia su via Gramsci mente il prospetto nord su
stacco si alta palazzina. L’immobile si articola su quattro
piani oltre seminterrato, disimpegnato da due vani scala non
provvisti da ascensore.

La struttura & del tipo in cemento armato, i prospetti sono
caratterizzati da estrema semplicitd architettonica, con
disegno lineare e geometrico, 1’ingresso alla palazzina @
ubicato al civico 45/C di via Gramsci, che immette nel
vialetto condominiale dove sono ubicati i portoni di
ingresso, quello della porzione di palazzina
dell’appartamento  in ,_oggetto,.. riporta il .n.45. Il

rivestimento delle /facciate rifinito con intonaco

caratterizzato da die diverse colorazioni. Ibalconi sono
dotati di ringhiera in ferro con disegno lineare. Gli
infissi esterni, ‘sono in alluminio 'con '@vwolgibili in
plastica. La copertlra &‘terrazza piand. I prospetti e tutte
le facciate si presentand in normale stato di corservaziope.
I portoni d’ingressd alle scalé  condominiali sono in
alluminio e vetro, le scale hanno struttura portante in
cemento armato mentre i solai sono del tipo misto in

laterizio e cls armato. Gli atri di ingresso principali, i

pianerottoli di disimpegno ai piani ed il rivestimento dglle
S =TT 215 [TeY- V4

ferro con corrimano i

G Dott, Francesc Lentano cr.
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Tnquadramento terlarsle

dell zona

el abbricato

Descrizione Appartamento:
1’appartamento, & ubicato &1 primo piano, (seconda

elevazione fuori terra), vi si accede, entrando dal vialetto
condominiale da via ‘@eamsei 45/C,  raggiungendo 17ultimo
ingresso, costituito da due portoncini in alluminio e vetto
affiancati, salendo” le | Fampg |“Scale] “fino @&l primo
pianerottolo, il portoncing di ingresso dell’appartamento &
quello collocato a 'destfa. Llappartaménto 2. composto da'.d
vani principali, un ampio vano ingresso, un bagno ed una
lavanderia doppio servizio, & inoltre dotato di due balconi
uno sul prospetto principale ed uno sul prospetto

posteriore.

1’ appartamento ha dlspﬂslzlone planimetrica P brbhrcaa.z

funzionale in quanto lg zone dipimpegno,song ridotte al
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minimo, caratterizzato da una buona aerazione ed
illuminazione naturale avendo affacci su due lati
contrapposti, uno su area condominiale di accesso al
palazzo, mentre sull’affaccio posteriore non vi sono
costruzioni ma un terreno libero coltivato, che ne esalta
1raffaccio e la luminosita.

E’ annesso all’unitd immobiliare un box auto al piano
seminterrato dell’edificio avente accesso carrabile da via
Gramsci tramite cancello carrabile che immette nella corsia
di accesso ai garage condominiali. In prossimita del garage
& collocata la scala interna che conduce direttamente
all’area condominiale pedonale dove sono collegati il
portone di accesso alla palazzina.

Finiture interne, pavimenti e rivestimenti:

le pareti ed i soffitti degli ambienti interni, sono
rivestiti con intonaco rifiniti e tinteggiati con
idropittura bianca, la pavimentazione in tutti gli ambienti
& realizzati con nmattonelle in ceramica bicolore a
predominanza beige, zoccoletti in ceramica. I pavimenti del
bagno e della lavanderia sono realizzate con piastrelle di
colore marrone chiaro e si estendono anche alle pareti per
una altezza di circa .1.60 mt, il bagno & provvisto di

sanitari e vasca da bagna. Le porte interne hanno telaio in

legno ed ante del/ tipo tamburFgto con rivestimento in
compensato color mogano. (Gliw infissi esterni, sono in

alluminio anodizzato con telaio” monoblocco  in' lamiera,

NG cA3 serilt

completi di serrandé avvolgibili in plastica e cassonetto-di
raccolta, soglie degli infissi in marmo/ botficino.~T balconi
sono rifiniti con pavimentaziche ih gres, soglie in marmo
tipo botticino, ringhiera lineare in ferro.

Lo stato di conservazione interno definibile buono, sono
presenti alcuni danneggiamenti nel pavimento degli ambienti,
si riscontrano alcune piastrelle rotte, cosi_gome nel hagno
mentre nella lavanderia risultano delle modlpubbil&az (

sapd t

con eliminazione
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originariamente presenti. Gli impianti sono presenti ma

necessitano di manutenzione, principalmente 1’impianto

idrico necessita una radicale manutenzione.

3.1consistenza Commerciale

3.2.1criteri di misurazione della consistenza

Per la determinazione della superficie lorda ci si & avvalsi

dei coefficienti di ragguaglio indicati dalla stessa

normativa cui fa riferimento lo stesso Osservatorio

Immobiliare e cioé il D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

“Regolamento recante norme per la revisione generale delle

zone censuarie, delle tariffe d’estimo ed in particolare

all’allegato C “Norme tecniche per la determinazione della

superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione

ordinaria”, nonché come specificato nella norma “UNI 10750”

come sostituita dalla norma uni 15733/2011:

la superficie commerciale & stata determinata comprendendo:
= Per intero la superficie lorda dell’immobile, pari alla
somma della superficie dei locali principali e della
superficie dei muri interni e perimetrali fino ad uno
spessore massimo di 50 cm;

=Per il 50% la superficie dei muri e dei pilastri in
confine con altre unitd immobiliari e con wvani di uso

comune ;

= La superficie dei vani accessoki a servizio indiretto
dell’immobile dei vani. 'principali, quali soffitte,

cantine, e simili ¢ computata in misura del 508, se

NG cA3 serilt

comunicanti con’ i vani principali, oyvero in misura del
25% se non comunicanti;

*la superficie della terrazza al piano dei locali
principali in misura del 30% fino a 25 mg, nella misura
del 10% per la quota eccedente 25 mq;

= la superficie del lastrico non al piano dei locali
principali in misura del 15% fino a mgq zPlcjb?)"tc
ing 25 azic
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= La superficie del giardino in misura del 10%, fino al
quintuplo della superficie dei vani principali e degli
accessori diretti, comprensiva della quota delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali, 1la
parte eccedente in misura del 2%.

La superficie di cui sopra & arrotondata al metro quadrato.

3.2.2 consistenza superficie commerciale

Con riferimento ai criteri generali di misurazione della

consistenza sopra specificati, si riportano le dimensioni

5| calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco:

Calcolo Superficie Commerciale

ot
cmine a1 Fiumatzasas (1),

ErT———

Totale Supestict

Parte IT - Processo di valutazione Immobili

QuEso determini 11 valore di clascun immobile con riferimento
agli attuali prezzi di mercato; temendo conto del costo

una misura tra il 15 ed il 20 % del valore stimato;;

4 scopo della stima
scopo della presente attivita estimativa & individuare il

NG cA3 serilt

pil probabile valore-di-mercato dell'immobile sopra meglio
descritto come dalwquesito-del -vetbalé -di ‘conferimento
incarico.

La stima degli immobili, viene effettuata a partire dalle
seguenti ipotesi:

¥ Il bene oggetto di valutazione si presenta come un

bene unitario sotto l’aspetto della funpalbbhcaz (
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¥ I1 valore del bene oggetto di stima assume che
1’immobile sia scambiato nello stato in cui si trova

al momento della stima.

<

La valutazione degli immobili & da considerarsi a
corpo, trattandosi di rilievi e calcoli sommari che
fanno esplicito riferimento alle dimensioni riportate
nelle copie delle planimetrie catastali e dei disegni
ai progetto, solo in parte verificate in loco, la
valutazione dei beni & comunque da intendersi a corpo
e non a misura anche se ci si riferisce alla

superficie commerciale e quindi variazioni nel calcolo

della superficie non modificano la valutazione del

2 bene.

2| 5 criterio e metodologia estimativa

©| L’elaborazione della stima, ha richiesto un esame
preliminare delle metodologie estimali applicabili nella
fattispecie, al fine di poter esprimere un giudizio di
stima affidabile e il pii vicino possibile al valore
congruo cioé al pil probabile valore di mercato. Per quanto
riguarda la scelta dei criteri di stima da adottare bisogna
premettere che si tratta di determinare il valore congruo o

comunque commerciale dell’unita.citata, .ciod quel valore

che in una libera contrattazione tra una pluralita di

operatori economici, avrebbe la'imaggior probabilita di
segnare il punto di incontrontra domanda ed offerta. Gli

aspetti economici’ sotto i gquali puo essere inquadrato un

NG cA3 serilt

bene, sono connesfi allo| scops per il quale la. perizia

viene effettuata.

Nel caso in esame 1’aspetfo economico & chiaramente

individuato dal “pil probabile valore di mercato” da

determinarsi alla data attuale.

La dottrina estimale indica per la determinazione di detto

valore due diversi procedimenti, aventi per fondagento

o e oo e Pubblicazic
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secondo indiretto od
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trovare concreta attuazione secondo diversi procedimenti
estimali, fra i quali appare logico privilegiare per il
caso in esame, quello del “confronto” con il prezzi unitari
di beni analoghi od assimilabili. Per quanto riguarda i
procedimenti indiretti, il pil note @& quello per
“capitalizzazione dei redditi”. Sinteticamente, esso si
articola nella capitalizzazione iniziale, al saggio di
fruttuosita indicato dal mercato, dei redditi ordinari
futuri che si prevede possano essere ricavati dal bene
oggetto di stima in un libero mercato.

Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso
tutte quelle fonti informative capaci di fornire elementi
utili alla formazione di tale scala, quali ad esempio dati
storici riguardanti valutazioni o alienazioni effettuate in
questa zona per immobili simili, offerte di vendita desunte
da pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet),
listini di mercato ecc. I dati economici ricavati da questa
diverse fonti sono stati poi opportunamente omogeneizzati,
attraverso 1’applicazione di coefficienti correttivi su
ciascun dato elementare, al fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell’immobile oggetto della stima.
I1 processo di ponderazione dei prezzi, wviene eseguito

mediante coefficienti 31 cui valore pud essere:

minore di uno nel case. le | cavatteristiche
dell’immobile oggetto @i jstima siano inferiori al bene
di riferimento

maggiore di ‘uno nel caso in cui il manufatto da
stimare presenti caratteristiche 'superiori/al bene'di
riferimento

lreffetto combinato di pill coefficienti di luogo al
coefficiente di ponderazione sintetico (Kglob)

Le caratteristiche che sono oggetto di ponderazione
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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

confrontati e opportunamente mediati.

6 Fonti Documentali
Per 1l'elaborazione di questa stima, il sottoscritto ha
reperito le informazioni necessarie come seque:

+ stato manutentivo della proprietad: sopralluogo effettuato
dal sottoscritto settembre 2023;

« informazioni relative a, superfici degli immobili, titoli
di  proprietd, riferimenti catastali, informazioni
urbanistiche, caratteristiche degli ipotetici usis

o prezzi richiesti per immobili in vendita: broker
immobiliari, tecnici liberi professionisti, inserzioni
pubblicitarie sul web.

- andamento  del mercato  immobiliare,  indici  di
capitalizzazione e di correzione dei valori: broker
immobiliari, Agenzia del Territorio, Nomisma

7 Cenni sulla congiuntura del mercato immobiliare

le turbolenze Efinanziarie e il rallentamento_economico
registrato negli ultimi ahni hanno avuto un impatto negativo
sul settore degli/ immobili ‘per. 1'impresawin ‘Italia
riducendone, a causa@ della rkistrettezza di eredito bancario
per gli investitori, la domandd generale “@i“immobili
noltre i vendifori  difficilmentd | concédoriol seonti
significativi per incemtivare la chiusura déelle trattative e
di consequenza il niéro di “transazioni & in brusco calo
mentre i tempi di vendita, sono in notevole aumento, andando
spesso oltre 1l'anno. Parallelamente alla situazione delle
compravendite, anche i contratti di locazione recentemente
stipulati registrano contrazioni significative rispetto ai
valori di qualche anno fa. In sostanza,Pu
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attuale in Ttalia per gli immobili & sintetizzabile nei
seguenti punti:
v gli immobili 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
¥ le transazioni sono in brusca diminuzione
v i venditori spesso non accettano sconti significativi

per chiudere le trattative, per cui i tempi di
compravendita si allungano molto e i prezzi rilevati
risultano piuttosto stabili

¥ nei casi in cui gli immobili devono essere
necessariamente liquidati in breve tempo si registrano
sconti significativi anche superiori al 50% del prezzo.

La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di tale

situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo
sul giudizio di stima di sequito riportato.
8 Determinazione Stima immobili

Procedimento Sintetico Comparativo

Analisi di mercato
A. offerte di Vendita

Le indagini dirgtte 'di ‘dmmobili | simili nella zona

considerata, si . concentrano  sui seguenti cingue
rappresentativi  comparabild, il cul valore unitario
viene allineato j,al-mencato, yapplicando=ily coefficiente

NG cA3 serilt

di allineamento o_sconto trattativa, che pud assumersi
pari all’11%: dato che si ricava anche da fonti
ufficiali quali il “Sondaggio congiunturale sul mercato
delle abitazioni in Italia”, pubblicato dalla Banca
d’Italia - tabella 5- “Rapporto tra prezzo pagato

all’acquisto e prezzo inizialmente richiesto dal

venditore: PubbllcaZ (
ro

G Dott, Francesc Lentano Fagina 26 ¢ 39




Procedura K. 4

Corpazabies per 33 segnente sbicative

Sh—— et o s

La media dei valori ponderati di questi cinque immobili

scelti sul mercato corrente delle offerte immobiliari,

decurtata dello sconto trattativa presunto:
€

V =662,15—
L

Dati Osservatori Economici:

Valor Osservatorio Immabiare.

NG cA3 serilt

L’0Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell'Aqenzia
delle Entrate I semestre 2023 fornisce 1 seguenti dati per
abitazioni di tipo civile nella zona considerata:
(superficie lorda, stato conservativo Normale) valore
minimo: € 550,00; valore massimo: € 820,00;

Il sito tematico ™“il Borsino immobiliare” porga la
SR =) ¥ o o) [ToY- V4 [

.

A

m
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772,00; seconda fascia, pill prossime alla categoria del

bene in esame,

Agenzie immobiliari
Dalle indagini eseguite presso gli operatori immobiliari,
della zona, si & risaliti alla seguente quotazione

immobiliare per la zona in esame
€ €

V = da 600,00— a 800,00—
mq mq

Dai valori sopra riportati si determina il valore medio di
stima

Valore Medio di Stima foese initario
/na)
1 Valore Annunci 662,01
Valors omr Max 82,
Valore OMI min 550,
Velore Borsino Immob. Max 712,
Valore Borsino Tmmob. min 483,
Agenzie valore Vax 800,
7 agenzie valore min €00, 00
Valore medio unitario| 569,58

Determinazione del valore unitario dell’immobile:
Vfinale = Vmp xmq
Vmp = Vm x Kglob = valore medlo ponderato
Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato
Kglob = prodotto dei coef. correttivi in base alla specificita dellimmobile
Le caratteristiche che diversificano un immobile dall’altro
sono molteplici e quindi spesso non. & possibile esprimerne
attraverso un parametro unitafio il valore di ciascuno, per
cui si determinano dei coefficienti correttivi del prezzo
di mercato unitario, in funzione alle caratteristiche
possedute. Ai valori di compravendita, rilevati /neél mercato
vengono quindi applicati dei coefficienti di
differenziazione necessari ad allineare il valore iniziale
a quello effettivamente attribuibile al bene. I
coefficienti sono numeri calcolati in base a una media
delle consuetudini e apprezzamenti di mergato. 1gsasi
TSRS =1§ ) o) [To¥-V4
fipqerga

quotazione media.

GE Dott. Francesc

ing. Angelo Brafa
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maggiore di 1 produce un aumento di tale quotaziome. Il
coefficiente pari a 1 esprime uguaglianza rispetto alla
quotazione media di riferimento. Di regola, quando &
necessario  applicare  pil  di  un  coefficiente  di
differenziazione, si stabilisce un coefficiente globale
unico, moltiplicando tra loro tutti i coefficienti, e
applicando, quindi, tale coefficiente globale al valore
oggetto di stima. Per la determinazione del valore di
mercato dell’immobile in sequito alle analisi effettuate si

& ritenuto equo applicare i seguenti coefficienti:

E

5 PR,
s = -

| e v = =

S| e .

&

i .

2 [rrtr— P

Valore di Stima per Comparazione

v oob, 3t
g 0,51
Um [Va ava madi o= (Vn+Rglon) 12/ml i, an
S [Supssfisie Commudsiate (ubiicuioiy ~ deibnito) a0

V1 [valozc di stina (359w =

NG cA3 serilt

Valoze di Stima| € 104.006,40

Nel determinare la: corretta valutazione $i & tenuto conto
del valore intrinseco ed estrinseco dell’appartamento e
delle aree comuni che lo compongono, comparati con il
valore di immobili raffrontabili, corretti in relazione

all’area geografica ed urbanistica ed ai prezzi attuali di

mercato per quanto rilevabile nell'attualepijbﬁ“JC@aZ (
recessiva.

G Dott, Francesc Lentano

Tng. Angelo Brafa Fagina 26 ¢ 39




Procedura N. 4

22 R.G.E:.

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

comparazione dell’appartamento sia pari a:

V = €104.006, 40 valore app e garage per comp

8.1 Stima per Capitalizzazione dei Redditi

Per la verifica del valore di stima di cui al procedimento
sintetico comparativo, si procede con la determinazione del
pill probabile valore 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: si calcola quindi il valore di mercato
in funzione del reddito annuale prodotto dall’immobile
diviso un opportuno saggio di capitalizzazione. Attraverso
le citate tabelle oMI, considerato il valore di locazione
medio pari a €/mq mese 2,50, si stima il valore del reddito
annuale lordo (Rla), calcolato come somma di 12 mensilita,
pertanto, il Rn calcolato come differenza tra il reddito

lordo ed le spese:

Roddilo Aunualy losds

T p— | o | v |
=
= )

a1 conrinu:

Ineoigipilica(1-3%) fomsiie e

Armcrtamas e (17, 78]
atearicna(i=3%)
roomtn173)

Tops)

il Aunudde et o

Readito zetce annuale n

le (Riastspess) € s lme

Stima del tasso di capitali ione

circa il calcolo del saggio di capitalizzazione da
applicare, considerando le stesse fonti sopra citate, in
ragione della localizzazione e della tipologia del segmento

di mercato, il sottoscritto, ritiene di dove ;t%l‘ 4@'6.2
saggio pari al do con_ la_ sua r

G Dott, Francesc Lentano Fagina 30 ¢ 39

NG cA3 serilt

(




H
&

unale di Catania Sesta Sezione Cis

Procedura N. 425/2022 RG.ES.

“regolarizzazione” attraverso 1’applicazione di opportuni

coefficienti (aggiunte e detrazioni) che tengono conto dei

quattro gruppi di caratteristiche dell’immobile, cioi

v caratteristiche posizionali estrinseche;
v caratteristiche posizionali intrinseche;
¥ caratteristiche intrinseche;
v caratteristiche produttive.

Si ricava quindi la seguente tabella:

Tabell Cotheacet
ik s g

S e—

[

Partendo quindi da un saggio pari al 4,20% con aggiunte
detrazione  complessiva di  -0,49%, il  saggio  di
capitalizzazione per laystima analiticarsara parival 3,71%,

per cui si ha:

Raddite Anauale

superzicie 168170
Valore loc 50
Rlo Readio Tusdo amiSTIoVixiZ [FEvsIa
[Ria=Revidite tordn Anmn = Tin <51 Tisal, 00 €
[opmspees 31,508
netto samsosmia-sp 5.95045 e
Valore ai stina per Gapitalizzazione
saggio di capitalizeazions | 1,20
ggionts Jascrzzions ] ~0.45
Savaio (lnale I o.071
[v2eRu/s=valore sline pur cepilalic. ‘ © 100.551,35

Per cui si ritiene che il pil probabile valgre di stima,per
capitalizzazione dell’appartamento sia pari bub ilcaz
V = €100.551,35 valore agafata < bizalizzazion: .

10 1€ 0O por

Tng. Acgelo Brafa Fogina 31 6 39
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9 Determinazione Prezzo base d’ asta
I valori ottenuti con i due metodi adottati, sono in buon
accordo tra loro e comunque con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. Pertanto si opera la riconciliazione
convenzionale dei valori assumendone la media aritmetica.
Al valore medio ottenuto saranno apportati gli opportuni
adeguamenti e correzioni al fine di ottenere il prezzo base
d’asta:

1. riduzione del valore di mercato del bene legata agli

adeguamenti necessari per “.oneri di regolarizzazione

urbanistica, .. stato di possesso, .. vincoli e gli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo”.

2. spese condominiali non pagate.

H
&

Al fine di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in

sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel

libero mercato, il sottoscritto ritiene che si possa

proporre una decurtazione percentuale dal prezzo stimato

pari al 15%, in funzione:

1) dello stato urbanistico-edilizio del bene cosl come
esaminato, tale da rendere necessario, per la

regolari ione edilizia, 1l’appront to di_ulteriori

unale di Catania Sesta Sezione Cis

spese da parte dell’acquirente;

F 2) delle differenze esistenti al momento della stima tra
la vendita al’ libero mercato e la vendita forzata

dell’immobile © derivanti dalla  eventuale mancata

NG cA3 serilt

immediata disponibilitd dell’immobile = alla data di

aggiudicazione

delle eventuali diverse” modalita 'fiscali tra gli
acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata:

4) della mancata operativitd della garanzia per vizi e
mancanza di qualitd in relazione alla vendita fonzatg:

delle differenze indotte sia dalle fapubm|@a2(

segmento di merc

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

tutto quanto premesso, si ha:

Quadro Riassuntivo Stima

[V - valore stizato per Corparaziore € 10¢.906, 4
[v2 -~ valore stimato ver cepitalizzazione € 100.551,33
[v3 — valore cx ¥ercato Stirato — (ViememsoetVemitaismsiee /2 # 102.277,07
[Ve — valore spese per regolerizedcions urbarislios u cales_ale €0,

[ve - valore reaie - V3-vs € 102.213,8)
[Vba - valoze base d'asta- Ve-15% € 56.937,01

Valore atimate immobile € 87 000.00

V = €87.000,00 valore base d asta dell'immobile pignorato
10 considerazioni e piano di vendita

QUESTTO  1ndichi J'ovpottumcé i procedere alla vendita in unico
1o

14 lotto o in tti separati (spiegandons le ragioni),
predtupnands  dhn gunt. es i mians, li Hemiiia
dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario,
alla realizzazione  del  frazionamento, previa
auto del Giudice;

R fronte di quanto sopra determinato, considerate 1e
caratteristiche degli immobili, appartamento e garage, al
fine di consequire una pii vantaggiosa occasione di
vendita, si consiglia di effettuare la vendita in un unico
lotto.

LOTTO UNICO costituito da:

- Piena proprieta di un appartamento, sito a Fiumefreddo
di sicilia,” facente parte di 'una palazzina con
ingresso da ‘Via Gramsci n.45/C, @ portone/ scale~di
ingresso di ingresso condominiale idéntificato con il
n.45, ubicato al piano primo, seconda elevazione fuori
terra. Costituito da tre ampi vani, cucina abitabile,
zona ingresso, bagno, lavanderia balcone prospetto

principale e balcone prospetto secondario, per una

del Comune di ¢

GE Dott. Francesc
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superficie commerciale complessiva 1 uc oI.mq,
altezza interna 2,75 mt. Censito al Ca Icaz
t ~ETB1
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sub.16, cat. A/2, classe 3, consistenza 5,0 vani,

superficie 150 mq,

Piena proprieta di un garage, sito a Fiumefreddo di
sicilia, con ingresso pedonale da via Gramsci n.45/c,
e con ingresso carrabile attraverso rampa a cielo
aperto ubicata sul prospetto posteriore della
palazzina e con cancello posto alla fine della via
Gramsci. Ubicato al piano seminterrato, censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Fiumefreddo al foglio
8, part. 678, sub.36, categ. C/6, classe 2,
consistenza 14 mq,

Regolarita Edilizia:

Le opere relative alla realizzazione del fabbricato di cui
fanno parte gli immobili pignorati, sono state eseguite in

conformita del progetto approvato dal Comune di Fiumefreddo

© Civile Esecuzioni Immobiliari

di sicilia in data 20/09/1979 e successiva licenza edilizia

in variante rilasciata in data 24/06/1981. Il relativo
certificato di abitabilita & stato rilasciato in data
20/07/1981. L'appartamento  ed il  garage  sono
urbanisticamente regolari.

Stato di conservazione:

Lo stato di conservazione dell’appartamento-é-buono, sono

necessarie alcune opere di manutenzione per sistemare parti

Tribunale di Catania Sesta Se;

di pavimentazione e la lavanderia,
Lo stato di conservazione del [garage & discreto.

confini:

NG cA3 serilt

L’ appartamento, ubicato al primo piano, nel suo insieme
confina:
- A nord con area con vano scala ed altro appartamento;
-Ad est con area su spazio libero condominiale;
-A sud con altro appartamento;

-Ad ovest con area su spazio libero condominiale:

I1 garage, ubicato al piano seminterrato, p bbl
Pubblicazic
ro
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-A nord con area con vano scala e corsia pedonale:
-Ad est con altro garage;
- A sud con altro garage;
-Ad ovest con corsia condominiale di manovra ed accesso
ai garage;

stato di occupazione:

1appartamento ed il garage sono liberi.

Planimetria:

la TAV.4 riporta la

planimetria catastale,

dell’appartamento e del Garage.

Planimelria sppartamento,

[ P |

Tng. Angelo Brafa
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Valore a base d’asta del lotto:

V = €87.000,00 (euro ottantasettemila/00)

G Dott, Francesc Lentano €78 Tng. Angelo Brafa Fagina 36 01 39
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11 Rilievo Fotografico

QuEsTro alleghi idonea documentazions Fotografica esterna ed interna
© (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati
direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni” di

cui al MOD 1 ad acquisisca la planimetria catastale dei

Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed
interna, dell’immobile pignorato, si riporta alla fine una
documentazione fotografica in  formato digitale, che
riproduce lo stato di fatto attuale esterno ed interno
dell’appartamento (allegato n.5). Le planimetrie catastali,
sono riportate nell’allegato n.3

12 Divisibilita

QuESTTO accerti, nel caso si tratti di bens indivise, 1a valutazions
della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo
conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise;
precisi in particolare se il bene risulti comodamente
divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che
potrebbero essers separate a favore della procedura;

1’immobile risulta pignorato per intero ed il debitore &
1’unico titolare di diritti reali in capo ad esso, non
sussiste quindi il problema della divisibilita.

13 Progetto di divisione

QuEsTTo nel caso In cul sianc presenti piu beml plamorati In duota i1
@ perito predisporra un progetto di divisione in matura tenendo

salvo conguaglio in denaro ( la cui entita hon dovrd comunqus
essers superiore al 208 del valors della quota); in altri
termini se nel patrimonic Comuns vi sono pill beni, ciascuno
dovra essere’ assegnato alla quota di valore corrispondente o
quanto meno, di valore| pid prossifos Nel fopmare le porzioni
il C.T.U dovPd tener conto dell concétto legale di “incomoda
divisipiviea] oulagiisie | fesesifohofio Refoibio gl
immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti
prripeipen. S il by or o S gy TR ¢ gl e i o
funzionali rispetto all’intero o quando si dovessero
costituire serviti a carico di alcune porzioni e, comunque,
tucte le volte che per realizzare la divisione si rendessero
necessaris spese eccessive rispstto al risultato persequito,
anche in considerazione del fatto che nella procedura
esecutiva dette spese dovrebbero essers anticipate dal

creditore procedente

Vedasi paragrafo precedente.
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Conclusioni

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

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

valore unitario che segue:

Valore Basa D'asta
Abitazione e garage SitL in Fiumefreddo Via Gramsci

1m0 tipologla | taentiricative alore saze dase
leatasto rambescats. |
tamento [T 8 pare 678
Aepastanento |, )16
I
wrzco. @ seomn,00
[cataate rabbeicats [1nteza piena proprista di w3 yarcas
aucage[TO9150 81 PATE.678 fuaicazo 51 pians sexintoziato 4 una
B [owinsstan s%En 4o Hirmatentin win

Ritenendo di aver correttamente interpretato i quesiti
richiesti, di avere /espletato in ogni sua parte quanto
richiesto nel mandato e di aver ‘fornito al GeBswoltre alla
stima, tutti i dati necessaris alla vendita degli immobili
oggetto della presente perizia, 1o scrivente €.T.U. Ing.
Angelo Brafa, rasseégna la presente all giudizio dell’Zllmo
sig. G.E. Dott. Frafcésco Lentano e resta a disposizione
per eventuali chiarimenti &/o ulteriori adempimenti in
merito alla presente, ringraziando per la fiducia
accordata.

catania, 20 ottobre 2023

ta digital I
nmeee senePypblicaz
r

E. Dott, Francese Lentano cr.
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Allegati
sono allegati alla presente e ne costituiscono parte
integrante:

1. Comunicazione alle parti.

2. Verbale di sopralluogo.

3. Visure e planimetrie catastali

4. Rilievo fotografico

5. Attestazione di avvenuto invio della relazione alle

parti,

€. Richiesta intervento forza pubblica

Civile Esecuzioni Immobiliari

Tribunale di Catania Sesta Sezio
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