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TRIBUNALE DI CATANIA
Sesta Sezione Civile

Esecuzioni mobiliari ed immobiliari

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO relativa alla procedura esecutiva

immobili , 900 /2018

PREMESSA

b)

5

La sottoscrtta datd 1ng Marma Fappalards con studio in Sant’Agata L1 Battiati, wa Barriera del Bosco n.
10, 1seritta all'ordine degli Ingegneri della Provincia di Catania al n® A/4016, con provvedimento del
10/01/2022, nominata consulente per la stima dei ber pignorati nella procedura esecutiva im mobiliare

n. RGE 900/2018 relaziona quanto nel seguito riportato.

L'incarico conferito si articola nelle seguenti richieste e quesity
identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessor, indicandone 1 dat catastali
ed 1 confini quali emergenti dal sopralluoge e dall'esame degli atti e der document: prodotty nonché la

conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti,

verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione (o, in
caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in particolare accertando
che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che wi sia cornspondenza tra il singolo

atto di pignoramento e la relativa nota;

verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patnm oniale ove coniugato e
specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altrn soggetty, qualora I'immobile sia stato
sottoposto a pignoram ento sul presupposto che 1l debitore esecutato ne abbia acquistato la proprieta per
effetto di successione montts sassa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa
o tacita di eredita), segnalando immediatamente al ge la mancata trascnzione di un valido titolo di
acquisto (51 evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trasenizione della denuncia di successione né la

mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi,
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accerti I'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascriziont nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto del debitore se anteriore al

ventennio,

segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicande la documentazione mancante al fine di

sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente;

accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoly, indicandone gh estremy, elenchy,

quindy, le formalita (iscrizions, trascrizions) da cancellare con il decreto di trasferimento;

provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dellesatta rispondenza
de1 dati specificats nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che
dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto
concerne la planimetnia del bene provveda, in caso di difformita o in mancanza diidonea planimetria del

bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario,

indichi, previa acquisizione o aggiomamento del certificato di destinazione urbamstica, la

destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente,

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia indicando
in quale epoca fu realizzato I'immebile, gl estrem: del provvedimento autorizzatorio, la nspondenza
della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le
eventuali difformiti e modifiche e gl estremi degl atti autorizzatmi In caso di esistenza di opere
abusive, l'esperto verifichera I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo
stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche

graficamente, le eventuali difformita;

In caso di immobili abusivi, controlli la possibilitd di sanatoria ai sensi dell'art, 36, dpr n,
380,/2001 e gli eventuali costi della stessaj altrimenti, verifichi la presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Iistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titelo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte

o da cornspondere;
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verifichi, inoltre, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario potra eventualmente
presentare, se gli immobili pignorati s trovino o meno nelle condizions prewiste dall'art. 40, 6" comma
della legge n. 47/1985 o dell'art 46 ¢ 5 DP R 380/01 , chiarisca, quinds, se 1 cespitt medesimi stano o
meno sanabili, o condonabili ai sensi del DL, 269 /2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune
informazioni presso gl uffici comunali competent, le somme da pagare a titolo di oblazione nonché
tutti gl oneri concessori (oneri di urbamizzazione e costt di costruzione), quantificati anche in via

approssimativa, precisi, infine, se pendono procedure ammimstrative o sanzionatorie 1 relativi costy,

In caso di immobili abusivi, ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gh onen
economiei necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di

demolizione o di acquisizione in proprieta ad opera degh Ent1 Pubblici terntonaly, allegandole in quots;

verifichi 'esistenza di formalit3, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi 1 wincoli derivanti da contratt incidenti sulla

attitudine edificatoria dello stesso o wincoli connessi con 1l suo carattere storico-artistico,

verifichi l'esistenza di formalitd, vineoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellat

o che comunque nisulteranno mopponibili all'acquirente;

verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se W s1a stata
affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieta sul bene del debitore pignorato sia di proprieta

ovvero dertvante da aleunc der suddetts titol,

accerti Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora seaduto, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali

procedimentt piudiziari relatmvi al bene pignorate;

accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando il

canone pattuito, la sua congruita, Peventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti

nonché Peventuale esistenza di un giudizio in corse per il rilaseto (& pmanda a tal proposito alle
RACCOMANDAZIONI GENERALI PER D’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD 4/REV).
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1) elenchi ed individui 1 beni, evidenziando tutti gh elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempio la tipologia di clascun immobile, la sua ubicazione (eitta, wia, num ero eivico, piano, eventuale
numero interno), gl accessi ed 1 confiny 1 dati catastali, eventuali pertinenze e accessory, eventual
millesimi di parti comuny, descrivendo il contesto in cwi esst &1 trovino, le caratteristiche e la destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con nferimento al
singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es posti auto comuny, giardino ecc), la tipologa,
Paltezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato a1 fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, l'esposizione, anno di
costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di
ciaseun immobile, precisando per ciascun elemento Pattuale stato di manutenzione e - per gl impuanti -

la loro nispondenza alla migente normativa e, in caso contrario, 1 costi necessari al loro adeguamentao,

s) determini il valore di mercato di ciascun immobile procedendo, a tal fine, al calcolo della superficie
dellim mobile, specificande quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessive,
esponendo analiicamente gli adeguaments e le correzioni della stima, w1 compresa la nduzione del
valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per wizi del bene venduto, e precisando tal
adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di regolarizzazione urbarustica, lo state duso e di
manutenzione, lo stato di possesso, 1 wincoli e gh onen giundict non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute (ex art. 568 cp.c. nuova

formulazione),

t) tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto, considerando tale riduzione in una misura tra 1l 15 ed il 20 %% del valore stimato,

u) indichi 'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pit lotti separati (spiegandone le
ragioni), predispenende in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei lotti, prevvedendo, ove

necessario, alla realizzazione del frazionam ento, prewia autorizzazione del Giudice,

v) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per Vano) degli
immobili pignorati direttamente in formate digitale secondo le “indicazions” di cui al MOD 1 ed

acquisisea la planim etria catastale dei fabbricats,

w) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore

esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indiwmise; precisi in particolare se il

6
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bene nsulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere

separate a favore della procedura,

x) nel caso in cui siano presenti piit beni pignorati in quota il perito predisporra un progetto di
divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietart A tal fine dovra indivduare
lotti omogene), senza necessanamente frazionare ciascun bene in tante parti quanti sono 1 lotts ogrn
lotto dowra cioé essere formato da uno o piu beni che consentano di comporre la quota del
condmndente, in modo che le porzioni dellaltro condimidente possano formarsi con 1 restants beni e
salvo conguaglio in denaro (la cw entitd non dovra comunque essere superiore al 209 del valore della
quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono pit beni, clascuno dovra essere assegnato alla
quota divalore corrispondente o, quante meno, di valore pi prossimo. Nel formare le porzioni 1 C.T.U
dovra tener conto del concetto legale di “meomoda diwsidilitd”, quale hmite al frazionamento matenale
degl immobuily, limite che sussiste quando le parti risultanti all'apporzionamento verrebbero ad essere
scarsamente funzionali nispetto all'intero o quando & dovessere costituire serwiti a carico di aleune
porzioni e, comundque, tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese
eccessive rispetto al nsultato perseguito, anche i considerazione del fatto che nella procedura esecutiva

dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.

+ SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

A seguito del mandato confenito, di un'attenta disamina della documentazione in ath e dopo aver verficato,
presso I'Ufficio Anagrafe e Stato Civile del comune di Paterno (CT), la residenza dei sigg, Debitori Esecutats (cfr,
allto 2), la serrvente CTU, durante lo svolgimento della neognizione dei luoghy, ha avuto mods di verificare la
correttezza dei dati presenti in atti, sia per quello che riguarda la toponomastica stradale, sia per quello che
riguarda I'indicazione del civico di riferimento e, pertanto, € stato possibile individuare chiaramente 'imm obile di
interesse che st conferma sito in wa Fenna n. 17 nel comune di Paternd (CT)

Successivamente, la scrivente ha avuto mode anche di verificare de visu la presenza dei sigg. Debitori presso il
cespite pignorato, 1 quali con atteggiam ento sollecito e collaborative hanno concordato la data del sopralluogo.
Alla data fissata per Paccesso ai luoghi, in presenza di entrambi 1 sigg. Debitort la scrivente CTU haavuto la
possibilita di effettuare I'accesso ai luoghi e di prendere wmsione dell'unita imm obiliare oggetto di pignoramento.
In tale occasione venvano effettuate verifiche metriche e confronti tra la plammetria catastale (cfr allto 3) n
possesso e lo stato di fatto rnscontrato, Nella stessa sede & stato possibile anche effettuare 1 relativ riliew

fotografict Il tutto come meglio rportato nel Verbale di sopralluoge n'l di pari data e che s1 allega alla presente
(cfr. all to 4).
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Le operazioni peritali hanno avuto seguito con le ricerche effettuate dalla sottosentta C'T U presso L'Ufficio
Teenico e PArchivio Storico del comune di Paternd (CT) ed infine, presso gl uffici dell’ Agenzia del Territoric i
Catarnig, allo scopo di verificare le regolarita urbanistiche dei beni oggetto di stima, in particolare:

. Autorizzazione per le costruzioni edilizie (cfr. allto n. 5);

. mentre risulta mancante 1l Certificate di Abitabilita,

Sono state, altres, effettuate indagini economiche e di mercato,

Ritenuto di avere raccolto tutti gl elementi utili allespletamento del mandato conferito & nlascia la seguente

relazione,

« RISPOSTA AT QUESITI

Con provvedimento emesso dal tribunale di Catania, notificato dall'Ufficiale Giudiziario di Catania, addetto
allUEficio Notifiche, 1l 10 settembre 2018 e trascritto in data 12/09/2018 — ai nn 26327/35084, veniva

effettuato pignoramento immobiliare sui beny cosi catastalmente identificat: (cfr. allto n 6, all to n.7):

e Abitazione di tipo civile (A/2) sita in Paternd — via Renna n. 17, in catasto Fg, 60 part, 4369 sub,
7 divani 4 ed accessori posto al piano secondo e un ripostiglio e accessori posti al piano terzo,

per la quota dil/1;

Confini ['immobile oggetto della procedura confina con proprieta terzi e spazi condomimaly, salvi mighor e piu

esatti confini,

accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza
tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota,

FPer cluello che concerne detto immebile 1 dati riportati nell'atto di pignoramento seno corretti ed il

pignoramento investe quote spettanti ai sigg, Debitor,

+ verifichi la propriethd dei beni in capo al debitore, indicandone il resime patrimoniale ove

coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprieth o meno con altri soggettii qualora

I'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia
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acquistato la proprietd per effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di

anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell' atto di acquisto del dehitore se anteriore al
ventennio,
Dallesame della certificazione notarile presente in atti e dalla documentazione prodotta € possibile attestare la

proprietd dell'immobile pignorato in capo al seguente soggetto come sotto riportato:

Paternd (CT), via Renna n.17, per la proprietd di1/2, in regime di separazione di beny,
- I

residente in Paternd (CT), via Renna n 17, per la proprieta di 1/2, in regime di separazione di beny,

La quota di proprietd di 1/2 ciascunc di detto immobile ¢ pervenuta a1 sigg, Debitort grusto atto di vendita in
Neotar Grassi Leonarde del 31,/05/2007, rep. 1. 3176/605 traseritto 1l 05/06/2007 ai nn. 40648/23215 (cfr. allto
n8), da potere di soggett: terzi estranet alla presente procedura 1 qualy, a lore volta, lo avevane ricevuto in forza

Jdi giusti e legittimi titoli anteriorl al ventennio,

e) segnali tempestivamente al gindice la impossibilith di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di
sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente

Neon é stata riscontrata aleuna impossibilita nel procedere al completo accertamento per la incompletezza della

documentazione richiesta

accerti se sul bene gravino iscrizioni o traserizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi,

uindi, le formalita (iserizioni, traserizioni] da cancellare con il decreto di trasferimento

Dall'esame della certificazione notanle presente e dall'esame della wsura ipotecana per immeobie (cfr. allto 9)
effettuata dalla scrivente sw beni oggette del presente procedimento esecutivo, aggiornata mediante
meccanografia dal 01/10/1990 al 31/10/2022, ¢ rilasciata dall’Agenzia del Territorio Provinaale di Catania,
nisulta verificata la continuta delle 1senizion e delle trasenzion pregiudizievol nel ventenmio anteriore alla data di

registrazione del pignoramento,
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In particolare, la_quota di 1/1 dellimmobile prima descritto ha formato oggetto delle seguenti formalita
pregiudizievoll di cu st riporta I'elenco sintetico:

1. ISCRIZIONE del 05/06/2007 - Registro Particolare 11575 Registro Generale 40649 Pubblico ufficiale
GRASSI LEONARDO Repertorio 3177/60G del 31/05/2007 IPOTECA VOLONTARIA dervante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO. Nota disporubile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 12/09 /2018 - Registro Particolare 26327 Registro Generale 35084 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 8346 del 28/08/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota disponibile in formato elettronico.

identificazione catastale dell'immobile
Y

dei dati specificats nell' atto di pionoramento con le risultanze catastali, es endo quelle variazioni

che dovessero risultare necessarie ed indispe

uanto concerne la planimetria del bene provveda, in ¢ i difformiti o in i idon

planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario,
I dati specificats nell’atto di pionoram ento risultane conformi con quelli emersents dalle nsultanze catastali
II C'T.U, durante i sopralluoge, ha nscontrato difformita tra lo stato di fatto dellimmobile e la planimetria
catastale attuale (cfr. allto n.3), in atti allAgenzia del Territorio di Catania, la quale, peraltro, risulta anch’essa
parzialmente non conforme agh elaborati planumetricr (efr all to n10) allegati alla pratica edilizia, giusta Licenza
per I'Esecuzione di Lavor: Edil (efr. allto 5) del 28 aprile 1961, in atti presso gh archivi teeruer storier comunaly
A tal riguardo, in particolare, s1 segnala eliminazione della porta di comunicazione esistente tra il vano scala e
Pambiente destinate a WC, attiguo al vano notte padronale, oltre ad una diversa distribuzione interna di aleun

degli ambient: dell’immobile di interesse,

h) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione del/i bene/ 1 prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente.
Il bene pignorato € un appartamento e, pertanto, non € necessario produrre il certificato di destinazione

urbanistica,

l) accerti per i fabbricati 1a conformita alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia

indicando in guale epoca fu realizzato l'immobile, gli estremi del provwedimento autonzzatorio, la

graficamente, le eventuali difformith e¢ modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di
esistenza di _opere abusive, l'esperto verificherd l'eventuale avvenuta presentazione di istanze di
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condono, precisando lo stato della cedura valutera la conformiti 1 fabbri roget

La serivente ha svolto indagini presso 'UT.C. competente del comune di Paterno (CT) al fine di accertare la
situazione urbanistico-edilizia del fabbricato che ospita 'immobile oggetto di stima,
Nella sede sopra indicata é stato possibile reperire la seguente specifica documentazione attestante la regolarita
edilizia, n particolare:

«  Autorizzazione per le costruzioni edilizie (cofr. allto n 5);

o noné stato rinvenuto il Certificato di Abitabilita,
In nferimento a quanto sopra indieato, dalla consultazione della documentazione presente nell’archivio comunale
& stato possibile verificare che il fabbricato, che ospita I'immobile oggetto del pignoramento, risulta edificato
con regolare titolo abilitativo alla costruzione. In sede di sepralluoge, la serivente ha avuto modo di accedere al
terrazzo di copertura dello stabile, di proprieta det sigg, Debitors ma, catastalmente individuato da un altro sub ed
estraneo al pignoramento che interessa la presente procedura. In corrspondenza di detta copertura € stata
realizzata una copertura a falde che ne occupa parzialmente la superficie e per la quale non si € trovato riscontro
neglt elaborati tecnici progettuali in atti presso gl archi comunall Di detta circostanza, la scrivente CTU, nella

fase di stuma ne ha tenuto conto nella misura di una decurtazione pan al 209 per vizi del bene venduto.

Come gia specificato al punto precedente, il fabbricato che ospita I'immobile oggetto del pignoramento, risulta
edificato con regolare titolo abilitative alla costruzione,

In aggiunta, la serivente C'T'U, durante il sopralluogo, ha riscontrato delle difformita tra lo stato di fatto
dellimmobile e la planimetria catastale attuale, in atti all’Agenzia del Territorio di Catania, ma é possibile
affermare che, comunque, la distribuzione interna attuale dei locall cornispende, nella sostanza, alla

rappresentazione di cul alla planimetria catastale attuale,

della legge n, 47/1985 o dell'art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01 , chiadsca quindi, se i cespiti medesimi siano o

meno sanabili, o condonabili ad sensi del DI, 269 ,/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune
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Con riferimento al cespite di interesse, la serivente C.'T\U. non ha rilevato aleun genere di abuso insanabile,

Tuttavia, al fine di procedere alla regolarizzazione delle difformita rilevate in sede di sopralluoge, dal confronto
con 1 Teeniei del competente ufficio, presso il comune di Paternd (CT), & stato possibile dedurre che sara
necessario;

Per quello che concerne I'eliminazione dei tramezzi del disimpegno all'ingresso, da un costruttivo confronto con
1 Teentel comunali, é possibile asserire che al fine di ottenerne la regolarizzazione sara necessario presentare
presso 1 competenti uffict comunali, a firma di un Tecnico abilitato, apposita istanza di regolanzzazione
denominata CILA, ai sensi del dpr 380/2001, recepito da LR 16/2016 e s.m 1 In particolare, 1l costo previsto
per la regolarizzazione della variazione prima deseritta prevedera una sanzione pari a € 1.000,00 a cui deve essere
aggiunta una ulteriore spesa pari a € 50,00 per dintty di segretena.

A detta spesa sard necessario aggiungere la parcella del Teenico professionista abilitato alla progettazione, che
asseveri, attraverso il deposito della CILA prima indicata, nel rispetto delle norme, sia le opere da realizzare
(eliminazione vano veranda) che le opere precarie gia realizzate (diversa distribuzione ambienty). Detta spesa, ad
oggy, comprenava delle opere di demolizione e rimozione del vano lavanderia, pud considerarsi quantificabile, 1n
via approssimativa, ad una cifra part a € 1.500,00 ew vanno sommate le spese di natura amministrativa da
corrispondere al comune di Paternd (CT) per un ammontare complessive quantificabile, in via approssimativa,

ad € 2,500,00,

In nessun caso nsultano che siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione da parte di enti

pubblict territorials,

m) verifichi 'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene

attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico=-artistic oy

Dall'esame del titolo di provenienza si rileva che 1 cespiti di interesse siano stati trasferiti franchi e liberi da pesi,

canoni ed oneri,

n) werifichi lesistenza di formalitd, vincoli e oner, anche di natura condominiale, che saranno
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Dallesame della certificazione notarile presente e dall'esame della wisura ipotecaria per immobile (cfr. allto J)
effettuata dalla scrivente sw beni oggetto del presente procedimento esecutivo; aggiornata mediante
meccanografia dal 01/10/1990 al 31/10/2022, e rilasciata dall’Agenzia del Territorio Provinciale di Catania,
risulta verificata la continuita delle iscrizioni e delle trascrizion pregiudizievol nel wentennio anteriore alla data d
registrazione del pignoramento.

In particolare, la quota di 1/1 dellimmobile prima descritto ha formato oggetto delle seguenti formalita

pregiudizievoli di cui si riporta I'elenco sintetico:

1, ISCRIZIONE del 05/06/2007 - Regstro Particolare 11575 Regstro Generale 40649 Pubblico ufficiale
GRASSI LEONARDO: Repertorio 3177/606 del 31/05/2007 IPOTECA VOLONTARIA dervante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO. Nota disponibile n formato elettronieo

2. TRASCRIZIONE del 12/09 /2018 - Registro Particolare 26327 Registro Generale 35084 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 8346 del 28/08/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota disponibile in formato elettronico,

affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieta sul bene del debitore pionorato sia di

- . e ool

Come gia indicato nei precedenti p.ti, per entrambi gh immobili é stato possibile accertare la proprieta in quota
dei sigg. Debitori Esecutati In particolare, dall'esame della certificazione notarile presente in atti é possibile
testare la proprieta

® in relazione alla quota di 1/2 per il sig _cli cui € stato possibile accertare la

provenienza ultraventennale,

* in relazione alla quota di 1/2 per la sig.ra_di cul € stato possbile accertare la

provenienza ultraventennale,

straordinarie gid deliberate anche se il relatvo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese

condominiali non pagate nesli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali

Llimmobile di interesse € inserito allinterno di un piccolo condominio dowve la cura degli interessi comuni, quali

la pulizia del vano scala come anche le riparazioni che s rendono necessarie, vengono affrontate di comune

accordo tra 1 condomini Pertanto, non esistendo la figura di un “amministratore di condominic™ non esiste
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neanche una contabiliti e quindi, non ¢ stato possibile quantificare né importo delle spese fisse di gestione
ordinaria né di quelle straordinarie. In ogni caso, in corrispondenza del vano ingresso dello stabile di interesse, la
serivente CTU, non ha rinvenuto apposta aleuna targa con indicazion relative ad una qualsias am ministrazione

condominiale,

canone pattuito, la sua congruiti, 'eventuale data di registrazione, la scad i relativi contratti

QOICILE k! LU UE CISTC I O il O (11 X100 [] OIS0 e CLLas () Culianca o 4 RDIOD OS]

RACCOMANDAZIONI GENERALI PER I'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4 /REY),
Al momento del sopralluogo I'intera proprieta dei bem pignorati appariva nella disponibilita dei sigg Debitori

che vi nsiedono insieme.

)

eventuale numero interno), ol accessi ed i confini, i dati eatastali, eventuali pertinenze & accessori

eventuali millesimi di parti comuni, deserivendo il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e

la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché 1 aratteristiche delle zone

comuini, giardino ecc.), la tipologia, 'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie

netta, il coefficiente utilizzato ai fini  della determinazione della superficie commerciale, la

superficie commerciale medesima, I'esposizion no di costruzione, lo stato di conservazione, le

caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per
ciascun elemento I'attuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla

Il cespite ogmetto della presente relazione si trova nel centro storico del comune di Paternd (CT). Si tratta di
ur’area urbanizzata e prevalentemente residenziale; la possibilita di parcheggio puc considerarsi difficoltosa 1n
quanto la strada, facente parte integrante del tessuto storico cittadino, ha una morfologia tale da non garantire
sempre in prossimita dello stabile che ospita il cespite pignorato la sosta con veicolo,

Llimmobile oggetto della presente procedura esecutiva é posto al secondo piano dell'edificio situato al eivico 17
di via Renna in Paternd (CT). L'edificio condommiale &i cui fa parte (cfr. allte n.1, FOTO 1) & composto da due
elevazioni fuori terra ed é stato realizzato con struttura portante in muratura ordinaria, Una copertura piana e le

facciate esterne sono trattate con intonact per esterno, B possibile accedere allo stabile attraverse un ingresso
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posto fronte strada e non carrabile (efr. allto nl, FOTO 2, FOTO 3) che rappresenta I'accesso prineipale e
conduce direttamente all'ingresso dell'appartam ento.
Varcando ingresso st accede ad una pertinenza condominiale (efr. allto nl, FOTO 4), consistente in un
androne di dimensioni molto modeste; a partire da questo & possibile raggiungere 1 vano scala, 1l quale a sua
volta, essendo lo stabile prive di ascensore, consente I'accesso diretto all'appartamento di interesse, posto al
secondo piano.
Giunti al secondo piano, € possbile accedere all'immobile attraverso due distinti ingressi 1l pnmo (cfr allto nl,
FOTO 5), consente 'accesso direttamente all'interno del vano cucina (cfr allto nl, FOTO 7, FOTO 8), il
secondo (efr. allto n1, FOTO 6), invece, consente l'ingresso in un disimpegno (cfr. all.to n1, FOTO 9), rispetto
al quale, frontalmente, s1 trovano distribuity, in ordine a partire da destra, un piccolo WC con antibagno (cfr.
allto n1, FOTO 13, FOTO 14), un prime vano adibito a stireria/sgombero (cfr. allte nl, FOTO 15), un
secondo ambiente, destinato a vano notte, ¢, a seguire, un vano soggiorno (cfr. allto n 1, FOTO 10, FOTO 11,
FOTO 12). Dal vane cucina, sulla sinistra, € possibile raggiungere un ulteriore ambiente destinato a vano notte
(efr. allto n1, FOTO 16) cui & collegate un vane WC (cfr. allte n 1, FOTO 17, FOTO 18).
L'immobile € dotato di due ballatos, uno posto in cornspondenza del prospetto principale e che aggetta su wia
Renna, il secondo, invece, posto sul lato SUD), aggetta su una corte privata (cfr. all to n1, FOTO 19),
Infine, dal vano scala é possibile raggiungere il piano terzo dello stabile dove a1 trova 1l npostigho pertinenza
dell'appartamento appena descritto (cfr. allto n1, FOTO 20, FOTO 21, FOTO 22),
L'onientamento € favorevole per il vano cucina, entrambi 1 vani notte ed 1l soggiorno, mentre tutti g ambients
descritti sono dotati di affaceio esterne mediante finestre e balconi Le murature interne dell'appartam ento sono
intonacate e tinteggiate, sia a parete sia a soffitte, medmnte pittura. Non é stato possibile accertare I'eventuale
presenza di cotbentazione termica [ paviment: del soggiorno, delle camere e del corndolo sono i gramgha di
marmo da cm. 20 x 20 circa mentre, il servizio igienico presenta le pareti in parte rivestite da piastrelle sia a
pavimento sia a parete fino ad altezza em. 140 cirea
Le porte interne sono tamburate con superfic: lisce color bianco e parzialmente vetrate, 1 serramenti sono in
alluminio con avwolgibili in PVC. Il bagno & provwsto di lavabo, bidet, we, doccia; le rubinetterie sono a
miscelatore monoforo, gl apparecchi sanitart sono in ceramica bianeca.
Stsono riscontrati 1 seguent: impiant: tecnologier

» impianto di adduzione idrica dall'acquedotto municipale;

« impianto elettrico da verificare ai fini dell'accertamento di conformita alle vigenti norme;

¢ impianto di riscaldamento non nlevateo.
per quello che riguarda le condiziont di manutenzione dellimmobile queste possone considerarsi normaly,
In sede di sopralluogo il sottoseritto CTU ha eseguito il rilievo delle unitd immobiliari in esame e redatto il

verbale di sopralluege (cfr. allto G). In seguito al soprallucge, & verificato, e s afferma, che 1 cespiti oppetto
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della presente perizia, sono classificati presso il NCE U. come segue:

o Abitazione di tipo civile (A/2) sita in Paternd — via Renna n. 17, in catasto Fg, 60 part, 4369 sub,

7 di vani 4 ed accessori posto al piano secondo e un ripostiglio e accessori posti al piano terzo,

Confini: ['immobile oggetto della procedura confina con proprieta terzi e spazi condom irali, salvi migliori e pig

esatti confini

s) + determiny i v df mercato di ciascun tnimolbi. dend, ¢ 1 ' fo della
superficie dell'i obile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente oli ade enti e le correzioni della stima, ivi compresa la

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel

corso _del procedimento esecutivo nonché per le tuali spese condominiali insclute (ex art. 568

c.p.c. nuova formulazione);tenoa conto altresi della riduzione del prezzo di merca er I'assenza di

garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il15 ed i1 20 % del

valore stimato;
Lo scopo della stima di un immobile € quello di determinare il valore venale degl stessy vale a dire 'entita,
corrispondente in termini monetary, del valore che avrebbero gl immuobili se immessi in commercio in un regime
di “ordmarieta”. Un altro principio vineolante e dunque cardine dell'attivita di stima, deve essere quello dell’
“attualita”, ovvero la stima deve aspirare alla determmazione di quel valore commerciale del bene che, in una
libera contrattazione di mercato, avrebbe la maggiore probabilita di rappresentare 1l punto dincontro tra
domanda ed offerta Pertanto, dopo aver determinato il valore di mercato, per il bene pignorato nella presente

rocedura, alla cifra cosi ottenuta la sottoscritta ritiene opportuno applicare un deprezzamento de

misura del 20%,

La scelta del enterio di stima & funzione dello scopo della valutazione che, mn queste easeo, nsulta essere la vendita
del bene mediante asta giudiziana, Il valore da nicercare consiste nel “valore di mereato™ del bene, c10é nicercare 1

pit probabile prezzo a cu il bene potra essere scambiato alla data della valutazione,
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Nel caso in specie, il bene considerato ¢ Pimmobile nell’attuale stato di fatto. La valutazione viene effettuata sulla
base di due diversi criteri di stima, determinando il piti probabile valore da attribuire al bene stesso dalla media
aritmetica dei risultati ottenuti,
La dottrina estimativa indica, principalmente, due diversi procedimenti per la determinazione di detto valore:

1) Stima Sintetica o comparativa;

2) Stima indiretta o analitica.
La prima si effettua confrontando qualita e consistenza del bene di interesse rispetto a quelli con caratteristiche
similari, ubicati nella medesima zona, dei quali siano noti i prezzi di vendita attuali o recenti.
La seconda, invece, si effettua per capitalizzazione det redditi nett ritraibili.
La valutazione viene effettuata sulla base di due diversi criteri di stima, determinando il pitt probabile valore da
attribuire al bene stesso dalla media aritmetica dei risultati ottenuti.
Per il cespite oggetto del procedimento si riporta di seguito il calcolo della superficie commerciale complessiva
nell’attuale stato di fatto.

Per la valutazione finale si partira dal dato delle misure delle supetfici nette, intese al 100% per le superfici

coperte.
Ambienti Superficie Lorda ornogﬂ.'c;t;;f;zine (%) Sup. Commerciale (mq)
Appartamento 145.00 v 100 145.00 »r
Pertinenze esclusive di ornamento
dellumta immobiliare (balconi e 22.00 wr 30 6.00 ni’
ripostiglio)
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 151.00 n?

Pertanto, si ha:

Valutazione sintetica-comparativa — Stima del valore normale

Il procedimento di stima consiste nel determinare il bene del valore da stimare mediante confronto con altri
bent aventi caratteristiche simili, ubicati nella stessa zona di cui sono noti 1 valori o prezzi determinati in
condiziont ordinarie di mercato. 1l fabbricato é attualmente classificato nella categoria catastale A/3 (Abitazioni
di tipo economico). In merito al bene in esame, dalle indagini di mercato svolte presso agenzie immobiliari in
loco, esperti operatori economici locali e riviste specializzate del settore, tenuto in conto delle quotazioni

immobiliari delPOsservatorio del mercato immobiliare dell’ Agenzia del Territorio (OMI):

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1

Provincia: CATANIA .?
Comune: FATERNO'

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO : VIE VITTORIO EMANUELE/P-G.B.NICOLOSI/P-GARIBALDI-STRAND-CIRCUNVALLAZIONE-P.ZE UMBERTO-S. BARBARA-INDIPENDENZAP
Codice di zona: 81

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale
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%
Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Stato conservativo Min ‘ Max Superficie (L/N) Min ‘ Max Superficie (L/N)
Abilazioni civili NORMALE 600 S00 L. 21 3.1 |
Abitazioni di tipo economico NORMALE 400 600 L 1,4 o | I
Autorimesse NORMALE 430 620 [ 18 2,6 L
Box NORMALE 600 900 I3 2,5 3,7 I

Con riferimento a questo criterio di stima, 1l valore di mercato del bene ¢ valutabile facendo riferimento

all'applicazione della seguente formula;

valore normale unitario per superficie (mq) = val OMI min. + (val OMI max - val. OMI min) x K

dove, val OMI max ¢ val. OMI min indicano rispettivamente 1 valori minimi e massimi espressi in €/mq
rinvenibili nella banca dati dell’Osservatoric del Mercato Immobiliare con rifertmento alla provincia, al
comune e alla zona omogenea OMI in cui si colloca Pimmobile considerato ovvero, in mancanza, a quella

limitrofa o analoga censita, e con riguardo al periodo di riferimento dellatto di compravendita.

Il parametro K indica la media ponderata di due coefficientt K1 (taglio superticie) e K2 (livello di piano),

calcolato secondo la seguente formula:

K=(K1 + 3K2)/4

K1 (taglio superficie): fino a 45 mq=1; oltre 46 mq fino a 70 mq= 0.8; oltre 70 mq fino a 120 mq=0.5; oltre
120 mq, fino a 150 mq =0.3, oltre 150 mq=0
K2 (livello di piano): piano seminterrato=0; piano terra= 0.2; piano primo=0.4; piano intermedio=0,5; piano

ultimo=08; piano attico=1.

Pertanto, per quanto riguarda Iimmobile pignorato:

K=(K1 + 3K2)/4 = (0+3*0.8) /4= 0.6

valore norm. unit = 600,00 €/mq + (900,00 €/mq — 600,00 €/mq) x 0.6 = 600,00 €/mq + 180,00 €/mq =
780,00 €/mq

Tuttavia, per 'immobile oggetto di esecuzione, in considerazione delle caratteristiche  generali,
costruttive e distributive, delP’incidenza dei costi relativi alle opere di finitura (pavimenti, rivestimenti,
infissi, accessori impiantistici), nonché dello stato conservativo rilevato, detto valore si arrotonda ad
un prezzo unitario mq pari a: 600,00 €/mgq.
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Valore di mercato medio unitano | Sup, Commerciale (mg) Valore (€)
Cespite {€/mg)
Appartaments BO6, 0 157,60 9,600, 00

Detti valon risultano attribubili ad unita abitative supposte complete, funzionali ed abitabili

Nel caso in esame, lo serivente C.T'U. ritiene detta stima adeguata alle condizioni dell'immob e e pertanto, non

ritiene opportune applicare aleun coefficiente di riduzione.

2 Valutazione per capitalizzazione del reddito

Il procedimento analitico, per la capitalizzazione del valore di mercato di un bene, st basa sulla capitalizzazione

P 5 P P

del valore di mercato di un bene, ovvero sulla capitalizzazione del reddito netto presunto che limmobile & in
P P

grado di produrre, in relazione al mercato unmobiiare delle locazion della zona [L walore di mercato s ottiene

dividendo il reddito netto annuo (Rn), per il saggio di capitalizzazione (r):

WV =Rn/t

Il reddito annuo lordo € pari al reddito lorde presunto (Fan) depurato delle perdite e spese a carico della
proprieti (Rn) =RL -S

Nel caso di rate mensili anticipate, definendo (R )il Reddito lordo menaile € possibile ricavare 1l Reddito lordo

annuale:
Cespite R (€ mese) Reddito forde aamiale (€ arns)
Appartaments R = €/ mag 2,60 x 157,00 mg = € mece 392,60 Ry = €/ mew 582,60 x 72 = 4.711,20

Per ottenere 1l Reddito netto annuale (Rn) dellimmobile i oggetto s1 devono sottratte le spese i detrazione,
che s1pongone pari a S =30% (RL)

Quind (Rn)= (RL) - S = (RL) - 30 % (RL)= (RL)x(1-30%)=(RL)x70%

Cespite Reddite netto anauale | (€/anns)
Appartamento £ 777,20 x 0.7 = 3.297, 8
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Saggio medio di capitalizzazione netto

Il saggio di capitalizzazione dewve essere scelto in base all'interesse ritraibile da investimenti alternativi che
presentano delle analogie per sicurezza e durata dimpiego, con i fabbricati Il sageio di capitalizzazione si
determina a partire da un sagpio medio di mercato, generalmente fornito dalle fonti ufficiali, al quale =i
agpiungono incrementi ¢ decrementi La scelta del parametro, in ragione della localizzazione e del segmento di
mercato considerato, € stata fatta assumendo il valore medio sugperito dallautore Orefice (Ertina vofueme 11,
1995). Il metodo proposto dallOrefice prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio
in funzione delle dimensioni del centro abitato. Poiché il comune di Patemnd (CT} ¢ annoverabile tra i centri di

media dimensione, 31 assum e pertanto un saggio di capitalizzazione medio netto pari al 4.00% (tab. 1) Per

Ist. n. 3 dep. 09/11/2022

quanto riguarda invece il calcolo specifico del saggio 51 ¢ fatto riferimento alla tab. 2 dello stesso autore

Tab. 1
Saggio di Capitalizzazione netto Min (%) | Max (%) | Medio (%)
Centro di grande dimensione 0.50 4.5 2.50

Centro di media dimensione 1.50

Centro di limitata dimensione

2,00

Tab. 2 Incrementi e detrazioni (Orefice)
Caratter. Centralita e livello di collegamente & dei servizi di brasporta + 0,22%
Siz | "

;ir;nlsc:cah:a Presenza attrezzature collettive a distanza pedonale + 0,28%
Quezlita ambiente esterno + 18%
Inquinamento ambientale 10,3%
Disponibilita di spazi per parcheggio + 0,6%

Caratter. panoramicta + 0,36%

pl::i:10'lﬂ|l

estrinseche | progpicneza luminosita + 0,20%
Altezza pianc rispoetto piano stradale + D,08%

| Dimension: non ordinarie di SDEi;--;;tEI; i od estarni _+__U 06%
Grado di finiture interna ed esterna + 0,16%

Caratter,

intrinsache Necessitd di manutenzione ordinaria e straordinatia T 0l3%
Eta dell"mmobile + 0,10%

Caratter. Possibilita dilazone pagamenti + 0,06%

Produtiive - = E
Possibilita di modifica delle daiestinazione d'usc & di trasformazioni + 0,04%
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St soltolinea, per wna migliore letiira delle tabelle, ohe il valore di mercate, essendo imversamende proporgionale al saggio di
capilalizmazione (v} aumenta con il diminsare del sageio (v) per @i le caratteistiche negative lo farmo-awmeniare weenive guiell
pasitive lo fanno diminsare.

Calcolo specifico del saggio di capitalizzazione netto

Determinato il saggio medio di capitalizzazione pari al 4,00%, s procede alla sua definizione specifica,
utilizzando opportunt coefficient: che tengano conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal
bene oggetto di stima, I coefficienty, scelt: allinterno degh intervalli percentuali forniti dalla tab, 2 dell'autore
Orefice (Estimg volume I, 1996), sono sommati o detratti al saggio medio in funzione delle differenze tra le
caratterstiche del bene oggetto di stima ed il bene medio di riferimento. Qui di seguito €' stata elaborata la tabella
riassuntiva che nporta 1 valori dei coefficient: di aggiunte e detrazionn al saggio medio, suddivise secondo 1
quattro gruppi di caratteristiche (indicazioni dallautore Orefice). Tabella riassuntiva dei coefficient: in aggiunta e

in detrazione al saggio medio ().

Caratteristiche che intervengono sulla Proposte da Aot Detrazioni Mthvinioni
definizione dello specifico s aggio Orefice st T ¥
Caratteristi che posizionali intrinseche
Centraliti dell'ubic azicne +.0,22% 0,00% 0,22% Centrale
Presenza di attrezzature colletive +0,28% 0,00% 0,24% Euono
Aambiente estemo +.0,22% 0,10% 0,00% Scarso
Inquinamento ambientale /verds pavato +0,580% 0,30% 0,00% Inquinamento medio
Db ponibilidpishsgs +0,60%  |o40% 0,00% Seans disponibilitt
caratteristiche pogizionali estrinseche
TPanorarmicita +0,36% 0,15% 0,00% Searsa
Prospicienza e luminositi +0,20% 0,00% 0,20% Euona
Quata nspetta al piano stradale +0,08% 0,00% 0,08%: Fiano Secondo
Dirnensions non ordinarie di spazi intern sd

+0,06% 0,00% 0,06% EBuone
estem
Carattenistiche inirinseche
Grado di fintbure inte me ed este me +0,06% 0,00% 0,02% Ordinano
MNecessita di manutenzione ordinanae

+0,12% 0,06% 0,00% media
straordinara
Eti edificio +0,10% 0,05% 0,00% Oltre 30 anni
Carattenstiche Produttive
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Possibilita dilazione pagament T 0,10% 0,00% 0,00% No
Possibilith di modifica della destinazione d'uso
+0,10% 0,008 0,00% No
e di trasformazione
Totale 1.06% 0.825% + 0,24%

11 saggio specifico di capitalizzazione

Si ottiene come segue: saggio medio 4,009 + 0,24% = 4,24% e, pertanto si conferma

sagpio medio 4.20%

A tale riguardo, si rileva che il dato relativo al saggio specifico di capitalizzazione, cost ottenuto per la zona di

interesse, risulta in accordo con le indicazioni OMI nel seguito riportate:

Valori OMI 2022/1

Comune PATERNO'
Zona OMI B81/Centrale/CENTRO STORICO : VIE VITTORIO
EMANUELE/P-G B NICOLOSI/P-GARIBALDI-
STRANO-C
Prezzo (€img) Reddito (€/mg x mese) Saggio annuo (i=RF)
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abitazion| eivil Normale
:?gﬁéﬁﬂlgl tipo Normale 420% 420%
Autorimesse Normale 5.02%  5.03%
Box Normale 500% 4.93%
Laboratori Normale 6.48% £,53%
Magazzini Normale 570% 580%
Negozi Normale 7.75% T.77%
Negozi Ottimo 768% 7.76%
utfici Normale 520% 520%

Determinato il saggio di capitalizzazione si stima il valore di mercato dellimmobile commerciale come

rapporto tra il reddito annuale netto ed il saggio di capitalizzazione come sopra determinati.

Cespite V=R./r Valore € Valore arrotondato €

Appartamento 3.297,84/0.042 78.520,00 78.500,00

I valori ottenuti con 1 due metodi adottati, sono in buon accordo tra loro e comunque con scarto compreso

nell’usuale alea estimale e, pertanto, si opera la riconaliazione convenzionale dei valori assumendone la media
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aritmetica. Tenendo conto della riduzione del prezzo stimato per I'assenza di garanzia di vizi del bene venduto

espresso nella misura del 20040 del valore stimato si ottiene il seguente valore di stima:

) Srima per ek Vadore di Ridwzione Spese per Vatore di Stima
e Compameione | oo e | Stimamedio ded 20% ;m Mm”
Appartamento & 90 600,00 & 78 500,00 & 84550,00 g 07 640,00 g 2500,00 g 6, 000,00
Valore di Stima Valore dif Stina
Finale Arrotoadato Finale
Amrotendato
Appartamento €65.000,00

necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice,

Nel caso in esame, data la specificita del bene in esame, &1 rappresenta opportunita di procedere alla vendita in

un unieo lotto cosi indrriduate:

Altresi, non € necessario procedere ad aleun frazionamento in quanto I'accatastamento € adeguato allo stato dei

fatty,

allechi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno a_foto per vano 11

immobili pienorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD 1 ed
s 12 plagi ; le dei fabbricat;

In coda alla presente, si allega la documentazione fotografica, le visure catastali e le planim etrie (cfr. all to 1)

accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore

il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero
essere separate a favore della procedura,
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Le quote di proprieta colpite dall’atto di pignoramento investono per intero la proprieta del bene e pertanto non

si rende necessario aleun progetto di divisione.

omogenei, senza necessariamente frazionare cias ne i i ti sono i lotti i lotto

dovra cioé essere formato da uno o

denaro ( | i entitd non dovri comunque esse iore 09 1 valore della quota); in altri

termini se nel patrimonio vi sono pin beni, ci dovri ess 5 a ta di val

cornspondente o, quanto meno, di valore pit prossimo, Nel formare le porzioni il C.T.U dovri tener

conto_del concetto legale di "incomoda divisibilitd', quale limi frazionamento materi decoli

immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti all'apporzionamento verrebbero ad essere
scarsamente funzionali rispetto all'intero o quando si dovessero costituire servith a carico di alcune

orzioni e, comundgue, tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spes

esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente,

Nel caso in esame, non sono presente piu beni pignorati in quota e, pertanto, non € necessario procedere ad

aleun progetto di drvistone 1n natura,

CONCLUSIONI
In base alle valutazioni sopra esposte s1 afferma che per 1 beni oggetto della presente procedura il pih probabile

valore di mercato &:

Cespite Valore di Stima Finale
quota dil/1 - Appartamento, via Renna 17, Paterno (CT) € 65.000,00

I beni pignorati appartengono a seguito di atti di compra-vendita, privato non soggetto a regume [VA, pertanto, il
loro trasferimento non € soggetto all'imposta sul valore aggiunto.

Ritenendo di aver correttamente interpretato 1 quesiti richiesti, di avere espletato in ogni sua parte quanto
richiesto nel mandato e di aver fornito al GE. oltre alla stima, tutti 1 dati necessari alla wendita degli im mobili

oggetto della presente perizia, la scrivente CT.U Ing Marina Pappalardo, rassegna la presente al giudizio
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dellTllmo Sig. GE. Dottesa Maria Angela Chisari e resta a disposizione per eventuali chuarim enti elo ulterior

adempimenti in merito alla presente, ringraziando per la fiducia accordata.

S, Agata Li Battiaky 08 nevembre 2022
Timbro ¢ firma

dott, ng. Marina Pappalarde
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