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TRIBUNALE DI CATANIA

Sesta Serione Civile

Esecuzioni mobiliari ed immobili ari

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DCUFFICICO rdativa alla procedura eseandva
immobiliare N. 14662017

PREMESSA

b)

<)

La sottoseritta datt. g, Maring Pappalardo, con studio in Sant’Agata L1 Battiati, via Barriera del
Bosco n 10, isentta all’ordine degli Ingegneni della Provincia di Catama al n° A/M4016, con
provvedimento del 11/02/2020, nominata consulente per la stima dei bem pignorati nella procedura
esecutiva immobiliare n. RGE 1466/2017 relaziona quanto nel seguito riportato.

L’incarico conferito & articola nelle seguenti nchieste ¢ quesiti:

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

in atti;

verifichi la correttezza dei dati riportati nedl*atto di pignoramento ¢ nella nota di traserizione (o,
in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento ¢ nelle relative note), in particolare
accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore ¢ che vi sia cornspondenza

tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
comugato ¢ specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno con altri soggetti; qualora
'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia
acquistato la proprietd per effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizone del titolo di

provenienza (accettazione espressa o tacita di eredith), segnalando immediatamente al g.e. la
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u) indichi Popportunita di procedere alla vendita in umice lotto o in pit loth separati (spiegandone

le ragioni), predisponendo in ogni easo un piano di vendita dell’immobile ¢ dei lotti, provvedendo,

ove necessano, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli
immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazionm™ di ew al MOD 1 ed

acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

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

eseantato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare
se il bene nsulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero

essere separate a favore della procedura;

nel caso in cui siano presenti pin beni pignorati in quota il perito predisporrd un progetto i
divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari. A tal fine dovra individuare
lotti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni
lotto dovrd cioé essere formato da uno o pit beni che consentano di comporre la quota del
condividente, in modo che le porziom dell’altro condividente possano formarsi con i restanti bem e
salvo conguaglio in denaro ( la cui entitd non dovra comunque essere superiore al 20% del valore
della quota); in altri termim se nel patnmonio comune vi sono pit beni, eiascuno dovra essere
assegnato alla quota di valore comspondente o, quanto meno, di valore pii prossimo. Nel formare le
porzioni il C.T.U dovra tener conto del concetto legale di “incomada divisibilitd™, quale limite al
frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti
all’ apporzionamento verrebbero ad essere searsamente funzionali rispetto all’intero o quando si
dovessero costituire servitil a carico di alcune porziom ¢, comunque, tutte le volte che per realizzare
la divisione st rendessero necessane spese eccessive nspetto al risultato perseguito, anche in
considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal

creditore procedente.
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* SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
A seguito del mandato conferito, dopo un’attenta disarmina della documentazione in atti, la serivente C.T.U.,
dopo averlo concordato con i sigg. debitor1 esecutati, fissava [’ accesso ai luoghi per la data 18/03/2020 alle
ore 11:00.
In conseguenza, dei provvedimenti messi in atto al fine di garantire il contenimento della diffusione del
contagio da COVID — 19, la serivente C.T.U. si & trovata costretta a procedere al differimento delle suddette
operazioni pentali. Nel contempo ha provveduto ad eseguire una nuova ricognizione per sospensione ex art.
54 ter, dl. n. 18/2020, conv. nella legge n. 2772020 graze alla quale, cosi come indicato nella nota depositata
dalla scrivente in data 15/03/2021 (cfr. all.to 2), ¢ stato possibile rilevare che il bene immobile oggetto della
presente procedura & abitato in via esclusiva dal sig. I - oi ch¢ in data 20 novembre
2020 e stato emesso decreto di omologa di separazione consensuale (cfr. all.to 2), ed ad oggi, la
B ¢ (ocfcrita presso un diverso immobile, pur mantenendo la residenza
anagrafica nel cespite di interesse (efr. all.to 4). Infine, conclusa la sospensione disposta ex lege, in data
15/07/2021 alle ore 11:00 & stato concordato direttamente con il sig. debitore un miovo accesso ai luoghi.
Alla data fissata per I’accesso a1 luoghi, in presenza del si_, la serivente C.T.U. effettuava
I’accesso al bene pignorato e nel seguito meglio deseritto.
In tali occasiom venivano effettuate verifiche metriche ¢ confronti tra la plammetria catastale {cfr. all.to 5),
in possesso ¢ lo stato di fatto nscontrato. Nella stessa sede & stato possibile anche effettuare 1 relativi nlievi
fotografici. 1l tutto come meglio riportato nel Verbale di sopralluogo nl (cfr. all.to 6) che si allega alla
presente.
Le operaziom peritali hanno avuto seguito con le ricerche effettuate dalla sottoseritta C.T.U. presso
IPArchivio Storico ¢ 1'Ufficio Teenico del Comune di Paternd allo scopo di verificare le regolarita
urbanistiche dei beni oggetto di stima, in particolare. Sono state, altresi, effettuate indagini economiche ¢ di
mercato.
Ritenuto di avere raccolto tutt gli elementi utili all’ espletamento del mandato confento si nlasciala seguente

relazione.

» RISPOSTA AT QUESITI

a) _identifichi esattamente i beni pignorati, eveniuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini gquali emergenti dal sopralluogo ¢ dall’esame degli atti ¢ dei documenti
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prodotti. nonche la conformita dei dati stessi rilevati in sede di _sopralluogo con_quelli
emerventi dai certificati in atti:
Con atto notificato al debitore in data 13/12/2017, 1’Ufficiale Giudizianio, addetto all’Ufficio Notifiche

presso il Tribunale di Catania, effettuava pignoramento immobiliare sui beni cosi catastalmente identificati
(cfr. all.to n.7);
* unita immobiliare per civile abitazione sita a Paterno (CT), Via G. Verga n. 68, piano secondo,
censita al Catasto dei Fabbricati dd Comune di Paterno (CT) al foglio 60, particella 6382, sub.
3, cat. A3, vani 5;
Confini: I’ immobile oggetto della procedura confina con proprieta terzi ¢ spaa condormmmniali, salvi miglion

¢ piu esatti confini.

b) werifichi la correttezza de dati riportati ndl’atto di pisnoramento e ndla nota di trascrizione

0, in caso di procedure rivmite, nei sinroli atd di pirnoramento e nelle relative note), in

particolare accertando che il pisnoramento abbia colpito quote speitant al debitore e che vi sia

corrispondenza fra il singolo atto di pisnoramento e la relativa nota.
Per quello che concerne detto immobile 1 dati niportati nell’atte di pignoramento sono corretti ed il

pignoramento investe quote spettanti ai debitori.

¢ =+ verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove

coniugato e specificando, aliresi, se essi siano in comproprieta o meno con aliri soprett:

qualora I'immobile sia stato soitoposio a pignoramemnto sul presupposto che il debitore
eseautato ne abbia acquistato la proprieta per effetto di successione mortis causa verifichi la

irascrizione del titolo di provenienza (acceliazione espressa o tacita di eredita), seonalando

immediatamente al g.e. la mancata irascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che

a tal fine non sarebbe utile la irascrizione della denuncia di successione né la mera

considerazione dd rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eveninali casi dubbi.

Accerti ’esatta provenienza deli bene/i, verificando la continuita ddle trascrizioni nel

ventennio_anteriore alla data de pismoramento e la produzione dell’atto di acquisto del

debitore se anteriore al ventennio.

Dall’esame della certificazione notarile presente in atti e dalla documentazione prodotta € possibile attestare

la proprieta dell’immobile pignorato in capo ai seguenti soggetti come sotto riportato:
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Il bene pignorato & un appartamento e, pertanto, non ¢ necessario produrre il certificato di destinazione
urbanistica.
Per quanto concerne la previsione wbamstica ai sensi del Piano Regolatore Generale del Comune di Paternd,

approvato con D.Dir. n.483 del 05/05/2003 - Presa d’atto con Delibera di C.C. n. 6 del 13/01/2003, il cespite

oggetto della presente relazione, incide su area individuata come Zona A.

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

indicandoe in quale epoca fu realizzato 'immobile i estremi del provvedimento

autorizzatorio, la rispondenza della cosiruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e
sernalando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e oli esiremi degli atii

autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, I'esperto verifichera I’eventuale avvenuta

presentazione di_istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la
conformita del fabbricato al progetio proposto, sesnalando, anche graficamente, le evemuali

difformita.

Al fine di accertare la situanone urbanistico-edilizia del fabbricato oggetto di stima, la serivente ha svolto
indagini presso PU.T.C. competente del comune di Paternd (CT), dove, da un costruttive incontro con i
Teeniai di riferimento, nonché dalle ricerche effettuate, ¢ emerso che agli atti degli uffia comunali non esiste
aleun riscontro né in termini di concessione ediliza, né in termini di certificato di agibilita.

Tuttavia, dalla lethwa dell’atto di compravendita (cfr. all.to n. 10), a rogmti del notaio Paole Saporita
05/08/2005, rep. 21195/8476, traseritto presso la Conservatoria di Catama addi 11/08/2005 ai mn.
56177/30748, ¢ stato possibile riscontrare quanto segue: ”..... Ai sensi ¢ per gli effetti dell'articolo 40, 2°
comma, della legge 28 febbraio 1985 n. 47 la parte venditrice dichiara, ai sensi dell'articolo 4, legge 4
gennaio 1968 n. 15 e del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, previa ammonizione da me notaio fatta sulle
sanziom in caso & mendacio, che le opere di costrunone dell'edificio, di cui fa parte I'unita in oggetto, hanno
avuto inizio in data antenore al primo settembre 1967 e che, successivamente a detta data, non sono

intervenute modifiche richiedenti licenza, concessione od autorizzazione.......

38072001 e oli evenmiuali costi della stessa: akirimentl, verifichi la presentazione di istanze di

condono, indicando il sogpetio istanie e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata

presentata. lo staio del procedimento. i costi per il consepuimento del titolo in sanatoria e le
eveniuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

12
Ing. Marina Pappalardo
Via Barriera del Bosco 10 — Sant® Agata Li Battiati (CT)
Cell.: 3206727828
PEC: marina.pappalardo@ingpec.eu

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

)

)
t‘*a Firmato Da: PAPPALARD O MM ARINA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 7726211637185 20469927 5b3c6h1 ad

)



Tribunale ¢i Catania
Sesta Sezione Civile
Eszecuzioni mobiliari ed immobiliari

Come gia specificato al punto precedente, per il fabbricato che ospita 'immobile le indagim esperite presso
L’archivio Sorico ¢ L'Ufficio Teenico del comune di Paternd non hanno prodotto aleun risultato utle allo
scopo prefissato.

Di contro, in sede di sopralluogo, per il cespite individuato dall’unitid immobiliare dell’appartamento non
sono state rilevate difformta rispetto alla distribuzione degli ambienti cosi come riportato nella planimetria
catastale (cfr. all.to 5) in athi presso I'ufficio dell’ Agenzia del Territonio i Catama.

Tuttavia, si segnala I'eliminazione di tutte le aperture presenti sul prospetto lato sud. Purtroppo, non essendo
stato rinvenuto il progetto originale depositato presso I” Archivio Storico Comunale, la serivente non ha modo

di verificare se tali aperture, adesso eliminate, fossero presenti o meno nel progetto original e.

k) +1) verifichi, inoltre, ai fini della istanza di condono che 1’aggindicatario potra eventualmente
presentare, se gli immobili pignorati si irovine o meno nelle condizioni previste dall’art. 40,

6" comma della legre n. 47/1985 o dell’art 46 ¢S D.P.R. 38001 . chiarisca. quindi. se i cespiti
medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.1. 2692003 .indicando, previa

assumzione delle opportime informazioni presso gli uffid_comumali competenti, le somme da

agare a titolo di oblazione nonche tutti gli oneri concessori {oneri di wrhanizzazione e costi di

costruzione), quantificad anche in via approssimativa: precisi, infine, se pendono procedure

amministrative o sanzionatorie i relativi costi.

In caso di inmnohili abusivi, ove 1’abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri

economid necessari per la danolizione dello siesso e verifichi se siano state emesse ordinanze

allecandole in quota;

Dal confronto con i tecnici del competente ufficio presso il comune di Paternd, nonché dalle ricerche

cffettuate ¢ emerso che agli atti degli uffia commnali, a tale riguardo, non esiste aleun riscontro (cfr. all.to
12).

Di contro, al fine, invece, di ottenere la regolanzzanone della difformita nlevata in sede di sopralluogo ed
indicata al precedente “p.to g” della presente relazione, sard necessario incaricare un Tecnico abilitato che
proceda alla presentazione di una variazione della plammetria catastale al fine di renderla conforme allo stato
attuale. Questo ultimo costo di spesa, ad oggl pud considerarsi quantificabile, in via approssimativa, ad una

cifra pari a€ 500,00 da aggiungere alla somma prima indicata.
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Come gia indicato nei precedenti p.ti, per 'immobile oggetto della presente relazone & stato possibile
accertare la proprietd in quota dei sigg. Debitori Esecutati. In particolare, dall’esame della certificazione
notarile presente in athi & possibile attestare la proprieta:

s in relazione alla quota di 1/1 1 sigg. Debitori Esecutatt di cui & stato possibile accertare la

provenienza ultraventennale.

p) accerti I'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eveniuali spese

straordinarie giél deliberate anche se il rdative debito non sia ancora scaduto, eveniunali

stato di evenituali procedimenti gindiziari relativi al hene pisnorato:

L’immobile di interesse & inserito all’intemo di un piccolo condominio dove la cura degli interessi comuni,
quali la pulizia del vano scala come anche le riparazioni che si rendono necessane, vengono affrontate di
comune accordo trai condominmi. Pertanto, non esistendo la figura di un “amministratore di condominio™ non
esiste neanche una contabilita ¢ quindi, non ¢ stato possibile quantificare né ’importo delle spese fisse di

gestione ordinana né di quelle straordinarie.

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

il canone pattuito. la sua congruita, I’eventuale data di regisirazione, la scadenza dei

reativi contratti nonche 1’'eveniuale esistenza di un gindizio in corso per il rilascio (si

rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZTONI GENERALI PER I’ATTIVITA® DI

ESPERTO MOD. 4 REV).
Al momento del sopralluogo I’intera proprietd dei beni pignorati nsultava nella disponibilita del sig.

Debitore.

civico, piano, eventuale mumero interno), gli accessi ed i confini, i dat catastali, eveninali

peatinenze ¢ accessori, eventuali millesimi di parti comuni, desaivendo il contesto in cul

essi si trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offertd

nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento_al singolo bene, precisi

eveninali dotazioni condominiali (es. posti awto comuni, siardino ecc.). la tipologia,

I’altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzaio
ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
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medesima, 1’esposizione, anno di cosiruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche

strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascan itnmobile, precisando per dascun

elemento 'attuale siato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla

vigente normativa e, in caso conirario. i costi necessari al loro adeguamento.
Il cespite oggetto della presente relazione si trova nella zona sud del comune di Paternd (CT). Si tratta di
un’area urbanizzata ¢ prevalentemente residenziale; la possibilita di parcheggio pud considerarsi sufficiente
in quanto la strada, facente parte integrante del tessuto cittadino, pur interessata dal trafhico urbano permette
comungue una sosta con veicolo.
L’immobile oggetto della presente procedura esecutiva & posto al secondo piano dell’edificio situato al
civico 68 di via G. Verga in Paternd. L’edificio condommniale di cui fa parte (efr. dl.to 1, FOTO 1)
composto da due elevaziom fuon terra ed ¢ stato realizzato con struttura portante in muratura, una copertura
piana ¢ le facciate esterne sono trattate con intonaci per esterno. E’ possibile accedere allo stabile attraverso
un ingresso posto fronte strada e non camrabile (efr. all.to 1, FOTO 2, FOTO 3) che rappresenta ’accesso
principale ¢ conduce direttamente all’ingresso dell’appartamento.
Varcando ’ingresso si accede ad una pertinenza condominiale {cfr. all.to 1, FOTO 4), consistente in un
androne di dimensioni molto modeste, dal quale & possibile raggiungere il vano scala che, poiché lo stabile &
privo di ascensore, a sua volta consente ’accesso diretto all’appartamento di interesse, posto al secondo
piano.
Giunti al secondo pano, varcando ’ingresso (efr. all.to 1, FOTO 3), a1 aceede ad un disimpegno/comdoio
(cfr. all.to 1, FOTO 6), sul quale, a sua volta, si apre, quasi frontalmente, un primo vano notte (cfr. all.to 1,
FOTO 12) mentre, lateralmente sulla destra, si ha accesso al vano eucina (cfr. all.to 1, FOTO 10, FOTO 11),
da cui & possibile raggiungere I'unico servizio dell’appartamento (cfr. all.to 1, FOTO 7, FOTO &, FOTO 9).
A partire dalla porta d’ingresso, spostandosi sulla sinistra si trovano in successione, il vano ripostiglio, un
secondo vano notte (cfr. all.to 1, FOTO 13), ed un soggiorno (efr. all.to 1, FOTO 14, FOTO 15). Entrambi
questi ultimi due vam hanno un accesso su un ballatoio che aggetta direttamente su via G. Verga (cfr. all.to
1, FOTO 16).
L’orientamento & favorevole per il vano cucina, mentre ¢ da evidenziare che tutti gli ambienti deseritti

escluso il ripostighio ed il primo vano notte sono dotati di affaceio estemo mediante finestre ¢ balconi.

Le murature inteme dell’appartamento sono intonacate ¢ tinteggiate, sia a parete sia a soffitto, mediante
pittura. Non & stato possibile accertare I’eventuale presenza di coibentazone temmica. I pavimenti del

soggiorno, delle camere e del corndoio sono in gramglia di marmo da em. 20 x 20 cirea (cfr. all.to 1, FOTO

16
Ing. Marina Pappalardo
Via Barriera del Bosco 10 — Sant® Agata Li Battiati (CT)
Cell.: 3206727828
PEC: marina.pappalardo@ingpec.eu

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

)

)
t‘*a Firmato Da: PAPPALARD O MM ARINA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 7726211637185 20469927 5b3c6h1 ad

)



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



Tribunale ¢i Catania
Sesta Sezione Civile
Eszecuzioni mobiliari ed immobiliari

Lo scopo della stima di un immobile ¢ quello di determminare il valore venale degli stessi, vale a dire " entita,
corrispondente in termini monetari, del valore che avrebbero gli immobili se immessi in commercio in un
regime di “ordinanetd”. Un altro principio vincolante ¢ dunque cardine dell’attivitd di stima, deve essere
quello dell” "attualitd”, ovvero la stima deve aspirare alla determinazione di quel valore commerciale del
bene che, in una libera contrattazone di mercato, avrebbe 1a maggiore probabilita di rappresentare il punto

d’incontro tra domanda ed offerta. Pertanto, dopo aver determmnato il valore di mercato, per entrambi i beni

pignorati ndla presente procedura, alla cifra cosi ottenuta la sottoscritta ritiene opportuno applicare

un deprexzzamento del valore di mercato per 1’assenza della garanzia per viz del bene venduto, che

verra considerato nella misura del 15% per ciasaino degli immobili oggetto della presente procedura.

La scelta del enterio di sima ¢ funzione dello scopo della valutazione che, in questo caso, nsulta essere la
vendita del bene mediante asta giudiziaria. Il valore da necercare consiste nel “valore di mercato™ del bene,
cio¢ ricercare il piu probabile prezzo a cui il bene potra e¢ssere scambiato alla data della valutazione.
Nel caso in specie, il bene considerato ¢ I'immobile nell’attuale stato di fatto. La valutazone viene effettuata
sulla base di due diversi criteri di stima, determinando 11 piu probabile valore da attribuire al bene stesso
dalla media aritmetica dei risultati ottermti.
La dottrina estimativa indica, principalmente, due diversi procedimenti per 1a determinazione di detto valore:
1) Stima Sintetica o compar ativa;
2} Stima indireita o analitica.
La prima s1 effettua confrontando qualith e consistenza del bene ¢ interesse rispetto a quelli con
caratteristiche similan, ubicati nella medesima zona, dei quali siano noti 1 preza di vendita attuali o recenti.
La seconda, invece, s1 effettua per capitalizzazione dei redditi netti ritraibali.
La valutazione viene effettuata sulla base di due diversi criter1 di sima, determinando il pia probabile valore
da attribuire al bene stesso dalla media aritmetica dei risultati ottenuti.

Per il cespite oggetto del procedimento si riporta di seguito il caleolo della superficie commerciale
complessiva nell’attuale stato di fatto.

Per la valutazione finale s1 partira dal dato delle misure delle superfici nette, intese al 100% per le superfia
coperte.

Pertanto s ha:
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Con riferimento a questo critenio di stima, il 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 ¢ massimi espressi in €/mgq
rinvenibili nella banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare con rifenmento alla provincia, al
comune ¢ alla zona omogenea OMI in cui si colloca 'immobile considerato ovvero, in mancanza, a
quella limitrofa o analoga censita, ¢ con nguardo al periodo i riferimento dell’atto di

compravendita.

Il patametro K indica la media ponderata di due coefficienti K1 (taglio superficie) ¢ K2 (livello di piano),
calcolato secondo la seguente formula:

K=(K1 + 3K2)/4

K1 (taglio superficie): fino a 45 mg=1; oltre 46 mq fino a 70 mg=0.8; oltre 70 mq fino a 120 mg=0.5; oltre
120 mgq, fino a 150 mq =0.3, olire 150 mgq=0

K2 (livello di piano): piano seminterrato=0; piano terra= 0.2; piano primo=0.4; piano intermedio=0,5;
piano ultimo=0.8; piano attico=1.
Pertanto, per quanto riguarda I’immobile pignorato:

K=(K1 + 3K2)/4 = (0.5+3*0.8)/4=0.725

valore norm. unit = 350,00 €mq + (750,00 €mq — 530,00 €/mq) x 0.725 = 350,00 €'mq + 145,00 €'mq =
695,00 €mq

Valore che si arrotonda ad un prezzo unitario mq pari a: 700.00 € mq

Valore di mercato medio unitario Sup. Commerciale (mag} Valore (€}
Cespite {&/ma}
Appartamento 00,00 84,00 58.800.01)

Detti valori risultano attribuibili ad un unita abitati ve supposte complete, funzionali ed abitabili.
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Caratteristiche Produttive

Possihilita dilazione pagamenti +0,108% 0,10% 0,00%:

Passihilitd dimodifica della destinazione dusof+0,10% 0,10% 0,00% Mo

e di trasformaz one

Totale 0.70%% 0.69% 0,01%

11 saggio specifico di capitalizzazione

Si ottiene come segue: saggio medio 2,50% + 0, 01% = 0,0251 e, pertanto si conferma

sapwio medio 2.50%

Determinato il saggio di capitalizzazione si stima il valore di mercato dell’immobile commerciale come

rapporto tra il reddito anmuale netto ed il saggio di capitalizzazione come sopra determminati.

Cespite

V=R, /r

Valore €

Valore grrotondoeto £

Appartamento

1.587,60/0.025

63.504,00

64.000,00

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

nell’usuale alea estimale. Pertanto si opera la neoneciliazione convenzionale dei valor assumendone la

media aritmetica. Tenendo conto della riduzione del prezzo stimato per ’assenza di garanzia di vizi del

bene venduto espresso nella misura del 15% del valore stimato s ottiene il seguente valore di stima:

SEma per SEirmva per Vafare df Riduzione spese Valore di SEima
Comparazione Capifafizzaz, Sima medio 15% regolarizzazione Finafe
Cespike Arrotondata
Anpartamento £ 58 20000 £ 52.00000 £ 5140000 £52. 19000 £500.00 £ 52 00000
Valore di Stima Valore di Stima
Fingle Arrotondato Fingle
Arrotondato
Appartamento £€52.000.00

Ing. Marina Pappalardo
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u) indichi P'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati

(spiegandone le rasioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e

dei lotii, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione de frazionamento, previa

awtorizzazione del Giudice.

Nel caso in esame, data la specificitd del bene in esame, si rappresenta Popportumita di procedere alla

vendita in un unico lotto cosi individuato:

Altresi, non ¢ necessario procedere ad aleun frazionamento in quanto |’ accatastamento & adeguato allo

stato dei fatti.

v) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foio per

vano) degli immobili picnorati direttamente in formato digitale secondo le
“indicazdioni” di cud al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale del Fabbricati.

In coda alla presente, si allega la documentazione fotografica, le visure catastali e le planimetrie (cfr. all.to

1).

w) accerti, ne caso si tratii di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del

debitore eseautato, 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 essere separate a favore della procedura.

Le quote b proprieta colpite dall’atto di pignoramento investono per intero la proprietd del bene ¢ pertanto

non si rende necessario alcun progetto di divisione.

x) nel caso in cui siano presenti pin beni pignorati in quota il perito predisporra un
progetio di divisione in natmra tenendo conio delle sinFole quoie dei comproprietari. A

tal fine dovra individuare lotti omorened, senza necessariamente frazionare ciascun

bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o piu
beni che consentano di comporre la quota del condividenie, in modo che le porzioni

dell’aliro condividente possano formarsi con i restanti beni e salvo conguarlio in

denaro ( la cui entita non dovra conungue essere superiore al 20% del valore della
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otak in altri termini se nel patrimonio conmme vi sono pin beni, ciascimo dovra

essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore piu

prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dovra tener conto del conceito legale di
“Sracormode divisibikia” ale limite al frazionamento materiale degli immobili: limite

che sussiste gquando le parti risultant all’apporzionamento verrebbero ad essere

scarsamente funzionali rispetto all’intero o quando si dovessero costituire servitu a
carico di alcune porzioni e, comungue, titte le volte che per realizzare la divisione si

rendessero necessarie spese eccessive rispetio al risultato perseguito, anche in

considerazione dd Fatto che nella procedura eseculiva dette spese dovrebhbero essere
anticipate dal creditore procedente.,

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

aleun progetto di divisione in natura.

CONCLUSIONI
In base alle valutaziom sopra esposte si afferma che per 1 bem oggetto della presente procedure il pin

probabile valore di mercato é:

Cespite Valore di Stima Finale
guota di 1/1 - Appartamento, via G. Verga 68, Paternd (CT) £ 52.000,0D

I beni pignorati appartengono, a seguito di atti di compra-vendita, privato non soggetto a regime IVA,
pertanto il loro trasfenimento 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 ¢ di aver fornito al G.E. oltre alla stima, tutti i dati necessari alla vendita degli
immobili oggetto della presente penzia, la serivente C.T.U. Ing. Marina Pappalardo, rassegna la presente al
giudizio dell’Tll.mo Sig. G.E. Dott.ssa Venera Faznio e resta a disposizione per eventuali chiarimenti efo

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

5. Agata LT Battiats, 15 settembre 2021
Timbro ¢ firma

datt. ing. Marine Pappalarda
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