Ist. n. 2 dep. 20/01/2024

ING. VALENTINA BRUNG

TRIBUNALE DI CATANIA - SESTA SEZIONE CIVILE
GIUDICE - Dottssa Marla Angela CHISARI

Procedura esecutiva immaobilicre r. 1572022

RELAZIONE DI CONSULENZATECNICA

I Mandgio

Con ordinanza del 11092023, nofiflcata alla sottoscritta giomo 12.09.2023, 1
Ciudice Dottssa Mara Angela Chisar ha disposto la noming dl un esparto estimatore,
con il seguente mandato:

cl, identifichi escttamente | beni pignorati, eventuall pertnerze ed accesson,
indicandone | datl catastall ed | confinl quall ermergentl dal sopralluogo @
cdall'esame degll atfi e del docurnentl prodott, nonché la conformitd del datll
stess| rlevati insede di sopralluogo cor quelll emergenti dal cerfiflcat In att;

b. wverifichi la comrettezza dei dati ripodati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, In caso di procedure runite, nelsingoll atll di plgnorarmento e nelle
relafive note), In parficolare accertandco che |l plgnoramento abbia colpito
quote speftanti al debitore e che wi sla corlspondenza tra |l singolo atto d
pignoramento e |a relativa nota;

c. verifichi la proprieté dei beni in capo al debitore, indicandone I regime
patimonicle ove conlugato e specificando, aftresl, se essi siano in comproprietd
o meno con alfrl soggett: qualora llimmobile siastato sottopos to apignaramento
sul presupposto che il debitore esecutato ne abbla acquistato o proprietd per
effetto disuccessione mortis cawsa verifichi la trascrizione del fitolo di provenienza

(accettozione espressa o facita ereditd), segnalando immediatamente al g.e. |a
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rmancata frascrizione di un vaicdo tholo di acquistato (sl evidenda che a fal fine
non sarebbe ufile la frascizone della denuncia di successione, ne |d mera
considerazione del rapporto di parentela con il de cuius), ovwero eventuadll casl
dubbi;

. acceri I'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continvitd delle
frascrizioni nel ventennio anterdore alla data del pignorarmento e o produzione

dell'atto di acguisto del debitore se anteriare al ventennio;

. segnall tempesfivamente d giudice |aimpossibilita di procedeare a un completo

accertamento perla incompletezza della docurmentazione prodotta, iIndicanda
la docurnentazione mancante al fime di sollecitare una eventudle Inftegrazionse
cl creditore procedentsa;

acceise sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregivdizievoli, Incicancona gl
estremil; elenchi, quindl, le formallta (scrizionl, frescizdonl) da cancellare con
clecreto di frasferdrnento;

proweda ala identificazione catestale dell'immobile, previo accertamento
dell'esatta rspondenza del dati specificall nell’'atto di plgnoramento con le
rsultanze catastall, eseguendo quelle wvarazionl che dovessero  rsultcre
necesscrie ed indispensabili al frasferimenta del bena, In parficolare per guanto
conceme la planimetria del bene, in caso di difformitd o In mancanza dli idonead
planimetria, prowvweda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente
necessarno;

inclichi, previa acquisizione o aggomarmento del cedificato di destinazione
urbanistica, 1o destinczione del/l bere/l prevista dallo stumento wrbanistico
comunale vigente;

accertl per i fabbricali la conforrmita alle vigent! norme in materia urbanistico -

edilizia indicondo in quale epoca fu reclizato limmobile, gl estremi del
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provvedimento autorzzatorio, o rispondenza della costruzione dlle previslon! del
prowedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente; le everntuall
difformita e modifiche e gli estremi degll atfi autordzzativi. In coso di esistenza i
opere abusive, 'esperto wverfichera 'eventudle avvenuta presentazione dl
Istanze di condono, precisanclo o stato della procedura, e valuterd la conformitc
del fabbricato al progefto proposto, segnalando, anche graflcamente, le
aventuall difformitcs

vandfichi, Incltre, al finl della dormanda i sanatarla che 'aggivdicatato potrd
eventudalmente presentare, se gl Immobil plignoratl s roving o meno nelle
condizion previste dall’art, 40, 67 comma della legge 47 /1985 o del'art, 44 ¢ 5
D.F.R. 380/01, chiarsca, quindi, se | cespift medasiml slano o meno sanatbll, ©
condoncbll al sensl del DL 269/2008, Indcando, previa assunzione delle
opportune Informaziont presso gl ufficl cormunall competent!, e somme da
pagare o fitolo d oblazione nonché tufl gll onerl concessorl (onerl dl
urbanizazione e costl di costruzione), guantificatl anche In va approssimative;
praclsl, Inflne, se pendona procedure amministratve o sanzionatotle & | ralathv
costl, Ove I"abuso non sid in doun modo sanablle, quantifichl gl oner econamic|
necesscri per 1o dermolidone dello stesso e vedflchi se slano state emesse
ordnanze di demolizione o di acquikizione in proprieta ad opera degll ent
pubblicl territordal, alle gandole in guota;

accertise i beni pignorati siono occupcdti dal debitore o da terzi, affittati o locat,
incicando | canone pattulto, lasua congruitd, I'eventuale data di registrazione,
la scadenza dei relativi contrath, noncheé 'eventuale esistenza di-un giudizio n
corso perilrlascio;

elenchi ed Indvidui | beni, evidenziando tutt gli elementi utili per le operazioni di

vendita, quall ad esempio lo fipologia d cioscun immobille, la sua ubicozione
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(cittd, via, numero clvico, plano, eventuale numero Interna), gl accessi ed |
confini, | dali catastal, eventuall pertinenze e accesson, eventuall millesimi cll
part comunl, descrivendo il contesto In cul essi sl frovino, le caratteristiche e o
destinazione dellazona e delservizi da essa offert, nonche le caratterstiche delle
zone confinant, Con riferimento al singolo bene, preclsi eventuall dotazionl
condominiall (es. postt auto cormunl, glardino ecc.), la fipologia, I'altezza Internc
Utile, 1@ cornposizione Intema, 1o superficle netta, Il coefficiente ulilizzato al finl
della determinazdone della superficle commerciale, o superficle commerciale
medesima, 'esposizione, anno dl costruzione, lo stato dl consenvazions, |e
caratterstiche strutturall nonché le carattersfiche interne di clescun Imrmaobile,
preciscando per clascun elemento 'attucle stato dl manuterzione e - per gll
irmplant! - 1o loro rspondenza alla vigente normativa e, In caso contraro, | cost
necesscr al loro adeguarmento;

. determinl Il valore di ciascun immeoblle con rferimento agll attuall prezzd di
mercato, tenendo conto del costo dell’eventuale sanatorla; tenga conto alfres!
della riduzdione del prezo di mercato per I'assenza di gararela per vizl del bene
vanduto, considerando tale ricduziona In und misura fra ll 15 ed | 20% del valore
stirncto;

indichi I'opporfunitt di procedere alla vendita in unico lotto o pib lotti separaf
(splegandone le ragonl), predisponendao in ogni caso un plano di vendita
del'immoblle e dei lotl, provvedendo, ove recessario, dla reclizozione del
frozionamento, previa autorizazione del Gludice;

alleghi idonea documentazione fotografica esternc ed inferna (alimeno una foto
pervano] degll immobil pignoratl, direttamente In formoto digitale, secondo le

“indicazioni” di cul al MOD 1 ed acquisiscala planimetria catastale de| fabbricat;
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p. accertl, nel caso si rath di berne indiviso, la valutceione della guota di pertinenza
del debltore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolte dirvendita
quote Indivise; precisi in parficolare se 1l bene risulti comodarmente divisibile,
Idenfificando, In caso affermativo, e quote che potrebbero essere separate o
favore dello procedura;

Q. nel caso in cul siano presentl plu beni pignorat In quota, || perito predisportd un
progetta d divislone In natura, tenendo confo delle singole quote del
comproprietarl, A tal fine  dovrd  Indviduare ot omogenel, senzo
necessarlamente fradonare clascun bene In tante partl quanti sano | 1ot ogni
lotto dovrd cloé essere formato da uno o plu benl che consantana dl cormpaorre
la quota del condividente, in modo che le porzion dell'cltro condvidente
possano formarst con | restantl benl @ salvo conguaglio In denaro (la cul entita
non dovrd comungue essere supeiore al 20% del valore della quota); In altd
terminl se nel patimonio cormune W sono pld benl, clascuno dovrd essere
cssegnato ala guota di valore corrspondents o, quanto meno, di valore pll
prossimo, Nel farrmare le porzionl Il C.T7.U. dowvid tener conto del concetto legale
cli “incormoda divisibllite™, gquale limite al frazionamento materale degll irmmalill
lImite che sussiste quando le parti risultantl al’appordonarmento verrelbbero ad
assere scarsamente funzionali rspeto all’intero, o quando sl dovessero costitulre
senvitl a carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le volte che per realizare
la divisione si rendessero necessarle spese eccessive rspetto al dsultato
perseguto, anche in considerczione del fatto che nelld procedura esecutiva

dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procecente.
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2, Risposte ol guesit

2.0, Identifichi escitamente | beni pignorali, eventuall pedinenze ed accessoll,
indicandone i dati calastali ed | confini guail erpergent dal sopralivode e dall'esame.

I plgnoramento - colpisce un solo bene immobiliare, In parficolare un
appartarnento,

L'appartamento & al'interno dlun complesso di palazine di edlizia econamica
e popolare, compreso ra Coso IV Novembre (asud), via Francesco Bargcca (ad ovest),
via XXX Magglo (a Nard), periferia ovest della cifta di Catania. In particolare & all’interno
dl un complesso di fre palazzine costrulte [nlineq lunge Corso [V Noverbre (ex parte dl
via Baraccd, come sl legge nella mappa catastale), maad una quota plu bassa rspe fto
ala strada. Le sl ragalunge dalla via Baracca, enfrando all'interno delle aree estarme di
perfinenza del complesso dl ediizia econamica e popolare,
Sulla foto satellftare che seque, stindlca I percorso di accesso alla palazzing, ndividuata

clal chvico 1048,

B34
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L'appartamento fa parte, in particelare, della palazzing posta al centro di gquesta

serie di tre fabbricati uguali, individuata con la particella 2448. E identificato con |l

subalterno 7: foglio 28, part. 2486, sub.7.

Firmato Da: BRUNG VALENTIMNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4404b03a3abdb0f2513¢d5728271f380
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2.b. Verlfichl lo cormrefterza dei dafi ipontiati neil’aito di pignoramento e nefia noka di
traschzione [0, 1n

| doti riportati nell' atto di pignoramento e nella sua trascrizione sono corretti.

L'indinzzo corrlspondente manca della lettera B, che Individua univocarnente |
portone della palazing, ma non dipende da un'imprecisione negll attl; piuttosto dagll
Attt amministrativi cormunall e dal documentt catastall rel quall viene rportato solo |l
civico 10, cul corrsponderebbe 'ingresso dlle aree esteme di pertinerza privata del
complesso di palazzne.,

I plgnoramento colplsce unimmobille nella plena propretd della deblifice e del

debitore esecutat.
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naclficando. alfre a ess)slano ) ompropnerd o meno

L'imrmobille & pervenuto ai debltor, con l precedente Identificative catastale

(foglio 28, part, 1008, sub.7), giusto ato di compravendita rogato dal Notaio DI GIORGI

Paolo, in data 5.9.2007, Rep. 3464463/4090, | due debitor, rspettivamente cellbe e nublle,

A,

harno acquistato cicscuno ¥ indiviso del'lmmoblle, L'atte & stato frascritto In data

6,9.2007, cl numeri Reg. Gen, 61278 — Reg. Padt, 35779,

| due debitor hanno acguistate da poters dedll eredl dl coloro che riscattarono
rapportamento dalla Reglone Sicilicna nel 1985, In virld del contratta d locazionea
sipulcto nel 19461 conl'lst-Barllo S.p.A., che conteneva patto di futura vendita e riscatto,

Disegulto I'elenco dedll eredli da cul hanno acgulstato Mintero;
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2.d.  Accertl lesgtfa provenlenzg delfl bene/l verdficonde id continuita delie
trascrizioni nel ventennio anleriore aila data del pignoramento e g produzione dell’ atfa

dlocqulsio del debltore se anteriore gl veniennio

I CTU Acostruisce 1o provenienza cdel'limmoblle, e la continultd delle frascrizionl, o

cominciare dall’atto del 1284, frescritto nel 1985, cul segul una serle di succeassion,

1. Con atto di compravendita rogato In data 20 dicermbre 1984, rogato dal Notalo
Tamburing Gaetano, Raccolta 14101, | Comlugl_
-, inwvirha del contratto dilocazione che avevano stipulato nel 1941 conl'lst-
Bedllo S.p.A., contenente patte d fulurg vencdita e rscatto, rscattarono
I'cppartarmento dalla Redlone Siclliana, L'atto fu frascitto In data 8,1.1985, al numer

Reg. Gen. 817 - Reg. Parl, 647,

2. Indata 10.11.2004 verne traseritta la successione, per morts cavsa, i |||
B (o ore dei clue fio (N < el Reg. Gen.

50411 = Reg. Part. 37427, relativa alla quota dl 2/42 dell'immoblle.

3. In data 522007 o gqueta di 1/2 dell’lrmmoblle & pervenuta dlle persone sotto

festamentaia, con atto rogato dal Notdo DI GIORG! Paocla, rep. 38443/4090,
frascritto come accettazione tacita di ereditd in data 4.9.2007, al numer Reg., Gen.

51274 - Reg. Part. 35777 conle seguentl quote:
7/42

2/42

2/42

10/34
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2/42

1/42—

| figl della figlia defunta
Mol — _

4, Lo stesso atto di cul sopra viens, In par data, froscritto al numen Reg. Gen, 61276 =
Reg. Part, 35778 perlo stesso Immaoblle, conlre per accelazione

di ereditd, o fovore di;
,2/42
1/42 —

> figli d-alquiiilic: cafunta

2/42

1/42 —

. fi-ill clalla hiihd dafunta
1/42 |

5. In dota 24.11.2009 viene trescritta a1 successione da po’rere_

defunto [N oo 1o quota di 1/3, al numerl Reg. Gen. 62661 - Reg. Part, 40513,

conle seguent quote:
,2/42

1/42— Fiih clallc Fiihu defunta
1/42 —

242

2/42

e — figl della figlia defunta
1/42 |
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&, Indata 146.11.2012 viene trascritta dall’ Ufficlo Redistro, la successione da potere di

- N o o rogaito dal Notalo DI GIORG! Paolo,

rep. 38443/4090, al numerl Reg. Gen, 56214 - Reg. Fart, 45513, perché nel 2007 erc
stata trascritta 'aoccettazione (non il cerfificato di successone). Le guote sono le

medesime nelle due frascrizionl:

7/42 (pariad 1/4)
,2/42

2/42

, 2/42
2/42
2/42

1/42 Figh clalla figha ceafurta
1/42 ] I

7. In daota 23.3.2022 venne trascritta 'acceltazione della successione do potere .

(oo el dus o) I i o

Reg. Gen. 12494 - Reg. Part, 2417, relativa alla quata al 2/42 dell'immoblle, Con " atto

del 2004 era stata frescritta la successiona, ma non I'ac cettazione.

Sihinvia alf'spezione ipotecaria condo tia dall’EBsperio Simatore, cornprensiva di elenco
celle formallt sia sullllmmoblie, con 'attuale Tdentificatve e con quello che o ha
generato, che sul sogget atiuall prophetforl, Lo rcerca ha confermato quanio
contenuto nelia relazione notarlie prodotia dal credifore procedente,

S fa rlevare che la prima nota contenuty nellelenco formallty dell'lmmaoblie, con
PMidenicatve dl part 1006, rascriverebbe la comprave ndila dell'appdriamento ad un

soggetio terzo rogata nel 1991, A margine della nota stessa, pero, sllegge che vie una
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rascrizione successiva correlata. Estraendo questo docurnento correlato, I CTU accerta

che sifratho di una re tiiflica pererat Indicazione del suballemo.

Stallegano:
All.T - spezione lpotecaria condotia dallfesperio sfimatore
All.2 - Elenco formalita prirme proprietario e frascrizione atto del 1984

All.3 - Nota T delia park. 1006 e nota corelata di retlifica
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Non rsulta documentazone mancadnte,
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La documentazione prodotta dal creditore & completa della relazione notarie,

redatta, in data 25.03,2022, dal Notalo Dottssa Giulla Messina Virano, iscritta nel Distretto
Notarle di Carleone.

Le spedonipotecare condotte dalla sottoscritta hanno avuto 1o valenza di
fscontro delle Informazionl gid conterute nella relazdone notarle prodotta dalla

credifice procedente. Lispezione & stata condotta sia per immoblle che per soggetto,

Gravano sul beni le seguent! formalita pregivdizievoll (I'ipoteca iscritta nel 2001
non e fportata nella relazione notanle):

-~ lscrizione del 492007 di lpoteca Volontaria, Reg. Gen. 61279 - Reg. Part, 16779,
derivante da Concessione o gararzia o mutuo del £,9.2007, concesso al depiton,
favore di Banca Popolare di ‘Novara Sp.A, con sede a Novara, cod, flsc,
01848410039, Importo totale 240,000 euro, Importa capitale 120,000 euro, duratg 20
annl: poteca gravante solo sul'appartarmento;

- lrescrizione del 922022 di Verbale di pignoramento, Reg. Gen, 5376 - Reg, Part.

4009, a favore della creditice,
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Llimrmobile plgnorato e catastalmente Identificato come segue, [ncoerenza con

Lot specificat nellatto di pignoramento. Sarebbe opportuno agglungere nell’indirzzo
catastale pal, 10/B,

Appartamento nal Cormune di Catanla, Via Francesco Baracca n.0, fg28 part, 2484
sub. 7, zona cersuaria 1, cal. Af3, classe 3, cons. & vanl, superficie catastale cormplessiva 111 Mg

[esclue aree scoperte 109 M), rendita 387,34 euro, piane 1.

L'attucle particella derdva dalla bonifica della part, 1004 che compare negll attl fino

al 2016,

vennero dsegnati i due balconcini aqgettant.

Mella figura sotto, sulla planimetria catastale sono stalt colorati gli amblenti che

honno sublto una frasformozione; "'utllizzo di un colore unico per vani contigul sta ad
indicare che gl stessi sono stafi fusi In unico amblente con demolizione delle
fromezature divisore, A fianco, sl irserisce o stessa planimetid senza trath e colorl

agaiunt, peruna lettura in parallelo.
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Le trasformazioni rilevate rispetto alla configurazione originaria sono le seguenti

(per ciascund si evidenzia se frattasi di opera sanabkile o meno):

1. lo cucina & stata ampliata annettendovi il balcone (non sanabile); deve essere

ripristinato l'infisso esterno e dichiarata la verandc;

2. soggiorno ed ingresso sono stati uniti (nen sanabile perché la metratura dell'infisso &

sufficiente a garantire solo il minimo di superficie aero-illuminante richiesto peril vano
originario); deve essere ripristinato il tramezzo;

3. ilbagno & stato ampliato eliminando antibagno e lavanderia (sanabile).

In sinfesi, I'immobile & inequivocabilmente idenftificato, con planimetria presentata nel
1942. Chi dovesse acquistare il bene, per regolarizzare catastadmente I'appartamento,
dovrd preliminarmente:

v ripristinare I'infisso esterno fra cucina e veranda;

v ripristinare il framezzo fra scggiorne e ingresso.
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Successivamente, previa presentczione di una CILA fardiva in Cormune, con cul
denuncerd 'ampliamento del bagno e |d redlizzadone della veranda (sanabile polché
su prospetto interno), dovrd presentare una planimefria catastale agolormata, avendo

cura cli;

v rappresentare o verandco;
v rappresentare 'ampliamento del bagno;
v reerire | balconl non raffigurat nella planimetria del 1962;

v chiedere che nell’indirizzo venga agglunto: pal, 10/B.

Slallega:
All.4 - Docurnentazione catastale: mappa, visura storlca e planime o cakuskale (non

aslste nessun elaborato planimetico)
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2.h.  Indichl, previg gcqulsizione o agglomarnento del cenificato di destinazione

urbanistica, o destnazione de

vigenie

Monoccorre acguisire || cerfificato di destinazione ubanistica perche si fratta di

immobile senzasuscettivitd edificatona, allinterno diun edificlo condominiale pluripiano.
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2.0, Accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-

edilizia indicando in quale epoca fu realizzato 'immobile, gli estremi del provvedimento

autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento

medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli

estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, I'esperto verificherd

'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo stato della

procedura, e valuterd la conformitd del fabbricato al progetto proposto, segnalando,

anche graficamente, le eventuali difformita

L'immobile fa parte di un edificio costruito nei primi anni Sessanta, costruito a
totale carico della Regione siciliana in senc al cosiddetto Xl programma. Con lo
sventramento di San Berillo Vecchio per realizzare il Corso Sicilia, venne costruito cid che
i catanesi conoscono come San Berillo Nuovo: dlloggi popolari per i quali stipulare
contratti dilocazione con patto di futura vendita e riscatto.

Le ftrasformazioni interne redlizzate successivamente dai debitori vanno
ripristinate o regolarizzate, come gid descritto nel paragrafe 2.g.

|BALCONE|

— e

420
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Non vl sono domande di sanatora,
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Gl Immobill sono occupatl dal debltorl e dailoro tre figh minorenn.
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Tipologia edilizica

L'immobile siinserisce allinterno di una palazing di edilizia popolare recllzzata,
inslerne a molte altre iIntorno, agll Inizl de gl annl sessanta. La palazzina In parficolare fa
parte di un gruppo di tre fabbrical, reallzzafl sulla bose del medesimo progetto
architettonico, prospicientt Corso IV Noverbre, Tuttavia 'accesso non awwlene dao
questa strada per via del salto di guota fra la sece carrablle & la quota del plano terrd
della palazzina: il primo piano, In cui rientra I'immobile, & cirea alla stessa guota della
strada, Vi sl accede dalla via francesco Baracea, a quello che viene Indicato come
chico 10, ma che non & evidenziato in corrsponderza del varco fra strada pubblica e

aree di pertinenza del complesso,
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Distibuzione intemca

L'oppartamento sl colloca al primo plano della palazzina, Ha tipla esposizione:
- cucing, bagno e camerd principale sono rivoltl o nord,
- unacomerd ha doppla esposizione: est e sud;

- lIsoggiomo ed una terza camera sono fvolll asud.,

Sl compone di un sogglomo, e carmers, cucing, bagno, disimpegno oltre a fre
plecoll balconi dl cul uno verandato, La figura che segue raffigura 1 flleve dell'attuale

distibuzione Interna,
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Finiture e dotczioni impiantistiche appartamenfo

L'abltazione & stataris trutturata dopo | 2007, modificando la distribuzicne [ntermc.

| pavimenti sono Inceramica, Per | color e g ipologla di ceramiche sl rinvia alle
foto, Tutte le parefi inferne sono fintfeggoiate con effe tto spoezolato,

| sanitar sono In porcellana blanca di guallta ardinaria, || bagno & completo di
lavello a calonna, vaso del fipo monoblocco, bide e vasca In resina angolare.

Gl infissi esterni sono In alluminio preverniciato, con vetro-camera, ma non con
profii @ faglio termico, completi d awwolgibll In plastica. Le porte inteme sono in legno.
La porta d'ingresso & del fipo blindato con serratura a doppla mappa.

L'abltazione non @ dotata di impianto di riscaldamento. Limpianto elettrico &
Incassato ed appare nuwovoe, dimeno quanto o terminall d'impianto e quadro generdle,
L'acqua calda sanifaria & prodotta con scaldacqua elettrico posizionato (n veranda,

In genercle, le condizionl Interne sono buone. Merterablbero, Invece, uUn

intervanto d rmanutenzione straordinaria | balconl, | cul sottaballatol sona sfondellctl,

Supericie commerciale apparfamento
L'altezza vtile interna misura 3,00 retr,
Lasuperficle coperta:
o cllordo di futte le pareti (sia interne che esterne), misura 104 metl quadr;

s Ol lorco delle sole pareti interne, misura 22 me tri quadri,

La superficie La superficie commerciale, comprensiva della superficie ragguagliata del
balconi (reale 15 meti guadi] & calcolata in 108 metri quadi.

104 surerriciE oroa corerta + 25% 15 patcon = 108 MG

25/34

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

Fimato Dac BRUNO YALENTINA Emesso Dac ARUBAPEC SP A NG CA3 Sernialf 4404b08a3abdbill {251 3cdS T 2827 560

-



Ist. n. 2 dep. 20/01/2024

Come procedimento distima, éstato applicato | Market Comparkon Approdch,

o metodo del confronto di mercato, secondo le Indicadonl fomite dal Codice delle
YValutazion.

I metodo del confronto @ un metodo comparativo plulparametico, fondato
sullassunto che |l prezzo di mercato di un Immoblle pud essere conceplto come a
somma di una serle finlta di prezd component, clascuno legato ad una specifica
caratteristica apprezzata dal mercato, Questo procedimento "coregoe” || prezzo d
clescun comparablle, agendo sulle sue caratteristiche differenzicll, per renderla
analoghe a quelle del subject da valutare. Lo fa introducendo | prezzl marginall.

Il MarketCornparison Approach, Inlzia ddla ncerca di compravendite di immaobill
analoghl al bene davalutare, inun areo di fempo relativamente ristetto. | Codlce delle
Val tazione Indinza, Infatt, ad utiizzare prezd dedvantl da frattative gia concluse,
ricorendo agli asking price (ossia agli annuncl) solo come extrerna rato.

Laricerca di compravendite su immaoblll analoghl & stata eseguita con [l supporto
dell'applicativo "Comparabliitalialt, che mette asisterna | dof catastall dell' Agenzia del
Terrtordo con la Banca dati della Conservatona, permettendo di estrarre 'elenco di tutte
le frascriziont su immobill censitl nel fogllo catastale indicato, conla categonia catastale
indicata. La ricerca & stata condotta:

- dllintemo delfoglio cctastale n.28;
- restringendo la ricerca ad immobili di categoria A/3, di rendita catastale analo ga;

- limitando il periodo di ricerca agli ultimi sei mesi (a partire dal 071.09.2023).
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Le rmetd delle frascridoni presenti In questo arco di tempao, @ queste condizionl ci
ricerca, e relativa asuccessioni. Trale compravendite, sono state scartate quelle relative
d fipologie ediizie differenti ed una frattativa con prezzo froppo basso (da considerars
anomalo).

Tre le compravendite selezionate, le cul caratterstiche eshinseche

evidentemente sono simill,

TABELLA RACCOLTA DATI

Indirizzo Quartiere Superficie Condizioni di Prezzadi
commerciale manutenzianeg venditn

[ma)
Via Lazio 13 San Leone 101 est,; pessime 85,000
(angolo via Balnslzza)
Corso del Mille 13 San Leone as est.! discrete 100,000
Largo Sardegna 13 Mesima 93 est. pessime g5.000
IMMODBILE DA STIMARE San Leone 108 Int. buone ?
Plano decimo ast, sufficlent

Unawvolta selezionati gll irmrmobill comparabil, 1o procedura d valutczlone chiedse
di analizzare | prezz marginall. Per clascuna delle caratterstiche infrinseche differenziall
corsiderate sl determina un prezzo marginale. Nel coso parficolare, & uniche
caratteristiche delle quall calcolare | prezo margingle sono:;
o |osuperficie,

e |ostato di manutenzione.
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I prezzo mardinale dellg supeificle si otfene dividendo || walore di ciascun

comparablle per la rispe ttiva superficle commerciale; tra | valor ofteruti, come prezzo
marginale, sl assume il minore.

Ne derlva un prezzo marginale della superficie di 3.000 euro /maq.

PREZZO MARGINALE DELLA SUPERFICIE

Indirizza Superficie Prezzod Prezzo unitarie Prezzo marginale della
commerciale vendita [eure/mn] superficie
[ma) [euro] [eura/ma
VialLazio 13 101 85.000 841
841
Corso del Mille 13 85 100,000 1,176
Largo Sardegna 13 93 85000 914

Ferle condizionl ci manutenzione cdelle facclate, | prezzo marginale & posto parl

al costo dl Intervento per passare da wn livello all'altrg, stirmato In 15000 euro.

TABELLA DI VALUTAZIONE

CATMtENHt i ViaLazio 13 Corso del Mille 13 Largo Sardegna 13
intrinseche
Prezzo B5.000 100,000 85,000
Supetficie
comm erciale (109-101)*841 = 6.728 (109-85)*841 = 20.184 (109-93)*541 = 13.466
Livello di
manutenzione
esterna (2-17*15,000=15.000 (2-3)*15,000=-15.000 (2-1)*15,000=15.000
Prezzo
corretto 106,728 105.184 113.466
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Il test di verifica del prezz corretti, bosato sulla divergenza percenfucle assoluta,
conduce ad una dvergenza del 7% detfermincta come segue, assolutamente
dmmissibile non essendo note le condidoni interne del cormparabil,

(113,456 = 105,184] / 105,184*100 = 7%

(104,728 + 113,456 + 105,184 /3 = 108,456 euro
Shtenga presente che, dalla data di acqulsto dell'immobile e distipula del rmutuo, | prezzl
di quest Immaotill (in linec con tutto il mercato Immobiliare di Catania) sl sono abbassaf

del 35%.

Tenendo conto della riduzione del prezzo di mercato per 'cssenza dl garanzia per vz
del bene venduto, considerando tale nduzione nella misura del 15% del valore stimato,
sl dunge ad un valore d 92,000 euro, a cul vanno sottratt | costl regolarzazdone e

fprstng, stirmatl in 7,000 euro, conuna stima finale o 85,000 evro,

L'lIrmaobille pud essere proposto al mercato delle aste al prezzo di 85.000 e uro.

Stallega:

All.S - Ricerca affidl compravendita
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MNonfcorre,
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Le foto sono numerate procedendo dallingresso verso le carmere, seguendo In

planta un ordine insenso orarlo degll amblent.

foto estemi
dal0lall Falozng - prospett]
dalzal4 Corpo scala

foto appatamento

da 15 a 40 Intemi cppartamento
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Nonfcorre,
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Mo dcorre [a clreostanza,
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Stalegano

Stallegano:

All.T - Epezione lpotecaria condotia dallfesperio sfimatore

All.2 - Elenco formalifa primo proprietario e frascrizione atto del 1984

AllL3 - Notd 1 della part, 1006 e nota coreldta di retiifica

All.d - Documentazione camstale: mappad, visura storica e planime o catastale (non
aslste nessun elaborato planimefrico)

AllLS - Ricerca ol dl compravendita

Rilievo fotogrefico

Catania, 20.01.2024 Ing. Yalentina Bruno
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