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

La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di- tale
situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo

sul giudizio di stima di sequito riportato.

16 Determinazione Stima immobili

16.1 Stima comparativa

Relativamente alle fonti delle -informazioni utilizzate per

la stima, si precisa di aver proceduto in aderenza agli

schemi della dottrina estimativa, nei termini di seguito
riportati:

1. Analisi e reperimento dei comparabili diretti

(confronto desunto da transazioni reali). La disamina

si- e basata sul reperimento di prezzi relativi -a

compravendite piuttosto recenti, di immobili analoghi

per tipologia, zona di ubicazione, stato di

conservazione e dimensione. I prezzi sono stati

estratti da informazioni dirette, agenzie e privati o

da quanto riportato negli annunci economici, riviste

di settore e siti immobiliari. Le indagini dirette di

immobili simili nella zona considerata, si concentrano

sul seguenti cinque rappresentativi comparabili, il

cui valore unitario viene allineato al mercato,

applicando il coefficiente di allineamento o sconto

trattativa, che pud assumersi pari all’10%: dato che

si ricava anche da fonti ufficiali quali il “Sondaggio

congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia”

2° trimestre 2024” pubblicato dalla Banca d’Italia

tabella 5 "“Rapporto tra prezzo pagato all’acquisto e

prezzo inizialmente richiesto dal venditore:

ripub
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Procedura N. 238/2023 R.G.Es. AMCO Asset Management / Debitori

Comparables per il segmento abitativo

N Tipologia Localizzasiona Stato Superficie Prezzo offerta | Prezzo Unitario
Manutentivo [mq] (e1 [€/nq)
Appartamento secondo piane, no
1 | ascensore, 3 bagni 3 local: con Naumachia Buono 105 € 120,000, 00 122,57
balcone
g | eBEa=tamento 3 Jocalf wpiano Naumachie bucne o5 € ©5.000,00 1000, 00

terza con due bagni

appartamento 5 locali, due bagni
3 balconi, secondo piano senza Nauzachia Buono 190 € 245.000,00 1258%,47
ascensore

Appactamento tre locali pianc

3 secondo senza ascenscre Naimachia Susha 130 € 140.000, 00 107€, 92

ristrutturato, tre locali cucina s = - SRR SR EE
abitabile

Appartamento 5 locali ! bagno

5 Via Santa Maria dell'Aiuto buono 128 € 100.600,00 781,25
pianc primo no ascensore

Valore Medio 1075,24

Valore medio considerando l'alea di contrattazione al 10% 967,72

La media dei valori ponderati- di questi cinque immobili

fiari

% scelti sul mercato corrente delle offerte immobiliari,
§ decurtata dello sconto trattativa presunto:

G V =967,72%/mq

g 2. Analisi critica dei comparabili indiretti (confronto
g desunto da | osservatori immobiliari). La ricerca &
g stata attuata attraverso la banca dati
§ dell’Osservatorio dei Valori Immobiliari dell’Agenzia
% del Territorio aggiornata al secondo semestre 2023.
E Gli elementi economici .che vanno a costituire tale
g strumento di raffronto, prendono spunto dallo studio
E di mercato svolto dagli Uffici dell’Agenzia del
g Territorio, in collaborazione con la FIAP e la FIMAA.
E Nello specifico 1’Osservatorio & una banca dati che

raccoglie informazioni del mercato immobiliare in
tutti i Comuni d’Italia; i dati sono strutturati sulla
base della suddivisione del territorio comunale in
zone omogenee nelle quali si registra uniformita di
apprezzamento del mercato, per condizioni economiche e
socio-ambientali. Sono stati altresi utilizzati 1
valori correnti di mercato forniti dal Borsino

Immobiliare,
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Procedura N. 238/2023 R.G.Fs. AMCO Asset Managenrent / Debitori

Dati Osservatori Economici:

Valori Osservatorio Immobiliare 4
Prezzo Reddito Saggio Annuo
Valori OMI 2024/1 Valori OMI 2024/1 Valori OMI 2024/1
Comune CATANIA Comune CATANIA Caiking GATANIA )?
Zona OMI Ba/Centrale/Castello Ursino, S Cristofaro, Zona OMI B8/Centrale/Castello Ursino, S.Cristofaro, Zona OM! BS/Centrale/Castelo Ursino, S.Cristofaro,
P.zza Macchiavel, Vefis, Plebiscilo/P, Presidio Pzza Macchiavelii, Velis, Plebiscito/P, Presidio Pzza Macchiaveli, Velis, Plebiscito/P, Presidio
Ospedaliero VittEm e Ospedaliero VittEm le Ospedaliero Vitt Em.le
Prezzotmy | Reddta(maxmese) | Sagge anmuo (R Prezza (Omg) || Redsto (Emqxmese) | Saggio amnun (=R7) Prezzo(€ma) || ReddtoEmaxrase) | Saggoamue (wRF) |
Tipologia edilizia Stato Min Max Tipologia edilizia Stato Min Max Tipologia edilizia Stato Min Max
Abtazioni civili Normale 1000 1.450 Abitazioni civil Homale 33 18 Abtazioni civiit Normale 386% 397%
ot Nommale 850 970 st Homaie 24 38 Lociotdoben Normale 443% 445%
:f:ﬁg’,i"’c‘:' o) Scadente 150 &0 if;::r:;‘c‘odl tipo ey e s AN Scacente 427%  430%
,iux.nnmesse Nomale 500 900 Autorimesse Normale 22 33 Autorimesse Normale 440% 4.40%
Box Nomaie 200 1300 Box Nomhale 37 52 Box Normale 493% 430%
e Laberatori Nomale 600 1.050 Laboratori Nomale 35 5.0 Laborateri Nomale 7.00% 686%
.1: Magazzini Normala 800 990 Magazzini Momale 30 45 Ttagazzini Nomale 6,00% 5,00%
5‘ Negozi Ottimo 900 1800 Negozi Ottimo 50 105 Megozi Ottimo 8,00% 788%
?..7 Uffici HNorma's 1.000 1450 Utfici Normale 38 54 Uffici Hommale 456%  447%
&
£ ’ . . v oa 7
= L’Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’Agenzia
2 delle Entrate I semestre 2024 fornisce i seguenti dati per
i
N
o : . . . . . ;
@ abitazioni di tipo civile nella zona considerata:
34}
@ (superficie 'lorda, stato conservativo Normale) valore
z minimo: € 650,00; valore massimo: € 970,00;
=
) : ; e
N Valori Borsino Immobiliare
Q
)]
© &1 Abitazioniin stabili di 1° fasci
i ﬂ I ont | al Il 1a
v Quotas part inst 3ith supariora alis v
0]
0 Vaiore mnimo ore massimo
{_—g 885 1.601
©
)
(i P 2 2 :
d 2@1 Abitazioni in stabili di fascia media
[l a A Quotazi ADPA n sab uaita nolla media di zona
&
O Vaiors minima Valgee medio Valore massimo
@ 235 1.083 1.351 ]
=
=
=
- e
o ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia feg
o Quotazioni & appart in stabili di quatcd inferiore alla «
Valore minimo Vaiore medio Valore massimo
510 o 630 furn 750

Il sito tematico “il Borsino immobiliare” riporta per la
zona considerata quotazioni di zona aggiornate a Novembre
2024 variabili tra valori minimi €/mg 835.00, massimo €/mg
1.351,00; fascia media, piu prossime alla categoria del
bene in esame,

Agenzie immobiliari:

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

immobiliare per la zona in esame
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Procedura N. 238/2023 R.G.Es. AMCO Asset Management / Debitori

€ G
V =da1.000,00— a 900,00 —
mq mq

Dai valori sopra riportati si determina il valore medio di

stima
Valore Medio di Stima Fragea i tar o

[€/mq]
1 Valore Annunci 967,72
2 Valore OMI Max 970,00
3 Valore OMI min 650,00
4 | Valore Borsino Immob. Max 1351, 00
S5 | Valore Borsino Immob. min 835,00
9 Agenzie valore Max 1000, 00
7 Agenzie valore min 900,00

Valore medio unitario 953,39

Determinazione del valore unitario dell’ immobile:

Immobiliari

Vfinale = Vmp x mq

=

3 Vmp = Vm x Kglob = valore medio ponderato

E Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato

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

.g Le caratteristiche che diversificano un immobile dall’altro
§ sono molteplici e quindi spesso non & possibile esprimerne
©

E attraverso un parametro unitario il valore di ciascuno, per
% cui si determinano dei coefficienti correttivi del prezzo
E di mercato unitario, in funzione @ alle caratteristiche
g possedute. Ai valori di compravendita rilevati nel mercato
g vengono quindi applicati dei coefficienti di

differenziazione necessari ad allineare il valore iniziale

Tri

a quello effettivamente attribuibile al bene. I
coefficienti sono numeri calcolati in base a una media
delle consuetudini e apprezzamenti di mercato. Qualsiasi
coefficiente minore di 1 produce un ribasso della
quotazione media. Contrariamente, qualsiasi coefficiente
maggiore di 1 produce un aumento di tale quotazione. Il
coefficiente pari a 1 esprime uguaglianza rispetto alla
quotazione media di riferimento. Di regola, quando &
necessario applicare pit di un coefficiente di
differenziazione, si stabilisce un coefficiente globale

unico, moltiplicando tra loro tutti i coefficienti, e
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Procedura N. 238/2023 R.G.Es. AMCO Asset Management / Debitori

applicando, quindi, tale coefficiente globale al valore
oggetto di stima.

Le caratteristiche prese in considerazione sono:

Ke Caratteristiche Posizionali Estrinseche: riguardano la
posizione dell’immobile all’interno del tessuto  urbano.
Fattori di qualificazione infrastrutturale: prossimita al
centro urbano; accessibilita ai servizi pubblieiy
accessibilita al trasporto pubblico; presenza di servizi
commerciali di base. Fattori di -qualificazione ambientale:

salubrita della zona,; contesto sociale,; assenza di rumori,

art

3 densita, edilizia.

E Ki Caratteristiche Posizionali Intrinseche: rappresentano
:E il modo in cui 1’immobile si rapporta con 1’ambiente
§ circostante: panoramicita e visibilita; orientamento;
1]

E soleggiamento; luminosita, ventilazione, salubrita dei
5 vani.

V)]

.% Kt Caratteristiche Tecnologiche: riguardano il livello
% tecnologico dell’immobile: dimensioni, livello delle
E finiture, stato di conservazione, Impianti.

'% Kp Caratteristiche Produttive: riguardano fattori quali
5 esenzioni fiscali, detraibilita/deducibilita delle spese di
; manutenzione, 1limiti alla locazione, vincolli conseguenti
é alla locazione, presenza di diritti di terzi, condizioni

manutentive delle parti comuni, consumi energetici.
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Procedura N. 238/2023 R.G.Es. AMCO Asset Management / Debitori
Caratteristiche intrinseche Coefficinete differenziazione Kn
Coeff. vetusta del fabbricato
(Pit di 20 anni =0,95; S s i
da 10 a 20 =1.00; da 5 a 10 anni = 1.05 il 20 anat %55
Meno di 5 anni 1,10)
Coeff. qualita e stato manutenzione/conservazione
Scadente =0,80;
Mediocre =0,95;
Normale =1,00; Nounzle &00
buono =1,05;
Ottimo =1,10)
Coeff. di piano
(Terreno e rialzato =0,90;
Primo =0,94;
Secondo = 0,96: secondo senza ascensore 1,00
terzo=0,98
Superiori =1,00; Ultimo =0,98)
Coeff. di esposizione
veduta su paesaggio naturale =1,10;
veduta panor. su contesto urbano, giardino o cortile ampio = 1,05;
; affacio su strada 1,00
- affaccio su strada =1,00;
g su chiostrina = 0,90-0,95;
N su parete cieca =0,85
ot Coeff. d’illuminazione
i poco luminoso = 0,97
2 normale = 1,00 HptRIE v
{3‘ molto luminoso = 1,02
& Coeff. di disponibilita
2‘ unita libera = 1,00 Occupato 0,95
(f% locata a canone/durata liberi = 0.95, a canone libero 4+4 = 0,75;
5 Coefficiente di differenziazione globale Kglob 0,90
8
0 . . : i . ; : .
o L’analisi delle condizioni = intrinseche ed estrinseche,
& hanno portato alla determinazione di un coefficiente
()}
T Kglob=0,90, per cui si ha:
[0}
£
_5 Valore di Stima per Comparazione
- Appartamento piano secondo
Vu [Valore medio unitario [€/mg] 953, 39
Kglob|Coefficiente di ponderazione 0,90
Vm |Valore medio=(Vu*Kglob) [€/ma] 860,43
Sc |Superficie Commerciale P2+P3+Terrazzo[mg] 26,00
V1l |Valore di stima=(Sc*Vm) € 82.601,58
Valore di Stima € 82.601,58
Per cul si ritiene che il piu probabile valore di stima per
comparazione dell’ immobile, sia pari a:
Va = €82.601, 68 valore appartamento per comparazione
16.2 Stima per Capitalizzazione dei Redditi
Per la verifica del valore di stima di cui al procedimento
sintetico comparativo, si procede con la determinazione del
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piu probabile valore di mercato del bene immobile anche
attraverso un procedimento di stima di tipo analitico,
basato sul presupposto economico che esiste un’equivalenza
tra il 'valore patrimoniale di un bene e il reddito che 1lo
stesso bene produce; si calcola quindi il valore di mercato
in funzione del reddito annuale prodotto dall’immobile
diviso un opportuno saggio di capitalizzazione. Attraverso
le citate tabelle OMI, considerato il valore di locazione
medio pari a €/mg mese 3,50 per 1"appartamento, si stima il
valore del reddito annuale lordo . (Rla), calcolato come
somma di 12 mensilita, pertanto, il Rn calcolato come
differenza tra il reddito lordo e le spese:

Stima del tasso di capitalizzazione

Circa 11 calcolo del saggio di capitalizzazione da
applicare, considerando le stesse fonti sopra citate, in
ragione della localizzazione e della tipologia del segmento
di mercato, il sottoscritto, ritiene di dover partire da un
saggio pari al 4,4%, per 1’appartamento adeguato in base
alla seguente tabella che tiene conto delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dell’appartamento

Tabella Coefficient:
o
Carattenstiche che intervengono sulla %o sgqivnte | detraziom Motivazione
defimzione dello specifico saggio proposta
CARATTERISTICHE POSIZIONAL! ESTRINSECHE
eneralics, colisgamenti € sepaz +0.22 C¢,co Posizione buors
Attrezzsture colles =0.28 ,CO Buons presenzs di sttrezzsty
Prex e qushied amb estemo =0.18 0,20
Scrads urbans stresss ¢ trafic
Inquinamenzoferde pubico-prvaco * 0.80 0,20 0,00 s L;:.;_’:J ilh s
Spaz pubbliciprivan pee parcheggio = 0.6C C,30 Scarsa pozsibiliti di parcheggio
CARATTERISTICHE POSIZIONALI INTRINSECHE
+0.36 0,00 0,20 discrets panoramicits
=0.20 0,00 0,20 buons prosgicienzafuona lum
= 0.08 0,CC 0,04 p mo
= 0.C6 0,00 C.C0 presenza di partl copertl £ scopert
CARATTERISTICHE INTRINSECHE
+0.16 G, i10 C,Co Scarso grado di finiturs intema ed sstems
*:0.12 10 0,00 Scarso tzcnologico
=0.1C 3,10 .00 e:3 magqore di 2C snm
CARATTERISTICHE PRODUTTIVE
[ +o.06 0,00 C,03 buona possibilizs pressis
| +o0.04 C,c4 C,c0 nessuns possibilit di trasformaziont
Totale 1,04 -0,82 0,22

Si ricava quindi il seguente valore di stima:

ripub
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Reddito Annuale loxdo

Reddito lordo mensile = Rlm 3,5 96,0 € 336,00

Reddito lordo Annuale = Rla 12 € 336,00 € 4.032,00
Spese

manutenzione (2-6%) 2% Non necessita di continue

servizi (2-5%) 2% Immobile privato

Immobile supponibile sfitto per

Inesigibilita (1-3%) 1% . B
brevi periodi
Assicurazioni (0, 5%) 0,50% quota media
Ammortamento (1-2, 5%) 2% nella media
Amministrazione (1-3%) 2% Immobile privato
Imposte (12%) 12% quota media
Totale 22%
Reddito Annuale netto
Superficie Commerciale = Sc 96,00
Valore locatorio = V1 3,50 €
Reddito lordo mensile = Rlm=ScxV1 336,00 €
Reddito lordo annuale = Rla=R1lmx12 4.032,00 €
Spese = Sp = Rla-Sp € 866,88
reddito netto annuale = Rn=Rla-Sp € 3.165,12
Valore di stima per Capitalizzazione

Saggio di capitalizzazione 4,40
aggiunta /detrazione 0,22
Saggio finale r 0,0462

V2=Rn/r=Valore Stima per capitaliz. € 87.272,73

Per cui si ritiene che il pili probabile valore di stima per
capitalizzazione dell’appartamento sia pari a:

V =€87.272,73 valore di stima appartamento per capitalizzazione

17 Determinazione Prezzo base d’asta

I valori ottenuti con 1 due metodi adottati, sono in buon
accordo tra loro e comunque con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. Pertanto si opera la riconciliazione
convenzionale dei valori assumendone la media aritmetica.
Al valore medio ottenuto saranno apportati gli opportuni
adeguamenti e correzioni al fine di ottenere il prezzo base
d’asta:

1. riduzione del valore di mercato del bene legata agli
adeguamenti necessari per “..oneri di regolarizzazione
urbanistica, qualora necessari, vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo”.

2. Spese condominiali non pagate.
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Al fine di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel
libero mercato, il sottoscritto ritiene <che si possa
proporre una decurtazione percentuale dal prezzo stimato
pari al 15%, in funzione:

1) dello stato urbanistico-edilizio del bene cosi come
esaminato, tale da rendere necessario, per la
regolarizzazione edilizia, 1’approntamento di ulteriori
spese da parte dell’acquirente;

2) delle differenze esistenti al momento della stima tra

% la vendita al 1libero mercato e la vendita forzata
E dell’ immobile derivanti dalla eventuale mancata
£ immediata disponibilitd dell’immobile alla data di
§ aggiudicazione;

g 3) delle. 'eventuali diverse modalita fiscali / tra @ gli
% acquisiti 'a libero mercato e gli acquisti in sede di
é vendita forzata;

% 4) della mancata operativita della garanzia per vizi e
E mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;

‘% 5) delle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del
% segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione);

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

trasferimento.

tutto quanto premesso, si ha:

Tabella Detrazioni

Regolarizzazione urbanistica e catastale:

Stima costi per presentazine pratica edilizia, oneri concessori,
sanzioni, oneri professionali necessari per regolarizzazione chiusura
balcone presentazione pratica DOCFA,

€ 2.500,00

Totale Spese €2.500,00
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Quadro Riassuntivo Stima

V1 = Valore stimato per Comparazione € 82.601,58
V2 = Valore stimato per Capitalizzazione ’ € 87.272,73
V3 = Valore medio Stimato = (VlcomparazionetV2capitalizzazione) /2 € 84.93%,15
Ve = Spese per regolarizzazione urbanistica e catastale € 2.500,00
Vm = Valore di mercato = V3-Vc (valore medio -Spese) € 82.437,1%5
Vba = Valore base d'asta = vm - 15% (valore reale meno il 15%) € 70.071,58

Prezzo Base D'asta Arrotondato € 70.000,00

Va =€70.000,00 valore base d asta appartamento pignorato

18 Considerazioni e piano di wvendita

QUEsITo 1indichi 1’opportunita di procedere alla vendita in unico
14 lotto o in pil lotti separati’ (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita
dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario,

alla realizzazione del frazionamento, previa

1mobiliari

g autorizzazione del Giudice;

g A fronte di gquanto sopra determinato, considerate le
ﬁ caratteristiche dell’appartamento, al fine di conseguire
[

3 una piu vantaggiosa occasione di vendita, si consiglia di
5

g effettuare la vendita in un due lotti separati.

¢

8 LOTTO UNICO:

‘% Piena proprieta di un appartamento, facente parte di un
ﬁ fabbricato a tre elevazioni fuori terra, sito a Catania via
=

% Naumachia con ingresso al civico n.109, ubicato al piano
f secondo, costituito da:

E Ingresso disimpegno, camera da letto matrimoniale,

cameretta, salone, cucina, bagno, balconi, per una
superficie di circa 96 mqg.

Identificativo catastale:

appartamento: censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Catania al foglio 69, part. 313, sub.18, categ. A/2, classe
3, consistenza 4,5 vani, sup. 94 mqg, rendita 429,95 €.
Regolarita Edilizia:

La palazzina di cui fanno parte gli immobili pignorati e
stata edificata in data anteriore al 01/09/1967.

Al fine di certificare 1’alienabilita dell’appartamento e
la sua conformita urbanistica, si e proceduto, a

confrontare lo stato dei luoghi «con le ©planimetrie
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Procedura N. 238/2023 R.G.Es. AMCO Asset Management / Debitori
catastali. Dal confronto si e potuta rilevare la
sostanziale corrispondenza tra le rappresentazioni grafiche
suddette con 1l’attuale stato dei luoghi. Sussistono delle
difformita interne regolarizzabili.
Stato di conservazione:
lo stato di conservazione dell’appartamento & buono, si
riscontrano infiltrazioni di acqua piovana nel soffitto del
locale disimpegno, dovute alla mancanza di
impermeabilizzazione del solatio -piano e del lucernaio vano
= scale.
3 Confini :
£ L’ appartamento, ubicato al piano secondo, nel suo insieme
5 confina:
N
3 » .
b - A nord con area su via Naumachia;
1]
;g - Ad ovest con vano scala e con unita immobiliare
g identificata con Int.A sub.17;
2 - Ad est con altra unita immobiliare,
Q
1O} .
g - A sud con area su cortile comune; .
h <
o Stato di occupazione: g
2 ke
5 1’ appartamento & occupato dai debitori. :
gy ¢
0] £
; Planimetria: g
S £
a 5 y 5 a
+ la TAV. 4 riporta la planimetria catastale §
s <
2 dell’ appartamento, E
= :
¢
3
<
S
<
<
¢
o
[
C
u
[}
8
g
¢
{
¢
£
u
C
T
¢
b
5
a
é
s
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Planimetria appartamento, TAV.4

«+ Planimetria catastale
Appartamento
ovreng ce prnze Ittt

- DIREIONE GENERALE DEL CATASTO £ €T SERYIZI TECNCI ERAFIALI :‘_I‘!"u"‘
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

- e

]

e

[*
- Sabyneme 4

o8- Papeta

E:

£ z

e frome = :

£ 5

— i [ ;—

o : . - ' is

2 T T | i

9 A3 FraRils  |mee s

5 NI SR LA, T P £c

O - o oo T 3%

Q iz

N

] e

0] : i ! i

2 Valore a base d’asta del lotto:

Q

() ’

o V' =€70.000,00 valore base d asta lotto

=

% 19 Rilievo Fotografico

W

5 QUEsITO alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna
O (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati

direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni" di
cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei
fabbricati;

Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed
interna, dell’immobile pignorato, si riporta alla fine una
documentazione fotografica in formato digitale, che
riproduce lo stato di fatto attuale esterno ed interno
dell’ appartamento e del garage (allegato n.4). Le
planimetrie catastali, sono riportate nell’allegato n.3

20 Divisibilita

QUESITO accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione
P della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo
conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise;
precisi in particolare se il Dbene risulti comodamente
divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che
potrebbero essere separate a favore della procedura;
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Gli immobili risultano pignorati per intero ed i debitori
sono gli unici titolari dei diritti reali in capo ad essi,
non sussiste quindi il problema della divisibilita.

21 Progetto di divisione

QUEsITO nel caso in cul siano presenti piu beni pignorati in quota il
Q perito predisporra un progetto di 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

dovra cioé essere formato da uno o pil beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni
dell’altro condividente possano formarsi con i restanti beni e

salvo conguaglio in denaro ( la cui entita non dovra comunque

essere superiore al 20% del valore della quota); in altri

termini se nel patrimonio comune wvi sono piu beni, ciascuno

dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o,

quanto meno, di valore pil prossimo. Nel formare le porzioni

il C.T.U dovra tener conto del concetto legale di “incomoda
divisibilita”, quale limite al frazionamento materiale degli
immobili; 1limite che sussiste quando 1le parti risultanti

all’ apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente
funzionali rispetto all’intero o quando si dovessero
costituire servitu a carico di alcune porzioni e, comunque,

tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero

© necessarie spese eccessive rispetto al risultato perseguito,
o anche in considerazione del fatto <che nella procedura
esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal

ioni Immobiliari

Zi

ivile Esecu

& creditore procedente

% Vedasi quesito precedente.

O]

% Conclusioni

§ La perizia e stata eseguita sull’immobile per come
5

valutabile a vista, senza procedere ad indagini invasive e

1
1

quindi senza considerare eventuali difetti occulti.

Tribuna

In considerazione delle finalita della stima, in base a

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

valore unitario che segue:
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Civile
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Valori Basa D'asta Lotto

Sintesi
LOTTO Tipologia Identificativo Descrizione Valore Base d'Asta
Catasto Fabbricati |Intera piena proprieta di un
Catania, appartamento sito a Catania, via
UNO Appartamento Foglio 69, Naumachia n.109, composta da 4,5 vani € 70.000,00
part.313,sub.18 catastali per una superficie di circa
9€ mg.
Totale Valore Basa D'asta Lotto € 70.000,00

Ritenendo di aver correttamente interpretato i quesiti
richiesti, di avere espletato in ogni sua parte quanto
richiesto nel mandato e di aver fornito al G.E. oltre alla
stima, tutti i dati necessari ' alla vendita degli immobili
oggetto della presente perizia, | lo scrivente C.T.U. Ing.
Angelo Brafa, rassegna la presente al giudizio dell’Ill.mo
Sig. G.E. Dott.ssa Angela Chisari e resta a disposizione
per eventuali chiarimenti e/o wulteriori adempimenti in
merito alla presente, ringraziando per la fiducia
accordata.

Catania, 20 Febbraio 2025

Firmata digitalmente da
Ing. Angelo Brafa

Allegati

Sono allegati alla presente e ne costituiscono parte
integrante:

1. Comunicazione alle parti.

Verbale di sopralluogo.

3. Visure e planimetrie catastali

4. Rilievo fotografico

5. Attestazione di avvenuto invio della relazione alle parti
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