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RELAZIONE DI CONSULENZA TECHNICA D'UFFICIO

Il sottoscrittc ing. Gianluca Marletta, Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento in epigrafs,
iscritto all'albo degli Ingegner di Catania n. A/5343 e all'Albo dei Censulenti Tecnici del Tribunale
di Catania, si pregia di rassegnare |la presente relazione tecnica d'ufficio in ordine ai quesiti
formulatigh dall'llllmo G.R. Dott.sa Venera FAZIO in occasione delludienza tenutasi in data

2370372017,

I sottoscritte C.T.UW. preso attc del mandato, ritirati | fascicoli di parte, studialm Ia
documentazions agli atti ed effsttuate le dovute perzie tecniche, redige la presents allo scopo di

fornire rsposta chiam ed esaustiva,

Shfo Ternicn thy Biankes Marbitn - Vi fa 558 Binann £ Panta (0T}
Lol SR M EE  PE pinnbies mavleiiBingnes ey

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimsto Da: MARLETT & GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serald: 794 34104 20e9e 2043618a5b 43097 2be

5@



Ist. n. 3 dep. 08/09/2017

B.R. Dott.sa Venera FAZID - R.E. n. 280/2014 Relazione tecnica di CTU

1 OGGETTO DELLA VERTENZA E DEI GQUESITI

1.1 PREMESSA - CRONISTORIA

Unicredit Banca per la Casa S.p.A. [Dggi Unicredit CM.B. S.p.}'—\.) & creditrice dei coniu-

debitori esecutati in meritc ad un Atte di mutuo ipotecardo. Siriporta di seguito una cronistoria della

vicenda sfociata nell'odiema vertenza:

11 fekbraie 2005

Mediante contratto di mutuo fondiario a rogito del Notio Rosario Sapienza di Catania [Rep. n.
50367 - Racc. n. 8612) Unicredit Banca per la Casa S.p.A. (oggi Intesa San Paoclo S.p.A.) ha
concesso al debitori esecutati un mutuo di € 30.000,00 da restituirsi mediante il pagamenta di n.
rate mensili posticipate senza interruzione & senza necessita di espressa richiesta da parte della

Banca entro il termine di anni 26,

19 aprile 2005

A& garanzia della restituzione del capitale mutuato viens iscritta ipoteca presso 'Ufficio Provincials

del Terrtorio nn. %225 Reg, Part, & 27152 Reg. Gen..

14 dicembre 2013

Al debitori esecutati viene notificato 'Atto di precetto redatto dall'Awv. Lo Giudice a sequito del
mancato pagamento delle somme rispetto a quanto patiuitc a sopra detto contratto di mutoo
relativameante aff'unita immaobifiare sita in Catania, Via Poficastro ofv. 128 identificata al NC.EU.

alfg. 8 part. 173 p.HaB67sub 1, pla I73sub 3, pla 73 sub 4 ep.ila 173 sub. &

Succassivamente alla data di notifica & stato vedficato che nella redazione del contratto di mutuo

del'm /0272005 il Motazio Sapienza ha errcneamente indicate alcune part.lle. [nell'AttD 50n0

infatti riportate le particelle Fg. & part. 173, & 67 sub. 1 anziche Fg. & part. 173 5ub 1, & 66?’:1.
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10 gingne 2014

Al debitori esecutati viene notificato 'Atto di precetto rettificatc redatto dall'Awy. Lo Giudice a
sequito del mancato pagamento delle somme rspetto a quanto patuito a sopra detto contratto di
mutuc relativaments alf'unitd immobifiare sita in Catania, \ia Poficastro civ. 128 identificata af
NCEU alfg 8 part 173 sub. 1 2 pHa 667, Al debitori esecutati veniva inimato il pagamento

della somma di complessivi £ 88.290,84 [salvo erron ed omissioni ed oltre spese).

24 gingno 2014

L'Avv. Lo Giodice redige I'Atto di pignoramento immaobiliare a cardco dei debitori esecutati
relativamente aff unita inmobifiare sita in Catania, Via Policastro ofv. 128 identiffcata af N.C.EU.

al fg. 8 part. 173sub. T o plla 667.

08 luglic 2014

Wiene notificato |'Atto di pignoramento ai debitor esecutati.

25 luglic 2014

VYiene trascritto I'Atto di pignoramento presso 'Agenzia del Temitorio di Catania ai nn. 28576 Reg.

Gen. & 20801 Reg. Part.

25 settembre 2014

L'Avv. Lo Giudice deposita presso il Tribunale di Catania formale Domanda di Vendita dell'immaobils

pignarata.

13 marzo 2017

Mel corso delludienza I'll.mo Giwdice V. Fazio nomina CTU il sottoscritto ing. Gianluca Maretta

ponendo | quesiti come meglio specificato al successivo paragrafo 1.2,

22 marzo 2017

Il sottoscritto CTU presta giuramento di rito presso la Cancalleria del Tribunale di Catania VI Saz

civile.
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1.2 MANDATO

I G. R Dott.sa Venera FAZIG, leti gli atti del procedimento, in occasione dell'udienza del
13/03/2M7, affidava al sottoscritto ing. Gianluca Maretta iscritto all'albo degli Ingegneri di Catania
n. A/5343 e all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catania, l'incarico di Consulente
Tecnico d'Ufficio nel procedimento contenzioso in oggetto, precisaments in relazions ai seguenti

quesiti:

I [tdewtlichi ecaltaments | benl pignorall, evermuall pertinenze ed accessor, indicandones | datf
catasiall ed | confind quall aemeargent! daf sopraiiiogo e dalfesame deghl aitl e del doctimer
prodotll, noache 3 conforrmita del datf stess)! rileval! i sede & sopyalivogo con quell emerger!

dai cefifcatl v att;

2. veffich la corfetiazza dal datf! dpodall nelfalio df plgnoramenio e fnelfa nota df irascizone (cr, fer
case o procedure funita, ned singol ai o planorameanitp e nelle relaf e nore,’, kr particofare
gocaeftando cfire W pighoramearrio abbla  colpfic gquote speffanti! al deblfore e che W =ia

corfispondanza ra i slngolo afio di plgnoramanio & 13 ralaliva rota;

varifich 3 propriets daf bard I capo al debfipre, indicandone i regime patrimomiale ove comlugaio e
spacificando, altresl, se assi siano i compropriala o meno con i soggelli; gualora immobile sia
stato soffoposio 3 plgnoramernty sU prasupnosiy che i debiore asacidalo e abbia acqidsialo /3
piopyista per affalio df successiorre moftis causa varlfichl la tasorizione defl Hiole di provenlenza
(acceﬂ‘azfone espessa o iacia df efedﬂ‘a"), segnalando immediataments al 9.5 la mancata
trascrizione di un valido titolo di acquisto [si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la
traschzione della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentsla con

il de c:uius) ovvero eventuali casi dubbi;

aocat! Vasaits provesfenzs delsl banasl, verificando /a2 condinwia delle frascriziond nal vemtennlo
aiteriore alfa data del plagrorameatio e fa produdone dell atto df acgidsio del debiore se anteriors af

VEFHaHo

5. gegnalf tempastivamenta af gludice 13 impossityiita df procedere 3 wir completo accertamerto per /3

incamplaterma della docisnefiazone prodotta, indicando 8 docisnemtazione mancante al fine &
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soffecfiare ha evaniiale iegrazone af crediore procedefiie;

accefti se sul beme gravine iscrziont o irascizionl pregivdizievoll, indicandone g esirami; eleirchl,

quindl, iz formatts {Iscrizion, trascriziont) da canceliare con if decreto di wrasterimenio;

poveada alfa ldemifcazione catastale dallimmobyle, previo accertamerto dell esatta wsponidenza def
dati spaciicali aalfatto df pighoramenio con ja risufianze catastall, eseguendeo qualle varlazond che
dovessarg Hsiiiare hecassanie ad indispansabil al rasferimento del bene, it parfcalare per gquanio
coicame fa planimetna del bene provveds, fn caso of difformia o v omancanza o idonea

plamimettia def berre piovveds alfa sia corfedone o radasione, solo se stieffameftie Fecessario;

indichy,  prewa acguisizione o aggiomamentoc del cedlficalc & destinazione  wbanfstica, fa

dastinazione dal-t banast pravists dalio sirumenio wbansiico comunala vigatia;

gccaft! par | Ebbwicall fa conformiia alle vigentt nroime il materia wibaristico - edilizla indicando i
gimle epoca i realizzato Pimmobile, gl esirermd del provvedimenio aildoflizzaiorio, fa HAspoidernza
dafla costruzione ake previsiond dal provvedimenio medasimo, e segnalando, anche graficameania,
te eventuall difformita e modifiche e gl estrem! deglf al¥ avlorizzalivi. I caso df esistenza di opere
atwsiva, Fasparp verffichera Peveniiale avveniida prasaitaziona &f istanze df condono, precisando
lo sigio delfa procedira, e validera fa confonmita def fabbvicalp al progetio pfoposto, seghalando,

aiche graficameania, te eventual difformita;

I caso o hmimobil abushi, cormirolll s possibitia &f sanatora af sens! delfar. 36, dpr i 3802007
e of evemtual cosll della slessa; afifmentl, verfich 1a presentazione df istanze o condono,
indicando # soggetio istante o fa normativa i foifza della quale Nsianza sia slata presentaia, lo
stato ol procedimeanto, | costl per i conseguimento dal Hiolo ln sanaloda e fe eveniuall oblazion!

g8 corrisposte o da corfispondare;

varifichd, lnolire, al Bl dalla lsianza & condorio chie Pagaladicatario potra eventimimertie prasefiare,
se gl immobll pignorall s frovino o meno frelle condiziond previste dalfad. 40, & comma delta
legge fr. 4771985 o delfart 46 ¢ 5 0P, 380707 , chiarisca, quind!, se | caspltf meadesiml sfanc
o mefne sanabd, o condonabd al sensd del DL, 268/2003 Jndicando, previa assunzione defle

oppoitune Mrormasion! presso gl uificd comurmall competent, e sofmme da pagare a #olo &

Shfo Ternicn thy Biankes Marbitn - Vi fa 558 Binann £ Panta (0T}
Lol SR M EE  PE pinnbies mavleiiBingnes ey

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*.’ Fimsto Da: MARLETT & GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serald: 794 34104 20e9e 2043618a5b 43097 2be

L=



=

i3

i,

15.

1&.

i7.

8.

Ist. n. 3 dep. 08/09/2017

B.R. Dott.sa Venera FAZID - R.E. n. 280/2014 Relazione tecnica di CTU

oblazione nonché tutd ghf oner concessoit [onert d urbanizzazione e costt d costruzione),
guantificat! anche ln via approssimatva; pracis!, fre, se pendonc procedure amnirsirative o

sapziomatofe | refaliy cost,

{1 caso o dnmobi abushd, ove fabuso fofr sfa i dicin modo sanablle, quamiiichl gl ofred
economict recassan par fa demolidone dello stesso e verlfich! se slano shate emesse ofdinanze o
demaolidone o & acqidsizone i propyiets ad opera degll Emil Pubbiid terifiorall, allegandole i

quota;

verifich fesistenza & formallia, vincol e ofterd, anche df matira condomiiriale, gravami suf bene che
regigraiiie A cafico delfacqulente, N comgpyes | wicol derlvam! da corteat! incidemtl silia

attitvdine edificatona delflo stesso o vincol confress! coir i siio caratiere stofico-amisiico;

verifichl Pesistonza & formalita, vincol! e oned, anche o #aatim condominlale, che saramio

cancalfall o che comungue Hsufierannc lnoppombil alfacqidiente;

verifichi s gli immaobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico & 52 vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovwero se il dintto di proprietd sul bene del debitore pignorato sia di

proprietd ovvero derivante da alcuno del suddetti titoli;

gocaft! Hmpodo annuo defle spese flsce di gestlone o df manidenzions, & eventiuall spese
siraordinatie gia defibarate anche se ¥ relalivo deblio non sia ancora scadido, eveniuall spese
condominiall non pagate hagh wiml die annl antarior! alla data della perizia, lo siaio & evertual!

procedimeant! giodiziar relalvi al bene plgmorato;

acceri se | bend plgrorall slane occupal! dal deblfore o da terzl, affiall o locall, indicando ¥ canone
pattidio, 13 sia congriita, Peveniuale data o megistazions, 13 scadenza def relativi coniratl! froiche
fevamiuale esisterra & wn glodizio n corso par i rlascio (sf rimands 3 Bt proposfio ale

FRACCOMANDASON! GENERALf PER LATTIVITA Df ESPERTO MOD. 4-RF l{)

glerrch ed iadividud | berd, evidenzando tndll g¥ element il per fe operaziond df vendiia, quall ad
asampe 8 tipologla & ofasclrr immobie, fa sia Lbicaziofre (cm‘a'!, via, mameie civico, pana,

evertiale pumero fm‘a"fm), gt access! ed | confind, | datl catasial, evenital peritenze e accessof,
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eveatiall mitesimd & pard comry, descrivendo W coftesio i ol essl & trovino, fe caraliedistiche e
A destinazione delfs o3 e dol senizl da assa offert! noache le carafteristiche dofle zone

COifant.

Cofr #iferimenio af slagolo bene, precis! evertial! dotazion! condormimalf (es. postt aido cofmu,
glardino ecc,), fa Hpologia, falftezza lierma dile, la composizione lofeima, B supeficle nalia, o
coafficlemte  idiilzzaio al fnl della daterminazione dalla supeificle commeiclala, a3 supeificle
comimerciale  madesima, Fesposizione, amo & coshuzions, lo slale df conserazions, e
caratterisiiche situiftirall fmofiche fe caratteristiche lmsre & clascin mmobile, precisando per
clascun slemento fafivale stato & manutenzions e - par gt Implantl - la loro rispondenza alfa

vigeitte fofmativa e, It caso contfario, | costl recassan al loro adegliamernio;

determiey f valore & mercato & clascurr immobile procedendo, a 1af fine, a3l calcolo delfa supeificle
daftimmobiia, spaclficando quala commarciale, dol valore pear melto guadio e del valore
complessivo, asponendo amliicamernte gl adegiament' e le correzion! delfa stima, M compresa fa
vduzione daf valore df mercato praficata pear Passansa della garanzia per visl dal bane venduio, 8
precieando tall adeguament! i maniera distinia per gl oner! & regofarizzazione whanisiica, lo siaio
duso e df mantdendorne, lo stato & possasso, | vincol a gt omar gluridic non alimirabill nal corso
def procedimernio esecidivo frofiche per fe evesiuall spase condominlall insolide ;”ex ai. 568 cp.c
oV fcu“m{.rfazfme),— 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 il 15 od il 20 X

del valore stimato;

indicir Popporttenita df procedare alfa vendita i wirco fodo o i pid lotl! separal (spfeganabne le
ragfofﬂ), predispoinendo it ognl caso i piano df vendita deffimimoblle e def Jottl, provvedendo, ove

necassario, alla realizzazione dal frazionamenio, previa autoizzazione dat Gludica;

22, alfagh! idonea documeniazione fotografica estama ad itefna (afmem ufra fodo por vam} deglf

immobil plgnorali dirgltamernte o formato dightale secondo e tndicazion™ & cul af MOD T od

acqiisisca fa plammeatiia catasiale dal fabbicat;

23 accaft!, fal caso st iat df bane indiviso, fa valutazione dela quots of perttnenza dal debltore
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eseciiaio, lewreirdo conlo della maggiore diffcolta df vendita df qiote indivice; preds i particolare
s2 N bane risultl comodameanite divisiblla, idemificando, /n caso affermativa, le quote che poliebbaro

gseafe geparaie a favore della procediva;

24.ef caso i o sfano present! pit beind pigirorad i guots B perlo predisporia whn piogetio &

divisione i natva fenendo conlo delle singola quote dal compropristarn.

In data 22/03/2017 il sottoscritto dott. ing. Gianluca Maretta si presentava davanti al Cancelliere

per prestare il giurmmento di rito.
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2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Il sottoscrito convocava le parti per l'accesso agll immobili oggetto di procedimento per |l
D1/04/2017 alle ore 16:45.

Parte convenuta veniva invitata a presenziare alle operazioni peritall al fine dal regolare svolgimento
della presente perizia mediante lettera Raccomandata (A/F #. IS085067234-0 ) inviata il
220372017, mentre parte attice wveniva convocata tramite PEC I"Lr'edf doevits PEC daf
23,03,/ 2017 perveninta datfAvv.io V. Lo Gludice),

In data 30/03/2017 queste CTU wveniva contattato telefonicaments dai debitori esecutati | quali
comunicavano I'impassibilith a presenziare alle operazioni peritali fissate per il giorno M /04,207 2
chisdevano nel contempo un rfnvio breve delle stesse. Veniva concordata la data del 04/04 /72017
alls pre 16:30. Dall'evenienza veniva informato 'Avy, Lo Giudice tramite PEC.

MNella modalith concordate il sottoscritto CTU si recava presso i lucghi di vertenza,

L'accesso allimmobile avveniva con l'ausilio di entrambi | debitor esecutati, identificati a mezzo
carta d'identita.

L'immaobile weniva visionato in ogni sua parte & dello stesso veniva realizzato un accurato riliewo
fotografico onde poter avere una restituzione chiara e puntuale dello stato dei luoghi.

Il rilisvo fotografico & parte integrants dslla presente relazions tecnica e costituird un allegato alla
stessa [Vedi Allegato 5).

Per ciascun vamo, inoltre, wveniva realizzato anche un accurats rilievo  planimestrico tramite
strumentazione di misura al laser [Distanzlometro al laser Mod. MILWAUKEE LI 60).

L'accesso ha avuto inizlo dal vano ingresso-soggiorno, per pol procedere nel rimansentl wvani:
camere da letto, cucina, e bagno.

Di quanto swoltosi ed emerso nel corso dell'accesso ai luoghi weniva redatto apposito werbale

peritale [Vecli Allegato 4:1 che veniva sottoscritto dal parti.
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3 RISPOSTE Al QUESITI

3.1 IDENTIFICHI ESATTAMENTE | BENI PIGNORATI, EVEMTUALI PERTINENZE ED
ACCESSORI, INDICAMNDONE | DATI CATASTALI ED | CONFIMI QUALI EMERGENTI DAL
SOPRALLUOGO E DALL'ESAME DEGLI ATTI E DElI DOCUMENTI PRODOTTI, NONCHE LA
CONFORMITA DEI DATI STESS|I RILEVATI IN SEDE DI SOPRALLUOGO COMN QUELLI

EMERGENTI DAI CERTIFICATI IN ATTI. ...;

Il bene oggetto di pignoramento & costituito da un'unith immobiliare facente parte di una pid ampia

struttura ad una elevazione fuor terra pid copertura. L'unit oggetto di pignoramento trovasi a piano

terra; l'ampio portone di accesso  all'immaobile, dall'sstemo, ssattaments dal civ. 128 di Via

Policastro a Catania, immette in un comidoio/cortiletto esterno comune dal quale poi si ha accesso

alle varie unitd immaobiliari.

Il bene & censito al N.C.E.U, del Comune di Catania (CT) e catastalmente individuato come segue;

8 Foglio 8 particella 173, sub. 1, cat A/4, classe 4, vani §, Superficie catastale totale 78 nf’,
Rendita € 170,437

La planimetria catastale & difforme a quanto rlevato presso il soprallucgo sia per quanto riguarda la

superficie sia per quante riguarda la distribuziene interna dei vani.

| debiteri esecutati sone proprietari entrambi per 172,

Si riporta di sequito |a planimetria catastale riprodotta & conforme a quanto emerso agli At
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Come si pud vedere dal confronto delle planimetrie [Stato di Fatto Vs Stato di pmgetto:l emsergono
le differenze legate ad una differente fruizione dei vari ambient nonché un  considersvols

ampliamento di una parte dell'adificio.

2.2 VERIFICHI LA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO E
MELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (O, IN CASO DI PROCEDURE RIUNITE, NEI SINGOLI ATTI DI
PIGNORAMENTO E MELLE RELATIVE NOTE), IN PARTICOLARE ACCERTANMDO CHE IL
PIGNORAMENTO ABBIA COLPITO QUOTE SPETTANTI AL DEBITORE E CHE Yl SIA

CORRISPONDENZA TRA IL SINGOLO ATTO DI PIGNORAMENTO E LA RELATIVA NOTA;

Nell'Atto di pignoramento & intenzione del creditore procedente sottoporre ad esecuzione | beni
immabiliari identificati al N.C.E.LJ. come:

Immabili siti in Catania, via Policastro 128, foglic 8, p.lla 173 sub 1 & 567,

Orbens wi & da specificare che la particella 667 & stata soppressa ed inglobata nella particella
identificata al foglio 8 p.lla 173 sub. 1.

Si conferma che il pignoramento ha colpito quote spettanti esclusivamente ai debitori esecutati,

2.3 VERIFICHI LA PROPRIETA DEI BENI IN CAPO AL DEBITORE, INDICANDONE IL REGIME
PATRIMONIALE OVE CONIUGATO E SPECIFICANDO, ALTRESI, SE ESS|I SIANO IN
COMPROPRIETA O MENO CON ALTRI SOGGETTI; QUALORA LIMMOBILE SIA STATO
SOTTOPOSTO A PIGNORAMENTO SUL PRESUPPOSTO CHE IL DEBITORE ESECUTATO ME
ABBIA ACQUISTATO LA PROPRIETA PER EFFETTO DI SUCCESSIONE MORTIS CAUSA
VERIFICHI LA TRASCRIZIONE DEL TITOLO DI PROVENIENZA (ACCETTAZIONE ESPRESSA O
TACITA DI EREDITA), SEGNALANDO IMMEDIATAMENTE AL G.E. LA MANCATA TRASCRIZIONE
DI UN YALIDO TITOLO DI ACQUISTO (S| EYIDENZIA CHE A TAL FINE NON SAREBBE UTILE LA
TRASCRIZIONE DELLA DEMUNCIA DI SUCCESSIONE NE LA MERA CONSIDERAZIONE DEL

RAPPORTO DI PARENTELA CON IL DE CUIUS) OVWERO EYENTUALI CASI DUBBI;

Il bens oggetto di pignoraments & di asclusiva proprieta dei debitori esecutati nelle proporzioni
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riportate di seguito:

® Sig. _proprietario per 1/2;

| debitori esecutati sono coniugi in regime di comunicne dei beni, par come dichiarato dagli stessi
nel corso dell'accesso al lvoghi oggetto di vertenza.
| debitor esecutati hanno acquistato il titolo di proprieta del bene a sequito di regolare Atto di

compravendita.

2.4 ACCERTI L'ESATTA PROVENIENZA DELfI BENE/I, VERIFICANDO LA CONTINUITA DELLE
TRASCRIZIONI NEL YENTENNIO ANTERIORE ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO E LA

PRODUZIONE DELL’ATTO DI ACQUISTO DEL DEBITORE SE ANTERIORE AL YVENTENNIO

| debitori esecutali hanno acquistato il titolo di propristd dsl bene a sequito di regolare Ato di

compravendita a rogito del Motaio Rosario Sapienza di Catania del giorno 11.02.2005 Rep. 503865,

Allo stesso il bene era pervenuto in virth dell'Atto di donazione del 18/08,/1381 a rogito del Motaio

Rosario Tambuaring di Catania Racc., 11007 I:trasc:ritto a Catania al nn. 030320/25830 il

21/08/1981) da part

25 SEGNALI TEMPESTIVAMENTE AL GIUDICE LA IMPOSSIBILITA DI PROCEDERE A UM
COMPLETO ACCERTAMENTO PER LA INCOMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIOME
PRODOTTA, INDICANDO LA DOCUMENTAZIONE MANCANTE AL FINE DI SOLLECITARE UNA

EVENTUALE INTEGRAZIONE AL CREDITORE PROCEDEMTE;
La documentazione prodotta si pud considerare completa ai fini dall'espletamento dsl mandato.
3.6 ACCERTI S8E SUL BENE GRAVINO ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEYOLI,

INDICANDONE GLI ESTREMI; ELENCHI, QUINDI, LE FORMALITA (ISCRIZIONI,TRASCRIZIONN

DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Sul bene oggetto di vertenza non gravano ulterior trascrizioni pregiudizievoli oltre al pignoramento

di cui alla presente wertenza. Il pignoramento & stato trascritto il 2570772014 ai nn. 208071 Reg.
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Part. & 2857% Reg. Gen.

3.7 PROVVEDA  ALLA IDENTIFICAZIOME  CATASTALE  DELLIMMOBILE, PREVIO
ACCERTAMENTO DELL'ESATTA RISPONDENZA DEI DATI SPECIFICATI NELL'ATTO DI
PIGNORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALI, ESEGUENDO QUELLE VYARIAZIONI CHE
DOVYESSERO RISULTARE NECESSARIE ED INDISPENSABILI AL TRASFERIMENTO DEL BENE,
IN PARTICOLARE PER QUANTO CONCERHE LA PLANIMETRIA DEL BEME PROVVEDA, IM
CASO DI DIFFORMITA O IN MANCANZA DI IDONEA PLANIMETRIA DEL BENE PROVVEDA ALLA

SUA CORREZIONE O REDAZIONE, SOLO SE STRETTAMENTE NECESSARIO;

Il bene oggstto di pignoramento & costituito da un appartamento posto a piano terra &, nel

complesso, facente parte di un'unith immeobiliare pid ampia che si sviluppa sia a piano terra

[adiacente al bene oggetto di pignoramento) sia a |* piano.

Il bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Catania & catastalments individuato come sequs:

8 Foglio 8 particolia 173, sub. 1, cat. A4, classe 4, vani 5, Superficie calastale totale 78 mf,
Rendita € 170,437

La planimetria catastale predotts presso 'Agenzia del terdtorio del Comune di Catania &

sostanziaimente diffofime rispetto a quanto rilevato nel corso del sopralluogo.

Si riporta di sequito un confronto tra la planimetda di progetto e quella dello stato di fatto:
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STATC DI FATTO
Come si pud veders & stato inserito un retinoc rosso per evidenziare la porziohe di fabbricato
aggiunto rispetto a quanto emerso dagli Atti prodotti presso I'Agenzia del Termritorio.
| soffitti dei due vani che non sono stati ampliati risultano nspettivamente h=4,30 m e h= 2,85;
mentre la parte oggetto di ampliamento i soffitti Asultano ad un'altezza pari a h=2,45 m.
| due debitori esecutati sono proprietari per l'intero immobile ciascuno con una quota pari a

12,

3.8 INDICHI, PREVIA ACQUISIZIONE © AGGIOCRNAMENTC DEL CERTIFICATC DI
DESTINAZIONE URBANISTICA, LA DESTINAZIONE DEL/l BENE/l PREVISTA DALLO

STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE VIGENTE

I P.R.G. del Comune di Catania & stato adoltato con deliberazioni del Consiglio Comunale del

29/08/1964, n. 296 & 30-31 Luglio 196G, n. 453, reso esecutive con Decreto Presidenziale del

St Fecricn o Siarnkics Markitz - iz 5 38 8. Birvanni Lz Puntz (57
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28 giugno 1969, n. 166-A pubblicatc sul supplemento strmordinaric alla G.U. della Regione
Siciliana n. 55 del 08/11126%,

In data 3170372017 prot. 120674 [e integrazione de| 10,04 /2017 prot 13338?’:1 weniva presentata
regolare istanza presso I'W.T.C. del Comune di Cafania per l'ottenimento del Certificato di
daestinazione urbanistica. | Cerificato & stato rilasciato con prot. 143381 de=l 18/04/2017 [Vecli
allegato 5) & dallo stesso si evince che il bene oggetto di pignoramento ricade in zona “Verde
Pubbfica™ dell'attuale strumenta urbanistico vigents.

Al'ART. 22, le nome di attuazione recitano testualmente: " Quesia zofna & destinats alfa creazione
& parchd pubblicl. Nelle zone desitrate a parchl pubbiicl, & vistata la costiizlone & gialslas! gpo df
adificlo; potranno solo assere ammess! oilosch! o vendita, per unafterza massima & medt e e
par it imassimo o mg. T per I000 mg. & verde pubblico. Del spasi nolire dovianno essere
corfedale df affrezzaiure per i gloco dal bambind e sisternall convenleniemente a glardino. I verde
pivato esistenta, a corredo & edific! residensiall, ove Hoada i zona dastinata a « verde pubblico »

potra manienare 8 destimazione & verde piivato”.

2.9 ACCERTI PER | FABBRICATI LA CONFORMITA ALLE VIGENTI NORME IN MATERIA
URBANISTICO - EDILIZIA INDICANDO IN QUALE EPOCA FU REALIZZATO L'IMMOBILE, GLI
ESTREMI DEL PROVVEDIMENTO AUTORIZZATORIO, LA RISPONDENZA DELLA COSTRUZIONE
ALLE PREVISIONI DEL PROVVEDIMENTO MEDESIMO, E SEGMALANDO, ANCHE
GRAFICAMENTE, LE EVENTUALI DIFFORMITA E MODIFICHE E GLI ESTREMI DEGLI ATTI
AUTORIZZATIVI. IN CASO DI ESISTENZA DI OPERE ABUSIVE, L'ESPERTO VERIFICHERA
L'EVENTUALE AVYENUTA 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;

Il bene oggetto di pignoramento, el sua odginarz edifcazione, & smato realizzato in epoca

anteriere al 1842, A dimostazione di quanto asserito vi & la planimetra catastale prodotta presso

I'Agenzia del territorio (vedi Allegato 3) redatm ai sensi del R.D. 13/04/133% - XVIl N° 652 e
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presentata in data 07/ /021940,

Per limmaobile, nella sua eoriginaria conformaziene databile presumibilments intorno agli anni

'20/'40 non & previsto il rilascio/ottenimento di specifici provwedimenti concessori. All'uopo si
ricorda che l'obbligo di richiedere licenza edilizia weniva per la prima wolta normato con l'at. 3
della legge ubanistica n.1150/1342,

Ciononostante si segnala che rispelfe alla conformazione originaria, Pattuale disposizione

defl'intere corpo di fabbrica 8 murtata significativamania.

Nello speciffico & siafo realizzato un ampliamanto def vani esistenti a piano terra ed 8 stalo
reafizzato in adiacenza un altre fabbricate; inoffre & stafa realfizzata una sopraelevazione che
5i astands par tidto if corpo d&i fabbrica sottostants.

Per queste parti ‘¥ aggisia” all'originario fabbricato, si & proceduto ad un accatastamento in data
287051537 definendo, di fatto, alti sub che non sono contemplati nell'attuale procedimento. Par
dette porzioni di fabbricato, le planimefrie catasmli presentate sono sotanzialmente conformi
all'attuale disposizione [almenc: per qualto riguarda la parte e.stema:l.

Per la perziene di fabbricate oggette del presente procedimento ;"oggem:r anchessa

ampliamanto  prasumibiimeania i apoca coeva 3 quelia i ol sonmo sial reallzzall | olavord o

realzzazione dagh aitd coml o f‘bf;ﬂ;}rfca) si seqnala il mancate aggiornamente della planimetria

catastale.

Nell’Atte di compravendita & specificate che tutte le strutture seno state realizzate in epoca

antecedente al 1° settembre 1967 & che successivamente nen vi seno state apportate

modificazioni seqgette a licenza ¢ a concessioni edilizie (cof:r fafto & propriafa cor cwl | dabitord

asaciiall hanno acqidslio fa propiisla del bene oggetto della prosente vefteniza, gh stesst hamio
acguisiio 3 proprietd andhe def bend oggelo def Avor! df ampiamento e ohe o falfo dofiniscono
Hintera units smmobiiiare).

Si ritiene necessaro, per una migliore comprensione di quanto descritto, riportare un repilogo con |

passi che hanno definito 'attuals unitd immobliars:
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1. Presumibilmentie anni 30,40 ,fm&arnimem}s' caltastale preseniata nel Febbraio 194 O)

Questa dovrebibe essere festensione def fabbricato oggetto def presemte procedimento.

O R T ©

2. Ampliamento realizzaty presumibiiments i1 epoca coeva 3 quelld of realizzazione degli alti

faver di ampliamento (retino rosso)

f -_ﬁ.:. stessa
| | 4{' : ditta

O R T O

3. Amgliamenio deffunits immobiiare orginara a piano tera (sub che non {3 parte della

presente verfenza, ma che si riporia sofo per completezza di informazioni)

n'f P.ﬂlﬂ"m
e p——r———
1 Ay DY i |
S p—alaminzitt b
T T | e e AT Y

- C— — A — | —— — . — —
| o

4. Ampfiamenlo delfunita immobifiare orginaria a pamo _piano ,"sub che non fa parie della

presente verfenza, ma che si riporia sofe per completezza di informazioni)

Si pud pertanfo concludere che Fimmobile & conforme alle attuali norme in materia
Urbanistico-Edilizia.

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di vertenza si evidenzia una difformita legata allaltezza

Stodi fecmico fng. Bianicg Markstia - Vig Fo 58 8 Biverni La Pormta (0
Lel SPEH 5028 PHT giontiea mariatiaBngoer. au
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dei vani relativi alla parte ampliata avente altezza h=2,50 I:in realth inferore al minimo utlie
definibile come altezza vano fissato in 2,70 m).

Si segnala incltre l'apertura di una porta nel prospetto esterno dell'immabile nell'unico vano
prospiciente la Via Policastro & la chiusura, nello stesso vano, della porta estema che dava nel

cortiletto intemo.

2.10IN CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, CONTROLLI LA POSSIBILITA DI SANATORIA Al SENSI
DELL'ART. 36, DPR N. 380/2001 E GLI EVENTUALI COSTI DELLA STESSA; ALTRIMENTI,
VERIFICHI LA PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI CONDONO, INDICAMDO IL SOGGETTO
ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE L'ISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO
STATO DEL PROCEDIMENTO, | COSTI PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA

E LE EVENTUALI OBLAZIOMI GIA CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE;

Le opsre relative alle difformita riscontrate non sone in alcun medo sanabili, in gquanto difformi

rispetto a quanto previste dall’atiuale strumente wurbanistico.

3.11 VERIFICHI, INOLTRE, Al FINI DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE L'AGGIUDICATARIO
POTRA EVENTUALMENTE PRESENTARE, SE GLI IMMOEBILI PIGNORATI S| TROVINO O MENO
MELLE CONDIZIONI PREYISTE DALL'ART. 40, 6"COMMA DELLA LEGGE N. 47/15%85 O
DELL'ART 46 C &5 D.P.R. 280/D1 , CHIARISCA, QUINDI, SE | CESPITI MEDESIMI SIANO O
MENO SANABILI, O CONDOMABILI Al SENSI DEL D.L. 2692003 ,INDICANDO, PREVIA
ASSUNZIONE DELLE OPPORTUNE INFORMAZIONI PRESSO GLI UFFICI COMUNALI
COMPETENTI, LE SOMME DA PAGARE A TITOLO DI OBLAZIONE NONCHE TUTTI GLI ONERI
CONCESSORI (ONERI DI URBANIZZAZIONE E COSTI DI COSTRUZIONE), QUANTIFICATI
ANCHE IN VIA APPROSSIMATIVA; PRECISI, INFINE, SE PENDONO PROCEDURE

AMMINISTRATIVE O SANZIONATORIE | RELATIVI COSTI.

L'immaobile, per come precedentements specificato, pud essere considerato abusivo,
Il sottoscritto CTUW si & recato presso |'Ufficio sanatoria del Comune di Catania par controllare ss,

negli anni, fossero stati avviati procediment mirati ad ottenere autorizzazioni in sanatoria. Dalla
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ricerca non & emersa nessuna richiesta di licenza in sanatora fn merilo ai lavori in oggetio
relativi all'immobile aggette df pignoramento.
Il condeno disciplinate dal decreto legge numero 262 del 2003, convertito nella legge numero 326

del 2003 ha consentito di sanare gli abusi che sono stati compiuti entro il 31 marzo del 2003: il

limite ulimo per poter presentare la domanda era il 31 marzo del 2004,

Gggi, non & pertanto poassibile procedere ad una domanda di condono,

Ciononostants si specifici che allart. 25, la 326/2003 recepisce la disposizione dai capi IV & W
della Legge 28/0215383 n. 47,

Quest'ultima all'art. 40 comma &, recita quanto segue "Mefls fpotes! i cid Fimmobile Hemid hrefle
previgiond & sanabita & cf af capo IV dalla prosepte legge o sia oggeio i frasferimenio
derfvaite da procadite esecidive, 13 domanda df sanaiona pud assefe presamala efifo cefiiovent!

gilove! dalatio o trasterimento deftimmobie purche le ragiond & credito por cid st iterviene o

procade siaho f data anieriore alifentrata i vigore deffa presemie lagge”. Poiché nel caso oggetto

della presente perizia le ragioni del credito sono posteriori all'entrata all'entrata in vigore dell'ultima

sanatoria |:1° ottobre 2003) 2, non risultando al Comune nessun avvie di pratica di condono

edilizie, alle state attuale dei fatti, nen polra essere recepita alcune pratica di sanateria da

parte del Comune di Catania.

D'altra parte, anche wolendo utilizzare I'art. 13 della Legge 471985, che permette al responsabile
del'abusc di ottenere la concessione in sanatoria, purche |'abusc stesso risulti conforme agli
strument urbanistici vigent, si trova che, nel caso in oggetto 'ubuso non & conforme al vigents

strumento urbanistico.

2.12IN CASO DI IMMGBILI ABUSIVI, OVE L'ABUSO HON SIA IN ALCUN MODO SANABILE,
QUANTIFICHI GLI ONERI ECONOMICI HECESSARI PER LA DEMOLIZIONE DELLO STESSO E
YERIFICHI SE SIANO STATE EMESSE ORDINANZE DI DEMOLIZIONE O DI ACQUISIZIONE IN

PROPRIETA AD OPERA DEGLI ENTI PUBBLICI TERRITORIALI, ALLEGANDOLE IN QUOTA;

Anche se I'abuso non 2 in nessun medo sanabile, non & auspicabile nemmenao la demolizione dello

stesso in quanto ne werrebbero inesorabilmente coinvolte porzioni di immobili non facenti parte della

presente vertenza,
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2.12 VERIFICHI L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E OMNERI, ANCHE DI NATURA
CONDOMIMIALE, GRAVANTI SUL BEME CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE, 1Vl
COMPRESI | VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDINE
EDIFICATORIA DELLO STESSO O VINCOLI CONNESS| CON IL SUQ CARATTERE STORICO-

ARTISTICO;

Dall'analisi dalla documentazione presente agli Atti & dalla documentazions prodotta presso gli uffici

competenti non sono emersi vincoli gravanti sui beni oggetto di pignoramento.

2.14 VERIFICHI L'ESISTEMZA DI FORMALITA, VINCOLI E OMNERI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO

INOPPONIBILI ALL’ACGUIRENTE

Man si segnala la presenza di vincoli di questo tipo.

3.15 VERIFICHI SE GLI IMMOEBILI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO
CI¥ICO E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESI OVVERO SE IL DIRITTO DI
PROPRIETA SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE
DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLI;

Il dirittc di proprietd sui beni oggetto di pignoramento & stato acquisito dal debitore esscutato in

virth di un Atte di compravendita.

2.16 ACCERTI L'IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE,
DI EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO
MON SIA ANCORA SCADUTO, EYENTUALI SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI
DUE ANNI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA, LO STATO DI EVYENTUALI PROCEDIMENTI

GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE PIGNORATO;

Man ci sono spese fisse di gestione o manutenzions.
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2.17 ACCERTI SE | BENI PIGNORATI SIANO OCCUPATI DAL DEBITORE, AFFITTATI O LOCATI,
INDICANDO IL CANONE PATTUITO, LA SUA CONGRUITA, L’EVENTUALE DATA DI
REGISTRAZIOME, LA SCADENZA DE| RELATIVI CONTRATTI, NONCHE L’EVENTUALE

ESISTENZA DI UN GIUDIZIO IN CORSO PER IL RILASCIO;

L'immaobile & occupato dai dehitori esecutati nonché dai propd familiar € non & locato a terzi.

2.18 ELENCHI ED INDIVIDUI | BENI, EVIDENZIANDO TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE
OPERAZIONI DI YENDITA, QUALI AD ESEMPIO LA TIPOLOGIA DI CIASCUN IMMOBILE, LA SUA
UBICAZIONE (CITTA, V1A, NUMERO CIVICO, PIANO, EVENTUALE NUMERO INTERMNO), GLI
ACCESSI ED | CONFINI, | DATI CATASTALI, EVYENTUALlI PERTINENZE E ACCESSORI,
EVENTUALI MILLESIMI DI PARTI COMUNI, DESCRIVENDO IL CONTESTO IN CUIl ESSI SI
TROVINO, LE CARATTERISTICHE E LA DESTINAZIONE DELLA ZONA E DEI SERVIZI DA ESSA

OFFERTI NONCHE LE CARATTERISTICHE DELLE ZONE CONFIMANTI.

Il bene oggetto di pignoramento & costituito da un appartamento posto a piano terra facente parte

di un'unitd immaobiliare pid ampia e costituita da 1 elevazione fuori terra pid piano di copertur.

L'unita originaria & stata edificata presumibilmente intorno agli anni '30/'40; & ubicato a Catania in

Via Policastro div. 128,

Il bene & censito al N.C.E.U. del Comune di Catania & catastalments individuato come segus:

» Foglio 8 particelia 173, sub. 1, cat A/, classe 4, vani §, Superficie catastale totale 78 ',
Rendita € 170,437

Lo stabile & ubicato in una zona dslla citth di Catania che pud essere considerata semi-centrale

[Ccu:lic:e di zona B3 microzona catastale 3, secondo la Banca dati delle quotazioni in’irﬂn:ul::iliari:l1 la

densita abitativa & alta con numerose case terane o con 273 elevazioni al massimo che

abbracciano un'ampia forbice di tipologie edilizie.

| servizi offerti nel circondaro sono tipici di contesti ad alta densita abitativa ovvero piccole & medie

botteghe di generi alimentan & servizi vari di tipo terziaro. Melle vicinanze non mancano botteghe

che animano un commercio al dettaglio varo e diversificato,
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2.1% CON RIFERIMENTO AL SINGOLO BEME, PRECISI EVYENTUAL| DOTAZIONI CONDOMINIALI
(ES. POSTI AUTO COMUNI, GIARDING ECC.), LA TIPOLOGIA, L’'ALTEZZA INTERNA UTILE, LA
COMPOSIZIONE INTERMA, LA SUPERFICIE NETTA, IL COEFFICIENTE UTILIZZATO Al FINI
DELLA DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CONMMERCIALE, LA SUPERFICIE
COMMERCIALE MEDESIMA, L'ESPOSIZIONE, ANMO DI COSTRUZIOME, LO STATO DI
CONSERVAZIONE, LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI MONCHE LE CARATTERISTICHE
INTERNE DI CIASCUN IMMOEBILE, PRECISANDO PER CIASCUN ELEMENTO L'ATTUALE STATO
DI MANUTENZIONE E - PER GLI IMPIANTI - LA LORO RISPONDENZA ALLA VIGENTE

NORMATIVA E, IN CASO CONTRARIO, | COSTI /NECESSARI AL LORO ADEGUAMENTO;

La supetficie commerciale & di seguito calcolata:

Superficie reale Coeff. di Superficie ragguagliata
Unita
{m®) destinazions {m’)
Appartamanta Ne,00 1 16,00
Giarding £ area i
150,00 015 22,50
pertinerza

TOTALE 138,50

Cos come si evince dagli atti prodofi presso I'U.T.C. dal Comune di Catania, l'immobile ariginario
& stato presumibilmente realizzato intorno agli anni '30/'40, ampliato in epoca successiva e
recentemente oggetto di ristrutturazione immaobiliare; 'immobile & mantenuto in buono stato di
manutenzione e |2 finiture sono di buona qualita e sono evidenti gli effett di una ristruturazions
presumibilmente risalents all'epoca di acquisto da parte dei debitor esscutati.

Gli impianti, per quanto emerso nel corso dell'accesso ai lueghi, sono rispondenti alle nomative
vigenti in quanto sono stati rifatti nell'ambito dei lavord di ristrutturazions che hanno interessato ogni

parte dell'immobils.

2.20 DETERMINI IL YALORE DI MERCATO DI CIASCUN IMMOEBILE PROCEDENDO, A TAL FINE,
AL CALCOLO DELLA SUPERFICIE DELL'IMMOBILE, SPECIFICANDO QUELLA COMMERCIALE,

DEL YALORE PER WMETRO QUADRO E DEL VYALORE COMPLESSIVO, ESPONENDO

Shfo Ternicn thy Biankes Marbitn - Vi fa 558 Binann £ Panta (0T}
Lol SR M EE  PE pinnbies mavleiiBingnes ey

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

M
iy

)
t‘*a Fimsto Da: MARLETT & GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serald: 794 34104 20e9e 2043618a5b 43097 2be

b
)



Ist. n. 3 dep. 08/09/2017

B.R. Dott.sa Venera FAZID - R.E. n. 280/2014 Relazione tecnica di CTU

ANALITICAMENTE GLI ADEGUAMENTI E LE CORREZIONI DELLA STIMA, IVl COMPRESA LA
RIDUZIONE DEL YALORE DI MERCATO PRATICATA PER L'ASSENZA DELLA GARANZIA PER
VIZI DEL BENE YENDUTO, E PRECISANDO TALI ADEGUAMENTI IN MANIERA DISTINTA PER
GLI ONERI DI REGOLARIZZAZIOME URBANISTICA, LO STATO D'US0 E DI MANUTENZIONE, LO
STATO DI POSSESSO, | VINCOLI E GLI ONERI GIURIDIC]I NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL
PROCEDIMENTO ESECUTIVO NONCHE PER LE EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE
(EX ART. 568 C.P.C. NUOVA FORMULAZIONE); TENGA CONTO ALTRES! DELLA RIDUZIONE
DEL PREZZO D MERCATO PER L'ASSENZA DI GARANZIA PER VIZ! DEL BENE VENDUTO,
CONSIDERANDO TALE RIDUZIONE IN UMA MISURA TRA /L 15 ED JL 20 % DEL VALORE
STIMATO;
Al fine di determinare il pid probabile valore di mercato del bene oggetto di stima si ritene di
proceders utilizzando | due seguenti metod di stima:

* stima comparativa - sintetica;

#* ctima analitica — capitalizzazione del reddito.

Stima comparativa - sintetica

Date le caratterisiche del bene oggetto di stma, che lo rende collocabile sul mercato, per la
valutazione s & fatto rcorsa al procedimento di stima comparativo secondo la modalita della "Stima
Sintstica". Tale procedimento consiste nel dsterminars il pid probabile valore di mercato dei beni
oggetto di sima attraverso un confronto con beni analoghi di cui si conescono | valod di mercato.
In particolare, nel caso in esame, sono stati considerati immaobili aventi caratteristiche analoghe ad
ubicati nella stessa zona.

Per la stima del valore di mercato & proceduto considerando i valord unitari di mercato [al mzj nella
zona in cui ricade l'apparttamentoc oggetto di perizia per edifici adibiti a civile abitazione e
correggendo opportunaments tali valori in funzione delle caratteristiche intrinseche ed sastrinsechs
del bene oggetto di stima.

Il prezzo unitario di mercata I:al m2) praticato a Catania, nella zona in cui ricade |'immaobile oggstto
di perizia, per abitazioni di tipo economico a destinazione residenziale in nomale stlto

conservativo, rsulta vardabile fra un minimo di 860,00 £/m* ed un massimo di 1.250,00 €;’m2; tali
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valori sono stati tratti dalla "Banca dati delle quotazioni immobiliari - Agenzia del Territoric" & sono
relativi al secondo semestre 2016 (allegato alla presente relazions). Sulla base delle caratteristiche
dell'immobile oggette di stima e considerando tutto cid di cui ampiamente disquisito nella presents

pud prendersi come prezzo unitario di mercato:

= 2
Pr_rf_ = 1.000,00 €/m

Tale stima tiene altresi conto del fatto che, la zona gode di particolan vantaggl legati pedopid
all'ubicazions 2 quindi alla zona di P.R.G. di appartenanza.

Cansiderata la supsrfice commerciale:

Superficie reale Coeff. di Superficie ragguagliata
Unita
(mz‘,l destinazicne (mzj
Appartamanto Ne,00 1 16,00
Giarding & area di
150,00 015 22,50
pertinernza

TOTALE 138,60

Si cttiene un valore di mercato dell'appartamento par a:
1.000,00 £/m’ = 138,50 n = 128.500,00 €

Stima analitica - capitalizzaziene del reddite

Date le caratteristiche & le attuali condizioni dell'immobile che lo rendono idoneo ad una eventuals
locazione, per la valutazione del valore di mercato si & utilizzato il metodo della capitalizzazione dal
reddito. Tale metodo consiste nell'attualizzars finanziariamente la redditivith costante & continuativa
futura di un immobile. Il concstto di capitalizzazione derva dalla formula dell'ammortamento. In
particclare, al fine di calcolare il walore del reddito fisso dato dal caneone locative si considera la

seguents espressions:

=
c = —
o

=

avendo indicato con &, il capitale finals, con a il reddito annuo & con £ il tasso di capitalizzazions.

Sulla base dei dati tratti dalla "Banca dati delle qucotazioni immaobiliad - Agenzia del Territorio”,
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relativi al secondo semestre 2016 risulta che i valori di locazione [£/m’xmese) praticati a Catania,
nella zona in cui ricade 'immobile oggetto di perzia, per abitazioni di tipo economico in normals
stato conservativo, risultanc wvariabili tra un minimo di 3,40 £/m* mese ed un massimo di 5,00
£/m* mese,

Sulla base delle camtteristiche dell'immobile oggetto di stima pud prendersi come prezzo unitario di

mercato;

Pr,rf_ = 4,00 {ii/[:m2 % rmese)
considerato che l'immobile ha una supsrficie commerciale lorda pad a 138,50 m° (per la
determinazione della supsrficie si veda il punto precedente - Stima comparativa - sintetic:a) si
ottiene un reddito lordo mensile pari a:
4,00 £/ m® mese % 138,50 m’ = € 554,00 £/mese
Per 'immaobile oggetto di perizia pud rtenersi equo, quindi, un reddito lordo annuo, arrotondando
quello mensile a 500,00 £/mess, pari a:
500,00 £€/mese = 12 mesi = 5.000,00 &
Cansiderando |& spese annue [manuten?_ione ordinaria, imposts, ecc.) pari al 10% del reddito annuo
lordo, si ottiene un redditc annuo netto pari a:

6.000,00 € - [6.000,00 £ x 0,10) = 5.400,00 £

Assumendo un tasso di capitalizzazione del 3%, si ottiene un valore pad a:

Considerazioni finali

Al fine di determinare il pid probabile walore di mercato dellimmeobile oggsetto di stima, s ritiens

oppertunc determinare la media arimetica dei valor ottenuti con i dus criteri di stima utilizzati.

P '.-"m 128.500,00€ + 180,000,000 £

£
'.-’1 = 5 =158.250,00 £
2 2

Considerando |1a posizione molto favorevole in cui si trova l'immaobile unita allo stato conservativo e
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le finiture presenti, il pid probabile valore di mercato da vendere mediante asta giudiziaria, risulta
quindi pad a €150.000,00,

Tenenedo conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi del
bene wvenduto, considerando tale rnduzione in una misura pad al 15% del wvalore stimato, il pid
probabile valore di mercato da vendere mediants asta giudiziaria, risulta quindi par a €130.000,00

{Dicensi Eure Centotrentamila/00D)

2.21 INDICHI L'OPPORTUNITA DI PROCEDERE ALLA VENDITA IN UNICO LOTTO O IN PIO
LOTTI SEFARATI (SPIEGANDONE LE RAGIONI), PREDISPONENDO IN OGNI CASO UN PIANO
DI VEMDITA DELLIMMOBILE E DEI LOTTI, PROVYEDENDO, OVE NECESSARIO, ALLA

REALIZZAZIONE DEL FRAZIONAMENTO, PREVIA AUTORIZZAZIONE DEL GIUDICE;

Lotto unico

Proprieta di 1 di un appartamento posto a piano terra adibite a civile abitaziene facente parte di

una pid ampia unitd immobiliare; l'immobile realizzato in pid epoche & ubicato in Catania in Via

Policastra civ. 128, L'ingresso principale da Via Policastro immette in un cortiletto intermo da veoui si

ha accesso all'immeobile ramite |la cucina. Da qui si acceds ad un lungo coridoio che attaversa

longitudinalments tutto |'appartamento. Frocedendo dalla cucina si hanno: un ampio bagno

finements arredato, una camera, una camera matrimoniale ed un'ampia camera soggiormo-salane.

Da quest'ultima camera si ha accesso direttaments su Via Policastro, Le stanze sono tutte dotate

di aperture & le finiture sono di buon pregio.

Il bene & censito al N.C.E.U. dal Comune di Catnia & catastalmente individuato come segqus:

®  Foglio 8 particefla 173, sub. |, cat. A/, cdlasse 4, vani &, Superficie catastale totale 78 mz,
Rendita € 170,437

Prezzo a base d’asta £ 130.000,00 (diconsi Eure Centotrenta milafoD)
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3.22 ALLEGHI IDONEA DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNA ED INTERNA (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 la documentazione fotografica si veda l'Allegato 5 (presente anche in formato digitale).

Le planimetrie catastali dellimmobile sono riportate nell’Allegato 3.

3.23 ACCERTI, NEL CASO S| TRATTI DI BENE INDIVISO, LA VALUTAZIONE DELLA QUOTA DI
PERTINENZA DEL DEBITORI ESECUTATI, 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

POTREEBERO ESSERE SEPARATE A FAVORE DELLA PROCEDURA;

[I bene risulta di proprieta esclusiva dei debitori esecutati.

3.24 NEL CASO IN CUI VI SIANO PIU’ BENI PIGNORATI IN QUOTA IL PERITO PREDISPORRA’

UN PROGETTO DI DIVISIONE

Nen vi sono pit beni pignorati in quota.

Il sottoscritto ringrazia per la fiducia a lui accordata e rassegna la presente relazione di consulenza
tecnica d'ufficio rendendosi disponibile per eventuali chiaimenti ove necessari.

Allega nel contempo l'usuale documentazione di corredo.

Con osservanza.

NCc.T.U.
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