ING. VALENTINA BRUNO

TRIBUNALE DI CATANIA - SESTA SEZIONE CIVILE
GIUDICE - Dott.ssa Cristiana DELFA

Procedura esecutiva immobiliare n. 333/2022

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

T Mandato

Con ordinanza del 27.05.2024, nofificata dlla sottoscritta lo stesso giorne, |l
Giudice Dott.ssa Cristiana Delfa ha disposto la nomina di un esperto estimatore, con il
seguente mandato:

a. identifichi esatamente i beni pignorati, eventudli pertinenze ed accessor,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e
dal'esame degli atti & dei documenti prodotti, nonché la conformitd dei dafi
stessi rilevatiin sede disopralluogo con quelli emergenti dai cerfificati in atti;

b. wverifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (0, h caso di procedure riunite, nei singoll atti di pignoramento e
relle relative note), inh particolare accertando che il pignoramento abbia
colpito quote spettanti al debitore & che vi sia corispondenza tra il singolo atto
di pignoramento e la relativa notg;

c. verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato & specificando, alfrasi, se essi siano in comproprietd
o meno coh dltri soggetti: qualora l'immobile sia stato sottfoposto a
pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia acguistato la
proprietd per effetto di successione mortis causa verifichi Ia trascrizione del fitolo

di provenienza (cccettazione espressa o tacita ereditd), segnalando

PIAZZA DELLA REPUBBLICA 31 - 95131 CATANIA - 095.533423

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



immedicatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquistato
(si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile |la trascrizicne della denuncia di
successione, né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de
cuius), ovvero eventuali casi dubbi;

d. accerli l'esatta provenienza del/i bene/i, verficando la continvita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione
del'atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio;

e. segnalitempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo
accertamente per la incompletezza della documentazione prodotta,
indicando la documentazione mancante dal fine di sollecitare una eventuale
infegrazione dl creditore procedente,;

f. accerli se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregivdizievoli, indicandone
gli estremi; elenchi, guindi, le formalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare conil
decreto di trasferimento;

g. provveda dlla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento
del'esatta rispondenza del dati specificati nell'atto di pignoramento con le
risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare
necessarie ed indispensabili al trasferimente del bene, in particolare per quanto
conhcerme la planimetria del bene, in caso di difformitd o in mancanza di
idonea planimetria, provweda dlla sua correzione o redazione, solo se
strettamente necessario;

h. indichi, previa acquisizione o aggiomamento del cettificato di destinazione
urbanistica, la destinazione delfi bene/i prevista dallo strumento urbanistico
comunale vigente;

i. daccerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-

edilizia indicando in quale epoca fu redlizzato l'immobile, gli estremi del
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provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del
provwedimento medesimo, e segnalande, anche graficamente, le eventuali
difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di
opere cabusive, |'esperto verifichera 'eventuale avvenuta presentazione di
istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la
conformitd del fabbricate al progetto proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformitd;

j.— wverifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che |'aggiudicatario potra
eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino © meno nelle
condizioni previste dall'art. 40, 6° comma della legge 47/1985 o dell'art. 46 ¢ &
D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi, s& i cespiti medesimi sicho o meno sanabili, o
condonabili ai sensi del D.L. 26%/2003, indicando, previa assunzione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da
pagare a fitolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori {oneri di
urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in via approssimativa;
precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie e i relativi
costi. Ove l'abuso non sia in dleun modo sanabile, guantifichi gli oneri
ecohomici hecessar per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state
emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietd ad opera degli
enti pubblici territoriali, allegandole in quota;

k. accerfi se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affiftati o
locati, indicando I canone pattuito, la sua congruitd, 'eventuale data di
registrazione, la scadenza dei relativi contratti, nonché 'eventuale esistenza di
un giudizio in corso per il rilascio;

. elenchi ed individui i beni, evidenziando futti gli elementi utili per le operazioni

di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione
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(citta, via, numero civico, piano, eventudle numero infemo), gli accessi ed i
confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di
parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovine, le caratteristiche & la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, nonché le caratteristiche
dele zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali
dotazioni condominiali {es. posti auto comuni, giardino ecc.), la fipologia,
I'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commercidle medesima, |'esposizione, anno di costruzione, lo stato  di
cohservazione, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di
ciascun immobile, precisando per ciascun elemento ['attuale stato di
mahutenzione & - per gli impianti - la loro rispondenza allg vigente normativa e,
in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;

m. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato, tenendo conto del costo dell'eventuale sanatoria; 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 frail 15 ed il 20% del valore
stimato;

n. indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o piu lolti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
del'immobile e dei lotfi, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, previa auterizzazione del Giudice;

0. alleghi idonea documentazione folografica 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;
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p. daccerti, nel caso si trafti di bene indiviso, la valutazione della quota di
pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di
vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente
divisibile, identificande, in caso affermative, le quote che potrebbero essere
separate a favore della procedurg;

g. helcaso in cuisiano presenti pib beni pignorati in quota, il perito predisporrd un
progefto di divisione in natura, tenendo conto delle singole quote dei
comproprietar. A tal fine dowrd individuare lotti omogenei, senza
necessaricmente frazionare ciascun bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni
lotto dovrd cicé essere formato da uno o pil beni che consentano di comporre
la guota 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 dovrd comungue essere superiore al 20% del valore della quota); in altri
fermini se nel patrimonio comune vi socno pil beni, ciascuno dovrd essere
assegnato alla gquota di valore conispondente o, quanto meno, di valore piu
prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U. dovid tener conto del concetto legale
di "'incomoda divisibilitd", quale limite al frazionamento materiale de gli immobili;
limite che sussiste quando le parti risultanti all’apporzionamento verrebbero ad
essere scarsamente funzionali rispetto all'intero, o quando si dovessero costituire
servitl a carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le volte che per redlizzare
la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato
perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva

dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.
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2. Risposte ai quesiti

2.q. Identifichi esaffamenfe i beni pignorafi, eventfuali pertinenze ed accessori

indicandone i dati catastali ed i confini guali emergenti dal sopralivogo e dallesame

degli atti e dei documenti prodofti nonché la conformitd dei daij stessi rilevali in sede

di sopralivogo con quelli emergenti dai certificatiin atfi

Il pignoramento colpisce tre beni immobiliar, tutti all'interno di un unico palazzo
in condominio in territoric di Acireale, periferia ovest a pochi passi dallo svincolo
autostradale. Trattasi di un'unita principale e due secondari, in particolare di un
appartamento con garage e cantina;

s appartamento al quinto ed ultime pianoc, 1g.54 part.420 sub.23;
s garage a piano terra su corte scoperta, fg.54 part.420 sub. 4;

e cantina al pigno interrato, fg.54 part.420 sub.40,

Il palczzo, edificato tra il 1985 e il 1987, & costituito da dieci unita abitative su
cingue elevazioni, due per piano, oltre al piano terra diviso in garage e al piano
interrato diviso in locall cantina.

| dati riportati sugli afti sono corretti e coerenti con lo stato dei luoghi, sia per

descrizione dei confini che per identificativi catastali.
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2.b.  Verifichi ia correfiezza dei dafi riporiati neli'atfo di pignoramenio e nefia noia di

trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramenio e nelle

relative notel., in parficolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote

speffanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo afto di pignoramenio e g

relativa nota

| dati riportati nell'alto di pignoramento e nella sua trascrizione sono corretti. Le
unitd pignorate sono censite nella Sezione Fabbricati del fg.54 part.420 subb. 23-4-40 ¢

sono nella piena proprieta della debitrice esecutata.

All. 01 - Trascrizicne dell'atio di pighoramento

7/30

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



2.c. Verifichi la proprieid dei beni in capo al debifore, indicandone il regime

pairimoniale ove coniugato e specificando, alfres, se essi siano in_comproprietd o

meno _con altri soggetti qualora Fimmeobile sia stato sottoposfo g pighoramento sul

presupposto che il debifore esecuiato ne abbia acquistafo la proprietd per effetto di

successione morlis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accetfazione

espressa o facita  ereditd), segnalando immediatamente al g.e. la mancata

trascrizione di un valido titolo di acquisto {si evidenzia che g fal fine non sarebbe utile la

trascrizione della denuncia di successione, né la mera considerazione del rapportfo di

parentela con il de cuius], ovvero eventuali casi dubbi

Gli immobili sono nella piena proprieta della debitrice esecutata, coniugata dal
3 settembre 1993, per effetto di due atti:

+ in relazions dll'appartamento e al garage, rispettivamente sub.23 e sub.4, atto

di assegnazione di porzione di immobile da parte di _del 17

maggio 1990, rogato dal Notaio dott. Francesco Troped, Rep. 155979 Racc.

20.712, trascritto in data 29 maggio 1990 (trascrizione variata if 18 febbraio

2002), Reg. Gen. 21.675, Reg. Part. 16.536;

e inrelazione alla canting, sub.40, atto di assegnazione di porzione di immobile

da parte d_ del 13 nhovembre 2000, rogato dal Notaio doft.

Paolo Saporita, Rep. 6.692, frascritto in data 18 novembre, Reg Gen. 37.562, Reg.

Part. 27.643.

All. 02 - Esfratto di matrimonio dell'esecuiaia
All. 03 — Affo di assegnazione del 1990 e relafiva frascrizione

All. 04 - Affo di assegnazione del 2000 e relativa trascrizione
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2.d. Accerli _l'esatta provenienza delfi _bene/i verificando ia continvitad delie

trascrizioni nef ventennio anteriore alla data del pignoramenio e la produzione dell’ atfo

di gcguisto del debitore se gniericre gl ventennio

Gli immobili sono nella piena proprieta della debitrice esecutata da oltre un
ventennio, per cui le uniche frascrizioni socno quelle relative ai due atti di assegnazione
da parte della _

Tuttavia, peoiché la Concessione Edilizia che autorizzd |'edificazione del palazzo
identifica il terreno con parficelle ormai soppresse (part.lle 88-134-135), 'esperto
stimatore ha ritenuto di verificare che il lotto di terreno su cui lo || EEEIENGzGzGzGzB<cifico:

» comprenda l'attuale identificative catastale,

¢ fosse nella piena disponibilita della _

La consultazicne dei frazicnamenti presso |' Agenzia del Territorio, insieme alla
ricerca catastale hanno condotte alla seguente ricostruzione storica:

1. IG_ acquistd il terreno con atto di compravendita del

13 agosto 1982, rogato dal Notaio dott. Francesco Troped, Rep. 130.361 Racc.

15.192, frascritto in data 31 agosto 1982 Reg. Gen. 32.437, Reg. Part. 26.486, acquistd

le particelle 88/b-135/b-134/b;
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con il frazionamento n.71.1/86 le particelle originarie, 88-134-135, vengono

frazionate in modo da creare le condizioni per “ritagliare” it lotto

1. la parficella 88/b, citata in C.E., generala part.419;

2. la particella 134/b, citata in C.E., genera la part.421;

3. la particella 135/b, citata in C.E., genera la part.420;

4. con tipo mappale n.5221/1986, si costituisce il lotto {le particelle 419 e 42]
vengono unite clla parficella 420} e viene inserito il fabbricato; la part.420
identifica oggi il lotto di cui alla Concessione Edilizia, che risulta tutto nella piena
disponibilitts de i G-

5. contipo mappale n.1635.1/1994, viene staccata una stradella lunge il perimetro

sud (p.lle 566-568)

All. 05 - Atto di compravendita del 1982 e relativa frascrizione
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2.e. Segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo

agccertfamento per la incompletezza della documentazione prodoftfa, indicando la
documentiazione mancante al fine di sollecifare una eventuale infegrazione al

credifore_procedente

Non risulta documentazione mancante.
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2.f. Accerti se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoli, indicandone

gli estremi elenchi. quindi le formalita {iscrizioni frascrizioni) da cancellare con il

decreto di frasferimento

La documentczione prodetta dal creditore ¢ completa del cerfificato
ipotecaric speciale.

Le ispezioni ipotecarie condotte dalla sottoscritta hanno avuto la valenza di
riscontro.

Cravano sui beni le seguenti formalita pregiudizievoli:

—  lscrizione del 27.12.2006 di Ipoteca Volontaria, Reg. Gen, 83450 - Reg. Part. 23759,

derivante da Concessione o garanzia di mutuo del 22.12,2006, concesso clla
debitrice, a favore di INPDAP, con sede a Roma, cod. fisc. 27095380584, importo

totale 225.00C euro, imperto capitale 150.000 euro, durata 23 anni ipcteca

gravante su tutti e fre gli immobil;

— Iscrizione del 15.10.08 di Ipoteca legale, Reg. Gen. 58670 - Reg. Part. 12327,

derivante da atte amministrativo, per debito, a favore di SERIT Sicilia, con sede a
Catania, cod. fisc. 04739330822, importo fotale 11.648,52 euro, importo capitale
5.824,26 euro, durata 20 anni; ipoteca gravante solo sulla cantina, sub.40;

—  lIscrizione del 20.03.2017 di Ipoteca Giudiziale, Reg. Gen. 9863 - Reg. Part. 1377,

derivante da decrete ingiuntive, per debito, a favore d_

euro, importo capitale 2.884,94 euro; ipoteca gravante su tutti e tre gliimmobili;

Trascrizione del 01.06.2022 di Verbale di pignoramento, Atto giudiziario del

24.05.2022 rep. 4865, Reg. Gen. 24432 - Reg. Part. 18500, a favore difjj | N

All. 06 - Ispezione jpotecaria
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2.g. Provveda alla idenfificazione catastale dell'immobile, previo acceriamenio

dell'esatta rispondenza dei daiti specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze

cafastali  esequendo quelle  variazioni che dovessero risuliare  necessarie  ed

indispensabili al frasferimenfo del bene, in parficolare per guanfo concerne g

planimetria del bene, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria,

provvedd allg sua correzione o redazione, solo se streffamenie necessario

Gl immebill pigneorati sono catastalmente identificati come segue, in_coerenzg

con i datispecificati nellatto di pignoramento.

Appartamento nel Comune di Acireale, Via Carpinati - Interno 14, tg. 54 part. 420 sub.
23, zona censuaria -, cat. A2, classe 10, cons. § vani, superficie catastale complessiva 121 mq

(escluse aree scoperte 114 mg), rendita 606,84 euro, piane 5.

Garage nel Comune di Acireale, Via Carpinati - Interno 4, tg. 54 part. 420 sub. 4, zona

censuaria =, cat. ©/6, classe 10, cons. 19 mq, superficie catastale 19 mq, rendita 117,75 euro,

piane T.

Cantina nel Comune di Acireale, Via Sutera n.4, fg. 54 part. 420 sub. 40, zona censuaria -,

cat. C/2, classe 6, cons. 18 mq, superficie catastale 22 mq, rendita 45,55 euro, piano $1.

Le planimetrie catastali sono coerenti con lo state dei lucghi. La distribuzione

dichiarata con la costituzione dei subalterni & rimasta invariata.

All. 07 — Documentazione cafcastale
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2.h. Indichi previa acquisizione o dggiornamento del cetfificato di destinazione

urbanistica, la destingzione del/i bene/i prevista dallo strumenio _urbanistico comunale

vigente

Non occorre acquisire il certificate di destinazione urbanistica perché si tratta di
immobile senza suscettivitad edificatoria, allinferno di un  edificio condominiale

pluripiano.
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planimetria catastale

CANTINA

C.E.226/87 planimettia catastale

All. 08 - Pratiche edilizie ricevute su supporto digitale dal Comune di Acireale
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2.4 Verifichi incifre, ai fini della domanda in sanatoria che "'aggiudicataric potré

eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si frovino o meno nelle condizioni

previste dallart 40, 6° comma della leqge 47/1985 o dell’art. 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01

chigrisca, quindi. se i cespitimedesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del

D.l. 269/2003, indicando, previa assunzione delie opporfune informaszioni presso gli uffici

comunatli comgetenh; le somme da pagare g titolo di oblaziohe nonché tutti gli oneri

approssimativa: precisi infine, se pendono procedure amminisirative o sanzicnatorie e i

refativi costi.__Ove 'abuso _non_sid _in_alcun _modo sanabile, quantifichi _gli oneri

economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse

ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietd ad opera degli enti pubblici

territoriall, allegandole in guoig

Non vi sono pratiche di sanatoria che abbiano riguardato o riguardino gli

immobili cggetto di procedura.
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2.k Accertise i beni pignorati siano occupaii dal debifore o da terzi, affittati o locati,

indicando il canone pattuifo, la sug congruita, I'eventuale data di registrazione, la

scadenza dei relativi coniratti nonché 'eventuale esistenza di un givdizio in corso per il

rilascio

L'immobile & occupato dalla debitrice esecutata.

All. 09 - Certificato contestuale diresidenza
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2.1 Elenchi ed individui | beni evidenziando tutfi gli elementi utili per le operazioni di

vig, numero civico, pigno, eventuale numero interno), gli accessi ed | confini, i dati

catastali eventfuali petfinenze e accessori eventuadli millesimi di parfi comuni

descrivendo il contesto in cui essi si frovino, le caratterisfiche e la desfinazione della

zona e dej servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti Con

riferimento gl singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali {es. posii auio

comuni,_giardino ecc.), la tivologia, 'altezza inferna utile, la composizione inferng, I

superficie netta, il coefficiente ulilizzato i fini della determinazione della supeificie

commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, anno di costfruzione,

lo stato diconservazione, le cargiteristiche strutfurali nonché le cargiteristiche inferne di

ciascun immobile, precisando per ciascun elemento I'attuale stafo di manufenzione e -

per gli impicnti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, [ costi

necessari al loro gdeguamento

Tipologia edilizia

L'immobile si inserisce allinterno di una palazzina di edilizia civile, realizata negli
anni ottanta del secolo scorso. Ubicata in zona perifericq, su via Sutera 4-6, Contrada
Carpinato, non lontano dallo svincolo autostradale, si compone di cinque elevazioni
fuori terra e di un piano interrato. Il piano terra & diviso tra locali di sgombero e garage,
mentre ciascunc dei livelli superiori & diviso in tre appartamenti, per un fotale di quindici
abitazioni. Il piano interrato ospita le cantine.

Il contesto in cui si inserisce & caratterizzato da edilizia mista: edilizia civile ed
edilizia economica.

La palazzina € in discrete condizioni generali, sia nelle parti comuni esterne che
in quelle inferne e bucone sono le condizioni generali delle facciate. || vaneo scala ha

scala e pianerotioliin granito.
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Apparfamenio

L'appartamento si colloca al guinte piane della palazzina. Ha tripla esposizione:
— il soggiorno ha doppia esposizione (finestre sia a sud che a nord];

- le due camere sono esposte a sud;
- la cucing ha doppia esposizione (finestra ad est e balcone rivolto a nord);
— lavanderia e bagno sono rivelte a nord.

Si compone diun soggiomeo (divisibile in due vani), due camere, cucing, bagno
e lavanderia, con disimpegno centrale, oltre a due balconi. La figura che segue
raffigura il rilievo dell' attuale distribuzione interna.

| pavimenti sono in ceramica ordinaria. Tutte le pareti inferne sono tinteggiate.

| sanitari sono in porcellana bianca di qualitd ordinaria. [l bagno &€ completo di
lavello con mobile, vaso del fipo monoblocco e bide. La lavanderia comprende
pilozza, punto lavatrice e doccia con box in alluminic prevemicato e vetrn. La
rubinetteria e la doccia sono in mediocri condizioni.

Gli infissi esterni sono in alluminio colore bronzo e vetri singoli, completi di
avvolgibili in legno che andrebbero, almeno in parte, sostituiti. Le porte interne sono in
legno tamburate, gualcuna sfondata., La porta d'ingresso & del fipo blindate con
serratura a doppia mappa montata sul pannello interno.

L'abitazione & dotata di radiatori, al momento non alimentati: allappartamento
arriva la tubazione del gas metano, ma non alimenta nessuna caldaia ¢ pompa di
calore. L'acqua calda sanitaria & prodotta con scaldacqua eletlrico posizionato in
lavanderia. Limpianto eletirico & incassato ed appare in sufficienti condizioni, almeno
guanto aterminali d’impianto con interruttere differenziale a monte.

In generale, le condizioni sono sufficienti.
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L'altezza utile interna misura 2,70 metri.
La superficie commerciale, comprensiva della superficie ragguagliata dei

balconi {reale 30 metri quadri) & calcolata in 121 metri quadn.

Garage

Il garage si colloca al piano terra della palazzing, sul prospetto sud.

Il pavimento & in matftonelle di graniglia & cemento, molto frascurate. Le pareti
interne ed il soffitto sono infonacati e tinteggiati.

La porta & del tipo basculante,

L'altezza vfile inferna misura 2,50 meti.

La superficie commerciale & calcolata in 19 metri quadri.

Cantina

Il garage si colloca al piano terra della palazzing, sul prospetto sud.

Il pavimento & in mattonelle di graniglia e cemento, molto trascurate. Le pareti
interne ed il soffitto sono infonacati e tinteggiati. Le condizioni risentono dellumidita di
risalita.

La porta € in lamierino con serratura inefficiente..

L'altezza utile interna misura 3,40 metri.

La superficie commerciale é calcolata in 18 metri quadii.
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2.m. Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agii atiuali prezzi di

mercato, fenendo confo del costo dell’'eventuale sanatoria; tenga conto altresi della

ricduzione del prezzo di mercatc per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduio

considerando tale riduzione in una misura fra il 15 ed if 20% del valore stimato

Come procedimente di stima, & stato applicato | Markef Comparison
Approach, o metodo del confronto di mercato, secondo le indicazioni fornite dal
Codice delle Valutazioni.

Il metode del confrente &€ un metodo comparative pluriparametrico, fendate
sullassunto che il prezzo di mercato di un immobile pud essere concepito come la
somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno legato ad una specifica
caratteristica apprezzata dal mercate, Questo procedimente "comregge” il prezzo di
ciascun comparabile, agendo sulle sue caratteristiche differenzial, per renderle
analoghe a quelle del subject da valutare. Lo fa introducendo i prezzi marginali.

Il Market Comparison Approach, inizia dalla ricerca di compravendite di
immeobili analoghi al bene da valutare, in un arco di tempo relativamente ristretto. |l
Codice delle Valutazione indirizza, infatti, ad utilizzare prezzi derivanti da trattative gia
concluse, ricorrendo agli asking price [ossia agli annunci) solo come exfrema ratio.

La ricerca di compravendite su immobili analoghi & stata eseguita con |l
supporto dellapplicative "Comparabilitalia.it’, che mette a sistema i dati catastali
dellAgenzia del Territorio con la Banca dati della Conservatoria, permettendo di
estrarre I'elenco di futte le trascrizioni su immeobili censiti nel foglio catastale indicato,
con la categoria catastale indicata. Laricerca é stata condotta:

— dll'interno del foglio catastale n.54;
— restringendo la ricerca ad immeobili di categoria A/2, di rendita catastale analogq;

— limitando il periodo di ricerca agli ultimi due anni e mezzo (a parfire dal 01.01.2022).
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Oltre il 70% delle frascrizioni presenti in questo arco di tempo. a queste
condizioni di ricerca, sono relative a successioni per mortis causa oppure a donazioni.
Le trascrizioni di compravendite rappresentano il 25% delle formalitd estratte e, di
gueste, tre riguardano appartamenti nello stesso edificio di quello in perizie, con relativi
accessor. Posto che i valori commerciali dei nove appartamenti compravenduti, dei
guali sono stati estrafti i fitoli di provenienza, sono dllineati, la tabella che segue

raccoglie i dati dei fre comparabili all'interno dello stabile.

TABELLA RACCOLTA DATI

Indirizzo Superficie Superficie Superficie Superficie Prezzo di
appartamento appartamento  appartamento commerciale vendita
[mql [mal [mg] [mq]
Compravendita 123 18 18 141 137.000
21 feb. 2023
Compravendita 123 18 15 129 130.000
29 ago. 2023
Compravendita 121 17 18 139 125.000
20 dic. 2023
Immobile in ?
perizia

Una wvolta selezionati gli immobili comparabili, la procedura di valutazione
chiede di analizzare i prezzi marginali, Per ciascuna delle caratteristiche intrinseche
differenziali considerate si determina un prezzo marginale. Nel caso particolare, le
uniche caratteristiche delle quali calcolare il prezzo marginale sono:

s |asupefficie,

e« |o stato di manutenzione.
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Il prezzo marginale della supetficie si otfiene dividendo il valore di ciascun

comparabile per la rispettiva superficie commerciale; tra i valori ottenuti, come prezzo

marginale, si assume il minore. Ne deriva un prezzo marginadle della superficie di 900

euro/mgq.
PREZZO MARGINALE DELLA SUPERFICIE
Indirizzo Superficie Prezzo di Prezzo unitaric Prezzo marginale della
commerciale vendita [euro/maq] superficie
[mgq] [euro] [eura/maq]
Compravendita
21 feh. 2023 141 137.000 971
Compravendita 900
29 ago. 2023 139 130.000 935
Compravendita
20 dic. 2023 139 125.000 900
TABELLA DI VALUTAZIONE
Caratteristiche Compravendita Compravendita Compravendita
intrinseche 21 feb. 2023 29 ago. 2023 20 dic. 2023
Prezzo 137.000 130.000 125.000
Superficie (141-141) * 900 = (141-139) * 900 = (141-139) * 900 =
commerciale 0 1.800 1.800
Prezzo
corretto 137.000 131.800 126.800

Il test di verifica dei prezzi corretti, basato sulla divergenza percentuale assoluta,
conduce ad una divergenza del 8% determinafta come segue.

(137.000 - 126.800) / 126.800 * 100 = 8%

(137.000 + 131.800 + 126.800) / 3= 131.866 euro
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Tenendo conto della riduzione del prezzo di mercate per I'assenza di garanzia per viz
del bene venduto, considerando tale riduzione nella misura del 15% del valore stimato,

si giunge ad un valore di 110.000 euro.

Il compendio pud essere proposto al mercato delle aste al prezzo di 110.000 euro.

All. 10 - Ricerca atfi di compravendita
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2.n Indichi I'opporfunitéd di procedere alla vendita in unico lotto o pit lotti separati

(spiegandone [e ragionil, predisponendo in ogni caso un pigno di vendita

dell'immobile e dei lotti provvedendo, ove necessario, alla  realizzazione del

frazionamento, previg qutorizzazione del Giudice

Non ricorre,

26/30

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



2.0. Alleghi idonea documentazione fofografica esferna e interng (aimeno una foto

er_vano) degli immobili_pignorati, diretiamente in _formato digitale, secondo le

‘indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati

Le foto sono numerate procedendo dallingresso verso le camere, seguendo in

pianta un ordine in senso orario degli ambienti.

foto

da 01 a 06 Palazzina - prospetti
da 07 a 38 Appartamento

da 3% a 44 Garage

da 45 a 50 Cantina
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2.0. Accerti nel caso si tratti di bene indiviso, la valutgzione deila quota di

pertinenza del debifore esecutato, tenendo confo della maggiore difficolté di vendita

di _quofe indivise: precisi_in_particolare _se il bene risulti comodamente divisibile

identificando, in caso affermativo, le quole che polfrebbero essere separate a favore

della procedura

Non ricorre.
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2.q. Nelcadso in cuisiano presenti pit beni pignorati in quofa, i perito predisporrd un

progetto di divisione in natura, tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.
A tal fine dovrd individuare lotli cmogenei, senza necessarigmente frazionare ciascun
bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni lotto dovrét cioé essere formato da uno o pit

beni che consentano di comporre la quofa del condividenfe, in modo che e porzioni

dell'altro _condividente possanc formarsi con i restanti beni e salvo conguaglio in

denaro (lg cui entitd non dowvid comungue essere superiore al 20% del valore deilg

quotal; in alfri temmini se nel patrimonio comune vi sone pit beni ciascuno dovid essere

asseagnato alla guota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore pit prossimo.

Nel formare le porzioni i C.T.U. dowrd tener contfo del concetio legale di “incomoda

divisibilitdr”, auale fimite ai frazionamento materiale degli immobili_{imite che sussiste

quando le parti risultanti al’appoizionamento verrebberc ad essere scarsamente

funziondli rispetto all'intero, o quando si dovessero costituire servitt a carico di alcune

porzioni e, comungue, tutte le volte che per realizzare lo divisione si rendessero

necessdrie spese eccessive rispetto al risulfafo perseguito, anche in considerazione del

fatio che nella procedurg esecutiva delte spese dovrebbero essere anficipate dal
creditore procedente,

Non ricorre la circostanza.
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Siallegano

All. 01 - Trascrizicne dell'atto di pighoramento

All. 02 - Estratto di matrimonio dell'esecutata

All. 03 - Atfo di assegnazione del 1990 e relafiva frascrizione

All. 04 - Affo di asseghazione del 2000 e relativa frascrizione

All. 05 - Atto di compravendita del 1982 e relativa frascrizione

All. 06 - Ispezione potecaria

All. 07 - Documentazione catastale

All. 08 - Prafiche edilizie ricevute su supporto digitale dal Comune di Acirecile
All. 09 - Certificato contestuale diresidenza

All. 10 - Ricerca attidi compravendita

Documenfazione folografica

Catania, 11 settembre 2024 Ing. Valentina Bruno
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