TRIBUNALE DI CATANIA

VI SEZIONE
GIUDICE DOTT.SSA MANGIAMELI NELLY GAIA

N FY§r—

PERIZIA TECNICA

Oggetto:

Consulenza tecnica d'ufficio inerente

la procedura esecutiva n. N. 423/2018 Reg. Gen. Esec. Imm.

Valverde, i 23/11/2021

Il Consulente Tecnico D*Ufficio
(Dott. Ing. Giuseppe Raciti)

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

Firmato Da: RACITI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 5571 3782 ad337 6647 28cdeal 90704 21

-




STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIDNE

Dot Ing. Giuseppe Racit Wia G Wharconi, 25 - 95028 Valverde [CT) tel studio 096 7212242; cell. 350 7020726
Pec: giuseppe ractiiingnec eu

ICMQ valutatore immohiliare—C ertificato n. ICMQ 17-04947- Norma

UNI11558:2014 e UNIIPdr 19:2016

B B O B e R S R T R RN FRRRRLL R CORNELARELERELED oy WA 1 B I e N b TTOW el 22 R RO 3
B L T 6
IMMORBILE PER CIVILE ABI TAZIONE, POSTO A PIANO SECONDO, IERZA ELEVAZIONE FUORT
CON ACCESSD PEDONALE AL VAND SCALA DAL CIVICO 17 DELLA VIA DEF CARCIOFT,
RIPORTATO AL NCEU DEL COMUNE Di CATANIA Al FOGLIO 100 PARIICELLA 95 SUB 9

CATEGORIA A3 CLASSE 3° CONSISTENZA 5 VANT- SUPERFICIE CATASTALE TOTALE &7 E
SUPERFICIE TOTALE ESCLUSE LEARFE SCOFPERTE F1L0O MQ. —-RENDITA FURD 322 79 v B

1. I e e ol ) B A e L B e ey Fet ey ey P Tp ey et o

2. ISCRIZIONI E TRASC RIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUI BENI

3 ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITAURBANISTICD —EDILIZIA oovisiiiiises seriesesitie st tie s bie st s sniie s

4. VERFICA DELL'OCCUPAZIONE DEL BENE PIGEOEAT 1iiitiiiiieieiitiess it ie s ies setie s s e itte s st iessibtas e ibbe st s seiae s

5 ELEMENTIUTILIPER LE OPERAZIONT DI WERDITA .o ovitieitiiiirieissitiessisttessias sentessssttsssistbessiatas e iabe st saisibe s
STIAMA ECONOMICA DELL TMAIOBILE . s st s s ss s it sis s as 11a0s b s IS iR L L LR R AR LR LR R R R L bR bR bR 22

a. T P R T T T T o T T T 23

1. I T o T A T e e 23
TRASFERIMENTO DE] BENT E PAGAMENTO DELLTTIA i s s s ssssssssssin i ssees sessasssss 29

VERIFICHI LA CORRETIEZZA DE] DATT RIPORTAT] NELLATTO DI PIGNORAMENTO E
NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (O, IN CASO DI PROCEDURE RIUNITE, NEI SINGOLI ATITI DI
PIGNORAMENTO E NELLE NOITE Di TRASCRIZIONE), IN PARTTCOLARE ACCERTANDO CHE
Il PIGNORAMENTO ABBIA COLPITO QUOTE SPETTANIT Al DEBITORE E CHE Vi §iA
CORRISPONDENZA TRA JL SINGOLO ATTO DI PIGNORAMENITO ELA RELATIVA NOTA ... 29

Procedura Esecutiva n 423/20183 .G E I — Tribunale di Catania
Pagina 1 di 30

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

Firmato Da: RACITI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 5571 3782 ad337 6647 28cdeal 90704 21

R



STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIDNE

Dot Ing. Giuseppe Racit Wia 3. Marcani, 25 - 96028 Valverde (CT) tel studio 098 7212242 cell. 350 7020726
Pec: giuseppe ractiiingnec eu
ICMEQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Normma

UNI11558:2014 e UNIIPdr 19:2018

TRIBUNALE DI CATANIA

ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. Dott.ssa Mangiameli Nelly Gaia

Procedimento N, 423 /2018 Reg. Gen. Esec. Imm.

OGGETTO: Perizia tecnica d'ufficio inerente I'esecuzione immobiliare n. 423/2018
+ Immobile sito nel Comune di Catania (CT) Via dei Carciofi 17

PREMESSA E CRONISTORIA

Con ordinanza del 02/05/2020, 1 Giudice dell’esecuzione Dott ssa Mangiameli Nelly Gaia
nominava C.T.U. nel procedimento esecutivo di cul in oggetto, 1 sottoscritto ing. Giuseppe Raciti,
iscritto con n. A3731 all’Ordine degli Ingegneri della provinca di Catania

In data 28/05/2020 i sottoscritte CTU inviava al Tribunale di Catania 4 werbale di
guuramento. (vedere allegato 1. Verbale di gniramento a mezzo P.E.C))

Accettato Vincarico, 1 CT.U. fissava Pinizio delle operazioni per i giorno 10/07/2020,
presso i luoghi oggetto di esecuzione siti in Catania (CT) Via Dei Carciofi 17. In tale oceasione sui
luoghi 51 presentavano gli esecutatt che consentivano "accesso ai luoghi costituitt da un immohbile a
piano secondo Tale accesso € stato consentito volontariaments, cosi che i sottoscritto CTU ha
potuto effettiare misurazioni € foto esplicative dei luoghi. In tale occasione parte esecutata
dichiarava in seno al verbale di sopralluogo di abitare P'immobile con la propria famiglia costituita
dagli esecutati € due bambini. Il sottoscritto comunque in occasione del sopralluogo constatava
che I'immobile risultava abitato dagli esecutati. (vedere allegato 2. Verbale di sopralluogo del
10/07/20207. Dal sopralucgo scaturiva che Pimmobile risultava finito in ogni sua parte ed abitato
dagli esecutati.

Il sottoscritto, dopo aver effetiato 1 sopralluogo, notava dal confronto tra la planimetria
catastale acquisita preventivamente € 1o stato dei luoghi, quanto di seguito:

1. Immobile destinato alla civile abitazione censito al NCEU foglio 100
particella 98 sub 09: una differenza ripuardante sia il prospetto esterno lungo il
lato nord € sia una diversa destinazione degli ambient interni.

A sepuito di tale constatazione, il sottoscritto riteneva di non richiedere alcuna autornzzazione al
Gdice per I"accatastamento, ma di prevedere le modifiche da attiarsi ela relativa spesa nel corpo
della valutazione
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Mandato

a)

b

d)

<

a)

Cosi recita il mandato “Il Giudice dell’esecuzione sottopone all’espetto i seguenti quesiti
Idennfichi esattamente 1 beni pignorati, eventiali pertinenze ed accessori, ndicandone i
dati catastali ed 1 confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti € de
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quelli emergents dai certificati in athy;

Werifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato, € specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno con altri soggett,
Accerti Pesatta provenienza dei beni, verificando la continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento,

Precisi, se del caso, la impossibiliti di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancants,
Accertt se 1 bent immobili rsultine o meno accatastaty, provvedendo, in caso negatmvo,
al’accatastamento ovvero ad eseguire le variaziom necessarie per 'aggiornamento del
catasto provvedendo, altresi, in caso di difformitd o di mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione,

Accerti se sul beni gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoll, indicandone gl estrem;
elenchile formalitd (iscrizioni, trascrizioniy da cancellare con il decreto di trasferimento;
Indichi, previa acquisizione o agpiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione det beni prevista dallo strumento urbanistico comunale vigents,

Accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia €, in
caso di irregolaritd, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando 1 costo

della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazioni, nonché tthi gli onert
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b/,

k)

Y

concessont (oneri di urbanizzazione e costt di costruzione), indicandoli anche in wvia
approssimativa, s€ non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistono
procedure amministrative o sanzionatorie,

Accerti se 1 beni pignoratl siano occupat dal debitore, affittat o locaf, indicando 1 canone
patiuito, la sua congmitd, Peventuale data di registrazione, 1a scadenza dei relativi contratti
nonché Peventuale esistenza di un giudizio in corso per 1 rilascio,

Evidenzi gli elementi utili perle operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia
det beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile,
coltivato o bosco, ecc) = le localita in cui st trovano; fornisca 1 dati essenziali al fine di
consentire "immediata percezione di un interesse al’acquisto (ss. superficie, destinazione
duso, numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli
artistici, storici, alberghier, di inalienabilitd o indivisibilitd, di diritt demaniali, di usi civic,
el

Dretermini il wvalore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
tenendo conto: delle modalitd di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di
vendita va effetiata admeno un’offerta minima in aumento, del costo dell’eventuale
sanatoria;

Indichi Popportunitd di procedere alla vendita in un unico lotto o in pit lottl separati
(spiegandone le ragiont), predisponendo in ogni caso un pianc di vendita degli immobili €
det lott, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del fraziondmento, previa

autorizzazione del Gudices,
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m)} Alleght 1donea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano)
degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicaziont™
ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricaty,

n) Accerti, nel caso si tratt di bem indmvisy, la valutazione della quota di pertinenza del
debitors esecutato, tenendo conto della maggiore difficaltd di vendita di quote indivise,
precisi se 1 beni risultino comodamente divisibili, identificando, in caso affermativo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

o} Accerti se 1l trasferimento det beni pignorati sia soggetto a papamento dell’TVA, fornendo
in caso positivo 1 dati occorrent per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggd
abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 L. 408/49 e successive modificazioni, o se
abbiano le caratteristiche di abitazioni di lussc;

p) Verfichi la correttezza dei dat riportat nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure runite, net singoli atti di pignoramento e nelle note di
trascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettant al

debitore e chevi s1a cornispondenza tra i singolo atto di pignoramento € la relativa nota.

BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

I base @ quando w@horfale sellalfo & pigmeramento immobifiars & bene woffoboste ad eecuvione forvata per
eProbriaTie 6
1) immobile per civile abitazione, posto a piano secondo, terza elevazione fuori con
accesso pedonale al vano scala dal civico 17 della Via Dei Carciofi, riportato al NCEU
del Comune di Catania al foglio 100 particella 98 sub. 09 categoria A/3 classe 3° consistenza 5

vani- superficie catastale totale 87 e superficie totale escluse le aree scoperte 81,00 mq. —rendita
Euro 322,79
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SEZIONE 1

Tnimobile per civile abitazione, posto a piano secondo, terza elevazione fitori con accesso pedonale al
vano scala dal civieo 17 della Via Dei Carciofi, viportato al NCEU del Connne di Catania al
Joglio 100 particella 98 sub. 09 catesoria A[ 3 dasse 3° consistenza 5 vani- superficie catastale
tolale 87 e superficie lotale escluse le aree scoperte 81,0 mrg. —vendita Huro 322,79

1. Identificazione dei beni pignorati

1.1, Indicazione def dati catastali e def confini emergents dal sopralluogo

A seguito di sopralluogo, il CTU ha appurato che Pimmobile in oggetto & ubicato nella
zona residenziale ¢ sub-urbana (codice zona Agenzia delle entrate E/2) del Comune di Catania
(CT) nel quartiere di San Giorgio e costituisce un unico immobile a destinazione residenziale ad
unica elevazione, posto al secondo piano all’interno di un edificio condominiale costituito da pii
elevazioni fuor terra.

iy -

Figura 1- Visualizzazione satellitare dei luoghi
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Figura 3- Visualizzazione delle zone e fasce OMI
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genzia |
«wmntrates

Vvisualizza zone OMI | visualiza fasce OMI Download perimetri

CATANIA (CT) Zona: EZ Semestre; 20202

Figura 4- Visualizzazione della Zona OMI del’Agenzia delle Entrate in cui ricade I'edificio
ospitante I'immobile oggetto di valutazione

Si accede pedonalmente all'immobile dal vano scala condominiale dell’edificio, posto al
civico 17 della Via Dei Carciofi e da qui salendo le scale al piano secondo I'immobile ha la porta di
accesso sulla destra. La sua destinazione catastale ¢ A/3. L’immobile & composto da tre vani ed
accessori. Lungo il prospetto nord ed est ¢ dotato di ballatoio prospettante su area privata e su
strada pubblica. Soprastante 'immobile insiste la terrazza di copertura dello stabile condominiale,
la quale risulta essere di pertinenza condominiale essendo bene comune non censibile. L'immobile
¢ riportato al NCEU del Comune di Catania al foglio 100 particella 98 sub. 09 categoria A/3 classe
3° consistenza 5 vani- superficie catastale totale 87 e superficie totale escluse le aree scoperte 81,0

mgq. —rendita Euro 322,79.

La destinazione d’uso delllimmobile ¢ a civile abitazione. Iimmobile risulta essere in
normali condizioni di manutenzione, mentre ledificio che lo ingloba ¢ in mediocri condizioni di
manutenzione.
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STUDIO TECNICDO DI CONSULENZA E PROGETTAZIONE
Via G. Marconi, 25 - 95028 Valverde (CT) tel. studio 095 7212242, cell. 380 7020726

Dott. Ing. Giuseppe Raciti

Pec: giuseppe.raciti@ingpec.eu

ICMQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Norma

UNI 11558:2014 e UNI/Pdr 19:2016

Via Dei Carciofi
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Figura 5- Visualizzazione della planimetria reale dei luoghi dell’appartamento a piano secondo
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STUDIO TECNICO DI EEINSLILENZA E F’RCIIBETTAZII:INE

Dott. Ing. Giuseppe Raciti Via G. Marconi, 380 702

ICMQ valu

Data presentazione:30/05/1985 - Data: 09/07/2020 - n. T76671 - Richiedenle—

T T T T t T

Son. B (Nuovo Catasto Fdilizio Urbano)
MINISTERO DELLE FINANZE
DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECMICI ERARIALI (}(‘;\09
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(k. DECRETG LEGEE B APRILE 193y, ¥, 652
LATARIA Vie DEI . LRECIOTY.

MODULARIO
[ i i

Planimetria dell’ immobile situato nel Comune di

Allegaia alla diciuarazione presentata allUiicto deentco Erare di

G.C.

PIANTA  PUND SECOMDO
Focl oo AE7 98 Sub 9

Qut
P

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 09/07/2020 - Comune di CATANIA (C351) - < Foglio: 1&)) - g&icella: 98 - Subalterno: 9 >

VIA DEI CARCIOFI n. 17 piano: 2;

g&

8
e
]

_STESSA b4

s STESSH DA
-

ORIENTAMENTO

SCALA DI 1.E0O

SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D'UFFICIO WD"{"/”

gord

Iseritto all Albo de J LTEOHELEL.......

§

0DATA z’ -
<= PROT. N i deilc Provincia di HESSIHA. - - —+
| gy )
{ Fomer [/ QO S L
I |

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:30/05/1985 - Data: 09/07/2020 - n. T76671 - Richiedent
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

| I I | I |
T T T T T T

Figura 6- Visualizzazione della planimetria catastale esistente agli atti
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STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIDNE

Dot Ing. Giuseppe Racit Wia G Wharconi, 25 - 95028 Valverde [CT) tel studio 096 7212242; cell. 350 7020726
Pec: giuseppe ractiiingnec eu

ICMQ valutatore immohiliare—C ertificato n. ICMQ 17-04947- Norma

UNI11558:2014 e UNIIPdr 19:2016

In maniera preventiva, dovendo 1 sottoscritto esegpire il mandato gmndiziario, ha acquisito 1 dati
catastali dell’immobile, per poi verificarli in seguito al sopralluoge. Diall'indagine preliminare
catastale si & notato che esisteva la planimetria catastale dell’immobile e precisamente;

. Fimmobie a piano secondo risultava catastato in data 30/05/1985. A sepuito del
sopralluogo espletato si € osservato che Pimmobile ogpetto di stima e della presente sezione €
un immobile destinato ad abitazione Lunita immobiliare a piano secondo cosi come oggl si
presents, confina come di seguito:

a INord con terreno di altra ditta;

a Sud con altro immobile posto allo stesso livello di piano ed appartenente ad altra ditta
proprictaria,

ad Est con Via Dei Carciofy,

ad Orrest con altra ditka.
Iscritto al INCEU del Comune di Catania al foglio 100 particella 98 sub. 09 cateporia A/3
classe 3° consistenza 5 vani- superficie catastale totale 87 e superficie totale escuse le aree
scoperte 81,0 mq. —rendita Euro 322,79,

A seguito di sopralluogo il ctu. ha verificato complessivamente quanto segue

1. che la destinazione degli ambienti intermi dellimmobile non & congruente a quella
riportata nella planimetria catastale;

2. chela conformazione del prospetto nord risultava aver subito delle variazioni

E’ importante ricordare che per la tipclogia di difformitd riscontrata, si € ritenuto non catastare
Fimmobile come oggil riscontrato sut luoght, ma di prevedere tade costo in seno alla presente
perizia, dato Forientamento adottato dalla sesta sezione civile del Tribunale di Catania. Per cui la
situazione teale dei luoghi € riportata negli elaborati grafici redatti dal sottoscritto ed allegati alla
presente relazione (vedere allegato, 3 FPlantmetria dellimmobile- stato di fatto- elaborato
progettuale n. 1/A).

In maniera preventiva, dovendo i sottoscritto eseguire il mandato giudiziario, ha acquisito i
dati catastali dell'immohbile, per pot venficarli in seguito al sopralluogo. A seguito del sopralluogo
espletato si € osservato che Pimmobile ha altezza netta di mt 3.00. La struttura portante
dell’immobile cos come quella dell’edificio condominiale € in conglomerato cementizio armato
con tamponatire a cassa vuofa con epoca di realizzazione da fare nsalire all’inizio degli anni
ottanta.

Indicazione def dati catastali e ded contin emergenti dagli atti e dai do cunenti prodotti

Per quanto risulta dalla documentazione catastale, Punita immobiliare in oggetto risulta
censita al N.C.E.U. del Comune di Catania (CT), con i seguenti dati

Immobile destinato ad abiftazione a piano secondo
dali identificativ aell immobile.

N.CE.U. dd Comune g Catania af foglfio 100 particelin 98 sub. 03 categoria A /2 dasse 3° consistenya 5 vanit-
superficie cafasiale ofale 87 ¢ superficie folale escluse le aree scoperte 81,0 mg. —vendita Euw 322,79,

Indirigzo. VVia ded Carnitofi 17- piane seconds-

Procedura Esecutiva n 423/20183 .G E I — Tribunale di Catania
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ICMQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Norma
UMI11558:2014 e UNIIPdr 19:2016

Al Catagto Funitd immobifiare visiia infestalo ai due emcuiafi in quola pari g o dascwo in retme &
separazions ligale dei bent

Confronto della documentazione catastale conlo stato dei luoghi

Lrattuale sagoma del fabbricato, cosi come emersa in sede di sopralluogo, risulta inserita nel fogio
di mappa catastale in maniera corretta (vedere allepato 4. Estratto di mappa catastale)- (vedere
allegato ~5u~Wisura storica, elaborato planimetrico, elenco subalterni e planimetria catastale
delPimmotule indrnduato sub ).

1.2 Verifica dellz proprietd del bene ed accertamants della pro venienza,

- Ddle 1spezioni esepuite presso PUfTicio dei registri immobilian di Catania e dalla visione del
certificato notarile sostitutivo del Certificato Ipo-Catastale, ai sensi della Legge n. 302/1998
st evince che alla data del 27/04/2018 (data di trascrizions del pignoramento promosso da
DoBANK con sede in Verona (VE) Cod F1sc 00390840239 reg1strato al registro

particolare n. 12259 e regwtro generae 16 i '

proprictd  del  signori

Zod Fisc per la quota di Y4, a seguito atto di compravendita al
togito del Notaio Filippo La Woce- Notaio in Catania del 27/10/2008 repertono .
1350/8755 trascritto in data 04/11/2006 ai nn. 71586/41450 da

presente che alla signora
‘immobie era pervenuto a seguito di

o Perla quota di 2/ 54 per successione del padr

egistrata presso [UInNcio successione di Catania con
pratica n. 48- volume 2310 del 20/02/1987 e trascritta 1 18/06/1991 ai nn.
25789/18333;

o Per la quota di 4/6 per atto di donazione accettata in Notar Russo Liliana del
23/05/1995 n. 45791 di rep. e trascritta 1 05/05/1995 a1 n. 18182 di registro
generale e n. 13427 di registro particolare, da potere della =i

o Perla quota di 8/27 per atto di divisione in Notar Fusso Liliana del 23/05/1995
n 45796 di rep. e trascritta il 12/06/1995 ai n 18885 di registro generale e n.
13913 di registro particolare, da potere du
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STUDIO TECNICDO DI CONSULENZA E PROGETTAZIONE

Dott. Ing. Giuseppe Raciti Via G. Marconi, 25 - 95028 Valverde (CT) tel. studio 095 7212242; cell. 380 7020726
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ICMQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 17-04947- Norma
UNI 11558:2014 e UNI/Pdr 19:2016

Si fa presente che risulta la accettazione tacita di eredita a

(moglie del defunto -

trascritta in data 21/06/2018 ai n. 24176 di
registro generale e n. 18084 di registro particolare ed
degli altri eredi del

del registro particolare

2. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni

2.1 Accertamento delle formalita pregiudizievoli

Da ispezione del 15/07/2020 presso l'ufficio del Territorio di Catania effettuata dal CTU
(vedere allegato 6. Accertamento sulle iscrizioni...... sub. 9) e da quanto ¢ stato possibile
constatare dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato 1po-catastale (vedere allegato 7.
Copia della certificazione notarile sostitutiva del- certificato ipo-catastale e relazione integrativa),
risulta che nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (27/04/2018) a carico
dell’'unita immobiliare in oggetto risultano pubblicate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Procedura Esecutiva 1. 423/2018 R.G.E.I. — Tribunale di Catania
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p genzia
cwintrate

Direzione Provinciale di CATANIA
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione Ipotecaria

Data 15/07/2020 Ora 18:13:47
Pag. 1 - Segue

Ispezione telematica
per immobile

Motivazio;

Ispezione n. T308598 del 15/07/2020

Dati della richiesta

Ulteriori restrizioni:

Immobile : Comune di CATANIA (CT)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 100 - Particella 98 - Subalterno 9
Periodo da ispezionare: dal 01/01/1980 al 15/07/2020

Periodo da ispezionare: dal 01/01/1980 al 15/07/2020

Situazione aggiornamento

Nota disponibile in formato immagine

ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato immagine

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE
Nota disponibile in formato immagine

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

Periodo informatizzato dal 01/10/1990 al 15/07/2020
Elenco immobili

Comune di CATANIA (CT) Catasto Fabbricati
1.  Sezione urbana - Foglio 0100  Particella 00098 Subalterno 0009

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 18/06/1991 - Registro Particolare 18333 Registro Generale 25789
Pubblico ufficiale REGISTRO SUCCESSIONI Repertorio 482310 del 20/02/1987
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

2. TRASCRIZIONE del 05/06/1995 - Registro Particolare 13427 Registro Generale 18182
Pubblico ufficiale LILLIANA RUSSO Repertorio 45791 del 23/05/1995

3. TRASCRIZIONE del 12/06/1995 - Registro Particolare 13913 Registro Generale 18885
Pubblico ufficiale RUSSO LILLIANA Repertorio 45796 del 23/05/1995

4. TRASCRIZIONE del 04/11/2006 - Registro Particolare 41450 Registro Generale 71586
Pubblico ufficiale LA NOCE FILIPPO Repertorio 8755/1350 del 27/10/2006

Figura 6- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di Catania —individuazione delle iscrizioni
pregiudizievoli- Immobile riportato al NCEU foglio 100 particella 98 sub. 09
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— genzia

J= ntrate Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di CATANIA Data 15/07/2020 Ora 18:13:47
Ufficio provinciale - Territorio S
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T308598 del 15/07/2020

per immobile
Motivazione LAVORO
Richiedente RCTGPP per conto di RCTGPP73S03C351X

ISCRIZIONE del 04/11/2006 - Registro Particolare 20352 Registro Generale 71587
Pubblico ufficiale LA NOCE FILIPPO Repertorio 8756/1351 del 27/10/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 27/04/2018 - Registro Particolare 12259 Registro Generale 16340
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 3206/2018 del 03/04/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIZIONE del 21/06/2018 - Registro Particolare 18084 Registro Generale 24176
Pubblico ufficiale RUSSO LILIANA Repertorio 45791 del 23/05/1995
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
Nota disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE del 21/06/2018 - Registro Particolare 18085 Registro Generale 24177
Pubblico ufficiale RUSSO LILIANA Repertorio 45796 del 23/05/1995
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
Nota disponibile in formato elettronico

Figura 7- Accertamento eseguito presso I’Agenzia delle Entrate di Catania —individuazione delle iscrizioni
pregiudizievoli- Immobile riportato al NCEU foglio 100 particella 98 sub. 09- pagina 2
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STUDID TECNICO DI DDNSLILENZA E F’RDGET_I'AZIDNE

CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO IPO-CATASTALE, Al SENSI DELLA
LEGGE N.302/1998 IN ESENZIONE AL BOLLO IN QUANTO ATTO “NECESSARIO E FUNZIONALE” AD

UN PROCEDIMENTO SOGGETTO A CONTRIBUTO UNIFICATO (ART.18 DPR 115/2002)

Pri iva a

Oggetto: pignoramento del 03/04/2018 notificato dall’Ufficiale Giudiziario di Catania e trascritto il 27/04/2018
ai nn. 16340/12259, a favore doBank con sede in Verona, codice fiscale: 00390840239, sul seguente
immaobile:

*Abitazione di tipo economico (A/3) in Catania, via Dei Carciofi n. 17, in catasto fg.100 part.98 sub 9

Il sottoseritto Dott. Antonio Trotta, Notaio in Pavia, iscritto al Collegio Notarile dgf
Pavia, in base alle ricerche effettuate presso Agenzia delle Entrate Ufficio Provmc;ale Ja#C
Territorio Servizio di Pubblicita Immabiliare -

CERTIFICA CHE

e slccessiva divisione i
Emill B - o S = T R155/13913 da potere d

N.B.: non risuita trascritta 'accettazione delf’eredita del de cuius Vaccaro Michelangelo da parte
degii eredi

Nel ventennio preso in esame I'immobile ha formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

ISCRIZIONE N. 71587/20352 det 04/11/2006 nascente da atto di concessione a garanzia di mutuo fondiario
in Notar La Noce Filippo del 27/10/2006 rep. n. 8756/1351
A favore: Banco di Sicilia s.p.a. con sede in Palermo, codice fiscale: 056102070827 (domicilio ipotecario

eletto in ia — via Umberto n. 129 — Filiale 3
-Mutuo z annl, Ipoteca di euro .000,00 — gravante sull' immobile oggetto
della procedura esecutiva

TRASCRIZIONE N. 16340/12259 dei 27/04/2018 nascente da verbale di pignoramento immobiliare
del03/04/2018 rep. n. 3206/2018 —~ Ufficiale Giudiziario di Catania

A favore: e in Verona
Control

Il sottoscritto Dott. Antonio Trotta

CERTIFICA

Figura 8- Stralcio della relazione notarile- Immobile riportato al NCEU foglio 100 particella 98 sub. 09-
pagina 1

Lispezione e 'indagine eseguita presso I’Agenzia delle Entrate, trova conferma nella relazione
notarile ¢ quella integrativa a firma del Notaio Antonio Trotta - Notato in Pavia, mnserita nella

Procedura Esecutiva n.'423/2018 R.G.LE.I. — T'ribunale di Catania
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documentazione della procedura esecutiva. (vedere allegato 8. Copia-della-traserizione del verbale
di pignoramento)

2.2. Elenco delle formaliti da cancellare con il decreto di trasferimento

Di seguito st riporta elenco delle formalita (iscrizioni, trascrizioni) gravanti sul bene in
oggetto, da cancellare con 1l decreto di trasferimento:

1. Tutte le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli sopra riportate (circoscritte dal
riquadro rettangolare i rosso)

2.3. Continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data di registrazione del pignoramento

Dalla documentazione agli atti, da quella estratta in copia e da indagine personale all’ufficio
ipoteche del’Agenzia delle Entrate di Catania, la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data di registrazione del pignoramento ¢ verificata ed ¢ la seguente:

- Atto di compravendita al rogito del Notaio Filippo La Noce- Notaio m Catania del
in data 04/11/2006 a1 nn. 71586/41450 da

- su ione del padre si r

, regt presso Iufficio
successione di Catania con pratica n. 48- volume 2310 del 20/02/1987 e trascritta il
18/06/1991 ai nn. 25789/18333 ed a £ s1

- atto di donazione accettata in Notar Russo Liliana del 23/05/1995 n. 45791 di rep. e
trascritta 1 05/06/1995 ai n. 18182 di registro generale e n. 13427 di registro particolare, da

107)

la quota

- atto di divisione in Notar Russo Liliana del 23/05/1995 n. 45796 di rep. e trascritta il
12/06/1995 ai n. 18885 di registro generale e n. 13913 di registro particolare, da potere di:

per la quota dr 8/27

Procedura Esecutiva 1. 423/2018 R.G.E.I. — Tribunale di Catania
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STUDIO TECKICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIONE

Dot Ing. Giuseppe Racit Wia 3. Marcani, 25 - 96028 Valverde (CT) tel studio 098 7212242 cell. 350 7020726
Pec: giuseppe ractiiingnec eu

ICMQ valutatore immohiliare—C ertificato n. ICMQ 17-04947- Norma
UNI11558:2014 e UNIIPdr 19:2016

Si fa presente che risulta diversamente a quanto contenuto

nella relazione notarile a firma del Notaio Dott. Antonio

Trotta- Notaio in Pavia, la accettazione tagi

favore

di eredita a

di

rascritta in

ata 21/06/2018 ai n.

w e n. 18084 di registro particolare ed a favore

degli altri eredi del
data 21/06/2018 n. 35 n.

085

I'Engtl'D generale € 1n.

del registro particolare

Dalla documentazione presentata, la continuitd delle trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data di registrazione del pignoramento € verificata

(vedere allegato 09, Copia della cernficazione attestante la continu ita delle trascriziont)

3. Accertamento della conformita urbanistico — edilizia

A seguito delle ricerche condotte presso gli uffict comunali competenn e dell’accertamento
eseguito presso il luogo oggetto di perizia, il sottoscritto ha appurato quanto di sepuito.

Il sottoscritto al fine di wisualizzare la documentazione urbanistica rigpuardante immobie e
Pedificio che lo include, ha incltrato presso il protocallo del Comune di Catania (CT) richiesta di
accesso agl atti € documentazione (vedere allegato 10, Copia richiesta documentazione inoltrata
presso Iufficio urbanistica del Comune di Catania). II sottoscritto ha inoltrato svariate volte la
richiesta di visione della documentazione senza ricevers notizie € documentazione € precisaments.

1.
2

In data 15/07 /2020 (prima richiesta);

Integrazione del pagamento di diritti di segreteria pani ad € 50,00 - 1 titto in
data 16/12/2020 — protocollo n. 398931 /2020;

Sollecito all’evasione della documentazione in data 23/02/2021;

Integrazione del pagamento di dirith di segreteria part ad € 50,00 oltre a € 50,00
gid versati- 1 twtto in data 13/05/2021 — protocollo n. 195475/2021;

Integrazione del pagamento di dirithi di segretena pari ad € 100,00 oltre a €
100,00 gia versati- il mtto in data 09/08/2021 — protocollo n. 316778/2021
come da richiesta del Comune di Catania datata 19/07/2021 prot. n. 289785.

(vedere allegato 11. Copia solleciti ed integraziont)

Comunque immobile ogpetto della presente perizia & stato ogpetto del sepuenti titcli ediizi

o Domanda di condone edilizio pratica n. 3823 del 27/03/1986 prot.
n 15829 LN, 47/85 MNon & stata rilasciata la concessione edilizia in
sanatoria per necessitd di dover integrare la pratica di condono e
perché occorre versare gli oneri concessori ed oblativi a conguaglio
per lintero stabile condominiale Tale somma determinata dal

Procedura Esecutiva n 423/20183 .G E I — Tribunale di Catania
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STUDIO TECNICO DI CONSULENZA E PROGETTAZIDNE

Dot Ing. Giuseppe Racit Wia G Wharconi, 25 - 95028 Valverde [CT) tel studio 096 7212242; cell. 350 7020726
Pec: giuseppe ractiiingnec eu
ICMQ valutatore immobiliare—Certificato n. ICMQ 1704947 Morma

UNI11558:2014 e UNIIPdr 19:2018

Cormune di Catania € pari all’incirca ad € 11.711,65 oltre interessi La
quota economica spettante all'immobie cltre alle spese tecniche per
completare la  pratica e le spese  amministrative, incidono
sull'itmmobie oggetto di esecuzione per un importo di circa €
&.000,00.

A clo sl ageiunge, che i sottoscritto ha riscontrato suiluoghi le sepuenti difformita;

1. che la destinazione degli ambienti interni dell'immobile non & congruente a quella
riportata nella planimetria catastale;

2. che la conformazione del prospetto nord risultava aver subito delle variazioni

Cuindi nassumendo in funzione di quanto riscontrato si determina che la spesa complessiva per la
regolarizzazione urbanistica dello stato dei luoghi nonché Pultimazione della pratica urbanistica
sino alla concessione ediizia in sanatoria considerando sia gli onoran tecnici (progettazione €
catastazione) che le spese amministrative ecc.. ., puo attestarsi a circa in € 10,000,00,

(vedere allegato 12 Copia della documentazione urbanistica ottenuta dall’esecutato).

4. Verifica dell'occupazione del bene pignorato

A sepuito di accesso nell’immobile, 1 CT.U. ha accertato che Punitd immobiliare in opgetto
era destinata ad abitazione Essa risultawa finita ed in normali condizioni di manutenzione
L'itmmobile risultava occupato dagli esecutatt.

5. Elementi utili per le operazioni di vendita
5.1, Tipologia delf inzmebile

Il bene immobile oggetto della presente procedura esecutiva posto a piano secondo & una
ahitazione

52 Localizrarzione terrtorale detfimmebiile

A sepuito di sopralluogo, 1 ctu. ha appurato che 'immobile € ubicato nell’area sub-urbana
del Comune di Catania (CT) nel quartiere di San Giorgio in una zona costituita da edilizia
residenziale con prevalenza di edifici in condominio a pii elevazioni fuorl terra.

Le infrastrutture stradali a servizio della zona, hanno caratteri di strade urbane; gl access:
autostradali non sono molto lontani alla zona in oggetto ¢ nelle vicinanze il contesto urbanistico
risulta poco ordinato.

In prossimitd dellPimmobile, non vi € una discret possibilitda di parcheggio su suolo
pubblico.

53 Coniinf

L'immobile oggetto della presente perizia confina;

a WNortd con terreno di altra ditta;

a Sud con altro immobile posto allo stesso livello di piano ed appartenente ad altra ditta
proprietaria;

ad Est con Wia Diet Carciof;
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ad Ovest con altra ditta.

Iscritto al NCEU del Comune di Catania al foglio 100 particella 98 sub. 09 categoria A/3
classe 3° consistenza 5 vani- superficie catastale totale 87 e supetficie totale escluse le aree
scoperte 81,0 mq. —rendita Euro 322,79.

5.4. Superfici

La superficie dell'immobile nella sua interezza nello stato di fatto ¢ il seguente: (vedere allegato 13-
Planimetria dell'immobile- stato di fatto con calcolo delle superfict utili e coperte- elaborato

progettuale n. 1/A BIS):

¢ Immobile- superfici utili

Cucina di mq 17,20,
Vano di mq 16,87,
Vano di mq 11,59;
WC di mq 4,03;
Lav. dimaq. 3.32;
Ingresso di mq 3,40,
Vano dimgq. 11,69;
Ballatoio di mq. 21,85.
Ballatoio
Sup. 21,85 mq.
= [ [
Cucina Vano
Sup. 17,20 mge Sup:16,87 mq.
i)
S
8
e 1 T
= ” o
we | afll
oS
Sup. 4,03 ma. SU\p/1a1 rg gqu "g,% sy,ﬁ Dﬁgmq
Lav. o[
Sup. 8,32 mq. T i I
—
I Pozzo luce Corpo scala

Piano Secondo

Figura 9- Visualizzazione della planimetria dell'appartamento con indicazione delle superfici utili

interne
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In base a quanto appurato in sede di sopralluogo ed a seguito delle misurazioni effettuate,
I'immobile nello stato in cui st trova possiede le seguenti consistenze lorde:

Superfici coperte

¢ la superficie esterna lorda dell'immobile a piano secondo destinato ad abitazione misura
mgq 82,31;

¢ la superficie interna lorda dell'immobile a piano secondo destinato ad abitazione misura
mq 70,32;

e lasuperficie del ballatoio posto a nord ed est misura mq 21,85.

Planimetria stato di fatto

determinazione delle superfici interne lorde ed esterne lorde

Ballatoio
Sup. 21,85 mq.

Superficie interna lorda (SIL)
Sup. 70,32 mgq.

Superficie esterna lorda (SEL)
Sup. 82,31 mq.

Figura 10- Visualizzazione della planimetria dell'immobile riportante le superfici coperte

3.5. Anno di costruzione e stato di conservazione

In base allo stato det luoghi ed alle indagini eseguite presso gli uffici competenti, il
tabbricato condominiale destinato a civile abitazione in cut ricade I'immobile oggetto di
valutazione a piano secondo ¢ stato realizzato prima degli anni ottanta.

Lo stato di conservazione attuale dell’'unita immobiliare, cosi come rilevato all’atto del
sopralluogo e cosi come st evince dall’allegata documentazione fotogratica risulta normale. (vedere
allegato 14- Elaborato fotografico)

Con riferimento alla documentazione fotografica allegata si evince che tutti 1 vani interni
sono in normale stato di manutenzione, intonacati e tinteggiati. La qualita delle rifiniture cosi come
lo stato in cui queste si presentano ¢ normale.
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Impianti

L'unitd immobiliare & dotata di impianto elettrico e idrico, di cui non si conosce se essi
sono rispondentt alla normativa vigente.

56, Carafteristichie igieico samitarie
~  Pilluminazione naturale dei vani e normale,

~ la ventilazione naturale dell’allogmo € sufficients;
~ la salubritd dell’aria in zona € normale

SEma economica dell tmmobile

11, Quotazione df mrercate mredia waitana delle waitd inznebiliag con stessa destinazione e tipofo gia
neliz zona

Lunitd immobiliare & sita nel Comune di Catania {CTY, la_destinazione & ad abitazione
ed & posta al piano secondo, Tenendo conto del contesto socio economico della zona, della
tipologia dell’immobile, tenendo altrest conto che la struttura dell’edificio € in conglomerato
cementizio armato, che Pimmobile si presenta in normale stato di manutenzione, pud applicarsi il
metodo comparativo per la sua wvalutazione estimativa con lapplicazione degli standards
internazionali IVS

12 METODO DI STIMA UTTLIZZATO

La wvalutazione del cespite € stata effetmiata con il metodo del Market Comparison
Approach (MCA), metodo che consente di stimare 1 walore di un immobile mediante 1 confronto
tra lo stesso ed altri immobili simili prest a confronto & contrattati in tempt non troppo lontani e di
prezzi e caratteristiche nofl e ricadenti nello stesso segmento di mercato delllimmobile da valutare.

Il valore di mercato € Pammontare stmato per i quae un determinato immobie pud
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente € un venditore, essendo
entrambi 1 soggetti non condizionaty, indipendenti e con interessi oppost, dopo un’adeguata
attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con
prudenza € senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede i confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dellimmobile da
stimare con quelle degli immobili simili € st basa sul principio che stabilisce che 1l mercato fissera il
prezzo delllimmobile da stimare allo stesso modo con cui ha fissato 1 prezzi degli immobili simili
prest a confronto.

Limmobile oggetto della valutazione wiene defimito “Subject”, mentre gli immobili presi a
confronto vengono definiti “Comparabils” (Comparabile 1, Comparabie 2, ecc). Dopo avere
rilevato 1 prezzi e le caratteristiche degli immobili simili a quello da walutare, si applicano una serie
di agpustament al prezzi stess, in modo da trasformare il comparabile nel subject per ottenere il
prezzo corretto che € quello dellimmobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject.
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Applicando lo stesso ragionamento a tutte le carattenistiche immobiliart wene determinata
Pincidenza di ogni singola caratteristica nella formazione del prezzo diuna unitd immobiliare
Applicando pot un aggiustamento al prezzo det comparabils = possibile indrriduare 1l valore di
mercato dellimmobile oggetto della stima, vale a dire del subject

13 FORMULE UITLIZZATE PERIL CALCOLO DET PREZZT MARGINALI

(! pregzo margnale di sna caralferistica esprime la vaniagione del pregwe Iofale alla variazione della caratieristion
siessa)

Prezzo marginale dela carattenstica “Data”
P (data) = Prezzo di vendita * (-1 /12)
essendo 11 sagpio di variazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie™ in assenza di area esterna e di area
condominiale

P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciae

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, 51 assume come prezzo marginale il minimo
det valori ottenutl p(Sup) = p min

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area condominiale
P (Sup) = [Prezzo di vendita — (" ¥ SUPCON * )] / Sup. commerciale
essendo

I’ = prezzo medio dell’area edificata
SURPCOIN = superficie condominiale rilevata in metri quadrati
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p{Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo
marginale il minimo det valon ottenutt p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area estema
Siricava i prezzo marpinale dell’ares esterna p(EST)

PEST) = (Prezzo divendita* c) / S(EST)

essendo

S(EST’) = superficie del terrenc in metri quadrat
¢ = rapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed 4 valore complessivo del terreno
+ 1l fabbricato)
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Anchein questo caso, dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, 51 assume come prezzo
marginale il minimo dei valon ottenufl pt = p min.

Per la Superficie commerciale s1utilizza la sepuente formula
P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - ¢] / Sup. commerciale

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p{Sup) per ogni comparabile, si 4ssume come prezzo
marginale il minimo dei valon ottenutl p(Sup) = p mun.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un'area esterna e di un’area
condominiale

Ferla Superficie commerciale s1 utilizza la seguente formula

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - ¢)] / Sup. commerciale

essendo

¢ = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area in condominio

Anchein questo caso, dopo avere calcolato p{Sup) per ogni comparabile, s1 assume come prezzo
marginale il minimo dei valon ottenutt p(Sup) = p min.

Per la superficie esterna propria siutilizza la seguente formula;
PEST) = (Prezzo divendita*® c) / [S(EST) + SUPCON* ¢]
essendo

SUFPCOIN = superficie condominiale rilevata in metri quadrati
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p{EST) per ogni comparabile, 51 assume come prezzo
matginale i minimo dei valori ottenutt p(EST) = p min.

Fer la Superficie condominiale st pone p’ = p(EST) = pmin
Prezzo marginale della caratteristica “Livello di Piano”

Il prezzo marginale P {Liv) wiene calcolato mediante il rapporto mercantile (R del livello di
piano (che eun dato statistico di mercato, che pud anche essere calcolato dal confronto tra 1
drversi comparabilt).

Se il lrv. di plano del comparabile e maggiore del liv. di plano del subject s1utilizza la sepuente
formula;

P (Liv) = Prz MQ (comp) * [ RM / (1-RM)]

Se i1l liv. di piano del comparabile £ minore o uguale del liv. di pianc del subject si utlizza la
seguente formula:

P (Liv) = Prz MO (comp) * (- RM)
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14, OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALF

Al fine di ottenere una stima i pin attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato
delle compravendite, l'indagine peritale € stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a
consacrare il bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similan ubicati
nella zona di interesse

15 VALUTAZTONE ESTIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Totale
Superfici coperte dell'immobile HN® parti Lunghezza Larghezza . .

P P P "8 reh Superficie
SLIJperﬁme esterna lorda dell'immobile a 82,31 82 31
plano secondo

o i . Superficie totale 62,31
Superfici coperte dell'immobile {100%) Superficie commerciale 82 31
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi - Totale

o EORRE: e N° parti Lunghezza Larghezza i
e similari comunicanti Superficie
ballatoic 21,85 21,85
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari Superficie totale 21,85
comunicanti (35%) Superficie commerciale 7,65
Superficie commerciale 89,96

Saggio di variazione annuale del mercato immobiliare: 0,50%

M* Descrizions Comparable 1 | Comparakle 2 Subject
Appartamento  |Appartamento
per civile per civile
abitazZione a abitazione a
piano terra piano terra di un
composto da edificio
cingue vani condominiale a
catastali avente |pid elevazioni
sUpetficie fuori terra

. . catastale totale |composta da

1 |Descrizione comparabile dima. 81 con |35 vari
annesso cortle |catastali avente
esclusivo in sUperficie
Catasto al foglio|catastale totale
100 particella 81)di mg47 in
sUb. 1 categoria |Catasto al toglio
A3in Catania  [100 particella 86
Via Del Buscello|sub. 2 categoria
36 atto pubblico| A3 in Catania
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del 03/05/2021 |Via del Potatare
n. 73184 di 10. Atto
repertoric e N, |pubblico del
48755 di T/0/2020 n.
raccolta- Notaio |2684318 di
Marco Cannizzo|repertorio e n.
32gEa di
raccolta- Notaio
Giuseppe
Boscaring
Dati del contratto
2 |Prezzo di vendita g0.000,00€ 2700000
3 |Data del contratio 03/05/204 11/06/2020 15/09/2021
4 |Differenziale [in mesi] -4 -15
5 |Prezzo marginale -33,33 € 11,25 €
& |Prezzo della caratteriztica 133,32 € 168,75 €
Superfici
7 |Supetficie commerciale [m?)] 81,00 47,00 09,96
g |Differenziale 8,96 42,96
9 |Prezzo al m2 Supetficie G91,36 € Eia 47 €
10 |Prezzo marginale Superficie Ef447 € E744T €
11 |Prezzo della caratteristica Superficie 5147,26 £ 2467323 €
Livello di piano
12 |Fiano Terra Terra Secondo
¢ i Senza Senza Senza
19 [Pogessoi plans ascensore asCensore asCensore g
14 |Valore numerico piano 0 0 1 5
15 |Differenziale 1,00 1,00 5
16 |Rapporto mercantile 0,000 0,000 %
17 |Rapporto mercantile utente -0, 100 -0,100 =
18 |Prezzo marginale -5.000,00 £ -2.700,00£ g
19 |Prezzo della caratteristica -8.000,00 € 270000 € i
Impianti [Prezzo] i
20 [Impianto idrico Scadents Scadents Scadente =
21 |Differenziale 0,00 0,00 ;
22 |Costo a nuovo 5.000,00 € 5.00000€ ;E;
23 [Vetustd del servizio (anni) 12 2 3
24 Vita utile del servizio (anni) 15 15 5
25 |Prezzo marginale 1.000,00€ 233333 € j
26 |Prezzo della caratteristica 0,00 £ 0,00 £ ;
Manutenzione esterna edificio o
[Prezzo] o
27 |Livello di manutenzione esterna Mormale Scadents Scadente =
28 |Valore numerico 1 0 0 p:
29 |Ditferenziale -1,00 0,00 E
30 |Prezzo marginale 15.000,00 £ E00000E §
31 |Prezzo della caratteristica -15.000,00 £ 0,00 £ "
Manutenzione interna [Prezzo al %
m?] 5
32 |Livello di manutenzione interna [MNormale |Scadente Normale =
L[]
£
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33 [Valore numerico 1 1]
34 |Differenziale 0,00 1,00
35 |Prezzo marginale unitario 300,00 300,00 €
36 |Prezzo marginale 24.300,00 € 14.100,00€
37 |Prezzo della caratteristica 0,00 £ 14.100,00 €
Risultati

38 |Prezzo corretto b2 28057 € 03247 95 €
39 |Prezzo corretto unitario al m2 TEB.90 £ 1.345 70 £
40 |Prezzo corretto medio G2 764,78 € G2 764,78 €
41 |Scarto % -0, 7T 0.77%
42 |Scarto agsoluto -483.71 € 483,70 €
Divergenza: 1,55%

Valore stimato (Media prezzi corretti): 62.764,28 €

Valore stimato (Arrotondato All'euro): 62.764,00 £

(vedere allegato 15 Copia dei comparabili utilizzati)

Il pit probabile valore di mercato del cespite sopra descritto € attualmente pari a 62.764,00 € Si
dovra tenere conto sia della riduzione del prezzo di mercato per Passenza di garanzia per wizi del
bene venduto stimando tale nduzione in una percentude part al 20% del valore stimato e sia della
somma per la regolanzzazione amministrativa, messa in pristino, spese tecniche e catastali, somma

questultima  stimata complessivaments in € 10.000,00. Pertanto il valore attuale
dellimmobile nel suo complesso e pari ad € 40.211,20 che si

arrotonda ad € 40.000,00.
Tale wvalore tiene conto che il bene € oggetto di asta giudiziaria.

57 Valutazione delia guota i pertinenza dei debitord esecutati

La quota di pertinenza sull’immobile, del debitori esecutati € pari a ¥ clascuno in regime di
separazione legale dei beni

58 Verifica della comreftezza ded dati riportati nell afto of pignoramento

Il sottoscritto ha wvisionato "atto di pignoramento, constatando la correttezza sia der dats
riguardanti gli esecutati che del bene oggetto di valutazione

59 Dycaumentazione fotografica

Durante 1 sopralluogo & stata acquisita una dettagliata documentazione fotografica esterna
ed interna dellimmobile che si nporta 1n allegato (vedere allegato 14 Documentazione
fotografica).
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6. Note da parte del CTU

51 fa presente solo per completezza che, a1 senst del comma 6 dell’art 40 della Leppe
47/85, per gli immobili oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di
sanatoria puo essere presentata entro centoventi giorni dall’atto di trasferimento dell’immobile
purche le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore al’entrata in
vigore della legge. Stante il richiamo dell’intera normativa della leppe 47/85 nell’ultima lepge in
materia di condono (326/03), 1 termine € da ritenersi prorogato all’entrata in wigore di
questultima, cioé al 2 Ottobre 2003,

1. Modalita di vendita
Tenendo conto della tipologia, della consistenza della unitda immobiliare oggetto di

esecuziones, nonché della sua ubicazione e relazione funzionale, si ritiene necessario vendere in
UNICO LOTTO. (vedere allepato 16, Elaborato progettuale -LOTTO UNICO).

DESCRIZIONE DEI LLOTTI DI VENDIT A

Desarizione
LOTID
LINTOO

SEZIONE UNICA

Intera quota di immnebile per civile abitazione posto a plano secondo, terza elevazione fuon terra con
accesso pedeonale dal civiee 17 della Via Del Carciofi Catamia- Catarna (CT) riportato al NCEU del
Cormine di Catanda al foglio 100 particella 98 sub. 0% categoria A43 classe 3% condistenza 5 wani-
superfieie catastale totale 87 & superficie totale escluse le aree sooperte 81,0 mg, —rendita Buro 32278,
ubicato nella zona residenziale e sub-urbana (codice Zona Agenzia delle entrate B2Y del Comune di
Catania (CT) nel quartiers di San Giorgio & costitiises un unico immobile a destinazione residenzale
ad unica elevazione, posto al secondo piano all’'interno di un edificio condominiale costituito da pil
elevazionl fuon terra, Limmobils & composto da tre vanl ed accessorl, Lungo il prospetto nord od est &
dctato di ballatelo prospettante su area privata & su strada pubblica, Soprastante inmobile inzigte la
terrazza di copertura dello stabile condorminiale, la quale risulta essere di pertinenza condcomimale
essendo bene comune non censibiles La destinazione d'uso dell’immobile & a civile abitazione
L'irmmobile tizulta egzere In notmall condiziond di manutenzone, mentre Uedificio che 1o ingloba & in
mediceni cendizioni 4 mamitenzicne, L'unitd immeobiliare a piano secondo cosi come oggd 5 presenta,
confina come di sepuito: a NMord con terreno di altra ditta, a Sud con altro irenobile posto allo stesso
Livelle di piano &d appartenents ad altra ditta proprietaria; ad Est con Via Dei Carciofi, ad Cvest con
altra ditta, & sepuito di sopralluoge il ¢t ha verificate complessivamente che la destinazione degli
ambientl interri dell’immoebile nen & congruente a quella riportata nella planimetria catastale cos come
la conformazione del prospetto nord. Liimmobile ha altezza netta di mt. 3.00. La struttura portante
dell irrmobile coa come quella dell’edificio condominiale & in conglomerato cemerntizi o armate con
tampenature a cassa vuota con epoca di realizzazicne da fare risalire all'inizio degli anm oftanta. La
aupetficie dell'immobile nella sua interezza nello stato di fatto & la sepuente: Imimobile— superfied utili:
Cueina di mg 17,20, Vano dimg 16,87, Vano dimg 11359,

WC A omq 4,03, Lav. di mg. 3,32, Inpresso di mg 340, Vano di mg. 11,69, Ballatelo di mg.
21,85, In base a quanto appurate in sede 4 sopralluoge ed a sepanto delle misurazioni effettuate,
I'immeotile nello stato in cui & frova possiede le seguentl consistenze lorder Superfici coperte la
superficie esterna lorda dell’immoebile a plano secondo destinato ad abitazione misura mq 8231, la
supetficie intetha lorda dell’immebile a plano secondo destinato ad abitadone misuta mq 70372, la
superficie del ballatcio posto a nord ed est misura mg 21,85,
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Trasferimento dei beni e pagamento dellTVA

Il trasferimento del bene immobie considerato nella quota in capo ai due esecutatl, non ¢

sogpetto al pagamento dell’TVA e che detti beni non hanno la caratteristica di beni dilusso.

Verifichi Ia correttezza dei dati riportati neffatto dif picnoramento e nella nota dif
trascrizione (0, in caso di procedure riunite, nef singoli atti di pienoramento e nelle note di
trascrizione) in particoliare accertando che il picnoramento abbia colpito quote spettanti
al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di picnoramento e fa relativa nota.

Dall’esame della documentazione prodotta agli atti, il C.'T.U. conferma che il
pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.
Inoltre € stata werificata la correttezza e la corrispondenza tra i dati riportati

nell’atto di pignoramento e quelli della relativa nota di trascrizione.

SR R eREEREEGEEGE R K RE

Certo di aver espletato al meglio il mandato conferitogli e imanendo comungque
a disposizione per ogni eventuale chiarimento, il sottoscritto C.T.U. rassegna la
presente perizia tecnica, cogliendo l'occasione per ringraziarLa della fiducia

accordatagli & porgendoLe cordiali saluti.

EIENCOALTEGATI

ALLEGATO N. 1. YERBALE DI GIURAMENTO A MEZZO P.E.C.)

ALLEGATO N, 2, VEREALE DI SOPRALLUOGO DEL 10,07 /2020
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ALLEGATO N. 3 PLANIMETRIA DELL'IMMOBILE- STATO DI -FATTQ- ELABORATO
PROGETTUALE N. 174

ALLEGATO N. 4. ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE

ALLEGATO N, 5. VISURA STORICA, ELABORATO PLANIMETRICO, ELENCO SUBALTERNI E
PLANIMETRIA CATASTALE DELL'IMMORBILE INDIVIDUATO SUE 9

ALLEGATO N. 6 ACCERTAMENTO SULLE ISCRIZIONI...... sUB. 2

ALLEGATO N.7-COPIADELLA CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO
IPO-CATASTALE ERELAZIONE INTEGRATIVA

ALLEGATO N. 8. COPIADELLA TRASCRIZIONE DEL VERBALE DI PIGNORAMENTO

ALLEGATO N. 9 COPIA DELLA CERTIFICAZIONE ATTESTANTE LA CONTINUITA DELLE
TRASCRIZIONI

ALLEGATO N. 10. COPIA RICHIESTA DOCUMENTAZIONE INOLTRATA PRESSO L'UFFICIO
URBANISTICADEL COMUNE DI CATANIA

ALLEGATO N. 11. COPIASOLLECITI ED INTEGRAZIONI

ALLEGATO N. 12, COPIA DELLA DOCUMENTAZIONE UREBANISTICA OTTENUTA
DAL L'ESECUTATO

ALLEGATO N, 13- PLANIMETRIA DELL'TMMOBILE- STATO DI FATTO CON CALCOLO DELLE
SUPERFICI UTILI E COPERTE- ELABORATO PROGETTUALE N.1/A BIS

ALLEGATO N. 14, ELABORATO FOTOGRAFICO
ALLEGATO N. 15- COPIA DEI COMPARABILI UTILIZZ ATI

ALLEGATO N. 16- ELABORATO PROGETTUALE -LOTTO UNICO

Valverde, li 23/11/2021
In Fede
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