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TRIBUNALE DI CATANIA
SESTA SEZIONE CIVILE

Procedura esecutiva n447 /2021

Erolo Cen, Ehremf{z'mz' Trmarmabifion

Gindiee Dott ssa Venera Fazio
CT.U Arch. Dawvide Orazio Spampinato

PREMESSA

Con decreto del 22.01.2024 (Akegato A), 11 sottoscritto Arch. Davide Orazio Spampinato,
regalarmente 1scritto all’Crdine degli Architetti della Provincia di Catania, veniva nominato
C.T.U. (Consulente Tecnico d'Ufficio) nella procedura esecutiva segnata al R Gen.447/2021
della Sesta Sezione del Tribunale Civile di Catania, con 1 quesiti di cut al mandato ricevuto.

Acquisita copia digitale der documenti agli atty, lo scrivente ha potuto dunque accertare
che la suddetta procedura rniguardava, cosi come da atto di pignoramento, un’gzis abifaiva
(pram 17-2°-3%) ed aw garape (pranc seminterrato) o8 i Brwk (CT), vie Awlonine Di Plagea.

Al fine di acquisirte ogni elemento utile all’espletamento del mandato conferitogls, il
sottoscritto —previo avviso inviato alle parti come documentato in Adgafe B— in data
05.03.2024 effettuava sopraluogo presso 1 detti immobily, in tale circostanza 1 tecnico
aveva modo di raccogliere la documentazione fotografica di cui all’Affgafe & ed 1 nliem
presiin separato foglio (Adepafe I) nonche di redigere 1l verbale prodotto in Afegete <

successivaments 4 quanto sopra riportato e svolte le dovute ed opportune indagini
nonché acquisita ogni documentazione utile, il Consulente Tecnico s1 € dunque adoperato
nell’approntare e depositare 1l presente elaborato peritale secondo modalitd & termini di cui

al giﬁ menzionato mandato conferitogll

TUTTO CIO' PREMESSO, ¢ stata predisposta la presente
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Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio
relativa al bene oggetto d’esecuzione immobiliare

a, Identificagione dei beni pignorali evenfuali perfinenge ¢ accessori indicatione doi daf calastali ed i
confint quali emerpenti dal sopralluoge e dallesame dogli affi e i documen® prodoffi comformita de
dati sessi vilevati tn sede & sopralluoso con guelli emerpenti dai certificatf in atff,

Sulla scorta di quanto indicato agli atti e di quanto poi verificato dal CT U, & possibile

asserire che Poggetto d’esecuzione immobiliare € rappresentato da un’unita abitativa ed un

garage in Bronte (CT), cosi identificabill: al) unitd abitativa posta su pi livelli di un edificio
sito in wia Antonino i Piazza 5 {ang via Merano); a.2) garage posto al piano seminterrato

dell’edificio di cui sopra ma con accesso da via Emilia, n.46.

al — Unita abitativa su pia fvelfi, vin Antonine i Fiagea n5, Bronte (CT) immobile destinato

ad uso residenziale, posto su quattro livelli (piani terra, primo, secondo e terzo) € con

accesso da portoncine su strada di cui alla maglia semicentrale dell’abitato brontese (via

Antonino D1 Prazza, cwico nd € non n.l come invece erroneamente indicato agli ath € in

visura catastale;, per un’esatta comprensione dell’ubicazione vedasi orfofodo e fofe 1-2-7 in

Allegato &), detto fabbricato —caratterizzato da quattro liwelli fuon terra— presenta struthira

portante in calcestruzzo di c4, mun esterni di mmponamento € tramezzi internl non-

portanti in laterizio nonché solai mist inl latero-cemento. Al momento del sopradluogo

Punita in opgetto, caratterizzata da un discreto stato conservativo, risultava composta dai

sepuenti ambientl (vedasi rlievo in Adegate D) al piano terra € posto il vago &asesso al

fabbricato (mq 8,50 circa— fofe 4-5 in Adeeate &) mentre al primo piano si trova dgresse su
corridoio/ disimpegno agli ambienti (mq 10,40 circa— fofe 6, 10 e 15) rappresentati da un

bagre (mq 4,50 circa— fofe 71) confinante con una akwa (mq 11,60 circa— fofe 76)

dirsttamente collegata a seggionse (mq 21,00 circa— fofe 1/7-18-15) e quindi tre camern da feffo

{mq 16,00 circa— fafe 13-74, mq 18,00 circa— fofe 12, mq 10,00 circa— fofe 5); al pilanc

secondo si trovano altri ambienti accessibili da altro éggress su corridoio/disimpegno (mq

12,00 circa— fofe 22-23) e costituitt da un bagne (mq 4,50 circa— fofe 27y confinante con un

vane (mq 11,50 circa— fofe 50) posto frontalmente ad altro waxe (mq 18,00 circa— fose 28-25)

attiono ad una camers da feffo (mq 12,00 circa— fofo 24-25-26); al plano terzo, accessibile dal

vano scala individuabile in fofo 20, 21 e 35-39, € ubicato un vaue aeessorio (una lavanderia con

we, mq 3,20 circa— fofe 42-47) disimpegnato dall’ambiente di cui alle fofe 40-41 ¢ 44 (mq 8,80
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circa). Ogni livello presenta inoltre una serie di balconi posti al piano primo (fofe -2-5-4 e
7-8) e al piano secondo (fore 1-2-3-4), dove € anche presente un ampio terrazzo a livello (foso
F2-33 e 23-36-77), accessibile dall’apertura in fofe 37 e sulla quale insiste incltre un locale
caldaia wisibile in for 34; al piano terzo e invece posta una vasta terrazza di copertura (fodo
43-46-47-4845) accessibile dagli ambienti in quota. Gli ambient destinati ad abitazione e
posti ai plani 1°-2°-3°, caratterizzati da buona panoramicitd, risultano repolarmente dotati
di impianto idrico ed impianto elettrico sottotraccia ma non a notma nonché impianto di
tiscaldamento, non funzionante al piano secondo. Llintera unitd posta su pm livelli si
sviluppa secondo una superficie netta part a mq 172,00; ad essa va aggmnta la superficie
{mq 20,00 citca) occupata da paretl esterne (50%) e interne (100%) nonché il 35% della
superficie totale afferente ai dadord € alle fermagge (mq 156,00=0,35= mq 54,60) ed 1 20%
della superficie relativa al locale caldaia (mq2,00x0,20= mq 0,40); pertanto si ha che Punita

plgnorata presents una superfice commergale di mg 24700 Con altezza interna variabile

secondo 1 piani (m 2,96 al primo, m 2,88 al secondo e m 2,50 al terzo), gli ambienti
presentano le sepnent finiture: paret tinteggiate {in parte rivestite con carta da parati), solai
tintegeati con idropithira, pavimenti in gres e rivestimenti in maiclica ceramizzata, infissi
esterni in alluminio anodizzato, porte interne in legno tamburato, materiale sanitario con

pezzi di marca nazionale.

oPertinenge ¢ accesiori — 11 bene pighorato non presenta pertinenze bensi un accessorio
costituito da locale caldaia posto al piano secondo.

oDa# eatasaf — L'immobile in questione risulta cosi catastalmente distinti al IN.C.E.1J. del
Cotrune di Bronte: foglio 82, plla 6382, sub.3, categoria A/2 {abitazione civile), supetficie
catastale 224 mq (comprese aree scoperte). I dati fin qui riportati sono stati niportat dalla
visurd acquisita telematicaments dallPAgenzia del Territorio ed ivi prodotta in Adegas E.
oConfini attyali — 1 'immobie confina a nord con altra ditta; ad est, ad ovest € a sud con aree
su strade pubbliche (via Emilia, via Merano € wia Antonino [ Piazza).

OConformifd def dakl acquisiti con guelli aglt afff — I dah nlevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergents dai documents e dai certificat agli ath,

a2 — Gamge i via Emilia v.46, Bronfe (CT) immobile destinato a ricovero automezzi (ma
attialmente occupato ogpettl provenienti da spombero di un parente dell’esecutata), posto
a piano seminterrato dello stesso edificio di cot all*unita sopra descritta ma con accesso dal

civico n.46 della pubblica via Emilia (per un’esatta comprensione dell’ubicazione vedasi fofo
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3 e 30 in Alfegato ), contraddistinto da un appena sufficiente stato conservativo, 4l
momento del sopralluogo 1l bene in questione risultava composto da unico ambiente (fofo

2252, Con un’altezza di m.2,70, Pimmobile presenta una sapesfice commendale &i civea mg

40,00 = carenza di finitire, come facilmente riscontrabile dalle fofo in Afeafe G

oPertinense ¢ accessori — Il bene pignorato non presenta pettinenze né accessofi

oDa# eatasaf — L'immobile in questione risulta cosi catastalmente distinti al IN.C.E.1J. del
Cotnune di Bronte: foglio 82, p1la6382, sub.1, categoria C/6 (box o posto auto), consistenza
pari a 37 maq, superficie catastale mq 37,00, T dati fin qui riportati sono stati niportati dalla
visurd acquisita tel ematicamente dallPAgenzia del Territorio ed i prodotta in Adegas E.
oConfind affvalf — L'immobie confina a nord con altra ditta, a sud con terrapieno, ad est e
ad ovest con strade pubbliche (via Emilia € wia Merano).

OConformifd def daki acquisiti con guelli aglt afff — [ dah nlevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergents dai documents e dai certificat agli athi,

b, Vertfica della corvetfegna dei dati viporiali nell'afto & pignomamento ¢ nella nola & Fraserizions, in
parficolare gecertando che f pignoramento abbia colbifo quolfe elfanti @i debitori ¢ che v Ha
corvispondensa B i singolo atfe 81 pignoramento ¢ la relafiva nola

I dati riportati in atto di pignoramento —ma anche in nota di frascrizione— risultano

correth, anche in merito alla cornispondenza di quote

e, Vertfica della proprietd dei beni in capo ai debifon, indicandone il vegime patvimoniale ove condugali ¢
specificando aifresi se esl siano fn comproprield o meno con alfnt soeselk,

I beni immobiliari oggetto d’esecuzione risultano appartenere per intero all’esecutata,

d. Accerdamento dellesatia proverienga do beni, in virdi di verifica della confinuita delle trascrigioni vel
venlfgnnio auleriore alla dela del pignoramento ¢ la produgione dellatto & acquisto del debitore se
auiertore al ventoio,

oProvenienya get beni pignorati — Da ur’analisi dei dati raccolty, i CT U puo affermare che gli

immobili in questione risultano pervenuti al soggetto pignorato consepuentemente a

definizione, da parte del Tribunale di Catania in data CI-'EJJ del procedimento

correlato sia alla rinuncia di erediti o |
qu_ e sia all’accettazione della detta eredita da parte della

pignorata (vedas: dichiarazione raccolta in data 1_
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2 ¢ i Registi Tmmobiai

di Catania). Prima di detti eventi, gli immobili risultavano di proprietd dell’esecutata e di

SUO marito, coniugati in comunione di beni, in forza di atto di compravendita rogato 1

registrato a

OFormalitd o cadl af bewi fn opoefio ¢ hrodusione & affo & provestensg — INel ventennio anteriore al

pignoraments st in caos [ -

risulta pubblicata alcuna formalita afferente ai beni in oggetto se non 1l wverbale di

pignoramento del _ le trascrizioni delle due Concessioni Edilizie

di cui si dird pid avanti, al paraprafo fdella presente relazione Circa la produzione dell’atto

di provenienza, 1l Consulente ne ha ottenuto copia fotografica in sede di soprallucgo e

rprodotto in Adegate C.

e, Segualagione & evenluali impossibilita & procedere ad wn complelo acceviamento per [ivcompietessa
delia docxmeniagione prodoiia.

Felativamente all’accertamento di eventuali mancanze documentali non s1 regstra alcuna

incompletezza né necessitd di sollecitare 1 creditore procedente ad eventude integrazione.

Diall’esame della documentazione agli atti del procedimento € stato possibile riscontrare

infatti ogni completezza di cul all’art. 567, secondo comma, c.p.c.

f. Accerfamento di iscvigioni o Irasrigion pregindigievol; gravanii i bens, con indicagione degli estren,
ed elewco delle formalita (iscriviont, rascriviont) da cancellare con i decreto 8% fragferimento,

Sui beni immobiliart pignorati gravanoc le preguidizievoli iscrizioni & trascrizioni qui di

seguito riportate:

e contro l’esecutata nonche i fu marnte di questultima — Ipoteca volontaria nascente da
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Milano, £ contro lI'esecutata — Atto esecutivo di pignoramento immobiiare del

g Identificavions caltadale degli immobili, previo accerfamento dell'esalla ripondemza de 8aki specificall

nell atfo & pignoranento con fp visuliange catasial,
oldentifieazione cafastaly — Come gid riportato ad inizio relazions, 1 beni pignorati risultanc
cost individuato al IN.CE.U. del Cormune di Bronte (CT:
— wnild abifafive e pii fvell, via Awnlonine i Fiagga n.2, Broufe (CT) — foglio 82, plla 6382,
sub.3, cateporia A/ 2 (abitaz. civie), superficie catastale 224 mq (comprese aree scoperte);
— garage 1 via Emifia n.46, Bronte (CT) — foglio 82, plla 6382, sub 1, categoria C/6 (box o
posto auto), consistenza pari a 37 maq, superficie catastale mq 37,00,
La relativa attestazione dei dati di cui appena sopra ¢ data dalle visure storiche acquisite
presso IPUfficio telematico del Territorio dell’Agenzia delle Entrate (Affpate E).
0Eegolarid catastale — Gl1immobili nsultano regolarmente censiti come da verifica effethiata
presso sportello telematico dell’Agenzia delle Entrate (Ufficio Provinciale di Catania), che
ha consentito allo scrivente di poter produrre la documentazione di cui agli Aflegati E-F.
Con riferimento alle peneralita catastaly, si fa altresi notare che 1 beni pignorati ricadono in
microzona catastale nl (codice Bl centrale), porzione censuaria con tipologia prevalents
correlata ad abitazioni civili e destinazione duso di fipo residenziale
oD ifformita delle piante e def dati cafastaf — In virth del sopralluopo effettuato, puc asserirsi che
Pattiale distribuzione interna corrisponde a quella rappresentata in plants catastali; va perd
rlevata la presenza di un piccolo locale tecnico (caldaia) nsistents sul terrazzo a quots, al

secondo piano. INon st registra infine alcuna difformita circa 1 dat catastali

h. Tudicagione, previa acquisivione o agmomamerlo del cerfificate & desfinagione wrbanistica, della
destinagione dei basi prevista dallo stumento urbaniskico vigente,

1l rilascio di certificazione di destinazione urbanistica € direttaments correlato solo a terreni

risultanti al N.CT. € non ad unita ricadenti in NCE.U, come nel caso in questions;

pertanto, relativamente alle unitd pignorate, lo scrivente si € limitato all’acquisizione delle

informazioni appresso riportate. I bent immobilian di cuil sopra sono ricomprest i un

fabbricato ricadente in “zona BZ°, zona omogenea del vigente P F.G. del Comune di Bronte
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(CT) destinata ad abitazioni di completamento (vedasi page estratte dalle INorme Tecniche

dAttiazione, i prodotte —assieme 4 stralcio grafico— in Alegas C).

L Accertamento della conformild alle vigenti novme in maleria wrbanistico-edifivia ¢ indicagioni sull eboca
in et furono realivgall g immobili, gl estrem del provoediments antorigzatonio la ripondenza della
costrgione alle previsioni del provvedimento medesimo, ¢ gnalagions, anche grafica, & evenfual
difformita ¢ modifiche ¢ gif estremt awlovizgafiv,

oEpoce df realizeazione deglf immobilf e vispondensa g brovvedimenti auforizeafiyi —Le unita pipnorate

fanno parte di un edificio realizzato tra la fine degli anni 60 e gli inizi degli anni “80, cost

come appurabile dalle caratteristiche tipologiche e costruttivo-stni thirali

ofigondese a provvedimen® auforizzaiori — L'edificazione del fabbricato ncomprendente 1

beni pignorati ha avuto inizio anteriormente al 1° settembre 1967 (nf: legze n°745 del 4

agosto 1967Y, successivamente, ai fini di parziale sopraclevazione, € stata richiesta e quindi

repolarmente ottenuta la Concessione Edilizia n.683/79 del 09.01.1980, alla quale € poi
seguita altra Concessione, in sanatoria, n.1207 del 27.11.2006. In wirth di quanto appena

sopra & dunque possibile asserite che i beni pignorati risultano alienabili senza necessita di

ulteriori strumenti antorizzativi,

oA it aledtazions ¢ conformitd — 51 rileva che parte esecutata non ha prodotto al T deuna

certificazione di conformita degli impianti; in ogni caso, da quanto appurato suiluoghi, detti

impianti risultanc non essere rispondenti all’attuale normativa vigente,

Jo Controlls, incase di immobili abustvi dellapossibileta & sanatoria ai sensi delf art. 36, DPFErIE0/ 2007 ¢
evertuali costi; altviments verifica della presentarione disdtanza & condons, ficands procedimento, cosk
peril conseguimento dof Hiolo & sanatoria ef evenixali oblaziont gid corvisposte o da corvipondere.

Con riferimento agli immobili pignoraty, s1 emdenzia Pinsussistenza di casi di abusirismo

poiché gid risolti con la Concessione Edilizia n.1207 /2006, gid menzionata in precedente

paragrafo della presente relazione

k. Vertfica, af fini & domands in sanatoria, & sussistenga delle condizioni previse dall'ant 40, 6 Coomma
delln Legoe 47/ 835 o deil'art 46 comma & D.P.E. 380/ 01, nonché chiarimem¥ in merifo a sanabifitd
o condonabifitd of s df D1, 269/2003,

I beni pignorati non risultano oggetto dintervents correlabili a2 domande in sanatoria in

virtll di quanto gia riportato in patagrafife
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L Quanfficayione doghi oneri economicl necessart per la demolizione fegli eventunli immobili abusivi, in
caso & non sanabilitd, ¢ verifica & eventnal ordinange & demolivione o @ acquisigione i proprietd ad
opera di Enti Fubblic ferviforiali, da allepare in quofa.

Gli immobili pignorat, in virth di quanto gia appena sopra ripottato, non rientranc in casi

di insanabilitd, pertanto non si registrala sussistenza di ordinanze da parte di enti pubblici

m, Vertfica dellesistonga & Jormalild, vincoli ¢ onery anche di natura condominialy, gravanti mi bent che
resteranre @ carico dell gequivents, compresi viveoli devivanti da contraifiind denti sl altifudine edificatoria
Aeglt slesst o vineokl comnessi con i swo cavaliere Sorico-aridice,

Per i beni oggetto Fesecuzione non si registrano formalitd, vincoli od oneti né tantomeno

quelli di natira condominiale.

n. Verifica dell esistenza & formalifa, vincel ¢ mer, auche & natura condominiale che savanno cancellali
0 che comungue yimlleranno nopponibill all acquirenie,
Per glt immobili in questione non st rilevano pendenze condominiali in quanto, circa le

unitd del fabbricato, non risulta costituito alcun Condominio.

o. Verifica i casi an cad git immobili pignorali dovessero gravare da cense, fvello o wso civico ¢ & cast i
everttuale affrancavions Ga kalf pesi ovvero & casi in cut i divitto &i proprietd sui beni dei pignorali sia &
propricta ovvero devivanie da alckno 8ol sudaerE Kok,

Per 1 beni pignorati non si registrano aggravi correlati a censo, livello o uso civico.

p. Accerfamento dellimporto auunoe delle spese fisse di gesfione o & manlengions, 6f evenlxak spese
straordinarie Geliberaty eventuali Spese condompiiali now pagate neglhi witini Gue anni anteriori alla
Aata delln pevivia lo siato & evenluali procedimenti gindiziar relativ ai bent pignorasi,

In merito agli accertamentl in questione si rimanda a quanto gia riportato in precedenti

paragrafi afferenti ad aspettt condominiali

Q. Accertamento relative al fatto che § beni pignorati siaio occupali 8al debitore o da lergi affittati o
locati ndicando i canone patluito, la sua congruild, [evenfuale data df registragions, n wademza ded
relafivi contrati nonché leventualy esisknza & wn gindizio i corm per i vilascio.

Al momento del sopralluogo, Pappartamento 1 oggetto risultava occupato =d abitato da

parte esecutata che utilizza il garage come vano di sgombero anziché come ricovero auto,

non sussiste pertanto alcuna condizione contratiiale di affitto o dilocazione.
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r. Individuagione del beni, evidengiagione 87 11K gl elementi wlili por le operagioni & vendita, quali ad
eserpio la Hpologia deglt immobili la low wbicazione (6iftd, via numers civico piano of evenluale
numere tnferne), gl gooessi ed § confing | dat catasiali evenfuali perfinense ed accessori, eventualt
mitliesint & pavl comuns feserigione Gl confesto in cud essi 5 Irovano, [ carelleristiche ¢ deslinagione
della goma ¢ del wvvigi da esra offorti nonché fe carafferisfiche delle qome confinan® preciragions &
everttuali dotagioni condominiali [posti awfo comuni, glavdine, ecc.) Fpologia alfewwa inferna wkle
Compos gione niema, mperficienela, cofficiente usalo per o deferminagione della sperficie commerrials,
superficie commeriale medesima, esposigions, anne & costrugions Salo 4 conservagions, caratferistiche
st Baval nonché caratieristiche tuteme Gell immobil,

- Unitd abitativa su pii fivelli, via Antonino Di Piazza n.3 Bronte (CT)

ol ipoloria deffimmobiie — 17 immobile oggetto di procedura esecutiva e rappresentato da un

immobile destinato ad uso residenziale, posto su quattro livell {plani terra, primo, secondo
e terzo) diun fabbricato caratterizzato da struttura portante in calcestruzzo di ca, mun
esterni di tamponamento e tramezzi interni non-portanti in laterizio nonché solai misti in
latero-cemento,

oLl bicazione del bene — 17 1mmobile sopra indicato e accessibile da ingresso insistente su

strada di cui alla parte semicentrale dell’abitato brontese; detto edificio nicade in “zona B2
del vigente P R.GG,, destinata ad areeresidenziali di completamento.

o eeessi ¢ confing del bene — Al bene pignorato i accede dal crvico n.d di cur al portone

dingresso ddl’edificio ubicato pressc la wia Antonino D Fiazza, il succitato bene
immobiliare confina a nord con altra ditta; ad est, ad owvest ¢ a sud con aree su strade
pubbliche (via Emilia, v1a Merano e via Antonino D1 Piazza).

oDg# catastal — [appartamento opgetto di procedura esecutiva € catastalmente distinto al
foglio 82 del IN.C.E.U. di Bronte, particella 6382, sub.3, categoria A/2 (abitazione civile),
superficie catastale 224 mq (comprese aree scoperte).

oFerfinense acessort ¢ servify — Limmobile sopra descritto non presenta peroinenze ma

accessort quali un locale caldala posto al piano secondo.

oL arattenisiche ¢ destinazione & zong — Il bene immobiliare pignorato fa parte di un edificio

ncadente in zona semicentrale del Comune di Bronte —comprendente abitato di wvaria
datazione ed edilizia residenzidle di completamento—, sufficientemente servita da

infrastrutture di tipo primario e terziario

oD elerminazione delia superfice commeniale — La superficie commerciale, uno degli element
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necessari per calcolare in genere il valore di mercato degli immobili, rappresenta un
parametro oggettivo 4 cui attenersi per le valutazioni patrimoniali. INel caso in questione,
tenendo conto del Codice dle VValutagioni Irmmobifiari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle
Entrate) e della superficie calpestabile (superficie totale netta) pari a mq 172,00 alla quale va
agpunta la superficie commercidle occupata da pareti esterne interne (mq 20,00 circa)
nonché i 35% della superficie totale afferente a balconi e terrazze (mq 156,0020,35= mq
54,604 ed il 20% della superficie relativa al locale caldaia (mq2,0020,20= mq 0,40), si ha che

Punita pignorata presenta una superfice commergiale af meg 24700

- Garage in via Emilia n.46, Bronte (CT)

olipologta deliimmobife — Limmobile in ogpetto & rappresentato da un garage utilizzato
come ricovero di oggetti vari e caratterizzato da cateporia catastale C/6 (box o posto auto)
nonché consistenza pari a 37 mq (superficie catastale: mq 37,00).

oL bicazyone def bene — 11 detto garape € ubicato al piano seminterrato dello stesso edificio
ricomprendente Punitd appena sopra descritta e ricadente in ‘zona B2 (residenziale di
completamento) del P.R.G. attualmente vigente nel Comune di Bronte

oA ceessi e confint dof bere — Al bene pignorato s1 accede dal civico n.46 di via Emilia € confina
a nord con altra ditta, a sud con terrapienc, ad est € ad ovest con strade pubbliche (via
Emilia ewia Merano).

oDg# cafagalf — 1| parage oppetto di procedura esecutiva € catastalmente distinto al foglio 82
del nC.E.U. del Comune di Bronte, plla 6382, sub.3, categoria C/6 (box 0 posto auto),
consistenza pan a 37 mq, superficie catastale mq 37,00,

o_Ferfinenge ¢ accessori — L immobile sopra descritto non presenta pertinenze o accessori

ol aratterisiche ¢ destinagione g gona — Il garage pignorato fa parte del giﬁ menzionato edificio

ricadente in zona semicentrale del Comune di Bronte (edilizia residenziale di recente
realizzazione e di compleamento, servita da infrastrutiire primarie € terziarie).

oL eterminayione delia superficie commentiale — La superficie commerciale, uno degli element

necessari per calcolare in genere il valore di mercato degli immobili, rappresenta un
parametro ogEetfiivo 4 cul attenerst per le valutaziont patrimonidli. INel caso in questons,
tenendo conto del Codive delle VValutagioni Immobifiari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle
Entrate) e della superficie calpestabile (superficie totale netta) alla quale va aggunta la
supetficie commerciale occupata da pareti esterne, si ha che Punitd pignorata presenta una

suherficie commerciale & me 4000,
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Per concluders, prima di passare alla determinazione del valore dei beni fin qui descritt, &
possibile riassumere 1 dat di nlievo secondo il sepuente schema utile {(comprensivo di
coefficienti di valutazione, necessari per la stime di cut al successivo paragrafoy:

Unita abitativa su pig fivelli, via Antonine Di Piazza 0.3, Bronte (CT)
- composizione/ consistenza interna: 11 vani catastali

- altezza interna utile m.2,80 {mediata)

- panotamicita: buona

- pertoda di costruzione fine anni *60, inizi anni 80

- stato globale di conservazione discreto

- impianti esistenti: non rispondenti alla vigente normativa

- superficie commerciale () g 247,00

- coefficienti di valutazione (Cy pari ad un totale di 0,99):

aestinagione & 15 (abitatrva) 1,00
ubicagione (semicentrale) 1,10
posizione piane (p terra, 1°, 2°, ete) 1,00
ovien farmento 0,520
esposizions ¢ ¥ista (affacel o meno su strada) 1,00
solidita strfamie (c.a, no antissm.) 1,00
gHaliid & fndfare (econom., civile) 1,00
alfegza tnterma (=2,70) 1,00
Inminesitd (diretta, indiretta) 1,00
fako conservagione (normale) 1,00

Garage in via Emilia n.46, Bronte (CT)

- Consistensa; vano unico

- altezza interna utile: m 2,70

- panoramicitd: nessuna

- pertodo di costruzione fine anni “60

- stato plobale di conservazione: sufficiente

- superficie commercaiale (S¢): zg 40,00

- coefficienti di valutazione (Cy pari ad un totale di circa 0,50,

destinagione d x5 (garage) 0,83
sbicagione (semicentrale) 1,10
posizione piane (seminterrato) 0,20
ovten farmento 0,50
efposizione ¢ viga (affacet o menoc su strada) )
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soliditd shwftumie (c.a, no antisism.) 1,00
guakld & finifare (economica) 0,520
alfezza wfema (22,70) 1,00
fuminositd (diretta, mdiretta) 0,50
dalo conservagione (scadente) 055

s. Determinagione del valore di mercalo degli immobili procedendo al caleolo delia fovo superficie commercialy
del valove per melro quadro ¢ 8ol valow compiessive, esponendo analiticamente gli adeguamentt ¢ le
corvegiont della slima.

La determinazione del piy probabie valore di mercato € condizionata sia dall’esistenza o

meno di un mercato attvo per gl immobili oggetto di stima e sia dar coefficientt di

valutazione fvi adottati come da schemi rassuntivi sopra riportati. Onde poter dunque

ottenere 1l detto probabile valore si ricorre ad un metodo di calcolo basato su quella che
viene defimta s&ma 2 valore wealy alla quale st perviene mediante studio della tendenza del
mercato locale. Considerato che detto walore esprime un rapporto che si concretizza in
funzione della domanda e dell’offerta di un determinato bene sul mercato, per indviduare

i pi probabile prezzo attribuibile agli immobili in esame € stata necessaria un’indagine

mirata e basata su alcuni principali osservatori immobilian (Borsino Immobiliare, FIATER,

etc) nonché sui cosiddett amédzg price (prezei di offerta nel confronto di mercato) e sulle
inserzioni di compravendita pubblicate sul web; quindi, sono stati esaminati e comparati
quet beni aventi analoghe caratteristiche o similiidmni con quelli da valutare in modo da
poter cosi definireuna «scala prezziz nella quale inserire gli immobili oggetto di stima.

Sulla scorta di quanto sopra riportato, tenuto conto della consistenza (superficie
commerciale Sg), dei coefficientt di valutazione (nella sommatoria Cy di cut al giﬁ riportato
schema riassuntivo) e di quanto relazionato sullo stato in cui s1 rovano abitazione € parage

pignorati nonché stabilito il parametro €/mq, 51 perviene a quanto appresso riportato.

Unita abitativa su pit livelli via Antonino Di Piazza n.5 Broate (CT) —Tenuto conto
dello stato e dell’immobile {supetficie commerciale Se=mq 247,00y nonché dei coefficienti

di valutazione (Cy 0,99 & stabilito 1l parametro a mq di € 400,00 {(quotazione CJ), s1 othene

un valore di mercato (V) cost calcolato Ve = Sex Cox Q= £ 98.000,00 (arrotondato).

Garage fn via Emifia n.46, Bronte (CT) — Tenuto conto dello stato e dell’immobile

{superficie commerciale S.=mq 40,00) nonché del coefficienti di valutazione (Cy 0,50) e
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stabilito 1 parametro a mq di € 350,00 (quotazione ), si otfiene un valore di mercato (V)

cosi cacolato: Ve = Sex Covx Q= £ 700000

t. Tenutain conto della vidusione deol preggo di mercalo per assensa & garangia per vigi 8ol bont vendufy
considerando fale riduzione in xng miswra fma & 13 ed i 20% dd valore siimalo,
Ottenuto 1l valore di mercato delllimmobile pignorato, 1 CTU € chiamato alla verifica del
cosiddetto palore & mercato weifificato in correlazione all’assenza di garanzia per vizi dei bent
venduti (nf: art 568 cp.c) ed applicando una riduzione stabilita in una misura tra i 15%
ed il 20%; pertanto, per le unitd in oggetto si ritiene poter stabilire la percentuale del 15%:
Linita abitativa su pig fivelli via Antonino )i Piazza n.5 Broate (CT) — Valore
simato (€ 98.000,00) ridotto del 15% per assenza garanzia per vizi (<€ 14.700,000= €
83,000, 00 [arvotondato per difetia)
Garage in wia Emilia n.46 Bronte (CT) — Valore stimato (€ 7.000,00) ridotto del 15% per
assenza garanzia per vizi (-€ 1.050,00= € 6.000,00 [arratondaio per eccesse]

u, Indicagione @l opporfunita & procedere alla vendila in wn wnico loffo o in pin bIN separafy
Predisponends e ogel case we piane &F vendia delt tmmobili ¢ dei Jotf], provvedends, ove necessanio,
alla realigvazione del fragionamearto.

Tenendo conto che Punitd abitativa puc frazionarsi in due sotto-unitd, per gli immobili

plenorati la vendita puo essere attuata nei tre sepuenti < separati lottn

-‘letto I, sotto-unitd p.1° (superficie commerciale mq 120,00 circa) dell’immobile sito in

Bronte (CT), via Antonino D Piazza n.5: £ 40, 00, 00 (arrotondato per difetto),

-‘letto Z, sotto-unita p.2°3° (superf commercide mq 127,00 circa) dell’immobie sito in

Bronte (CT), wia A T Plazza n 5 £47 /00,00 (arrotondato per eccesso),

- ‘lotto F, relativo al parage su via Emilia, civico n.46, a Bronte (CT): £0.000,00.

v. Produgione didonea docementagione folografica esterna ed mierna degl tmmobili pignomli,
A supporto della descrizione delle unitd immobiliar oggetto di pignoramento, si produce la

documentazione fotografica di cui all”.Adeafs G

w. A ccerfamento, el caso 8 tratfi & bend indivisi della valutagione della quota & pertinenga del debitore

esecikfato, Iemendo conto Gella mapgore &fficoltd di vendita & quok indivise precisawe in parficolare se i
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bent isliano comodamente Fvisibik, tdemtificandn @ cas gliermaltive le quole che potrebbere essere
separale a favore della procedura.

Gli immobili in questione risultano essere divisibili cost come da paragrafo &

x. Predisposivions, nel caso in cui siano presenti pikk beni pignovati in quola & progeffo di divisione in
raiura W virfa delle siugole quole dei compreprietarn,

I beni pignorati possone essere oggetto di progetto che vede drwisibili 1 piani primo e

secotidotterzo cosl come dai b Fe 2indicat alla lettera & del presente elaborato peritale

Avendo adempiuto all’incarico conferitogls, i sottoscritto —prato perla fiducia accordatagli—

rassepna la presente relazione, corredata dai sepuenti otto Allegati

A, Cenforimento tmearseo CT.UL

B. Lettere di wonvocasione

C. Verbal df sopraliease

D. Grafici elaborati dal CT. U

E. TVViewra catastale

F. Estakto dimappa

G. Dasmentagione fotografica

H. Letterz di frasmeissione cgpia della perizia e velativa dichiarasgione del CT. UL

nonché da parelia onorario ¢ spese ptodotta in separata sede.

Arch, Davide Orazio Spampinato
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