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TRIBUNALE DI CATANIA

Sesta Sezione Civile
Proc. Esecutiva Immobiliare n.508/2014 R.3. Es.
G.E.: Dott.ssa FASCETTO SIVILLO MARIA

Promossa da BANCA SELLA S.F.A.

nei confronti del sig. ||| G  d-112
sig.za
PREMESSA:

L'anno duemiladiciotto, 1l giorno 30 del mese
di.. Bugldad, 4T Sgbtoscritteo mokt., Ing. Ludisng Spam-
pinato iscritto all’ordine degli Ingegneri della
provincia di Catania al n® A5148, dopo aver ricevuto
incarico in data 2%/07/201& con apposito “Decreto di
nomina” a mezzo PEC, adeguatamente corretto in gquan-
to presentava alcuni errori tecnicl per 1 quali &
stata presentata opportuna istanza di correzione e
per la quale si & perso un po' di tempo per poter
procedere all'accettazione dell'incarico (anche per-
ché non & stato trasmesso alcun “decreto di nomina”
corretto, ma il sottoscritto ha solo ricevuto 1 sol-
leciti alla consegna dell'elaborato peritale che
hanno spinto il CTU a procedere ugualmente ad accet-
tare l'incarico con apposito giuramento di rito), si
presentava davanti alla $.V. Ill.ma affinché gli wve-

nisse conferito 1'incarico di stima, regolarmente
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accettato, e prestasse l'apposito giuramento di rito
come da apposito separato wverbale. Nella stessa sede
mi weniva concesso, per 11 deposzsito dell'elaborato
peritale, un termine di centoventi giorni dal giura-
mento per il deposito della relazione scritta.

CPEBAZICNI PERITALT:

I1 ‘sottoscritto C.T.U. al fine di espletare 11 man-
dato affidatogli si ¢ recato sui luoghi oggetto
d'interesse, previo apposito invito trasmesso 1in

data 22/08/2018 per posta raccomandata a/r

n.14949780446-02-7 ai sigg. |GGG -
B o0 A11.n.01) e per posta certi-

ficata PEC in data 22/08/2018 all'Avv. Aldo Bongilar-

do, per Banca sella EEHTR.S all'indirizzo
aldo.bongiardolpec.ordineavvocaticatania.it (vedi
211.n.02).

I1 giorno fissato per 1l primo sopralluogo era 1l
07/08/2018. Nessuno si & presentato per la parte at-
trice, mentre la parte resistente era presente, ma
1 & dichiarata non a conoscenza della procedura in
essere e pertanto con ha acconsentito la wislone dei
luoghi {come riportato nell'tapposito verbale di se-
guito allegato - All.n.03). Al debitori & stata de-
scritta la situazione che 31 & wenuta a creare con

il creditore procedente ed 1 modi corretti per pro-
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cedere all'estinzione del debito maturato con il
creditore, invitando lo stesso debitore a dare inca-
rico ad un legale che avrebbe potuto prendere le di-
fese dello stesso e procedere cosi nel modo piu op-
portuno. Considerata la situazione 1l sottoscritto
decide di concedere un po' di tempo alla parte resi-
stente. Di comune accordo con la parte resistente e
dopo apposito invito alla parte attrice si procede
ad un secondo sopralluogo sul luoghi in data 02 Oft-
tobre 2018. Anche in guesto secondo sopralluogo non
51 & presentato nessuno per la parte attrice, ma
stavolta la parte resistente ha acconsentito a pren-
dere wisione dei luoghi oggetto d'interesse {come da
verbale di seguitoc allegato - All.n.04).

RISFOSTE AT QUESITI DEL MANDATO:

QUESITO “a”’:“identifichi esattamente i beni pignora-

ti, eventualil pertinenze ed accessori, indicandone 1
dati catastali ed I confini quall emergenti dal so-
pralluogo e dallfesame degli atti e del documenti
prodotti, nonché la conformita del datli stesgssi rile-
vatil in sede di sopralluogo con guelll emergentil
dai certificati in atfi”; RISPOSTA: L'immobile og-
getto di pignoramento trattasi di un appartamento
posto a2l primo pianco di un fabbricato sito in Via

Sant"Agata n.22, pal.B2, interno 4, nel Comune di
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San Giovanni La Punta e di un garage ubicato al pia-
no seminterrato della palazzina “B4” di Via Sant'A-
gata n.22, interno B {identificatc nella planimetria
catastale con “interno 27) nel Comune di San Giovan-—
ni La Punta. L'appartamento risulta censito nel Ca-
tasto Fabbricati del Comune di San Giovannl La Pun-
ta/ aNFLE8=-e 2P, particellas 287, sub.13, categoria
A/2, classe 2, consistenza 8 wani, superficie totale
160mg, superficie escluse le aree scoperte 154mg,
rendita €371,85, Via Pietra dell'Ova piano 1. I
confini dell'immcbhile sono 1 seguenti: a Nord con
vano ascensore e con vaho scala comune, a Sud con
altro appartamento proprieta terzi, ad Est e ad Ove-
st con spazio libero condominiale salvo pin esatti
confini. L'accesso all'immobile ‘avviene da un vano
scala comune con le altre unita abitative presenti
nello stesso stabile. Il garage risulta censito nel
Catasto Fabbricati del Comune di San Giovanni La
Punta, al foglio 12, particella 288, sub.24, catego-
ria C/6, classe 2, consistenza 21lmg, superficie to-
tale 21lmg, rendita €50,9%97, Via Pietra dell'oOva
S.n.c. plano 51. Identificato in planimetria cata-
stale con “interno 27. I confini dell'immobile sono
i seguenti: a Nord con la corsia d'accesso, ad Est

con-altro garage identificato nella planimetria ca-
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tastale con *interno 17, ad Owvest con altro garage
identificato nella planimetria catastale con “inter-
no 37 ed a Sud con altro garage identificato nella
planimetria catastale con ™“interno 67, salvo piu
ezatti confini.

QUESITO “hY:Y“Werifichi la corxrettezza dei dati xi-

portati mnell‘atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, 1in caso di procedure riunife, nel
gingoli atti di pignoramento e nelle relative note),
in particolare accertando che 11 pignoramentc abblia
colpito guote spettanti al debitore e che vi sia
corrispondenza tra 1l singolo atto di pignoramento e
la relativa nota”; RISPOSTA: I dati riportati nel-
1'atto di pignoramento e nella relativa “Nota di
trascrizione” risultano corretti’ e vi & corrispon-
denza tra gli stessi. Il pignoramento ha colpito
1'intera proprieta del suddetto immobile, spettante
al debitori.

QUESITO “c: "“verifichi la proprieta dei beni in

capo al debitore, indicandone 11 regime patrimoniale
ove coniugatc e specificando, alfresgsi, se egsl 81ano
in comproprieta o meno con altri soggetfi; qualora
1'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul
presupposto che 11 debitore egecutato ne abbla ac-

gquisgtato la proprieta per effetto di successione
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mortis causa verifichi la trascrizione del titcolo di
provenienza f(accettazione espressa o ftaclita di ere-
dita), segnalando immediatamente al g.e. la mancata
trascrizione di un wvalido titolo di acguisto (si
evidenzia che a tal fine non sarebbe utile lia tra-
gcrizione della denuncia di successione né la mera
considerazione del rapporto di parentela con 11 de
cuius) ovvero eventuali casi dubbi”; RISPOSTA: Gli
immobili sono di proprieta del Sig. _
-, nato a _ A _ e della Sig.ra
. -c- - B - N -
virtih di apposito atto di compravendita rogato in
catania in data 16/01/2006 dal dott. |G
_, notaio in Catania, riportato al
n.JJ il di repertorio ed al n.|jfj della raccolta e
registrato a Catania il _ al _ L
suddetti proprietari sono coniugi in regime di comu-
nione legale dei beni pertanto comproprietari dei
beni oggetto di walutazione.

QUESITO “d”: accerti 1l1’esatta provenienza del/i

benesi, verificando 1a continuita delle trasgcrizioni
nel ventennico antericre alla data del pignoramento e
la produzione dell’atto di acguisto del debitore se
anteriore al wventennio; RISPOSTA: 511 immobili in

oggetto sono pervenuti, come indicato nella relazio-
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ne notarile allegata alla Procedura in oggetto:

- eila sig.ro NS, --c- i1

a _ per la pilena proprieta a lel pervenu-
ta in wvirtu di compravendita per attoc a rogito
notaio || 21 1 t:z:critto 2 |
- 1.1 _ al n.- del registro
particolare;

~ in wvirtll di atto a rogito mWotaio [ det
B cco:critto a catania i1 [N
al n.- del registro particolare, pubblicato
11 testamento olografo a favore di _
., nato a Roma il _, di _,
nato = I i N, i
nato a _ 11 _ per la quota di
1/3 ciascuno della piena proprieta

-per effetto della morte della sig.ra _
- avvenuta 1l _ viene presentata
11 | presso l'ufficio del registro di

Catania successione den.. VDl.. e successiva-
mente trascritta alla Conservatoria di Catania
11 N 21 - del registro partico-
lare e per effetto di tale successione la quota

di proprieta del de cuius, relativamente ai

beni in esame, passa al sig. _, al
sio. I - - -io. I
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sopra meglio identificati, per la quota di 1/3

ciascuno della pilena proprieta.

-In virtu dell'atto di compravendita rogato .

B i czt= I 21 cott. |
I ot:io in Catania, riporta-
to al n.Jj] di repertorio ed al n.jJjjjj del1a
raccolta, registrato a Catania il _ al
n._ e trascritto a Catania il _

al n.- del registro particolare, gli immobi-
1li in egame passano per la quota di *% cadauno
della piena proprieta ai coniugi in regime di
comunione legale dei beni, sig. |GGG
- e sig.ra _, sopra meglio
identificati ed attuall proprietari dei beni in

ezame.

QUESITO “e”: “gegnalili tempestivamente al giudice la

impossibilita di procedere a un completo accertamen-
to per la incompletezza della documentazione prodot-
ta, indicando la documentazione mancante al fine di
gollecitare una eventuale integrazione al creditore
procedente; RISPOSTA: La documentazione prodotta,
integrata con quantoc necessario consultato e ricava-
to dallo stesso CTU, & sufficiente allo svolgimento
dell'incarico.

QUESBITQ “"f/: “accertli se sul bene gravino iscrizioni
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o trascrizioni pregindizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi, gquindi,le formalita
{igcrizioni ,trasgcrizioni) da cancellare con 11 de-
creto di trasferimento”; RISPOSTA: Esistono nel ven-
tennio anteriore alla trascrizione del pignoramento
le seguenti formalita di iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli:
~ ipoteca volontaria n.||l cc1 G = t=-
vore di PBanca Sella Sud Arditi Galati s.p.a.
Con sede in Lecce e contro _ e
I - 1o quota di % cadauno del-
la piena proprieta - atto Magnano del
B - furo 320.000,00 di cui Euro
160.000,00 per sorte capitale. Durata anni 25
- pignoramento immobiliare n.20123 del 16/05/2012
a favore Co.r.e.r. s.r.l. Con sede 1in Acli Ca-
stello C.F.:04302630878 domiciliata presso e

nello studioc dell'avv. || sitc in ca-

tania alla wia Mario $Sangliorgli n.37 e contro
I - N - -
quota di * cadauno della piena proprieta - No-
tifica Ufficiale Giudiziaric di Catania del
23/04/2012

— pignoramento immobiliare n.|Jl] de1 01/07/2014

a favore Banca Sella s.p.a. Con sede in Biella
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domiciliata presso e nello studic dell'avv.
Aldo Bongiardo sito 1n Catania al Corso Italia
n.172 e contro N - N
_ per la quota di * cadauno della piena
proprieta - Notifica Ufficiale Giudiziario di
Catania del 06/05/2014 sino alla concorrenza di
Euro 158.225,31 oltre interessi e spese.

QUESITO “g”: “provveda alla identificazione catasta-

le dell'immobile, previo accertamento dell'esatta
rigspondenza dei dati specificatli nell’atto di pigno-
ramento con l1le risultanze catastall, eseguendo gquel-
le variazioni che dovessero risultare necessarie ed
indispensabili al trasferimento del bene, in parti-
colare per guanto concerne 1a planimetria del bene
provveda, 1n caso di difformita o 1in mancanza di
idonea planimetria del bene provveda alla sua cor-
rezione ¢ redazione, solo se strettamente necessa-
rio®; RISPOSTA: Detti immobili sono cosi censitis

- 1'appartamento risulta censito nel Catasto Fabbri-
cati del Comune di San Giovanni La Punta, al foglio
12, particella 287, sgub.13, categoria A/Z, classe 2,
consistenza 8 wvanil, superficie totale 160mg, super-—
ficie escluse le aree scoperte 154mg, rendita

€371,85, Via Pietra dell'ova pianc 1.

- Il garage risulta censito nel Catasto Fabbricati
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del Comune di $an Giovanni La Punta, al foglio 12,
particella 288, sub.Z24, categoria C/6, classe 2,
consistenza 21lmg, superficie totale 21lmg, rendita
€50,97, Via Pietra dell'Ova s.n.c. pilano 51 ({wvisure
e planimetrie catastali di seguito riportate agli
211 .nn.05-06-07-08) .

QUESITO “h": “indichi, acquigizione ¢ aggiornamento

del certificato di desgtinazione urbanigstica, la de-
gtinazione del/1 bene/1 prevista dallo strumento ur-
banistico comunale wvigente®”; RISPOSTA: La destina-
zione del bene & di civile abitazione:

QUESITO “i": “accerti per 1 fabbricatli la conformita

alle vigenti norme 1in materia urbanistico - edilizia
indicando 1in guale epoca fu realizzato 17immobile,
gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la ri-
spondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento medegimo, e segnalando, anche grafica-
mente, le eventuali difformita e modifiche e giil
estremi degli atti autorizzativi. In caso di esi-
gstenza di opere abusive, 1’7esperto verifichera 17e-
ventuale avvenuta presentazione di istanze di condo-
no, precisando lo stato della procedura, e valutera
la conformita del fabbricato al progetto proposto,
gegnalando, anche graficamente, le eventuall diffor-

mita;
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RISPOSTA: Facendo riferimentoc a gquanto dichiarato
nell'atto di compravendita, 1l'immobile 1n oggetto e
stato costruito in conformita alla licenza edilizia
del 20 Agosto 1368 e successiva variante del 30 No-
vembre 1970, entrambe rilasciate dal Sindaco del Co-
mune di $San Giovanni La Punta (CT). Con riferimento
alla planimetria catastale (A11.06) depositata e
confrontata col la situazione di fatto, si evince la
presenza di una veranda nel balcone sul prospetto
MNord-Ovest che dovra essere rimossa in guanto par-
zialmente prospiciente su strada pubblica e quindi
non regolarizzabile.

QUESITO “j%: “verifichi, inoltre, ai fini della do-

manda in sanatoria che 17aggiudicatario potra even-
tualmente presentare, ge Gli- Iimmoblili pignorati si
trovino © meno nelle condizioni previste dall’axt.
40, 67%comma della legge n. 47/1985 o dell’arxt 46 c
5 p.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se 1 cespiti
medesimi siano o meno ganabili, o condonabili ai
gensi del D.L. 268/2003, previa assunzione delle op-
portune informazionl presgsco gli uffici comunall com-
petenti, le somme da pagare a titolo di oblazione
nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbaniz-
zazlone e cogtl di costruzione), quantificatl anche

in wia approgsimativa; precisgi, 1infine, ge pendono
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procedure amministrative o sanziconatorie relativi
cogtli., Ove 1fabuso non s=ia 1in alcun modo sanabile,
gquantifichi gli oneri economicl necessari per 1a de-
molizione dello stesso e werifichi se siano state
emesgse ordinanze di demolizione ¢ dia acguisizione
in proprieta ad opera degli Enti Pubblici territo-
riall , allegandole in guota”; RISPOSTA: L'immobile,
come riportato nell'atto di proprieta, & stato rea-
lizzato con apposita Licenza Edilizia pertanto non e
necessario presentare alcuna domanda di sanatoria,
ma & necessario che wenga rimossa una piccola wveran-

da che non puo essere regolarizzata in quanto par-

zialmente prospiciente su  area pubblica ({corte
ezternal.
QUESITO “k©": “accerti se 1 beni pignorati siano oc-

cupati dal debitore o da terzi, affifttati o locati,
indicando 11 canone pattuito, la sua congruita, 17e-
ventuale data di registrazione, la scadenza del re-
lativi contratti nonché 17eventuale egistenza di un
giudizio in corsc per 1l rilascio (si rimanda a tal
proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L'ATTI-
VITA® DI ESPERT(O MOD. 4/REV)”; RISPOSTA: I benl pi-
gnoratli sono occupati da entrambi i debitori, coniu-
gi in regime di comunione legale dei beni.

QUESITO “1#: Yelenchi ed individui i beni, eviden-
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ziando tutti gli elementi utili per le operazioni di
vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun
immobile, la sua ubicazione (citta, via, nmmero oi-
vico, pilano, eventuale numero Interno), gli accessi
ed I confini, 1 dati catastall, eventuall pertinenze
e accessorl, eventuall millesimi di partil comuni,
descrivendo 11 contesto in cul essi =1 trovino, le
caratterigtiche e la degtinazione della zona e del
servizl da essa offerti nonché le caratteristiche
delle zone confinanti. Con riferimento al s=ingolo
bene, precisi eventuall dotazioni condominiali (es.
posti auto comuni, gilardino ecc.), la tipologia,
i7altezza interna utile, la composgizicone interna, la
gsuperficie netta, 11 coefficiente utilizzato ai fini
della determinazione deila superficie commerciale,
la superficlie commerciale medesima, 1l'esposizione,
anno di costruzione, 1o stato di conservazione, 1le
caratteristiche strutturall nonché le caratteristi-
che interne di ciascun immobile, precisando per cla-
scun elemento l7attuale gtato di manutenzione e -
per gli Iimpianti - la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in caso contrario, 1 costl necessari al
loro adeguamento;

RISPOSTA:

Lfimmobile ‘in- oggetto trattasi di un appartamento
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per civile abitazione posto al primo piano di un
fabbricato a cinque elevazioni fuorli terra, con im-
pianto ascensore, sito in Via Sant'Agata n.22, pa-
lazzina BZ, nel Comune di San Giovanni La FPunta.
Detto immobile risulta censito nel Catasto Fabbrica-
£i del Comune di San Giovannl La Punta al foglio 12,
particeila 287, sub.13, categoria A/Z2, classe 2,
congistenza £ wani, superficie totale le0mg, super-
ficie escluse le aree scoperte 154mg, rendita
€371,85, Via Piletra dell'Ova piano 1. I confini
dell'appartamentoc sono i seguenti: a Nord con wvanho
ascensore e Ccon vano scala comuhe, a sSud con altro
appartamento proprieta terzi, ad Ezt e ad Ovest con
spazio libero condominiale salvo piu esatti confini.
L'accesso all'immobile awviene'/da Wh''sano scala co-
mune con le altre unita abitatiwve presenti nello
stesso stabile. Oltre all'appartamento e presente
anche un garage, censito nel Catasto Fabbricati del
Comune di San Giovanni La Punta, al foglio 12, par-
ticella 288, sub.Z24, categoria C/6, classe 2, consi-
stenza 21mg, superficie totale 21lmg, rendita €50,%7,
Via Piletra dell'Ova s.n.c. piano S$1. I confini del
garage sono 1 seguenti: a NWord con la corsia dltac-
cegso, ad Est con altro garage 1dentificato nella

planimetria catastale con “interno 17, ad Ovest con
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altro garage identificato nella planimetria catasta-
le con “interno 37 ed a Sud con altro garage ldenti-
ficato nella planimetria catastale con “interno 67,
salvo plilu esatti confini.

La struttura portante dei fabbricati in cul sono
ubicati i due immobili & realizzata con telali in ce-
mento armato-e solai in laterc-cemento; la copertura
& a solaio orizzontale ed 1 prospetti esterni sono
rivestiti con intonaco per esterni. L7accesso al-
1'appartamento al primo piano e, naturalmente, anti-
cipato da un androne comune che, attraverso un vano
scala interno ed un impianto ascensore, conduce agli
appartamenti soprastanti. L'accesso all'appartamen-
to, composto da cinque wanili pil accessori, avviene
da una porta blindata che immette in un disimpegno
collegato al salotto principale dal quale si dirama
1'intera abitazione. Nel disimpegno d'ingresso & su-
bito presente un servizio igienico dotato di aero-
illuminazione diretta ed a guesto segue la cucina,
direttamente collegata ad un balcone sul prospetto
Sud-0ovest. Allo stesso balcone e collegato anche il
suddetto salotto, 11 quale & anche dotato di una fi-
nestra sul prospetto Sud. La zona Est delltabitazio-
he &, dinwvece, caratterizzata da tre camere da letto

funa delle gualli matrimoniale), tutte dotate di
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aero-illuminazione diretta, ed un servizio igienico
che si1 affaccia sul prospetto Nord-Est. La camera da
letto matrimoniale e dotata di collegamento -ad; un
balcone sul prospetto Sud-Est ed un terzo balcone &
invece presente nel prospetto Nord-Est, accessibile
dal corridoio-disimpegno della ™“zona notte”. Que-
st"ultimo balcone, tuttavia, & stato chiuso con una
struttura precaria ed &, quindi, trasformato in wve-
randa. Le finiture dell'intero immobile sono di ot-
tima gqualita, con pavimentazione rivestita in par-
quet per 1l'intera abitazicone, con 1l'eccezicone dei
servizi 1igienici, idropittura lavabile alle pareti,
stile pittura “nuvolato”, controsoffitti in carton-
gesso con annessa 1lluminazione. Gli infissi esterni
sono in legno e alcuni in alluminio, con avvolgibi-
li, le porte interne sono in legno, impianti sotto-
traccia, metano per cucina e riscaldamenti, & pre-
sente un climatizzatore di tipo monosplit nella cu-
cina. L'appartamento si sviluppa su una superficie
coperta calpestabile di 140mg a cul si aggiungono
20mg di superficie scoperta (balconi, comprensivo di
quello werandato). La zona in cul ricade 1'immobile
& caratterizzata da immobili simili per caratteri-
stiche e consistenza a quello in esame, con civili

abitazioni ed alcune attivita commerciali.
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QUESITO “m": “determini 11 valore di ciascun immobi-

le con riferimento agli attuall prezzi di mercato,
tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria™;
RISPOSTA:

$1 procedera alla wvalutazione facendo riferimento
agli attuali prezzi di mercato, utilizzando 11 meto-
do gintetico comparativo:

Nella seguente stima si fara riferimento ai walori
di mercato per immobili analoghi a guello in ogget-
to, per ubicazione e caratteristiche costruttive,
ottenuti sia dalla consultazione di diverse agenzie
immobiliari, c¢he tenendo conto delle walutazioni
esposte dall' OMI (Osservatorioc Mercato Immobiliare)
di Catania. Le indagini di mercato effettuate, rela-
tive a fabbricati ricadenti~neldsa zonad"interesse e
simili all'immobile in esame per caratteristiche ti-
pologiche, costruttive ed architettoniche, hanno
consentito di identificare il walore medio di merca-
to degli immobili nella zona oggetto d'interesse.
Una volta stabilito il wvalore unitario medio della
zona, occorre introdurre una serie di coefficienti
correttivi che consentiranno di stabilire il walore
reale dell'immobile.

Per ciascun parametro indicheremo 11 coefficiente

scelto per ciascuno dei due immobili:
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Parametro di zona: l'ubicazione dell'immobile, rien-
trata rispetto alla principale via Madonna delle La-
crime, consente di applicare un wvalore stimato| pari
at

Kz= 0,95
Strutturale: non si riscontrano particolari segni di
dissesto e lesioni tali da compromettere la sicurez-
za strutturale dell'immobile, ma & comundgue uha
struttura datata, per cui la situazione attuale con-
sente di applicare un valore pari a:

Kst= 0,95
di finitura: le caratteristiche di finitura interna,
ottime, consentono di applicare un valore pari a:

Kfn= 1,10
impiantistico: la tipologia di impianti considerata
1a ristrutturazione effettuata  nell'appartamento
consente di applicare un valore pari a:

Kimp= 1,00
funzicnalita: in termini di razionale fruizione del-
1'immobile, considerata la presenza dell'ascensore,
la distribuzione interna degli ambienti, la dimen-
gione dei wani (idonei ad assolvere alle richieste
di base per un bene simile) e le dimensioni comples-
sive, 81 applica un valore pari a:

Kfz= 1,05
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di trasformazione: la dimensioni, la posizione, la
conformazione e la distribuzione interna fanno con-
siderare coerente 1'attuale utilizzazione dell'immo-
bile, per cui si ritiene di poter applicare un valo-
re pari a:

Kt= 1,00
parametyri architettonici: non sono presenti elementi
architettonici particolari per culi si ritiene equo
applicare un valore pari a:

Ka= 0,95
parametri congervativi e manutentivi: tenendo conto
dello stato generale di conservazione e manutenzione
dell'immobile, si ritiene di poter applicare un va-
lore pari a:

Ka= 1,05
esposizione e luminosita: tenendo conto dell'esposi-
zione dell'immobile e della luminosita dello stesso,
1 ritiene di poter applicare un valore pari a:

Ka= 1,05
Dal prodotto deili suddettli coefficienti 51 ricava un
coefficiente globale di cuil tenere conto nella wvalu-
tazione dell'immobile:

Kglob.=Kz* Kst* Kfn* Kimp* Kfz* Kt* Ka* Kn* Ki

che per 1'immobile 1 wvale K glob= 1,089

Le guotazioni Immobiliari OMI (Osservatorio del Mer-
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cato Immobiliare) dell'Agenzia del Territorio per
gli immobili di parli categoria nella zona 1n egame
gtabiliscono che 1 valori minimo e massimo song ri-
gpettivamente 850€/mg e 1.400€/mg per immobili 1In
condizioni  normali, per un valore medio di
1.175,00e/mg. A questa valutazione media applichere-
mo 1l ceoefficiente Kglob=1,09% calcolato precedente-
mente che tisne conto delle condizioni e delle ca-
ratteristiche del nostro immobile esaminato, per cul
51 avra:

valore medio OMI di zona: 1.175,00 €/mg

valore stimato: 1,0% x 1.175,00 €/mq = 1.282,83 €/mg

Consistenza dell'immobile: Rapporti Mercantilil
superficie coperta: 140mg 100 %
superficie scoperta: 20 mg 25 %

Superficie Commerciale: 145 mg
Valutazione Sintetica Comparativa:
l4bmg = 1.282,83 €/mg = 186.010,00 £

che si arrotonda ad €186.000,00

Al walore dell'appartamento andiamc ad aggiungere 1l
valore del garage, seguendo lo stesso criterio che
tiene conto del walore medio di zona adeguatamente
corretto dalle condizioni dello stesso. Le gquotazio-
ni ©OMI forniscono walori che oscillano da 700,00

€/mg a 1.050,00 €/mg, per una media di 875,00&€/mg.

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

) -

&
; ‘*a Firmato Da: SPAMPINATO LUCIAN O Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 51933934b7e623e icB1285823071 0162

L=



DOTT. ING. LUCTIANO SPAMPTIHATO
Cor=zo Italia, 298 — CATAHIA

PEC: luciano.spampinatol ingpec.eu

Le condiziconi scadenti di conservazione dello stesso
sono tall per cul 1l sottoscritto ritiene adeguato
un valore di 800,00€/mg. Per cul avremo:
Valutazione $Sintetica Comparativa:

Zlmg x 200,00 €/mg = 16.300,00 £
che si arrotonda ad € 17.000,00
Pertanto, le due unita immobiliari oggetto di stima
1 ritiene che abbiano un wvalore complessivo pari a:

lgs.000,00 € + 17.000,00 € = 203.000,00 €

diconsi Euro Duecentotremila/ 00

QUESITO ¥“n": “indichli I1fopportunita di procedere

alla vendita 1in unico l1ottoc o iIn piu lotti separati
(spiegandone 1le ragioni), predisponendo 1In ogni caso
un plano di wvendita dell’immoblile e dei 1otti, prov-
vedendo, ove necessgario, alla reallizzazione del fra-
zionamento, previa autorizzazione del Giudice”; RI-
SPOSTA: Considerato che sono due immobili tra loro
indipendenti, sara possibile procedere alla wvendita
sia come unico lotto, che come lotti distinti. Nel
caso in cuil si dovesse optare per la wvendita in lot-
ti distinti, questi saranno identificati come segue:
LOTTO l1: appartamento - valore € 186.000,00

LOTTO 2: garage — wvalore € 17.000,00

QUESITO “o”: “alleghi idonea documentazione fotogra-

fica esterna ed interna (almeno una foto per wano)
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degli immobili pignorati direttamente in formato di-
gitale secondo le “indicazioni®” di cui al MOD 1 ed
acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati”;

RISPOSTA: VEDI ALLEGATO - Riliewvo fotografico

QUESITO “p": “accerti, nel caso si tratti di bene

indiviso, la wvalutazicone della quota di pertinenza
del debitore esecutato, tenendo conto della magglore
difficolta di vendita di quote indivise; precisi in
particolare ge 1l bene risulti comodamente divisibi-
le, identificando, in caso affermativo, le quote che
potrebhero egsere separate a favore della
procedura”™; RISPOSTA: I debitori sono coniugil in re-
gime di comunhicone legale deil beni pertanto sono pro-
prietari ciascuno per il 50/100 indiviso.

QUESITO “q": “nel caso-In cul sliano presenti piu

beni pignorati 1in quota 11 perito predisporra un
progetto di divisione in natura tenendo conto delle
gingole quote del comproprietari. A tal fine dovra
individuare l1ottli omogenel, senza necessariamente
fraziconare clascun bene 1n tante partfi guanti sonc 1
lotti: ogni lotto dovra cloé esgsere formato da uno o
piv beni che consentano di comporre la guota del
condividente, 1in modo che 1e porzioni dell’altro
condividente possano formarsi con 1 resgstanti beni e

galvo conguaglio in denaro ( la cul entita non dovra
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comungue essere guperiore al 20% del vwvalore della
quota); in altfri termini se nel patrimonic comune
vi sono piu beni, cilascuno dovra essere assegnato
alla guota di wvalore corrispondente o, guanto meno,
di wvalore piu prossimo. Nel formare le porzioni 1l
C.T.U dovra tener conto del concetto legale di “in-
comoda divisibilita”, quale l1limite al frazionamento
materiale degli Immobili; 1imite che sussiste guando
le partl rigultanti all’apporzicnamento verrebbero
ad esgere scarsamente funzionall rispetto all’intero
0 guando si dovessero costituire servitu a carico di
alcune porzionl e, comungue, tutte 1le volte che per
realizzare 1la divisione si1 rendessero necessarie
gpese eccesglve rispetto al risultato perseguito,
anche 1in considerazione del fatto che nella procedu-
ra esecutiva dette spese dovrebbero esgssere anticipa-
te dal creditore procedente”; RISPOSTA: I benli pi-
gnorati sono due, un appartamento ed un garage ed i
debitori sono entrambi comproprietari di  ciascuno
dei due immobili per una quota pari al 50/100 cadau-
no. La walutazione di ciascuno del due immobili e
riportata in risposta al gquesito ™n”.

Tanto dovevasi per mandato ricevuto

Catania, 01/11/2018 Il tecnico
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