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4.3 Identifichi ezattermente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed sccessori, indicandone 1 dati
catastli od 1 confimi quali emergenti dal sopralluogo e dall’'esarne degli ath e dei decurnenti
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluoge con quelli emergenti
dal cortfICatl 1N GbbL i o 4
db Verifichilacorrettezza dei dati riportati nell’'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione
(o in caso di procedure riunite, nel singoll attli di pignoramento e nelle relative note), in
particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote gpettanti al debitore e che vi sia
rispondenza tra il singolo atto di pignorarmento e larelativa nota..............ovve, T EOTTTORORTOPRPPREPOIY &
4.0 Verifiohi la proprietad dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
ooniugato e specificando, altresi, ge essi siano in comproprietd o meno con altrl soggetti; qualora
I'irnmobile sia stato sottoposto = pignoramente sul presupposto che il debitore ne abbia
acquistato la proprieta per effetto di successione mortie causa verifichd la traserizions del titolo di
provenienza (accettazione espressa o tacita di ereditd), segnalande immediatamente al ge. la
mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (#1 evidenzia che a tal fine non sarebbe utile
la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela
con 1l de cuiug) ovvero evenituall cagl dUbDI, oo b
4.d Accerti l'esatta provenienza del/i bensefi, verificando la continuitd delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto del debitore
g anteriore 8l VONEENIIO . ..ot 6
4.6 Segnali ternpestivamente al giudice la imposeibilits di proceders a un completo sccertamento
per la incompletezza della documentazione prodotta, indicande la docurnentazione mancante al
fine di sollecitare una eventuale integrazone al creditore procedente.. ..., 6
4f Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizevoli, indicandone gli estremi;
elenchi, quindi, le forrnalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decrsto di trasferimento 8
4.¢ Provveda alla identificazmone catastale dell'imrmobile, previc accertarnento dell'esatta
rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo

quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene,
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in particolare per quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformita o in
mancanzs di idonea plarimetria del bene provvedam alla sua correzione o redszions, solo se
stretbarmente Necessario . .......coii e 7
4h Indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione del/l bene/i prevista dallo strurmento urbanistico comunale vigente ...........ooooov, 8
41 Accerti per i fabbricati la conformitd ulle vigenti norms in materia urbanistico-edilizia
indicendo in quale epoca fu reaslizzato l'immobils, gli estrermi del provvedirnento autorizzatorio, la
rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimno, e segnalando, anche
graficaments, le eventuali difformitd e modifiche & gli estremi degli abtl autorizzstivi. In cago di
esistenza di opere abusive, l'egperto verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono, precieando lo steto della procedura, e valuterd la conformita del fabbricato el progetto
proposto, gegrialando, anche graficamente, le eventuall difforrniba.........coiiiii o 8
4j Verifichi inoltre ai fini della domanda in sanatoria che l'aggiudicatario potra eventualmente
presentare, se gli immobili pignorati #i trovino o meno nelle condizioni previete dall'art, 40, 6°
comrmna della legge n. 47/1988 o dall'art. 46, b* cormma D P.R. 380/01, chiarisca quindi ee i cespiti
medesiml siano o meno sanabili, o condonabili a1 gensl del D.L. 2692003, indicando, previa
aggunzione delle opportune inforrmazioni presso gli ufficl comunali cormnpstenti, le sormme da
pagare s, titolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazions e coeh di
costruzione), quantificali anche in vis approssimativa; precisi infine, se pendono procedure
amministrative o sanzionatorie e 1 relativi costi. Ove 1'sbugo non sia in aloun modo sanabile,
quantifichi gli oneri economicl necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state
emesgse ordinanze di demolizione o di acquieizione in proprietd da parte degli Enti Pubblici
territoriall alle@andole 1N GUIOEE ..o e ot 8
4k Accerti se ibeni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locaki, indicando il
canone pattuito, la sua congruitd, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi
contratti nonché l'ssietenza di un gludizio in corso per il T11a8Cio . ....ooiiiiiiin 9
4] Elenchi ed individui 1 beni, evidenziando tukbi gli elementi utlll per le operazioni di vendita,
quall ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (cittd, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), gli accessl ed 1 confini, i datl catastall, eventuall pertinenze e
accessori, eventuall millesirmi di parti comuni, descrivendone 1l contesto in cul essi 81 trovino, le
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche
delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, preciei eventuali dotazioni condominiall
(es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, 'altezza interna utile, la composizions interna,
la superficie netta, 1l coefficiente utilizzato a1 fimi della deterrminazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesirna, l'esposizione, anno di costruzions, lo stato di

congervazions, le caratteristiche gtrutturall nonché le caratteristichie interne di ciascun
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immobile, precisando per ciascun elermnento l'attuale stato di manutenzione & - per gli impianti -
la. loro rispondenza alla vigente normalbiva s, in caeso contrario, 1 costi necessari al loro
AABGUBAIMIONLEO ..ottt T 9
4dm Determini il valore di rnercato di ciascun irmmobile procedendo, a tal fine, sl calcolo della
superficie dellimmobile, specificando quelle cormmerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adegusmenti & le correziori dslla stina, ivi
cornpresa, la riduzione del velore di rmercato praticata per l'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando teli adeguamenti in maniera dighnta per gli onem di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso & di manutenzions, lo stato di posseseo, 1 vincoll e gli oneri giuridici

non eliminabili nel corgo del procedimento esecutivo nonché per le eventuall gpese condominiali

ingolute (ex art. 568 ¢c.p.c. NUOVE fOrIMULAZIONO) \iiii i 11
ConeletonZa IMITIODILE 1. it 12
Deterrminazione del gludizio @l 8EImIa ..o 14

4dn Indichi lopportunitad di procedere alla vendita in unico lobtto o in pid lotkl separati
(epiegandone le ragioni), predigponendo in ogrii cago un piano di vendita dell'immobile e dei lotti,
provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazone del
GLUALOB 111t e e r 0 a1 16
46 Alleghi idonea documentazione fotografice esterna ed interna (almenc una foto per vano)
degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo ls “indicazioni’ dicui al MOD 1
ed acquisisca la planimetria catastale del fabbricatl ...l 17
4dp Accerti, nel caso sl trathh di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiors difficoltd di vendita di quote indivige; precisl in
particolare ge il bene rigulti comodarnente divisibile, identificando, in cago affermativo, le quote
che potrebbero essere separate a favore della procedUra........o.occiiiiiiii 17

4d.q Nel cago in cul giano presenti pid beni pignoratl in quota il perito predisporra un progetto di

divieione 1n natura tenendo conto delle singole quote del comproprietari,........occoooeiiiiiiiiinninn, 18
B O LU S N . 19
DOCUMENTI IN ALLEGATO ..o oot 20
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

RELAZIONE DI STIMA

L'Ill.mo G.E. Dott., Francessco Lentano ha nominato, con ordinanza del 20 novernbre 2022, la

gottoscritte. dott. ing Anton s Ali, Consulente Tecnico di Ufficio, nella proc. esecutiva

immobiliare n. 649/2022 R.G.E ., conferendole il seguente mandsato:

a.

identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze eod accessori indicendone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogoe e dall esame degli atti e dei decumenti prodotti,
nonché la conformitd dei dati stessi rilevati in sede di soprallucge con quelli emergenti dai certificati in

etti;

)

. verifichi la corrattezza dai dati riportati nall'atto di pignoramento ¢ nella nota. di traserizione (o

in caso ci procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in particolare
accertando che il pignoramento abbis. colpite quote spettanti al debitora o che vi sis corrispondenza tro. il
singolo abto cli pignoramante e la relative note;

verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime peatrimoniale ova
coniugato e specificando, eltres) se essi siano in comproprietih o rneno con eltri soggetti quelors
limmobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto ehe i dabitore ne abbia acquistato la
proprieti per offatto di successione mortis causa verifichi la trmscrizione del titolo di provenienza
(accettezione espressa o tacita di ereditd), segnalando immediatamente cl g.e. la mancata trascrizone i
un valide titolo i acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la traserizione della denuncia di
successione né la mera considernzions del rapporte di parantela con il de euius) evvero eventuali casi
dubbi;

. accerti 'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la nontinuitd delle trasorizioni nel ventannio

anteriore alla data del pignoramento e la produzions dell'atto di agquisto del debitore se anteriore al

vantennio,

. segneli tempestivamente el giudice la impossibilita di proceders a un completo acecertamento per la

incompletezza della documentazione prodotta, indicando la. documentazione mancante al fine di
gollecitare una eventuale integraziona al creditore procedente;
accerti se sul bene gravino iscrizioni o traserizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;

elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni o traserizioni) da cancallare con il decreto di trasferimaento;

. provveds ella identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei

dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catasteli, eseguendo quelle variszioni che
dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto
concerne la planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente

necessario,;

. indichi previa acquisizione o sggiornamento del certificato di destinazione urbanistics, la destinazions

del/i beneli prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

bbby TG e o e e . M. Gusiza PO 211071208

Firmato Dac ALl ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Sermi#: 4c7571bic334 0254 350aSdbaS o

ng




1.

m.

Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

accerti per i fabbricati la conformita slle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia indicande in
quele epoca fu realizzato l'immobile, gli estrerni del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza dells.
costruzione slle previsioni del provvedimento medesimo, ¢ segnalando, anche graficamente, le eventuali
difformitd e modclifiche e gli estremi degli atti autorizzetivi In caso di esistenze i opare abusive,
Yesperto verificherd leventuale avvenute presentazione di istanze di condono, precisande lo stato della
procedurs, ¢ veluter:: la conformitd del fabbricato al progetts proposto, segnalands, anche graficernents
ls sventuali difformits,
verificki inoltre ai fini della domanda in sanatoria che l'aggiudicatario potra eventualmente presentars,
s gl immobili pignorati si trovine o rneno nelle condizioni previste dall'art. 40, 6" comma della legge n.
47/1986 o dall’art. 46, 6* comma D.P.R. 880/01, chiarisca, quindi, sa i cespitli medesimi siane o meano
senabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2008, indicando, previa mssunzione delle opportune
informazoni presso gli uffici comunali competentd, le sornme da pagare a titolo di oblazione nonché tutti
gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzions), quentificati anche in via
epprossimative, precisi infing, se pendono procedure arnmindstrative o sanzionatorie ¢ i relativi costi
Ove l'abuso non sia in elecun modo sanabils, quantifichi gli oneri economiol necessari par la demolizione
dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione ¢ di acquisiziona in proprietd da
parte degli Enti Pubblici territoriali allegandole in quots;
accerti se i beni pignorati siano ocoupati dal debitore o da terzi, affittati o locatd, indicands il
canone pattuite, la sua congruitd, l'eventuale date i registrezions, la scadenza dei relativi contretl
nonché lesistenza. di un giudizio in corse per il rilascio (si rimanda a tal proposito alle
RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L’ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV);
elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita,
quali ad esempio la tipclogia di ciascun immobils, la sua ublcazione (aittd, vim, nurnere civice, piane,
eventuals numero internoc), gli accessi od i confini, 1 dati cmtastali, eventusli pertinanze e accessori,
eventuali millesirni di parti comuni, descrivendons il aontasto in cui assi si trovine, le caratteristiche e la.
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riferimento al singolo bene, precisi eventusll dotszioni condominiali (es. posti euto comuni,
giardino ecc.), la tipologia, l'sltezza interna utils, la composizione interna, le superficie natta, il
coefficiente utilizzateo ai fini della determinazione della superficie commerciele, la superficie
commerciale medesima, l'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservaziona, le caratteristiche
strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per cisscun alemento
l'attusle stato di manutenzione e - per gli impianti - la lore rispondanze alla vigente normativa e, in
caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;
determini il valore di cimscun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto del
costo dell'eventuale sanatoris; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per
I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura

tra il 15 e il 20% del valore stimato;

. indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pit lotti sepearati (spiegandone le

regioni), predisponends in ogni caso un pianc di vendita dell'immobile e dei lotti, provvedends, ove

necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudics:
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Tribunale di Catania
Relazione di stimsa
Proc. esecutiva immeobiliare n. 649/2022 R.G.E.

o. alleghi idonea documentazione fotogratica esterna ed interna (almene una fote per vano) dellimmobile
pignorati dirsttamente in formato digitale secondo le indicazioni di cui al MOD 1 ed ecquisizea la
planirnetria catastale dei fabbricati;

p. accerti, nel caso si tratti i bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutato, tenendo conto dells maggiore difficoltd di vendita di quote indivise: precisiin particolare se il
bene rigulti comodemente divisibile, identificando, in caso affermative, le quote cha potrebbere ¢:zare
separate & favore della procedura;

q. nel caso in cui siane presenti pitt beni pignorati in quota il perito predisporrd un progetto ci divisione
in mature tenendo conto delle singele quote dei comproprietsri.

A tal fne dovrd individuare lobti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun bene in tants
parti quanti gsono i lotti ogni lotte dovrd cicéd essere formato da unoe o piti bani che consentane di
comporre la quote del condividente, in modo che le porzioni dell'altre condividente possanoe formarsi
con i restanti beni e salve conguaglic in denaro (la cui entitd non dovra cormnunque essere superiore al
20% del valore della quots); in altri terrnini se nel patrimonic comuns vi sore piu beni, siascuno dovréa
essere assegnato alla. quota di valore corrispondente o, quante mene, di valore piti prossimo,

WNel formere le porzioniil C. T.U dovrd, tener conto del concatte legale di “Ircomoda diviaibilitd”, quele
limite &l frazionamento materiale dellimmobile; limite ohe sussiste quando le parti risultanti
ell apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto sllinters o quande sl
dovessero costituire servitl a carico di aleune porzioni e, cormunqus, tutte le volte che per realizzare la
divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispebtc sl rvisultate perseguito, anche in
considerazione del fatto che nella procedura aesacutiva dette spese dovrabbero essere anticipate del

oraditora procedante.

2. Termine assegnato.

Il Giudice dell'Esecuzione agsegnava a questo CT.U., per il deposito della relazione scritta, il
termine di 120 glorni dal giuramento del 25/11/2022, ricadente in data 2E03/2023.
Successivamente la sottoscritta faceva istanza di proroga dei termini di deposito al 4 magglo

2023, che veniva accolta dal G.E.

3. Svolgimento delle operazioni peritali

Verbale di inizio operazioni peritali del 19/01/2023

‘Oggl alla data del 19 gennaio 2023 salle ore 15.30 questo C.T.U. i & recato c/o la via Asti n.26, a
Catania per iniziare le ocperazioni peritali.

Sono presenti per parte creditrice nessuno, per parte debitrice il sig._

La sottoscritta ha preso vigione del luoghi, rilevato misure, scattato fotografie e preso appunti su
fogl separati dal presente verbale.

Il CTU resta in attesa dell’'acconto spese disposto dalllllimo 7.E. e posto a cerico di parte

procedente.

Pubblicazi ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
C T, Dott" HRP 00 Aﬁ.‘l vo p - vielala 0g
%&‘.@é@?@é‘dg@ ﬂ%%@b?%%@a%c%ﬁﬁm%[ﬂ%h%&é&%.éYJ'”- Giustizia PDG 21/07/2909

Firmato Dac ALl ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seralf: 4c75171bicf334 10254 350aSdbaSea

-




Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

I1 CTU ha rilasciato copia delle avvertenze per il debitore.
Il presente verbale & chiuso alle ore 17.45.” (All. n.3 “Verbale di sopralluogo’)

4.a  Identifichi eszattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed acceszori,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’ezame
degli atti e dei dooumenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede
di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti

Con 1 pignoramento iramobiliare che ha dato origine al procedimento per la quale é stata disposta
la. presente consulenzs, la creditrice procedente chiede di sottoporre ad esecuzione:
- l'unitd immobiliare gita in Catania, 1gcritta nel N.C.E.U. del cornune di Catania al F.14, part.
1030, sub 98, , cat. C/2, clagse 7, coneistenza 842 maq.
Effettivements l'immobie eopra citato giace nel comune di Catania, con doppio accesgo dalla via
Asti n.26 e dalla stessa via n. 18, &l piano seminterrato di un fabbricato a pil piani, costituito da
un locale deposito.
L'acceszo dalla via Asti n.26 svviene per mezzo di ramps pedonsale e carrabils ohe cdllega
I'immobile con il cortile condorniniale, accessibile attraverso cancello automatico. Dalla rampa &
posgibile accedere sll'immobile attraverso un'ampla saracinesca e da una porta metallica
pedonale, 11 gecondo aacesso avviens dalla via Asti n 18, anch'egso per mezzo di rampa cerrabile e
pedonale acceseibile dalla via pubblica, Un'ampia inferriata a doppia anta immette in uno gpazio
di accesso a garage o depositi condominiali. Da gui & accede allimmobile attraverso ampis
EOTACINGECA,
L'irnrnobile individuato al N.C.E.U. del Comune di Catania al F.14, part. 1030, gub 98, cat. C/2,
classe 7, consistenza 842 mq, é costituito da un locale deposito di 812,0 mq di superficie
commerciale, distribuiti in ampio deposito, eservizi igienici, uffici e ripostiglio (&1, n.4
"Plarnmetria dell'irmmobile”), L'altezza interna & peri za ca. 4,4 rn, a meno della zona ingressos in
cui I'altezza interna é pari aca. 3.8 m e una zona adiacente al vano ascensore con altezza pari a
ca, 5.4 m. Gli uffici presentano un controsoffitto in fibra minerale, qui l'altezza interna é pertanto
ridotta aca. 2.95 m.
L'immobile confinz a Nord ed Est con terrapieno, a Sud con gpazio condominiale per l'accesso
pedonale e carrabile e con proprieta altra ditta, a Ovest con la via Asti,
Tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e 1 certificati in athi se ne rileva la corriepondenza a
meno della rampa di accesso da via Asti n.26: la porzione esterna dovrebbe mostrare del gradini
centrali oggi non pill presenti; la porzione interna dovrebbe mostrare una piazzola di sosta e pol
una gradonata centrale, anche questa oggl non pil presente. La rampa dotata di gradini é stata
modificata con una semplice rampa che prosegue fino allinterno per permettere lingresso

carrabile e pedonale in tutto il locale deposito.
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Tribunale di Catania
Relazione di stima
Proc. rsecutiva immobiliare n. 643/2022 R.G.E.

L'immobile & individuato al N.C.E.U. del Cormune di Catania al F.14, part. 1030, sub 98, cat. C/2,
clagge 7, consistenza 842 mq; diritto di proprietd per la quota di 1/1 di_
CATASTO FABBRICATI Comune di Catania

DATI ULTERIORI
DENTIFICATIVI DATIDICLASSAMENTO INFORMAZIONI
Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Rendita Sup. catastale Indirizze
14 |1090] 8 | o2 | 7 842mq | €517446| Totele T18mq | ViaAstines,
Piano 81

iniosaie o [

4.b  Verifiohi la correttezza dei dati riportati nellatto di pignoramento e nella nota di
trasorizione (o in oaso di proocedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle
relative note), in particolare accertando ohe il pignoramento abbia oolpito quote
gpettanti al debitore e che vi sia rigpondenza tra il singolo atto di pignoramento e la
relativa nota

La sottoseritta accedeva al fagacicolo telematico relativo alla procsdura eseoutiva de quo per
estrarre le copie degli ath ivi contenuti,
I dati riportati nell'atto di pignoremento e nella nota di trascrizione rono corriepondenti, il
pignoramento colpisce il diritto di proprieta del sig._ & per uns quota pari a 1/1
gu!
locale depogito sito in Catania, via Asti n.26, riportato al Catasto Fabbricati del Comune di
Catana al F.14, part, 1030, sub 98, ast, C/2, classe 7, consistenza 842 miq.
Ritenuto che, @l gensi del sopra citato articelo di legge, la docunentazione era da ritenersi
completa e idonea e 1 dati riportatl nell’atto di pignoramento e nella nota di trasorizione eranoc da
ritenerel corretti s1 & proceduto all'igtruzione della perizia.
4.¢c Verifiohi la proprieta dei beni in ocapo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato e speoifioando, altresi, se essi siano in ocomproprieta o
meno oon altri soggettl; qualora 'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul
presupposto che il debitore ne abbia aoquistato la proprieta per effetto di successione
mortis causa verifichi la traserizione del titolo di provenienza (acoettazione espressa o
taoita di eredita), segnalando immediatamente al g.e. la manocata trasorizione di un
valido titolo di aoquisto (8i evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione

della denunocia di successione ne la mera considerazione del rapporto di parentela oon
il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi

Sulla scorta delle risultanze del prodotto Certificato Notarils, a firma della dott. Giulia Messina
Vitrano, Notaio in Corleone, iscritto al Collegio Notarile der Distretti. Riuniti di Palermo e

Termini Imerese, la proprieta dell'immobile pignorato appartiens a:

con atto di compravendita rogato dal Notaio Giorgio Licciardelle del 13/02/2007, trascritto ai
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Tribunale di Catania
Relazione di stima
Proc. esscutiva immeobiliare n. 649/2022 R.G.E.

nn. 12604/7692 11 21022007 da potere o [ G - ©

4.d Aoocerti esatta provenienza del/i benell, verifioando la continuita delle trascrizioni
nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di
acquisto del debitore se anteriore al ventennio
Sulla gcorta delle risultanze del prodotto Certificato Notarile ipocatastals, a firma del dott. Giulia

Messina Vitrano, Notaio in Corlsone, iscritto sl Collegio Notarile dei Digtretti Riuniti di Palermo

e Termini Imerese, per la provenienza del bene e la continuitd nel ventennic antecedente il

pignorarnento risultano le gsguenti tragcrizioni gull'immobile:

Trascrizione nn.12604/7692 del 21/02/2007, nascente ds. :tto di compravendita rogato dal
Notaio Giorgio Licsiardello dsl 13/02/2007, rep.66204/20496 di a favere di ||| G
neto = |, - :odo - I . fisc

- Trascrizione nn.31896/24432 del 25/07/1990, nascente da atto di fusione rogato dal Wotaio
Renzo Chiavistelli di Firenze il 01/02/1990 rep.113931/10899 a favere i | GcEEGIG

con sed N - - S - "

4.e Segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di proocedere a un completo
aocertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la
dooumentazione manoante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al
oreditore proocedente
In ottemperanza all'ex art, 567, 2° cornma codice di procedura avile, la gottoseritta accedeva al

fascicolo telernatico relativo alla procedura ssecutiva de quo per estrarre le copie degli athl ivi
contenuti e valutare la completezza del documenti,

Ritenuto che ai sensi dell'art. 567, 2° comma ¢.p.c., la documnentazione ers da. ritenersi complata e
1donea, s1 6 proceduto all'istruzione della periza.

4.f  Aoocerti se sul bene gravino igorizioni o trasorizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenohi, quindi, le formalita (isorizioni, trasorizioni) da ocanocellare con il
decreto di trasferimento

Alla luce di quanto riportato nel prodotto Certificato Notarile ipocatestale a firma della dott.
Giulia Messina Vitrano, Notaio in Corleone, iscritto al Collegio Notarle dei Distretti Riuniti di
Palermo e Termini Imerese, risultanc le seguenti trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli:

¢ Ipoteca volontaria nn.12606/2784 del 21/02/2007 a favore di Banca di Roma S.p.A. con sede a

Rorna, contro | o:ivante da concessione &

garanzia di mutuo condizionato;
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Tribunale di Catania
Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 643/2022 R.G.E.

» Ipoteca della Riscossione nn. 42822/4925 del 27/09/2021, a favore di Riscossione Sicilia S.p.A.

con sede & Catania, contro |G -:: :nto do Rudo

del 2209/2021, rep.23084/2019 emesso da Riscossione Sicilia SPA gede di Cataniz
¢ Trascrizione nn.41163/31583 del 14/09/2022 derivante da pignoramento imrmobiliare n. 7876 del

2082022, v o - EE—
nato _per la quota di 1/1 di piena proprista.

4.¢ Provveda alla identificazione ocatastale dell'immobile, previo accertamento

dellesatta rispondenza dei dati speocificati nell’atto di pignoramento con le rigultanze
oatastali, eseguendo quelle variazioni ohe dovessero risultare necezmmarie ed
indigpengabili al trasferimento del bene, in partioolare per quanto ooncerne la
planimetria. del bene provveda, in caso di difformita o in manoanza di idonea
planimetria del bene provveda alla sua ocorrezione o redazione, golo se strettamente
neocessario

Per il trasferimento del bene el - provveduto alla verifica della regoleritd catastale e a conferma di
c18 la merivents, reperita tutta la docwinentazione catastale necessaria (estratto di meppa, visura
catastale e planimetria), ha verificatoe il riscontro diretto sui luoghi,

L'irmmobile sottoposto a pignoramento 8 individuato al N.CE.U. del Comune di Catania al F.14
part. 1030, sub 98, cat. C/2, clagse 7, consistenza 842 mq catastali, rendita euro 3174,46, via Asti
n.26, per il diritto di proprieta pari a 1/1 di piena proprietd per il s:ig:_

CATASTO FABBRICATI Com une di Catania

DATI ULTERIORI
IDENTIFICATIVI AOF QLASSAMENTO INFORMAZIONI
Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Rendita. Sup. catastale Indirizzo
14 |1080| 98 | cr2 7 Bd2mq | €3174,46| Totale: 779 mq Vil Asti .26,
Piano §1

L'immobile confina a Nord ed Est con terrapieno, a Sud con zpazic condominiale psr l'accesso
pedonale e carrabile e con proprieta altra ditta, a Ovest con la via Asti.

Tra quanto rilevato in sede di sopralluogo &1 certificall in atti se ne rileva la corrigpondenza a
meno della rampa di accesso da via Asti n.28: 1a porzone ssterna dovrebbe rmostrare dei gradini
centrali oggi non pidl presenti; la porzions interna dovrebbe mostrare una piazzola di sosta e poil
una gradonata centrale, anche questa oggl non pin pressnte. La rampa dotata di gradini & etata
modificata con una semplice rampa che prosegue fino all'interno per permsttere lingresso

carrabile & pedonale in tutto il locale deposito.
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

4.h Indichi previa acquisizione o aggiornamento del ocertifioato di destinazione

4.i

4.

urbanistioa, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigente

Dal certificato di destinazione urbanistica (81l n.6 "Certificate di destinazione urbaristica’)
rilagciato dall'U.T.C.— Direzione Urbanistica e Gestione del Territoric — del Comnune di Catanis,
risulta che l'immobile individuato al F.14, part. 1030, sub 98, del Comune di Catania é tipizzato
dallo skrurnento urbanistico vigente in perte quals zona D e in parte in zona vincolo assoluto.
Ricade, incltre, nella zona di influenza aeroportuale di Fontanarcsea e Sigonella al sensi dell art.
707 del Codice della Navigazione Aerea.

L'imrnobile risults mcormpreso sntro il perimetro dell:. zona territorisle ormogenea ‘B’ coms
definita dell'ert. 2 del D.I. 2 aprile 1968 n. 1444,

Aoocerti per i fabbrioati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia indicando In quale epooa fu realizzato 'immobile, gli estremi del
provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento medesimo, e regnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e
modifiohe e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive,
Iesperto verifichera leventuale avvenuta pregentazione di istanze di ocondono,
precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto
proposto, segnalando, anohe graficamente, lo eventuali difformita
Per la verifica della conformitd urbanistica dellimmobile de quo la sottoscritta ha eseguito
ricerche giungendo alle conelugioni che seguono,

I1 fabbricato di cul limmobile fa parte é stato realizzato in confermita al progetto approvate con
Licenza Ediliza rilasciata del Sindaco del Comune di Catania in data 09/07/1970 n.382 &
guccesgiva n,216big del 21/068/1973 e dichiarato abitabile in data 11/09/1874 con certificato i
conformitd rilasciato in data 08/10/1974 (ALl n.7 "Allegato Licenza Edilizia approvata con
provvedimento del Sindaco del Comune di Catania in data 09/07/1970 n.382°).

Tra quanto rilevato in gede di sopralluogo e 1 certificati in atti ge ne rileva la corrigpondenza a
meno della rampa di acceseo da via Asti n.26; la porzione esterna dovrebbe mostrare dei gradini
centrali oggi non pill presenti; la porzione interna dovrebbe mostrare una piazzola di sosta e poi
uns gradonata centrale, anche questa oggl non pill presents. La rampa dotata di gradini é stata
modificata con una semplice rampa che prosegue fino allinterno per permsettere l'ingresso
carrabile e pedonale in tutto 11 locale deposito. Dette modifiche costituiscono opere di
abbattimento di barriere architettoniche, per le quall non é necessaria la richiesta di
auborizzazioni.

Verifichi inoltre ai fini della domanda in sanatoria che I'aggiudicatario potra
eventualmente presentare, se gli immobili pignorati gi trovino o meno nelle condizioni
previgte dall’art. 40, 6° comma della legge n. 47/1985 o dallart. 46, 5 comma D.P.R.
380/01, chiarisca quindi se 1 cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai

gsensgi del D.L. 269/2003, indicando, previa assunzione delle opportune informazioni
pres=o gli uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione nonché
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

tutti gli oneri concesgori (oneri di urbanizzazione e ocosti di costruzione), quantifioati
anche in via approsgimativa; precigi infine, se pendono procedure amministrative o
sanzionatorie e i relativi oosti. Ove I’abugo non sia in aloun modo sanabile, quantifichi
gli oneri eoconomici necersari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state
emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietd da parte degli Enti
Pubblioi territoriali allegandole in quota

Tra quanto rilevato in sede di sopralluoge e i certificall in atti ge ne rileva la corrigponiderza a
meno della rampa. di acceseo da via Asti n.26: la porzone esterna dovrebbe mostrare dei gradini
centrall oggl non pil presenti; la porzions interna dovrebbe mostrare una piagzola di sosta e pol
una gradonata centrale, anche quests ogel non pill presente. La rampa dotata di gradini & stata
modificata con una semplice rampa che prossgue fino allinternc per permettere lingresso
carrabile ¢ pedonale in tutto il locale deposito.

Datte modifiche coetituiscono opere di abbattimento di barriere sxrchitettoruche, per le quali non &
necessaria la richiesta di autorizzazioni.

Per la tragformazione dell'irmmobile da deposito a ufficio, & stata presentata in via cautelativa
presgo il Comune di Catanma domanda di concessione in ganatoria in data 17/10/1986 prot.59974
con pagamernto dell'oblazione autoliquidata: la pratica non risulta attualmente conclusa.

4k  Aooerti se i beni pignorati siano oooupati dal debitore o da terzi, affittati o looati,
indicando il canone pattuito, la sua congruita, 'eventuale data di registrazione, la
soadenza dei relativi contratti nonohé 'esistenza di un giudizio in oorso per il rilascio
In data 19/01/2023 la sottoscritta effettuava il sopralluogo presso l'immobile de quo: lo stesso
risultava nella piena disponibilita dell'odierno esecutato, ma non attualmente utilizzate.

4.1 Elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di
vendita, quali ad esempio la tipologia di ciasoun immobile, la sua ubicazione (oitta,
via, numero ocivico, piano, eventuale numero interno), gli acoeszi ed i confini, i dati
oatagtali, eventuali pertinenze e aoocessori, eventuali millesimi di parti comuni,
dezorivendone il contesto in oui essl 8 trovino, le caratteristioche e la destinazione
della zona e dei mervizi da essa offerti nonohé le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riferimento al singolo bene, preoisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti
auto oomuni, giardino eocc.), la tipologia, Paltezza interna utile, la composizione
interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commeroiale, la superficie commeroiale medesima, 'esposizione, anno di
oostruzione, lo stato di oonservazione, le oaratteristiche strutturali nonché le
oaratteristiche interne di clasoun immobile, precisando per ociasocun elemento *attuale

gtato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa
e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento

Inquadramento generale
Il bene oggetto di stima & costituito da un locale deposito gito nel comune di Catania, in via Asti
n.26, pieno seminterrato.

E censito al N.C.EU. del Cormune di Catania al F.14, part. 1030, sub 98, cat. C/2, classe T,

consistenza 842 maq. Il fabbricato di cui I'immobile fa parte sorge in una strada secondaria rispetto
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

alle arterie principali della cittd. Gode di comodo percheggio pubblico e spaz aperti condominialil.
Il quartiere & servito da armpie strade di collegamento, con presenza di attivitd commerciali,
luoghi diculto, scuocle, farmacie e supermercati e i gerviz di pubblica utdita.

L'accesso dalla via Asti n.28 avviens per mezzo di rampa pedonzle e carrabile che collega
I'imrnobile con il cortile condorriniale, accessibils attraverso cancello automatico. Dalla rarmpa 8
possibile accedere all'immobile attraverse ur'ampia saracinesca e da una porta metallica
pedonale che immette a una breve scala interna. Il secondo accesso avviene dalla via Asti n. 18,
anch'esso per rmezzo di rampsa carrabile e pedonale sccessibile dalla via pubblica. Un'aripia
inferriata a doppia anta immetts in uno spazio di accesso & garage e depositi condominiali. Da
qui ¢i accede all'immobile attraverso ampia earacinescs.

L'immobile individuato al N.C.E.U. del Comune di Catania al F.14, part. 1030, gub 98, cat. C/2,
clagse T, consistenza 842 mq, & costituito da un locale deposito di 812,0 rng di zuperficie
comrnerciale, distribuiti in ampio deposito, servizi igienicl, uffici e ripostiglio (ALl n4
‘Planimetria dellimmobile”). L'eltezza interna é pari a ca. 4,4 m, a meno della zona ingreseo in
cul l'altezza interna 8 pari aca, 3.8 m e una zona adiacente al vano asgcensore con altezza pari a
ca. 5.4m. Gl uffici (in planimetria indicati oon la diciburs "uffict 1) pregentano un sontrosoffitto
in fibra minerals, qui l'altezza interna é pertanto ridotta a oca. 2.96 rn (All n.4 "Planimetria
dell'immobile").

L'irmmobile confina a Nord ed Est con terrapieno, a Sud con spazio condorniniale per l'accesso
pedonale e carrabile e con proprieta altra ditta, a Ovest con la via Asti

Da quanto emerao in sede di sopralluogo, I'irmobile s1 pregenta in discrete condizioni, trattandosi
di un locale depogito in digueo. Si rileva tuttavia la presenza di manifestazioni visibili di umidita
causate dainfiltrazioni provenienti dal piano di calpestio condominiale.

Gl infiss1 esterni sono rappresentati da sgerramenti metallici, in particolare 2 garacineschs di
grandi dimensioni per l'accesso carrabile oltre che pedonale, distribwibl su due punti divers: dal
locale, di una porta in ferro con accesso da una rampa. di scals ¢ di finestre in ferro e vetro dotate
diinferriata fisea. Internamente sono presenti infissi eterogenel: in ellumnirio e vetro per gli uffici;
due porte REI tagliafuoco, poste davanti alla saracinesca di accesso dalla via Asgti n.18; in legno
per 1 servizi igisemnicl.

La pavimentazione & realizzata con piastrelle di cemento granigliato, a eccezione degli uffici che
presentano pavimentazione maiolicata, cosl corne 1 servizl lgienici con rivestimento di
pavimentazione e parsti in maiolica.

I soffitti sono intonacati tra le travi etrutturali lasciate in cemento a vista, Negli uffici il soffitto,
realizzato con un conftrosoffitto in fibra rminerale, si presenta in parte crollato a causa delle
infiltrazioni.

Pilastri e travi strutturali sono in calcestruzzo faccia a vista.
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Tribunale di Catania
Relazione di stima
Proc. esecutiva immeobiliare n. 649/2022 R.G.E.

Sono pregenti I'impianto elettrico sottotraccia e antincendio. L'illuminazione & affidata » tubiin
Nneon a gogpensione.

Tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e i certificati in atti ge ne rileva la corrispondenza a
meno della rampe. di accesso da via Asti n.28: la porzone esterna dovrebbe mostrare del gradini
centrall oggl non pill presenti; la porzionse interna dovrebbe mostrare una piazzola di gogta e pol
una, gradonatsa centrale, anche questa oggl non pil presents. La rampa dotata di gradini é stata
modificata con una semplice rampa che prosegue fino sllinternc per permettere lingresso
cerrabile e pedonsale in tutto il locale deposito.

Dati 1i

Il bene oggetto di stima é censito al N.C.E.U. del Comune di Catania sl F.14, part. 1030, sub 98,
cat. C/2, clagge 7, consistenza 842 mq catastall, rendita euro 3174,46, via Asti .26, per il diritto di

proprietd pari a 1/1 di piena proprietd per il si_.

L'irnrobile & classificato come C/2, ovvero magazzino e locali di deposito, qual é.

CATABTO FABBRICATI Comune i Catania

DATI - ULTERIORI
DENTIFICATIVI R B R INFORMAZIONI
Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Rendita Sup. catastale Indirizzo
14 [10%0] 98 | ciz | 7 B42mq | €917448| Totale 779 mq Vi;iffj 3'126'

Caratteristiche strutturali e distribuzione interna

La distribuzione interna degli ambienti appare funzonale: le dimensioni degli spazi rigultenc
adeguate, in termini di superficie, ai requisifi richiestl per magazzini e locali deposito.
L'illuminazione & affidata a quells artificisle, trovandosi in un piano gerninterrato.

L'intero fabbricato, di cui I'abitazione fa parte, é realizzato con struttura portante in c.a
Caratteristiche esterne

I prospetti esterni del fabbricato appaiono in ottime condizior, sono rifinite omogeneamente con

intonaco da esterno di color crema. [l basamento & realizzato con piastrelle in pistra lavica.

4m Determini il valore di merocato di ciasoun immobile procedendo, a tal fine, al

calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di meroato praticata per
Passenza di garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute
(ex art. b68 c.p.c. nuova formulazione)
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

Consgigtenza immobile

Il computo della consistenza della superficis commerciale degli immobili oggetto di stima ha

tenuto conto delle norme per i contegglo dslle superfici (quote cornprensive del muri esterni ed

interni), nonché dell' utilizzo della ponderazione di tutte quelle superfici che fanno riferimento alle
perhinenze dellimmobile stesso. In particolare, per il calcelo dei coefficienti di ponderazione delle
superfici delle pertinenze ei 8 fatto ricorso alle indicazioni fornmite in merito dall Agenzia delle

Entrate all'interno del Codice dells Valutaziori Imrnobiliari,

La superficie commerciale é stata determinata comprsndendo:

a. per intero la superficie lorda dell'immobils, pari alla sornma della superficie dei locali principali
o della superficie dei muri interni e perimetrali fino ad uno spessore messirno di 60 cm;

b. la. supserficie dsi vani accessorl a gervizio indirstto dell'immobils dei vara principseli, quall
soffitte, cantine, e gimili é computata in misura del 50%, se comuricantl con 1 vani principall,
ovvero in migura del 25% ge non comunicanti;

0. la guperficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, computata nella rmisura del 10%, fino
alla guperficie complessiva dei locali principali e dei muri interni e perimetrali, & del 2% per
superfici eccedenti detto limite;

d. la superficie dei balconi e terrazz & computata nella misura del 30% fino a 25 mq e nella
migura del 10% per la quota eccedente.

La superficie di cul sopra 8 arrotondata per eccezso al metro quadrato.

I

Con riferimento ai oriteri generali di misurazione della coneistenza sopra specificall e a quanto
desunto dal rilievo delle rmigsure in seno al soprallucgo, il caleolo della superficie commerciale si

campone corme segue.

Catasto Fabbricati F'. 14, part, 1030, sub 98 sito in via Asti n.26 — Catania —
SUP.COMM. CONDIZIZIONI
DESTINAZIONE | SUP mq COEFF. o MANUTENTIVE
Deposito 694,61 1,00 694,61 discrete
Ufficr 1 42,07 1,00 42,07 mediocri
Uffici 2 52,14 1,00 52,14 discrete
Servizi igienicl 6,89 1,00 6,89 discrete
Ripostiglio 15,87 1,00 15,87 discrete
Rampa di accesso 58,42 0,00 0,00 buone
Totale 868,00 811,68
Totale superfioie commerciale 812,00
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

L'elaborazione della stims, ha richiesto un esame preliminere delle metodologle estimall
applicabili nella fattispecie, al fine di poter meglio rispondere al quesito posto dall'ill.mo GE.

Per quanto riguarda la scelts del criterio di stima da adottare bigsogna premettere che si trakta di
deterrninare i valore congruo ¢ comunque comrmerciale dell'unita citata, ciod quel valore che in
una libera contrattazione tra una pluralitd di operatori sconorrici, avrebbe la maggior probabilita
di segnare U punto di incontro tra domanda ed offerta, Gl aspsttl econormicl sotto 1 quall pud
esgere inquadrato un bene, sono connessi allo scopo per il quale la perizia viene effettuata. Nel
caso0 in esarne L'aspetto economico é chiaramente individuato dal “pil probabile valore di mercato”
de determinarsi ella data attuale.

La dottrina sstimale indica per la determinazions di detto valore due diverel procediment, aventi
per fondamento logico la comparazione: 1l primo diretto e eintetico, i seocondo indiretto od
analitico. Per l'odierne stims. &1 & scelto di operare col primo rmetodo, quello diretto, che trova
concreta attuazione secondo diversi procedimenti estimali, fra 1 quali appare logloo privilegiare
per il cago in esame, quello del “confronto’ con 1 prezzi unitari di beni analoghi o asgimilabili,

Le analigi di mercato pertanto sono gtate indirizzate verso tutte quelle fonti informative capaci di
fornire elementi utili alla formazmone di tale szcala, qusali ad esempio dati storia riguardanti
valutazioni o alienazioni effettuate in questa zona per immobili simili, offerte di vendita desunte
da pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet), listini di rmercato, operator: dell’OMI, ecc. I
dati economici ricavali da queste diverse font gono etati pol opportunamente omogeneizzati,
attraverso l'applicazione di coefficienti correttivi su ciascun dato elementare, al fine di adeguarli
alle caratterietiche generali dell'immobile oggetto di stima.

Il processo di ponderazione del prezzi, viene eseguito mediante coefficienti il cui valore pud essere:
*  minore di uno nel caso le caratteristiche dell'immobile oggetto di etima siano inferiori al bene
di riferimento;

*  maggiore di uno nel cago in cul 1l manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori al
bene di riferimento.

L'effetto combinato di pity coefficienti dé luogo al coeff, di ponderazone eintetico (Kglob).

Le caratteristiche oggetto di ponderazions riguardano: le caratteristiche posizionall estrinseche,
che tengono conto della localizzazione dell'immobile; ls caratteristiche posizionali intringechs, che
considerano la panoramicita e vista di cul beneficiano gli imrnobili; le caratteristiche intrinseche,
che congiderano la tipologia, lo stato manutentivo, le pertinenze ecc.

[ rigultati di queste operazioni, sono stati infine confrontati e opportunamente mediati.

31 rileva che, nella stima seguente, I'immcbile oggetto del procedimento é stato equiparato ad

deposito/magazzino.
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

LA AAAAL A v ) & 1O A LICIA 6 et :_l_l.‘-'.
PROCEDIMENTO COMPARATIVO: ANALISI DI MERCATO
o 1 Vendi

Sirlevano n.3 ingerzioni di compravendita eignificative di immobill in vendita a Catania, accanto

a via Astl n.26 focalizzate sul "segmento di mercate’ dell'immobile oggetto di stims, oseis
deposito/magazzine, ricavendo i valere unitario medio pari a
€ 727,20€/mq-10%=€ 664,48 €/mq

Il valore unitario medio & depurato di una percentuale par al 10% che tiene oonto dell’alea
contrattuale intringece, nelle mediazioni immobilizr.
: ol biliazi
Dalle 111dagini esgeguite presego gli operatori immobiliari, ei 8 rigaliti al valore unitario che oscilla
tra € 700,00 €mq + € 800,00 €mg, per immobili comparabili a quello de quo, ossia
deposito/magazano, ricavando pertanto il valors unitario medio pari a

€ 760,00 €/mq
Quotazioni OMI
Dall'Oggervatorio del Mercato Immobiliare (II semestre 2022) &1 ha, per deposito/magazano valori
di mercato che oscillano come segue tra € 750,00 €mg + € 1.200,00 €/mq (zona CB,
SEMICENTRALE) (All. n.8 “Quotazione OMI*),
Utilizzando le quotazioni sopra indicate e tenuto conto delle condizoni manutentive
dell'immobile, delle dimensioni e della posiziorie, 1 ritiene aongruo considerare i valore pari a

€ 800,00 €/mq
Valore medio di stima

Dai valori sopra riportaki i determinail valore medio di stima

mi (€ 654,48 +€ 750,00+ € 800,00) £
q
= 734,83 —
3 mgq

Pum =

PROCEDIMENTO COMPARATIVCO: DETERMINAZIONE DEL  VALORE UNITARIO
DELL'IMMOBILE

Per la determinazione del valore unitario dellirnrnobile & necessario ricavare il valore medio
ponderato, ottenuto mediante 'anslisi delle caratteristiche specifiche del bene da stimare:

Vinp = Vum x Kaico

Viivale = Vinp x Sup (mq)

con = Vmp = valore medio ponderato;
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Tribunale di Catanis.

Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

Vum = valore medio ricavato dalle indagiri del mercato immobiliare della zonsa di
riferimento;

Kaw = coefficients di pondsrazione;

Viinale = valore finsle dellimmobile espresso in euro;

Sup (mq) = superficie commerciele del bene da stimare.
51 & proceduto con l'individuazione dell’'opporturo coefficiente di ponderazione pari al prodotto di
coefficienti parziali che ternigono conto dells caratteristiche dell'imirnaobile.
Per la deterrninazione del coefficiente di ponderazione & necessario considerare le specificita
dell’'unitd immobiliare.
I parametri che concorrono alla forrmazione del coefficiente gono di natura posizionale estrinseca,
posizionals intringsca e tecnologica.
Param etro zonale
Considera le caratteristiche posizionali di cul gode lirmmobils, che riguardane l'ubicazons
dellimrnobile all'interno del tessuto urbano, la quslitd arnbientale dal punto di vieta
dell'inquinamento e della disponibilitdé di parcheggl pubblicl nella zona. Il parametro coneiders,
altresl, la quota rispetto al piano stradale dell'immobile e la presenza di aree esterne, Con eiffatte
congiderazioniil valore del coefficiente é pari a K: = 1,05
Payaum ety costruttivi
Riguardano caratteristiche strutturali, impiantigtiche ¢ di finitura. I parametri corrispondenti
§0no: Ke=100 Ki=10  Ki=0096
Parametro funzionale
In termini di razionale fruizione dell'immobile, considerata la tipologia distribubtiva interna e le
dimensioni degli epaz (idonei ad assolvere alle richieste di bage di un bene di quel tipo) sembra
equo considerare un coefficiente paria K(= 1,06

Parametro di trasformazione

Considera le dimensioni, la posizione (anche con riferimento all'assenza di ascensore), la
conformazione planimetrica e la distribuzione interna, l'utilizzazione odierna e futura
dell'immobile. Si applica pertanto un coefficiente par: a:
K:=1,00

Param etro architettonico

Tiene conto dello sviluppo architettonico dellimmobile. Nel cael in esame, limrnobile &
caratterizzato da elernenti costruttivi e formali non di rilievo. Si ritiene equa l'applicazions di un
coefficiente pari a Ka= 1,00

Parametro giuridico

Inteso come adeguamento alle leggl 46/90 (impianti tecnial), L. 64/74, (costruzions in zone

sismiche), rispondenza catastale dello stato di fatto, legg 1150/42 e 10/72 (licenze e concessioni

iale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

r%; tg@! %ﬁé%?%%é%%@a S8Canp-Lomm: [F'a'%méé’etc é\dm Giustizia PDG 21/07/2%)9

Firmato Dac ALl ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Sermi#: 4c7571bicB34 0254 350a8dbadS o

@
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Relazione di stima
Proc. esecutiva immobiliare n. 849/2022 R.G.E.

edilizie), L.R. 3785 e L. 4785, L.494/96 e D.gs. 626/24. Tenuto conto pertanto delle
considerazioni fatte al § 416 4., &1 ha:
Kg‘iw = 1,00

Param.etri congervativi e manutentivi

Inteso come parametro di riferimento alla data di cestruzione e allo stato di conservazions.
Teriendo conto dell» stato generale di conservezone e manutenzons, delle condizioni esterne

dell'irnrnobile, delle tracce di urniditd, sembra equo congiderare un coefficiente pari a:
Kcm = 0,95

Tenendo conto dell'ssposizions degli immobili & dsl contesto in cui sono ingeriti, &l sssums un
coefficiente prm a: Ke= 1,00
Del prodotto dei parametri coneiderati gcaturigce il valore di Kaw degli immobili, pari a:

Kaon = Ko x Kot x Keg x Kes x Kt « Ko % Ka « Kgiw % Kom x Kar 21,046
Calcolato 1l valore del coefficiente di poniderazione di pud determinare il valore medio porderato
Vmp che, moltiplicato per la superficie commerciale Sup (mq), restituizce U valore finnle degli

rnmobill oggetto di stime secondo le formule g4 esposte:

Vip = Vam x Kgiao & Varae = Vinp % Sup (mq)
Imrmobile Sup (mq) Kaiw Van (€mq)  Vmp €/mq) Vtinas
F.14, part. 1030, sub 98 812,0 1,045 734,83 € 167,72 € 623.386,66
ormulazi iudizio di gti

Tenuto conto:
dello scenario del mercato immobiliare attuale;
- dellariduzone di valore del 16% per 'asgenza di garanzia per vizi del hene venduto;
gl ritiene che il valore congruo di stima degli immobili sia par a
€ 623.38b,66 - € 93.607,86 =€ 530.000,00
4.n Indiohi Popportunita di procedere alla vendita in unioco lotto o in piu lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni oaso un piano di vendita
dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove neocessario, alla realizzazione del
frazionamento, previa autorizzazione del Giudioe
Il bene oggetto di pignoramento, costitiiace un’unica unitd immobiliare,
Il relativo piano di vendita si articola comne segue:
IMMOBILE OGGETTO DI STIMA
Diritto di propriets, quota pari a 1/1, suimmobile costituito da deposito/magazzine di 812 mq di
superficie commerciale al piano geminterrato, individuato al N.CE.U. del Comune di Catania al
F.14, part. 1030, sub 98, cat, CI2, classe 7, consistenza 842 mq, via &sti n.26, in zona semicentrale
della citta.
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E composto da dopplo ingresso su due lati, ampio deposito, uffici, ripostiglio, servizi igienicl.
L'altezza interna & pari a ca. 4,4 m, a meno della zona ingresso in cuil l'altezza interna & pari a ca.
3.8 m ¢ una zona adiacente al vano ascensore con altezza pari aca. 6,4 m. Gl uffici presentano un
controgoffitto in fibra minerale, quil'altezza interna é ridotta a ca 2.86m.

Lirmrnobile confina a Nord ed Est con terrapieno, a. Sud con gpazic condorniniale per l'accesso
pedonale & carrabile e con proprista altra ditta, a ¢ lvest con la via Asti,

Da quanto ernerso in sede di sopralluogo, limrnobile g1 presenta in discrete condiziorn.,

LOTTO UNICOQ:

Quota pari a 1/1 di diritto di proprietd di un deposito/magazzino posto al piano

gseminterrato di un fabbrioato gito in via Azti n.26 a Catania.
Lirnmobile he superficie cornrerciale pari a 812 mq e el presenta in disorete condizioni. E
composto da dopplo ingresso su due lati, arapio deposito, uffici, ripostiglhio, servizi iglenici.
L'altezza interna é par a.ca. 4,4 m, a meno della zona ingresso in cul l'altezza interna é pari a ca.
3.8 m e uns. zona adiacente sl vano ascensors con altezza parl a ca. 5.4 m. Gl ufficl presentanc un
controgoffitto in fibra minerale, qui l'altezza interna é ridotta a ca. 2.96m.
L'imrnobile confina a Nord ed Eet con terrapieno, a Sud con spazio coridominiale per l'accesso
pedonale e carrabile e con proprieta altra ditta, a Ovest con ls via Asti,
Da quanto emerso in gede di gopralluogo, I'immobile g1 presenta in diecrete condiziomi.
E individuato al N.C.EU. del Comune di Catarie al F.14, part. 1030, sub 98, oat. O/2, olagse T,
conslstenza 842 maq,
Valore a base d’agta del lotto:
Valore intero dell'immobile: € 530.000,00
Valore del diritto di proprieta pam a 1/1:

€ 530.000,00 (euro cinquecentotrentamila/00)

4.0 Alleghi idonea dooumentazione fotografioa esterna ed interna (almeno una foto per
vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le
“indicazioni’” di cui al MOD 1 ed acquisisoa la planimetria catastale dei fabbrioati

Per quanto attiene alla docurnentazione fotografica interna ed esterna degli immobili pignorat si
rimanda all’allegato n.1 ‘Documentazone fotografica’.

La planirmetria catastale & riportata nell'allegato n.E “Visure, planimetrie catastale, estratto di
mappz’.

4.p Acoerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza
del debitore eseocutato, tenendo oonto della maggiore difficolta di vendita di quote

indivise; precisi in particolare se il bene rigulti comodamente divisibile, identificando,
in cazo affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della procedura

L'imrnobile risulta di propriets dell odierno esecutato per I'intera propristd del bene.
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4.q Nel oaso in oui siano presenti pilt beni pignorati in quota il perito predisporra un
progetto di divigione in natura tenendo conto delle zingole quote dei comproprietari.

Il bene pignorato é coskitato de un’'unica uritéd immobiliare.
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5. CONCLUSIONI

Con riferimento alla data attuale, il valore del bene irmmobile pignorato & pari a:
LOTTQ UNICO;
Ruota pari a 1/1 di diritto di proprietd di un deposito/magazzino pogto al piano
seminterrato di un fabbrioato sito in via Asti n.26 a Catania.
L'immobile ha superficie cormmerciale pari a 812 mq e &l presenta in diecrete condizioni E
composto da doppio ingresso su due lati, amplo deposito, uffiol, ripostiglio, servizi iglenici.
L'altezza interna é pari a ca. 4,4 m, a meno della zona ingresso in cul l'altezzs interna é pari a ca.
3.8 m e una zona adiacente al vano ascengore con altezza parl a ca. 5.4 rn. Gl uffici presentano un
controgoffitto in fibra ninerale, quil altezza interna é ridotte a ca. 2.96 m.
L'immobile confina a Nord ed Est con terrapieno, a Sud con spazio condorniriale per l'accesso
pedonale o carrabile e con proprieta altra ditta, a Ovest con la via Astl
De. quanto emerso in sede di soprelluogo, l'immobile si presenta in discrets condizor.
E individuato al N.C.EU. del Cornune di Catania al F.14, part. 1030, sub 98, cat. T/2, clagse 7,
congietenza 842 mq.
Valore a basge d'anta del lotto:
Valore intero dell'immobils: € £30.000,00
Valore del diritto di proprieta pari a 1/1:

€ 530.000,00 (euro cinquecentotrentamila/00)

Ritenendo di aver risposto esaurientemente ai quesiti di cui al mandato affidatomi, rassegrio la
presente relazione di stima, precisando di avere operato con piena scienza e coscienza al fine di
far conoscere alla S.V. Ill.ma la verita,

Il sottoscnitto C.T.U. resta a digposizione per eventusli chiarimenti e/o ulteriori adempimenti in

merito alla presente, ringraziando per la fiducia accordata.

Cataniz, 4 rmaggio 2023

Il Consulente Tecrico d'Ufficio
Dott. Ing. Antonella Ali
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DOCUMENTI IN ALLEGATO

Documentazione fotografica

Cormnunicazioni con le parti:

- cornunicazions di inizio operazoni peritall alla creditrce trarmite PEC
Verbale di soprellucgo

Planimetria dell'immobile

Visure, planimetrie catastali, estratto di meppa

Certificato di destinazione urbanighca

Licenze Edilizia approveta con provvedimento del Sindaco del Comune
di Catania in data 09/07/1970 n.382

Quotazions OMI
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