TRIBUNALL DT CATANIA

SESTA SELIONE CIVILE

Irocedura Peecutiva immuobiliare o, 69/2018

Promossa da:
UNICRLEDIT S P

Nei conlront di;
Ak kA kARl hh Rk kR kRO

Giudice:
Doit. FRANCESCO LENTANO

468b7c76b118133a0d

CONSULLENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARTA
(6- Febbraio 2019

Espertw del Giudice
SALVATORE LONGO

Geomelra
CE D ILNGSYTSOP21GI7IW

RAGALNA (C1) Via Rocecan. 35/a
Telefono: 339 3804748

silvolongo® O fibero il

salvatore longo | frgeopec. it

Esperto del Giudice: Satvatore Longo
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fdentificazione

Proprieta

Iscrizioni e rascrizioni
Siluaziane calastale

Situazione urbanisiica

Disponibilité

Valore di mercato

Valore di vendita giudiziaria
Vendita

Yalutazione guole

Progetio di divisione

Data nomina
Data giuramento

Date sopralluoghi

Lyata stima

Data consegna

SINTUST

LOTTON

Unitd editizia facente parte di un complesso edilizio. posta a piano primo ¢
secondo con annesso erveho
Camune di Paternd, Vico Leone NHon, 53

- Cwaste Teereni - Foglio 76 particefla 171, ente urbano

- Cautasto Fabbricati — Foalio 76 particella 171 sub 17
AEXHEBLET FREOREAL AREAEIRE /] D regime i separazione dei beni

Regatare
Regolare

Repedare

Bene oceupato dagli eseeutali
Cure 84.000,00

Furo 71.400,00

Unico lotto

Non necessario

Non hecessario

30.11.2018
230012018
06.122018
11.12.2018
27.02.2018

Gennato 2019

06.02.2019

Lisperto del Gradice:Salvatore Longoe
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COMUNL Y PATERNDY

COMPLESSO EDHAZIOVICO LFONE NI N S3LOTTO |

Ay IDENTHACAZIONE DEL BHEN

Intera immobile costituilo dalla sov. coop. AR Punto Linca T composto da n. 36 oaita abitative. Punita edilizia in
guestione ¢ articolala in due elevazioni (Lorl lemra composta piio prinw ¢ piane secondo cul annesso accessoria

indireito giarding a piano terra, su lotto di terrene ubicato nel Comone di Paternd in Vico Leone XIHn, 55,

Catasto Terreni - Foglio 76 particella 171, ente urbano:

Catasro Fabbricati - Foglin 76 parlicella 171 sub 17,

4BBbTC76011 8123000

7

foto indicazione fahbricato e lerreno

IZsperto del Gindice:Salvatore Longo
Pagina 03 di 31

Firmato Da- LONGO SALVATORE Emesso Da. ARUBAPEC S P.A_ NG CA 3 Serial#: 326102 1d62633

st

=

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




by CORRETTEZA DEVDATI RIPORTATINFLLATIO DI PIGNORAMENTO

[ dati riportati nelfano di pignormenio ¢ nella relativa nola di leascrizione sono correiti e corvispondenti.

I PROPRIETA DL BENIE

REFEROR FLEAL EXE RARETE )5 -I FEREEREEEE O yerereradesk porla quota di 171 in regime di separaziooe

dei beni:

Atlo di compravendita stipulato i1 2506.2001 2 a lirma Notaio Adele Giunta, repertorio n, 84888714227 ¢ registrato ad
Catania i1 27.06.20102 0 12734,

d) PROVENIENZA DEL BENF

KR RERELN FRBRERFFE KFEFTRE nala a [’i\tcl'ﬂ(.i il EEZER L2 L] C.F. R R R R R R E Rk AR ¥ per la (]ll()lﬂ di |()()|],‘|()(]().
pervenuto con Decreto di traslerimento immabile Tribunale di Catania in data 01.03 2006, regisirato in data 10.03.2006,
al n. 1271 trascritto agh atti del 22/03/2006 n 19702711128,

da potere della Cooperativa Edilizia Punta Linea | soc. conp, a.r.l con sede in Catania in via Umberta n 296, iscritla

registro imprese di Catania al o 12 02603070877, Edificazione su area acquisita con atto di compravendita stipulate il
20,01,1992 a firma Notaio Loiacono Luigi. repertorio n. 1735000 ¢ registrato a Calania il [8.02.1992.

¢) COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

Documentazione agli atti completa,

DHSCRIZIONT E TRASCRIZIOND SUL BENE

A& 37.02.2012 Nota di lraserizione:
a. Sezione A - Ceneralita

s Registro generale n 33344

* Registro particolare n. 284%:

» Diescrizione: Altlo Amministralivo - Concessione Edilizia n. 49/199}:
b. Sczione {7~ Soggelti

» A {avore: Upicredit Societd per Aziont sede ROMA cod. fis. Q0348170101

f,:‘:‘,.“:l::mw HAB RS EREEE R Il‘d'l ol A LA L R T R I qualit di Proprietaria 1/1
AEEREREAE SRXEXXEAEEE nalo B wARwRAe O werrrrexnrernix nella qualitd di Debitore non Dotato
A4 02.07.2012 Nota dt trascrizione
o, Sezione o - Genaeralita
= Registro geoerale n, 33343;
= Registro parficolare n. 27240,

« Descrizione: Ao notarile det 25.06.2012 ropato ad Paternd (CT) da Notaio Adele Giunta, repertorion, 142227 ¢
raccolta i, 12754 — Compravendita

b. Sezione O Sogpetti

- ‘_‘\ INEIVUI‘C: AR R KT ERERY FRRR R R nala a-i! AR ER LN Y] (“l- IEEEIERES TR EY NN ] pL‘r I“‘ qu(u“ di h' in

regime di separazione dei beni.

. : 4 sy HETIZY L I o T ok
o CONED: FEEFEREE EEETRES REERE 10 ~l| WEEAR AR EERE (T RARR KRR AR RV R R
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A2 07,2002 Xata diiserizione

o

Sezione A - Geaeealina

.

* Registro generale n, 33514

« Registro particolare n. 2849,

= Descrizione: Al notarile del 25.06.2012 rogato a Paternd (C1) Notaiw - Adele Giunla, repertorio n,

84889 ¢ raccolir n, 14228 Ipoleca volontaria concessione a garanzia di nuiug

« Importo ipoteca: ¢ 121.782.00

h

hporto capitale: € 81.187.50

Durata: 25 anni

C Sezione O = Sageetli

« A [avore: Linicredil Societd per avioni sede Roma C.F. 0034817010 (:

VO BERERERE TR KRR E g Parerd i) FRRRERERS O rtrrererseakkknt pop Ty quota di 1/ ] in

regime di separazione dei beni.

A 3012018 Nota di Trascrizione,

o Seztone | - Creneralia
« Repistro penerale n. 4220:
= Registeo particolare n, 3319;

= Descrizione: Atto gindiziario del 10.01.2018 Tribunate i Calania repertorio n. 248201 8. Atla eseculivo o

cautelare - Verbale di pignoramento immobili

h Sezione O = Soggetii

A Tavore: Unicredit SpA  sede Roma O 003481 70101

. C'””“.O: Bk ko ki MkRckok kkkk kR nuta ” LERE S . EAREL AR N SRR L] per la l]llUlﬂ (“ ljl i”
rcghne dl SL‘ParﬂZio"e dl‘l be“i' e WhkkkRkE kxbikRkER nato il L EEE L L L (‘.}.’. #tl‘"*’l**t!tt*ttlt*‘

nella gualitd di DEBITORE NON DATORL.

@) IDENTIFICAZIONLE I CORRISPONDUENZA CATASTALE

Catasto terreni

~ PRETIIENTIT o o AT LA R IMIT
Teda Fuvcle ey b RE"+ LT X S fue Frosr bk
. L3 {3 : DB AT Axan
1 % 11 . TN [ I pu mapprads drl #51R2DM 1 pracecatic v, 1816100 512
JREAN i [ L [ RTA N I T
AT Fréw {

Catasto {abbrica

N DATE ST AT BATITLE LadadMan 16 TATT AFRIVAN AL (1A
Swavar Fegly- Fatpxtn o Zakan M varpiis Flome Curmidops Hipcrtye Herules
1 chew vere detr Lopesie o
] A [H] " [ 3 fram Eviade: 110 w'! Fam 5816 St se et i€ 1700 fremie s ¢ L ek Los
Lersle sariaar cive wpwilves
ageate 4 b !
Inidarires TP Ry B A [
wellfin 3 TR M Farrita iy Mol 45
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Calasto lerrend
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Stralcio estratlo di mappa (fuort sealu)

PARTIC 1149

e

PARTIC, 1160

PIANG PRIMO

Elaborato Planimetrico (Fuori scala) -

»  Pesizionamenia corretto del fabhricalo e terreno di pertinensza

Lsperto del Giudice: Salvatore Longo
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Catusto fabbricati

[ETTRTA S 79 N I

NTH "0 e 1 A e . .y . H 1 Rk Y
Stralvin planimetria citastale Goori seidoy Planinmuaria stato ¢i fanto (fuort seedur

Conlorme .

) CERTIFICATO DI DESTINAZIONE LURBANISTICA

Viani gli att esistent in Utticio;

CERTIFICA

Che la particella sita in territovio di Paterné, riportata al N.C.1. al togho 76 num. 171, ricade
all’interno det Piano Particolarcggiato costituenle Preserizioni Esecutive del P.R.G. denominate
“zona Scala Vecechin - Palazzolo™ (zona di espansione ZCI — art, 40 N.T.A.). zona con l¢
preserizioni wrbanistiche di cui alle Norme del Plano Esecutivo, ¢ pil precisamente:

la particella 171 ricade in maggior parte in zona ZB1 (zena residenziale consolidata
art. 36 N.T.AL) ¢ io minor paite sia in area destinata a parcheggio ( Pg—art, 52 N T.A))
che in arca destinata a ~1q" - istruzione:

Stralcio del Certilicato dy Destinazione Urbanistica

Il oo diterrena non presenta potenzialita editieatoria

Esperea del Giudiee: Salvatore [ ongo
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1) CONFORAMIT AV VRBANISTIC V- FDI AT

(G2.08.1991 - Coneessione di Fsceuzione di aftivittedilizia no 4921 provn. 27303 per la costruzivie diuamena 36

unid edilizia per civile abitazione:

H.07.2008 - dichi:

razione del progetiistze DOLET D peat. n, G1R802 | attestante chie I'hiervento edilizio non

presenta diltormita rispette al progello approvato , ad eceezione Latta o piceole variazioni di distribusone inlema ¢

(9.07.2008- verbale di rilievo da parte del Responsabile dell'ufficio urhanistica del Comune di Paterno alla
Concessione edilizia rilaseiata alla cooperativa Bdilizia Ponto Linea 1, prot, 318ULURB per la realizzazione di

numero 36 unith edilizic tenwo coto delie

e,
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modifiche uierni ;

Can Patto sopra indicato it responsabite dell'nNicio urbanistica che ha consolidato le variante interi apporiat nel

corso dei lavor

I certificazione di abitabilita dellimmobtle non & stato richiesto.

J1SANATORIA E CONDONG

Repalare

kY  DISPONIBILITA' DEL BENE

Ala data del sapralluoge Pimmobile risulta occupato dal debitore esecultalo.

Esperto del Giudice: Salvatore Longo
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I DESCRIZIONE DEL BENE
Terreno:
piancggianie di Torma pressoché rettangnlare |
il complesso edilizio é recintalo con mue inconglnmerato cementizio con soprastante rete melallica
Confina:
a nord con particella 3180;
a sucl com particella -
A est con la stradacinterpoderale:
o ovest con la strada Vieo Leone NHI:
Accesso;
carrabile dal Vico Leone X110 33 con cancellu in ferro a doppia ania so pilastri completamente ammalorali,
posizione edificio
ledificio é situato al centra del lotla di terreno conlinante con area comune perbinenziale;
il lotto confina dal lale sud ovest e est con {(Vico Leone X1 n 53);
Tipolagia edilizia:

casa unilamiliare composta da piano primo ¢ piano secondo con annesso parte di lerreno facente parle di un complesso
edilizio composta da 36 unita edilizie,

Anno di Costruzione: 1994

Esposizione:

Nord-lsL

Tipologia costruttiva ¢ deserizione delle componenti:

Ediftcio prineipale

struttura intelaiata in cemento armato;

copertura in parte piana in parte a letto con solaio in latero-cemento:
impermeahilizzazione della coperlura piana con pavimenlo;

tumponamenti esterni in blocchi in caleestrnzao ¢ ramez zature nterne in katerizio,
intenaci esterni rilinilura con intonaco ai silicali ;

intonac interni piano primo zona giome con stucchi o spatela (lipo venezianoy il prano secondo zona notte di tipo
tradizionale tinteggiati con idropittur

intissi esterni in allominio taglio freddo con inlerriate;
porta di ingresso ad anta battente;

porte interne, in legno lamburato;

pavimentazione ¢ rivestimenti in piastrelle di ceramica;
Allezza interng;

edificio piang primo e secondo 2,70 m per prano:

Impianti:
- idrico ed elettrico privi di certificasione di legge.

Rifiniture:

di tipo buone.

Esperto del Guwdice: Salvalore 1engo
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Mstribuzione snterna.

; g 320
‘pano colluia \ disinp. "~
| : letla . SO S
i S0QQIOrNo-pranzo I WE
. - ; } ng 15 40
. mg 45,12 rL-? )
1 o ma 6 Ol.]f_w
LWE
llavan | : ‘ letlo
{g 275 I ‘ mg 3 40 my 1802
: : larrazza
lerrazzg '
Mg 9.20 f
ma 4 40 mg 430
lerrazzo
Pianta Piano Primo . Pianta Pizno Secondo

(Tuori scala)

Stata di conservasione:

edificio si frova in une statoe di conservazione buona:
Zona ¢ servisi

periferia notd del Comune di Paterno:

carente presenza di servizi.

[Mengze:

linen eleurica:

rele idvica,

rete fognante,

m) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO E DEL VALORE DI VENDITA GIUDIZIARLIA

PREMESSA

La presente valutazione immabiliare ¢ un rapporto estiniativo oggeltivo basato su procedimenti seientific, principi ¢
criteri estimativi mnivoci, che possona condurre a risuhali cena, condivisibili ¢ replicabili, basati su siavidard
tcruazionali ¢ puzioidi ed in particolare:

Faperto del Giudice: Salvatore Longo
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Internanional Valwaoon Sindord (VS versione 2001

RICS Valutadion Standards by Royal Tnstuution OF Chartered Surveyvory 2008,
Furopean Valuianon Standard 201 8;

Lince Guida AR 201 3:

Norma UNLT1G12:2018,

Il rapporte di valutazione mira a comunicave al leqtore il valore di stima, o conlermare fe lnalita di valulazione, a
csparre il procedimenta, a indicare le eventuali assuncioni alla base della valutazione ¢ fe condizioni limitani.

Netrapporto di valutazione sonn ripariati i procedimenti analitici ¢ i suoi daty atilizzati per la stima del valore linale, alle
seopo i guidare il letore attraverso fe proceduore e le prove uiilizzate dal valutatore per elaborare la vihiazione, 1
ragporte estimativo, finalizzato a persegnre gli obicttivi di trasparenza ed ellivienza der mercatt immuobiliari moderni, ¢
un dirine del cittadino-consumatore e degli operatori cconomict, oliee che uno strumento funzionale atlo a garantire i
presuppusti di giustizin cconomica ¢ dr pereguazione liscale,

ANALISIDEL MERCATO

L analisi di mercato mira a prevedere lolferta e la domanda attuali ¢ Luture per un Lipo di immohile collocato in un dato
sepmento di mereata. [ analial di mereato considera 'immaobile ed il suo contesto insediativo, relativanmente atla
presenza di servizi pubblici. alla viabnlitd, alle infrastratture, alla qualitd della vita, ece.

Fase di mercato
Nel mercato unmaobihiare la domanda ¢ "ofterta sono fatleri casuali e il prezzo ¢ il risuliato della lore interazione
I mercato immuabiliare mostra un andamento ciclico che compremnde una tase di espansione, una [ase di contrazione. una

lase di recessione ¢ una fase di recupero, Ne consegue che le variazioni di preszo sono precedute da variazioni
dellattivith di mercato.

Tab. | ) FAS] CICLICHE DEL. MERCATO
Indice Espansiane Contrazione Recessione Recupero
Vararzione dei preszi Aumento ‘Diminazione Diminuzione Aumento
Tempi di collocamento Minori Mapgiori Mapgioriem — — - Minori
| |
Richicste Aumento [ Diminuzione IDilninuzionc 'Aunlcnlu
Produzione dei beni Minari Maggiori Magpiori Wlinori
1 1

Esperto del Giudice: Salvatore Longo
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'orma di mercale

Per funna di mereato stintende Vinsieme delle cartieristiche distinie dei mercati solla base delerado di concorrenza,
del nunero di soggett olferenn ed acquirenti. dab grado th controlo del presso da parte delle imprese. dal prado di
libertd di entrata ¢ di useita dal mereato, del grado di omogeneita o di diflerensiazione del prodotto (natura del prodeno)
dalte modalith con cai Finnnohile ¢ offeno o domandao tali da spiegare il meccanisme particolare di formazione del
Presso.

Tab. 2 FORME DI MERCATO
Natura del Condizioni di Formazione

Caratleristica  Offerenti Richiedenti Applicazione
prodollo cntrata del prezzo

Cuneorrenza

4 Maohi Molii Omugencen I ihera LInico Ipotetico
perfetia
Concorrenza
PNl Mol Differenziaty - Libera Diserczionale  hmmobili usan

monopalistica

P e e e em e e e o i ABEHAR = mm) e e em e e e e e e e

I]\;lnm)polin Una Nunierosi o Blaceata FDiseriminato Immaobili particalart 7’

; soshitun :

fTm S sSTTmT s s ST T T T T T T T T T T T kil Ten@uni T
Monopolio
Lino Lino Linico Bloccata Indeterminate acguistati da solo
bilaterale
due Tigure
Immobilt npovi in
UOmogenco e
Oligopalio Limitali Numerosi Bloceala Discriminato pussesso 3 molti
diflerenziato
costrutlor

Analisi del segmento di mercato

thmereate tamobiliace ¢ suddiviso in solto meyeati chie costiluiseono sottoinsiemi pib piccoli ¢ specializzat del mereate,
I processo di dentificasione di analisi dei sub mereatiimmaobiliari é chiamato processe di segmentazione,

La classilicazione dei scumenti dy mercato dipende dalla struttuea del mercato e dalle finalila della classificanone
muedesima.

Tab. 3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO ) ]
Tipologia del _— | Analisi del parametro del
Definizione 1
parametro segmento di mercato

A Tndica la posizione dell’uniid immobiliare nello spazio . _—
Localizzazione iLona periferica
geogralico ed economico |

Destinazione Indica I"'uso al quale ¢ adibita I'unita immobiliare iResidenziale

Tipologia Riguarda la classificazione degli immobili che possono . Casa lacente parte di un
scomplesso edilizio di n 36 uniti
immuobiliare essere (Duovi, ristrutiuvati, seminuovi, usati ¢ ruderiy edilizie

Si riferisce ar caratteri merfologici ¢ funsionali dellediticio, - P .
o c ) Ldificia intelaiao in e, degli
Tipelogia edilizia  ad esempio se s1 watta di appartamento. di villa di casa
anni 94

indipendente

Indica la wrandezza dell uniid immobittare rispetto al

Dimensione mercalo immohiliare in esame che pud essere piceola, Medio
 medio-piccola. media, medio-grande c grande
Caratter cdella Mirano a descrivere § snggetti che operano sul mercato, i
domanda de loro comportamenti, le interrelazioni tra domanda ¢ efterta Da privani a privan
dell"olferta ¢ con altri segmenti di mereate
Mira essenzinlmente a stabidire il grado di competizione,
Forma di mercato ossia 1] grado di concorrensa rispettivamente dal lato della Concorrenza monopolistica

domanda e dell™afTerta
2" riferita all”andamento ciclico del mercato nonché dei

IPase del mercato prezzi che possone essere in aumento, stazionara o in FFase di recessinne
diminuzione
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SUPERFICH CONNI-ROTAT

Con rifermmento alla vealtd immehiaee itahana ¢ weriteri adotini gl elo curopeo, 3 ertteri di misurazione delle superlic

degl immobili sono individuai ¢ proposu nei Ssegueenti Lipi di misura,

Tab. ¢

Acronimo  Descrizione

! Superlicie
l:sterna

S
Lorda
Superlicte
Interna
S0
1.orda
I
1
Superlicie
Interna
S.LN :

j Nella

CRITERI DI MISURAZIONE

Definizione
Per superficie esterna lorda siintembe Parea dioin edificio delimitaio da elementi
perimelrali verticali. misorata esternamente sw ciascun piano Tuori lerra e oentro lerea alla

Tyuola convenzionale di 153 m dal pavimento. La SUL include:

e Lo spessore dei muri perintetrali liberr ed un meszof 172) dello spessore delle mwrature

contigue

o | pilastri o colonne inlerne

« Lo spazio di cireolazione verticale ed orizzontale, rispetvamente per seale ¢ corrido

& La cabina trasformaziane clettrica, la centrale teranea, le sale impianti interni o
contigui atl edificio

o 1 condoti verticali delaria o di aliwo tipo

Per superficic interna lorda si intende Uarea di un’unitd immaobiliare. misurata bungeo il

perimetro interno del muro perimelrale esterno per ciascun piane (ueri terr o entio lerra

rilevata ud unaltesza convenzionale di 130 m dal piano di pavimento. La S include:

Lo spessore dei muri inlerni e der lramezzi
I pilastr o colonne interne

Lo spuzio di circolazione verticale ed orizzontale, rispettivamente per scake ¢ corridon

La cabina trasformazione clettrica, la centrale wermica. le sale immanti interni o

contigui all’edilicio

I condotti verticali dell*aria o di altro tipo
Per superficie interna nefla si imende "area di un"immobile, dewerminata datia sommatoria
dei singoli vani che costituiscono IPunith medesima, misurata Yungo il petimetro interno dei
muri ¢ dei framezzi per ciaseun piano fuori werra o entro terra rilevala ad un'ahezza
convensiouale di 0,50 mdal pavimento. La SIN inelude:

Gli spessoridelle zoceolature

Le superliei delle souafinestre
Le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili

be superfici di passaggio ollenute net muri interni per porle o varchi

Le superlici occupate da armadi a muro o elementi incassali

Lo spazio di circolazione verticale ed orizzonale, rispetivamente per scale ¢ corridoi
La cabina trasformazionc clettrica, la centrale rermica. le sale impianti inlerni o
contigui all’edificio

I condauti verticali del’aria o di altro tipe

La superficie einmereiale ¢ una misura fittizia nella quale sono comprese la superlicie prineipale ¢ le supertici
secondarie in ragione degh indici mercantili.

S suporlicie principale:
P14 indice mercantide.

Nel seguente rapporlo di valutazicne ai fini del caleolo della superficie commerciale si wdotta la 8.0 Superficie Esterna

S\'nmm =8 | +Sp 1 iSi

Formula

Loredar per la misurazione della superticie principale.

Esperto del Giudice: Salvatore Longo
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HBL = MASSIMO EANGETOR]I UTIHLIZZ0

W valore di una proprietit ¢ diretiamente connesso all uso di wle proprictit: o wrassm ¢ miglion” wirlizzo & i pin
conveniente ¢ migliore nso che produce it o alo valore della propricia. Questo utilizze pud anche non essere | use
carrente detla proprivta. HBLE ¢ ums denominazione che rigaandi un’entitd che, potenziahnente, potrebbe avere un
valare i eleviano se unlizza per seopr difTerenti,

La definizione d pid conveniente e migliore wso delinito anche come Highest and Best Use (IBUY di una proprietd
riportata vel Codice delle Valutzioni lmimobiliari (Cap. 3. par 2.10) & la seuuente;

"¢ Fuso che presenta il valore massimo tra i) valore di mercato nefluso attuale ed i valori di trasformazione per gli usi
prospeltatt di un immobile. L'HBU indica la destinazione maggiormente redditizia”. La scelta dellVIBL sieilerisee ad

utilizzazioni (CdV1 - Cap, 3. par, 2,102y

Tab. § UTILIZZAZIONE

[ Urbanisticamente eonsentite { Vineolo giundico)

2 IFisicamente ¢ wenicamenlte realizzabili (Vineolo teciico)
3 l.canamicamente convenienl (Vineolo ccononico)

4 [“inanziariamente sostenibili (}"incolo di bilancio)

12a una attenta analisi emerge che:
vilore destinazione d uso atuale maggiore dei posstbili valori di teasformazione degli usi aliernativi:

valore con Tunzionalita seguilo ripristino -ambienme a veranda aperta- mageiore (ugualey del valore con ambicente a
verinda destinato o supetficie residenziale, sempreché whanisticamente fosse consentita la wravformuazione con

presentazione di huova istanza (ogei non si ¢ nelle condizioni di stabilirlo).

L HABLU corrisponde al pit probabile valore di mercato ogeetio di valutazione.
F ER

CRITERI DI STIMA -~ DEFINIZIONE DEL VALORL

7cTEbIB13320d

7

Il eriterio di stima & if valore di mercata che, seeondo gli standard mtermazionali (1VS 1- 3.1). & dehinilo come segue:
I valore di mercato ¢ Fammontare stimalo per i quale un determinate immobile pud essere compravenduto alla data
della valotazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggeth non condizionati, indipendenti ¢ con

interessi opposti, dope un’adeguala ativitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con cguale
capaciti. con pradenza ¢ senza alcuna cosirizione,”

APPLICAZIONL DETPROCEDIMENTI DI VALUTAZIONIE

1l valore di mercaln & stimato trawmile Fapplicazione di metodi ¢ procedure di valutazione che rilletono lanatura
dell"immobile ¢ le circostanze pia probabili in cui tale immehile sarebbe compravenduto sul mercato. [ metodi ulilizzati
per stimare i} valore di mercato seno:

N PROCEDIMENTI DI STIMA

Metodo del confronte di mereato (inarket comparison approach)

Metode linanziario (income approach)

Metodo dei cosli (coast approach)

Scelea del procedimento di stima

Il procedimento applicato per la valutazione & il Market Comparisan Approach (MC-4). ossia il procedimento di stma
del prezzo di mereato deuli immobili attraverse il conlionto tra Pimmobile oggetto di stima ¢ un insieme di immobili di
canfronto simili. compravenduti di recente ¢ di prezeo (di mercato) noto,

I principio sucut si-fonda il procedimento di stima consiste nella considerazione per la quale =il niercato fissera 1l

prezza per un immobile allo stesse mado in cui ba gia determinato il prezzo di immobili simili®.

Esperto del Gindice. Salvatore 1ongo
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Per applicare il Market Comparison A pproach si devono compicre aggiustamenti sistemabici sui prezzidi mereato
rilevan in base alle caratleristiche degli immobili Ji conlivamte (comparabili) rispetto alle corrispondenti caratterisuiche
dell immobile pagelto di stima (subject), Questa aperazione mira a prasformare idealmente | comparahili nel subject per
ottenere i cosiddelti prezzi carretti che som guelli degli inmmobili comyparabili supposti con le caratteristiche del subject.
Gl aggiustiunenti sono costituiti dai preezi wmacginali delle caratieristiche yuantitalive- innmobihari ¢ sono i} perni

dell analbisi.

1T metodo del confronte di mereato pud essere nbilizzato sia nell sua formulazione clussica. sia nella versione
denominata "sistema i stima” (che permetic di trattare il confronto tra invmobili dotani di caratleristiche provvisie i un
prezzo marginale non immediatamente risconirabile dal mercuto) o combinando carrambi i procedimenti (Markel
Comparison Approach + Sistema di stina).

Con il MOA non si Ficorre allutilizzo di prezzi medn ordinari ne tantomeno di guotaziani
DESCRIZIONE DELSURIECT
Tab. 6 (hmmobile da stimare) SUBJECT 5

. Localizzazione ) Descrizione dell'vnita iminobiliare

Comune | Palernd
' Lnita edilizia facente parte di un complesso edilizio composto da 36
i appariamenti con amnessa arca esternd (giardino) esclusiva di pertinenza
“Via Leone X n 35
Indirizzo
Scala feslerna in comune Alto di provenienza
seala di collegamento
. o giorne con ba zona  Atie di compravendita rozato dal Nomaio Adele Giunta in dala 25.06.2012
Interno  nolle

Prano Primo ¢ sceonda repertorio n. 84888, raceolta n. 14227 cegistrato in data 27,06,2(12
. Caralteristiche quantitative Coratteristiche qualitative
Data (momento della stima) DAT 0
i o - | gt —
Superlicie principale sUr 11000 m
3
Giardino - area eslerna GIA 10032 m°
h)
Ralconi VER 2130 m"

S.LEL.  Superficie Esterna Lorda
Stato di manutenzione ([-2-3) ST 3 (buona)

Ricerca Comparabili

zvwmie VAR Y Mg MadE 0. 17 100 £ AR

Santerasras

h
T st

TIRDAL PN e Ty BTN TGO 1T 55 SITER et L B F M T L 11 T 1z
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RICERCA COMPARABITI
(7 Comparahile | Comune di Patemd Via Ieane X1
Comparabile 2 Comune di Parernd - Via Leone Xil
Tabh. 7 COMPARABILE

Localizzazione Descrizione dell’unitd immobiliare

Comune  Palerng
L'nita edilizia facente parte di un complesso edilizio camposto da n 36 appartamenti,
composta da due prat piano primo prano seconda ¢ piano terzo [ocali solto 1etto con area
condonminisle

indirizeo Vi Leone X1

Scala Listerna comune Atto di provenicnza Prezzo . € 67.000,00
Secalainterna di ‘
interno  colleganwenio dei piang
Ao di compravendita rogalo dal Nowaio Andrea Ruggeri Cannata in data 20 .09.2018
reperlorio n. 3862 raceolta n.2973
Prina . secondw ¢ terzo S ritiene congruo il prezzo delfa compravendita date le varie problemati
Piane solto letto Problematiche

Caratteristiche guantitative Caratterisliche qualitative
Data (mesi dalla compravendita)  DAT 3 . 1 ;
Superlicie principale SUP 127.00 m*
balconi Gl 14.00m”
Tipologia di superficie
Staio di manwenziooe (1-2-3) STA 2 (diseretn)
S.LE.L. - Superlicie Esterna Lorda
3
i
%
jae
%
2
2
Tab. 8 COMPARABILE 2 g
K]
Localizzazione ) Descrizione dell*unild immobiliare 3
: Unita edilizia facente parte di un comiplesso edilizio composto da n 36 appartamenti, '8
Camune ' Paternd composia da due piani piano primo piano secondo e piane werzo locali solo (eo con arca o
condominiale b
3
4

Indirizeo  Via leone LH

]

Scala Esterna in comune Atto di provenienza Prezzo : ¢ 88.000.00 o
' Alte di compravendita rogata dal Notaio Paolo Pennisi in data 05.03.2008 repertorio n. S

R . . 11490, raceolta z

Scala interna di L ] . <

Interno  collegamento dei piani S ritiene congruo il prevzo della compravendita a
' (&)
. . w
Piano Primo e secondo Y
Caratteristiche quantitative ' Caratteristiche qualitative 2
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Data (mesi dalla compravendita) DAT: 120

i

Super(icie principale SUP L 137.00
'
balcom GIA 1R76m”
Tipologia di superficie
Stato di manatenzione (1-2-3) STM 2 (discreto)

S.E.L. — Superticie Esterna Lorda

Lsperto del Gindice: Salvatore Long
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TABRFILY A DATI

Tab. 9

" Caratteristiche

Prezzo Wlale (€)
Data (mesi)
" =5 . )| ]
Superlficie principale (m™)

oy h
Giarding — arca esterna (m”)

2
Neranda (M)
Stato di manutenzione

(L scarse -2 sufficiente -3 bupno)

DETERMINAZIONE SAGGIO VARIAZIONE DI

PREZZ]

;Tab. FOa
Terindo

Valore medio

Tab. 10b
:Pcrindu
Valore medio

Caleolo
saggio

Tab. 10c
Comune
WValore medio
;

Calcolo saggio medio

{

Espenrto del Giudice: Satvatore Longo
Pagina 17.di 31

PR?
DA

sLp
GIA
VER

ST™

Calcolo saggio medio (di valutazione)

TABELLA DATI
UNITA" }

Via Leone
Xl
C67.000.00
4

127
0.00
14.00

2

UNITA 2 SUBJECT
|
Via Leone X1
Via Leone

Xl

=
[
(%)

€ /R.000.00

120 0
137 126
0.00 10032
18.76 21.30
H

b 3

2 .

4

Comune i Paternd

Giuvgno 2008

€4n° 900,00

900,60 - 800,00

Marzo 2018

€/m’ 800.00

Ad00% - -1 1%

900,00

Comune di Paternd

Giugno 2008

€/m” 800.00

§060.00 -

200,00

Marzo 2018

¢/m? 900,00

A00% 0 -1,25%

300.0

Paterno Paternd
-1 % -1.23 % .
111 -1.25 %=-1.18 |
j I
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INDICTE ALTRL INFORNAZIONI
MERCANTILE

INDICI MERCANTILI E ALTRE INFORMAZION] DESUNTE DAL

Tab, 1t MERCATO

Indici Acronimo Valori
Saggio di variazione dei preza (ultimi 21 mesi) p(IDATY PRZ DAT)-0.0HIE
Rapporio ecomplementare fabbiicato T oo !
Rappuorto complementare arca edilicaia 1 (.10

Al fine della determinazione della superficie commerciale

CVER
Veranda balcone pVERY S pSLPY 0 0.60
SUPLRFICT CONMMERCIALL
Tab. 2 SUPERFICIE COMMERCIAL  Scamm = S1+5p1*S;
SUP commerciale comparabile | (mq} 12270
SUP commerciale comparabile 2 {ing) 128.25
SUP commerciale subject {my) 13715

ANALISTDLU PREZZI MARGINALL

Il prezeo marginale di una caratteristica immobiliare esprime la variazione del prezzo dimercato di un imimobile al
variare della caratteristica,

L’ analisi dei prezzi marginali stima queste variazioni del prezza.

Il prezzo marginale di una caratteristica rappresenta Uaggiustamenta nel MCA.

|
"Iab 13 i . ANALISI D‘EMLK_NPR__EZ'ZO MARGINALE DELLA DATA :
PRZ ¢

Boswa, = W}‘ T é

UNITA" 1 CUNITA® 2

‘ “Eimese 79.06 Climese 103,84
Prezzo marginale della dala P(DAT)
C67.00000 100K € 88.000.00 /10001 I8
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Tab. 14 3 ANALISI DEL PREZZO MARGINALE DELLA SUPERFICIE PRINCIPALE

.
i

f
'
i

JUNITA" UNITA" 2

i 4914 Eim” 617.54
Prezzo marginale della superficie 4 ,
! principale PSUPY € 67.000.00 *0.90/122.70 € $8.000.00 * 0,90/ 128.23

H
(si assume il maggioree dei prezzi medi)
&8 €/m’ 617,54

Si assume i prezzo medio pii
agli standard UND 17 semestre
2018

Esperto del Giudice: Salvatore Longo
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{Richiawmi dotinali sul presso marginale delfa superficie principate)

I prezzo totale deghi imobili eresce all amnentare della superficie ma mon in moda proporzionale peeceul interpralando
aleuni preza dv mercato Ta curva che rappresenta 1l prezzo otale hia by segaente rppresentazione:

Pie ooy

o e

o e P 4

[ I e RS NS

APz Ay

P

R P AT T

P P A g

A g

Hrerzo tarale

-~ Fevrrd s

Supetfitie x

[Il tapporte di pasitione o individun |a pociziome del pretra marginale tipetio sl prezzo medio dells ¢
trerkstics !

BT RTINS

p
Py

a ., R 3 e I

. L s
5 p i Z T[| ' Sl . Suneica (OB N e

=2

Non conescendo i rapporto di pasizione, si assume come preszo marginate il minore dei prezzi medi (assunzione),

Esperto del Giudice: Salvatore Longo
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TABELLA DINVALUTAZIONT

La tabella i valutazione riporta i prezzi Ji mercato rilexati ¢ le caratieristiche degli imuobili di confronte ¢ applica gh
aggiustamenti alla caratteristiche immobiliari,

Il prezzo di mercato carretlo rafligura il prezzo ipotetico dellimmobile da valutare come deriva dalla corrispomd ente
comparazione con 'immabile di confronto.

Tab. 20 TABELLA DI VALUTAZIONE

Comparabili

Caratteristiche Acronimao Subjecy S
Unitd | Unita 2
Prezzo PRZ £ 67.000.00 ¢ 83.000.00
J 130
Data DAT (0-4) * £ 79.06 (0-1300* € 103.84 0
S6316.24 -€13.499.20
SuUP
Superficie principale (137.15-122.70) * € 61754 (137.15-128.15) * € 617.54 137.15
- {8,923 43 -F 355786
Prezzi corretti € 7577216 ¢ 79.137.51 3
™
=
5
L 1. @
VERIFICA ATTENDIBILITA® DEL VALORE 2
Tab.21 . . STIMATO | = | it . =
H o N ! m
| : UNITA” | UNITA 2 |
! Prezzi corretti ; %
' , € 7577216 €79.137.51 3
0
v .. Calcolo divergenza nercenﬁyalen@ssolutg d% A e 2
: o max  Valore massimo 79.13751 ! §
l
Formula | g
e . min - Valoreminimo € 7577216 9
H i z
: i “«
d%  3.33% Esito Soluzione o
O
Fezr = ¥en . 33 ll'f
Doy = ——— 0 10006 dy, £ 5% x
T : Feir : n31
Verifica | t Media aritmelica dei prezzi %
Y
' Positivo - Verifica E
: corretti 8
. &
| o
Note: | Siritiene verificata "attendibilita del valore stimato nonostante d% - 5%, 2
- <€
=
%
(9]
@
Z
9
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Tab. 22 SINTESI DI STIMA - RECONCILIATION (media aritmetica dei prezzi correlli)

LINITA™ I UNITA2
Prezzi corcelti ( 7377206 t 79.137.51
Peso comparabili 0% A%

(€79 13731 +€ 73372162 ©ET7Td34.95
Valore
NOTA

o Cansistenza secondo DLP R, 138/4A8 mq 137,00

e Quatazione ON] Anno 2008 - Semeslre | - Stato consepvalivo normale Min Cfawg 360,00 - Max Crmg 780,00

Valure (7mg 670.00 ¥alore secondo OMI= Mg x Vom, OME - mqg 137,00 x €. 670.00/mg — ¢ 91.790.00

CONCLUSION)
Valore stimato MCA + OMI =
CTI7A54954 £91.790.00/2 ¢ Bd.622.47
Valore di mercato
arrotondato
€ 84.000,00
{euro sellantasetlemila/00)
Valore di mereato ¢ 84.000.00
Riduzione pur I"assewza di garanzia per vizi ’ - 15%
Valore di vendita giudiziaria
arrotondato 'l
€ 71.400,00 :
(euro settanlaunomilaquattrocenta/00)
n) VENDITA

Lnico lotto,

Lsperto del Giudice: Salvatore Longo
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o) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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loto angolo cucing

46807c76bi18133e0d

7

k)

we - lavanderia scala iterna accesso al p.s,

scala piang secondo camera da lelto matrimoniale

Fumato Da: LONGD SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC $ P.A. NG CA 3 Senals- 3263021d6a63
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camerella da letto
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Py VALUTAZIONE DEL BENE INQUOTA

Nun necessario.

q) PROGETTO X DIVISIONLE

Non necessario,

Espeito del Gindice: Salvatore Longo
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DICHIARAZIONE D1 RISPONDENZA

In applicazione agh Standard Internazionali di Valutazione 2007 (VS al Codice delle Valuazioni Inunobiliary di 1IN,
nonché alle Linee goida AT per la valulazione degli immobili ia caranzia delle esposizioni credilizie, 1l sottoseritio
DICHTAR A

i non aver agilo in modo ingannevole ¢ lrandolento;

di non aver agite in conflitlo di inleresse:

di non aver utilizzalo né fatto allidamento su conclusioni non fondate:

di aver svolto il proprio incirico nella pid rigevasa indipendenza, obiettivita cd imparzialita:

di essere a conoscenva che il presente rapporto di valutazione pud essere soltoposlo a ricsame:

che ln versione dei ki presentata nel documento € correlta al meglio delle conascenze dello stesso:

che le analisi ¢ le conglusioni sone limitate vnicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportale;

di pon avere alcun interesse verso il bene in gquestione:

di avere agito in accordo agli standard etici e professionali;

in possesso dei reguisiti lormativi previsti per lo svolgimento dell'incarico

di possedere |'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato ¢ collocaro immobile;

di avere ispezionato <i persona la propricti;

che nessun aliro soggenio ha fornito assistenza prolessionale nella stesura del rapporto,

o

Ragalna 05. Febbraio . 2019

L 'Espenio del Giudice
Salvatore Longo

Esperto del Giudice: Sabvatore Longo
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