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Premessa

In esito al decreto di nomina del 24/08/2021, 1l Giudice
dell’Esecuzione Immocbiliare. Dott.ssa Venera Fazio, disponeva
Consulenza Tecnica D'Ufficioc, affidandc), T mendato allo
scrivente Ing. Angelo Brafa, regolarmente iscritto all’ordine
degli ingegneri della provincia di Catania ed ai Consulenti
Tecnicli del Tribunale. Con 1l provvedimento di cui sopra, il
nominato C.T.U. wveniva incaricato di rispondere ai seguenti
quesiti:

1. identifichi esattawente 1 beni pignorati, ewventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini cuali emergenti dal sopralluogo e dall’ esame
degli atti e dei docuwenti prodotti, nonché la conformitd dei dati stessi rilevati
in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti:

2. werifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pighorsmwento & nella nota
di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignorasmento e
nelle relative note), in particolare aceertando che i1l pignorawento abbiz colpito
quote spettanti al debitore e che wi sia corrispondenza tra il =singolo atto di
pignorsmento e la relativa nota;

3. werifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato e specificando, sltresi, se essi siano in comproprietda o
meno con altri soggetti; cualoras 1'immobile sia stato sottoposto & pignoramento =sul
presupposto che il debitore esecutato ne sbhhia acquistato la proprietd per effetto
di successione wortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza
[accettazione espressa o tacita di ereditd), segnalando imwediatemente al g.e. la
mancata trascrizione di un walido titolo di acgquisto (21 evidenzia che a tal fine non
sarekbbe utile la trascrizione dells denuncia di successione né la mera considerazione
del rapporto di parentelsa con il de cuius) ovwero eventuall casi dukbi;

4. accerti  lfesatta provenienza del/i bene/i, werificando la continuitda delle
trascrizioni nel wentennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione
dellfatto di apcguisto del debitore se antericre al ventenhio;

5. segnali tempestivemente al giudice la impossibilitd di procedere a un completo
aocertcamento per la incompletezza della documentazione  prodotts, indicando la
docurentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore
procedente;

6. accerti =e sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudiziewvoli, indicandone
gyli estremi; elenchi, quindi, le forwalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare
con il decreto di trasferimento:

7. prowvweda alla identificazions catastale dell! itnobile, previo ancertamento
dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di  pignorswento con le
risultcanze catastali, eseguendo quelle wvariazioni che dovessero risultare necessarie
ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolsre per gquanto concerne la
planimetria del bene provweda, in caso di difformitd o in mancanza di idones
planimetria del bene provveda slla sua correzione o redazione, solo se strettamente
necessario:

. 1indichi, previa acquisizione o aggiornamento del ecertificato di  destinazione
urbanistica, la destinszione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico

cominale vigente;
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Procedim

10.

11.

1.

13

14.

15

16,

17.

18.

enfo V. 7FB3/2019 R.G.Es.

accerti per i fabbricati la conformitéa alle vigenti norme in materia urbanistico —
edilizia indicando in cuale epoca fu realizzato 17 immobile, gli estrewi del
prowvvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione zalle previsioni del
provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficemente, le eventuali difformitd e
modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere
abusive, l'esperto +wverifichera lfeventuale awvvenutsa presentazione di istanze di
condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la conformitéa del fabbricato
al progetto proposto, segnalando, anche graficsawmente, le eventuali difformitd:

In caso di imoobili abusivi, controlli la possikhilitd di sanatoris i sensi dellfarc.
36, dpr n. 350/Z001 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, werifichi la
presentasione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della cuale l'istahza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costl
per il consecuimento del titolo in ssnatoria e le eventuali ohlarioni gid corrisposte
o da corrispondere;

verifichi, dimoltre, ai fini della istanga di condono che 1faggiudicatario potra
eventualmente presentare, se gli imoobili pignorati i trovino o meno nelle condizioni
previzte dallfartc. 40, 6 comwe della legge n. 47/1985 o dellfart 46 o 5 D.P.R. 380,/01
; Chiarisca, uindi, =se i cespiti mwedesimi sSiano o mweno sansbili, o condonakbili ai
genzi del D.L. Z269/2003 ,indicando, previa assunsione delle opportune informazioni
presso gli uffici comunali competenti, le sonme da pagare a titolo di chlazione nonché
tucti gli oneri concesscori  (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione) ,
quantificati anche in wvia approssimativa: precisi, infine, sS& pendono procedure
amuninistrative o sanzionatorie i relatiwvi costci.

In caso di imookili sbusivi, ove l'abuso non Sia in alcun modo sansbile, guantifichi
gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e wverifichi se siano
state ewesse ordinsnze di demolizione o di acquisizione in proprietd ad opers degli

Enti Pukblici territorizli, allegandole in cuots)

. werifichi l'esistenza di formalitd, wvincoli e oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul hene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi conpresi i wincoli
derivanti da contrattl incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli
conhessi con il Suo carattere Storico-artistico:

werifichi lfesistenza di formmlitd, wincoli e oneri, anche di natura condowiniale,
che saranno cancellati o che comancue risulteranno inopponibili allfacguirente;
verifichi =se gli immokhili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e
Z2e vi 2ia stata affrancazione da tali pesi ovwwero se il diritto di proprietda sul bene
del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti
ticoli;

aocerti 1f importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventualil
gpese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
ewventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perisia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al hene
pilgnorato;

accerti se i beni pighorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o
locati, indicando il canone pattuito, la sua congruitd, L ewventuale data di
registrarione, la scadenea dei relativi contratti nonché lfieventuale ezizstenza di un
giudizio in corso per il rilascio (21 rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZICHI
GENERALI PER L*ATTIVITA®* DI ESPERTO MOD. 4/REWV).

elenchi ed indiwvidui i keni, evidenziando tutti gli elementi utili per le coperazioni
di wendita, cuali ad esempio la tipologia di ciascun iwemobhile, la sua wbicazione
[cittd, wvia, nuwoero civico, piano, ewventuale nweero interno), gli accessi ed i
confini, i dati catastali, ewventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di

parti coruni, descrivendo il contesto in cul essi 21 trovino, le caratteristiche e
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Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche
delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuall dotazioni
condaminigali (es. posti auto coruni, giardino ecc.), la tipologia, l7altezza interna
utile, la cowposizione interna, la superficie netts, il coefficiente utilizzato ail
fini della determinha=siocne della superficie comwerciale, la superficie commwerciale
medesima, l7esposizione, anho di  costruzione, lo stato di conservazione, le
caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile,
precizando per ciascun elemento l'attuale stato di manutenzions & — per gli itpianti
- la loro risponden=a alla wigente normwativa e, in caso contrario, i costi necessari
al loro adegusmento;

19, determini il wvalore di mercato di ciascun imwncbile procedendo, a tal fine, al calcolo
della superficie dell”’ itookhile, specificando quella comnerciale, del valore per metro
cuadro e del walore cowmplessivo, esponehdo analiticawente gli adegquawenti e le

correzioni della stima, ivi compresa la riduzions del walore di mercato praticata per

17assensa della garansia per wi=i del bene venduto, e precisando tali adeguarmenti in

liar

i
1

maniera distints per gli oneri di regolarizzazicone urkbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, 1 wikncoli e gli oneri giuridici non eliminskbili
nel corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali
insolute (ex art. 568 c.p.c. nuova formula=zione) ;

Z20. tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per lfassenza di garanzia
per wizi del bene wvenduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il

20 % del walore stimato;

vile Esecuzioni Immob

Z1. indichi lfopportunitd di procedere alla vendita in unico lotto o in pin lotti separati

[epiegandone le ragioni), predisponendo in ognil caso un piano di venditza dell” Dmmokhile
e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frarionsmento, prewvia
autorizezaczione del Giudice:

22. alleghi idonesa docuwentazione fotografica esterns ed interna (alweno una foto per
vano) degli  imeookili pighnorati direttasmente in formato  digitale secondo le
“indicazioni® di cui sl MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati:

23, accerti, nel caso 51 tratti di kene indiviso, la valutazione dells gquota di pertinsenza
del dehitore esecutato, tenendo conto dells mwagyiore difficoltda di wendita di quote
indivise:; precisi in particolare s il hene risulti comwodaswente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore

della procedurs;

Tribunale di Catania Sesta Sezione Ci

Z4. nel caso in cul s2iano presenti pin heni pighnorati in guota il perito predisporrd un
progecto di diviszione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.
h tal fine dovra individuare lotti omogenei, Sensa necessariamente frazionare ciascun
hene in tante parti cuanti sono i lotti: ogmi lotto dovrd ciod essere formato da uno
0 pia keni che consentano di comporre la guota del condividente, in modo che le
porzioni dellfaltro condividente possano formarsi con 1 restanti beni e salvo
conguaglio in denaro | la cui exntitd non dovra comungue esSsSere superiore al Z0% del
valore dells guota); in altri termini se nel patrimonio cowune vi sono piu beni,
ciascuno dowvra essere assegnato alla gquota di valore corrispondente o, guanto meno,
di walore piu prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dovrd tener conto del
concetto legale di “incomwods divisikbilicd™, cuale limite al frazionamento wateriale
degli imwobili: limite che sussiste quando le parti risultanti all'apporzionstiento
verrebbero ad essere scarsamente fun=zionali rispetto allf intero o quando si dowvessero
costituire servitiu a carico di alcune porzioni e, comundgue, tutte le wolte che per
realizzare la divizione =i rendessero hecessarie spese eccessive rispetto al risultato
perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette

spese doviebbhero essere anticipate dal creditore procedente.
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

Lo scrivente ricevuta la notifica della nomina, ha accettato
17incarico prestando giuramento di rito, come richiesto dal
Giudice nel decreto di nomina.

Operazioni Peritali

Lo scrivente, accettato l'incarico, dopo accurato esame deil
fascicoli di parte:

in data 28/02/2022, ha effettuato il sopralluogo presso gli
immobili pignorati:

—In occasione del soprallucogo il sottoscritto ha verificato
che 17 immobile pignorato, costitiigee abitazione
principale debitore.

Terminato 11 soprallucgo, vweniva chiuso 11 wverbale di
sopralluogo {allegato n.2).

Parte I - Identificazione e descrizione dei beni

QuesitTo identifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze
I ed accessori, indicandone i dati catastali ed i1 confini quali
emargenti dal soprallucge & dallfesams degli atti = dei documenti
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede

di sopralluscge con quelli emergenti dai certificati in atti;

Con 11 Pignoramento Immobiliare della

.r.l., che ha dato origine al procedimento n.783/201%, nel
quale & stata disposta la presente Consulenza, 11 creditore
procedente chiede di sottoporre ad esecuzicne 1l seguente
immobile:

v “Appartamento, per civile abitazione di tipo economico,
gito in territorio del Comune di Belpasso, contrada Piano
Tavola, Via Boris Giuliano nn.z0/22 composto di tre vani
ed accessori, al piano primo e da un locale deposito e
terrazza al secondo pilano. Riportato in catasto al foglio
76, part«1854 sitb.2; cakt. A/3,; classe 4, vani. 5:5;

v Garage, sito in territorio del Comune di Belpasso, contrada
Piano Tavola, Via Boris Giullanco nn.zZ0/22 posto al pilano
terra, della consistenza catastale di mg 12Z20. Riportato in
catasto al foglio 76, part.185, sub.l, cat. Cra,

consistenza 120 mg;
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

1 Dati Tdentificativi degli immobili

1.1 Identificazione

Oggetto di stima, & la piena proprieta di una fabbricato per
civile abitazione, <cielo fterra, sito a Filano Tavola,
territorio del Comune di Belpasso, 1n via Boris Giuliano
nn.z22-24, che si sviluppa su tre liwvelli:

- un pianc terra, costituito da wun locale garage
{categoria catastale C/6) composto da un unico grande
ambiente adibito a garage, un locale wc e due
Cipestigli.

— 'un piano primo adibito a civile abitazione ([categoria
catastale A/3), costituito un wano cucina soggiorno,
una stanza da letto, una seconda stanza da letto, un
cucinino lavanderia, un bagno una zona 1ngresso
corridold,

— Un piano secondo costituito da un wvano deposito, un
vano veranda, un secondo vano veranda con bagno e da
un ampio terrazzo.

1.2 Identificazione Catastale dei beni
Il Fabbricato, oggetto del procedimento, & oggi identificato

catastalmente nel modo seguente:

N.C.E.U. def comune di Belpasso

Al TRE
DATI IDENTIFICATIVT DATIDI CLASSAVENTO INFORMAZION!
i -T- A Fa. Fart. Sub Caf. Classe Consisfenza Sup. CFasf. Rerdifa Irdin Zze
7 Viz Bows Ginkano
T 76 185 2 A3 f S5 vans 14T mqg 207,36 € w12 piguo 1-3
Viz Bows Ginkiano
2 76 185 T [ 3 T20 mgy 359,45 € w12 piano T
Irfesfaziome = Debitore piena propriets

Effettuando un controllo della documentazione, si & avuto
modo di verificare che c'é corrispondenza fra gli intestatari

delle visure catastali ed 1 titolari del bene pignorato.

1.3 Confini

Il fabbricato, nel suo insieme confina:
—A Nord, con la particella 184,

—Ad Est con terreno di proprieté
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Tribunale di

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

—-& Sud con la particella 308,

—2d Ovest con la via Boris Giuliano

2 Proprieta dei beni pignorati

2.1 Correttezza dati Pignoramento

QuesiTo verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atte di
2 pignoramento e nella nota di trascrizicne (o, in caso di
procedure riunite, nei =ingoli atti di pignoramente & nelle
relative note), in particolare accertando che 11 pignoramento
abbia colpito quote spettanti al debitore e che wi =ia
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa

nota;

I _dati riportati nellfatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione del pignoramento 5 =l i L ) presso la
Conservatoria deli Registri immobiliari di cCatania, 1in data
30/10/201% ai nn.43%16/32166, sono corretti, 1l pignoramento,

per cosli come trascritto, colpisce:

Immob. descrizione quota pignorata Note
Locale Garage sito in Belpassza, contrada Fiano . .
. R : v | Mella wisura  cdrastale,  gli
i Tavala, via Boris Ginliano n.22/24 al Catasto Piena proprieta | bili risutt bisatT irai
Fabbricati al foglio 76, part.185, sub.l, C/6 1/1 L s s
diano Ferrs Boris  &iuliono nl2, nel
Fabbricato ad uso abifozione, sito in Belpasso, plgnor‘amen‘rol o numer.wl 20’;2.2'.
j : G . o | nello staro di fatta gli immabili
contrada Piano Tavola, wia Boris Giuliano Piena proprieta b b R S
nc2/24 al Catasto Fabbricatial foglio 7é, 1/1 22424
part.185, sub.2, A/3 pigno prima e secondo '

2.2 Verifica quota proprieta

QuEsITO verifichi la proprieta del beni in capo al debitore, indicandone
F 1l regime patrimoniale ove coniugato e specificando, altresi,
Se essi slano 1n comproprietda o meno con altril soggetti; qualora
l'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto
che 11 debitore esecutato ne abbia acquistato la proprietd per
effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizions
del titole di provenienza (accettazions espressa o tacita di
eredita), gegnalands  immediatamente al g.e. la mancata
trascrizione di un wvalido titelo di acquiste (=i evidenzia che
a tal fine non szarebbe utile la trascrizione della denuncia di
successione né la mera considerazione del rapporto di parentela
con 11 de cuius) ovvero eventuall casi dubbi;

Al debitore, che si trova in regime di separazione dei beni,

la piena proprieta dei beni pignorati, e perwvenuta per atto

di compravendita del al ' rogiti del notaio

atto
trascritto in data , da potere
el ai gquali erano

pervenuti per atto di compravendita del

G.E. Dottt =sa Venera Fazio C.T.U. Ing. Angefo Brafa Pagina 9 di 45

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

X

&
; ‘*.’ Firmato Da: BRAF A ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CAJ Seriali: 4191 6d5c4512622412h635152ab2d7 e

L=



Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

trascritto il

2.1 Vincoli ed Oneri
Relativamente all’immobile pignorato, hon esistono vincoli

particolari che possono influire sul suo valore.

2.2 Titolo di Provenienza nel Ventennio

QuesiTo accertl lTesatta provenienza del/i bene/i, verificande la
4 continuitda delle trascriziocnli nel ventennio anteriocre alla
data del pignoramentc e la produzions dellTatto di acquisto

del debitore =e anteriore al ventennilo:

Ef stata accertata lfesatta provenienza del bene werificando
la continuita delle trascrizioni nel wventennio anteriore alla
data del pignoramento.

La Certificazione Notarile sostitutiva del Certificato
Ipocatastale del 0671172019, a firma del notaio Giulia
Messina Vitrano di Corleone, analizza dettagliatamente 1o
stato delle trascrizioni a favore e contro 11 debitore
egsecutato e dei loro danti causa, nel wventennio antecedente

il pignoramento.

QuesiTo <Segnali  tempestivamente al giudice la impossibilita  di
5 procedere a un completo accertamente per la. incompletezza
della documentazione prodotta, indicando la documentazions
mancante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al
creditore procedente;

In ottemperanza allfex art. 567, 2° comma codice di procedura
civile, i1 sottoscritto accedeva alla cancelleria delle
esecuzionli immobiliari del Tribunale di Catania per eseguire
le copile degli atti contenuti nel fascicolo e wvalutare la
completezza dei documenti. Ritenuto che ai senzi del sopra
citato articolo di legge, la documentazione & completa e

pertanto si & proceduto all’istruzione della perizia.

Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli

QUESITO accerti =e sul benes gravino iscrizioni o trascrizionl

6 pregiudiziewvoli, indicandone gli estremi; elenchi, guindi, le

formalitda (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con 1l
decreto di traszferimento:

Sull’immobile pignorato censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Mascalucia al foglio 13, part.1013, sub.% gravano
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le seguenti iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli che
saranno cancellati con il decreto di trasferimento
- Pignoramento emesso dal Tribunale di Catania del trascritto
il 20/01/2014 ai
Sanky s
- Ipoteca giudiziale derivante da decreto

emeszso dal Tribunale di

Catania 1in data trascritto il
- Pignoramento immobiliare trascritto il al nn.
a
Belpasso
- Pignoramento immobiliare trascritto il al nn.
a

conformita dei dati catastali

QUESTTO provveda alla identificazions catastale dell'immobile, previo

7 accertamente dellfezatta rizpondenza dei dati specificati

nell’atte di  pignoramente <con  le risultanze catastali,

egequendo quelle variazioni che dovessere risultare necsessarie

ed indispensakili al trasferimento del bene, in particolare per

quante concerns la planimetria del bene provveda, in caso di

difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda

alla sua correzione o redazione, zolo se strettamente
necessarico o redazione, =clo se strettamente necessario;

Dalle wisure catastall aggiornate e dalle planimetrie
catastali, riportate in allegato, si evince che gli immobili
pignorati sono identificati al W.C.E.U. del Comune di

Belpasso come segue:

N.CE.U delcomune HFEEIPE‘SSD
DATI IDENTIFICATIVT DATIDI CLASSAVENTO ARE
INFORMAAONS
Mrrrod. M. Fq. Part. Sub Caf. Classs Consisfenza Sun. CFasf. Rerdifa Mrdlini zzo
_ Vig Boris Ginkano
T 76 185 2 A3 f S5 vans 14T mg 207,36 € w12 piguo 1-3
Viz Bows Ginkano
2 76 185 T [ 3 T20 mgy 359,45 € w12 piano T
Infesfaziame = Debitore piena proprieta

5

Durante 1l szopralluogo, & stato evidenziato che 1funita
immobiliare, rispetto alla planimetria catastale, presenta

alcune difformita, consistenti in:
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Piano Terra:

1. & stata aperta una porta interna che collega l'androne

del wano scala con il garage.
Piano Primo:

1. Nella parte iniziale del corrlidolo @ prospiciente
17ingresso e stata spostata una parete interna a scapito
di un vano, nello stesso vano & stato eliminato il locale
lavanderia ed & stata aperta una finestra sul prospetto
posteriore, werso area libera esterna di proprieta
Cerzi;

2. Lfarea adibita a pozzo luce e stata chiusa e trasformata
in cucinino lavanderia, sono state chiuse le finestre
vero 1 wvanl adiacenti ed e stata aperta una finestra
verso prospettoc posteriore aerea libera esterna di
proprieta terzi;

3. Nella stanza da letto & stata chiusa 1la finestra che
dava nel pozzo luce ed e stata aperta una finestra verso
area libera esterna di proprieta terzi:

4. La cucina ed 11 wano adiacente sono stati unificati
eliminando una parete interna, la porta di accesso alla
cucina dal corridolo e stata trasformata in un ampio
varco ad arco.

Piano secondo:

l. Nell’originario wano deposito e stata spostata una
finestra.

2. Sono stati realizzati due vanli wverandati raccordati con
il locale deposito e con 11 vano scala, in uno del quali
& stato realizzato anche il bagno.

La tabella sotto, riporta 1le ©planimetrie catastali e

l17individuazione delle difformita riscontrate.
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Individuazione delle difformita riscontrate:

TAB1

Plano

Terra

prapr.,

haraqe

ﬁ 4

Via 97 Strade n. 17 T

4 Panimetria

catastale: piano terra
con indicazioni delle
mofifiche:

Mel wano ingresso
scala € statacreata
Lira porta per
aeredere al garage

. _ Piano

) =

4 Piano primo con

indicazione delle

modifiche:

1. Spostamento muro
intema, diminazione
fipostiglio, creazione
di ura finestra,
spostamento porta

. Eliminazione pozzo
luce, creazione di
cucining, chiusure
finestre werso pozzo
luce e creazione di
ura finestra versa
festerno,

. Cremzione di una
finestra werso
Festarno,

. Elirinazione parete
divisoria intema per
Creare un unico
ambierte,

2

o

N

Piano Secondo

H= 3,50
aeposito ¥

Vano'

(29

"'r.

Piano secondo con

indicazione delle

modifiche:

1. Smostamento di una
finestra

2. Creazione di un vano
veranda,

. Creazione di un vano
weranda e bagho, .
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=  Piano secondo, foto
tratta da Google Earth
anno 2009, 5i evidenzia
il tetto di copertura | il
deposito e la porzione di
terrazzo

>

¥
\iia Borisi@juliana 20 - 2

k= Piano secondo, foto
tratta da Google Earth
anno 2024, i evidenzia:
1.Realizzazione di uh
wano verardato,
2. Redizzazione di un
wano verandato con
hagho

81 riferisce che:
- 1 dati catastalili riportati nell'atto di pignoramento,
permettono l'univoca identificazione del bene.
- Le difformita riscontrate, non impediscono Zis
trasferimento del bene, ©pertanto non 51 ritilene
necessaric aggiornare la planimetria catastale, salvo

diversa decisione da parte del Giudice.

2.3 Destinazione Urbanistica

QuesiTo indichil prewvia acquisizione o agglornamente del certificato
& di destinazicone urbanistica, la destinazione delfil bene/1l
prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

Trattandosi di edificio per civile abitazione, relativamente
all’immobile pignorato, non s1 & ritenuto opportunc
richiedere 11 certificato di destinazione urbanistica. Dal
certificato di destinazione urbanistica allegato alla domanda

di sanatoria, si evince che 11 lotto di terreno dove & stato
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edificato 1’immobile, ricade in zona C/3 secondo il wigente
P.R.G. di recupero di Piano Tavola e che 17area non & soggetta

a vincoli.

2.4 Regolarita Urbanistica ed Edilizia

QuUESITO accertl per 1 fabbricati la conformitd alle wigentl norme
9 in materia urbanistico- edilizia indicando in quale epoca
fu realizzate 1'immobkile, gli estremi del provvedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle
previzioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche
graficamente, le ewventuali diffeormita e modifiche & gli
egtremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di
opere abusive, l'esperto werifichera l1Teventuale avvenuta
presentazionse di istanze di condone, precisande lo stato
della procedura, = valutera la conformitd del fabkbricato
al progetto propesto, segnalando, anche graficamente, le
eventuali difformita;

Al fine di werificare la regolarita dell’immobile, 11
sottoscritto ha fatto richiesta di accesso agli atti (Prot.mw®
0021864 dell’11/06/2022) al Comune di Belpasso. Dalla ricerca
presso lfufficio tecnico del Comune di Belpasso, & stato
appurato che:

1. 17immobile pignorato & stato realizzato abusivamente.
Per sanare le opere abusive 1in data 18/04/1586
prot.n.756l, & stata presentata al Comune di Belpasso
istanza di wsanatoria ai sensi della legge 47/85,
pratica n.l451. In tale domanda si dichiara che il
fabbricato & stato completato nel 1880, ¢ costituito
da due piani fuori terra, ha una volumetria di 1.000,00
mc ed una superficie abitabile di 136 mg. L'oblazione
auto-calcolata e di  lire 2.184.000. Lfiter per
l'ottenimento della concessione edilizia in sanatoria
non & stato completato, per cul non & stata ancora
rilasciata la concessione edilizia in sanatoria.

2. I1 debitore come da richiesta dell’Ufficioc Tecnico del
Comune di Belpasso, 1in data 28/05/2005 prot.33043, ha
trasmesso la documentazione mancante per la definizione
della pratica di sanatoria.

3. I1 Comune di EBelpasso, con lettera raccomandata del
30/01/2007, prot.42%4, 1in merito alla pratica di

sanatoria n.l1451 presentata ai sensi della legge 47/85,
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ha comunicatoc al proprietario che in data 30/01/2007,
prot. HN.49, 1‘Ufficio Tecnico, ha espresso parere
favorevole al rilascio della concessione edilizia in
sanatoria a condizione che wengano effettuati 1
seguentl pagamenti:
o Contributo concessorio pari ad € 1,928,05,
0 Saldo oblazione pari ad € 1.388,51,
o Diritti di segreteria pari ad € 103,29,
0 Tassa relativa alla concessione edilizia pari ad
€ 262,
Nella comunicazione viene specificato, che
l7inottemperanza deli pagamenti richiesti, entro trenta
giorni, comporta 1fimprocedibilita della domanda ed 11
conseguente diniego della sanatoria. Dal colloguio con
il geometra del Comune che ha in carico la pratica di
sanatoria, 31 apprende che questa dicitura @&
superabile e non e restrittiva, 1la domanda di
sanatoria & ancora in itinere ed il rilascio della
concessione edilizia in sanatoria e legato solo al
pagamento dell”® oblazioni e degli onerli aumentati
degli interessi legalil.

4. I pagamenti richiesti dal Comune di Belpasso come
comunicati al proprietario con lettera del 30/01/2007,
{elencati al precedente punto), non sono stati pagati.
Pertanto ad oggi per 1l rilascio della concessione
edilizia 1n sanatoria oltre a quanto calcolato
dall’ufficio tecnico nel 2007, wanno aggiunti gli
interessi maturati. $i stima che per il rilascio della
concessione edilizia, tra oblazione, oneri di
urbanizzazione ed interessi il totale da pagare & di
£.000,00 €. 35i sottolinea vche nella domanda di
sanatoria era stata indicata una volumetria di 1.000
mc mentre nello stato di fatto, da guanto emerge dalle
relazioni tecniche allegate alla pratica di sanatoria,

il lwolume complessivo del fabbricato & di 1.163,00 mc.

G.E. Dottt =sa Venera Fazio C.T.U. Ing. Angefo Brafa Pagina 16 di 45

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

Firmato Da: BRAF A ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CAJ Seriali: 4191 6d5c4512622412h635152ab2d7 e

|©



Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

I1 sottoscritto ha comunque verificato che i1 conteggio
degli oneri e dellfoblazione calcolata dal comune,
tiene conto del volume effettivo dell’immobile.
Il sottoscritto, durante 1l’7accesso all’ufficio tecnico del
Comune di Belpasso, ha avuto modo di prendere wvizione degli
elaborati grafici e delle relazioni tecniche relativi alla
domanda di sanatoria presentata.
Dal confronto dello stato di fatto con 1 disegni a suo tempo
presentatl con la pratica di sanatoria n.l1451 del 18/04/15%86,
emergono le seguenti difformita:
Piano terra:
l.Apertura porta interna per collegare il corpo scala con
11 locale garage.
Piano primo:

l. Diversa distribuzione degli spazi interni,

Progetto sanatoria Stato di fatto
vyano
J |
‘..‘I
v H= 3,00
; i
V  cudiod o
vano V' cudiod we 1T
—

Via Boris Gluliano (ex. via [X sirada)

Piano secondo:
1. I1 locale bagho previsto tra 11 locale deposito ed 1l
vano scala non & stato realizzato,
2. La copertura della pozione di terrazza, & stata
modifica, realizzando due locali wverandati di cui uno

con locale bagno.
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Progetto sanatoria Stato di fatto

H= 3,5.0
depositoy

TERRALER Terrazza

; E ) e | B

Lo stralcio di parte della documentazione relativa alla

pratica di sanatoria wviene riportata nellfallegato n.5.

LouestTo In caso di immobili abusivi, controlli la peossibilita di

jg sSanatoria ail sensi dellfart. 36, dpr n. 380/2001 = gli

eventualli costl della stessa; altrimentil, wverifichi la

prezentazicne di istanze di condono, indicando il soggetto

igtante & la normativa in forza della quale 17 istanza =sia

stata presentata, lo statoe del procedimenteo, 1 costi per il

congegquiments del titele in sanatoria e le ewventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere

I1 fabbricato & stato realizzatoc abusivamente. Come
specificato nel precedente quesito, per sanare gli abusi, la
precedente proprietaria, in data 18/04/19%86, ha presentato
domanda di concesgione 'edilizia in sanatoria ail sensi della
legge 47/85. Il procedimento é.ancora in corso di definizione.
Relativamente a tale domanda, gli oneri concessori e
lfoblazione come determinati dal comune, non sono stati
pagati. In riferimento alle difformita tra lo stato di fatto
ed il progetto allegato alla domanda di sanatoria si relaziona
Jquanto seque:

l. e difformita interne del piano terra e primo, sSOno
sanabili. Una wvolta ottenuta la concessicne edilizia in
sanatoria, 11 nuovo proprietario potra presentare una
CILA 1in sanatoria per regolarizzare le difformita
interne.

2. Le modifiche relative al piano secondo, costituiscono
volumetria aggiuntiva. Non & possibile regolarizzare
gquesto abuso ricorrendo all’art.36 legge 380/2001 perche

17aumento di volumetria, non risponde al requisito della
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doppla conformita. Di fatto il lotto di terreno su cui
& stato realizzato 17 immobile, ricade in zona C/3 con
indice di edificabilita di 3mc/mg, pertanto in base alle
dimensioni del lotto, la volumetria & stata
abbondantemente superata dal fabbricato in szanatoria,
non vi era e non vi & wvolumetria aggiuntiwva. Pertanto
il piano terzo dovra essere ripristinato come da
elaborato grafico allegato alla domanda di sanatoria.
Per 11 ripristino, si stima un costo di 16.000 euro.
In definitiva, la domanda di sanatoria & in corso di
definizione, 1l Comune di Belpasso, ha espresso parere
favorevole a1 rilascio della Concessione edilizia 1in
sanatoria. Per poter perfezionare la pratica di sanatoria,
ed ottenere la concessione edilizia, oltre al pagamento degli
oneri di urbanizzazione, l’'oblazione ed 1 diritti come
determinati dallfUfficio Tecnico del Comune, con relativi
interessi, e necessarioc ripristinare il piliano secondo come

da progetto allegato alla sanatoria.

guesmmo verifichi, incltre, al fini della domanda in sanatoria che
11 l'aggiudicataric potra eventualmente presentare, se gli
immokbili pignorati =i trovine o meno nelle condizioni
previste dall’art. 40, &%comma della legge n. 4771985 o
dellfart 46 < & D.P.R. 380/01 , chiarisca, guindi, =e 1
cespiti medesimi =ianc o meno sanabkili, o condonabili ai
sensi del D.L. 26%/2003 , indicande, previa assunzione delle
opportuns informazioni presso gli uffici comunal 1
compatenti, le somme da pagare a titole di oblazione nonché
tutti gli oneri concessorl {oneri di urbanizzazione e costil
di costruzione), gquantificati anche in via approssimativa;
precisi, infine, se pendono procedure amministrative o
ganzicnatorie 1 relativi costi.

Fer 1'immobile 1in esame, e stata presentata domanda di
sanatoria edilizia. E’ stato werificato che 1/immobile
pignorato non si trova nelle condiziconi di cui all’fart. 40,
c.6, della legge 47/85 perché le ragioni di credito per cui
31 procede non sono anteriori all’entrata in vigore del D.L.
2E5/03 convertito con legge . 326703, FPertanto,
lfaggiudicatario, ad oggi, non potra presentare istanze di

ganatoria.

G.E. Dottt =sa Venera Fazio C.T.U. Ing. Angefo Brafa Pagina 19 di 45

Firmato Da: BRAF A ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CAJ Seriali: 4191 6d5c4512622412h635152ab2d7 e

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

.

W



atania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immuobiliari

c

Tribunale di

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

QuEsITo In caso di immobili abusivi, ove 1fabusco non =ia in alcun
12 modo sanabile, quantifichi gli oneri economicl necessarl per

la demolizions dello stesso & verifichl se siano state emesse
ordinanze di demolizione o di acquisizions 1n proprieta ad

opera degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota

Mon sono state emesse ordinanze di demolizione, 17 immobile
risulta sanabile, 11 fabbricato pignorato e  sanabile,

perfezionando la partica di sanatoria presentata.

2.5 Vincoli e Spese

QuesiTo verifichi lfesistenza di formalita, vincoll e onerl, anche

13 di natura condominiale, gravanti =ul bens che resteranno a

carico dellfacquirente, 1vi compresi 1 vincoli derivanti da

contratti incidenti =sulla attitudine edificatoria dello

steszzo o winceoll conne=ssi con 1l sue carattere storico-
artistico

Non risultano trascritti, wvincoli o provvedimenti che

resteranno a carico dell’acquirente.

ouesito verifichi lfesistenza di formalita, vincoli & oneri, anche
14 di natura condominiale, che saranne cancellati o che
comungue risulteranno inopponibili allf acquirente

Dallfispezione ipotecaria effettuata presso la Conservatoria
dei RR.II. di cCatania, risultano trascritte solamente le
formalita indicate 1in risposta al quesito 6), che qui =i

intendono integralmente riportate.

ouesito verifichi se gli immobili pignorati sianc gravati da censo,
I5 livello o uso civice & ge vi =ia stata affrancazione da tali
pesi ovvero se 1] diritto di proprietda sul hene del debitore
plgnorate =ia di proprietd ovverc derivante da alcuno dei
suddetti titoli;

L'immobile pignorato non risulta gravato da censo, livello o
uso civico e non vi & stata affrancazione da tali pesi ovvero
il diritto di proprieta sul bene del debitore non & derivato
da alcuno del suddetti titoli ma e di esclusiva proprieta per

essergli derivato da atto di compravendita.

QuEsITO accerti 1lfimporte annuo delle spese fizze di gestione o di

I6 manutenzione, di eventuali Spese stracrdinarie gia

deliberate anche =& 1l relative debito non =ia ancora

scaduto, ewventuali spese condominiali non pagate negli

ultimi due anni anteriocri alla data della perizia, lo stato

di ewventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
plgnorato;

L'immobile & costituito da una fabbricato ad uso unifamiliare
indipendente quindi non wi sono spese  condominiali  da

sostenere.
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2.6 Disponibilita dei beni

QUESITO accertl =e 1 beni pignoratl siane occupatli dal debitore o
17 da terzi, affittati o locati, indicande il cancone pattuito,
la =sua congruita, Llfeventuale data di registrazione, la
zcadenza del relativl contrattl nonché 17 eventuale esistenza

di un giudizieo in corso per il rilascio.

Lfimmobile & in uso debhitore.

3 Descrizione immobili

QuesiTo =lenchi ed individul 1 beni, evidenziando tutti gli elementi
I8 utili per le operazioni di vendita, gquali ad esempic la
tipologia di ciascun immobile, la sua ublcazione (citta,

via, numerc civico, plano, eventuale numero interne), gli
accezzl ed 1 confini, i dati catastali, eventuali pertinenze
= accessori, eventuali millesimi di parti comuni ,
dezcrivende 11 conteste 1in cul  es=si =1 trovine, le

caratteristiche & la destinazicne della zona e dei servizi
da essa offerti nonchéd le caratteristiche delle =zone

confinanti. Con riferimente al singolo bene, precisi
eventuali dotazioni condominiali (es. posti aute comuni,
giardine ecc.), la tipologia, l'altezza interna utile, la

composizionse interna, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato ai fini della determinazicone della superficie
commercliale, la superficie commerciliale medesima,
lfezpozizione, anno di costruzions, lo atato di
congservazions, le caratteristiche strutturalili nonché le
caratteriztiche interne di ciascun immobile, precisandoe per
ciasgcun elemento 17 attuals =tato di manutenzions & — per gli
impianti - la leoro risgpondsnza alla vigente normativa &, in
caso contrario, 1 costi necessari al leoro adeguamento;

Ubicazione ed Accessibilita

Il fabbricato, si trova ubicato in una frazione del comune di
Belpasso, precisamente 1in contrada Piano Tavola, Via Boris
Giuliano 22-24.

Nei dintorni la tipologia edilizia prevalente e costituita da
abitazioni padronali plurifamiliari. In zona 1l traffico &
contenuto, ne consegue che limitati sono anche 1 rumori;
17area non dispone di notewvoli possibilita di parcheggio. La
suddetta zona, ha una buona viabilita e dallfabitazione, sono
facilmente raggiungibili tutti i centri piu importanti.

21 fine dellfesatta individuazione dellfimmebile, sotto si

riporta la tabella con le foto gatellitari - e la

sovrapposizione con lfestratto di mappa.

G.E. Dottt =sa Venera Fazio C.T.U. Ing. Angefo Brafa Pagina 21 di 45

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

.

Firmato Da: BRAF A ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CAJ Seriali: 4191 6d5c4512622412h635152ab2d7 e

W



Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

Inquadramento territoriale & Prospetti Fabbricato TABZ2

=\ista satellitare,
della zong di
ubizazione

= Wista satelltare
immakile con
zoom sulla
wiahilitd di zona

%+ Fabbricato
oggetto di stima

Descrizione sintetica dell’ immobile:
L'immobile oggettoc di wvalutazione e costituito da un

fabbricato distribuito su tre liwvelli. La struttura & =tata
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ultimata agli inizi degli anni 80. I1 fabbricato, occupa una
superficie di circa 150 mg per un volume complessivo V/P, di
circa 1.163 mc. La struttura portante, interamente in cemento
armato, costituita da plinti, pilastri e travi in c.a., mentre
i zolai sono in latero cemento, muri perimetrali al pilano
terra sono realizzati con blocchi in vibro cemento da 25 om,
mentre ai piani superiori, sono stati realizzati con doppil
filari di laterizi forati da cm 2. Il collegamento werticale
tra i piani e assicurato tramite una scala interna in c.a.
che 51 sviluppa fino ad arrivare al pianc terzo.

I1 progpetto principale, €& intonacato al civile, con finitura
superficiale colorata ai silicati &a tinta unica colore
bordeaux e bianco per le parti aggettanti.

Serramenti esterni sono in ferro al piano terra, in alluminio
al pianc primo.

Piano terra:

I1 piano terra e composto da un unico grande ambiente adibito
a garage, con due ripostigli ed un bagno. Le pareti interne
sono rifinite a tonachina bianca, pavimenti con mattonelle
tipo gres da interni. Il garage e accessibile sia dal wvano
scala attraverso un portoncino 1in ferro e wetrli e gila
direttamente da wia Boris Giuliano tramite due ampie portoni
carrabili in ferro, con apertura a due ante. L'illuminazione
¢ garantita oltre che dalle finestre sopra i portoni carrabili
anche da unfampia finestra sul prospetto principale ed una
finestra a liwvello trave sul prospetto posteriore.

Piano primo:

Il piano primo, adibito unicamente ad abitazione, & composto
da una zona ingresso corridolo, una cucina soggiorno un bagno,
una stanza da letto matrimoniale, una stanza da letto, una
lavanderia cucinino, scala interna. L¥appartamento &
provvisto di balcone che si sviluppa per twutto il prospetto
principale.

Tutti gli ambienti sono finemente rifiniti con materiali di

bugna qualita:
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- Le pareti ed i soffitti di tutti i1 locali sono finiti
con intonaco con finitura a gesso, le pareti sono
tinteggiate con pittura di colorazione diversa per ognil
ambiente.

- Il portoncino di ingresso, & in legno, le porte interne
sono in legno con finitura colore noce.

- Infissi esterni, realizzati in alluminio color noce, non
sono presenti elementi di oscuramento, le soglie di
porte e finestre sono rifinite con lastre lewvigate di
pietra lavica.

< “Pavimento a tappeto, realizzato con pilastrelle tipo
cotto, colore chiaro.

- Cucina soggiorno: la cucina & angolare realizzata con
elementi portanti in muratura e sportelli in legno,
tipologia classica, nella zona soggiorno & presente un
camino a legna, tra il corridoio e 1l locale sogglorno
cucina & stato realizzato un ampio ingresso ad arco
rifinito con mattoni pieni a vista.

- Bagno: & completo di sanitaril e vasca da bagno, le pareti
rivestite con piastrelle di buona qualita, il lawvabo e
posizionato su struttura in muratura,

- Il balcone, realizzato con soletta in c.a. alleggerito,
e pavimentato con mattonelle in cotto per esterni,
ringhiera realizzata con profilati di ferro werticali
ed orizzontali, correnti in lastre di pietra lavica.

- 11 wano scala e rifinito in ogni sua parte, alzate e
pedate sono rivestiti in marmo chiaro, pareti
interamente rifinite, illuminazione naturale tramite
finestra collocata a livello pilanerottolo.

Piano secondo:

il pianc secondo, & composto da un ampio locale con
destinazione dfuso deposito, due locali, in uno dei quali é
ricavato i1 bagno. I locali weranda, si affacciano su ampilo

terrazzo calpestabile a livello, pavimentato con mattonelle
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in ceramica da esterno. Il terrazzo & interamente recintato,
con muretto pieno alto circa 1,5 mt, lungo il confine nord,
con ringhiera in <ferro nella parte lungo il prospetto
principale che si affaccia su via Boris Giuliano. I due locali
veranda, sono realizzatli con struttura portante in legno
composta da travi lamellari a sezione quadrata, struttura
secondaria 1in legno lamellare che 351 appoggia anche al
preesistente locale deposito e su muri laterali di confine,
formando una struttura ad L. La copertura e realizzata con
tetto ad uno spiovente, con struttura in travi lamellari,
pacchetto di copertura costituito da tavolato a vista, lastra

di coibentazione e manto con tegola coppo. I localli sono

rifiniti con tonachina bianca nella parte esterna, con

rifinitura a gesso bianco nella parte interna, la

pavimentazione del terrazzo e deli localli & realizzata a

tappeto con mattonelle tipo gres da esterno, mancanho gli

impianti gli infissi e le porte interne.

HManutenzione:

Tutto il fabbricato s5i presenta in buone condizioni di

manutenzioni, sia per quanto riguarda l7aspetto strutturale,

sla relativamente alle finiture e agli impianti. I locali
realizzati nel terrazzo devono essere completati , mancano
infissi ed impianti.

Urbanizzazioni:

nella zona sono presenti tutte le urbanizzazioni pubbliche.

Impianti:

1*immobile & dotato di:

- lmpianto 1idrico e fognario, composto da tubazioni 1in
polipropilene;

- impianto elettrico del tipo sottotraccia, —a  doppio
circuito, per corpi illuminanti e per elettrodomestici, con
quadro elettrico generale = diversi Imterrut oy
magnetometrici che sezionano le vwvarie linee elettriche;
L'impianto appare conforme alla normativa wigente 1n

materia di sicurezza sugli impianti;
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- non & presente 1’impianto di riscaldamento, nel salone &
installato un camino a legna ed un condizionatore con unita
esterna per 1l raffrescamento. WNel locale garage & installa
una caldaia indipendente a gas metano, che serve per acqua
calda sanitaria, di tutto 1fimmobile.

3.1Consistenza Commerciale

3.2.1 Criteri di misurazione della consistenza

Per la determinazicone della superficie lorda ci zi & avvalsi

dei coefficienti di ragguaglio indicati dalla stessa

normativa cui fa riferimento lo stesso Osservatorio

Immobiliare e cice 11 D.P.R. 23 marzo 1558 n. 138 “Regolamento

recante norme per la revisione generale delle zone censuarile,

delle tariffe d’estimo ed in particolare allfallegato C “Norme
tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita dmmobiliari a destinazione ordinaria”, nonché
come specificato nella norma “UNI 107507 come sostituita dalla

norma uni 15733/2011:

la superficie commerciale & stata determinata comprendendo:
" Per interc la superficie lorda dellfimmobile, pari alla

somma della superficie dei locali principali e della
superficie dei muri internli e perimetrali fino ad uno
spessore massimo di 50 cm;

" Per i1 50% la superficie dei muri e dei pilastri in confine
con altre unita immobiliari e con vani di uso comune;

" Iz superficie del wanli accessorl a servizio indiretto
dell’immobile dei wvani principali, quali scffitte,
cantine, e 3imili e computata in misura del 50%, se
comunicanti con 1 wvani principali, ovvero in misura del
25% se non comunicanti;

" La superficie della terrazza al pianc dei locali principali
in misura del 30% fino a 25 mg, nella misura del 10% per
la quota eccedente 25 mg;

" I3 superficie del lastrico non al piano dei locali
principali in misura del 15% fino a mg 25 e del 5% oltre

4 | ptgl <2 B3
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" Ta superficie del giardino in misura del 10%, fino al
quintuplo della superficie dei wani principali e degli
accessorl diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali, la parte eccedente
in misura del 2%.

La superficie di cul sopra e arrotondata al metro quadrato.
3.2.2 Consistenza superficie commerciale

Con riferimento ai criteri generall di misurazione della
consistenza sopra specificati, si riportano le dimensioni
calcolate sulla scorta della planimetria catastale presente
nellfarchivio dell’Agenzia, e delle planimetrie di progetto.
In fase di szopralluogo sono state verificate misure a campione
che hanno confermato la rispondenza della planimetria.
Relativamente al piano seminterrato, & stata considerata la

superficie utile approvata e/o regolarizzabile.

Comune di Balpasso,
immobile sits in Fiano Tavela via Bordis Giulians

Suparfircia Commerciala

Piano Destinazione d'useo sup. [mal Coeff Superf.Commeroiale [magl
L Caraj:s 115,00 1,00 11&, 00
T Ragno & ripeatiglio Tirg kil T, 18,0k
¥l stanzstta lotte 2L, 2 1,040 21, 32
=1 ingresan 13, 30 T, 12, 50
21 cucining L& 0 1,00 1&, 22
™ sranza da TeTTo Z4 ekl e 00 24
B Dagnu 1,90 2,00 7,50
7l Fogyiorns cucinag 41, 30 1,00 41, 33
71 curpidoiv 4,50 1,00 4, hil
1 copro scala 10,00 0,25 2,50
Pl balcuns 12,0 U 2h 3,40
2 deposito 26,00 1,00 20,00
o LB A T, D L 2 i

Totale superfici 420,50 321,50
superficie Commerciale 3Z1.50

motat superficia terrazzo considerats tuells del progetio sanatorla

Parte II - Processo di wvalutazione Immobili

QuestTo determini il  wvalore di mercate di  ciascun  immobile
I9 procedendo, a tal fines, al calcole della superficie
dell’ immobile, specificande quella commerciale, dsl wvalore
per metro quadre e del wvalore complessiveo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzionl della stima,
ivi compresa la riduzione del wvalore di mercate praticata
per liassenza della garanzia per vizl del bene venduto, =
precizands tali adeguamentl 1n maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'usoc e di
manutenzione, lo stato di possesso, 1 wincoll e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corsoe del procedimento
ezecutive nonché per le eventuali spese condominiali
ingolute {(ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione):
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4 Scopo della stima

Scopo della presente attivita estimativa ¢ individuare il piu
probabile walore di mercato dell'immobile sopra meglio
descritto come dal quesito del wverbale di conferimento
Infanieo.

La stima degli immobili, wviene effettuata a partire dalle
seguentl ipotesi:

v" Il bene oggetto di wvalutaziocne si presenta come un bene
unitario sotto l'aspetto della funzionalita.

v/ 11 wvalore del bene oggetto di stima assume che 17 immobile
sia scambiato nello statc in cui si trova al momento
della stima.

¥ La valutazione degli immobili & da considerarsi a corpo,
trattandosi di rilievi e calcoli sommari che fanno
esplicito riferimento alle dimensioni riportate nelle
cople delle planimetrie catastali e dei disegni di
progetto, solo 1in parte wverificate 1in loco, la
valutazione dei beni e comungue da intendersi a corpo e
non a misura anche se ci si riferisce alla superficie
commerciale ‘e guindi wariazioni nel calcolo della
superficie non modificano la wvalutazione del bene.

5 Criterio e metodologia estimatiwva

L’elaborazione della stima, ha richiesto un esame preliminare
delle metodologie estimalil applicabili nella fattispecie, al
fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile e il
piu vicino possibile al valore congruo cioé al piu probabile
valore di mercato. Per guanto riguarda la scelta del criteri
di stima da adottare bisogna premettere che 31 tratta di
determinare 1l wvalore congruo o comungue commerciale
dell’unita citata, cice quel wvalore che in una libera
contrattazione tra una pluralita di operatori economici,
avrebbe la maggior probabilita di segnare il punto di incontro
tra domanda ed offerta. Gli aspetti economici sotto i quali
puo essere inquadrato un bene, sono connessi allo scopo per

11 gquale 1la perizia viene effettuata.
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Nel «casc 1n esame 1'faspetto economico & chiaramente
individuato dal ™“pin probabile wvalore di mercato” da
determinarsi alla data attuale.
La dottrina estimale indica per la determinazione di detto
valore due diversl procedimenti, aventi per fondamento logico
la comparazione: il primo diretto e sintetico, il secondo
indiretto od analitico. Il procedimento diretto puo trovare
concreta attuazione secondo diversi procedimenti estimali,
fra 1 guall appare logico privileglare per 1l caso 1n esame,
guello del “confronto” con il prezzi unitari di beni analoghi
od assimilabili. Per quanto riguarda 1 procedimenti
indiretti, 1l piu noto & guello per “capitalizzazione deil
redditi”. sinteticamente, esso si
articola nella capitalizzazione 1iniziale, al saggioc di
fruttuoszita indicato dal mercato, deli redditi ordinari futuri
che si prevede possano essgere ricavati dal bene oggetto di
stima in un libero mercato.
Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate werso
tutte quelle fonti informative capaci di fornire elementi
utili alla formazione di tale scala, quali ad esempio dati
storicl riguardanti walutazionl o alienazioni effettuate 1in
questa zona per immobili simili, offerte di wendita desunte
da pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet),
listini di mercato ecc. I dati economici ricavati da questa
diverse fonti sono statli pol opportunamente omogeneizzati,
attraverso 17applicazione di coefficienti correttivi su
ciascun dato elementare, al fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell’immobile oggetto della stima.
I1 processo di ponderazione del prezzi, wviene eseguito
mediante coefficienti il cui walore ‘puo essere:

- minore di uno nel caso le caratteristiche dell’immobile

oggetto di stima siano inferiori al bene di riferimento
- maggiore di uno nel caso in cuil il manufatto da stimare
presenti caratteristiche superiori al bene di

riferimento

G.E. Dottt =sa Venera Fazio C.T.U. Ing. Angefo Brafa Pagina 29 di 45

Firmato Da: BRAF A ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CAJ Seriali: 4191 6d5c4512622412h635152ab2d7 e

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

&

"



Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

l’effetto combinato di pit coefficienti da luogo al
coefficiente di ponderazicone sintetico (Eglob)

Le caratteristiche che sono oggetto di  ponderazione
riguardano le caratteristiche posizionall estrinseche che
considerano la localizzazione dellf immobile, le
caratteristiche posizionali intrinseche che considerano la
panoramicita e wvista di cul beneficiano gli immobili.

Ed infine le caratteristiche intrinseche, che considerano la
tipologia, lo stato manutentivo, le pertinenze ecc.

I risultati di gqueste operazioni, sono stati  infine
confrontati e opportunamente mediati.

6 Fonti Documentali

Per 1l'elaborazione di questa stima, 1l sottoscritto ha
reperito le informazioni necessarie come segue:

* stato manutentivo della proprieta: sopralluogo effettuato
dal sottoscritto:

* informazioni relative a, superfici degli immobili, titoli
di proprieta, riferimenti catastali, informazioni
Urbanistiche, caratteristiche degli ipotetici usi;

* prezzi richiesti per  immobili in  wvendita: broker
immobiliari, tecnici liberi professionisti, inserzioni
pubblicitarie sul web.

* andamento del mercato immobiliare, indici di
capitalizzazione e di correzione dei walori: broker
immobiliari, Agenzia del Territorio, Nomisma

7 Cenni sulla congiuntura del mercato immobiliare

Prima di procedere al giudizio di stima concernente 1l
compendio in questione e opportuno soffermarsi sull’andamento
del mercato immobiliare locale, riferitoc alla tipologila
immobiliare oggetto della presente relazione. Un’attenta
analisi del mercato locale, integrata da puntuali indagini
riferite al medesimo segmento di mercato, costituisce un
importante sostegno nella scelta

della metodologia di stima da adottare al fine di determinare

il piu probabile wvalore del bene.
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I dati riguardanti i1 wolumi di compravendita nei primi mesi
del 2021 hanno registrato un trend in leggero rialzo, per
quanto attiene il mercato degli immobili a destinazione sia
terziaria che abitativa. Tale leggera recente ripresa 2
dovuta sostanzialmente alla riapertura da parte degli
istituti bancari di nuove linee di credito con mutui a tassi
di interesse “allettanti”, generando una riduzione dei tempi
di attesa nella trattazione delle compravendite. Inoltre
1’abbondante offerta immobiliare presente nel mercato, ha
portato ad un ulteriore calo dei prezzi di acquisto.

La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di tale
situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo

sul giudizio di stima di seguito riportato

8 Determinazione Stima fabbricato
Relativamente al piano seminterrato, per la sua wvalutazione
viene considerato, come locale non adibito ad abitazione,
viene tuttawvia considerata la sua potenzialita ad essere
trasformato, recuperandolo a volumetria abitabile, infine
vengono detratti 1 costi per il ripristino del seminterrato
riportandolo allo stato del progetto approvato.
Frocedimento Sintetico Comparativo:
Analisi di mercato:
A. Offerte di vendita
Di seguito wiene riportata una tabella riassuntiva con
tutti 1 casi di beni immobili utilizzatil per effettuare un
confronto con 11 bene immobile oggetto di stima,
nell”ambito della stima per via sintetica:
Comparahles per 11 seqmento abltative

Statao Suparficia Prazzo aoffarta Trazze Unitarie

- Py pae 5
ipo-agana S i e Manut=otivo [mz] [€] [« /mg]

rianma lawvela wisa Barina L0 . | B A
Sanenize Huomo 36 482 008 . 06 035,546
Clulia

renartamente 4 wani onn Jarane Fiana 127 ©oAa.can. an 730,749
LoRa_oon, ar LS

uavcilocale viane cialoalw Lig £.158,. 008 0l Lii3, i

A rilazala niane nacomda wia Carla alba-ta 1 aneme i LSS S v I1&2, 50

i Loaczn s gaiane gieine A A LN 230 £ 1Y 0nn, nn bk, 16

Valera Madis B1E E&

Walore medic considerando 1 alea di contrattazion= al 1D0% 752,19
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B. Fonti indirette:

Walori Osservatorio Immobiliare
Valori CM| 20212 Valori OMI 202172
Samine RFIBUAAD Gasmine. HEITAELE Valari OMI 20212
i UK SRR R T LR oo UM L17:uburzanabIaH FAWOLE
Smmim A1
Zora OM EN/SLBUIEAnATIAN0 TAVOLA
Fuice gy || FadBis [Coopnmeesd oy anvwns -3F) [ | T — o AN [t 1
Tip2izgin odilizs s Min s Tiwoloygiz vd Lais Skl Min Muz S g || it s g s by
BEAuzIz cvill Mol Wy T2 ol s civill Huimabke 3 42 Npalagn edinm e Win Mas
i Huir als 550 B e T A A A i e T AreT AmR
ZEbazioni ditas by PP
sutadmesse Morralz s00 7ol SR — 2 i czoremic e s
L Hurmals G2 [ i Rarmak 2E Fan CAlrmesss dory Ak 1% 107
Ak sk Hunr s dal o CaldIE IUzUEE R &1 51 s ik T
o i R i Gl g Capdimun lipe Hunnabe h S Copmnnd bl o
ey [ 280 . ISt R 24 a3 Lol A forry ake LR LD
%l ! R |l o HaEs  FHN
gy L & Magarind Harmai: 21 51
% Wzgazzil — b 305
L Harmals [1=1H 1250 1 ¥ - =2
g Homzt: 53 i unu Mo sk AlE AUCE
i il J 1352 [T 3 R 8%
il o il Hunals Bg I8 i = wlin Harmake 35 Y e e PR e
Walori Borsine Immobiliare: Fiano Tavola
ﬁ Abiazioni ir saby ici 7 fris
A e | mmre iy sl bl smperioen slla e a e es
wairs ¥la weloes wiedic vl mazivo
Valgn ks cumrs
782 o 1022 w- 1,261 iwm i
H Abitazioni ir) taby i i 7 il
= Hucraz gre ol #ope T sak oy iis infariare =il viedz duzons
Wi HE L RPN Wik
s 574 +SRT i FO0
@ Wille & illiu
Pii VL
woloe ¥inma clors yodic Lol masziya W A P
= 734 frow DB w1208 ok

Dalla comparazione dei wvalori desunti dalle pubblicazioni
dell’Osservatoric Mercato Immobiliare dell’Agenzia del
Territorio, ne deriva un valore Vmax = €/mg 820,00 e Vmin =
€/mg 550,00, I walori minimi e massimi rappresentanco
l'ordinarieta e pertanto non sono incluse nell’intervallo
quotazionli riferite ad 1immobili di particolare pregio o
degrado o che comunque presentanc caratteristiche non
ordinarie per la tipologia edilizia della zona OMI di
appartenenza. Fer 11 borsino 1mmobiliare 1 wvalorli per
abitazioni civili nella zona di riferimento wanno da Vmax =

€/mg 800,00 e Vmed = €£€/mg 574. Tali wvalori sono dungue
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moltiplicati per il coefficiente di merito Eglob appresso
determinato, specifico delle caratteristiche dell’immobile
in esame.

Agenzie immobiliari:

Dalle indagini eseguite presso gli operatori immobiliari,
della =zona, si & risaliti alla seguente quotazione
immobiliare per la zona in esame

£ £
V = da 650,00,00— a 750,00 —
mig maq

Dai walori sopra riportati si determina 11 walore medio

unitario
Valore Medio di Stima Prezzo Unitario

[e/mg]

¥ Valore Annunci L2, UG
P valnre (M| Max B20, 00
3 Valore CMI min 550,230
4 Valore Borzino lmmob. Max aoo, 30
5 Valuce Borsine Imoeok,. mli 574,00
[ Agenzie valore Max L0, B0
7 Acenrie walore min €50, 00
Valore medio unitario 699 44

Determinazione del walore unitario dell’immobile:

Vfinale = Vmp x mq

Vmp = Vm x Kglob = valore medio ponderato

Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato

Kglob = prodotto dei coef. correttivi in base alla specificita dell'immobile

E’ necessaric ora tenere 1in debito conto le condizioni
intrinseche delle unita immobiliare, quali 11 grado di
finitura, lo stato di manutenzione e conservazione, le
caratteristiche igieniche ed estetiche, lfesposizione, la
distribuzione interna, la dimensiocne nel contesto cittadino
e la condizione dell’ immobile.

Parametri formatiwvi del walore di mercato

I parametri fondamentali, di natura -sia 'intrinseca che
estrinseca, che contribuiscono a formare 11 concreto wvalore

vengono di seguito elencati:
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- parametro zonale, inteso nel senso della qualificazione
conferita all’immobile da una serie di caratteristiche

gquali lfubicazione, lfutenza, la posizione;

- parametro costruttivo, inteso nel Senso della
qualificazione conferita all’immobile dalle
caratteristiche strutturali, di finitura e

dall’impiantistica;

- parametro funzionale, inteso nel senso della fruizione
degli spazi interni ed esterni dell’immobile;

- parametro urbanistico, inteso nel senso del rispetto
della normativa vigente;

- parametro di trasformazione, 1inteso nel senso di una
potenzialita dfusoc diversa;

- parametro estetico - architettonico, inteso nel senso di

una gualificazione stilistica dell’ immobile.

Dal parametri sopra ne consegue per l'immobile in esame un
valore di Xglob=0,%0, e guindi possiamo ricavare il seguente

prospetto di walutazione del willino

Valore di S5tima per Comparaziconsa

Vu |Valore medic unitaric [€/mg] 659,44
Kiylob)Conllicionle o) pondorasiane (1,40

Vm (Valore medic={Vu*HKglozn) [€/mg] 629 50

3c |(Buperficiez Commerciszls FlI'+FPl+tP2-terrazze [mg) 3 321,30

V1 |Valore di ol ima=[(Sc*Vim) 2 202 .383,42

Valore ci Stima per comparazione Z0Z2.303, 42

=
Valore di Etima per comparazione arrot. € 202.000,00

Per cui si ritiene che 11 piu probabile wvalore di stima per
via sintetica dellfimmobile zia pari a:

V1l =€202.000,00 stima valore fabbricate per comparazione

8.1 Stima per Capitalizzazione dei Redditi

Per la werifica del wvalore di stima di cuil al procedimento
sintetico comparativo, si procede con la determinazione del
piu probabile walore di mercato del bene immobile anche
attraverso un procedimento di stima di tipo analitico, basato

sul presupposto economico che esiste un’equivalenza tra il
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valore patrimoniale di un bene e il reddito che lo stesso
bene produce; si calcola quindi il walore di mercato 1in
funzione del reddito annuale prodotto dallfimmobile diviso
un opportunc saggio di capitalizzazione. Attraverso le citate
tabelle OMI, considerato il wvalore di locazione medio pari a
€/mq mese 2,50, 51 stima i1l wvalore del reddito annuale lordo
{Rla), calcolato come somma di 12 mensilita, pertanto, ed il
En calcolato come differenza tra 1l reddito lordo e le spese:

sotto 51 riporta 11 prospetto con il calcolo del reddito netto

annuale
Beddilo Aonuale loodo
Reeeddileo locdo mensile — Blm 2,5 321;5 2 Ana,7h
Reddito Tordo Annuale = Rla 12 £ 0335 o9 640,00
Spese
manutenzions [2-6%) 3% Non nscscesita di continus
servizi (2-5%) 2% TImmobils privato
el ; mmobills supponibile stitto per
Inesigibilitail 3%) 1'% - 2 o =
I.'JT'.:!L"'I ]._'I.=!l'_|nr:'|
Assicurarioni [0, 5%) 0,50% muinta m=adia
Annor Lacenlo (1-2, 5%) 2% n=l1la m=adia
mmministrazions |[1-3%) 0% Tmnobiles privsly
lmposte (L2%) 12% Juota media
Totale 21%
Becdedi Loy Bonuale p=l Lo
Reddito netto annuale En=rla- {R1a*0,20) | € 7.6867,7%2

Stima del tasso di capitalizzazicone:

Circa 11 calcolo del saggio di capitalizzazilone da applicare,
considerando le stesse fonti sopra citate, in ragione della
localizzazione e della tipologia del segmento di mercato, 11
sottoscritto, ritiene di dover partire da un saggio pari al
4,0%, procedendo quindi con la sua “regolarizzazione”
attraverso 1’applicazione di opportuni coefficienti {aggiunte
e detrazioni) che tengono conto dei quattro gruppi di
caratteristiche dell’immobile, ciocé:

v Caratteristiche posizionali estrinseche;

v Caratteristiche posizionali intrinseche;

v Caratteristiche intrinseche;

¥ Caratteristiche produttive.

51 ricawva gquindi la seguente tabella:
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Tabella Coefficienti
Caratteristiche che intervengono sulla o f i G i
definizione dello specifico saggio % proposta  aggiumte | detrazioni Maotivazions
CARATTERISTICHE POSIZIONALI ESTRINSECHE
Cortralicé, col'cgama-ti ¢ 3crviz +0.22 0,00 A ] Posizionz centralc localitd Picno Tavela
Mirezzaiure col ettive + (.28 022 C.00 Brarea presanza di attrezatura collettive
Hrewsiare qua ta ambenz estemo 0.8 (WA L0 qazlia ambiectale 2vona
Ingu nameniaiverds pubblico-privato + (.80 0,00 C.40 Scarsn ingungamcrtascatso verde cubblico
Soez pobbhcvpnyvat cer parcheggio + .60 030 L.00 scarsa posslixizs d psrohegg are In zona
CARATTERISTICHE POSIZIICOMNALI IN TRINSECHE
FPararamic. 14 + (1 3R 000 20 bunen panaramicis®
Frospiciensa g larrnosiz +0.20 0,00 Ci0 LUONE unminosila
Quinta rispattn al piann stradals 1006 o0 noi pano teTa & primao & secondn
Dimersioni spazi coosrilscozerti + (.00 0,00 0,03 presenza cipar copert e scoperti
CARATTERIZTICHE INTRINSECHE
Grado Ci lvnilurd ilernd ed eslema +0.°6 0,00 A0 Guzhz buona
| wrelo tenralagicn, seriz o [inureeza +072 0,00 nia Fuaon ivelio oenalngicn
Bt del'edtic 1050 011 .00 Eta sopenore a4l arni
CARATTERISTICHE PRODUTTIVE
Foss bilta di azizri pagarment +0.00 0,00 .03 buona ocssioilicd prestiti
Adatiamenti 2 trasformagzicn + 0.0 0,00 £.02 bucra poszibiit di trasformazioni
Totale 0,60 -1,21 -0.61

Partendo quindi da un saggio pari al 4,50% con unfaggiunta
complessiva di 0,04%, 1l saggio di capitalizzazione per la

stima analitica sara pari al 4,54%, per culi si ha:

Valore di stima per Capitalizzazione
Saggio di capitalizzazione 4,50
zggiunta /detrazione -0, 61
Saggio finale r 0,03859
En EReddito netto anhuale 7667, 7750
V2=Ln/r=Valore Stima per capit. € 197.115,04
Valorce Stima per oapital. Arrot. € 197.000,00

V2 = €197.000,00 Valore di stima fabbricato per Capitalizzazione

9 Determinazione Prezzo base d’asta

I wvalori ottenuti con 1 due metodi adottati, sono in buon
accordo tra loro e comungue con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. ©Pertantoc si opera la riconciliazione
convenzionale deil wvalori assumendone la media aritmetica. Al
valore medio ottenuto saranno apportati gli  opportuni
adeguamenti e correzioni al fine di ottenere 1l prezzo base

dfaszta.
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Valore Madlo Stimato

W Walore di st oo cormpansiome £ 202.000,00
w2 Valore di stima por Capiralizzazionn € 197.000,00
Valors dl Stima Madla € 199.500,00
bdeguanenti e correziaone
Fegolarlizzazlicone urkanistica e gatastale:
Slim= tZIIZ'-il_i J_Jt—'_j' i1 oo le Lamen o :_55".—1 '-i.-zrl.-_..:-a"i.-_': . N € 7.390.00
orcr) 41 urbanizzazione, saldo obiazione od irtorossd (o000, 002)
rocoolarizzazions ecatacstale (1000, Q0€)
Fipri=ztina luoghi:
ripristino pianc sscondo, come oda progetto allegato alla pratica £ 16,000, 22
di sanatoria piano sscondo come @ pLogeTTo in sanatcria
Vinesli ad oneri giuridizsi non eliminabkili: & 130
nessLno R
Spece condeminiali insclute: 2 U, 00
HessLng = Ak
Totale Spese £ 23.000,00

QUESITD tenga conto altresi della riduzions del prezzo di mercato per

20 l'assenza di garanzia per vizi del benes wvenduto, considerando

tale riduzione in una misura tra 11 15 ed 11 20 % del walore
stimato;

Per il pin probabile walore di realizzo in condizioni di
vendita forzata si tiene debitamente conto:

v Della situazione di recessione economica del ciclo
immobiliare;

v" Del segmento  immobdildiare che di fatto caratterizza
17immobile 1in oggetto;

v Del deprezzamento dovuto . al deterioramento fisico
derivato dal logoric delle parti dellfimmobile con 11
Ltrascorrere del tempo:

¥ Del normale lungo periodo che intercorre fra la data
della wvalutazicone e la data di aggiudicazione in fase
drasta:

v Del periodo che intercorre fra lfaggiudicazione ed il
Decreto di Trasferimento:

v Del liwvello di rischio assunto dallfinvestitore per
1l’assenza di garanzie postume e 1l'assolutba momentanea
incertezza del mercato immobiliare;

v Dalla differenza tra il valore di mercato alla data della

stima e il piu probabile prezzo base dfasta:
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Per tutto guanto premesso, si ritiene, che il piu probabile
valore di realizzo in condizioni di wvendita forzata, sia pari

al pin probabile walore di mercato ridotto del 15%, pertanto:

Ouadro Riassuntivo Stima intero Fabbricato

Yalore di Morcato medio [(V1ocaparasianet ¥emapatats seasone ) 4@ € 199.500,00
Spust provisle € Z3.000,00
Valore di Mercato medio merne ls spese € 176¢.500,00
riduzionc dol 149% por asscnza di garanzic per wizi o do| bheno € Pho&th, U
Valore complessivo rideotto del 1E% € 180.025,20
valore d=1la quota (T00/100) E 150.025,00

Frezzo Base D'asta Arrctondato € 150.000,00

Valore di stima dei beni immobili pignorati:

V= €150.000,00 (euro centocinquantamila/00)

10 Considerazioni e piano di wvendita

Quesito indichi 1fepportunitda di procedere alla wendita in unico
21 lotto o in pin lotti s=separati (gpisgandone le ragioni),
predisponends in ogni caso un piano di vendita dell’ immobile
e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione

del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

A fronte di guanto sopra determinato, considerate le
caratteristiche dellfimmobile, fabbricato unifamiliare
costituito da un unieco corpo di fabbrica su tre livelli,
considerato che vendere separatamente i1l piano terra adibito
a garage ed il piano primo e secondo adibito ad abitazione,
per la conformazione attuale dell’immobile sarebbe
economicamente penalizzante, al fine di conseguire una pid
vantaggiosa occasione di wvendita, si consiglia di effettuare
la wvendita in un unico lotto.

LOTTO UNICO:

Piena proprieta di un fabbricato, distribuito su tre
elevazionl, sito a Belpasso, localita Piano Tavola, Via Boris
Giuliano nn.22-24, formato da:

— un piano terra, costituito da un locale garage [categ.
catastale C/6) composto da un unico grande ambiente
adibito a garage, un locale wc e due ripostigli.

— un piano prime adibito a civile abitazione (cateq.

catastale A/3), costituito un vano cucina sogglorno,
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una stanza da letto, una seconda stanza da letto, un
cucinino lawvanderia, un bagno una zona 1ngresso
corridoio.

Un piano secondo costituito da un wano deposito, due
vani veranda di cul uno con bagno {(gbusivi non ganabili)

un ampio terrazzo.

Identificativo catastale:

I1 fabbricato & censito al Catasto Fabbricati del Comune di

Belpasso:
MN.C.E.U. del comune di Belpasso
DATIIDENTIFICATIV] DATIDI CLASSAVENTO ot
INFORMAZION]
"'“ﬂ_"b' Fg. Part. Sub Caf. Classe | Consistenzz | Sup Catast. Rendits Indiizze
. Via Rors Giuliano
T 76 185 2 A3 £ 5.5 vans 14T migy 207,36 € w12 pigno 1-2
Via Rors Giuliano
2 76 185 T [ 3 T20 mg 359,45 € n.12. piano T
Infestazione = Debitore piena proprieta

Planimetria catastale:

Le planimetrie catastali, sono difformi rispetto allo stato
di fatto e dewvono essere aggiornate con procedura DOCFA.

la tabella sotto riporta la planimetria catastale con in rosso

riportate lo stato di fatto:

Individuazione delle difformita riseontrate: TAB3

nropr.

4 Planimetria
' catastale : piano ferra
Piano Terra can indicazioni delle

modifiche:

& MNel waho ingresso
scala @ statacreata
Lira potta per
accedere al garage

-
p o
Garaqe
| — == .

Via 97 Strade .12
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. \ - Piano pimo con
Piano Primo indicazione delle

e B o R modifiche:

1. Spostamento mur
interna, eliminagione
ripostiglio, creazione
di una finestra,
spostamento porta

i T . Elitinazione pozzo

Vano [ 2] 1Y) luce, creazione di

= o - cucining, chiusure

s e propr. finestra werso pozzo
R i luce e creazione di

LA | H= 300 " ura finestrawersa
? festerno,

. Creazione di una
finestra werso
Festerno,

. Elirinazione parete
—Jr divisotia intenya per

= CrEare LN Lnico

amhierte,

propr.

M2

]

==

aQ

=

Q

<7
O &
=%
o

L
ALkl

o=

k= Piano secondo con
indicazione delle
modifiche:

Pianc Secondo 1. Bpostamento i una

2o finestra
"-.,_1_ A 2. Creazione di un vano

i weranda,
—.Yano! H= 350 2. Creazione o Un vano

Tl
= -%'I dEﬂ'G s to wveranda e bagra,.
' N | i

Vano!

] | (29

Ne-.

| T
| 1

Regolarita Edilizia:

L’immobile e stato edificato abusivamente negli anni ottanta.
Per sanare gli abusi, e stata presentata domanda di sanatoria
al sensi della legge 47/85. La domanda di concessione edilizia
in sanatoria, & stata presentata in data 18/04/86, protocollo
n.75:1, pratica n.l451. La pratica non e stata ancora
definita. L'ufficio Tecnico del Comune di Belpasso con
raccomandata del 30/01/72007, inviata allfattuale
proprietario, dichiara che ha espregsso parere favorevole al
rilascio della concessione edilizia, il rilaszscio =)
subordinato al pagamento degli oneri di urbanizzazione ed al
pagamento del saldo dell’oblazione. Durante il sopralluogo,
e stato accertato che rispetto all’elaborato grafico a

corredo della domanda di sanatoria, lo stato di  fatto,
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presenta delle modifiche interne sia al piano terra che primo,
regolarizzabili ed una wolumetria aggiuntiva non sanabile al
piano secondo. Pertanto per lfottenimento della concessione
edilizia 1in sanatoria, oltre al pagamento degli oneri
concessori, del saldo dell’oblazione, e degli intereszsi, deve
essere ripristinato il piano secondo con lfeliminazione dei
due locali verandati{identificati nella planimetria del piano
secondo con 1 numeri 2 e 3) ed il ripristino della copertura
come da progetto allegato alla domanda di  sanatoria,
riportato nell’allegato n.b5. Successivamente allfottenimento
della 'concegsione edilizia 1in sanatoria, sara possibile
sanare le difformita interne presentando wuna CILA in
sanatoria.

Stato di conservazione:

Il fabbricato & in buone condizioni, sia per quanto riguarda
l7aspetto strutturale, sia relativamente alle finiture e agli
impianti.

Confini:

I1 fabbricato, nel suo insieme confina:

A Nord, con la particella 184,

2d Est con terreno di proprieta

A sSud con la particella 308,

Ad Oovest con la wvia Boris Giuliano:

Stato di occupazione:

I1 fabbricato, & nella piena disponibilita del debitore, in
particolare, il piliano abitativo ed una porzione del garage
sono utilizzati ¢ debitore, la restante

porzione del garage e in affitto.

Valore a base df asta del lotto:

V= €150.000,00 (euro centocinquantamila/00)

11 Rilievo Fotografico

guesmo  alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna

27  (almeno una fote per vano) degli immobili pignorati direttamente

in formato digitale secondoe le "indicaziconi" di cui al MOD 1 ed
acquizsisca la planimetria catastale dei fabbricati;
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Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna e
interna, dellfimmobile pignorato, =i riporta alla fine una
documentazione fotografica in formato digitale, che riproduce
lo stato di fatto attuale esterno ed interno dellfappartamento
fallegato n.4). Le planimetrie catastali, sono riportate
nellfallegato n.3

12 Divisibilita

QuEsTo  accerti, nel caso =i tratti di bene indiviso, la walutazions

23 della quota di pertinenza del debitore esecutate, tenendo conto

della maggiore difficolta di wvendita di quote indiwvise; precisi

in particolare se 11 besne risulti comodamente divisibile,

identificande, in case affermative, le guote che potrebbsro
egsere geparate a favore della proceduras;

I1 pignoramento colpisce 1’intera piena proprieta quindi non
sussiste 11 problema della divisibilita.

13 Progetto di divisione

QUESITO nel casc in cul =iance presenti pit keni pignerati in gueta il
24 perito predizporra un progette di divisione in natura tensndo
conto delle zingols quote del compropristari. & tal fine dovra
individuare lotti omogenel, sSenza necessariamente frazionare
ciascun bens in tante parti guanti sonoe 1 lotti: ogni lotto dovra
ciod essere formato da uno o piu beni che consentano di comporre
la quota del condividente, in modo che le porzioni dellfaltro
condividente possane formarsi con 1 restanti beni e =alwvo
conguaglio in denarc { la cul entitda non dovra comungue essere
superiore al 20% del walore della quota); in altri termini se
nel patrimonio comune Vi =ono piu benl, clascunc dovra essere
assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di
valore pitn prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dowrd tener
conto del concetto legale di “incomeda diwvisibilita”, quale
limite al frazionamento matsriale degli immobili; limite che
sussiste cquando le parti rigsultanti allf apporziconamento
verrebberoe ad essere scarsamente funzionali rispetto allfintero
o guando =i dovessero costitulre servitil a carice di alcune
porzioni e, comungue, tutte le wolte che per realizzare la
divizione =i rendessero necessarie spese eccessive rispetto al
risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che nella
procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal
creditore procedente

Vedasl paragrafo precedente.
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Conclusioni

La perizia & stata eseguita sull’immobile per come valutabile
a vista, senza procedere ad indagini 1nvasive e quindili senza
considerare eventuali difetti occulti. In considerazione
delle finalita della stima, in base a quanto visto sui luoghi
prima descritti, tenendo conto dellfubicazione,
dell’appetibilita complessiva dell’immobile, delle sue
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, dello stato di
fatto e di diritto in cui attualmente s5i trova, dei criteri
di valutazione precedentemente esposti e, infine,

dellfattuale situazione del mercato immobiliare, =si ritiene

di poter considerare 11 wvalore unitario che segue:

Valaora Basa D'asta

LOTTC | Tipologia Idantificative Dmscriziona Valors Base d'BRsta

Intera piena proprieta di un
Catasta Fabbrdeatd | sppricale cisle Lerra, dislolbolow

" Foglio 76, b Lre liwelll, pLang Lerrd adibilo 4
Fabbricato . ; ;
NICS part.l85%,s5ub.1 = Jalace, wlale prime 2 secondo adibil_ < 150.000,00
sdals tarea L B ol "
sub., 2 A civile abh'tazmiane, s57To a Belpaaso

contrada Tiare Tawnla, Wiz Roris
Diuliano nn.Z2-z24,

Tatale Valore Latks £ 1RC.000,00

Valore a base d' asta del lotto:

V= €150.000,00 (euro centocinguantamila/00)

Ritenendo di awver correttamente interpretato 1 gquesiti
richiesti, di awvere espletato 1in ogni sua parte quanto
richiesto nel mandato e di awver fornito al G.E. oltre alla
stima, tutti 1 dati necessari alla wvendita degli immobili
oggetto della presente perizia, lo scrivente C.T.U. Ing.
Angelo Brafa, rassegna la presente al giudizio dell’Ill.mo
5ig. G.E. Dott.ssa Venera Fazio e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti e/o ulteriori adempimenti in merito

alla presente, ringraziando per la fiducia accordats.

Catania, 16 Giugno 2022

Firmata digitalmente da
Ing. Angelo Brata

G.E. Dottt =sa Venera Fazio C.T.U. Ing. Angefo Brafa Pagina 43 di 45

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BRAF A ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CAJ Seriali: 4191 6d5c4512622412h635152ab2d7 e

)

A



Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immaobiliari

Procedimento . 7B3/2019 R.(3.Es.

Allegati
sono allegati alla presente e ne costituiscono parte
integrante:

. Comunicazione alle parti.

. Verbale di sopralluogo.

. Visure e planimetrie catastali

1

2

3

4. Rilievo fotografico

5. Copia domanda di sanatoria
&

. Attestazione di avvenuto invioc della relazione alle parti
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