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Procedura Esecuzione Immobiliare inscritta al n.879/2014:

Propopente; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA, con sede Legale e Direzione
Generale in Roma, via Vittori Veneto n.11% C.F./P.IVA:0933391006, rappresentata e
difesa dall'Avv.ti Vittorio Balestrazzi (C.F.: BLSVTR43D02F112G) & Francesco
Balestrazzi (C.F.: BLSFNCB69H10C351D), elettivamente domicillata presso lo
studio degli stess| medesimo avvocato in Catania Via Caronda n.136, tel. 095.443189,
pec.: studiclegalebalestrazzi@pec.ordienavvocati.it.

Convenutl:

Beni Pignorali;
Identificat| al N.C.E.U. del Comune di Catania al fogllo n. 32,

« part. 355. Sub 4, via del Nespolo n.4 Piano R. Cat. A/3, Appartamento;
« part. 355, Sub 3, via del Nespolo n.2 Piano T. Cat. C/6, Garage;

1. PREMESSA

La sottoscritta Ing. Pia Giuseppa Angela Palazzolo, (C.F.: PLZ PSP 76R71 C351B)
inscritta all'Ordine degli Ingegneri della Prov. Di Catania al n. A 5756, con Studioc in
Aci Sant'Antonio (CT) Via Marchese di Casalotto n. 50., tel. 347/9092428, mall:
piapalazzolo@virgilio.it; pec:piagiuseppaangela.palazzolo@ingpec.eu;

Ricevuta |la comunicazione dl nomina a mezzo pec |l 14/3/2017, prestava giuramento
il 21/03/2017;

1.1. OPERAZIONI PERITALI:

Preso atto del fascicolo e della documentazione presente agli atti, individuati | soggetti
cainvaltl:

- BANCA NAZIONALE DEL LAVORD SPA, con sede Legale e Direzione Generale
In Roma, via Vittori Veneto n.119 C.F./P.IVA:0933391006, rappresentata e
difesa dall’Avv.ti Vittorio Balestrazzi (C.F.: BLSVTR43D02F112G) e
Francesco Balestrazzi (C.F.: BLSFNC69H10C351D).
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Fissato |'inizio delle operazioni peritall per Il 27/04/2017, {convocazione numero 1),
presso l'immobile oggetto del pignoramento, ho inviate le comunicazioni alle parti, a

mezzo raccomandata con ricevuta di ritomo ai sig.ri (Allegato 01):

]|

-  Awvv.ti Vittorio Balestrazzi (C.F: BLSVTR43DO2F112G) & Francesco
Balestrazzi (C.F.: BLSFNC69H10C351D).

Prima dell’acceso ai luoghi, presso l'agenzia delle entrate ho richiesto Visura catastale
e copia delle planimetrie dei beni Identificati al N.C.E.U. del Comune di Catania al
foglio n. 32, (Allegato n. 3)

= part. 355. Sub 4, via del Nespolo n.4 Piano R. Cat. A/3, Appartamento,

« part. 355, Sub 3, via del Nespolo n.2 Piano T. Cat. C/6, Garage
Dunque, in data 27/04/2017 alle ore 10:00, ho effettuato il sopralluogo presso
I"immaobile sito in Catanla, via del Nespolo n. 4 & 2 appartamento piano terra e garage
piano terra, rispettivamente individuate dalle particelle part.355 sub4 e 3, di
proprieta dei Sig.ri | come comunicato alle parti a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritarmeo. (Allegato 02):
Alla data & all'ora fissata per I'inizio delle operazioni peritali, la scrivente si @ recata
suoi luoghi su indicati, ho citofonato presso |'abitazione dei signori , Ton
avendo ricevuto nessuna risposta ho atteso sino alle ore 11.00, nessuno dei convocati
sl & presentato all'appuntamente fissato, ne ha contattato la sottoscritta per avvisare
della mancata presenza.
Pertanto ho formalizzato una seconda convocazione, per effettuare I'accesso ai luoghi
al fine di potere portare a compimento il mandato, in data 22/05/2017.
Durantz il Seprallusgo & emerso che sullimmebile |dentificate dalla particella 355,
oggetto di pignoramento, & stato effettuato un cambiamento di destinazione d'uso In
particolare della part. 355. Sub 3, via del Nespolo n.2 Piano T. Cat. C/6, Garage a
civile abitazione realizzando una serie di delle partizionl interne creando stanze e
servizi; nella part. 355. Sub 4, via del Nespolo n.4 Plano R. Cat. A/3, Appartamento,
la destinazione d’uso & rimasta invariata con piccole modifiche non rilevanti. (Allegato
n.4)
Le indagini documentall hanno avuto inizio 11/04/2017 con la richiesta del certificato
di destinazione rilasciato il 15/05/2017;(Allegato n.5 e 6)
Le indagini sono- proseguite presso, il L'ufficio AGENZIA DELLE ENTRATE
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Il 23/06/2017 & stata presentata |stanza di proroga dalla scrivents;

Il 17/07/2017 & stata concessa la proroga inoltre veniva precisato che le operazioni
peritali dovessero proseguire & seguito del pagamento dell'acconto;

Il 18/09/2017 La Scnvente CTU riceve || bonifico a saldo dell'acconto stabilito dal
Giudice.

Pertanto sono riprese le operazioni peritali proseguendo le indagini presso e L'UFFICIO
TECNICO DEL COMUNE DI CATANIA, in particolare presso I"Archivio Concessioni
edilizie in sanatoria e |" Ufficio Anagrafe.

- All'ufficio Anagrafe si e richiesto un Estratto di Matrimonio dei coniugi

i;{Allegato n,7)

- Agenzia delle Entrate, richlesta di accesso alla busta per riferimento dati del
primo accatastamento e costruzione (richiesta accesso atti || 24/10/2017
consegna documenti il 28/12/2017); (Allegato n.BA 8b)

= L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI CATANIA, richlesta accesso atti depositata
Il 26/10/2017- ricevute copie in data 13/02/2018. (Allegato n.9° & 9b)

2. RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA - ESTIMATIVA

La presente relazione ha lo scopo di rispondere ai guesitl posti dal Giudice nel verbale
di giuramento.

2.1. Quesito a: identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandane ( dabi catastali ed | confini guall emergent! dal sopraliuogo & dalesame degh st & dal
documenti prodotti. nonché I conformitd dei dalil stessi rilevali in sede 4 soprallvogo con quelll
amargaenti dai certificall in sty

Dati Catastali: Dalle indagini Fatte presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Catania - Territoric Servizi Catastali, emergono i seguenti dati (Allegate 03a -3b):

+ Visura : Visura storica al U.C.E.U. del Comune di Catania foglio 32 part.355, sub
3, categoria C/6, classe 4, consistenza 68 mqg Sup. Catastale 68 mgq, rendita €
172,

« 08. Proprieta 2 in regime di comunione dei beni con .
Proprieta % in regime di comunione dei beni con Via del Nespolo
n2 piane T, A tale unita & assoclata una planimetria catastale che la identifica.

« Visura storica &l U.C.E.U. del Comune di Catania foglio 32 part.355, categoria
AS3, classe 4, sub 4 consistenza 4 vani, rendita € 309,87, Proprieta ¥z in regime
di comuniene del beni con Proprietd %: in regime di
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comunione del benl con Via del Nespalo n2 piano T. A tale unita &
associata una planimetria catastale che la identifica.
Confini:
I'edificio si sviluppa in maniera trapezoidale sui lati lunghi a sud e nord £ i lati corti ad
est-ovest, I'unice confine com un private & situato sul late ovest, con la particella
numero 356 categoria C/2, di proprieta di a nord e sud confina
rispettivamente con Via del Nespolo, Via Cravone ad e est le due strade si biforcano,

Osservazioni: Durante || sopralluogo s sono riscontrate le seguentl non
conformitd rispetto al datl riportati nella planimetria Catastale (part. 355) e
nell’'estratto di mappa. In particolare la particella individuata con il sub 3 & stata
maodificata la sua destinazione d'Uso da categoria C (garage) a categoria A (civile
abitazione) di cul non & state fatto alcun aggiomamento catastale delle
planimetrie, ne cambio di destinazione d'usoc sia urbanistico che catastale. Si
rimanda all'allegato 10 dove é rappresentata la situazione dello stato di fatto, e

stato di progetto-
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2.2, Quesito b: verifichl |2 correttezza del dall ripartati nell'atto d pignoramento e nella nota di

trascrizigne (o, In cas0 di procedure rivnite, nei singoli alti di pignoremenic e nelle relative nofe),
in particolare accertando che || plgnoramento abbla colpito quote spettant! al debltore & che vi sia
camspandenza tra il simgaie atfo di pignaramenta e ia relativa nofa;

Dati Relativi all’Atto di Pignoramento immobiliare:
Soggetti;

n.

11 del 05/09/

A Favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO 5PA, con sede Legale & Direzione
Generale in Roma, via Vittori Veneto n.119 C.F./P.IVA:09333910086,
rappresentata e difesa dall’ A _ti Vittorio Balestrazzi (C.F.:

BLSVTR43D02F112G) e Francesco Balestrazzi (C.F.: BLSFNCG69H10C351D),

Contro L

Oggetio: Immeobile site in territorio di Catania quartiere San Giergio/Librino,
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Catania foglio 32 part.355, sub 3,
categoria C/6, classe 4, consistenza 68 mqg Sup. Catastale 68 mg, rendita €
172,08; di cui appartiene anche il subalterno numero 4, consistenza 4 wvani,
rendita € 309,87

.. AT

2014

Unita immobiliari facenti parte dell'edificio in condominio, sito a Catania, Via del

Nespolo n.rl 4-2, e precisamente

Unita Negaoziale:

Immobile 1: Comune 351 Catania, Catasto Terreni al foglio 32 part. 355, sub
4, Natura: A3 - abitazione di tipo economico, Consistenza -, Indirizzo Via del
Nespolo n. civico 4

Immobile 2: Comune 351 Catania, Catasto Fabbricati al foglio 32 part. 355,
sub 3 Natura: C6- stalle, scuderie, rimesse, autorimesse, Consistenza - , \ia del
Nespolo n. civico 2

Soggettl:

-  Soggetto n.1 A favore in qualita di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. con
sede a Roma, CF 09339391006, relativamente all'unita negoziale n 1 per il diritto

di-proprieta 1/1
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- Soggetto n.1 Contro in

d

L L] L

- Sopggetto n.2

1
I dati dell'atto di pignoramento coincidono con la nota di trascriziane.

2.3, Quesito ¢: verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandane il regime patrimoniale
ove conlugata & specficando, altres], s essi siano (A compropretd o meno con altrl soggett:
qualara immabife siz stato sottoposto 3 pignaraments sul presupposto che il debitore asacutato ne
abbia ascowistalo la prapeietd per effetto ol successione mortls causa verlfich! la brascririone dal
titols ol provenienza [accettarlone espressa o tacta di ereditd), segnalands Immediatamaente af
g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe
uble la Prascrizione della denuncla dl successione né la mera considerazione del rapporto di
parantels con il de cuwius) evvero eventuali casi dubbi;

I beni soggetti a pignoramento sono di proprietad di

questi sono
diventatl | proprietari In regime di comunione dei benl, con giusto atto di
compravendita in data & aprile 2006, trascritto In data 11 aprile 2006, al nn.
25567/14842,

Osservazione: Nell'estratto di matrimonio del 30/10/2017 e riportata la seguente
annoctazione:

"in data 18/11/1993 ha‘hanno presentate ricorse al tribunale di catania per
ottenere sentenza di separazione consensuale del coniugl cul si riferisce latto
controscritto™

S| rimanda all'allegato n. 7.

2.4, Quesito d: accerti j'esatta provenienza del/i bens/i, verificando la continuita delle trascrizioni
nel ventennio anterdore alla data del pignoramento @ la produzione dellatto dl acquisto del
dabitore s2 anternore al ventennia;

Dalle risultanze delle visure catastali e dei Registri Immobiliari gli Immobili in

oggetto sono di proprieta di:

entrambi residenti In Catania via del Nespolo n.ri 2/4. Per essere pervenutl In

regime. di comunione del benl, giusta atto di compravendita al rogitl Notar
F.E.. rl.E?Eﬂfld ?4 P a £
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S.lazzara in data 6/4/2006, trascritto in data 11/4/2006 al nn.25567/14842, da
potere di al quale pervenne per
edificazione di terreno acquistato giusta atte di compravendita ai rogiti M.Alberti in
data 7/05/1971, trascritto in data 15 maggio 1971 ai nn. 18239/14713.

Immobili:

unitd immobiliari facenti parte dell'edificio in condominie, site a Catania, Via Del
Nespolo n.ri 4-2 e precisamente :

1. Appartamento ubicate al piano rialzato, avente ingresso dai civici n.i 2/4,
composto da salone, dug vani e accessori e cortiletto di pertinenza esclusivo

2. Vano Garage sito al piano terra, avente ingresso dal civico n.2, della superficie
catastale dl 68 mq

Al N.C.E.U. del Comune di Catania al foglic 32 particelle ;
- 355 sub 4 Vieg Del Nespolo n.4, Plano R., cat . Af3;
- 355 sub 4 Via Del Nespolo n.3, Piano R., cat.C/6;

Gravami:

1. Ipoteca iscritta in data 11 aprile 2006 ai nn.25568/7875, per Euro 240000,00
({duecantequarantamila), di cui Euro 160000 (centosessantamila), per sorte

capitale, a favore di Banca "uch s.p.a”, con sede in Milano, codice fiscale
09464450155, contro sopra generalizzatl, sopra gl
immohbili oggetto della presente relazione.

2. Pignoramento del 28 maggio 2014 Tribunale di Catania trascritto il 5 settembre
2014 ai n.n 32567/23912

MNon sl produce l'atto di Compravendita del bel oggetto di pignoramento perche
stipulato in data 06/04,/2006 pertanto non antecedente al Ventennio.

2.5, Quesito e: precis|, se def caso, la impossibilits di procedere 8 un completo accertarmento per fa
incomplatezza delia documentazione prodotta, indicande (a documentazions mancante;

La documentazione presente agli atti @ completa per I'accertamento.

2.6. Quesito f: accern se sw bene  grawing  iscriziom o e trascrizion pregludizievod,
indicandone gl estremi; elenchl | formalitd [iscrizlonl, trascriziond) da  cancellare con If
decrele  di rasferimento;

Dalla relazione MNotarile si evince: "Ipoteca iscritta in data 11 aprile 2006 aj
nn. 25568/7875, per Euro 24000000 (duecentoquarantamila), di cul Euro 160000

{centosessantamila), per sorte capitale, a favore di Banca "uch s5.p.a”, con sede in
Mitane, codice fiscale 09464450155, contro [
PE.n£79/14 a|rag
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sopra gli immobili: Al N.C.EU, del
Comune di Catania al foglio 32 particelle :

- 355 sub 4 Via Del Mespeolo n.4, Piano R., cat.A/3;
- 355 sub 4 Via Del Nespolo n.3, Plano R., cat.C/6;

Dalla relazione Notarile e dalla Noto di Trascrizione si evince: Pignoramento
cdel 28 maggio 2014 Tribunale di Catania trascritto I 5 settembre 2014 al n.n
32567/23912

2.7. Quesito g: povweda aiiz identificazions catastale dellimmaobile. previa accertamento
deil'agatta rizpondenza del dabl specificat! nellatte ol plgnoramenta con le fswtanze catastall,
eseguends quelle varazioni che dovessero rizuftare necessane ed indispensabili al trasferimenito
del bene, in particolare per quants concerne |a planimelria del bene provveds, In caso dl difformits
@ In mancanza ol idones planimeatrla del bene provweds alla swa correzions o redazions sole se
strettameante nmecessano;

Dati Relativi all’Atto di Pignoramento immeobiliare:
Soggetti:

A favore; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA, con sede Legale e Direzione Generale
In Roma, via Vittorl Veneto n.119 C.F./P.IVA:0933391006,

Contro:
[
|

Oggetto:

- Immobile 1: Comune Catanla, Catasto Terrenl al foglio 32 part. 355, sub 4,
MNatura: AZ - abitazicne di tipo economice, Consistenza -, Indirizzo Via del
Nespolo n. clvico 4

- Immobile 2: Comune Catania, Catasto Fabbricati al foglio 32 part. 355, sub 3
Matura: C6- stalle, scuderie, rimesse, autorimesse, Consistenza - , Via del
Nespola n, civico 2

Dalle indagini fatte presso I'Agenzia delle Entrate Ufficic Provinciale di Catania -

Territorio Servizi Catastali, emergono | seguentl dati relativamente agli Immaobili

individuati nell’atta di pignoramento:

+ Visura : Visura storica al U.C.E.U. del Comune di Catania foglio 32 part.355, sub
3, categoria C/6, classe 4, consistenza 68 mq Sup. Catastale 68 mq, rendita €
172,08,
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-

Visura storica al U.C.E.U. del Comune di Catania foglic 32 part.355, categoria
A/3, classe 4, sub 4 consistenza 4 vani, rendita € 309,87.

Dati Da Sopralluogo:

Dal confronto della planimetria catastale relativa all'immobile identificato con la

particella 355 sub 3 -4 e lo stato di fatto emerge guanto segue!

2.8.

2.9.

il subalternc n. 4 (appartamento) ha subito delle modifiche non presenti nei dati
catastall che riguardano la distribuzione degli spazi Interna, nello specifico nella
zona della cucina & stato eretto un tramezzo che divide in due parti il vano,
restringendo la cucina & creandeo un ripostiglio, sempre nel vano cucina & stata
agglunta una porta finestra comunicante con il sub 3 (garage), Ulterari
modifiche sono state realizzate nel vano bagno che € stato ampliato finc alla al
limite del mure esterno, tali modifiche si possono ritenere irrilevanti al fine
dell’aggiornamento planimetrico.

Il subalterno n.3 {garage) ha subite un cambio di destinazione d'uso passando
da garage ad appartamento, sono state ricavate cosi del vani dl servizio una
cucina e due stanze da letto, con aperture comunicanti al sub 4. (allegato
n.10)

Quesito h: indichi, previa acquisizione o aggiomamento del certificate di destinazione
urbanistica, la destinazione delfi bene/i prevista dalle sbrumento vrbanistice comunale vigents;

Certificato di Destinazione Urbanistica del 15/5/2017 (Allegate 06) -
Prot. n.176845, rilasciato dal Comune di Catania ufficio Direzione Urbanistica e
Gestione del Territorio Decora Urbano. Le aree censite dal N.C.E.U. del Comune
di Catania feglio n.32 part. 355 ricadono :
« Nel piano di Zona ex legge 167 “Librino” { nuclec D-E, Lotto B4) con
destinazione : "ZONE RESIDENZIALE - ( edilizia di completamento);
« Dentro il perimetro della Zona emogenea “C"
« Nella zona di influenza dell'impianto aeroportuale di Fontanarossa ai sensi
dell'art. Y07 del Codice della Navigazione Aerea;
= In zona Intereszata dal PAI- " Carta della Pericolosita Idraulica™ [ site
dattenzione ) & ™ Carta del Rischio Idraulico™ { R.3)

Quesito i:  accert! per | fabbricat! la conformitd alie vigentl norme in-maters urbanistico -
ediizia indicando in gquale epoca fu realizzale immobile. gl estremi del  provvedimenito
aulorizzatorle, fa rispondenza delle costruzione alle prevision de! provvedimento medesima, e
sagnalando, anche grafficamente, e eventuall diformitd e modifiche e ghi estrefni degli afli
aufonzzativi, In caso di esistenza di opere abusive, lesperto verfichera l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condong, precisandeo lo state della procedura, e valufera Iz conformita
del fabbricato al progetto proposta, segnalando, anche graficamente, le eventuall diffarenita;
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L'immobile con identificativo catastale 355 sub 3 e 4 & stato costruito dopo de|
01/09/1967, cosi dichiarato nell'atto di Compravendita trascritte in data
7/5/1971.
Al fine di verificare la conformita urbanistica sia del sub 3 che del sub 4., ho fatto
le ricerche presso gli uffici competenti ed € emerso quanto segue
« Limmobile & stato oggetto di una concessione edilizia in sanatoria
provv.n URB/267 Prot.n.B82726 del 13/03/2013 - Pratica n.17770/85
(allegato 9a - 9b)

2.10. Quesito j: n caso df immobill abusivi, controll fa possibiiits di sanatoris ai sens! deil‘art. 36,
dpr n. FE2000 e gif eventuall costi gellz stessa; sltrimenti, venfichi la presentazions di istanze di
condone, indicande /| soggetto lstante e |3 normativa n forza dells gquale lgtanza gla stata
presentata, o stabto del procedimento, @ costi per i conseguimente del bitole in sanatoriz e le
everduall oblazionl gid corrisposte o da carrispandere;

Lintervento abusivo individuato, dagll accertamentl fatti, ¢ |l cambiamento dl

destinazione d'uso avvenuto nel subalterno 3, da garage, come s evince nella

visura catastale, ricadente nella categoria C/f6, ad abitazione non dichiarata

tramite autorizzazione, anche se ['immobile ricade nella zona territoriale

omogens=a C ad espansione residenziale, esso non ha | requisitl di sanabilita,

secando il Regolamento Edilizio della cittd di Catania del 2014 che fa capo al

D.P.R. 380/2001 art.36, peri seguenti motivi;

Wisti gli articoli del Regolamento Edilizio di Catania del 2014 e | relativi comma:

art, 26 Interventi di variazione della destinazione d'uso

3 7 Interventi volti, attraverso 'esecuzione di opere e non, al mutamento
della destinazione d'use di una unitd edilizia o delle singole unita
immahbiliari, tra le sequenti categorie di funzioni: abitativa, terziaria,
produttiva, ricettiva, agricola.

4. 1 cambi d'use devono essere compatibili con i caratteri della zona
territoriale omogenea in cui e costruito I'immohbile.

art. 55 Dichiarazione di inagibilita

1. I comune di concerte con il competente ufficio di igiene, guando
ricorrano maotivate ragioni in ordine alla condizioni igieniche efo di

sicurezza dei fabbricati, dichiara, ai sensi dell'art. 26 de/ O.P.R.

P.E. n.B79/14 11| Pag
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380/2001, l'inagibilita dell'sdificio e ordina la sospensione dell'uso del

fabbricato o di parte di esso
art, 70 Qualita dell'aria
1. L'areazione dei locali con permanenza continua di persone deve essera
naturale e diretta. Sono consentite le eccezioni indicate nei commi successivi.
Aerazione atfivata
2, L' eserazione attivata con sistemi come |l condizionamento o la
ventilazione meccanica, & ammessa in sostituzione dellaerazione naturale, in
conformita alle normative tecniche vigenti e con sistemi permanenti e adeguati
alla specifica destinazione d'uso dei locali, nei seguenti casi:
-locall destinati ad attivitd che richiedono particelari condizioni di illuminazione e
locali per spettacoll (quall ad esempio cinema, teatri & simili, camere oscura);
- lecali non destinati alla permanenza di persone;
reen OMISS....
Aerazione di tpo indiretio
3 L'asrazione di tipo Indiretto, senza che sla necessario limpiege di
dispositivi di attivazione, & ammessa sclo nei seguenti casi:
- locall non destinati alia permanenza di persone (ripastigli, cantine, sottotetti);
- spazi destinat al disimpegno e alla circolazione orizzontale e verticale all'internao
delle singole unitd immobiliar (corridel, scale, etc.),
Aerazione meccanica ad integrazione di quella naturale
4, Per attivitd produttive, commerdall e ricettive, la ventilazione meccanica,
ad Integrazione di quella naturale, & consentita, previo parere dell’ Ufficiale
Sanitario.
Serramenti
5. Melle abitazioni le stanze da letto, il soggiorno e la cucina debbono essere
provvistl di finestra apribile.
G, Nelle abitazionl le partl apribill dei serramenti occorrenti per la
ventilazione naturale degli ambienti mediante aria esterma, misurate
convenzionalmente al lordo dei telai, non possono essere inferiori a2 1/8 del
pavimento di calpestio dei locali medesimi.
7 Sono escluse dal calcolo le porte di accesso alle unita immoebiliari, se non
a diretto contatto con 'esterno dell'edificio e dotate di opportune parti apribili, ad
eccezione dei serramenti dei locali adibiti ad attivita commerciali aperti al

pubblico.
P.E. m.275/14 12| Pag
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8. omiss

B omiss

art, 71 Iluminazione

1. L'iluminazione diurna dei locali con permanenza cantinua di persone deve
essere naturale e diretta del tipo perimetrale o zenitale ¢ mista. Sono consentite
le eccezioni indicate nei commi successivi,

a) abitazioni

2. Tutti | locall degli alloggi, eccettuati quelll destinati a servizl Igienici,
disimpegni, corridei, spazi destinati alla circolazione orizzontale e verticale, vani-
scala e ripostigli debbono fruire di illuminazione naturale diretta, adeguata alla
destinazione d'uso.

3, Per ciascun locale d'abitazione, Mampiezza della finestra deve essare
proporzionata in modo da assicurare un valore di fattore |uce diurna medie non
inferiore al 2%, e comungue la superficie finestrata apriblle non dovra essere

inferiore a 1/8 della superficie del pavimenta,

SdNdDilLd =1 Vi NeE SEE LIRS N

d'uso agarag d ahl:in.

281 Quesite—e— verifichl, Jnoitre, & firv-gella istanza di condono che 'aggivdicatanic potrd

2.12. Quesito I: In caso di immobili abusivi, ove "abuso non sia in alcun modo sanabile,
guantifichl gll onerl economicl necessar! per la demolizione dello stesso e verifichl se
siano state emesse ordinanze di demolizions o dl acquisizione in proprietéd ad opera degil
Enti Pubblici territoriall, allegandale in guaota;

Per quanto specificate al Punto 2.10 l'abuso, consistente nel cambio di destinazione
d'use del locall, non pud essere sanato, pertante Gli eneri econamicl per il ripristing
dei luoghl Sono par a: circa € 10.000,00 per la demolizione delle partizionl e

rimozione dei sarvizi,

P.E. n.B79/14 13| Pag
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CORRESS-COR-H-suo-caratiere storco-artistico;

24 Questbe—mi—  vonfichi - Vesistenza o formalitd - vineoli & aferl— ahche i natora
congdoryaiale, - che saranno - cancellall o che comungue  Bsditeranng dhobporibil
a.lil ’ﬂﬂqml”:”h:.'

2.17. Quesito q: accert! sa | banl pignorat siano occupati dal debitore o da terzl, affittatl o locaty,
indicapndo il canone pattwito, 13 swa congruitd, eventuale data df registrazions, |3 scadenza del
refativi contrattl nonché leventuale eslstenza Ji un gludizle In corso per I rilascio (gl imanda a tal
proposite aite RACCOMANDAZTONT GENERALT PER LATTIVITA' DI ESPERTO MOD, 4/REWV),

All'atto del sopralluogo l'immobile non era occupato da terzi soggetti

2.18. Quesito r: elenchi ed indlvidul | beni, evidenziande tuttl gil element! utill per le operazion! di
vendita, guali ad esempic a bHipologia al cascun immabile, la sua ubicadane [cittd, wa, Qumeno
civice, plam, evenfuale numero (nterma), o accessi ed | confind, | dat catastall, evenfuall
pertinenze & accessor, evernival millesimi &f parti comunil, descnvendo U conbesto in cui essi 50
froving, fe caratteristiche e la destinazipne della zong e del servizi da essa offertl noncheé e
caratteristiche delfe zone confinanti, Con rferimento al singofo berme, precisi evenival dot@azion
condominiah (es. posti auto comunl, giardine ecc.), /@ Opologia, TI'atezza interna uwile, I3
composizione interna, (& superficie netta, | coefficlente ubilizzabe al fnl della determinazione deila
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, anno di cosbruzione, o
state of conservazione, g caratteristiche strubturall nonché le caralteristiche interne ol ciascun
immobile, precisands per clascun elemento 'attuale stato d manutenzione e - per gl Implantl - la
lero rispondenza alla vigente normaliva e-in casc confrario, | cost necessari al lore adeguamenta;

Si rimanda allegato n.11

2.19. Quesito s: determini il valore di mercato di clascun immobile procedendes, a tal fine, al caicola

deilz superfice dell'immobile, specificando guella commerciale, del valare per melro guadro e del
valore complessivo, esponendo analiicamenta gil adeguament! e & correzioni delfla stima, W
campresa la nouziore del valore di mercate praticata per 'assenza deliz garanzia per vizi del bene
vendutn, & precizando tali adeguamenti fn maniera dishinta per gii onen of regolarizzazione
urbanistica, lo stabo duse & Jl manutenzione, lo stato dl possesso, | vingall e gl onerl giundlel non
eliminabili nel corso del procedimento esecubive nonche per fe eventuzli spese condominiall insolute
(ex art, 568 ¢.p.¢. nuova formulazione )

Si rimanda allegato n.11

2.20, Quesito t: (enga conto altres! della riduzione del prezzo di mercats per ['assenza di
garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed
il 20 % ael valare stimatao;
Valori stimati:
« Sub 4 - Appartamento l'importo finale & di € 113.650,84

P.E. n.B79/14 14| Pag
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= 5Sub 3 - Garage |'importo finale & di € 41.292,50
Riduzione del 15%:

« Sub 4 - Appartamento 'importo finale & d| € 96,603,21

* Sub 3 - Garage |'importo finale & di € 35.098,63

221 Quesil s ol —_— e RIFANAY I n
R o 3 e it e i S |: o

2.22. Quesito v: alleghi idonea documentazione fotografica estema ed interna {almeno una
fato per vano) degli immobili pignorati diretfamente in formato digitale secondao le
“indicazioni” di cui al MOD 1 ed acguisisca la planimetna catastale dei fabbricats;

Si rimanda allegato n.12

E%W—HM%H—%—MFWH—H&M—&M
que&—ﬂdmﬂm—yee%n—g%ﬂm——se—d—bene—#su@—mﬂameﬂe—dmﬁm
identificande—in-caso-affermativote-quate-che-potrebbero-cssereseparate-a-favore della

3. CONCLUSIONI:

I beni oggetto del Pignoramento:

Identificat| al N.C.E.U. del Comune di Catania al foglle n. 32,
s part. 355, Sub 4, via del Nespolo n.4 Piano R. Cat. A/3, Appartamento;
= part. 355, Sub 3, via del Nespolo n.2 Piano T. Cat. C/6, Garage;

P.E. n.B79/14 15| Pag
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fatte le indagini di rito e la valutazione di stima dei beni si conclude che il valore di
stima dei beni & di

Sub 4 - Appartamento I'importo finale & di € 113.650,84
Sub 3 - Garage l'importo finale é di € 41.292,5
Stese per ripristino dei luoghi € 10.000,00

Aci Sant'Antonle, 21/02/2018 ILC.T.U.

Allegati:

1) Convocazione n.01
2) Convocazione n.02
3)
a) Documentazionl Catastall: visure;
b} Documentazionl Catastali: planimetrie;
43} Verbali di Soprallucgo;
53) Richiesta Certificato di Destinazione Urbanistica,
6) Certificate di Destinazione Urbanistica;
7) Estratto di Matrimonio;
gl
a) Richlesta accesso attl documenti amministrativi di natura catastale;
b) Docurmenti amministrativi di natura catastale;
9)
a) Richlesta accesso attl doecumenti amministrativi di Urbanistica;
b) Concessione Edilizia in Sanatoria;
10) Planimetria di Confronto Stato di Fatto e Stato di Progetto;
11} Relazione di Stima;
12) Documentazione Fotografica,
13) Trasmissione alle parti.

CONGEDO C.T.U. Fermo restando dungue a giudizio del sottoscritto C.T.LU. il valore
del fotto cosi come espresso nel riepilogo precedenle, si rimane a disposizione per
ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il
Giudice dell’Esecuzione Presidente del Tribunale stesso e/o le parti chiamate in
giudizio ritenessero opportuno

Aci Sant'Antonio, 21/02/2018 IL C.T.L).
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TRIBUNALE DI CATANIA
Sezione Sesta civile
Esecuzioni mobiliari ed immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE N.879/2014 R.G.ES.

Giudice Dott.ssa Maria Angela Chisari

Banca Nazionale del Lavoro
chd'tnl :a rappresentato e difeso %
dall’'Avv.Ti Vittorio Balestrazzi e Francesco %
Balestrazzi g

Debitori

Pignorati E
®
- Unita censita al N.C.E.U. del Comune di Catania | &
Oggetto del 3
Pignoramento Fogllo n. 32 part. 355 sub.3-4; 2
=
%
%
C.T.U. Dott. Ing. Pia Giuseppa Angela PALAZZOLO é
E
ELABORATO Quesito r ed s 3
A7 A z
n.11 Stima Immobile *
i
z
g
8
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1 >ommanio;

2 RESIDENZA PRIVATA, SITO IN CATANIA, QUARTIERE LIBRING CENSITO AL
MN.C.E.U. DEL COMUNE censito al N.C.E.U. del comune di Catania foglio 32 part.355
SUB 3/4 % B R R g RO i e i i B

2:1. INgUAdraMEnS IMMGBIR., ..o mmisseinnmsnrisidomes A bk g -nm sasssisisi &
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2.2 descrizione dell'unita immobiliare cggetto di valutazione ... 1
2.1 DescHione ORISR . i s
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BN REIEE TR TRRIRE bt i cinichs st K ot b A o e A S g
2.2.1  Calcolo della superficie equivalente ... §
2.3.2  Mebodo di Stima per CoNTONE0.....c i mieismmirsirissssissasisimmssiess 10
2.3.3 Metodo di stima per capitalizzazione del reddito........... S e R Ry 12
2.3.4  Valore di stima finale.. ... mnmnns e e ssesess s 13
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2 RESIDENZA PRIVATA, SITO IN CATANIA, QUARTIERE LIBRINO
CENSITO AL N.C.E.U. DEL COMUNE censito al N.C.E.U, del comune
di Catania foglio 32 part.355 SUB 3/4

2.1 INQUADRAMENTO IMMOBILE

2.1.1 Localizzazione:
Provincia: Catania
Cormune! Catania

Quartiere :Librino

Via: Del Mespolo n2/4

Coordinate GPS: Lat.: 37°29'3136" N- Long.: 15°2°30.026"E
Zona: Di Espansione - Zona C,

Destinaziona Urbanistica
dell'Immobile:

Zona "C", rone residenziale,
(adilizia di campletameanta).

Tipologia immobiliare:

X o = [
" \ia del'Nespolo

. W r= . . Unitd immobiliare destinata ad

abitazione, con corte
1 pertinenziale,

Stato dell'immobile:

I'immohbile & stato costruito nel 1971, all'interno & stata prestata unattenzione per
le finiture maggiore rispetto 'esterno, In cul la facclata non e rifinita con lo strata di
finitura esterna, risulta cosi presente un semplice strato di compostoe cementizio
grigin. Da rivedere, in alcuni vani il rapporto luce/superficie coperta, infatti al
memento parte dell'immobile non rispetta alcuni principi basati sulla qualita di
areazions e illuminazicne naturale. L'immeobile & composto da un appartamento
individuato con la part. 355. Sub 4, ed un garage part. 355. Sub 3, quest'ultimo e
stato destinato abusivamente ad abitazicne.

Unitd immobiliari e destinazioni d'use: |o spazic funzionale dell’'unita

residenziale & cosi organizzato: lingresso da est consente [accesso pedonale, al
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cortile tramite un cancellstto, un secondo cancello scorrevole, posto a sud
permette il passaggio sia carrabile che immette sul cortile antistante l'ingresso della
Casa,

Limmaobile & suddiviso in due parti I'appartamento sub 4 e | garage sunb 3,
comunicanti tra loro tramite porte interne, le due unita si estendene a nord e a sud
sui lati lunghi; I'appartamento (sub 4) ha gli |'affacci, tramite finestre, su via del
Mespolo, a8 sud, sul cortiletto attraverso la porta d'ingresso principale; il garage
{sub 3) ha l'unico prospetto sul lato est e tutti e tre | restanti lati sono ciechi, con
nessun affaccio su strada, ma solo sul cortile mediante una porta di ingresso ed una
finestra.

Accessori: cortile spazioso esterno, piccole vano esterno.

2.2 DESCRIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE OGGETTO DI VALUTAZIONE

R T

Descrizione dell'area;

Limmobile: : identificato dalla particella 355 ha Il suo ingresso da Via del Nespolo,
I'area & recintata su tutto |l perimetro del cortlle con una ringhiera In ferro, ha due
ingressi uno nella zona est che introduce in una corte antistante immobile, ed un
ingresso a sud carrablle che immette direttamente anche esso sul cortile ampio
circa 45 mg. Limmaobile si sviluppa su un unico piano seminterrato.

Le unitd sano cosi organizzate: dal prospetto di est vi sono | due accessi distintl une
per 'appartamento e ["atro per il garage;

La porta di Ingresso principale accede al corridele di distribuzione, questo & reso
comunicante tramite una apertura con il garage (sub 3). Il corridoic ha una
superficie calpestabile di circa 16 mq, entrando subito a sinistra vi & il bagno, di
circa 5 mq, compreso dl tutti | servizl tra questi & presente anche una vasca ad
angolo idromassaggio, & dotato di una apertura, finestra, su strada che permette la
giusta aerazione e illuminazione naturale; proseguende si incontra una camera da
lette dl circa 12,8 maq, con affacclo su Via Del Nespolo, accanto a questa & presente
una seconda camera da letto di circa 21,58 mqg sempre con finestra prospiciente
sulla medesima via della precedente: di fronte alla camera da letto & presenta una
lavanderia di circa 4 mg, a seguire la cucina di circa 20,82 mg al suo interno un
tramezzo, comunicante attraverso una porta finestra, la separa da un vano ad uso
ripostiglio di circa 7.5 mq con finestra prospiciente su strada, inoltre nel vano

cucina e presente un'ulteriore porta finestra che comunicherebbe con il sub 3 ma

P.E. 879/2014 a
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che in realtd ne & sbarrato 'accesso da un armadio presente nel sub tre. Tutto NI
subalterno 4 ha un‘altezza di 3.20 m.

Garage - Subalterno 3:

L'accesso principale avviene su [‘'unico affaccio, non cieco, ‘ovvero sul lato est,
I'ingresso principale prospetta su una cucina di circa 13 ma, oltrepassato il predetto
vano, tutte le restanti camere non hanno nessuna apertura verse [‘estemo,
pertanto come e stato specificato nellza relazione non @ possibile sanario perche
rmanca dei requisiti di sanabilita.

Si incontra un disimpegno di drca 7 mg, che ha la funzione di collegare, alcune
delle stanze & il sub 4, | primo vano & il WC di circa 8,70 mqg dotato di tutli | servizi
compresa una doccla ad angolo, adiacente a questo servizio & presente |l ripostiglie,
di circa 2,26 maq. Il disimpegno viene chiuso da una stanza da letto di circa 12 maq,
guesta comunica tramite una porta con una ulteriore camera da letto di circa 19,65
mg che a sua volta confina con la cucina del sub 4 ed ne & resa comunicate
attraverso una porta a doppla anta attualmente sharrata da un armadio, anche In
guesto caso [‘altezza & di 3,20m.

Caratteristiche generali dellimmabile:

Struttura in elevazione: la struttura dell'immobile & in calcestruzzo armato con travi
e pilastri di 40x50 cm, le tamponature sono In laterizio;

Solajo piana: in presurmibilmente In laterizio e travetti;

Copertura dello stabile: a falde con tegole;

Murature Perimetrall e divisori internl: in mattoni forati;

Infissi Esterni: le finestre e parte finestre sono In ferro e vetro singolo, con grate In
farro di protezione, | portoni di accesso sono in ferro;
Infissi Interni: Sono in legne tamburato;

Pavimenti e rivestimentl; | pavimenti del_sub 4 sono cosi compoasti; la cucina, |l
corridole, |l ripostiglie e la lavanderia sono In cotto, le stanze da lette sono In
parguet, il WC in gres porcellanato con rivestimento alle pareti per una altezza di
2,00 m. Nel sub 3, tutti i pavimenti delle stanze sono rivestite in cotto tranne che
per la stanza da lette e il WC che Invece sono rivestite in gres poreellanato, In
guesto ultimo vane il rivestimento continua nelle pareti perimetrale ed € alto 2 m

Finiture interne: ogni stanza presenta stucchi di varie pigmentazioni, con piccole
tracce e distaccamenti di intonaco ne! corridoio del sub 4, sono in buono stato, le
cucine presentanc diversi rivestimenti nella zona del plano cottura, in gres, & nel

casc del sub 3 anche dei rivestimenti lapidei, in pietra bianca, ad altezza variabile.
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Finiture esterne: |a facciata a sud non ha lo strato di finitura ma solo o strato di

rinzaffo cementizio, il prospetto est prospiciente al cortile ha lo strato di finitura con
un basamento in lastre di pietra.

Impianti elettrico e di illuminazione: sia interno che esterng esistenta;

Impianto idrico: esistente acqua calca e fredda.

Impianto di riscaldamento & raffrescamento: |a cucna del sub 4 & dotata di

climatizzatore.

In data 27/04/2017 durante il sopralluogo, e stato effettuato dalla Scrivente CTU, il
Filieve diretta degli ambienti, sono state effettuate misurazioni al netto degli
ambient! interni ed effettuate delle misure esterne al lordo. Nella tabella di seqguito

si riportano le superfici rilevate e le altezze dei vari ambienti rilevati:

Su: superficie utile = (al netto dei mur of tamponamento e tramezzi)
SL: superficle lorda= {comprensivo di muri df tamp. e tramezzi)

M: Altezza utile

VL: volume lordows (comprensive di solaio, murl di tamp. e tramezzi)

g

VU: volume utile= { al netto di solaio,dei muri di tamp. e tramezzi) %
VNR: volume non residenziale= (balconi-terrazze-portici-garages) B
5

5

CALCOLD DELLE SUPERACE E VOLURMI UTILI, LORDE E NON RESIDENZIALl - WV, PP, %

Umnita immobiliare ddentilicata al N.E.C.UJCT al .2 32; Part.: 355. sub 3/4 &

ANMBIERT| Folomal  [owlnmg) [ linma)  [Hdinml] [Pabnmcl [ougnme Vil me) %
SUB 3 5

{Cuzina 13,00 15,80 3,400 41,60 0,00 L3, 02 =
Hsimpegno 6,50 8,10 3,20 22,08 0,00 27,54 ;
I'-"-'.':.'. E 10,50 3,400 .64 0,00 a5, /0 ‘_:'__
[Ripastiglia 2,35 3,00 3,10 730 000 10,20 &
fCamira da letto 01 12,00 13,80 3.0 3R,40 0,00 [T
[Camera da betta. 02 762 £.35 1,10 24,38 0,00 28,39 £
Tatale 44,47 56,55 142,30 02,47 -
SUB A4 <

Corridoio 16,00 17,53 3,20 51,20 59,60 8

= &, 000 a0 3,30 16, 21 3060 E

Camara da ketto. 01 12,30 14,04 3,20 39,34 at,74 &
Camara da latto. 0 2158 X4 Gl 320 H&.ﬂ& 8264 Ei
lavenderia 4,00 4,00 3,20 12,80 13,60 Z

Cucing 20,82 23,00 3,20 66,62 78,20 -

Aipastighia 4,50 9,51 3,20 24,00 32,33 i

Totale BE.20 101,68 182,24 345,71 =
<

TOUALE SUB3 4 | 13267 | | 16123 | | a2a5a | - | sSe818 o
CORTILE ESTERNG =

Sup coperts 14 1& A0 4k I g

Laip soaperta ETNE] : » g

Daposito 1AD 3,0 Lo &

TOTALE 45,67 51,01 E

=

=Lt
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2.3 CRITERI DI STIMA

Per la ricerca di mercato, la sottoscritta, ha preso come riferimento le definizioni
dell” Internstional Valuation Standards e all'European International Valutation
Standars. La stima viene basata su un solo parametro da applicare alla superficie
fittizia o equivalente che e costituita dalle superfici principali alle guali viene
aggiunte una percentuale delle superfici secondarie,

In Considerazione delle caratteristiche del bene da stimare, della sua ubicazione &
della sua destinazione d'uso, si ritiene che il metodo di stima pit idoneo da
applicare & quella per confronto (Marker Comparison Approach) che si basa sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, qual
termini di paragone del confronto estimativo.

Si ritiene opportuno applicare anche Il procedimento di stima per capitalizzazione
del reddite, che si basa sulla simulaziene del mercate attraverso la determinazione
del reddito @ la ricerca del tasso di capltalizzazione,
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2.3:1 Celcolo della superficle eguivalente

La superficle equivalente & data dalla somma dalle superficl principall alie qual
viene aggiunto una percentuale delle superfici secondarie. Con riferimento alla
realta immabiliare italiana e ai criteri adottati a livello eurcpeo, il metodo di
misurazione delle superfici & stato applicato tenendo conto della Norma UNI 10750
nonché del D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione
defla superficle calastale delle unité immobiliari a destinaziene ordinaria, ed ||
calcolo sl riferisce alla Superficie Lorda Esterna (SLE). Nelle tabelle sotto riportate si
ripotano le superfici e i loro relativi coefficienti equivalete ottenendo La SLE:

CALCOLOD DELLE SUPERFICI E VOLUMI UTIL, LORDE
Lindta immoabiliare identificata al N E.C.U./CT al F.: 32; Part.: 3535, sub 374
AMBIENT] IS.linmg)  [Sulinma)|Silinmal [H{inml) [V, linme) [Vielinme] |V, in ms)
5UB 3 - GARAGE

Cueina 13.00 15480 3,20 41,60 0,00 53,72

Disirmpegne 6,90 8,10 3,20 22,08 0,60 2754

W.C. 2,70 1050 3,20 BG4 10,0 35,70
Ripc-stiﬁlia 225 3,00 3,20 T20 LER 1020 '%
Camera da leno. 0l 12,00 1380 3,20 3B A0 10,00 46592 ,E_
Camera da letts. 02 T.62 835 3,20 24 38 0,00 2839 E
Totals 44 47 59,55 142,30 202,47 -]
SUB 4- APPARTAMENTO =
Corridoio 16,00 17,53 3,20 31,20 - 22,60 g
W.C B,00 .00 3,20 19,20 - 30.60 i
Camera da letra. 01 12,30 14,04 320 39,34 - 47,74 iz
Cameras da letia. 7 21,58 24,60 338 &A,06 - 231,64 E
lawendaria 4,00 4,00 3,20 12,840 - 1360 ,_IE
Cucing 20,82 23,00 320 b6, 61 - 78,20 L
Flipns.[iﬁlin 750 9,51 320 24 00 - 32,33 f:,
Totale £8,20 101,58 182,24 345,71 z
TOTALE SUB3/4 132,67 161,23 424,54 [ - 54818 E
CORTILE ESTERND v
Sup coperta 23,31 - : £
Sup scoperta 1565 - - i
Depasito 1.BD 3130 5,76 E
TOTALE 46,80 5,7 =
Sy superficie utile= | al netto del murl di tamponamento & tamezi) mig 132,670 §
L
5 ! superficle brda= [ comprensive di murl & tamp. e tramezz| | g 151,230 é
z
Spm superficle non resldentiale= (balconl-terrazie-portici-garages) mg 46,800 E
o
Wy wolume wtiles= | al netto di solaio,dei muri di tamp. e tramezzi) mic 434 544 E:'"
e
Wi vohame lordos [ comprensivo disalaia, mur di tamp, @ tramezi) mmic 548,182 g
Vin: velums non residengiales [balconi-terrazze-portici-garmges) mic 5,760 -
P.E. 879/2014 8 B
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CALCOLO DELLY SUMERFICIE EQUIVALEMTE

Uinitd Immiodiliane |den tifica s of NEC AT alF.: 32 Par: 355 sulb.3 GARAGE

[ Equvaknts da [Fup. Eousvaliente da
mplearn avasi (o leeall] | poSeaea, boleon:
m
AHIIEN Rlmmgl i (0 ma averti fenaione principabe |terrazel esimill
neliz specifica catepara | |camunkcant| can waal
Fine alla superdicie d P'urh:l.qr.:r.fm
35 s 30K eceadenhe | 25
9 1%
!.'._l.ujﬂ-ﬂ 1580 o] 158 u] a
Disimpegnio 8,10 ] g1 Q 0
WL L0 5 [ h[a B3 a a
Ripastizia 3,00 ] 3 0 0
Camerads letioogl 1380 h] 138 Q Q
Camers da et 07 B.35 o 535 Q Q
 __Touds 3935 ag £ Il L
TOTALE 5.8 |l 585
CALCOLO DELLS SUPERFICIE EQUIVALENTE
Units immebiiare dentificata al §.E.C.UATT &l F.: 32 Part: 355 subid
S e EeTLE I
Sy, Equivalemie da appesars o belren,
mpplcare avam o ocall]  |ieirmael @ sk
ekl Tendione principe® |- omunicanti can i vani
ne iz sperifica categaria. o kol ol el @l
AMBIENTI S{mmg)  |Sws (o) [r¥it] eof =1 precedente avbiente
Per b i
Finuz alla superticie & : “PF i
25 may 30% eocadants | 25 Mg
10
Crerdosa 1753 1753
W 9,00 9
Camers de letie. 01 ] 14,04
Camers da letto. 02 TAED L
B e i 4,00 [
Cuxina 1300 13
Ripastiglio 351 851
Sup aperia 1,14 4,242
Lupscoperta .73 1.5 0571
Do sie L8 0,54
_Tomimg) | ioisn 657 10156 13,28 5]
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r g H Metodo dl 5tima per confronto

Le indagini di mercato, sono state condotte presso operatori del settore
(Osservatorio del Mercate Immobiliare, Bersine Immeoebiliare, Agenzie Immabiliar
siti intermet) per immobili similari, tenuto conto della zona, della sua destinazione
d'uso, dello stato di conservazione e di quanto sopra descritto.

La categoria prevalente & I'appartamento, con tutti gll accessari connessi, di sequito
si riportano i valori di merceto esaminati.

- Immeoblle esaminato A: Appartamente di 120 mq site in Via Gela zona San
Glorgle, posto al primo e ultimo planc di uno stabile di sole tre unita
immoblliari, composto da Ingresso ampio, salotto, soggiormno pranzo con
camino € angolo cottura annesse, con affacclo dirette su un terrazzo di circa
28 mqg. corridol che disimpegna le tre camere da letto, bagno con wvasca,
lavanderia con doppio servizio e doccia e ripostiglio stireria, con
riscaldamento autonomo con caldaia, infissi in alluminic con vetrocamera,
possibilita di garage di circa 20 mq al prezzo di euro 20.000, 00." Costo €
1.458,00 al mg

Figura 1! Immaobile A
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Immobile esaminato B! Catania- pressi Via del Potatore, >an Glorglo,

appartamento di vani 3 interamente ristrutturato stile modermo con parguet,
bagno con doppi lavandini, lavanderia, infissi in alluminio vetro camera, porte
in legno, composto da salone, due camere da letto, veranda con cucina e

cantine di 13 mqg. Costo di 1000 € al mg

B

Figura 2: Immaobile B %

&

Lo stabile in esame & in discreto stato di conservaziane, per quanto concarme le 4‘5':
rifinlture interne ad esterne, la struttura portante nel complesso risulta buona. Vistl £
i walori di mercate di tipologie simili in aree prossimali, visto lo stato di g
conservazione dell'immoblle, di seguito sl rporta la tabella, con | valori al metro g
guadro di vendita e | relativi importi secondo la seguente formula: E
. -

Val= Sup. Equiv. (mg) x Val. (€/mq) §

VALORT D MERCATE HMI""“F wisly 3 meeficia Hﬂ.alm Wialoes i Yenchte sub 3| Wadors di Vendita E.::

mo subd - mg i I

smmohiliasr delf Agenaiz dellie. | SOO00E P
Agentie lmimebiliasi Tipo A 1450004 &
a ; 1. OO0 € &
: - us 114885 00 € &

unm:ulh'lddﬁ.'ﬁgumhdcﬂc frsnf ks E
[nirate- Garage 8
-ﬂmh renahillaz Tops 8 G | LO0000 § §
L'importo totale del sub 4 con il metodo del confronto @ di € 114.535,00 z
'12

&

&

[+

g

&
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2.3.3 Metodo 4l stirma per capitalizzaziane del redd(to

Sulla base del mercato degli affitti della zona, secondo le banche dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare, Borsino Immobiliare, Agenzie immabiliari
siti intermet, per immobili similari a quello in oggetto di stima, sono stati definiti |
valor riportati di sequito.

sSUB 4- Apparfamento:
Valore di locazione 3.50€/m

Superficie commerciale 115,00 mq

Reddito annuo lerdo {R.A.L.): 3,50 €/mgx11500 mgx 12 = € 4.830,00
Spese 30% x R.A.L.= € 1.449,00
Reddito annuo netto (R.A.N) R.AN.= R.A.L - spese = 3.383,00

Tasso medio della redditivita immobiliare R = 3%
Valore di stima appartamento R.AN/R=3,383,00/0.03 = € 112.766,67

L'importo totale del sub 4 con il metode di capitalizzazione del reddito & di
€112.766,67

SUEB 3 - Garage:

Valore di locazione 2,8C/mq

Superficie commerciale 59,60mq

Reddito annuo lorde (R.A.L.): 2,8 €/mg x 59,60 mg x 12 = € 2.002,56
Spese 30% ¥ R.A.L= € 600,77

Reddite annuo netto (R.A.N) R.AN.= RAL - spese = 1401 B0
Tasso medio della redditivita immobiliare R = 3%

Valore di stima appartamento R.ALN./R=1401,80/0.03 = € 46.726,33

Liimporto totale del sub 3 con il metodo di capitalizzazione del reddito & di
C 46.726,33

Il valore di locazione per mese su superficie lorda va moltiplicato per la superficie
commerciagle complessiva e per le 12 mensilita, ottenendo il reddito annuale lordeo.
Per la detarminazione del reddite annuale netto si devono detrarre le spese d|
manutenzione di servizi guali acqua, luce, smaltimento rifiuti, spese di
amministrazione per imposte, I tutto per una percentuale pari al 30% del reddito
annuale lordo stesso. Il valore di stima sl ottiene capitalizzando il reddito annuo
netto.
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2.3.4 Valore dl stima finale

Il valore di stima finale dell'immobile & uguale al valore medio dei valori ottenuti
con | due metodi & dato dal valore medic

SUE 4 - Appartamento:
Limporto totale del sub 4 con il metodo del confronto & di €'114,.535,00
Limporto totale del sub 4 con il metodo di capitalizzazione & di € 112.766, 67

Val.f.= (€ 114.535,00+ € 112.766,67) f2= € 113.650,84
Limporto finale e di € 113.650,84

SUB 3 - Garage:

L'importo totale del sub 3 con il metodo del confronto & di € 49.128.75

L'importo totale del sub 3 con il metodo di capitalizzazione é di € 46.726,33

Val.f.= (C 44.662,50+ € 46.726,33) /2= C 45.694,1415
L' to finale & di € 41,292.5

3 CONCLUSIONI

I Valori stimati per i due sub sono:

- Sub 4 - Appartamento l'importo finale & di € 113.650,84
- Sub 3 - Garage l'importo finale & di € 41.292,5
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