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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Eseo, Impmnbiliare n Q0272010 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

PREMESSA

In ezito al decreto di nomina del 09/09/2021, 1'Ill.Lmo G.E. Dott. Francesco Lentano
nominava consulente tecnico nel procedimento in oggetto lo scrivente Dott. Ing. Salvatore
Alessandro Di Gregorio, che in data 13/09/2021 prestava giuramento di rito ricevendo il seguente

mandato:

a)

b)

d)

g)

h)

1)

identifichi esattumente i beni pignovuti, cventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastall ed 1 confini quali emergenti dal soprallucge ¢ doll'esame degﬁz atti ¢ del
dacimentt prodotti, nonchd la conformud dei dati stessi rilevats in sede di sopralluage con
quellt emergentt dai certificati i atti;

verifichi In corvettezza dei dati viportati nell'atto di pigroramento ¢ nelle nota ditrascrizione
fo, 1 caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in
particolare accertanda che il pignoramenta abbia colpita quate spettanti ol debrtare e che vi
sia carrispondenzatra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

verifichi lu proprietis dei beni in capo al debitore, ndicando ne i regime patrimaniale ove
conigate ¢ specificandao, altresi, se essl siana i compraprietd o meno con altr soggett:
gualora [immobile sia stato sattoposto a pignoramente sul presupposto che i debitore
esecttata ne abbia acquistato la praprietd per effatta &1 successiane mortis causa verifichi la
trascrizione del titolo di provemierza (accettazione espressa o tactta di ereditd), segralanda
immediatamente al g.e. [a mancata trascrizione di un valido titolo di aoguisto (st evidenzia che
a tel fine non sarebbe utile la trascrizione della demwcia di successione né la mera
considerazione del rapporto di parentela con i de cuius ) ovvero eventuali cast dubbi;

accerti U'esatta provenienz deli bened, verificando la comtiuatd delle trascrizioni nel
ventennio ateriore alla date del pignoramento e la produzione dell'atto di acguista del

debitore se anteriare of ventennio;

segnall tempestivam ente al giudice la impossibiltd di procedere a un completo accertamenta
per la. incompletezza delly docunentadone prodotta, ndicando [a documentazione mancante
al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditare pracedente;

accerti se sul beme grvirno iscrizioni o trascrigoni pregindizievoli, wdicandone gl
estremi; elenchi, guindi, le formalitd f{iscrizions, trascrizians) da cancellare con i decreto
di tragfermmento;

provveda alle identificazione catastale dell'tnmobie, previo accertamento dell'esatta
rispondenze dei dati specificatt mell'atto di pignaramento con le risultanze catastali,
eseguendo quelle varigzioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabii aof

trasferimento del bene, tn particolare per guanto concerne la planimetria del bene proweda,
im casa di difformid o w1 mancanza 41 donea planimetria del bene prowede alla sua
correzione o redazione, solo se stratamerte necessario;

indichi, previa acquisizione o aggiomamerto del certificate di destinazione urbgnistica, la
destinaziane del/i bene/i prevista dallo strumenta urbanistico comunale vigente;

accerti per 1 fabbricati la conformitd alle vigenti nomme 1 nateris  swbanistico -
edilizia indicando in quale epoca fi realizzata Tmmobile, gli estremi del prowedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsiont del provvedimenta medesimo, e
segnalanda, wiche graficamente, [e eventuali difformud e modifiche ¢ gli estremi degli atti
autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, ['esperto verificherd ['eventuale avwventta
presentazione di istanze di conmdono, precisande lo state della procedure, e valuterd [

conformitd del fabbricato ol prageta propostn, segnalanda, anche graficamente, le evenineali

diffarmitd;

verifichs, @roltre, ai i della domande &f sanatoria che [aggiudicatario potrd
evertualmerte presentare, se gli immabill pignorati st traving o meno nelle condiziont
previste dall’art. 40, 6™commmus delle legge n. 471985 o dellart 46 ¢ 5 D.P.R. 38001 ,
chiarisca, guandi, se [ cespitt medesimi siano o merno saenabili, o condonabili ai sensi del D.L.
2092003 ,indicando, previa assunzione delle opportune miformaziont presso gli uffici comunali
competerts, le somme da pagare q titolo di oblazione nonché tutti gli onert concessort {oneri
di urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche n via approssimativa; precisi,
infie, se pendone procedure ammmistrative o senzionatorie 1 relativi costi.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Eseo, Impmnbiliare n Q0272010 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

Cve Pabiso non sia in alcm modoe sunabile, guantifichi gli oneri economict necessart per la
demolizione dello stesso e vertfichi ze siano state emesse ordinanze di demolizione o di
acquisizione w praprietd ad opera degli Enti Pubblict territoriali, allegandale in quota;

accerti se 1 beni pigsnorati siuno occupati dal debitore o da terg, offittati o locati, mdicando 1
canone pattuito, la suq congruitd, leventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi
contrattt norché leventuale esistenza di un ghudizio 1 corso per i rilascio (sf_sinmnde o tal
proposite _afle RACCOMANDAZIONTI GENERALT PER L'ATTIVITA"™ I ESPERTO
MDA RE

elenchi ed individsd § bend, evidenzigndo tuuti off elementi utili per le operagdoni di vending,
guali ad esempio [ tipalogia di clascun immobile, la suq ublcazione (cittd, via, numero
civica, plana, evenmtuale mumera Bterno), gli accessi ed 1 confini, 1 dati catastels,
eventuali pertiienze e accessort, eventuall millesimi di parti comuni, descrivendo il contesta
il essi si troving, le caratieristiche e lo destinazione della zona e dei servizi da essa offerti
nanché le caratteristiche delle zome confinanti. Con riferimenta af swigolo bene, precisi
evertall dotaziont condominialt (es. posti auto comuni, giarding ecc.), la tipologia, l'altezza
imterna wtile, la compaosizione mrerna, la superficie netta, i coefficiente wilizzato of fint della
dererminazione della  superficie  commerciale, la = superficie commerciale medesima,
lespasizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strudturali
nanché le caratteristiche teme di ciascun fmmobile, precando per ciascun éemento
lattuale stato di manutenzione ¢ per gli mmpianti - la loro rispondenze alle vigente
Mamativa e, 11 casa coitrario, 1 casti necessari af [ara adeguamenro;

m) determini 1 valore di ciascun mumobile con riferimento agli attuali prezzi &1 mercato,

p)

tenenda conto del costo dell ‘eventiale sanataria; temga conto aitresi della wduzione del
prezzo di nwrcato per Passenz di gannzia per vizi del bene venduto, considerundo tule
riduzione in v aEsaro tva 3 15 ed i 20 % ded walore stinusio;

indichi l'opportunitd di procedere alla vendite in whnico lotte o i pir lowd separati
{spiezandone le ragioni), predisp anende i ogni caso wun piano di vendite dellimmaobie ¢ dei
lotht, provvedendo, ove necessario, ella realizzazione del frazionamenta, previa qutorizazione
del Giudice;

alleght idonea docimentuzione fotogrfica cstema ed ntemia {almeno wung foto per vang)
degli immobili pignorati direttamente m fomato digitale secondo le "indicaziont” di cui af
MOD | ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

accerti, nel caso si tratti di beme indiviso, lo valutazione della quota di pertinenza del
debttare esecutata, tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita di quate indivise;
precisi w particolare se i bene rswlti comodamente divisibde, identificando, i caso
affermativo, le quote che potrebbera essere separate ¢ favore della procedura;

rel caso i cui siaro presentl pise bend pienorati in guotn il perito predisporrd un progetio di
divisione i nature tenendo corto delle swgole guote dei comproprietart A tal fine
davrd individuare [ofti omogenei, seriza necessariamente frazionare cias cun bene m tante parti
guantt sono 1 lotti: ogni lotte dovrd cioé essere formato da uno o pis bei che consentano di
camporre la gquote del condwiderte, in modo che le porzioni dell'altro condividente possarno
famarst con 1 restantt beni ¢ salva conguaglio i denaro fla cur entid non dovrd comubigue
essere superiore al 20% del valore della quota); i altri temnini se nel patrimonio comime vi
sona pit beni, clascuna dovrd essere assegnato alla quatae di valore carrispondente o, quanto
meno, di valore pitt prossimo. Nel formare e porzioni d C.T.U. doved tener conto del concetta
legale di “incomoda divistbilitd ", guale [inite ol frazionamernto materiale degli tmmobili; limite
che sussiste quando le parti rwuﬁranrx all'apporzionamerto verrebbera ad essere scarsamente
Junzianali rispetta all'ttero o quando si dovessero costituire servitii a carico di alaune
porziont e, comungue, fuite le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie
spese eccessive rispetto al risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che nella
procedira esecutive dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditare procedente.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

OPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente, accettato 1’incarico di CTU, depositando verbale di accettazione e giuramento
in data 13/09/2021, dopo accurato esame dei fazcicoli di parte, ha fissato il sopralluogo per giorno
01/10/2021, a partire dalle ore 15:30, e ha conseguentemente provveduto a notificare la
comunicazione ufficiale a mezzo PEC ai legali della parte creditrice e delle parti intervenute e a
mezzo raccomandata A/R al debitore esecutato (allegato 1).

In data 30/09/2021 a seguito di comunicazione da parte del debitore dell’insorgenza di gravi
problemi familiari ¢ stato chiesto allo scrivente il rinvio delle operazioni peritali di sopralluogo.
Congiderato che a causa di gravi problematiche & lecito concedere una proroga, lo scrivente in
accordo con il debitore ha comunicato ufficialmente alle parti e al debitore stesso il rinvio delle
operazioni di zopralluogo per giorno 20/10/2021 alle ore 15:30 (allegato 1).

In data 19/10/2021, e stato comunicato dal legale difensore del debitore esecuto, dapprima
per le vie brevi, e successivamente a mezzo PEC (allegato 1), I'impossibilitd da parte del debitore
esecutato per motivi di salute a presenziare al sopralluogo originariamente fizsato per giorno
20/10/2021 alle ore 15:30.

Lo scrivente nel colloquio telefonico intercorso, sentite le motivazioni del legale difensore,
ha deciso di concedere il congruo rinvio richiesto di una settimana, per permettere la rimessione del
debitore esecutato, concordando con entrambi di rinviare ulteriormente le operazioni di sopralluogo
alla data del 27/10/2021 a partire dalle ore 15:00, e provvedendo in data 20/10/2021 ad effettuare
formale comunicazione a mezzo PEC sia al legale difensore del debitore che ai legali delle parti
creditrici e intervenute.

Il giorno stabilito lo scrivente si € recato sui luoghi per 1’effettuazione del sopralluogo di
dettaglio e qui ha trovato i familiari del debitore che hanno permeszo 1’accesso. Il debitore non ha
potuto presenziare alle attivita per motivi personali. Durante il sopralluogo di dettaglio sono state
eseguite le seguenti attivita:

* il riscontro visivo dello stato attuale dei beni oggetto di pignoramento e delle aree limitrofe;
* i rilievi planimetrici e le misurazioni di dettaglio;
» i rilievi fotografici dello stato di fatto dei luoghi;
* |’osservazione dell’ambito nel quale ricade il bene oggetto di stima;
* richieste di informazioni relativamente alla proprietd pignorata.
Si riportavano inoltre appunti tecnici in separati fogli. Terminate le operazioni di
sopralluogo, le stesse venivano dichiarate ufficialmente concluse con apposito verbale sottoscritto

(allegato n.2), nel quale & stato specificato allo scrivente che 1’immobile di interesse risulta essere
1’abitazione principale del debitore esecutato.
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Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 prisua sev seL d8td 38R, 08/11/2021

contro debitore esecutato

PARTE I - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

Quesito a):

identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali
ed i confini quali emergenti dal sopraliuogo e dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

Con il Pignoramento Immobiliare del 21/10/2019, trascritto presso 1’ Agenzia delle Entrate —
Utticio Provinciale di Catania, Servizio di Pubblicitd Immobiliare, con Presentazione n. 29 del
19/11/2019, al Registro Generale con n. 46540 ¢ al Registro Particolare con n. 33990, da parte di
Unicredit s.p.a., ¢ stata data origine alla procedura esecutiva immobiliare n. 902/2019, per la quale &
stata disposta la presente consulenza tecnica, e nella quale il creditore procedente ha sottoposto a
pignoramento 1l seguente bene immobile interamente di proprieta del debitore esecutato:

¢ Appartamento per civile abitazione al piano primo, sito in via Simeto n. 1, Misterbianco
(CT), al NCEU Foglio 8, part. 1537, sub. 9, categoria catastale A/2.

Unicredit s.p.a. ha conferito nel 2015 alla doBank s.p.a. (in seguito doValue s.p.a.), la
procura per la gestione dei crediti vantati a partire dall’anno 2009 nei confronti del debitore
esecutato (che con atto di compravendita rep. 29474/racc. 15483 del 16/11/2009 acquistava con
accollo di mutuo I'immobile in oggetto da potere della ditta costruttrice).

Con contratto di cessione del 11.10.2019, stipulato ex art.58 del D.I.gs. n.385/1993 e Iegge
n.130/1999, il cui avviso ¢ stato pubblicato sulla G.U.R.L n.121 del 15.10.2019 (doc.3), la societa
PRISMA SPV S.R.L. (in seguito unico creditore procedente), con sede legale in Conegliano (TV),
via V. Alfieri, 1 capitale sociale di Euro 10.000,00 (diecimila/00), codice fiscale, partita LV.A. ¢
numero di iscrizione al Registro delle imprese di Treviso-Belluno n.05028250263, ha acquistato
pro-soluto da Unicredit S.p.A. un compendio di crediti pecuman classificati a sofferenza, tra cui la
posizione debitoria che ha dato origine alla procedura esecutiva immobiliare n. 902/2019.

La societa PRISMA SPV S.R.L.. con atto autenticato dal Notaio Giorgio Pertegato di
Pordenone 11 15.10.2019. rep. 303088/fasc.34865, ha conferito a doValue S.p.A. procura speciale
per la gestione, anche stragiudiziale. dei propri crediti anomali. tra cui quello oggetto del presente
atto.

La societa PRISMA SPV S.R.L. e, per essa. la societa mandataria doValue S.p.A.. con atto
del 21/11/2019, pertanto dichiara di intervenire nella procedura esecutiva immobiliare n.902/2019
RGE, quale cessionaria del credito fondiario di Unicredit S.p.A.., facendo propri tutti eli atti eia
attuati dalla sua dante causa, per partecipare alla distribuzione delle somme ricavate dalla vendita
deeli immobili pignorati.

Rispetto quanto riportato nei precedenti documenti relativi al pignoramento. a seguito dei
precedenti atti. dal 21/11/2019 si ha formalmente come unico creditore procedente la societd
PRISMA SPV S.R.L.. € per essa quale mandataria la doValue s.p.a.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

1. DATI IDENTIFICATIVI DELL ' INMOBILE

1.1 DATI CATASTALI

Il bene aggredito nella proc. esec. immob. n. 902/2019, ¢ un appartamento per civile
abitazione identificato catastalmente (=i vedano visure catastali all’allegato 3) nel modo seguente
{Tabella 1):

Tabella 1 Dati catastali immobile di interesse

ALTRE
DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO INFORMAZIONI
N.
Bene Foglio | Part. | Sub. Cat. Classe | Consistenza | Rendita (€) Indirizzo
immobile
Appartamento al
1 g8 |1537| 9 AR 6 4 vani 34086 | Piamo primo, sitoin
via Simeto n. 1,
Misterbianco (C'I)
9
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Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 prisua sev seL d8td 38R, 08/11/2021

contro debitore esecutato

1.2 DESCRIZIONE IMMOBILE E CONFINI

L’unita immobiliare identificata come appartamento & stata edificata con destinazione di
civile abitazione, ed ¢ situata al piano primo di un fabbricato con quattro piani complessivi fuori
terra (piano terra, primo, secondo e sottotetto), in via Simeto n. 1 angolo via Poggio del Lupo,
Misterbianco. 1.’appartamento consta di quattro vani catastali, confinante a nord-ovest con corpo
scala ¢ via Simeto, a sud-est ¢ a sud-ovest con altre propricta di terzi.

2. PROPRIETA DEL BENE PIGNORATO

2.1 CORRETTEZZA DATI PIGNORAMENTO

Quesito b):

verifichi la corretterza dei dati riportati nell’ atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso
di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in particolare accertando che
il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di
pignoramento e la relativa nota;

I dati riportati nell” Atto di Pignoramento ¢ nella Nota di Trascrizione del Pignoramento con
la quale lo stesso & stato trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Catania
Servizio di Pubblicita Immobiliare, con Presentazione n. 29 del 19/11/2019, al Registro Generale
con n. 46540 ¢ al Registro Particolare con n. 33990, corrispondono tra loro e sono corretti.

Il pignoramento, cosi come trascritto, colpisce il seguente bene immobile (Tabella 2):

Tabella 2 Bene immobile soggetto a pignoramento

N. immobile Descrizione Quota pignorata Note

Appartamento per
civile abitazione al
piano primo, sito in via
Simeto n. 1,
Misterbianco (CT), al
NCEU Foglio 8, part.
1537, sub. 9, categoria
catastale A/2

1/1 -
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.L. (Creditore procedente),
contro debitove esecutato

2.2 VERIFICA QUOTA PROPRIETA

Quesito ¢):

verifichi la proprietd dei beni in capo al debifore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato e
specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri sogeeiti; qualora ['immobile sia
stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutata ne abbia acquistato la
proprieta per effetfo di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza
(accettazione espressa o tacita di eredita), segnalando immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di
un valido titolo di acquisio (si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di

successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi
chibbi;

In base alle risultanze della certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale del
03/12/2019 a firma del notaio Dott. Andrea Zuccarello Marcolini iscritto al Collegio Notarile dei
Distretti Riuniti di Messina, Barcellona P.G. e Patti e Mistretta, ed acquisita tutta la documentazione
dal sottoscritto nel fascicolo della procedura in oggetto, il bene immobile precedentemente
identificato, nel momento della trascrizione del pignoramento ai n.ri 46540/33990 in data
19/11/2019, era di proprieta del debitore esecutato, ¢ allo stesso & pervenuto in piena proprieta con
atto di vendita del 16/11/2009, a rogito del Notaio Francesco Mazzullo, rep. n. 29474/15483,
trascritto 11 25/11/2009 ai n.n1 63018/40747, da potere della societa con sede in

_cod.fise.
L’atto di compravendita reperito & riportato all’allegato 6.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.I. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

3. ASPETTI TECNICO AMMINISTRATIVI DELL’IMMOBILE

3.1 VINCOLI ED ONERI

Da quanto accertato nell’atto di compravendita e nella documentazione progettuale reperita,
non risultano vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene immobile.

Vanno segnalate delle spese di natura condominiale per le manutenzioni ordinarie delle parti
comune (quali spese per I'illuminazione e 1’alimentazione elettrica e per la pulizia), comunque non
elevate in quanto ripartite tra 1 condomini. Esse non comprendono altre spese di natura
straordinaria, stabilite eventualmente tramite preventivo/i per le eventuali lavorazioni/servizi da
eseguirsi.

Si segnala, secondo quanto appreso durante I’accesso agli atti presso "ufficio tecnico del
comune di Misterbianco, che il progetto cartaceo in originale (riguardante tutto il fabbricato di via
Simeto) non & presente presso gli archivi comunali in quanto lo stesso & stato sottoposto a sequestro
in data 18/02/2019 da parte del Nucleo Investigativo Carabinieri Catania per conto della Procura
della Repubblica - Tribunale di Catania - Direzione Distrettuale Antimafia.

L’immobile in oggetto non ¢ piu di proprieta della precedente ditta costruttrice.

La verifica con la documentazione progettuale ¢ stata tuttavia eseguita ricevendo copia dei
file digitali opportunamente scansionati dall’ufficio Tecnico del comune di Misterbianco e presso il
quale gli stessi sono custoditi.

3.2 VERIFICA PROVENIENZA DEL BENE

Quesito d):

accerti l'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell'atfo di acquisto del debitore se anteriore al
ventennio;

Per 1’esatta provenienza del bene ¢ per la verifica della continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento, si rimanda pedissequamente alla relazione notarile
(pp. 1-2).

[ atto di compravendita che verifica I’esatta proprieta del bene, ¢ riportato all’allegato 6
della presente relazione.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.L. (Creditore procedente),
contro debitove esecutato

Quesito e):

segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentagione prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di
sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente;

I sottoscritto in data 13/09/2021, dopo aver visionato gli atti contenuti nel fascicolo del
procedimento esecutivo, depositava telematicamente il modello sottoscritto di  accettazione
dell’incarico e giuramento di rito. Ritenuto che ai sensi dell’ex art. 567 comma 2 del Codice civile,
la documentazione ¢ da ritenersi completa, si & proceduto all’istruzione della perizia.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

FProc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.IL. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

3.3 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Quesito 1):

accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregindizievoli, indicandone gli estremi;
elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

Per le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli del ventennio preso in esame si rimanda
pedissequamente alla relazione notarile (pp. 2-3) presente nel fascicolo della procedura.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.I. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

3.4 CONFORMITA DEI DATI CATASTALI

Quesito g):

provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che
dovessero risultare mnecessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto
concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimetria
del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario;

Per quanto riguarda I’accertamento catastale, reperita tutta la documentazione (visura
catastale storica, planimetria catastale, elaborato planimetrico, elenco subalterni, estratto di mappa),
si ¢ provveduto alla verifica della regolarita catastale ed al riscontro diretto con 1 luoghi per il
seguente bene immobile:

¢ Bene immobile:
Appartamento per civile abitazione al piano primo, sito in via Simeto n. 1,
Misterbianco (CT), al NCEU Foglio 8, part. 1537, sub. 9, categoria catastale A/2.

Tra la planimetria dello stato di fatto riportata all’allegato 5 e la planimetria catastale
dell’immobile in oggetto, si riscontrano delle leggere difformita, non particolarmente influenti sulla
eventuale vendita finale, ma delle quali tenere conto prima dell’eventuale vendita per le relative
attivita di regolarizzazione.

Si ravvisa infatti allo stato dei luoghi la presenza di una veranda chiusa realizzata sul
balcone del prospetto nord-est. Essa & realizzata con struttura in alluminio e chiusure verticali con
pannelli ¢ vetrate, 1 quali possono essere aperti per il ricircolo di aria. La veranda ricopre 1'intera
superficie del balcone. E presente una porta scorrevole che divide in due la medesima veranda.

Internamente all’immobile adibito ad appartamento non risultano difformita rispetto la
planimetria catastale. In quest’ultima la struttura della veranda sul balcone ¢ rappresentata con una
doppia linea continua anche se non & stata specificata la destinazione “veranda™ e non & stata
segnalata come struttura chiusa. Sul balcone lato nord-ovest una porzione di ringhiera ¢&
rappresentata con doppia linea continua (analogamente a quanto fatto per la veranda), mentre la
parte restante con singola linea. In tale balcone non & presente nessuna struttura chiusa a veranda.
Non ¢ infine rappresentato nella planimetria catastale uno dei tre pilastrini in muratura presenti nel
medesimo balcone (nello specifico quello vicino la scala comune e il portone di ingresso). E
necessario regolarizzare catastalmente la veranda, e aggiornare le altre piccole difformita nella
nuova planimetria catastale.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.L. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

3.5 DESTINAZIONE URBANISTICA

Quesito h):

indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione
del/i bene/i prevista dallo strimento urbanistico comunale vigente;

La destinazione degli immobili da P.R.G.C. vigente ¢ zona B3 ambiti urbani periferici di
recente formazione. Le norme speciali per tale zona sono indicate all’articolo 51 delle Norme di
Attuazione al P.R.G.C. del comune di Misterbianco, di seguito riportato. Si rimanda in Figura 2 allo
stralcio estrapolato del P.R.G.C..

ART. 51.
SOTTOZONA B3.
Ambiti urbani periferici di recente formazione.

Definizione: Si tratta delle aree connesse a sistemi urbani marginali (Belsito, Campanarazzu, Lineri,
Montepalma, Malavigna, Piano del Lupo, S.Nullo, Serra), gia zone B3 del previgente strumento
urbanistico, nate da interventi spontanei che si intende “recuperare”.

Attuazione : Con interventi diretti attraverso CONC e AUT, can PA per interventi di ristrutturazione

urbanistica.
Indici urbanistici ed edilizi:
- Volume edificabile: Ve= 350 mc + (0,4Sf) me/mq;
- Altezza massima: h. max = 8,50 m misurata allimposta della falda;
- Rapporto di copertura: Rc = 0.60 mg/mg per lotti inferiori o uguali a mq 200;
Re = 0.30 mg/mq per lotti uguali o superiori a mg 1.000;
(per lotti compresi tra 200 e 1.000 mq si procede per interpolazions)

- Distanze:

a-dai fabbricati: =nulla o m 10.00 e non inferiore alla meta della somma delle altezze degli

edifici antistanti.
b-dai confini del lotto = nulla 0 5.00 m & non inferiore a 1/2 dell'altezza;
c-dai confini stradali: = m 5,00, salvo diversa indicazione del P.R.G. o dei piani attuativi; &
ammessa l'edificazione su strada nei casi di preesistenti allineamenti.
Destinazioni d'uso consentite.
Le destinazioni d'uso compatibili nella zona sono quelle indirizzate prevalentemente alla residenza
ed alle funzioni complementari della residenza permanente o temporanea, siccome gia definite,
nonché esercizi di vicinato e medie strutture di vendita secondo i dettami della legge regionale 28/99
e del D.P.R.S. 11 luglio 2000.
Interventi consentiti.
Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro, ristrutturazione edilizia;
gli elementi di nuova edificazione, demolizione & ricostruzione, ampliamento e sopraelevazione sono
ammessi nel rispetto degli indici di zona.
Tutti gli interventi elencati sono ammessi con concessione edilizia (anche nei casi di recupero
edilizio per lotti interclusi inferiori @ mg 1000).

Comune di Misterbianco — P R.G. - NORME D'ATTUAZIONE

Interventi i ristrutturazione edilizia ed urbanistica possono realizzarsi mediante piani di recupero ex
L.n. 457/78, sia pubblici che privati.

Tipologie consentite.

-Edifici: dovranno essere armonizzati allimpianto urbanistico esistente.

Sono consentite le formazioni di cortili, mentre sono vietate le chiostrine ed i cavedi. Sono consentite
tipologia a palazzine isolate, a schiera, in linea.

-Copertura a terrazzo o a falde con tegole.

Note particolari.

Le opere d urbanizzazione secondaria si intendono gia reperite nell'ambito del PRG.

Le opere di urbanizzazione primaria vanno dimensionate rapportandole al numero di abitanti da
insediare € possono computarsi con superficie doppia rispetto a quella effettiva (1 abitante = 100
mec.).

Per i lotti interclusi con superficie da 200 a 500 mq la densita fondiaria viene fissata in 3 me/mgq
mentre per i lotti con superficie da 500 a 1000 mq & consentita una volumetria massima pari a 1500
me, qualunque sia la dimensione del lotto.

Si specifica che i lotti interclusi, con le precisazioni di cui allART. 48., sono quelli, liberi o
parzialmente edificati, la cui area, anche se appartenente a piu ditte, non sia superiore a 1000 mq e
racchiusa tra due fabbricati prospicienti su strada, o su almeno fre lati delimitati da fabbricati,
viabilita, servizi o limiti di Zona di P.R.G.

Le suddette superfici devona risultare da frazionamento catastale al 31/12/94.

Figura 1  Stralcio Norme di attuazione P.R.G.C. del comune di Misterbianco (Zona ambiti
urbani periferici di recente formazione B3).
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Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.L. (Creditore procedente),
contro debifore esecutato

/

N ! . 5 i 2y ///,,///ﬁ//,,///,;, L 7
Y i (= / 7 ///%&%/}W L ////
©. i

Stralcio P.R.G.é. del comune di Misterbianco (Zona ambiti urbﬁni péﬁ
recente formazione B3), con inquadramento immobile di interesse

Figura 2 ferici di
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3.6 REGOLARITA URBANISTICA

Quesito i):

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia wurbanistico - edilizia
indicando in quale epoca fu realizzato !'immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la
rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di
esistenza di opere abusive, l'esperto verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto
proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica, reperita e verificata tutta la documentazione
progettuale, si & provveduto al riscontro diretto con 1 luoghi per il seguente bene immobile:

e Bene immobile:
Appartamento per civile abitazione al piano primo, sito in via Simeto n. 1,
Misterbianco (CT), al NCEU Foglio 8, part. 1537, sub. 9, categoria catastale A/2.

L’immobile ¢ stato edificato entro 1l 31/12/1993, ¢ successivamente regolarizzato, a seguito
di istanza di sanatoria prot. n. 6999 del primo marzo 1995, con concessione edilizia in sanatoria n.
1804 del 21/01/2008.

Successivamente & stata fatta una DIA dichiarazione di mizio di attivita edilizia in variante
protocollata con n. 15860 del 03/04/2009, per le variazioni interne del locale al piano terra che
venne diviso in due unita distinte, e per alcune variazioni interne in termini di disposizione di
tramezzature ¢ vani per le varie unita immobiliari del fabbricato, compresa quella oggetto della
presente perizia.

[’intero fabbricato e quindi I'immobile di interesse sono provvisti inoltre di regolare
autorizzazione di abitabilita ¢ agibilita n. 1508 del 10/06/2010.

Tra lo stato di fatto ¢ la planimetria progettuale presentata con DIA del 2009 per I'immobile
in oggetto, si riscontrano delle leggere difformita, non particolarmente influenti sulla eventuale
vendita finale, ma delle quali tenere conto per le relative attivita di regolarizzazione.

Allo stato dei luoghi per come detto precedentemente & presente una veranda chiusa sul
balcone (lato nord-est). Essa ¢ realizzata con struttura in alluminio e chiusure verticali con pannelli
¢ vetrate, 1 quali possono essere aperti per il ricircolo di aria. La veranda ricopre I’intera superficie
del balcone. E presente una porta scorrevole che divide in due la medesima veranda.

Internamente all’immobile adibito ad appartamento non risultano variazioni.

Si segnala che nella planimetria progettuale nel wvano attualmente adibito a
ingresso/soggiorno e cucina & stata indicata soltanto la destinazione “ingresso-soggiorno™. Ritenuto
che la cucina non era indicata in altro vano ¢ che per la destinazione dell’immobile deve essere
necessariamente presente, & evidente che probabilmente non & stata indicata nella planimetria
progettuale per un refuso di stampa. A ulteriore conferma di quanto detto, si segnala che nella
planimetria di progetto autorizzata nella concessione edilizia in variante del 2008, antecedente
all’ultima planimetria della DIA del 2009, la cucina era presente e separata dalla zona ingresso-
soggiorno da un tramezzo, successivamente eliminato con 1’ultima variazione presentata. Le uniche
difformita riguardano pertanto la realizzazione della struttura precaria chiusa sul balcone nord-est.
Nel medesimo balcone dello stesso prospetto & presente una porzione di muro, utilizzato per la
chiusura della veranda stessa. Tale muro & rappresentato nella planimetria progettuale, ma non nel
prospetto definitivo, nel quale ¢ indicata solo la ringhiera di parapetto del balcone. Nella planimetria
di progetto, relativamente al balcone (lato nord-ovest) non ¢ segnalata la ringhiera che divide il
medesimo balcone dal corpo scala comune di accesso alle varie unita immobiliari. Anche questo
sembra un refuso di stampa, in quanto nella precedente planimetria progettuale del 2008 la ringhiera
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cra correttamente disegnata cosi come attualmente presente sui luoghi. Quanto evidenziato come
difforme puo essere regolarizzato con una pratica edilizia tardiva del tipo CILA per opere interne ai
sensi dell’art. 20 L.R. 4/2003, con corresponsione di oneri per la costruzione (€ 25,00 al metro
quadrato) e di eventuale sanzione amministrativa (generalmente non oltre € 100,00). Oltre la pratica
da predisporre per 'ufficio urbanistica del comune di Misterbianco, si dovra fare comunicazione
della realizzazione della struttura precaria anche al genio civile, ai sensi dell’allegato A al DDG n.
189 del 23 aprile 2019. Una tettoia a chiusura di un balcone ¢ difatti considerata come un intervento
libero ai fini strutturali, “privo di rilevanza” ai fini della pubblica incolumita, ¢ puo essere realizzata
senza autorizzazione del Genio Civile ¢ senza deposito del progetto. La ditta dovra comundue
comunicare all’Ufficio del Genio Civile, 1'inizio dei lavori, allegando contestualmente la nomina e
I’accettazione del progettista e del direttore dei lavori, unitamente ad una breve descrizione delle
opere da eseguire asseverata dal progettista. Il Direttore dei lavori, nel rispetto dell’art. 67 comma 8
bis, come introdotto dall’art. 3 del D.L. n® 32 del 18 aprile 2019, dopo la fine dei lavori, & tenuto a
redigere una dichiarazione di regolare esecuzione, da conservare agli atti e da esibire a richiesta.

Agli oneni finora elencati per la regolarizzazione urbanistica vanno aggiunte le spese per
I’incarico da conferire a un tecnico abilitato per I’istruzione delle varie pratiche (compresa quella
catastale).

Quesito j):

verifichi, inoltre, ai fini della domanda di sanatoria che ['aggiudicatario potra eventualmente
presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40,
6 comma della legge n. 47/1985 o dell’'art 46 ¢ 5 D.P.R. 38001 , chiarisca, quindi, se i cespiti
medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 2692003 ,indicando, previa
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da
pagare a titolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure
amministrative o sanzionatorie i relativi costi.

Ove Labuso non sig in_alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari per la
demolizione deilo stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o di
acquisizione in proprieta ad opera degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota;

Per quanto riguarda la sanabilita di opere abusive si valutano le varie ipotesi, ai sensi delle
sanatorie legiferate nel corso degli anni:

o [potesi di sanabilita ai sensi della Sanatoria 47/85;
e [potesi di sanabilita ai sensi della Sanatoria 724/94;
e [potesi di sanabilita ai sensi della Sanatoria 326/03.

L'art. 40 comma 6 della legge 47/85 stabilisce che gli immobili trasferiti mediante procedure
esecutive, laddove ne abbiano necessita, sono comunque sanabili (presentando istanza entro 120
giorni dal Decreto di trasferimento del Giudice) purché le ragioni del credito siano anteriori alla
data di entrata in vigore della legge (nel caso specifico al 28.02.1985). Tale articolo puo
considerarsi ripreso dalle due leggi successive sul condono edilizio: la 724/94 del 23/12/19%94 ¢ la
326/03 del 24/11/2003. Le ragioni del credito ai sensi delle due nuove leggi di condono edilizio
dovrebbero pertanto esistere prima del 23/12/1994 (per la 724/94) ¢ del 24/11/2003 (per la 326/03).

Oltre le ragioni del credito, le opere abusive devono essere realizzate anteriormente al
termine indicato dalla legge a cui ci si riferisce e sanabili in base a quest’ultima.

In conclusione, ai fini della valutazione della sanabilita degli abusi edilizi, occorre che si
verifichino le seguenti due condizioni:
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e la data delle ragioni del credito per cui si interviene deve essere antecedente alla Legge di
Sanatoria di riferimento;

¢ la data di ultimazione dell’opera abusiva deve essere antecedente alla Legge di Sanatoria
di riferimento.

Nel caso specifico I'immobile ¢ stato realizzato entro il 31/12/1993, ¢ per esso ¢ stata fatta
istanza di sanatoria con prot. n. 6999 dell’01/03/1993, ai sensi dell’art. 39 della Legge n. 724/1994.
E stata rilasciata concessione edilizia in sanatoria con n. 1804 in data 21/01/2008.

Successivamente ¢ stata fatta una DIA dichiarazione di inizio di attivita edilizia in variante
protocollata con n. 13860 del 03/04/2009, per le variazioni interne del locale al piano terra che
venne diviso in due unita distinte, ¢ per alcune variazioni interne delle unita immobiliari, tra cui
quella di interesse.

L’intero fabbricato e quindi I'tmmobile di interesse sono provvisti per come detto di
regolare autorizzazione di abitabilita e agibilita n. 1508 del 10/06/2010. 1e altre difformita sono di
lieve entitd e sono sanabili con pratiche edilizie senza bisogno di ricorrere alle leggi di sanatorie,
anche perché le ragioni del credito sarebbero successive al 2003.

Per come detto, la veranda a chiusura del balcone deve essere regolarizzata tramite una
CILA tardiva ai sensi dell’art. 20 L.R. 4/2003 con il pagamento di una sanzione di circa 100,00 €, ¢
corresponsione degli oneri di costruzione (25 €/mq per la veranda chiusa sotto balcone) oltre gli
oneri per 1’asseveramento della pratica ¢ trasmissione al Genio Civile di Catania.

Considerando una superficie della veranda di circa 10,65 mq, si dovrebbero corrispondere
circa 270,00 €, oltre la sanzione di 100,00 €. Considerando spese varie per diritti di segreteria per il
deposito al Genio Civile e per la pratica al catasto, ammontabili a non oltre 100,00 €, ¢ spese
tecniche (circa 1.000,00 — 1.500,00 €) per 'istruzione della pratica edilizia, 1’asseverazione ¢ la
relazione fine lavori per il Genio civile e 1’aggiornamento catastale tramite pratica DOCFA, si
determina un totale spese valutabile complessivamente in circa 1.500,00 — 2.000,00 €.

Tale valore andra decurtato al valore di stima finale dell’immobile che verra appresso
determinato.

3.7 DISPONIBILITA DEL BENE IMMOBILE

Quesito k):

accerti se i heni pignorati siano occupati dal debitore o da ter7i, affittati o locati, indicando il canone
pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi confratti nonché
l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (si_rimanda a _tal proposito _alle

RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L’ATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV).

Al momento dell’accesso ai luoghi da parte del CTU, sul posto convenuto erano presenti 1
familiari del debitore esecutato, mentre quest’ultimo non ha potuto presenziare sui luoghi per motivi
personali. I familiari opportunamente informati dal debitore esecutato hanno permesso 1’accesso ai
luoghi ¢ I’effettuazione del sopralluogo. La madre del debitore ha sottoscritto apposito verbale
attestante le attivita eseguite e dichiarando che 1’'immobile in oggetto & utilizzato come “abitazione
principale” da parte del debitore ¢ dei propri familiari.
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4. DESCRIZIONE IMMOBILE

4.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’IMMOBILE E DELLA ZONA

Quesito 1):

elenchi ed individui i beni, evidenZiando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempio la lpologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano,
eventuale numero interno), gli accessi ed 1 confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle
zone confinanti.

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
giardino ecc.), la tipologia, l'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione delia superficie commerciale, la superficie
commerciale  medesima, ['esposizione, anno  di costruzione, lo stato di conservazione, le
caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento 'attuale stato di mamienzione e per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente

normativa e, in caso conirario, i costi necessarial loro adeguamenro;

Il bene immobile oggetto di pignoramento & ubicato nel territorio di Misterbianco, in via
Simeto n. 1 ¢ fa parte di un edificio a quattro piani complessivi fuori terra (piano terra, primo,
secondo ¢ sottotetto).

I’intero fabbricato & stato realizzato con struttura portante in conglomerato cementizio
armato con travi e pilastr, solai in latero cemento e copertura a falde inclinate.

La destinazione dei piani primo, secondo e sottotetto & quella di civile abitazione, mentre al
piano terra le due unita immobiliari sono destinate a botteghe.

Il bene denominato “immobile n. 17 ¢ un appartamento per civile abitazione situato al piano
primo del suddetto fabbricato.

Le immagini satellitari di seguito inserite ritraggono il fabbricato e la zona in cui esso
ricade. In pochi minuti si pud giungere al centro abitato di Misterbianco ¢ San Giovanni Galermo.
In circa 10-15 minuti si possono raggiungere i centri abitati di Catania, Gravina di Catania ¢
Sant’Agata T.i Battiati. 11 fabbricato, situato in zona Poggio del Tupo, tra i quartieri di Lineri e
Belsito, ha nelle immediate vicinanze diversi servizi primari, quali scuole, uffici, edifici pubblici,
centro sportivo, edifici di culto, supermercati, negozi, attivita varie, bar, ristoranti (Figura 4 ¢ Figura
3.
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Figura S Particolare

L appartamento oggetto di valutazione & accessibile dall’ingresso comune di via Simeto n.
1. Da qui per giungere all’immobile in oggetto, si deve salire attraverso la scala esterna comune fino
al primo piano. L unitd immobiliare in oggetto & quella di sinistra oszervando il prospetto principale
di via Simeto, e fa ad angolo con via Poggio del Lupo (lato nord-est).

L’intero fabbricato, per come detto, & stato realizzato con struttura portante in conglomerato
cementizio armato con travi e pilastri, solai in latero cemento e copertura a falde inclinate. 1l
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collegamento ai piani avviene dunque tramite scala esterna comune, anch’esza in cemento armato,
rifinita con pietra bianca e opporfunamente parapettata con una ringhiera in ferro.

Per quanto attiene 1’appartamento, le pareti perimetrali (tamponature) sono realizzate in
laterizio a doppio filare con interposta camera d’aria, per uno spessore totale di circa 30 cm, mentre
le pareti divisorie interne (tramezzi) hanno spessore di circa 10 cm. Le pareti risultano
strutturalmente in buono stato di conservazione. Gli infissi esterni zono in alluminio del tipo a
veneziana con finitura color marrone. La pavimentazione dei balconi e della veranda ¢ stata
realizzata con mattonelline quadrate in cotto e queste risultano in buono stato, e 1o steszso dicasi per
la fascia in pietra bianca. Attorno le porte esterne ¢ stata applicata a giro la pietra bianca, e la stesza
¢ stata riproposta sulle tamponature esterne agli angoli del fabbricato. La ringhiera dei balconi che
funge da parapetto € in ferro, con tinteggiatura rossiccia. Essa ¢ continua nel balcone del lato nord-
est, mentre dal lato nord-ovest ¢ alternata con fre pilastrini ornamentali rivestiti in mattoncini e con
pietra bianca a coronamento. Internamente gli infissi sono in buono stato di conservazione, cosi
come le finiture dei tramezzi, la pavimentazione dei vani e i rivestimenti. Sul balcone nord-est, si
uniscono entrambe le tipologie di tinteggiatura della facciata, nello specifico 1a parete che divide la
cucina dall’esterno e quella perimetrale dal lato sud-est sono di color rosa antico, mentre la parete
che divide i vani letto 1 e 2 e il w.c., dal medesimo balcone & di color giallo.

Gli intonaci e gli stati di finifura delle parefi sia interne che esterne sono del tipo tradizionale
e in buono stato di conservazione. Lo strato colorato della facciata esterna prospiciente via Simeto ¢
giallo, mentre nel prospetto nord-est & rosa antico, cosi come i frontalini, il timpano di copertura del
piano sottotetto e il corpo scala comune.

L’immobile internamente ¢ cozi composto:

Cucina e ingresso-soggiomo (circa 26,40 mq);
vano letto 1 (circa 15,84 mq);

vano letto 2 (circa 10,09 mq);
Disimpegno/corridoio (circa 5,62 mq);

W.C. (circa 6,26 mq);

Ripostiglio (circa 3,60 mq);

Veranda (circa 10,63 mq);

Balcone (circa 7,14 mq)

La superficie utile netta dell*unita in esame risulta essere di circa 86 mq, comprese le aree
esterne. La superficie commerciale totale & circa 85 mq, ottenuta ragguagliando le superfici esterne
con gli opportuni coefficienti, e prendendo in considerazione le tamponature esterne per intero o a
meta se comunicanti con altre unita immobiliari, come meglio dettagliato al succeszsivo paragrafo
4.2.

L’unita immobiliare risulta dotata di tutti gli impianti convenzionali (elettrico, idrico e di
riscaldamento, antintrusione). L’impianto di riscaldamento & stato tuttavia solo predisposto, in
quanto per come dichiarato non ¢ passante dalla zona il gas metano di citta. Gli altri impianti
risultavano funzionanti.

L’acqua calda sanitaria (ACS) € garantita da un boiler elettrico posto nella veranda.

Gli impianti sono stati realizzati all’epoca di costruzione dell ‘immobile, e per come riportato
nel certificato di abitabilita n. 1508 del 10/06/2010, rispettano le norme CEI e la Legge 46/90
“Norme per la sicurezza degli impianti”.

L'immobile complessivamente si presenta in buone condizioni di conservazione e non
abbisogna di particolari e urgenti interventi di manutenzione.

I rapporti aeroilluminanti degli ambienti interni risultano essere rispettati.

Per le foto interne ed esterne di dettaglio, i rimanda alla documentazione fotografica
riportata all’allegato 5.
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4.2 CONSISTENZA COMMERCIALE

Per determinazione della superficie lorda ci =i ¢ avvalsi dei coefficienti di ragguaglio per
computare le misure, indicati nel D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 “Regolamento recante norme per la
revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo™ ed in particolare all’allegato C
“Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unitdh immobiliari a
destinazione ordinaria™.

La superficie commerciale ¢ stata pertanto determinata con un arrotondamento al metro
quadrato, sulla base delle seguenti indicazioni:

DPR 13898 - Allegato C

NORME TECNICHE PER LA DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CATASTALE
DELLE UNITA" IMMOBILIARI A DESTINAZIONE ORDINARIA (GRUPPI R, P, T).
Criteri generali

I, MNella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliar: a destinazione ordinaria,

- murl interni e quelll perimetrali esterni vengono compuiati per intero fino ad uno spessore
massimo di 50 cm, mentre { muri in comunione nella misura del 50 per cento fino ad uno spessore
massimao di 25 cm.

. La superficle dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile
nferiore a 1,50m, non entra nel computo della superficie catastale.

3. La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili,
nterni alle unita immobiliart sono computati in misira pari alla loro proiezione orizzontale,
ndipendentemente dal numero di pianl collegati.

1. La superficie catastale, deferminata secondo i@ criteri esposti di seguifo, viene arrotondata al

metro quadrato.

Criteri per i gruppi "R"e "P"

I, Per le unita immobiliart appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie catastale &

data dalla sommea:

1) della superficie dei vami principali e dei vani accessori a servizio divetto di quelli principall guali
aghi, ripostigli, ingressi, corridoi e simiii;

) della superficie dei vani accessori a servizio indiveffo dei vani principali, quali soffitte, cantine e
pimill, computata nella misura: del 50 per cento, qualora comunicanti con @ vanl o cul alla
nrecedente lettera a); del 25 per cento gualora non comunicanti;

- ) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di perfinenza esclusiva nella singola wunitd
mmobiliare, computata nella misura: del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento
ver la guota eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cul alla precedente
eftera a); del 15 per cenfo, fino a meiri guadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente
ualora non comunicanti. Per le unita immobiliarnt appartenenti alle categorie del gruppo F, la
superficie di gueste perfinenze é computata nella misura del 10 per cento;

i) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza eschisiva
Hella singola wnita immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie
Hefinita nella leffera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite. Per parchi, giardini,
corti e simill, che cosfifuiscono pertinenze di wmitda immobiliar: di categoria R/2, la relativa
superficie € da computare, con 1l criterio sopra indicato, solo per la guota eccedente il quintuplo
Hella superficie catastale di cui alla lettera a). Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie
el cruppo Pdetie pertinenze non sono computate.

2. La superficie del Yan accessorl a servizio dirello delle umiia immobilliar! di categoria frd e
computata nella miswra del 50 per cento.

3. Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indivetto di quelli principali, definite
con le modalite dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino ad un
massimo pari alla meta della superficie det vani di cul alla lettera a} del comma 1.

Criteri per il gruppo "T"
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1. Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo T, la superficie catastale e’ data
dalla somma:

a) della superficie dei locali aventi funzione principale nella specifica categoria e dei locali
accessori a servizio diretto di quelli principali;

b) della superficie dei locali accessori a servizio indiretto dei locali principali computata nella
misura:

del 50 per cento, se comunicanti con i locali di cui alla precedente lettera a);

del 25 per cento se non comunicanti;

¢) della superficie dei balconi, terrazze e simili computata nella misura del 10 per cento;

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva
della singola unita immobiliare computata nella misura del 10 per cento, ovvero, per le unita
immobiliari di categoria T/1, nella misura del 20 per cento.

2. Per le unita immobiliari appartenenti alla categoria T/1, la superficie dei locali accessori a
servizio diretto di quelli principali di cui alla lettera a) del precedente comma 1, ¢ computata nella
misura del 50 per cento.

I muri perimetrali esterni vengono
computati per intero fino ad uno
spessore massimo di 50 cm.

0,50

i P
1 muri in comunione bagno  studi le¥to
vengono computati - Lo superficie del locall
nella misura del S0 | dis aventi altezzo utile
per cento fino od ‘E 3 inferiore a 1,90 m. non
uno spessore massimo 5 o entra nel computo
O [ 2 T
di 25 cm % -
T == let to 1 muri in comunione
m; [ E ::Esﬂ 0,25 4/ wvengono computati nella
AL 0,15 b = | [ 1,00 misura del 50 per cento
L iUl e B fino ad uno spessore

massimo di 25 cm,
&1 muri perimetrall esterni vengono

o computati per intero fino ad uno
spessore moassimo di 50 cm.

Con riferimento a1 criteri generali di misurazione della consistenza sopra specificati, si
riportano le dimensioni calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco per I"'immobile di interesse
(Tabella 3).
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Tahella 3 Consistenza commerciale app artamento

Stato
Coefficiente di ! immohile
ragguaglio (in hase i (manutenzioni
Tipologia Destinazione Superficie (mq) 5p persensualiiel cum;:lner}cla]e e finiture
D.P.RE. 138/1998) 1 interne ed
esterne)
Ripostiglio 4 46 1,00 446 Euaono
Letto 1 18,70 1,00 18,70 Buono
Cortidoiofdisimpegno 6,68 1,00 6,68 Buono
P FEIMO
Letto 2 11,42 1,00 11,42 Buono
WLC 702 1,00 7,02 Euono
Cucinals oggiorng 31,03 1,00 31,03 Buono
0,30 fino a 25 mq,
Ealcone 7.14 0,10 per la quota 2.14 Buono
eccedente
ESTERIOD 0,30 fino a 25 my,
Veranda 10,63 0,10 per la quota 3.18 BEuone
eccedente
TOTALE 34,64+

*Superficie commerciale arrotondata a 85,00 mq, comprese parti esterne.
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PARTE II - PROCESSO DI VALUTAZIONE IMMOBILI

5. SCOPO DELLA STIMA IMMOBILIARE

Quesito m):

determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo
conto del costo dell’eventuale sanatoria; tenga conto altresi della viduzione del prezzo di
mercato per Uassenza di gavanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una
misura tra il 15 ed il 20 % del valore stimato;

Lo scopo della presente attivita estimativa & quello di stimare il piu probabile valore di
mercato dell’immobile. Tale stima viene effettuata a partire dalle seguenti considerazioni generali:

o [ beni oggetti di valutazione si presentano come beni unitari sotto 1’aspetto della
funzionalita;

e [l valore stimato dei beni assume significato se gli stessi sono scambiati nello stesso periodo
nel quale sono stati effettuati i sopralluoghi e redatta la relazione peritale per la stima dei
beni;

e [a valutazione degli immobili & da considerarsi a corpo, poiché si tratta di rilievi e calcoli
sommari che fanno esplicito riferimento alle dimensioni riportate nelle copie delle
planimetrie catastali ¢ dei disegni di progetto, solo in parte verificate in loco. Eventuali
variazioni nel calcolo delle superfici non modificano pertanto la valutazione dei beni oggetti
di stima.
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6. CRITERIO E METODOLOGIA ESTIMATIVA

L’elaborazione della stima ha richiesto un esame preliminare delle metodologie estimali
applicabili, al fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile e il pit vicino possibile al
valore congruo, cioé al piu probabile valore di mercato. Per quanto riguarda la scelta dei criteri di
stima da adottare bisogna premettere che si tratta di determinare il valore congruo di beni, cioé quel
valore che in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici, avrebbe la maggior
probabilita di essere il punto di incontro tra domanda e offerta. Gli aspetti economici sotto i quali
puo essere inquadrato un bene, sono connessi allo scopo per il quale 1a perizia viene effettuata. Nel
caso in esame 1°aspetto economico & chiaramente individuato dal “piu probabile valore di mercato”
da determinarsi alla data attuale.

La doffrina estimale indica per la determinazione di detto valore due diversi procedimenti,
aventi per fondamento logico la comparazione: il primo diretto e sintetico, il secondo indiretto
analitico. II procedimento diretto e sintetico pud trovare concreta attuazione secondo divers
procedimenti estimali, fra i quali appare logico privilegiare per il cazo in esame, quello del
“confronto™ con i prezzi unitari di beni analoghi od assimilabili. Per quanto riguarda i procedimenti
indiretti analifici, il piu noto & quello per “capitalizzazione dei redditi”. Sinteticamente, esso si
articola nella capitalizzazione iniziale, al saggio di fruttuosita indicato dal mercato, dei redditi
ordinari futuri che =i prevede possano eszere ricavati dal bene oggetto di stima in un libero mercato.
Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso tuite quelle fonti informative capaci di
fornire elementi utili alla formazione di tale scala, quali ad esempio dati storici riguardanti
valutazioni o alienazioni effettuate in questa zona per immobili simili, offerte di vendita desunte da
pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet), listini di mercato e altro. I dati economici
ricavati da queste diverse fonti sono stati poi opportunamente omogeneizzati, attraverso
I’applicazione di coefficienti correttivi su ciascun dato elementare, al fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell’immobile oggetto della stima.

Il proceszo di ponderazione dei prezzi viene eseguito mediante coefficienti il cui valore pud
essere:

¢ minore di uno nel caso le caratteristiche dell’immobile oggetto di stima siano inferiori al
bene di riferimento

¢ maggiore di uno nel cazo in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori al
bene di riferimento

L’effetto combinato di piu coefficienti da luogo al coefficiente di ponderazione sintetico (Kyq,). Le
caratteristiche che sono oggetto di ponderazione riguardano le caratteristiche posizionali estrinseche
che conziderano la localizzazione dell’immobile, le caratteristiche posizionali intrinseche che
considerano la panoramicifa e vista di cui beneficiano gli immobili ed infine le caratteristiche
intrinzeche, che considerano la tipologia, 1o stato manutentivo, le pertinenze. I rizultati di queste
operazioni, sono stati infine confrontati e opportunamente mediati.
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7. FONTI DOCUMENTALI

Per l'elaborazione di queste stime, il sottoscritto ha reperito le informazioni necessarie come
segue:

¢ stato manutentivo delle proprieta;

¢ informazioni relative a, superfici dei beni, titoli di proprieta, riferimenti catastali,
informazioni urbanistiche, caratteristiche degli ipotetici usi;

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

¢ andamento del mercato immobiliare, indici di capitalizzazione e di correzione dei valori:
broker immobiliari, Agenzia del Territorio, Nomisma.

3. CENNI SULLA CONGIUNTURA DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le turbolenze finanziarie e il rallentamento economico registrato negli ultimi anni hanno
avuto un impatto negativo sul settore degli immobili riducendone, a causa delle banche che non
erogano i mutui, la domanda generale. Inoltre, i venditori non concedono sconti significativi per
incentivare la chiusura delle trattative e di conseguenza il numero di transazioni € in brusco calo
mentre i tempi di vendita, sono in notevole aumento, andando speszo oltre I'anno. Parallelamente
alla situazione delle compravendite, anche i confratti di locazione recentemente stipulati registrano
contrazioni significative rispetto ai valori di qualche anno fa.

In sostanza, la situazione attuale in Italia per gli immobili ¢ sintetizzabile nei seguenti punti:

e poli immobili civili, commerciali, industriali, artigianali, disponibili sul mercato ¢ non
utilizzati, sono in aumento;

¢ la domanda ¢in calo, sia per la crisi economica che per il problema finanziario delle banche
restie ad erogare crediti;

¢ i venditori spesso non accettano sconti significativi per chiudere le trattative, per cui i tempi
di compravendita si allungano;

¢ nei cas in cui gli immobili devono essere necegzariamente liquidati in breve tempo si
registrano sconti significativi anche superiori al 50% del prezzo.

Altro fattore straordinario di questo periodo € rappresentato dall’emergenza sanitaria dovuta
alla pandemia da Coronavirus anche nota come Covid-19, che comporta inevitabilmente una forte
ripercussione sul settore immobiliare. I’ Osservatorio Nomisma (gia in parte lo aveva fatto a marzo)
nel “II Osservatorio sul Mercato Immobiliare — luglio 2020 presentato il 22 luglio, sottolinea che
I’analisi congiunturale del mercato immobiliare a luglio 2020 non pud prescindere da una
contestualizzazione nello scenario economico di famiglie e imprese colpite duramente
dall’emergenza sanitaria dovuta alla pandemia da Coronavirus.

1l fatto & che, da una parte, la crisi economica tende a indebolire buona parte della domanda di
immobili, dall’altro lato, proprio per via della recessione in arrivo, gli istituti di credito saranno
costretti a irrigidire i criteri di erogazione dei prestiti per non incorrere nuovamente in un eccesso di
inadempienze come gia avvenuto in occazione della precedente crisi del 2008-2009.

In questo contesto, Nomisma prevede una massiccia contrazione dei mutui per 1’acquisto di
immobili, che andrad a consolidarsi nella seconda meta del 2020. Nello scenario base, la stima & di
un crollo del 18%o delle erogazioni di nuovi mutui per 1’acquisto di immobili nel 2020 (-12,6%0 nello
scenario soft e -24,3% in quello hard). Nel 2021 = sta verificando un nuovo crollo a doppia cifra,
pari all’11,5%, mentre per il 2022 si stima una ripresa del 6,4 per cento. La mancata conceszione di
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mufui potra comportare secondo gli studi statistici Nomisma nello scenario “base” una contrazione
media annua dei prezzi medi del 2,6%, che potrebbe salire al -4,1% nell’ipotesi piu drastica e
scendere al -1,4%o in quella pit rozea (Figura 6).

Prezzi medi delle abitazioni e previsioni 2020-2022 (€/mq e variazioni % annue
2.600 -
2.400 4
2.200 4

2.000 A

€/mq

1.800 +

1.600 -

12m T L) T T T T L L) T L] ¥ L) L] L L) L) L) 1 L L T L L]
00010203040506070809 10111213 14'15'16 1718 19 20 21 22

Scenario Soft —a— Scenario Base ~—a— Scenario Hard

Fonte: Nomisma

Figura 6 Andamento prezzi medi scenario post lockdown per Coronavirus

La presente perizia ha necessariamente fenuto conto delle suddette situazioni, che
inevitabilmente hanno incizo in modo negativo sul giudizio di stima di seguito riportato.
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9. DETERMINAZIONE DEL GIUDIZIO DI STIMA

Nel seguente paragrafo verra stimato I’immobile, a partire da un procedimento diretto e
sintetico basato sul metodo del confronto.

Succeszivamente si procedera alla stima dello steszso con un procedimento indiretto -
analitico basato sulla capitalizzazione dei redditi.
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9.1 STIMA INIMOBILE (Procedimento diretto - sintetico basato sul metodo del confronto)

Analisi di mercato: (Appartamento per civile abitazione)

Offerte di vendita

Si rilevano diverse inserzioni di vendita tra vari siti di agenzie immobiliari. Tali inserzioni
per essere quanto piu significative possibili sono state considerate per simili tipologie di fabbricati

ricadenti nella medesima zona del territorio di Misterbianco (Tabella 4).

Tabella 4 Immobili in vendita

IMMORBILI COMPARARILI IN VENDITA / VENDUTI/ STIMATI

Prezzo
N. s ; ; . Stato Prezzo Superficie i

immohile Tipobgia Lineafizzathine manutentivo d’offerta {€) {mg) “({é‘f,ﬁrq‘;’

1 Appartarnento L‘Eztii‘l’;ngco tuano 120.000,00 130 92308

7 AR ‘Esf::;f;;f: ks 122.000,00 70 1757.14

3 Appartamento Eﬁi;&gﬁj tuano 50.000,00 70 1.28571
Strada San Giowvannt

4 Appartamento CTETI buono 160.000,00 140 1.142,86

5 — ﬁi;ﬁ;‘;s@ - 135.000,00 25 1.588.24

g . ﬁi::é?;::o ke 125.000,00 20 1.687.50
via Prime Carnera 8,

7 Appartamento Micterbianco buono 79.000.00 75 105323

8 Appartamento "'ﬁgzzﬁa‘ﬁ;f’ ottirno 165.000.,00 100 1.650,00

9 Appartamento Esfi:;;f: ottimo 118.000,00 70 1.68571

10 O ﬁ;iﬁf@fiﬁm — 85.000.00 a7 876,20
Strada San Giowvannt

11 Appartamento Gl o bt G b huono 178.000,00 1320 1.269.23

12 Appartatment SeadaBan Cigyanni f 125.000,00 93 1.275,51

TSR Calermo Wisterbianco AR U TL

13 Appartamento (1| PR iﬁf;?b‘f;;um busho 90.000,00 70 128571

14 Appartamento ﬁ;iﬂf}j}:ﬁm buana 12000000 146 221,92

5 Kppiaments L‘E;iﬁ;ﬁlo offftas 125.000,00 20 1.562,50

16 Appartatnento L‘E;:g;‘;o ottimo 115.000.00 20 1437,50

Valore unitario medio | 1.337.64

Valore finale ragguagliato con alea di contrattazione (16%0) | 1.123.62
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 90272019 PRISMA SPV 5.R.L. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

Il valore delle inserzioni verrd ragguagliato con |’alea di contrattazione, ovvero il divario tra
prezzo di offerta e valore finale di vendita. Tale divario ¢ calcolato in percentuale per le grandi citta
italiane, da appositi studi statistici NOMISMA.

Nel caso specifico per tali abitazioni usate di tipologia simile all’immobile di riferimento, si
puo considerare un’alea di contrattazione variabile intorno al 16%.

Banca data delle quotazioni immobiliari

Dall’ Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI), ¢ possibile visualizzare dei valori di mercato
per il secondo semestre dell’anno solare 2020. Tali valori pubblicati dall’OMI dell’ Agenzia del
Territorio sono riportati in Figura 7.

Figura 7 Valori mercato immobiliare zona immobile di interesse, Misterbianco
(Banca dati delle quotazioni immobiliari - OMI 2020, 11 semestre)

Valori OMI 2020/2

Comune MISTERBIANCO

Zona OMI E1/Suburbana/LINERI - POGGIO LUPO -

BELSITO

Prezzo (€/mq) Reddito (€/mg x mese) Saggio annuo (i=R/P)
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abitazioni civili Normale 800 1.200
N acKI Tl Normale 700 950
Autonimesse Normale 550 800
Box Normale 750 1.050
Laboratori Normale 650  1.050
Magazzini Normale A00 630
Negozi Ottimo 1.000 1.600
Ville e villini Normale 950 1.400

Dalle pubblicazioni OMI, deriva un valore massimo Vyax = 1.200,00 €/mq, ¢d un valore
minimo Vyy = 800,00 €mq. I valori minimi e massimi rappresentano 1’ordinarieta e pertanto le
quotazioni non si riferiscono ad immobili di particolare pregio o degrado, o con caratteristiche
comunque non ordinarie rispetto la tipologia edilizia della zona.

Agenzie immobiliari

Dalle indagini eseguite presso alcune agenzie immobiliari, per gli immobili della zona si €
risaliti ad un valore di mercato compreso tra 1.100,00 €/mq € 1.350,00 €/mgq.

Dai valori sopra riportati, derivanti dalle offerte di vendita ragguagliate ad un’alea di
conftrattazione, dalla Banca Dati dell’OMI, ¢ da indagini presso agenzie immobiliari, si puo ricavare
il valore medio di stima:

(1.123,62 + 800,00 + 1.200,00 + 1.100,00 + 1.35{)J{){))i

m €
7, = 1_1.114,72 —
5 mq
34
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

Determinazione del valore unitario dell’immobile:

Il valore medio di stima Vp, ricavato precedentemente verra moltiplicato per un coefficiente

di merito Ky specifico per le caratteristiche dellimmobile in esame.

Veingte = Vi » g = Valore finale di stima dell' immobile

COIL

E necessario, pertanto, tenere conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell *immobile, quali
le finiture, lo stato di manutenzione e conservazione, le caratteristiche igieniche ed estetiche,
I’esposizione, la distribuzione interna e le dimensioni nel contesto zonale e 1a condizione generale
dell’immobile stesso. Da queste condizioni si ricavano i coefficienti correttivi (Tabella 5), per

Vinp = Un *» Kgiop = Valore medio ponderato con coef ficiente di merito

V., = Valore medio ricavato da indagini di mercato

gtop = Coefficiente dimerito ricavato da coef ficienti correttivi

comparazione dei vari parametri formativi:

parametro zonale, inteso nel senso della qualificazione conferita all*immobile da una serie
di caratteristiche quali 1*'ubicazione, | *utenza, la posizione;

parametro costruttivo, intezo nel senso della qualificazione conferita all’immobile dalle
caratteristiche strutturali, di finitura, dall’impiantistica e dalla vetusta della stessa;

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

parametro di trasformazione, inteso nel senso di una potenzialita d*uso diversa;
parametro urbanistico, inteso nel senso del rispetto della normativa vigente;
parametro di parcheggio e viabilita, inteso nel senso di accessibilita all’immobile;

parametro giuridico, inteso come adeguamento alle leggi 46/90 (impianti tecnici) e
D.M. 37/08, L. 64, (costruzione in zone sismiche), rispondenza catastale dello stato di
fatto, leggi 1150/42 e 10/78 (licenze e concessioni edilizie) LR. 37/85 e L. 47/85, L.
494/96 e D.1gs. 626/94;

parametro conservativo e manutentivo, inteso come parametro di riferimento alla data di
costruzione, allo stato di conservazione dello stesso, ai processi di carbonatazione delle
armature ferroze, alle infiltrazioni di umidita ed alla risalita di questa;

parametro tecnologico, inteso nel senso di qualificazione conferita all’immobile dalle
utenze tecnologiche, alcune delle quali all’avanguardia, altre nella media.
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FProc. Esec, fmwnobiliare n, Q0272019

Tabella S Coefficienti correttivi

Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

COEFFICIENTI CORRETTIVI (APPARTANMENTO)

Comparazione di parametri zonali Kz
L'ubicazione zonale, 1°aereazione, la luminosita,
la funzionalita della rete wviaria, sono ritenute
buone. ILe potenzialith dei servizi sono
soddistfacenti. Tali caratteristiche, comparate ad
un immobile medio ideale di riferimento,
possono essere definite con 1’applicazione di un
coefficiente incrementale pari a:

Kz = 1,00

Comparazione di parametri costruttivi Kcd
muratura portante coeff. 1,00;

telaio in cal cestruzzo armato coeff. 0,90;
telaio in acciaio coeff. 1,10;

mista coeff. 0,70;

pannelli prefabbricati coeff. 1,00.
Strutturale Kcl: sono assenti lesioni e
fessurazioni significative delle componenti
strutturali.

Di finitura K c2: finiture interne ed esterne
ordinarie, in buone condizioni.

Impiantistico Ke3: impianto elettrico, idrico e
riscaldamento presenti e adeguati alla norma
46/90. L'impianto di riscaldamento ¢
predisposto, ma non & alimentato.

+ Vetusta® fisica Kc4:

+ Fabbricato < di 6 anni coeff. 1,10

+ Fabbricato da 6 a 20 anni coeff. 1,00

+ Fabbricato da 21 a 50 anni coeff. 0,90

+ Fabbricato > di 50 anni coeff. 0,50

Kc0 = 0,90
Kcl= 1,00
Kc2 = 1,00
Kc3 = 1,00
Kc4 = 1,00

Comparazione di parametri funzionali KT

* Ottime coeff. 1,00

* Buone coeff. 0,95

* Mediocri coeff. 0,80

* Scadenti coeff. 0,70

In termini di razionale fruizione dell immobile,
considerata la tipologia distributiva interna (le
dimensioni, la consistenza, la posizione), s
considera un coefficiente pari a:

Kf= 1,00

Comparazione di parametri di
trasformazione Kt

+ Totale coeff. 1,00

+ Parziale coeff 0,90

+» Nulla coeff. 0,80
L’immobile & ben utilizzato.

Kt = 1,00

Comparazione di parametri urbanistici Kurb
Definito dalla tipologia zonale consenfita dalle
Norme tecniche di Aftuazione del P.R.G.C.,
detto ingieme di caratteristiche, in termini di
comparazione a quelle connotanti un immobile

Kurh = 1,00
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FProc. Esec, fmwnobiliare n, Q0272019

PrIsHA 5PV SR (kb oo

contra debifore esacutato

COEFFICIENTI CORRETTIVI (APPARTANMENTO)

ideale di riferimento medio, puo essere definito
con applicazione di un coefficiente pari a:

Comparazione caratteristiche intrinseche ed
estrinseche di accessibilita (viabilita,
comodita di parcheggio, fruibilita della zona,
etc.) Kacc

* Ottime coeff. 1,10

* Medie coeff. 1,00

* Mediocri coeff. 0,90

* Scadenti coeff. 0,60

Caratteristiche intrinseche ed estrinseche medie.

Kacc = 1,00

Comparazione del parametro giuridico

Kgiur

Tenuto quindi conto che |'immobile ricade

all‘interno di un fabbricato con diverse unita

immobiliari:

e F provvisto di concessione edilizia in
sanatoria n. 1804 del 21/01/2008;

¢ E provvisto di DIA dichiarazione di inizio di
attivitd edilizia in variante n. 15860 del
03/04/2009;

¢ I provvista di regolare autorizzazione di
abitabilitd e agibilita n. 1508 del 10/06/2010;

Kgiur = 1,05

Comparazione di parametri conservativi e
manutentivi Kcm

» Ottimo coeff. 1,10

o Medie coeff. 1,00

o Mediocri coeff. 0,90

+ Scadenti coeff. 0,80

Tenendo conto dello stato generale di
congervazione e manutenzione sia dell’esterno
che dell’interno =i considera un coefficiente pari
a

Koem = 1,00

Comparazione del parametro tecnologico
Ktecn

Il parametro in esame & definito riferendosi alla
comparazione con un immobile medio ideale di
riferimento della zona. Coefficiente pari a:

Ktecn = 1,00

CoefTiciente di merito Kglob

Dal prodotto dei valori riferiti ai coefficienti su
riportati scaturisce il coefficiente di merito
Kglob dell’immobile che costituisce termine di
comparazione globale delle caratteristiche
dell’immobile in esame con quello di un
immobile  similare, dotato di = qualita
identificabili in termini di media statistica ed
assunto quale riferimento ideale.
Kglob=Kz*Kc0*Kc1*Kc2*Kc3*Kc4
*K*EKi* Kurb*Kacc* Kgiur*Kcem*Kiecn

Kglob = 0,95
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

L’analisi delle condizioni infrinseche ed estrinseche dell’appartamento, hanno portato alla
determinazione di un coefficiente Kglob = 0,95 per cui si ha:

¢ Valore medio unitario:

£
Vi =1.114,72 =——
T ! mq

¢ Valore medio unitario ponderato

€ €
Virp = Vin* Kgtop = 111472 20,95 = 1.058,99 —

Tenuto conto dello scenario del mercato immobiliare attuale, considerando quanto espresso
nei capitoli precedenti sull’andamento attuale dei prezzi del mercato in generale e territoriale,
soprattutto nel periodo post lockdown dovuto all’emergenza sanitaria per la pandemia da
Coronavirug (Covid-19), e considerate le caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di
costruzione, al grado di finiture, alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione
degli ambienti, alla destinazione d’uso, anche rispetto agli immobili simili nella zona, si ritiene
congruo adottare, per la stima sintetica dell’immobile, il valore medio ponderato prima determinato.

Né deriva pertanto che il valore finale di stima sintetica dell ‘immobile &:

£
Viinate = Vonp * thq = I.GSS,QQE* 85mg = 90.013,92 €

38
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc, Esec. Immobtliare n. 902/2019 PRISMA PV S.R.L. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

9.2 STIMA IMMOBILE (Procedimento indiretto - analitico basato sul metodo della
capitalizzazione dei redditi)

Il procedimento di stima indiretto — analitico parte dal presupposto economico che esiste
un’equivalenza tra il valore patrimoniale di un bene e il reddito che lo stesso & in grado di
dispiegare. Con tale procedimento si calcola il valore di mercato in funzione del reddito annuale
dell’immobile che viene diviso per un opportuno saggio di capitalizzazione. 11 saggio di
capitalizzazione & un parametro che rflette sia il prezzo d’uso del capitale impiegato nell acquisto
del bene economico, sia il livello di nschio connesso all’investimento immobiliare. Il procedimento
di stima di tipo analitico ricostruttivo prende dunque il nome di capitalizzazione dei redditi.

Si ¢ innanzi tutto stimato il valore del reddito annuale lordo dispiegato dall’immobile
(sempre tenendo conto della teoria dell’ordinarieta), calcolandolo come somma di dodici mensilita
annuali;

Si ¢ proceduto con la determinazione e quantificazione delle spese in detrazione contenute
nel reddito lordo e una volta individuate queste ultime si e poi calcolato il reddito annuale netto
come semplice differenza trail reddito annuale lordo e le spese;

Si e proseguito con la stima del saggio di capitalizzazione ordinario relativo alla zona in cui
il bene e collocato, attraverso un procedimento di tipo analitico, il quale partendo da un valore del
saggio netto desunto da fonti indirette opera attraverso 1’apporto di aggiunte e/o detrazioni al saggio
medio in funzione delle varie caratteristiche dell’immobile (caratteristiche posizionali estrinseche
ed infrinseche, caratteristiche produttive, le caratteristiche igieniche ed estetiche, ecc..).

A ppar tamento:

Di seguito (Figura 8) viene riportata la tabella con i valori di locazione minimi e massimi
relativi a1 beni immobili situati nella zona in esame, forniti da fonti indirette (Agenzia del
Territorio).

Figura 8 Valori mercato immobiliare zona immobile di interesse, Misterbianco (Banca
dati delle quotazioni immobiliari - OMI 2020, II semestre)

Valori OMI 2020/2

Comune MISTERBIANCO
Zona OMI E1/Suburbana/LINERI - POGGIO LUPO -
BELSITO
Prezzao t€img) Reddito (E/mg x mese) Saggio annuo (i=R/P)
Tipologia edilizia Stato Min Max
I Abitazioni Civili Normale 2.7 4.0 I
Abitazioni di tipo e 5 q
fssaiit Normale 24 33
Autorimesse Normale 2.3 3.3
Box Normale 31 4.4
Laboratori Normale 3.3 5.3
Magazzini Normale 1.9 3.1
Negozi Ottimo 6.4 10,2
Ville e villini Mormale 33 4.8
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

Mediando con i valori reperiti dalle fonti dirette, quali i dati provenienti dalle inserzioni
immobiliari e dalle Agenzie Immobiliari, si sceglie un valore di locazione di 3,72 €/mq per mese.
Da questi valori & stato possibile desumere il valore del reddito lordo ordinario dispiegato
dall’immobile, considerando il valore medio tra i canoni di locazione (meisili) e successivamente
moltiplicandolo dodici volte per ottenere il reddito annuale lordo.

Reddito lordo mensile:

€
Rim = Viecazmed g = 3,72 m* 85,00 mg = 316,20 P

Eeddito lordo annuale:

Ry, = Ry, » N.omesi = 316,20 * 12 mest =3.794,40 €

MeEsSe

Per quanto riguarda il calcolo delle spese in detrazione zi ¢ fatto riferimento a qualche
percentuale suggerita da Almerico Realfonzo (Teoria e metodo dell *estimo urbano, 1996).
Le spese in detrazione hanno un’incidenza variabile intorno al 30%a.

Tabella 6 Spese in detrazione

SPESE IN DETRAZIONE
Manutenzione 4,0 %%
Servizi 1,0 %
Inegigibilita 1,0 %
Assicurazioni 0.5 %
Ammortamento 1,0%
Amministrazione 0,5 9%
Imposte 22 %
TOTALE 30,0 %

Congsiderando tali spese, il reddito netto mensile ed il reddito netto annuale =i riducono a:

Rum = Rim — (Rim #0,30) = 221,34 ——

R, =Ry * N.omest = 221,34 # [2mesi =2.656,08 €

mese

Stima del zagoio di capitalizzazione

I saggio di capitalizzazione & stato ricavato attraverso un metodo indiretto. Esso si
determina adottando un saggio medio in relazione a centri di media dimensione e correggendo lo
stesso mediante variazioni in aumento o in diminuzione valide per I'immobile nel suo complesszo
(Tabella 7).
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FProc. Esec, fmwnobiliare n, Q0272019

Tabella 7 Aggiunte ¢ Detrazioni per 1a determinazione del Saggio di Capitalizzazione

Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

{Orefice)

CARATTERISTICHE

CHE

]S]N'IU"ILFEIET‘FENGDIN“I i 48 KL, MOTIVAZIONI

DEFINIZIONE PROPOSTE AGGIUNTE DETRAZIONI

DELLO SPECIFICO

SAGGIO

Caratteristiche posizionali estrinseche

Immobilein zona

Centralita qug; g :.LUPO

: A Misterbianco,
dell’immobil e rispetto S ;
al centro urbano n:e:lle v%cmanze &
; : 0,22 % + 0,00 %0 -0,18 %0 vie e plazze

Lliello o to e dei principali e servito

:;;Zg?men 5 Ty dal trasporto
pubblico (FCE
linea blu).
Prezenza di

Presenza di attrezzature nelle

attrezzature collettive +0255% +0,00 % "0,22% immediate
vicinanze.

Qualificazione Memaniente.

dell’ambiente esterno, hand ajr.n blen.t F

idoneitd insediativa e e

. +0,18% + 0,00 %4 - 0,09 % insediativa e le

previgioni di A

miglioramenti previsionit d ;

ambiente miglioramenti
dell ‘ambiente
L’immobile éin
una zona centrale,

Livello di sufficiente il

inquinamento + 0,80 % + 0,00 24 - 0,00 % livello di

ambientale inquinamento
ambientale e di
spazi a verde.

Disponibilita di spazi BuongPosgoyiaa

pubblici utilizzati a + 0,60 % +0,00 % - 0,30 % di spaz Bl

parcheggio

ufilizzabili a
parcheggio.

Caratteristiche posizionali intrinseche

Limmobile in

Caratteristica di oggetto ha
R + a +- L1} - L1} K
panoramicita 036 % 0,00 % 0,00%% sufficiente
panoramicita.
L’immobile in
Caraftteristiche di ;%f%gznht?
ici + 0 + 0 - 0 e :
FILZ?:;;&;Z& ¢ e (0030 00050 caratteristiche di
prospicienza e
luminosita.
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FProc. Esec, fmwnobiliare n, Q0272019

Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

CARATTERISTICHE
CHE
INTERVENGONO 0 0 0
SULLA MOTIVAZIONI
DEFINIZIONE PROPOSTE AGGIUNTE DETRAZIONI
DELLO SPECIFICO
SAGGIO
Quota rispetto al Letnunobile = un
: =P + 0,08 %o + 0,04 %@ -0,00 9% appartamento sito
piano stradale : :
al piano primo.
Dimensioni Ottima presenza di
subordinarie o -
il . + 0,06 % + 0,00 24 - 0,06 %o accessorie
superordinarie spazi
. : (veranda da
coperti o scoperti i ,
regol arizzarsi).
Caratteristiche inirinseche
Grado di rifinitura
Grado di rifinitura interna ed esterna
interna ed esterna buono e livello
Livello tecnologico e +0,16 % + 0,00 %4 - 0,080 tecnologico
di efficienza dei sufficiente per la
servizi destinazione
dell 'immobil .
TEERER f:::::erctazione
manutenzione ordin. e +0,12 % + 0,00 29 -0,07 %0 .
interno ed esterno
straord.
buono
Immobile
edificato entro il
3 31/12/1993,
D amtybnrale, +0.10 % +0,00 % -0.03 % recentemente
etd dell *edificio ; .
ristrutturato e/o in
buone condizioni
di manutenzione.
Eventuale possibilita
di dilazione nei
pagamenti e Soluzioni
Suscethbﬂl_ta dl 10,10 % 10,00 % 20,02 % persegul.blh per
trasformazioni, superficie da 80 a
adattamenti e 90 mq.
modifiche di
destinazione
TOTALE + 0,04 04 -1,05 %o

Tali aggiustamenti tengono conto delle particolari caratteristiche dell‘immobile da stimare.
Partendo da un saggio medio r,, = 3,50%, otteniamo: r,, = 3,50% + 0,04% - 1,05% = 2,49%.
Tl valore dell’immobile per capitalizzazione risulta essere:
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2656,08€
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Fm 2,40 %
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FProc. Esec, fmwnobiliare n, Q0272019

10, FORMULAZIONE DEL GIUDIZIO DI STIMA

Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

I valori ottenuti con i due metodi adottati per ’'immobile in oggetto, verranno mediati
aritmeticamente, poiché sono similari e comunque rientranti nel range dell’alea di contrattazione
relativa alla tipologia del bene. Tenendo conto della riduzione del prezzo stimato, (per 1’assenza di
garanzia di vizi del bene venduto e per le somme opponibili alla procedura), e degli oneri per le
variazioni/regolarizzazioni di modesta entita, si arriva al valore di stima finale (Tabella 8).

Tabella 8 Quadro del gindizio di stima finale appartamento

QUADRO RIASSUNTIVO GIUDIZIO DI STIMA

Blimg Rrmg Valore di stima | Riduzione 15% Oneriper Valurr:j di St
Bene per pev dio er vizi regolarizz Fanalp
comparazione | capitalizzazione me P g ’ arrotondato
1 ap01z92€ 106 669 85 € 98.241,50€ B35%062€ 2.000,00<€ 31.590,62€
TOTALE (V,,) arrotondato 82.000,00 €

e La riduzione del 15% per vizi occulfi, (di cui tenere conto come riportato nel “quesito m” del
mandato di nomina), comprenderebbe eventuali situazioni non note allo scrivente, (oneri, spese
condominiali non saldate, spese di manutenzioni straordinarie necessarie per qualsivoglia non
funzionamento di impianti o per problematiche varie di qualsiasi natura, eventuali vincoli sulla
proprietd, eventuali oneri aggiuntivi per integrazioni/variazioni), e per le quali potrebbe esserci
una riduzione del valore di mercato finale.

e Gli oneri per le pratiche da istruire al fine di regolarizzare le difformita presenti sono stimabili
complessivamente in circa 1.500,00 — 2.000,00 €, (=i veda deftaglio al paragrafo 3.6, quesito j).
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.I. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

11. PIANO DI VENDITA

Quesito n):

indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pii lofti separati (spiegandone le
ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei lotti, provvedendo, ove
necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

[unita immobiliare identificata come appartamento & stata edificata con destinazione di
civile abitazione, ed ¢ situata al piano primo di un fabbricato con quattro piani complessivi fuori
terra (piano terra, primo, secondo e sottotetto), in via Simeto n. 1 angolo via Poggio del Lupo,
Misterbianco. 1.’ appartamento consta di quattro vani catastali ed & confinante a nord-ovest con
corpo scala e via Simeto, a sud-est e a sud-ovest con altre proprieta di terzi.

Per I’eventuale vendita dello stesso si suggerisce una tipologia di vendita in unico lotto.

I bene risulta di proprieta del debitore esecutato, e allo stesso & pervenuto in piena proprieta
con stato civile celibe, tramite atto di vendita del 16/11/2009 a rogito del Notaio Francesco
Mazzullo, rep. n. 29474/15483 da potere della societa ~con sede in
cod.fise. © L’atto & stato successivamente trascritto 11 25/11/2009 ai n.r1 63018/40747.

Si segnala, secondo quanto appreso durante 1’accesso agli atti presso 'ufficio tecnico del
comune di Misterbianco, che il progetto cartaceo in originale (riguardante tutto il fabbricato di via
Simeto) non & presente presso gli archivi comunali in quanto lo stesso & stato sottoposto a sequestro
in data 18/02/2019 da parte del Nucleo Investigativo Carabinieri di Catania per conto della Procura
della Repubblica - Tribunale di Catania - Direzione Distrettuale Antimafia.

L’immobile in oggetto non ¢ piu di propricta della precedente ditta costruttrice.

La verifica con la documentazione progettuale ¢ stata tuttavia eseguita ricevendo copia dei
file digitali opportunamente scansionati dall’ufficio Tecnico del comune di Misterbianco e presso il
quale sono custoditi.

LOCALIZZAZIONE:

[’unita immobiliare oggetto di pignoramento ¢ ubicata nel territorio di Misterbianco, in via
Simeto n. 1. La destinazione dell’immobile da P.R.G.C. vigente ¢ zona B3 ambiti urbani periferici
di recente formazione. Le norme speciali per tale zona sono indicate all’articolo 51 delle Norme di
Attuazione al P.R.G.C. del comune di Misterbianco.

DESCRIZIONE:

Per la descrizione dettagliata dell’immobile si rimanda al capitolo 4, paragrafo 4.1, con
risposta al “quesito 1”.

Sinteticamente si puo riportare quanto segue:

Il bene immobile oggetto di pignoramento ¢ ubicato nel territorio di Misterbianco, in via
Simeto n. 1, ¢ fa parte di un edificio a quattro piani complessivi fuori terra (piano terra, primo,
secondo e sottotetto).

La destinazione dei piani primo, secondo e sottotetto & quella di civile abitazione, mentre al
piano terra le due unita immobiliari sono destinate a botteghe.

Il bene denominato “immobile n. 17 & un appartamento per civile abitazione situato al piano
primo del suddetto fabbricato.

In pochi minuti si pud giungere al centro abitato di Misterbianco e San Giovanni Galermo.
In circa 10-15 minuti si possono raggiungere i centri abitati di Catania, Gravina di Catania e
Sant’Agata Li Battiati. Il fabbricato, situato in zona Poggio del Lupo, Misterbianco, tra Lineri ¢
Belsito, ha nelle immediate vicinanze diversi servizi primari, quali scuole, uffici, edifici pubblici,
centro sportivo, edifici di culto, supermercati, negozi, attivita varie, bar, ristoranti.
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Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA SFV S.R.L. (d‘gtﬁz&pr?bc ', 08‘” .”’2021

contra debifore esacutato

L’immobile internamente & cosi composto:

Cucina e ingresso-soggiorno (circa 26,40 mq);
vano letto 1 (circa 15,84 mq);

vano letto 2 (circa 10,09 mq);
Dizimpegno/corridoio (circa 5,62 mq);

W.C. (circa 6,26 mq);

Ripostiglio (circa 3,60 mq);

Veranda (circa 10,63 mq);

Balcone (circa 7,14 mq)

La superficie utile netta dell’unita in esame risulta essere di circa 86 mq, comprese le aree
esterne. La superficie commerciale totale € circa 85 mq, ottenuta ragguagliando le superfici esterne
con gli opportuni coefficienti, e prendendo in considerazione le tamponature esterne per intero o a
meta se comunicanti con alfre unita immobiliari.

CONSISTENZA:

L’intero fabbricato & stato realizzato con strutfura portante in conglomerato cementizio
armato con travi e pilastri, solai in latero cemento e copertura a falde inclinate. I collegamento ai
piani avviene dunque tramite scala esterna comune, anch’essa in cemento armato, rifinita con pietra
bianca e opportunamente parapettata con una ringhiera in ferro.

Per quanto attiene 1’appartamento, le pareti perimetrali (tamponature) sono realizzate in
laterizio a doppio filare con interposta camera d’aria, per uno spessore totale di circa 30 cm, menire
le pareti divisorie interne (tramezzi) hanno spessore di circa 10 cm. Le pareti risultano
strutturalmente in buono stato di conservazione. Gli infissi esterni zono in alluminio del tipo a
veneziana con finitura color marrone. La pavimentazione dei balconi e della veranda & stata
realizzata con mattonelline quadrate in cotto e queste risultano in buono stato, e lo stesso dicasi per
la fascia in pietra bianca. Attorno le porte esterne & stata applicata a giro la piefra bianca, e la stessa
¢ stata riproposta sulle tamponature esterne agli angoli del fabbricato. La ringhiera dei balconi che
funge da parapetto & in ferro, con tinteggiatura rossiccia. Esza & continua nel balcone del lato nord-
est, mentre dal lato nord-ovest & alternata con tre pilastrini ornamentali rivestiti in mattoncini e con
pietra bianca a coronamento. Internamente gli infissi sono in buono stato di conservazione, cosi
come le finiture dei tramezzi, la pavimentazione dei vani e i rivestimenti. Sul balcone nord-est, si
uniscono entrambe le tipologie di colore della facciata, nello specifico la parete che divide la cucina
dall’esterno e quella perimetrale dal lato sud-est sono di color rosa antico, mentre la parete che
divide i vani letto 1 e 2 e il w.c. dal medesimo balcone & di color giallo.

Gli intonaci e gli stati di finitura delle pareti sia interne che esterne sono del tipo tradizionale
e in buono stato di conservazione. Lo strato colorato della facciata esterna prospiciente via Simeto &
giallo, mentre nel prospetto nord-est & rosa antico, cosi come i frontalini, il timpano di copertura del
piano sottotetto e il corpo scala comune.

L unita immobiliare risulta dotata di tutti gli impianti convenzionali (elettrico, idrico e di
riscaldamento, antintrusione). L’impianto di riscaldamento & stato tuttavia solo predisposto, in
quanto per come dichiarato non ¢ passante dalla zona il gas metano di cittd. Gli altri impianti
risultavano funzionanti.

IL’acqua calda sanitaria (ACS) € garantita da un boiler elettrico posto nella veranda.

Gli impianti sono stati realizzati all’epoca di costruzione dell’immobile, e per come riportato
nel certificato di abitabilita n. 1508 del 10/06/2010, rispettano le norme CEI e la Legge 46/90
“Norme per la sicurezza degli impianti”.

I rapporti aeroilluminanti degli ambienti interni risultano essere rispettati.

45

G B Dot B U Dottt Ing. Sabvgiore Al dra D8 7
“ mc’f—"’u%%llcazmne ufficiale ad uso escluswo pgrsoﬁ‘%lea s \%gtatéégSgSnTo Teaedh

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

Firmato Da: Dl GREGORIC SALWATORE ALESSANDRC Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA S Serial#: 28791 bb34468c4 5099eb435 8094220438

A

E
ek



Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA SFV S.R.L. (d‘gtﬁz&pr?bc ', 08‘” .”’2021

contra debifore esacutato
IDENTIFICATIVO CATASTALE

Si riporta 1’identificativo catastale del bene immobile oggetto di pignoramento:

+ Appartamento per civile abitazione al piano primo, sito in via Simeto n. 1, Misterbianco
(CT), al NCEU Foglio 8, part. 1537, sub. 9, categoria catastale A/2.

CONFORMITA

Per la conformita dell ‘immobile si riepiloga quanto segue:

L’immobile é stato edificato entro il 31/12/1993, e successivamente regolarizzato, a seguito
di istanza di sanatoria prot. n. 6999 del primo marzo 1995, con concessione edilizia in sanatoria n.
1804 del 21/01/2008.

Succeszsivamente ¢ stata fatta una DIA dichiarazione di inizio di attivita edilizia in variante
protocollata con n. 15860 del 03/04/2009, per le variazioni interne del locale al piano terra che
venne diviso in due unita distinte, e per alcune variazioni interne in termini di disposizione di
tramezzature e vani per le varie unita immobiliari del fabbricato, compresa quella oggetto della
presente perizia.

L’intero fabbricato e quindi I’immobile di interesse sono provvisti infine di regolare
autorizzazione di abitabilita e agibilita n. 1508 del 10/06/2010.

Per quanto riguarda la regolaritdh urbanistica e le difformitd evidenziate rispetto le
planimetrie catastali e i grafici progettuali si rimanda ai paragrafi 3.4 ¢ 3.6 e alle evidenziazioni
grafiche delle planimetrie all’allegato 5.

Le planimetrie catastali sono riportate all’allegato 3. I.a documentazione progettuale utile
per la verifica della conformita ei srafici progettuali sono riportati all *allezato 4.

STATO DI CONSERV AZIONE

L'immobile complessivamente si presenta in buone condizioni di conservazione e non
abbizogna di particolari e urgenti interventi di manutenzione. Per le foto interne ed esterne di
dettaglio, =i rimanda alla documentazione fotografica riportata all’allegato 5.

STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell’accesso ai luoghi da parte del CTU, sul posto convenuto erano presenti i
familiari del debitore esecutato, mentre quest*ultimo non ha potuto essere presente sui luoghi per
motivi personali. I familiari opportunamente informati dal debitore esecutato hanno permesso
I’acceszo ai luoghi e I’effettuazione dei sopralluoghi di dettaglio. La madre del debitore ha
sottoscritto apposito verbale attestante le attivita eseguite e dichiarando che 1'immobile in oggetto &
utilizzato come “abitazione principale” da parte del debitore e dei propri familiari.

VALORE A BASA D’ASTA STIMATO DEL BENE IMMOBILE 1 (Appartamento)

Vior= 82.000,00 € (ottantaduenilalld euro)
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Immobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.I. (Creditore procedente),
contro debitore esecutato

12. RILIEVO FOTOGRAFICO

Quesito 0):

alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli
immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni” di cui al MOD 1 ed
acqguisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

LLa documentazione fotografica prodotta & riportata all’allegato n.5.

13. DIVISIBILITA

Quesito p):

accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutata, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare se
il “bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero
essere separate a favore della procedura;

Il pignoramento aggredisce un immobile di proprieta esclusiva del debitore esecutato, per
cui non sorge la necessita della divisione in piu quote.

14. PROGETTO DI DIVISIONE

Quesito q):

nel caso in cui siano presenti pitt beni pignorati in quota il perito predisporra un progetto di divisione
in natura tenendo conmto delle singole quote dei comproprietari.

A tal fine dovra individuare lotti omogenei, semza necessariamente frazionare ciascun bene in tante
parti guanti sono 1 lotti: ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o piit beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell'altro condividente possano formarsi con
i restanti beni e salvo conguaglio in denaro (la cui entita non dovra comungue essere superiore al 20%
del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono pitt beni, ciascuno dovra
essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore piti prossimo. Nel
formare le porzioni il C.T.U. dovra tener conto del concetto legale di "incomoda divisibilita”, quale
limite al frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti
all'apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o quando si
dovessero costituire servitti a carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le volte che per realizzare la
divisione si 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.

Per come scritto al paragrafo precedente, 1l pignoramento aggredisce un immobile di
proprieta esclusiva del debitore esecutato, per cui non sorge la necessita della divisione in piu quote.
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Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Proc. Esec. Innnobiliare n. 902/2019 PRISMA SPV S.R.L. (Creditore procedeinte),
contro debitore esecutato

15. CONCLUSIONI

In considerazione della finalita della stima, in base a quanto visto in luogo, tenendo conto
dell’'ubicazione, dell’appetibilita complessiva dell’immobile, delle sue carattenstiche estrinseche e
intrinseche, dello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, dei criteri di valutazione
precedentemente esposti e, infine, dell’attuale situazione del mercato immobiliare anche durante
’attuale periodo di emergenza sanitaria, si ritiene di poter considerare il valore unitario che segue
(Tabella 9):

Tabella 9@ Quadro del giudizio di stima finale (Appartamento)

QUADRO RIASSUNTIVO GIUDIZIO DI STIMA LOTTO

Valore di

Lotto Immobile Descrizione Stima Finale

Appartamento per civile abitazione al piano primo, sito in via
1 1 Simeto n. 1, Misterbianco (CT), al NCEU Foglio 8, part. 82.000,00€
1537, sub. 9, categoria catastale A/2.

Ritenendo di aver correttamente interpretato 1 quesiti richiesti, di aver espletato in ogni sua
parte quanto richiesto nel mandato e di aver fornito al G.E. oltre alla stima, tutti 1 dati necessan alla
vendita dell’immobile aggredito nella procedura esecutiva immobiliare n. 902/2019, per la quale ¢
stata redatta la presente perizia, lo scivente C.T.U. Dott. Ing. Salvatore Alessandro Di Gregorio,
rassegna la presente al giudizio del G.E. Dott. Francesco Lentano e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti e/o ulterion adempimenti 1n merito alla presente, ringraziando per la fiducia
accordata.

Nicolost, 04/11/2021.
Il Consulente Tecnico d’Ufficio (CTU)
Dott. Ing. Salvatore Alessandro D1 Gregorio

(gkﬁfmi Jd@‘é‘@ %ﬁi %n‘fw

48

G.E. Dott. Frar‘ge%:BILenfano { |, C.T.U Dott In% Salvatore Alessandro Di Gregorio
ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

‘@,“ Firmato Da: DI GREGORIO SALVATORE ALESSANDRC Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 2 Serial#: 28791hb3446c45099eb 4353004020438

I
5



Ist. n. 3 dep. 08/11/2021

Froc. Esec. Inemobiliare n P022009 FPRISMA 5PV S.R.L. (Creditore procedente),

contra debifore esacutato

16. ALLEGATI (per il Tribunale)

Sono allegati alla relazione, e depositati telematicamente con essa, poiché ne costituiscono
parte integrante:

Attestazione di avvenute comunicazioni date sopralluogo alle parti;
Verbale di sopralluogo;

Documentazione catastale;

Documentazione progettuale;

Planimetria immobile e Documentazione Fotografica;

Atto di proprieta;

Attestazione di avvenuto invio della relazione alle parti.

O Shepehd Bl
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