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Premessa

In esito al decreto di nomina del 19/08/2022, il Giudice
dell’Esecuzione Immobiliare. Dott.ssa Venera Fazio,
disponeva Consulenza Tecnica D’Ufficio, affidando il mandato
allo scrivente Ing. Angelo Brafa, regolarmente iscritto
all’ordine degli ingegneri della provincia di Catania ed ai
Consulenti Tecnici del Tribunale. Con il provvedimento di
cui sopra, il nominato c.t.u. veniva incaricato di
rispondere ai seguenti quesiti:

a. idenifich: essccmente i bem pigmorati, svemcuali pertinenze ei accesssri,
inicandone i daci coastali el i confini quali emergemci dal soprallicgo e
dalliesame degli evti e des documents prodotei monché la confomith dei dati
stessi rilevaci in sede di soprallwgo con quelli emroenci dai certificati in

avess
Verifichi 1 GofFsttezza dei daci riportati nell’atto di pignormmento e nella nota

a1 crascrizione (o, in caso di procedurs riwnite, mel singoli atci di pignoramenco
& nelle relavive mote), i particolare accertendo che il pigmoramenta sbbia colpito
uote speccanti al debicore e che vi sia corrispondenza tra il singolo acto di
pignorasento e la relaciva nota;

Verifichi la proprietd dsi bemi in capo al debicors, indicandone 1l regime

patrinoniale ove contugsto'e Specificandd, altresi, se essi siano in camproprieth o
meno con altri soggettis mualora L' dmbile sin stato sortoposte  pigmoramento sul
Presupposto che 11 debitore esecutato me anbia acquistato la proprietd per effetto
@i successions mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provemienza
(accectazione espressa o ctacita di eredita),segnalando imedistamence al g.e. la
mancata traserizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine
hon sarebhe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera
considerazione del rapporto di parencela con il de culus) owvero eventuali casi
awi;

accerti l'esatca provenienza del/i bere/i, verificando la concinuica delle

trassrizions nel ventemnio americre alla data del pigeramenta e la produsions

dell‘atto a1 scquisto del debicore se anteriore al ventennio;

segnali cempestivawente al giwlice la impossibilita di procedsre a un completo

per 1a PR prodotea, indicands la
documentazione mncante al fine di sollecitars uma eventusle inegrazions al
creditore procedente;

scoerts ss sul bens gravine iscrizioni o trescrizioni pregiuwlizievoli, imdicandons
1 estrem

con 11 decreco di trasteriwento:

elercht, quimi, le formalita (iscriziont,trascriziont) da camcellars

provveds alla identificazions catastale dell'mcbile, previe  sccertmmento
delllesstta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pigmoramento con le
Fisultanze cavastali, eseguends quelle variazioni che dovessero risultare
necessarie ed indispenssbili al trasferivenco del bene, in particolare per quano

concerne la planimecris del bene provveds, in caso di difformita o in mancanza di
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Procedimento N. 107/2020 R.GEs.

GE. Dott,ssa Venera Fazio

CRIAS, contre E—

intichi, previa acquisizione o aggiornamenco del certificaco di destinazions
urbanistica, la destimazions del/i bene/i prevista dalle strumento urbanistico
comnale vigeste:

sccerti per 1 fabbricati la confomita alle vigenti norme in materia urbanistico -
edilizia imticando in quale eposa fu realizzato 1’ imobile, gli escremi del
provvedinenco aucorizzatorio, la rispondenza della costruzions alle previsioni del
provvedinento medesino, e segnalands, anche graficamente, le evemcuali difformica e
modifiche o gli estrems degli avei autorizzativi. In case di esistenza di opers
busive, 1’esperto verifichera l‘eventuale avvenuca presencezione di istanze di
condono, precismndo 1o stato della procedwa, & valutera la conformicA del
fapbricato al progetto proposto, segealando, anche graficamente, le eventuali
asztormira;

Tn cass ai mmehili abusivi, concrolli la possibilich di sanatoria ai sensi
deilcart. 36, dpr n. 390/2001 & GIi eventuali costi della stessa; altrimenti,
verifichi la presentacions di istanze @i condons, indicamdo il soggecte istamce e
la mormtiva in forza della quale 'istansa sia stata presencaca, lo staco dal
procedimento, i costi per il conseguinento del titolo in sanatoria e le evemtuali
oblaziont gia corrisposte o da corrispondere:

verificni, imltre, si fini della istana di comdoms che 1aguiuiicararis porrh
evenfunlnente presentare, == Gli imebili pigmorati =i trovim o mem nelle
condizion previste dall’art. 40, coma dells legge n. 47/1985 0 dell'arc 46 ¢ 5
D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siam o meno sanabili, o
condonabili i sensi del D.L. 269/2003 indicendo, previa sssunzione delle
opportune infommzioni presso gli uffici cammali competenci, le some da pagare &
Sitolo i cblazione monché tucti gli omeri concessori (omeri i urbamizzazione e
o3ti di costrupione), QUANCIficati anche in via spprossimaviva; precisi, intine,
e pendons procedire aministrative o sanzishatorie 1 relacivi costi.

Tn caso i imebili ahusivi, ove l'abuso mn sia in alcun medo samebile,

Quantitichi gli omeri ecommici mecessari per la demlizione dello stesso =

proprieta ad cpera degli Eavs Pubblics territoriali, allegasdols in quota;
verificni l'esistenza di formalicd, vimcoli e oneri, anche di natura condemimiale,
Gravanti sul bene che resterams a carico dell’acquirente, ivi cawpresi i virsoli
derivanti da comtratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o
vincols comnessi con 11 suo caractere storico-arvistico:

verifichi Llesistenza di forulita

vimeoli e oneri, anche di nacura condawiniale,
©he saranno cancellati o che comunque risulteranno inopponibili all’acquirence;
verifichi se gli tmobili pigmoraci siano gravaci da censo, livello o uso civico &
e vi sia stata affrancazione da tall pesi owers se il diricto di proprieta sul
bene del denitore pigmrato sia i propriet owero derivante da alcum dei
swddeces cicols;

accerti 1'importo ammuo delle spese fisse di gestione o di manutenzions, di
eventuali spese streordinarie gia deliberae anche se il relacivo debito non sia
ancora scaduto, eventuali spese condaminiali non pagate negli ultimi due amni
anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedinenti giudiziari
relativi al bens pignoravo;

scoerti se i beni pignorati simno occupati dal debitors o da terzi, affittati o
locaci, imdicands il camone paccuico, la sua congruica, l'evencuale daca di

registrazions, la scadenza dei relavivi concratti nonché l'eventuale esistenza di
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Procedimento N. 107/2020 R.GEs.
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elenchi ed individui 1 bem, evidenziamio ctuwci gli elemenci ucili per le

operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di clascun imwbile, la sua
ubicasione (citta, via, mmero civico, piam, eventuale mumers intermo), gl
accessi ed 1 confini, 1 daci catastali, eventuall pertinente e accessori, evencuali
millesimi di parci commni, descrivendo il comesto in cui essi si crovim, le
caracteristiche e la destinazions della zoms e dei servii da essa offerci nonché
Lo caratteristiche delle mone confimanti. Con rifersmento al singolo bene, precisi
eventuali dotazioni comlaminiali (es. posti eue comni, giardino ecc.), la
©ipologia, 1aitesza interna utile, la composizions interna, la superficie necta,
i costficiemte wwilizcaro ai fini della determinazione della swerficie
comerciale, la superficie commrciale medesim, l'esposizions, amio  di
costruzione, 1o stato di conservazione, le caratteristiche structurali monché le
caracteristiche interne di ciascun tmcbile, precisamlo per ciascun elemenco
Lractuale stato di mnutenzions e - per gli impianci - la loro rispomtenza alla
wigente nomariva =, in cass conrario, i costi necessari al loro adegumeno;

Getemmini il valore di wercats di cisscus umcbile procedemis, & cal fine, al

caloolo della superficie dell'immbile, specificando quells commerciale, del valore
per metro quadro e del valors complessiva, ssponendo analiticamente gli adsguamenti
© le correriont della stuma, ivi compress la riduzione del valore i mercato
praticata per liassenza della garancia per vizi del bene vendito, e precisando tali
Sdeguamenti in meniera @istinta per gli oreri di regolarizzazione wbamistica, 1o
stato d’uss e @i mamucenzione, lo stato i possesso, 1 vincoli e gli omeri
Gluridici mn elmimbili nel corso del procedimento esecutivo monché per le

eventuali spess condominiali insolue (ex art. 568 c.p.c. miova formulazione):

tenga comto altresi della riduzione del prezzo i mercato per l'assenca di garanzia
Der vizi del bere venduro, considérardo tale ridurione in uma wisurs tra il 15 ed
1120' deT valore stimaco:

imiichi Lopportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pid lovei

separati (spiegamone le ragioni), predisponendo in ogni caso wn piam di vemdita
dell’tmobile e dei lotti, provvedends, ove necessario, alla realizzazione del
frazionmenco, previa autorizzazions del Giwlice;

alieghi idomea documentazione fotografica esterna ed interna (almno uma foto per

vano) degli umcbili pigmrati directamente in formato digicale secondo le
“indicazions” di cul al WD 1 ed acquisisca la planinerria catastale dei
sanbracaci;

scoerts, el casa si tract: di beme imliviss, la valwazione della guwra i

pertinenza del debitore esecutato, temendo comto dells maggiore Aifficolth di
vendita di quote imivise; precisi in particolare se il beme risulti comodamence
divisibile, identificands, in caso affernacive, le quote che pocrebbero essere
separate a favore della procedura;

nel caso in cui siano presenci pi bemi pigmrati in quota il perito predisporra un
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parei risultama allapporsionsment verreshero ad essers scarsamence fumsionali
Eispetto all’imero o quando 31 dovessero costituire serviti a carico di alcune
porziont o, comnque, tucce le volte che per realizzare la divisione =1 rendessers
necessarie  spese ecoessive rispeto al risultato  perssguito, anche  in
considerazions del fatto che nella procedura esecutiva dette spese daveehbers
easere anticipate dal credicors procedente.
Lo scrivente ricevuta la notifica della nomina, ha accettato
1’incarico prestando giuramento di rito, come richiesto dal
Giudice nel decreto di nomina.
operazioni Peritali
Lo scrivente, accettato 1/incarico, dopo accurato esame dei
fascicoli di parte, comunicava tramite PEC ai procuratori
della parte creditrice ed al legale del debitore, 1’inizio
delle operazioni peritali, fissate per il giorno 03/12/2022.
Alla data..convenuta,..dl sottoscritto si & recato presso
17appartamento pignorato, qui ha trovato il debitore, che ha
consentito al sottoscritto di visionare gli immobili
pignorati. TLe operazioni peritali si sono svolte sotto la
costante presenza degli intervenuti. In tale occasione viene

eseguit
e il riscontro visivo dello stato attuale, dell’immobile
e il rilievo planimetrico e le misurazioni di dettaglio,
e il rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei
luoghi.
e 1’0sservazione dell’ambito urbano nel quale ricade
17immobile oggetto di stima.
Terminato il sopralluogo, veniva chiuso il verbale di
sopralluogo (allegato n.2).
Parte I - Identificazione e descrizione dei beni

QuESTo 1demtifichi esatiamente 1 bemi pignorati, eventuall pertinenze
A ed accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali
emergenti dal sopralluogo ¢ dall’esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformitd dei dati stessi
rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergemti dai
certificati in atti;

con il Pignoramento Immobiliare della C.R.I.A.S. di Catania,

GE. Dott,ssa Venera Fazio .8 Ing. Angelo Brata Fagina 79143
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procedente chiede di sottoporre ad esecuzione i sequenti
immobili:

1. piena  proprietd, 1/1, dell’immobile sito in
Linguaglossa, via Vignitti n.126, piano T, riportato al
NCEU del Comune di Linguaglossa al Foglio 11,
particella 1507, subalterno 1, Categoria a/4, Classe 3,
Consistenza 3 vani, Rendita € 48,03;

2.piena  proprieta,  1/1,  dell’immobile  sito  in
Linguaglossa, via Degli abati 9, piano T, riportato al
NCEU del comune di Linguaglossa al Foglio 11,
particella 1507, subalterno 3, Categoria Cl2, Classe 2,
Consistenza 17 mg, Rendita € 15,80."

1 Dati Identificativi degli immobili
1.1 pati catastali
I beni_ oggetto del procedimento, sono oggi identificati

catastalmente nel modo seguente:

WCED. r

DATHIDENTIFICATI DATI DI CLASSAMENTO A
INFORMAZON!

Tl s

b | g | pant. | sub | Cot | Clsse | Consttensn | 2 | Rendita | tniizzo

v o |z ]m] o v | rema | mere | Vevomianne

s | | |0 |ea]| : rmq | wmg | raeee | weosgunsmins

s

Effettuando un controllo della documentazione, si & avuto

modo di verificare che:

- i beni sopra indicati sono intestati al Signor pEEEE
I BN BN D D B B ——
N DM roprictario per la quota di
1000/1000 dal 31/07/2006 per atto pubblico di
compravendita, Pubblico ufficiale Grassi Bertazzi
Francesco Sede Linguaglossa (CT) Repertorio n. 4179
registrato in data - Compravendita Nota presentata con
Modello Unico n. 31411.1/2006 Reparto PI di Catania in

atti dal 07/08/2006. Pertanto, c'é¢ corrispondenza fra

3 Serioe: 2208 0eedcDaCSTAITS b1 4TS
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le Esecuzioni Immobiliari

Procedimento N. 107/2020 R.G.Es. CR.LAS. contro
I dati identificativi degli immobili, in particolare
quelli catastali, risultano correttamente individuati sia
nell’atto di pignoramento che nella certificazione
notarile, unica eccezione riguarda 1’abitazione (il sub.
1) che per correttezza va completato con l’aggiunta del
cortile graffato all’abitazione identificato con part.1509
sub.2 e va considerato 1’abitazione non & ubicata in via
vignitti, ma in via Degli Abati ai nn.11-13. WNella
certificazione notarile gli immobili sono identificati
correttamente.

1.2 confini

G1i immobili pignorati, abitazione e deposito, sono contigui

tra loro e nel. loro dnsieme confinano:
-A nord_con fabbricato identificato con la part.1509,
-A sud con altro fabbricato facente parte della

part.1507,
- Ad est con via Degli Abati,
- Ad Ovest con Cortiletto di pértinenza confinante con la
part.4539,
2 proprieta dei beni pignorati
2.1 Correttezza dati Pignoramento

QuESTTO Verifichi la correttezza del dsti riportati mell atto an
pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di
procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle

in particol che il
abbia colpito quote spettanti al debitors e che vi sia
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la
relativa nota;

I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione del pignoramento trascritto presso la
Conservatoria dei Registri immobiliari di Catania, in data
27/02/2020  ai  nn.11560/5466,  sono  corretti, il

pignoramento, per cosi come trascritto, colpisc

.Pubblic.az
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2.2 Verifica quota proprieta

QuEsTTo Verifichi 1a proprieta del bemi in capo al debitors,
C indicandone il regime patrimoniale ove coniugato e
specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno
con altri soggetti; qualora 1'immobile sia stato sottoposto a
pignoramento sul presupposto che il debitora esecutato ne
abbia acquistato la proprietd per effetto di successione
mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di
provenienza (accsttazione espressa o ta di eredita),
segnalando immediatamente al g.s. la mancata trascrizione di
un valido titolo di acquisto (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 dubbi;

Gli immobili sopra identificati, sono pervenuti al
debitore, in piena proprieta, per atto di compravendita del
31/07/2006, rogato dal notaio Grassi Bertazzi notaio in
Giarre,  trascritto a Catania il  03/08/2006  ai
nn.53585/3141159.

2.1 vincoli ed Oneri

Relativamente agli immobili pignorati, non esistono vincoli
particolari che possono influire sul suo valore.

2.2 Titolo di Provenienza nel Ventennio

QUESTTO accerti 1vesatta provenienza del/i bene/l, verificando 1a
D continuitd delle trascrizioni nel ventemnio anteriore alla
data del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto

del debitore se anteriore al ventennio

k stata accertata 1’esatta provenienza del bene verificando
la continuitd delle trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data del pignoramento. I beni pignorati, sono
pervenuti al debitore, in piena proprieta, per atto di
compravendita, del 31/07/2006, rogato dal notaio Grassi

Bertazzi Francesco, notaio in Giarre, trascritto a Catania

il 03/08/2006 ai nn.53585/3141159, da poterpﬂbbli@a

G.E Dott.sa Venera Fe: Fagina 100143
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I BN BN cll: quale era pervenuto per
successione legittima alla morte dei propri genitori.

La Certificazione Wotarile sostitutiva del Certificato
Ipocatastale del 05/03/2020, a firma del notaio Francesco
Grassi Bertazzi, in atti, analizza dettagliatamente lo
stato delle trascrizioni a favore e contro il debitore
esecutato e dei loro danti causa, nel ventennio antecedente

il pignoramento.

QuESTTo Gegqnali  tempestivamente al giudice la impossibilita di
procedere a un completo accertamento per la. incompletezza
della documentazione prodotta, indicando la documentazione
mancante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al
craditore

In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di
procedura ‘eivile; ilsottoscritto accedeva alla cancelleria
delle esecuzioni immobiliari del Tribunale di Catania per
esequire le copie degli atti contenuti nel fascicolo e
valutare la completezza dei documenti. Ritenuto che ai
sensi del | sopra /citato —articolo di legge, 1la
documentazione, & completa, si @ proceduto all’istruzione
della perizia.

Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli

QuEsTo accerti se  sul beme gravino iscrizioni o trascrizioni
® pisiotiienill, inficaulee SULseiiels sisin, gl 30
formalica da 11 con il

datnere S trastecimemsr

vincoli e oneri cancellati o comunque regolarizzati nel
contesto della procedura:

sugli immobili pignorati, siti in Linguaglossa, sopra
descritti, risultano le seguenti trascrizioni:
-pignoramento immobiliare, trascritto il 27/02/2020 ai
nn.11560/5466 a favore della C.R.I.A.S. e contro il
signor NS WENEEENN, Oravante sulla piena proprieta
dei seguenti immobili:

a. Abitazione sita in Linguaglossa, via Vignitti n.126,
piano terra consistenza 3 vani, cenpubﬁné
fabbricati al foglio 11, part.1507 suff.1) a

GE Dott,sa Venera Fe:
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Procecimento N. 107/2020 R.G.Ex. CRLAS E—
b. Deposito, sito in Linguaglossa, via Degli Abati n.9,
piano terra, di 17 mq, censito al catasto
fabbricati, al foglio 11, part.1507, sub.3.
Conformita dei dati catastali

QuEsTTo provveda alla identificazione catastale dell immobile, previe
G accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati

di difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene
provveda alla sua o red olo =

solo ze

Reperita tutta la documentazione catastale esistente
(planimetria e visure storiche aggiornate), (allegato n.3),
dalle ricognizioni e dei rilievi compiuti, rispetto ai dati
catastali indicati nellvatto di pignoramento immobiliare si

evidenzia'la corretta-identificazione, per:

£
&

- dati censuari,
-/ lpiano di livello del maggiore edificio,
- lintestaziome,
Alla luce di quanto sopra e da quanto osservato dal CTU in
sede di sopralluogo emerge che:
- i dati specificati nell’atto di  pignoramento
corrispondono  con  le  risultanze  catastali,

identificando  inequivocabilmente  gli  immobili

oggetto di pignoramento,
- la planimetria dell’abitazione & conforme con la

planimetria catastale, presentata il 31/01/1940, a

NG cAZ serilt

parte una diversa distribuzione degli spazi interni.

- la planimetria del garage non & conforme con quella
catastale presentata il 30/06/2006.
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3
sumappa catastle

Le planimetrie catastali non sono dunque conformi
all’attuale stato dei luoghis

per come si chiarird meglio nel paragrafo relativo alla
regolaritd edilizia ed urbanistica, tali interventi
esegquiti in assenza di  titolo, dovranno  essere
regolarizzati in parte mediante ripristino dell’originaria
configurazione planimetrica dell’immobile ed in parte
attraverso  opportune  Comunicazioni  d’Inizio  Lavori
Asseverate (CIIA tardive). A quel punto sara dunque,
necessario provvedere all’aggiornamento della relativa
pianta catastale mediante presentazione di DOCFA Documento

Catasto Fabbricati. Tutti i costi necessari alla suddetta

regolarizzazione sono  stati decurtati dalla stima
commerciale del bene.

2.3 Destinazione Urbanistica

Questo imdichi  previa  acquisizions o  aggiormamento  del
certificato di destinazions urbanistica, la destinazione
del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigente;

G.E. Dott. e Venera Fazio Fagina 150143
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CR.LAS. contro
opportuno richiedere il certificato di destinazione
urbanistica.

2

Regolarita Urbanistica ed Edilizia

QUESTTO accerti per 1 fabbricati la conformita alle vigenti norme
I in materia urbanistico- edilizia indicando in quale epoca
fu realizzato 1'immobile, gli estremi del provvedimento
Auis iRl 1 Sipediane MTIE SRR, ATe
del! medesino, e lando, anche
graficamente, le eventuali difformita e modifiche o gli
estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di
opers abusive, 1'esperto verificheri l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precizando lo stato
della o valutera 1 a del
al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le
sventuali difformit.

Dal punto di vista urbanistico-edilizio, si

potuto
accertare che:

1. Le opere-di-costruzione relative al fabbricato di cui
fanng parte le unita immobiliari pignorate, sono state
realizzate in data antecedente al 1942 e quindi da
considerarsi urbanisticamente legittimi.

2.Durante 41 sopralluago sono state evidenziate delle
difformita, consistenti in:

- apertura di una porta per il collegamento del
vano soggiorno con la cucina,
- chiusura di una porta di collegamento tra il vano

soggiorno e la stanza da letto,

realizzazione all’interno del vano cucina di un

locale bagno con soppalco,

ampliamento sul retro prospetto attraversoc la
chiusura del cortiletto adiacente alla cucina

o0ggi divenuto bagno di servizio e lavanderia,

realizzazione di una porta che collega il vano
soggiorno dell’abitazione con il vano deposito
confinante,

- realizzazione all’interno del vano deposito, di
una divisione interna con creazione di due

ambienti di cui uno con soppalco. Pubbhcaz
3

Per tali abusi il futuso agg ario potsa:
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nel caso della diversa distribuzione interna, e della
modifica delle aperture, ripristinare 1lo stato
originario, oppure avanzare Comunicazione di Inizio
lavori Asseverata tardiva ai sensi degli art.3 e 6 del
D.P.R. 380/2001 come da recepimento della L.R.
16/2016. Lo stesso vale per le modifiche interne del
deposito.

nel caso della realizzazione del bagno e della
lavanderia al posto del cortile, trattandosi di
aumento di volume e di superficie residenziale
(ampliamento), non potranno essere regolarizzati in
regime ordinario e neppure in deroga agli strumenti
vigenti Tl future aggiudicatario non potra, avvalersi
dellfart. | 40 comma € della L. 47/85, in quanto le
ragioni del credito per cui si interviene risultano
successive _all'entrata in vigore della Iegge n.
326/2003 (comma 25 dell’Art. 32 Legge n. 326/032 che
rimanda  'a11"Art. 40). “Sard dunque, necessario
provvedere al riassetto distributivo dell’unita
immobiliare in linea con quanto prescritto dalla
normativa, ovvero procedere al ripristino del cortile.
i suddetti costi a carico del futuro acquirente, il

ha ritenuto opportuno apportare al valore del bene

stimato, un deprezzamento pari alle spese necessarie per

gli

interventi edilizi da effettuare e per i necessari

adempimenti tecnico-amministrativi.

QuESTTO In caso di_ immobili abusivi, controlli la possibilita ai

J sanatoria ai semsi dell’art. 36, dpr n. 380/2001 e gli

presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la nommativa in forza della quale 1’istanza sia
stata lo stato del i costi per

il consaguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

Vedasi risposta quesito precedente.

Questro Verlflchi, inoltre, al fiml della istanza
K 1'aggiudicatario potrd eventualmente pres|

imuobili pignorati
prevists dall'a
doll/art 46 o

si trovim o mens nile
'cq loguwe . 47/1955 °
0
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Cespiti medesimi sianc o meno sanabill, o condonabili al
sensi del D.L. 269/2003 ,indicando, previa assunzione
delle opportune informazioni presso gli uffici comunali
competenti, ls somme da pagare a titolo di oblazione
nonché tutti gli oneri concessori (omeri di urbanizzazione
e costi di costruzione), quantificati anche in via
approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure
trative o i relativi costi.

Vedasi risposta quesito I.

QUESTTO In caso di immobili abusivi, ove 1 abuso non sia in aloun

L sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari

Der la demolizione delle stesss o verLfichi se siano state

emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in

proprista ad opera degli Enti bPubblici territoriali,
llegandole in quota;

Vedasi risposta quesito I.

2.5 vincoli e spese

QUESTTO Verifichi 1'esistenza di formalits, vincoll e oneri, anche

M di natura condominiale, gravanti sul bene che resteramno a

carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti

da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello

stesgo o vincoli connessi con il suo caratters storico-
artistico

Non | pisultano -trascrittiy- yimeoli o provvedimenti che

resteranno a carico dell’acquirente.

QUESITO verifichi 1'esistenza di formalita, vincoll s oneri, anche
N natura condominiale, che saranmo cancellati o che
comungue 1t 1i all’ .

Dall’ispezione ipotecaria effettuata presso 1a
Conservatoria dei RR.II. di catania, risultano trascritte
solamente le formalita indicate in risposta al quesito 6),

che qui si intendono integralmente riportate.

QuEsTo verifichi se gli immobili pigmorati siamo gravati da
enso, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazions da tali pesi ovvero se il diritto di
proprieta sul bene del debitors pignorato sia di proprietd
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titolis

gli immobili pignorati non risultano gravati da censo,
livello o uso civico e non vi & stata affrancazione da tali
pesi, ovvero il diritto di proprietd sul bene del debitore
non & derivato da alcuno dei suddetti titoli ma & di
esclusiva proprietd per essergli derivato da atto di

compravendita.

GE. Dott,ssa Venera Fazio
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Scaduto, eventuall spese condominiall non pagate negli
ultini due anni anteriori alla data della perizia, lo
stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

L’abitazione non fa parte di un complesso condominiale ed &
pertanto sprovvista di spese fisse di gestione.
2.6 Disponibilita dei beni

QUESITO accerti se 1 bemi pionorati siano occupati dal debitore o
da gecile wHlcwel o Qocidls fuflcmie AF caicns
pattuito, la sus  congruita, lleventuale data  di
Togistraziond, la scadenza dei relativi contratti menché
1’eventuale esistenza di un giudizio in corse per il
rilascio.

In occasione del sopralluogo presso le unitd pignorate, &
emerso che attualmente gli immobili sono occupati dal
debitore. Gli immobili attualmente non sono abitati poiché
i/lavord dilristrutturazione sono ancora in corso.

3 Descrizione immobili

QuEstio elenchi ed individui i beni, ovidenziando tutti gli
ele

numero interno), gli accessi ed i confini, i dati

della zona e dei servizi da essa offerti nonché le

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali
dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino
ecc.), la tipologia, 1’altezza imterna utils, la
composizione interna, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della superficie

1 la le  nedesina,
llesposizione, anmo di costruzione, lo stato di
conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando

scun elemento l/attuale stato di manutenzions & -
per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in case contrario, i costi necessari al loro

Descrizione sintetica dell’appartamento:

L’edificio in cui sono ubicati gli immobili pignorati,

oggetto di valutazione, sito nel centro storico di
Linguaglossa, nelle immediate vicinanze della via Roma,

arteria principale che collega Linguaglossa alle cittadine

vicine. Il contesto socio-economico in cui bbl icaz
eapz

offre vari servizi (scyole, .. uffici pubblici ed areg

GE. Dott,ssa Venera Fazio
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pubbliche di parcheggio. L’unitd immobiliare in questione
non risente, per la sua ubicazione, di elementi negativi
connessi al traffico veicolare.

I1 fabbricato costituito da due livelli fuori terra, & di
antica costruzione, & realizzato con strutture in muri
portanti costituiti da blocchi di pietra lavica e malta,
copertura a volte a crociera. Da un punto di vista
architettonico, 1’immobile rispetta la classica tipologia di
edificio d’epoca del centro storico, caratterizzato
dall’unione di corpi di fabbrica raccordati tra loro.
Esternamente il fabbricato risulta in cattive condizioni di

manutenzione.

Tnquadrarento telorale TAVZ
ista aerea

della zona

le Esecuzioni Immobiliari
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Via degi Al

e
Deposito

hecesso
Mbitazione

Descrizione Abitazione:
L’abitazione, ubicata al pianc terra, & accessibile tramite
due porte di ingresso, una che -immette nel vano cucina ed
una che immette nel vano letto. Il locale deposito,
adiacente all’abitazione, & accessibile tramite una porta in
ferro. I’abitazione nel suo complesso & composta da una
camera da letto, un vano soggiorno una cucina abitabile ed
un cortiletto sul prospetto posteriore, tale cortiletto &
costituito dallo spazio di distacco tra due fabbricati, ha
una forma trapezoidale, con larghezza massima circa 1,25 mt
e larghezza minima circa 80 cm e si estende in direzione
nord, dall’abitazione pignorata fino a tutta 1’estensione
dell’abitazione limitrofa. 0ggi sono in corso dei lavori di
ristrutturazione che hanno comportato la modifica di alcune
porte interne di comunicazione tra i vani, nel vano cucina,
& stato realizzato un vano bagno con soppalco, parte del
cortiletto & stato coperto, realizzando un piccolo bagno ed
una lavanderia. L'abitazione & libera da due lati,
(prospetto principale su via degli AbatP

posteriore) gode di una discreta illuminazionl

GE Dott,sa Venera Fe:
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Procecimento N. 107/2020 R.G.Ex. CRLAS. contro EE—
Relativamente alle finiture, si da atto che vi sono lavori
di ristrutturazione incompleti e mancano ancora tutti i tipi
di finitura e devono essere completati gli impianti. Allo
stato attuale non & abitabile. Il locale deposito ha accesso
indipendente, ma & stato reso comunicante con la parte
abitativa attraverso la creazione di una apertura nel muro
di confine. L’interno del deposito & stato suddiviso in due
ambienti di cui uno con soppalco. Anche nel deposito sono in
corso lavori di ristrutturazione quindi non & possibile
riportare lo stato di dettaglio delle finiture.

Parte II - Processo di valutazione Immobili

Questro determini 1l valore di  mercato di  clascun immobile
S procedendo, a tal fine, al caleolo della superficie
dell’ immobile, specificando quella commerciale, del valore

per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti & le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato

le Esecuzioni Immobiliari

gli oneri| giuridici ‘non eliminabili nel corse del
procedinento- esecutivo -nonché per le eventuali spese
condominiali insolute (ex art. 568 c.p.c. muova
formulazione) ;

4 scopo della stima
scopo della presente attivita estimativa & individuare il
piil probabile valore di mercato dell'immobile sopra meglio

descritto come dal quesito del verbale di conferimento

incarico.
La stima degli immobili, viene effettuata a partire dalle

seguenti ipotesi:

NG cAZ serilt

¥ Il bene oggetto di valutazione si presenta come un
bene unitario sotto 1’'aspetto della funzionalita.

¥ Il valore del bene oggetto di stima assume che
1’immobile sia scambiato nello stato in cui si trova

al momento della stima.

<

La valutazione degli immobili da considerarsi a

corpo, trattandosi di rilievi e calcpuhblleeazc

fanno esplicito giferi dimepsioni riportatg
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nelle copie delle planimetrie catastali e dei disegni
di progetto, solo in parte verificate in loco, la
valutazione dei beni & comunque da intendersi a corpo
e non a misura anche se ci si riferisce alla
superficie commerciale e quindi variazioni nel calcolo
della superficie non modificano 1la valutazione del
bene.

5 & metodologi

L'elaborazione della stima, ha richiesto un esame
preliminare delle metodologie estimali applicabili nella
fattispecie, al fine di poter esprimere un giudizio di
stima affidabile e il pil vicino possibile al valore
congruo cieé .al pil.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 o
comunque commerciale dell’unita citata, cice quel valore
che in una ‘libera coptrattazione tra una pluralitd di
operatori .economici, avrebbe la maggior probabilita di
segnare il punto di incontro tra domanda ed offerta. Gli
aspetti economici sotto i quali pud essere inquadrato un
bene, sono connessi allo scopo per il quale la perizia
viene effettuata.

Nel caso in esame 1l’aspetto economico & chiaramente
individuato dal “pill probabile valore di mercato” da
determinarsi alla data attuale.

La dottrina 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 od analitico. Il procedimento diretto puo
trovare concreta attuazione secondo diversi procedimenti
estimali, fra i quali appare logico privilegiare per il

caso in esame, quello del “confronto” con i prezzi unitari

“capitalizzazione de:

di beni analoghi od assimilabili. Per quanto rigyarda i
T = TF] 51 01 [Te%: V4
't S s, . r.
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articola nella capitalizzazione iniziale, al saggio di
fruttuositd indicato dal mercato, dei redditi ordinari
futuri che si prevede possano essere ricavati dal bene
oggetto di stima in un libero mercato.

Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso
tutte 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 ecc. I dati economici ricavati da questa
diverse fonti sono stati poi opportunamente omogeneizzati,
attraverso. lfapplicazione di coefficienti correttivi su
ciascun dato | elementare, al fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell’immobile oggetto della stima.
I1 processo di ponderazione dei prezzi, viene eseguito

mediante coefficienti il cui valore pud essere:

minove— diuno 'mnel easo le caratteristiche
dell’immobile oggetto di stima siano inferiori al bene

di riferimento

maggiore di uno nel caso in cui il manufatto da

stimare presenti caratteristiche superiori al bene di

riferimento

l’effetto combinato di pill coefficienti da luogo al

coefficiente di ponderazione sintetico (Kglob)

Le caratteristiche che sono oggetto di  ponderazione

riguardano le caratteristiche posizionali estrinseche che

considerano la localizzazione dell’immobile, le

caratteristiche posizionali intrinseche che consideranc la

panoramicitd e vista di cui beneficiano gli immobili.

Ed infine le caratteristiche intrinseche, che considerano

la tipologia, lo stato manutentivo, le pertinenze ecc.

I risultati di queste operazioni, sonnps:ab Incneaz
r

eofizEutatl appastinenate netietl
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6 Fonti Documentali
Per 1'elaborazione di questa stima, il sottoscritto ha
reperito le informazioni necessarie come segue:

+ stato manutentivo della proprieta: sopralluogo effettuato
dal sottoscritto:

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

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

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

7 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 _per 1'impresa in TItalia
riducendone, a causa della ristrettezza di credito bancario
per gli investitori, 1la domanda generale di immobili.
Inoltre i venditori difficilmente 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
spesso oltre 1l'anno. Parallelamente alla situazione delle
compravendite, anche i contratti di locazione recentemente
stipulati registrano contrazioni significative rispetto ai
valori di qualche anno fa. In sostanza, la situazione
attuale in Ttalia per gli immobili & sintetizzabile nei
seguenti punti:

v gli immobili civili e commerciali disponibili sul

mercato e non utilizzati sono in aumento

v la domanda & in calo, sia per la crisi ecoo sia

per il problema finanziario della P Ebi
credito H
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v le transazioni sono in brusca diminuzione
v i venditori spesso non accettano sconti significativi
per chiudere le trattative, per cui i tempi di
compravendita si allungano molto e i prezzi rilevati
risultano piuttosto stabili
v onei casi in cui gli immobili devono essere
necessariamente liquidati in breve tempo si registrano
sconti significativi anche superiori al 50% del prezzo.
La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di tale
situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo
sul giudizio di stima di seguito riportato.
8 Consistenza Commerciale
8.1 m3 della ist
Per la determinazione della superficie lorda ci si & avvalsi

dei coefficienti di ragguaglio indicati dalla stessa
normativa cui fa riferimento lo stesso Osservatorio
Inmobiliare e cioé /il 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 unita immobiliari a destinazione
ordinaria”, nonché come specificato nella norma “UNI 10750
come sostituita dalla norma uni 15733/2011:
1a superficie commerciale & stata determinata comprendendo:
= per intero la superficie lorda dell’immobile, pari alla
somma della superficie dei locali principali e della
superficie dei muri interni e perimetrali fino ad uno
spessore massimo di 50 cm;
e per il 50% la superficie dei muri e dei pilastri in
confine con altre unitad immobiliari e con vani di uso
comune ;

= La superficie dei vani accessori a servizio indiretto

dell’immobile dei vani principali, :Pu Bli‘let,
cantine, e simili & computata in misufa u Iaa

GE. Dott,ssa Venera Fazio €74 Tng. Angelo Brafa Fagina 260143

ZK

NG cAZ serilt

ro
R




le Esecuzioni Immobiliari

unale di Catania Sesta Sezione Cis

Procedimento N. 107/2020 R.G.E. CRLAS. contro SRS

comunicanti con i vani principali, ovvero in misura del
25% se non comunicanti;
= La superficie della terrazza al piano dei locali
principali in misura del 30% fino a 25 mq, nella misura
del 10% per la quota eccedente 25 mq7
= La superficie del lastrico non al piano dei locali
principali in misura del 15% fino a mg 25 e del 5% oltre
img 25;
= La superficie del giardino in misura del 10%, fino al
quintuplo della superficie dei vani principali e degli
accessori diretti, comprensiva della quota delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali, la
parte eccedente in'misura del 2%.

La superficie di cui sopra ¢ arrotondata al metro quadrato.

8.

> Consistenza superficie commerciale

Con riferimento ai criteri generali di misurazione della
consistenza sopra specificati, si riportano le dimensioni
calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco:

camune di Linguaglossa,

[Abstazions Via Deqis Abati mn.11-13

[Deposito Via Degli Abati n.3
superficie Commerciale

Piano Destinazions a'uso sup. tma)
T

T
T
v

12,00
Totals Suparfici 121,00
Superficie Commercials 113,50

9 Determinazione Stima immobili
9.1 stima Sintetico Comparativa

Relativamente alle fonti delle informazioni utilizzate per
la stima, si precisa di aver proceduto in aderenza agli
schemi della dottrina estimativa, nei termini di seguito
riportati:

1. Analisi e reperimento dei comparabili di

1ICaz

desunto da transazioni reali). lLa disamina si & basaty
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sul reperimento di prezzi relativi a compravendite
piuttosto recenti, di immobili analoghi per tipologia,
zona di ubicazione, stato di conservazione e dimensione.
I prezzi sono stati estratti da informazioni dirette,
agenzie e privati o da quanto riportato negli annunci
economici, riviste di settore e siti immobiliari. ILe
indagini dirette di immobili simili nella zona
considerata, si concentrano sui  seguenti  cinque
rappresentativi comparabili, il cui valore unitario
viene allineato al mercato, applicando il coefficiente
di allineamento o sconto trattativa, che pud assumersi
pari all’l1%: dato che si ricava anche da fonti
ufficiali .quali il.“sondaggio congiunturale sul mercato

delle abitazioni in Ttalia” 1° trimestre 2022”

3
H
5

Pubblicato dalla Banca d’Italia tabella 5 “Rapporto tra
prezz6  pagato all’acquisto e prezzo inizialmente

richiesto dal venditore:

e Sk b e
B T e P At [P e
R e —— 5 = I o

T -\ [
3 st urifa sty oo . R 160000 £
. [
Eallin sy
w0

la media dei valori ponderati di questi cinque immobili
scelti sul mercato corrente delle offerte immobiliari,
decurtata dello sconto trattativa presunto:

V =512,10€/mq

BTN =19 o] o] |[oF-V4
& t:

desunto da osser
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Procedimento N. 107/2020 R.G.Es. CR.LAS. contro
attuata attraverso la banca dati dell’oOsservatorio dei
valori Immobiliari dell’Agenzia del Territorio
aggiornata al primo semestre 2022. Gli elementi
economici che vanno a costituire tale strumento di
raffronto, prendono spunto dallo studio di mercato
svolto dagli Uffici dell’Agenzia del Territorio, in

collaborazione con la FIAP e la FIMAA. Nello specifico

1’0sservatorio una banca dati che raccoglie
informazioni del mercato immobiliare in tutti i Comuni
d’Ttalia; i dati sono strutturati sulla base della
suddivisione del territorio comunale in zone omogenee
nelle quali si registra uniformiti di apprezzamento del
mercato, -per.condizioni economiche e socio-ambientali.
sono, stati altresi wutilizzati i valori correnti di

mercato forniti dal Borsino Immobiliare

Civile Esecuzioni Immobiliari

Dati Osservatori Economici:

Vslori Dssenvatonolmmabilare,

[ ——————

unale di Catania Sesta Se;

L’Osservatorio  del  mercato  immobiliare (oMI)

dell’Agenzia delle Entrate I semestre 2022 fornisce i
seguenti dati per abitazioni di tipo civile nella zona
considerata: (superficie lorda, stato conservativo

Normale) valore minimo: € 350,00; valore massimo: €
490,00; La lettura dei comparabili pe Uﬁfﬁ i
tipo civile e stato d’uso “normale” qur lgﬁz (
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valore unitario di poco inferiore al valore massimo

OMI.

Vialor Bersino Immobilare: Linguaglossa cenlro sorico

[ T —

ke [re—

2091

B Aaoninsabioz e

Il sito tematico “il Borsino immobiliare” riporta per
la /zona considerata quotazioni di zona aggiornate a
dicembre 2022 variabili tra valori minimi €/mq 338,00,
massimo €/mg 491,00; abitazioni in stabili di seconda
fascia, pil prossime alla categoria del bene in esame,

3. Bgenzie immobiliari:
Dalle indagini  eseguite  presso  gli  operatori
immobiliari, della zona, si & risaliti alla seguente
quotazione immobiliare per la zona in esame
V = da 480,00€/,,5 a 520,00/,
Dai valori sopra riportati si determina il valore medio di

stima unitario:

Valore Medio di Stima e

te/na

3 Valoze annunci 512,10
2 Valore ovi max 450,00
3 Valore ONI min 330,00
4 [Valore Borsino Inmob. Max 451,00
5 [Valore Borsino Inmob. min 415,00
3 Agenzie valore Max 520,00
7 Agenzie valore min 480,00
Valors medio unitario 6259

Determinazione del valore unitario dell’immobile:

g ) Pubblicaz

Vmp = Vm xKglob = valore me r
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Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato

Kglob = somma dei coef. correttivi in base alla specificita dell'immobile
Coefficiente Correttivo “K”

Le caratteristiche prese in considerazione sono:
Ke Caratteristiche Posizionali Estrinseche: riguardano la
posizione dell’immobile all’interno del tessuto urbano.
Fattori di qualificazione infrastrutturale: prossimita al
centro urbano;  accessibilita ai  servizi  pubblici;
accessibilita al trasporto pubblico; presenza di servizi
commerciali di base. Fattori di qualificazione ambientale:
salubrita della zona; contesto sociale; assenza di rumori,
densita, edilizia.

Ki caratteristiche Posizionali Intrinseche: rappresentano
11 ‘modo._in cui 1’immobile si rapporta con 1’ambiente
circostante: panoramicita e visibilita; orientamento;
soleggiamento; luminositd; ventilazione, salubrita dei
vani.

Kt Caratteristiche 'Tecnologiche: riguardano il livello
tecnologico dell’immobile: dimensioni, livello delle
finiture, stato di conservazione, impianti.

Kp Caratteristiche Produttive: riguardano fattori quali
esenzioni fiscali, detraibilita/deducibilita delle spese di
manutenzione, limiti alla locazione, vincoli conseguenti
alla locazione, presenza di diritti di terzi, condizioni

manutentive delle parti comuni, consumi energetici.

Cosffcient correttv

Kmax Kmin
Cm—— 0% o1
| Carturuiche nsnche 0 oss
P —— LER Y
Ko Curturtita produtive o om

Kgos= ko) 1 a3 | o

L’analisi delle condizioni intrinseche ed estrinseche,

hanno portato alla determinazione di Puzbbh@eaz

Kglob=0,95, per cui sisha: . . .

GE. Dott,ssa Venera Fazio Tng. Angelo Brafa

r

NG cAZ serilt

(



le Esecuzioni Immobiliari

unale di Catania Sesta Sezione Cis

Procedimento N. 107/2020 R.GEs.

CRIAS, contre E—

Valore di Stima per Comparazione

Vu_[valore medio unitario [¢/ngl (valore di mercato) 162,59

[Comtlicivate ai pundecacions 0,5
un_|valore medin (vntkalon) [€/ml 439,45
Se Suport icie Commaraiale labilazione | doposiLo) 113, 50

vi |valore di stima-(schvm) c 19

78,31
valore di Stima|  49.878,31

Wel determinare la corretta valutazione si & tenuto conto
del valore intrinseco ed estrinseco dell/appartamento e
delle aree comuni che lo compongono, comparati con il
valore di immobili raffrontabili, corretti in relazione
all’area geografica ed urbanistica ed ai prezzi attuali di
mercato per quanto rilevabile nell’attuale fase economica
recessiva.

Per cui si ritiene che il piu probabile valore di stima per
via sintetica dell’abitazione e del deposito sia pari a:

V = €49.878,31 valore abitazione e deposito per comparazione

9.2 Stima per Capitalizzazione dei Redditi

Per la verifica del valore di stima di cui al procedimento
sintetico comparativo, si procede con la determinazione del
pill probabile valore di mercato del bene immobile anche
attraverso un procedimento di stima di tipo analitico,
basato sul presupposto economico che esiste un’equivalenza
tra il valore patrimoniale di un bene e il reddito che lo
stesso bene produce.

La stima analitica si basa sulla capitalizzazione dei
redditi tenendo in considerazione il canone annuale di
locazione in regime di libero mercato ed il tasso di
capitalizzazione. Il valore di mercato del bene & dato dal
rapporto tra il reddito netto ed il tasso di
capitalizzazione riferito al bene:

Vm = Rn / r

per il calcolo del Reddito lordo si procede col determinare

il valore locatario annuale rapportandosi s

ia alla banca
dati dell’Osservatorio dei Valori ImRubb leaz

restituisce valori c|
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ad un massimo di € 1,8 per mq, che agli attuali prezzi
desunti da informazioni dirette, agenzie, privati ed
annunci che restituiscono un valore massimo di 1,8 €/mq.

Assumendo quale dato di partenza quest’ultimo valore

massimo, si avra:

Reddito Annuale

Stima del tasso di capitali ion

Circa il calcolo del saggio di capitalizzazione da
applicare, considerando le stesse fonti sopra citate, in
ragione della localizzazione e della tipologia del segmento
di mercato, il sotteseritto, ritiene di dover partire da un
saggio pari', al 3,58, procedendo quindi con la sua
“regolarizzazione” attraverso 1’applicazione di opportuni
coefficienti (aggiunte e detrazioni) che tengono conto dei
quattro gruppi di caratteristiche dell’immobile, ciog:

¥ caratteristiche posizionali estrinseche;

¥ Caratteristiche posizionali intrinseche;

¥ Caratteristiche intrinseche;

&

caratteristiche produttive.

si ricava quindi la seguente tabella:

e s pecnen g proemts
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Partendo quindi da un saggio pari al 3,50% con detrazione
complessiva di 0,11%, il saggio di capitalizzazione per la

stima analitica sara pari al 3,61%, per cui si ha:

Valore di stima per Capitalizzazione
Saggic di capitalizzazion 3,50
wggiunle /doizazione 6,11
Saqqic finale r 0,03¢1
[V2=Rn/r=Valore Stima per capitaliz. € 50.933,52

Per cui si ritiene che il piu probabile valore di stima per
via analitica dell’abitazione e del deposito sia pari a:
V = €50.933,52 valore abitazione e deposito per capitalizzazione
10 Determinazione Prezzo base d' asta
I valori ottenuti con i due metodi adottati, sono in buon
accordo tra loro e comunque con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. Pertanto si opera la riconciliazione
convenzionale dei valori assumendone la media aritmetica.
Alvalore| medic ottenuto Saranno apportati gli opportuni
adeguamenti e’ correzioni al fine di ottenere il prezzo base
d’asta.
cConsiderato che 1’aggiudicatario dovra sostenere degli
oneri per la regolarizzazione delle opere di cui al punto
2.4  Regolarizzazione Urbanistica ed  Edilizia, il
sottoscritto, sulla scorta di calcoli effettuati in fogli
separati, in relazione alle spese da sostenere, ritiene
equo applicare i seguenti deprezzamenti:

1. Costi i dall’eli i tt.

distributivo abitazione
Deprezzamento  per  spese  di  muratura  relative

all’eliminazione del bagno realizzato sul portico ed

alla relativa sistemazione delle aperture, Il
sottoscritto, da un computo metrico effettuato in fogli
separati ha determinato le spese da affrontare pari a
circa € 1.000,00.

fusione e diversa:dist. e_int,

GE. Dott,ssa Venera Fazio .8 Ing. Angelo Brata Fagina 33 0143

Costi derivanti dall’applicazione daupimtﬂi
tardiva per lavori gia eseguiti c.I.LlR. mz
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del DER 380/2001 e s.m.
della L.R. n.16/2016):
La comunicazione a firma di un tecnico abilitato, sara

. come recepito con modifiche

resa nell’ottica di dichiarare l’avvenuta fusione tra
il deposito e 1’abitazione e la diversa distribuzione
interna degli ambienti. Pertanto si avra

€ 1.000,00 (sanzione) + € 100,00 (diritti di
istruttoria) + € 500,00 (spese tecniche) = € 1.600,00

. Costi per DOCFA.

Poiché il futuro acquirente, dovrd procedere altresi
alla presentazione presso 1'Ufficio del Territorio di
catania del Documento Catasto Fabbricati (DOCFA) per
presentazione planimetria aggiornata si considera un
deprezzamento relative per spese amministrative e spese
tecniche pari a € 600,00

Tabella delle Detrazioni

Daserizione

Fegelarizzasions usbaniatica:
Stine dulla apeos par 10a1

Regolarzzazions umantstice
s o anci dalir
LA,

- € Leoo,on
1 csequ

Bepelarizzasions catastaie

tlne = presentucion

Totale Detraziont| € 3.200,00

QuEstro tenga conto altresl della riduzione del prezzo di mercato
T per l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto,
Considorando tale ridusions in una misura tra il 15 ed il

20 % del valore stimatos

Al fine di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel
libero mercato, il sottoscritto ritiene che si possa
proporre una decurtazione percentuale dal prezzo stimato
pari al 15%, funzione:

1) dello stato urbanistico-edilizio del bene cosi come

spese da parte de

Fagina 35 0143
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2) delle differenze esistenti al momento della stima tra
la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dell’immobile  derivanti dalla eventuale mancata
immediata disponibilita dell’immobile alla data di
aggiudicazione;

3) delle eventuali diverse modalita fiscali tra gli
acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;

4) della mancata operativitd della garanzia per vizi e

mancanza di qualitd in relazione alla vendita forzata;

5) delle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del
segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione):
6). eventuali.spese.condominiali non pagate, relative al ai

due’_anni  antecedenti la data del decreto di
trasferimento.

considerando tutte 1& detrazioni sopra specificate, si h

Quadro Riassuntivo Stima Abitazione e Deposito

V1 = vatore stimalo per Congaeas cne & as.uiw, 31
V2 = vatare stimato per i rnaione
[Va = Vatcre di Mercalo SLMALD = (VI mpesmsions V2empisntinensions) /2

va = varore

Spese stimate per Reqelarizarione wrhaniatica

Ve = va'ore reale = Va-Va (walore d° reroaro mewn c o

Tare ase d'anta = Ve - 163 (valore reale neno <1 16%) & 10.125,03

valore dells quols (100 & 40.125,03

Prezzo Base Dlasta] € 0.000,00

V = €40.000,00 valore base d asta degli immobili pignorati

11 Considerazioni e piano di vendita

QuEsTTo Indichi 1 opportunita i procedere alla vendita in umico
U lotto o in pil lotti 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

i del Giudice;

R fronte di quanto sopra determinato, considerate le

caratteristiche degli immobili, abitazione e depositq, al

fine di conseguire una piu vantaggxosPu |@az(
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vendita, si consiglia di effettuare la vendita in un unico
lotto.

LOTTO UNICO costituito d:

1.Piena proprieta di una abitazione, sita a
Linguaglossa, via degli Abati 11-13, piano terra,
composta da: stanza da letto, cucina abitabile,
soggiorno, bagno, cortiletto, provvista di due accessi
direttamente su via degli Abati, per una superficie

commerciale di circa 72 mq, altezza interna 3,70 mt.

. Piena proprieta di un deposito, ubicato al piano terra
dello stesso stabile in cui & ubicato 17appartamento,
con accesso da via degli Abati n.9, unico ambiente
intepnamente. diviso in due locali di cui uno con
soppalco, ha una superficie commerciale di circa 42
mg, altezza 3,70 mt.

Identificativo catastal

abitazione: censita al Catasto Fabbricati del Comune

di-Linguaglossa, al foglio-il, part. 1507 sub.l e 1509

sub.2, cat. A/4, classe 3, consistenza 3,0 vani,

deposito: censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Linguaglossa, al foglio 11, part. 1507, sub.3, cat.
c/2, classe 2, consistenza 40 mq,

Regolarita Edilizia:

Le opere di costruzione relative al complesso immobiliare
di cui fanno parte le unitd immobiliari pignorate, sono
state realizzate in data antecedente il 1942 per cui si
ritengono urbanisticamente regolari.

Ai fini della normativa urbanistica-edilizia, si evidenzia
che nell’abitazione sono in corso delle opere di
ristrutturazione con modifica di aperture interne e della
distribuzione interna, tali modifiche sono regolarizzabili

o con il ripristino oppure tramite presentazione di CILA

tardiva. Nel retro prospetto, & stato thiupll 0! Ll]etto
con realizzazione di un bagno ed una lavand nUb:b ICaz
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non sono regolarizzabili e dunque va ripristinato il
cortiletto.

Il deposito & stato suddiviso internamente in due ambienti
di cui uno con soppalco, tali modifiche  sono
regolarizzabili o con il ripristino oppure tramite

presentazione di CIIA tardiva.

stato di conservazione
- Io stato di conservazione dell’abitazione & discreto
tenuto  conto che sono in corso opere  di
ristrutturazione.
- Lo stato di conservazione del deposito & discreto.
Confini:
Gli immobili pignopati, sono contigui tra loro e nel loro
insieme confinano:
<A nord con fabbricato identificato con la part.1509,
-A sud con. altro fabbricato facente parte della
part.1507,
-Ad est con via Degli Abati,
-Ad ovest con area esterna di pertinenza confinante con
la part.4539,
stato di occupazione:
1’abitazione considerati i lavori in corso non & abitabile,
abitazione e deposito, sono nella piena disponibilita del
debitore.

Planimetri

la TAV.4 riporta la planimetria catastale dell’abitazione e
del deposito, con evidenziate le modifiche rispetto allo

stato di fatto.
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Fealzzazione varo

Tafomapens
et oo
s,

o
Feslzzadene pata
e dawa elorde
posto,

€74 Tng. Angelo Brafa

_Pubblic_az

Fagina 36 0143

=

FemofTERAPEIACLD oD ARUDAPEC S P A NG CAT S 208 eeccucSa T3NS e 45475

e



ivile Esecuzion Immobiliari

Tribunale di Catania Sesta Sezion

CRIAS, contre E—

oo

3
Coposto con el
17 e pota erso

limirdto
Fesizzadane iun

valore a base d’asta del lotto:

V = €40.000,00 (euro quarantamila/00)
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12 Rilievo Fotografico

Queszo alleghi idonea documentazions Fotografica esterna ed interna
V (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati
direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni” di

cui al MOD 1 ad acquisisca la planimetria catastale dei

Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed
interna dell’immcbile pignorato, si riporta alla fine una
documentazione fotografica in  formato digitale, che
riproduce lo stato di fatto attuale esterno ed interno
dell’appartamento (allegato n.4). Le planimetrie catastali,
sono riportate nell’allegato n.3

13 Divisibilita

QuESTTo accerti, nel caso si trattl di bens indivise, 1a valutazions
della quota di pertinenza del debitore esecutato, 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;

£
&

Gli immobili risultanc pignorati per intero ed il debitore &

1'unico titolare di diritti) reali in capo ad essi, non
sussiste quindi il problema della divisibilita.

14 Progetto di divisione

QUESTTO nel caso in Cul Siano presenti piu benl plgnorati in quota i1
X perito predisporra un progetto di divisione in natura tenendo

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 dovrd comunque
essers superiore al 204 del valors della quota); in altri
termini se nel patrimonio comune vi sono pidl beni, ciascuno
dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o,
quanto meno, di valore pil 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

Tribunale di Catania Sesta Sezi

funzionali rispetto all’intero o quando si dovessero
costituire serviti a carico di alcune porzioni e, comunque,
tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero
necessaris spese eccessive rispetto al risultato perseguits,
anche in considerazione del fatto che nella procedura
esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal
creditore procedente

Vedasi paragrafo precedente. Pubbllcaz (
ro
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Conclusioni

La perizia & stata eseguita sugli immobili per come
valutabile a vista, senza procedere ad indagini invasive e
quindi senza considerare eventuali difetti occulti.

In considerazione delle finalita della stima, in base a
quanto visto sui luoghi prima descritti, tenendo conto
dell’ubicazione,  dell’appetibiliti  complessiva  degli
immobili, delle sue caratteristiche estrinseche ed

intrinseche, dello stato di fatto e di diritto in cui

z| attualmente si  trova, dei criteri di valutazione
5| precedentemente esposti e, infine, dell’attuale situazione
H
E| del mercato immobiliare, si ritiene di poter considerare il
H valore unitario che segue:
] Valore Basa D'asta
i Abitazione o deposito siti in Linguaglossa Via degli Abati

1070 Tipelogia  Identifiestive Descrizione Valors fase @'hata

Comets Tabricats Tt s propriens i e
Fostic 12,
avigs Aascestome o 8 Lo wfiea| 1 e e s on oot < t0.000,00
1505 2 i 40 chicabe Faleamnro. stevirn a1

Totala valors lotes| € 40.000,00

Ritenendo di aver correttamente interpretato i quesiti
richiesti, di avere espletato in ogni sua parte quanto

richiesto nel mandato e di aver fornito al G.E. oltre alla

F| stima, tutti i dati necessari alla vendita degli immobili
oggetto della presente perizia, lo scrivente C.T.U. Ing.

Angelo Brafa, rassegna la presente al giudizio dell’Ill.mo

NG cAZ serilt

sig. G.E. Dott.ssa Venera Fazio e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti e/o ulteriori adempimenti in merito

alla presente, ringraziando per la fiducia accordata.

catania, 05 Gennaio 2023

Firmata digitalmente da
Ing. Angelo Brafa
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Allegati
sono allegati alla presente e ne costituiscono parte
integrante:
1. Comunicazione alle parti.
2. Verbale di sopralluogo.
3. Visure e planimetrie catastali
4. Rilievo fotografico

5. Attestazione di avvenuto invio della relazione alle parti
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