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Praemessa

In esito al decrete di nomina del 1%/04/2020, 1l Giudice
dell"Esecuzione Immokhiliare. Dott.ssa Helly Gaia Mangiameli,
disponeva Consulenza Tecnica DfUfficio, affidande i1l mandato
alleo scrivente Ing. Angelo Brafa, regolarmente iscritto
allfordine degli ingegneri della provincia di Catania ed ai
Consulenti Tecnici del Tribunale. Con il prowvvedimento di
cui sopra, il nominato N R o veniva incaricato di

rispondere al seguenti quesiti:

a. identifichi esattamente 1 benl pigneorati, eventuall pertinenze ed accessori,

indicandone L dati catastali ed 1 confini guali emergenti dal zopralluogo =

dall'esame degli atti e del docomentl prodottil, nonché la conformita dei dati

stessl ryilevati in &sede di sopralloego coin guelli emergentli dal certificati in

by

atci;

h., werifichi la ceorretftezza dei dati riportati nellfatto di pignoramento & nella aota

di trascrizione (o, i1n caso di procedore rlanlte, nel singoli atti di plgnoramento

M
-
2
o

e nelle relative neote), in particolare accertandso che il pigooramento abbia colpito

ile E

guote spettanti al debitore e che wi a2ia corrispondenza tra 1l singolo atto di

1wl
1V

pignoramento & la relativa nota;

F

. werificni la proprietd del beni in cape al debitere, iadicandene il regime

patrimniniale ove coniugato e especificandn, altresl, s essl 2idno in comproprieta o

sezione |

L

meno con altrl soggetti; gualora L'immebile sia StAto SOLCOpOEto a pignozamento 2ol
presupposto che 11 debitore esecotato ne abbla acguistato la proprietd per effetto
di eoccezzione moptisz cavza werifichi la trazcrizione del titelo di provenienza
(accettazione espressa o tacita di ereditd), segnalando immediatamente al g.e. la
mancata trascrizione di apn wvalideo titole di acguisto (&1 evidenzia che a tal fine
oo garebbe otile la trasceizione della denonclia dio saccesslone nd la mera
considerazione del rapporto di parentela con il de colos) ovvero eventuvall casi
dubhbi;

d. aeccerti  lfesatta provenienza del/i benefi, werificands la  ceontinoeitd delle

ribunale di Catania Sesta

=

trascrizioni nel wentennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione
dell’atto di acguisto del debitore z2e anteriore al wentennio;

e, segnali tempestivamente al giodice la impozzsihilita di procedere a on completo
accertamente  per la incompletezza della docomentazions prodotta, indicands la
documentazinne mancante al fine di  sepllecitare una ewventuale integrazione al
creditore procedente;

f. accerti se sul bene gravino iscrizionl o Lrascrlzlonl prediodizieiwoll, indicandone
gli estremi; elencni, guindi, le fermalitd (izcrizioni,tvasceizioni) da cancellare
con 11 decreto di trasferimento;

g. proviveda alla identificazione catastale dell' boachile, previo accertaneinto
dell fesatta rispondenza dei datl specificatl nellfatto di o plgooramento con le
vizultanze catastall, ezequends  guelle wariazionl che dovessero  risultarve
necessarie ed indispensahili al trasferimento del bhene, in particolare per guanto
concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformitd o in mancanza di
ldonea planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se

stretfCamente eceszario;
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Procedimento N, 35/2018 R.G.Es.

. indichi, previa acguisizione o aggicrinamento del certificato di  destinazione
vebanistica, la destinazione delfi benefi prevista dalle stromente orbanistico
comunale vigente;

i. accerti per i fabbricati la conformita alle wigenti norme in materia orbanistico -
edilizia indicando in guale epoca fo o realizzato  Lf Dmoobile, gli esteem;mi  del
provyedimento aotorlizzdteorio, la rispondenza della costruzione alle previsionil del
provvedimento medesino, e segnalando, anche graficamente, le eventvali difformiti =
modifiche & gli estremi degli atti aotorizzativi. In caso di esistenza di opere
abozive, Lfesperto werificherd lLfeventuale avwenota presentazione di latanze di
condonn,  precisando 1o stato della procedora, e wvalutera la conformita  del
fabbricatno al progetto proposto, segoalando, anche graficamente, le eventoall
difformita;

J. werificni, inoltre, ai fini della deomanda in zanatoria cne lfaggiodicatarico potid

eyentuoalmente presentare, &se gli immeobili pigoorati =21 trovioo o meno nelle

copndizionli previste dallfart., 40, B comna della legge n. 4771385 o cdellfart 46 c S5

] D.P.&. 380/01 , chiarisca, guindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o

condenabili  ai  sensi del DOL. 2B%/2003  indicands,  previa  aszsonzions  delle

-t opportang Lnformazioni presso gli offici comunali competenti, le somme da pagare a
titolo di ohlazione nonché tottl gli oneri concessori (oneri di orbanizzazione e
costl di costruzione), guantificatl anche in Wia approssimativa; precisl, infine,
ze pendono procedore amministrative o 2anzicnatorie i1 pelativi costi. Ove lfabuzo
non sia in alcon modo fanabile, guantifichi gli onerli economici necessari per la
demnlizione dello atesan e werifichi se siane state emesse ordinanze di demolizione
o dia acguisizione in proprietd ad opera degli Eonti Pubblici territoriali |
allegandole in guota

k. accertli se 1 benl pignorati siano occopati dal debitore o da terzi, affittatl o
locati, indicande 1l canone pattuiteo, la 2ua congeaitd, Liewventvale data  di
refjlstrazione, la scadenza del relativi contratti nonché lLieventuale esistenza di
uinn giodizio in  ceorao  per 1l rilascio (sl rimanda a tal proposito alle

ERCCOMANDAZIONI GENERALYI PER LPATTIVITR' DI ESPERTO MOD. 47REWV).

ij L. elenchi ed indiwidol 1 beni, ewvidenziands totti gli elementi otili  per le
o cperazioni di wendita, guali ad esenplo la tipologia di ciascon inmobile, la soa
% ubicazione (citta, wia, aomero civico, plano, eventuale nomero  interao), gli
;:': accessl ed 1 oconfini, 1 dati catastali, eventuall pertinensze & accessoril, eventoall

millesimi di parti comanil, desceivends 1l contesto in ool essl sl trevione, le
caratteristiche e la destinazione della zona e del zervizi da essza offerti nonché
le caratteriatiche delle zone confinanti. Con riferimente al zingolo bene, precizi
eventuall  dotazionl condominialli  {es. posti anto comuni, glardino ecc.), la
tipologia, lfaltezza interna wtile, la composizione interna, la superficie netta,
1l coefficiente otilizzato ai  fini della determinazione della soperficie
comnerciale, la superficie conercial e medesima, lfesposizione, AL i
costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali noaché le
caratferistiche interne di ciascon immobile, precisando per ciascun elemento
Lrattuale stato di manotenzlone & - per gli ilmplanti - la leoro rispondenza alla
wigente normativa &, in caszo contrario, 1 cosatl neceszari al loro adeguamsinto;

m. determini il walore di cilascuon bDoocbile con riferimento agli attowall prezzi di
mercato, tenendo conteo del costo dell’eventoale zanateoria; tenga conto altresl
della ridozione del prezzo di mercato per lfassensza di garanzlia per Wizl del bene
wendoto, considerandn tale ridozione in ouna misura tra il 15 ed il 20 % del walore
stimato;

. indicni 1fopportunita di procedere alla wendita in onlco lotto o in pid letti

separatl  (gplegqandone le ragioni), predisponendo in ognl caso on plane di vendita
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dell immobile & dei lotti, provvedendo, ove Decessario, alla realizzazione del
frazionamento, previa avtorlzzazione del Glodice;

o, alleghi idonea docomentazione fotografica esterna ed interna [almeno wna foto per
wano)  degli ibmmobili  pigoorati  direttamente in  formato digitale seceondo le
Tindicazioni” di coul o al MOD 1 ed acouisisca  la planimetria catastale  ded
fabbricati;

. accerti, nel caso &l tratti di bene indiviso, la walutazione della guota di
pertinenza del dehitore esecufato, Cenends conto della maggiore difficolta  di
wendita di gueote indivize; precisl in particelare ze i1l bene pizoltl comodamente
divigihile, identificando, in casn affermativo, le guote che potrebbero essere
separate a favore della procedora;

g. nel caso I cul slano presenti pLd benl plgnoratl in guota 1l perito predizsporra an
progette  di divizione il natupa tenendo  conto delle zingole  guote  dedl

comproprietari. R tal fine dovra individoare leotti omogensl, senza necessariamente

oe]

fraziconare ciascun bene Ln tante parti guanti soino L lotti: ool lotto doved ciog

gssere  formato da uno o pia benl che consentanoe di comporre la  guota  del

condividente, in modo che le porzioni dellfaltro condividente poszanoe formarsi con

LTI

! L restanti beni e szalvo conguaglio in denaro [ la col entitd non dovwed comangoe
i eszere superiore al 20% del walore della guota); in altri termini sze nel patrimonio
ﬁ copuaing Wi sono pid benl, clascuno dovwrd essere assednato alla guota di o valore
5 coprispeondente o, guanto meno, di valore pld prozszime. Nel formare le porzioni L1
75 C.T.0 dowvea tener conto del coincetto legale di “ilncomoda divisibilitd”™, guale

ile

1wl

limite al frazionamento materiale degli immobili; limite che aossiate guando le

W

F

partl risoltanti allfapporzlionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionall
rizpetto all'intern o guando =i doveszero costituire serviti a carico di alcone

porzionl e, comangue, tutte le wolte che per reallzzare la divisione &1 rendessero

s2Fione L

2 G

necessarie spese eocessive rlapetto al glaultato perszeguito, ancie in

7] considerazinne del fatto che nella procedura esecotiva dette  spese dovrebbero
? eszere anticipate dal creditfore procedente

g Lo scrivente ricevuta la notifica della nomina, ha accettato
E l"incarico prestandeo giuramento di rito, come richiesto dal
% Giudice nel decreto di nomina.

Operaziocni Peritali

=

Lo scrivente, accettato 1'incarico, dopo accurato esame dei
fascicolli di parte, comunicava tramite PEC ai procuratori
della parte creditrice e della parte debitrice, l'inizio
delle operazioni peritali, fissate per il giorno 25/06/2020.
2 tale data i1l sottoscritto si1i & recato presso 1M immeobile
pignorato e gui ha trovato la debitrice con il marito. In
tale occasicone 1l sottoscritto ha werificato che 17 immobile
pignorato, costituisce l"ahitazione principale della
debitrice e conseguentemente, come disposto dal presidente
della sesta sezione, ha rinviato le operazionil di

sopralluogo in data successiva al 31/10/2020.
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Procedimento N, 35/2018 R.G.Es.

Pertanto dopo aver contattato telefonicamente le parti, il
sottoscritto, ha fissato il sopralluoge per 11  giorno
12/12/2020. Il giorno stabilito, il sottoscritto si & recato
presso lfimmobile pignorato ed alla costante presenza della
debitrice & del marito, ha effettuateo 1l soprallusgs. In
tale occasione viene eseguito:

# 1] riscontro wisivo dello stato attuale, dell’immohile

e il rilievo planimetrico e le misurazioni di dettaglio,

¢ 1] rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei
luoghi.
e |'osservazione dellfambhito urbano nel guale ricade
1fimmobhile oggetto di stima.
Terminato 1l sopralluogo, weniwva chiuso 11 werbale di
sopralluogo (allegato n.2).

Identificazione e descrizione dei beni

QuesiTo i1dentifichi esattamente i1 beni pignorati, eventuali pertinenze
A e2d accesscori, indicandene 1 dati catastali ed i cconfini guali
emergenti dal scprallucge e dall’esame degli atti e dei
documenti predetti, nonche la conformita dei dati  stessi
rilevati in sede di scprallucge con gquelll emergenti  dai
certificati in atti;

Con 1l Pignoramento Immobhiliare della Unicredit, che ha dato
origine al procedimento’ n.35/2018, nel quale & stata
disposta la presente Consulenza, 11 creditore procedente
chiede di sottoporre ad esecuzione il seguente immobile:
¥ “Immobile sito in Belpasso, wvia Del Bosco np.Z2%, di vani
2,5, iscritto al catasto al foglio 14, part.313, e
terrenco sito in Belpasso via del Bosco 29, iscritto al
catasto al foglic 14, part.320, per la guota di 1/1 della
piena proprieta della Sigonora Cmissis”
1l Dati Identificativi degli immecbili
1.1 Identificazione
Oggetto di stima, sono 1 seguenti immobili:
— la piena proprieta di wuna casa terrana per civile
abhitazione, (Cat. Catastale A/3), sita a Belpasso,
contrada San Lucio, in wvia Del Bosco n.2%, costituita

da un wvano ingresso, una plcrecola cucina, un hagno ed
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un ampio wano adibhito a stanza da letto.

su un lotteo di

Procedimento N, 35/2018 R.G.Es.

terreno a

estensione di circa 1.060 mg;

— plena proprieta di un lotteo di terreno,

il

descritta con accesso da wvia del Bosco n. .29,

terrenoc di

catastalmente mg 1.380.

1.2 Identificazione Catastale dei beni

pertinenza

forma

Ist. n. 3 dep. 03/03/2022

La casa sorge

rettangolare

che ha

a confine con

d=ll’"abhitazione

Sopra

esteso

Lfabitazione, ed il terreno, oggetto del procedimento, sono
% oggl identificati catastalmente nel modo seguente:
5
MN.C.E.U. del comune di Belpasse
DAT! IDENTIFICATIVI DAT! Df CLASSAMENTO ALIRE
. INFORMAZION!
: fmm ob AL Fi Part Suk Cat ClasEs Consisfanza Bup Cafast Randta Indrrzze
g Via Daf Bosco
1 14 319 A 7 2,5 vani 57 g 154,04 € Contraci San
Lucio pians fera
Infastaff Debitrice 11, in regime di separmzione dei beni
C.T. def comune di Belpassao
DAT] IDENTIFICATIV DATI DI CLASSAMENTO pLILE
@ INFORMAZION]
5 mmoh. AL Fy. Part Qualita Casss | Sup. Catast | fﬂz:ﬂ‘; 3 ﬁ;’r‘:; .‘;’ Indirizzn
f Samtinative 13 are s 8
" 1 14 318 gl 4 lbones 3,80 € 0654 € Via Dai Bosco
;4 Infasta i = Dehbitrice 11, in regime di separazicne dei bani
4]
5 1.3 Confini
= Ie due particelle sopra identificate, nel loro insieme
.;

confinano:
- A nord con la particelle catastale n.321,
-2 Sud con la particella catastale n.318,

- Ad Ovest con la particella catastale n.:75,

-Ad Est con la strada privata con ingresso da wia del
Bosco n.29.
2 Proprieta dei beni pignorati
2.1 Correttezza dati Pigneramento
QuEsiTo vwerifichi 1la correttezza dei dati riportati nell'atte di

B pilgnocramente e nella neta di trascrizicne (e, in casc di
procedure riunite, nei s=singeli atti di pilgnoraments = nelle
relatiwve note), in particclare accertandc che il pignoramentc
abbia cclpite guete spettanti a2l debitore & che wio =ia
corrispondenza tra il singele atte di pigneoramente e la
relatiwva nota;
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Procedimento N, 35/2018 R.G.Es.

I dati riportati nellfatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione del pignoramento trascritto presso la
Conservatoria dei Registri immobiliari di Catania, in data
23/01/2018 ai nn.370/2471, =ono correbtd, il pignoramento,

per cosl come trascritto, colpisce:

Immob, descrizione quota pignorata Note
Abitarione di tipo A3, sita o Belpasso, Via Del
1 Bosco n.2%, censita af Catasto Fobbricoti of Piena proprietd
foglio 14, part.31%, consistenza 2,5 vani, con 11

terreno di pertinenza di 1,060 mg

Terreno, sito a Belpasso, vie Del Bosco n29,
2z censito aof Cotasto Terren o foglio 14,

part, 320, consistenya 13 are & 80 centiare,

Pieha proprietd
141

2.2 Verifica quota proprieta

QuEsTTo verifichi la proprietid dei  beni in  cape al  dekitore,
€ indicandcne el regime patrimeoniale e coniugato a
specificands, altresi, =se essi sianc in comproprietd o menc
con altri soggetti; gualera l'immebile =sia state sottoposte a
plgnoramente sul presuppcstce che il debitore esecutatc ne
abbia acquistate la  proprietid per effette di successicne
mortis causa verifichi la trascrizicne del titelo di
provenienza laccettazicone espressa < tacita di  eredita),
segnalande immediatamente al g.e. la mancata trascrizicne di
un wvalide titele di acguiste (si evidenzia che a tal fine nen
sarepbe utile la trascrizicne della denuncia di successicne né
la mera considerazicne del rappeorts di parentela con i1 de

anins) ovvere eventuali casi duolkd;

Alla debitrice, coniugata 1in regime di separazione dei
heni, la piena proprieta degli immeobili pignorati, =
pervenuta per atto di compravendita del 30/05/2008 ai
rogiti del notaio Lombardeo Concetto di Catania, rep.
N.27785/1041%9, atto trascritto in data 04/06/2008 a1
nn.z22115%/323248, da potere di D D & O
O

2.1 Vincoli ed Oneri

Relativamente all’immohile pignorato, non esistono wincoli
particolari che possono influire sul suo walore.

2.2 Titolo di Provenienza nel Ventennio

QUESITO accerti l'esatta provenienza del/i benefi, werificande la
D continuita delle trascrizicni nel wentennic antericre alla
data del pigneramentc = la produzicne dell'attce di acquiste

del dekbitore se antericre al wentennic;
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Ef stata accertata l'ezatta provenienza del hene
verificando la continuita delle trascrizioni nel wentennio
anteriore alla data del pignoramento.
Alla debitrice, coniugata in regime di separazione deil
beni, la piena proprieta degli immekili pignorati, e
rervenuta per:
¥ atto di compravendita del 20/05/2008 ai rogiti del
notaio Lombardo Concetto di Catania, rep.

N.27785/1041%, atto trascritte in data 04/06/2008 ai

1AL,
Al suddetti (EEEED GEIEEEED © NN GEEEES ol
immobili, in ragione di * cilascuno, e perwvenuto per:
v acquisto fattone Con atto del Q3,07 /2002 notalo
Giovanni Vigneri di Catania, rep.?70%85/22567 trascritto
il 04/07/2002 ai B 2626 1 18823 da potere di
L
¥ Alla Signora Guglielmino Sebastiana, la meta indivisa
degli immobili oggetto della procedura immohiliare, era
pervenuta alla morte di (D B @ i:rto del
testamento del 22/0%/1%88 registrato a <Catania il
06/10/1988 al . 7388, notaio Giovanni Vigneri.
Lfaccettazione tacita dellferedita, risulta trascritta
in data 01/03/2018 ai nn.8372/63%7, atto notaio Vigneri
del 03/07/2002 rep.n.70585
v Ai Signori U GEEEEED © (I SR
gli immokbili erano pervenuti per atto di compravendita
rogato dal notaio Astut Vincenzo in data 27/08/197%
registrato al n.1547%, +trascritte il 26/10/1%7% ai
nn.3245%65 /261485,
La Certificazione MNotarile sostitutiva del Certificato Ipo-
catastale del 16/03/2018, a firma del notaioc Antonio
Trotta, notaioc in Pawvia, in atti, analizza dettagliatamente

lo =tato delle trascrizieoni a fawvore = contro 1l debiteore

nn.22115/33348, da potere di (D G 6 G
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esecutato e dei loreo danti causa, nel ventennio antecedente

il pignoramento.

QUESITO segnali tempestivamente al giudice la impoessikbilita di
E procedere a un completo accertamente per la. incompletezza
della dgcumentazicne prodeotta, indicande la documentazicne
mancante al fine di scllecitare una eventuale integrazicne al

creditore procedente;

In ottemperanza allfex art. 567, 2° comma codice di
procedura civile, 1l sottoscritto accedeva alla cancelleria
delle esecuzioni immobiliari del Tribunale di Catania per
eseguire le copie degli atti contenuti nel fascicolo e
valutare la completezza dei documenti. Ritenuto che ai
sensi del sopra citato articolo di legge, la documentazione
e completa e pertanto si & preoceduto all’istruzicone della
perizia.

Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievcli

QuUESITO accerti =2 =ul bene gravine iscrizicni ¢ 2 trascrizicni

F pregindiziewsli, indicandone gli estremi; elenchi, gquindi, le

formalitd (iscrigicni, trascrizieni) da cancellars con il
decreto di trasferimento;

Sugli immobili pignorati, gravano le seguenti
iscrizioni/trascriziond pregiudizievoli che saranno
cancellati con il decreto di trasferimento:

- Ipoteca volontaria, iscritta il 04/06/2008 ai
nn.33349/6038, =a garanzia di mutuo concesso con atto ai
rogiti del notaio Lombardo Concetto del 20/05/2008 rep.
N.277%6/10420, a favore di  Unicredit Banca, contro
l"esecutata, per wun montante di 1320.800,00 € sorte
capitale di 1856.200,00 £, durata 20 anni, per la guota
1/1 del diritteo di proprietd della seguente unita
negoziale:

+ Yoasa terrapa, sita a Belpasso, Via del Bosco n.2¥%,
composta da un  vanco, salcmne| |EdlV|acces5081, fafels]
annesso terreno circostante esteso catastalmente mg
1.080 compresa 17area occupata dal fabbricato, e
trattco di terreno limitrofo, esteso catastalmente

1,380 mg, 11 tutte confipante con stradella di

accesso e aventi cavse D D : o= 1=ti,
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debitrice, sopra la guota
della seguente unita negoziale:

= Y"Immchile site in Belpasseo, wvia Del Bosco .29,
vani 2,5,
% e terreno sito ip Belpasso wvia del Bosco 23,
3 al catasto al foglio 14, part.320.

Conformita dei dati catastali

in Catasto al foglio 14,part.319, cat. AS3, wvani
2,5, al ecatasto Terreni foglio 14,part.320 di are
1:5:::80x
- Pignoramente immebiliare trascritto il 23/01/2018 ai
nn.3070/2471 in favore di Unicredit S.p.A. contro  la

1/1 del diritto di proprieta

di

iscritto al cataste al foglico 14, part.319,

iscritto

= QUESITO

provveda alla identificazicne catastale dell'immcbile, previc
G accertamente dell'esatta rispeondenza dei  dati  specificati
nell’atte di  pigneramente ccon le risultanze catastali,

w ezaeguendc guelle wariazicni che dovesserc risultare necessarie

ed indispensalkili al trasferimentce del kbens,
per guante concerne la planimetria del bene provveda,

in particclare
in casc

W di differmitd < in mancanza di idenea planimetria del bene

= provveda alla sua correzicne o redazicne,
i necessaric o redazicns, =c2lo se strettamente necessaric;

sclo se strettamente

g2 Gli immokili pignorati sono identificati al W.C.E.U. =d al
P Catasto Terreni del Comune di Belpasso come segue:
= N.C.E.U. del comune di Belpasso
DATI IDENTIFICATIVI DATI D) CLASSAMENTQ ARARE
'L; INFORMAZIONT
':“' Immob & Fr Part Sub Gat Clases Consistanza ESup. Cafacst Randita Inditzzo
A
= 1 14 318 AR T 2.5 vani 5T mg 154 94 € Via Daf Bosco
Infastaff Debitrice 11, in regime di separazione dei beni
C.T. del comune di Belpasso
DAT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO FhIRE
INFORMALION!
Tmmoh AL Fi Part Gtralifa Ciases Sup. Cafast Dfn:::;g e i;’::;? Inorizze
1 14 30 Samaiive 4 T3 a5 A0 392 € 0654 € Via Dai Bosco
arboraio caniliare
Infacta Debitrice 11, in regime di separazicne dei beni
di seguito =1 rappresenta la cronistoria catastale del

fabbricato di cui

particella di terreno:

= =l clas=amento automatico del 28/10/1988,

fabbricato e censito come segue:

fa parte l7abitazione pignorata = della

1l
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pianc T

— Con variazione del 16/07/2014 in atti dal

di pignoramento assume il seguente

identificativo catastale:

rendita 154,94 €, piano T

oggi e -ddentificata al:
sup.13,80 are, reddito dominicale € 3
agrario € 0,64.

Curante il scpralluogo, non Sono state

planimetria catastale.

o Foglioc 14, part.319, Cat.A/3, classe 7, vani 2,5,

16/07/2014,

codifica piano incoerente, l'unita immobiliare oggetto

ed attuale

o Foglio 14, part.319, cat.A/3, classe 7, vani 2,5,

— La particella di <terreno pignorata, dall’impianto

meccancografico ad ora, non ha subito wvariazicne ed

o Foglio 14, part. 320, seminativo di classe 4,

,92, reddito

evidenziate

difformita rilevanti tra lo stato dei luoghi e 1la

TABA

Planimetria Catastale con evidenza delle difformita riscontrate:

3 Lnsr-u--—-‘

‘b‘g 1:E_$i
_ il

3% an

<+ Planimetria catastale:
Piano Terra
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immoaobiliari

2.3

<+ Mappa Catastale su
territorio

S1 riferisce che:

- 1 dati g¢atastali riportati nell'attoe di pignoramento,

permettone 1'univeca identificazione dei beni.

QuUEsITo indichi previa acquisizione o aggiornamento del

H certificate di destinazione urbanistica, la destinazione

del/i bene/i prevista dalle strumento urbanistico comunale
vigente;

Nel Certificato di destinazicne urbanistica, allegato
all"atto di compravendita, rilasciate dal Comune di
Belpasso 1in data datato /5/02/2008, si certifica che 1la
particella di terrenc pignorata, censita al Cataste Terreni
al foglio 14, ©part.320, ricade in sona F&/d (Parco
Territoriale dell’Etna). Durante 1"accesso presso  gli
uffici del Comune di Belpasso, €& stato accertato che a
tutt’ oggi, non 50N0 intervenute modificazioni dello
strumento urbkanistico vigente.

La =zona 1in cui ricade 1'edificic ed il terreno, &
classificata zona  Fed, nel vigente piano regolatore
generale approvatoe con D.A.987/DRU , del —22/12/19%93. Le
attivita esercitabili e le trasfeormazioni ammesse in tale
zona, sono quelle statuite nella Disciplina delle attivita
esercitabili in c¢iascuna zona del tTerritorio delimitato in
funzione degli chiettivi da perseguire c¢ome da allegato A

decreto Presidente della Regione 17/03/1987 che  ha
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istituito il PFarco dell Etna. 3li atti rconcessori efo
autorizzativi, sono rilasciati prewvio MNulla Osta dell’Ente

Parco.

2.4 Regolarita Urbanistica ed Edilizia

QUESITO accertl per i1 fabbricati la conformitd alle vigentli norme
I in materia urkbanistico- edilizia indicande in guale epoca
fu realizzate l1'immchile, gli estremi del provvedimenteo
autcorizzateric, la rispondenza della costruzicne alle
previsicni del provvedimentos medesime, € segnalande, anche
graficamente, le eventuali difformitd e moedifiche e gli
estremi degli atti autcrizzatiwvi. In casc di esistenza di
apere abusive, l'espertoe werificherd l'eventunale awvvenuta
presaentazicne di istanze di ceondeonce, precisande lo =tate
della procedura, = wvalutera la confermitad del fakbbricate
al progstte propostoe, segnalande, anche graficamente, le
eventuali difformita;

Lfunita immeobiliare oggetto del pignoramento adibita a
civile abitazione, sita in Belpasso wia del Bosco n.2%, &
stata realizzata 1in assenza di progetto e di licenza
edilizia. Per sanare le opere abusive, in data 26/03/193p,
prot. n.5708, & stata presentata zal Comune di Belpasso,
istanza di sanatoria ai sensi della legge 47/85. A seguito
della domanda presentata, in data 10/0Z2/2006 & stata
rilasciata dal Comune di Belpasso Concessione Edilizia in
Sanatoria n.l111/2006 per le opere abusivamente realizzate
nellfimmobile censito in Catasto al foglio 14, part.31%,

comprendente una unita per civile abitazione al pilano
Lerra, avente:

— una volumetria complessiva di mc 202,68

— superficie coperta di 48,8% mg,

— composta da n.2 wani, cucina = bagno.
Durante il sopralluogo & stato accertato che limitatamente
allfimmohile sopra citato per 1l guale & stata rilasciata
la concessione edilizia in  sanatoria, non  sono  state
apportate modifiche per le guali =sarebhe stato necessario
richiedere rconcessione edilizia e gquindi risulta conforme
agli elaborati grafici allegati alla concessione edilizia.

Sono state accertate inoltre le seguenti irregolarita:
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1. Un manufatto ricadente sul mappale 320, realizzato
abusivamente 1in parte con blocchetti di cemento, 1in
parte con struttura amovibile e copertura con pannelli
di ondulina. Tale manufatto, nelle immediate wvicinanze
dell’abitazione = attualmente adibito A cucina,
deposito & locale forno.

2. Un pilccolo locale, ricadente sul mappale SR
realizzato con muratura in pletra, copertura ad una
falda con tegole alla marsigliese , realizzato neil
pressi del cancello di ingresso al fabbricato. I1
Locale adibito a deposito, & di antica costruzicne e
non & riportato né nella planimetria e né nella
concessione edilizia dungque & da considerare abusivo.

Entrambi le opere abusive sopra descritte, non sono
sanabili e wvanno demolite. Per la rimozione di dette opere,
81 stima un costo di demcolizione pari a 3.000,00 € per il
manufatto adibito a cucina e 1.000 € per 11 manufatto
adibito a deposito.

La tabella sotto si riportano 1 due manufatti da demolire.

Individuazione manufatti edilizi da demolire: TAB.2

<+ Manufatti da demolire:
1. Locale ad uso
ahitazione
2. Locale ad uso
deposito
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<+ costruzicne n.1 da
democlire

%+ Costruzicne n.2 da
democlire

QuUEsITo verifichi, inocltre, ai fini della domanda in sanatecria che
J 1'aggiudicataric potra eventualmente presentare, ge gli
immobili pignorati =1 treovine o meno nelle condizioni
previste dall’art. 40, 6"comma della legge n. 47/1%85 o
dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se 1
cespiti medesimi sianc ¢ menc sanabili, o condonabili ail
gsensi del D.L. 2689/2003 ,indicando, previa assunzione
delle opportune informazioni pressc gli uffici comunali
competenti, le somme da pagare a titclc di oblaziocne
nonché tutti gli oneri concessori {(oneri di urbanizzaziocne
e gostl di  costruzicne}, quantificati anche in via
approssimativa; precisi, infine, se pendonce procedure
amministrative o sanzionatorie 1 relativi-egsti.
Ove 1'abusc non sia in alcun mode sanabkile, guantifichi
gli oneri economici necessari per ‘la’ demeldizione dello
stesso e verifichi se sianc state emesse  ordinanze di
demolizione o dia acquisizione in proprietd ad opera degli
Enti Pubblici territoriali , allegandcle in guota.

Per 17immobile 1in esame, & stata presentata domanda di
sanatoria edilizia, cui ha seguitc regolare concessione

edilizia in sanatoria, rilasciata dal Comune di Belpasso.
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2.5 Disponibilitad dei beni

QUESITO accerti == 1 beni pignorati =iance cccupati dal debitcore <

K da terzi, affittati [ locati, indicandc aiflll CANCIE

pattuite, la sua congruita, 1l'eventuale data di

registrazicne, la =scadenza dei relativi centratti neonche

1" eventuale esistenza di un giudizie in cocrsc per il
rilascic.

Lfabitazione & nella piena disponibilitad della debitrice.

3 Descrizicne immobili

QuesrTo =lenchi ed Aindividui i beni, evidenziando tutti gli
L elementi utili per le operazioni di wvendita, gquali ad
esempio la tipologia di ciascun immolile, la sua
ukbicazicne (cittad, wvia, numerce <iwvico, pianc, eventuale
numers interncd, gli  accessi ed i1 confini, i dati
catastali, ewventuali pertinenze e accesscori, eventuali
millesimi di parti ceomuni, descrivende il ceonteste in cui
essl sS1 trowvine, le caratteristiche e la destinazione
della =zcna e dei serwvizi da essa cfferti ncnche le
caratteristiche delle zone confinanti.
CZon  riferimente al singelce bene, precisi  ewventuali
detaziceni condominiali (es. posti aute comuni, giardine
[=Tala i N la tipclegia, l7altezza interna ntile, la
composizicne interna, la superficie netta, il ccefficiente
untilizzate ai fini della determinazicne della superficie
cormerciale, la superficie commerciale medesima,
1l asposizicne, annc di costrucione, 1z stato di
caonservazsicns, le caratteristiche strutturali nonchée le
caratteristiche interne di ciascun immchile, precisande
per clascun elemente l17attuale state di manutenzicne e -

per gli impianti - la lore rispendenza alla  wvigente
nermativa e,/ dn s cEssd contrarie, i costi necessari al lorco
adeguamentac;

Ubicazione ed Accessibilita

Gli immokbili ricadono all’interno dell’area D del Parceo
Territoriale dellfEtna, nella =zona periferica nord di
Belpasso, 1in una zona scarsamente popolata, denominata
contrada San Lucio, genericamente chiamata contrada
Scorsone, inserita in un contesto dove sorgono un complesso
di willette wutilizzate come abitazioni secondarie di
villeggiatura. £2i accede alla zona dowve sono ubicati gli
immobili, dalla S.P. 120, da dove si diparte una strada
privata wia del Bosco n.2%. MNella tabella sotto, =i
riportano le foto satellitari della zona dowe sono ubicati

gli immobili, con le indicazioni per raggiungerli.
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Inquadramento territoriale e Prospetti: Fabbricato TAB.3
: “»Vista satellitare,
della zona di
ubicazione

< Individuazione
immohili

< Individuazione lotto
terreno e fabbricato

Descrizione sintetica dell’ immobile:

Abitazione:

la casa adibita ad abitazione & gstata presumibilmente
realizzata negli anni settanta, ha una pianta rettangclare,
struttura in muratura, copertura con tetto a 4 falde con

coppl coler matteone. Realizzata all’interno di un lotto di

G.E. Dott.ssa Nelly Gaia Mangiameli C.T.U. Ing. Angelo Brafa Pagina 19 di 42

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

Firmato Da: BRAFA ANGELO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41916d5¢48f26224f2fb638152ab2d7e

=0




ile Esecuzioni

i
W

itania Sesta Sezione Ci

O3

A
ol

Tribunale d

Ist. n. 3 dep. 03/03/2022

Procedimento N, 35/2018 R.G.Es.

terreno di circa 1.060 mg, la cui superficie degrada con
pendenza nord sud, sistemata a terrazze disuniformi ed
incolte. L7ingresso allfabitazione avviene da un cancello in
ferro, posto direttamente sulla stradina asfaltata che con
ingresso dalla wia del Bosco n.2%, porta.ai wvari /lotti della
zona. L abitazione & stata edificata al centro del lotto di
terreno e s1 trova ad una gqguota superiore rispetto alla
strada, per cui l'abitazione =i raggiunge tramite una scala
esterna lineare a due rampe che dalla prossimita del
cancello di  ingresso sharca nella weranda posta davanti
a2ll abitazione, dove sono collocate le due aperture
principali. Dalla veranda e possihile acrcedere
all"abitazione tramite due porte in ferro = wetro, che
immettono wuna 1in un piccolo ingresso e l17altra nel wano
letto. Lfabitazione & costituita da un ampio wano, un
piccolo wano, un vano ingresso ed un bagno.

Manutenzione:

Interni ed esterni dellfabitazione sono in condizioni di
manutenzione scadenti, pertanto lfabhitazione necessita di
una completa & straordinaria manutenzione.

Urbanizzazioni:

L7akbitazione =i trova in area extra-urbana, & dotata di
energia elettrica proveniente dalla linea pubblica, non e
servita da acquedotto, rete gas e rete fognaria.

Impianti:

Gli impianti in cattivo stato di manutenzione devono essere
completamente rifatti.

Terreno:

Il terreno sia guello di pertinenza dell’zhitazione che la
particella 320, di fatto costituiscono un'unica area a
servizio della casa. I confini si presentano recintati con
muretti in pietra lawvica a secco e soprastante  rete
metallica sottesa a paletti in ferro. L7accesso avviene
unicamente da un cancello in ferro non in perfetto stato di

conservazione. La sua superficie sistemata a terrazze
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irregolari, nella sua totalita & incolto, al suo interno =i
trovano alcuni alberi di uliveo non produttivi e gqualche
quercia.

3.1Consistenza Commerciale

3.2.1 Criteri di misuraziocne della consistenza

Per la determinazione della superficie lorda ci =1 & avvalsi
dei coefficienti di ragguaglioco indicati dalla stessa
normativa cui ta riferimento 1o stesso Osservatorio
Immobiliare e £icé 11 D.P.R. 23 marzo 1%%8 n. 138
“"REegolamento recante norme per la revisione generale delle
zone  censuarie, delle tariffe dfestimo ed in particolare
all"allegato C "Morme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unita immohiliari a destinazione
ordinaria”, nonchée come specificato nella norma “UONI 107507
come sostituita dalla norma uni 15733/2011:

la superficie commerciale & stata determinata comprendendo:

" Per interoc la superficie lorda dellfimmobile, pari alla
somma della superficie dei locali principali e della
superficie dei muri interni e perimetrali fino ad uno
spessore massimo di 50 cm;

B Per 11 50% la superficie dei muri e dei pilastri in
confine con altre unita immebiliari e con wvani di uso
comuane ;

" Ta superficie deili wani accessorli a servizio indiretto
dell’immohile dei  wani principali, gquali soffitte,
cantine, e simili & computata in misura del 50%, se
comunicantli con i wani principali, ovvero in misura del
25% se non comunicanti;

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

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

A mg 25
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" La superficie del giardino in misura del 10%, fino al
quintuplo della superficie dei wani principali e degli
accessori diretti, comprensiva della gquota delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali, la
parte eccedente in misura del 2%.

La superficie di cui sopra €& arrotondata al metro quadrato.
3.2.2 Consistenza superficie commerciale

Con riferimento ai criteri generali di misurazicone della
consistenza sopra specificati, si riportano le dimensioni
calcolate sulla scorta della planimetria catastale presente
nell’archivio dell’Agenzia, & delle planimetrie di
progetteo. In fase di soprallucge sono state verificate
misure a campione che hanno confermato la rispondenza della

planimetria.

Comune di Belpasso,
immobile sito in via del Bosco n.29
Superficie Commerciale Abitazione e terreno di pertinenza

Piano Destinazione d'uso sup. [mg] | Coeff Superf.Commerciale [mg]
ily Ingresso 9,00 1,00 9,00
T cucina 9,00 1,00 9,00
T bagno 4,50 1,00 4,50
T Stanza letto 1 29,00 1,00 25,00
T veranda esterna 33,00 0,25 8,25
terrenco esternc 1020,00 0,10 102,00
Totale Superfici| 1104,50 161,75
Superficie Commerciale 161,75

Comune di Belpasso,
immobile site in via del Bosco n.29
Superficie Commerciale Terreno

Destinazione d'uso Sup. [mg] | Coeff Superf.Commerciale [mg]
lotto di terreno agricolo 1380,00 1,00 1380,00
Totale Superfici| 1380,00 1380,00
Superficie Commerciale 1380,00

Processo di valutazione Immcbili

Quesito determini 11 wvalore di cilascun immobile con riferimento
M agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto del costo
dell’eventuale sanatoria; tenga conto altresi della
riduzione del prezzo di mercato per 1’assenza di garanzia
per vizi del bene wvenduto, considerando tale riduzione in

una misura tra il 15 ed il 20 % del wvalore stimato;

4 Scopo della stima
Scopo della presente attivita estimativa € individuare il

pit probabile wvalore di mercato dell'immobile sopra meglio
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descritto come dal gquesito del werbale di conferimento
incarico.

La stima degli immohili, wiene effettuata a partire dalle
seguenti ipotesi:

¥" Il bene oggetto di wvalutazione si presenta come un
bene unitario sotto lfaspetto della funzionalita.

v Il walore del bhene oggetto di stima assume che
1" immobhile sia scambiato nello stato in cui si trowva
al momento della stima.

v La walutazione degli immobili & da considerarsi a
corpo, trattandosi di rilievi e calcoli sommari che
fanno esplicito riferimento alle dimensioni riportate
nelle copie delle planimetrie catastali e dei disegni
di progetto, solo 1in parte verificate in loco, la
valutazione dei heni £ comungue da intendersi a corpo
2 non a misura anche s ci =i riferisce alla
superficie commerciale e guindi wvariazioni nel calcolo
della superficie non modificano la walutazione del
bene.

5 Criterio e metodelogia estimativa

Lfelaborazione della stima, ha richiesto un S Same
preliminare delle metodologie estimali applicabili nella
fattispecie, al fine di poter esprimere un giudizio di
stima affidabile e 11 pild wicino possibile al walore
congruo cioce al pin probabile walore di mercato. Per quanto
riguarda la scelta dei criteri di stima da adottare bisogna
premettere che si tratta di determinare il walore congruo o
comungue commerciale dell’unita citata, cice guel walore
che in wna libera contrattazione tra wuna pluralita di
operatori economici, avrebhe la maggior probabilita di
segnare 11 punto di incontro tra domanda ed offerta. Gli
aspetti economici sotto 1 guali pud essere inguadrato un
hene, sono connessi allo scopo per 1l gquale la perizia

wiense =ffettuata.
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Nel rcaso 1in esame lLfaspetto economico & 2 chiaramente
individuato dal “Mpia probhabhile walore di mercato” da
determinarsi alla data attuale.
La dottrina estimale indica per la determinarzione di detto
wvalore due diwversi procedimenti, awventi per fondamento
logico la comparazione: 1l primo diretto e =intetico, 1l
secondo indiretto od analitico. Il procedimento diretto pud
trovare rconcreta attuazione secondo diversi procedimenti
estimali, fra 1 guali appare logico privilegiare per 1l
caso 1in esame, quello del “confronto” con il prezzi unitari
di keni analoghi od assimilabili. Per gquanto riguarda 1
procedimenti indiretti, il pin noto e gquella per
“"capitalizzazione del redditi”. Sinteticamente, esso s1
articola nella capitalizzazione iniziale, al =saggioc di
fruttuosita indicato dal mercato, dei redditi ordinari
futuri che =i prevede possanoc essere ricavati dal bene
oggetto di stima in un likero mercato.
Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate werso
tutte quelle fonti informatiwve capaci di fornire elementi
utili alla formazione “di tale scala, guali ad esempioc dati
storici riguardanti walutazioni o alienazioni e=ffettuate in
gquesta zona per immobili simili, offerte di wendita desunte
da pubblicazioni specializzate (pubblicazioni internet),
listini di mercato ecc. I dati economici ricavati da guesta
diverse fonti sono stati pol opportunamente omogeneizzati,
attraverso lfapplicazione di coefficienti correttivi su
ciascun dato elementare, a2l fine di adeguarli alle
caratteristiche generali dell’immebile oggetto della stima.
Il processo di ponderazione del prezzi, wviene esequito
mediante coefficienti il cui walore pud essere:

- minore di uno nel caso le caratteristiche

dellfimmobile oggetto di stima siano inferiori al hene

di riferimento
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- maggiore di uno nel caso in cui il manufatto da
stimare presenti caratteristiche superiocri al hene di
riferimento

l’effetto combinato di pin  coefficienti da luogo al
coefficiente di ponderazione sintetico (Kglob)

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

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

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

6 Fonti Documentali

Per 1l'elaborazione di guesta stima, 11 sottoscritto ha
reperito le informazioni necessarie come segue:

* stato manutentivo della proprieta: sopralluogo effettuato
dal =sottoscritto;

= informazioni relative a, superfici degli immohili, titoli
di proprieta, riferimenti catastali, informazioni
urhanistiche, caratteristiche degli ipotetici usi;

* prezzi richiesti per immohili in  wvendita: hroker
immobiliari, +*tecnici liberi professionisti, inserzionil
pubblicitarie sul weh.

* andamento del mercato immokiliare, 1) B ap b di
capitalizzazione e di correzione dei +walori: broker
immobiliari, Agenzia del Territorio, Nomisma

7 Cenni sulla cengiuntura del mercato immebiliare

Prima di procedere al giudizio di  stima concernente il
compendio in qgquestione = opportunoc soffermarsi
sull’andamento del mercato immokiliare locale, riferito
alla tipologia immobiliare oggetto della presente

relazione. Unfattenta analisi del mercato lorcale, integrata
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da  puntuali  indagini riferite al medesimo segmento di
mercato, costituisce un importante sostegno nella scelta
della metodologia di stima da adottare al fine di
determinare il pia prohabile walore del bene.

I dati riguardanti i wolumi di comprawvendita nei primi mesi
del 2022 hanno registrato un trend in leggero rialzo, per
gquanto attiene il mercato degli immobili z destinazione sia
terziaria che abitatiwva. Tale leggera recente ripresa e
dovuta  sostanzialmente alla riapertura da parte degli
istituti hancari di nuove linee di credito con mutui a
tassi di interesse “allettanti”, generando una riduzione
dei tempi di attesa nella trattazione delle compravendite.
Inoltre 17abbondante offerta  immobhiliare presente nel
mercato, ha portato ad un ulteriore calo dei prezzi di
acquisto.

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

sul giudizio di stima di seguito riportato.

B Determinazicne Stima
Procedimente Sintetice Comparativo:
Analisi di mercato:
A. Cfferte di Vendita
51 rilevano g 5 inserzioni di compravendita
significative di immobili in wendita in =zona prossima
all'immobhile, focalizzate sul T“segmento di mercato”

dell'abitazione oggetto di stima:
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Comparables per il segmentoc abitativo
. . . . stato Superficie | Prezzo offerta|Prezzo Unitario
N Tipologia Localizzazione 5
Manutentive [mgl [l [€/mq]
Villetta su due livelli, con
95276 mg di terreno recintato strada wvicinale
1 y ) buono 150 € 148.000,00 986, 67
piantumato con alberi da Scorsone
frutta
Villa pressi feudo Delizia,
2 |in ottime condizioni, con contrada scorsone bucno 220 € 230.000,00 1045, 45
5000 di terrenc
Vill i 1 i livell g . g
i s%ngo.a ur.uco SR villaggio del Pino,
3 |con ampic giardinoc e bucno 120 € 179.000,00 1491,67
Contrada Scorsone
dependance
g (|7Alissunidds livellifcen Contrada scorsonc bucno 230 € 180.000,00 s1e,18
ampio giardino
Casa singola di 4 vani con
& A o3 5
g [FEEISHO OL DErhansnza Sh B | contrada scorsone bucno 150 € 160.000,00 1066, 67
insiste piccolo fabricato
adibito a legnaia
Valore Medio 1081,73
Valore medio considerando l'alea di contrattazione al 10% 973,55
. . . . . ]
Listini Immobiliari
Valori Osservatorio Immaobiliare
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1
Provincia: CATASIA
Comune; BiLEASSD
Fancha/sans; Lxtauiband/20NA A NORD TERASTOAID COMUNALE : C.UE SEGRETA - SAN LLD
Codice di 3ena: 1

Microzona catastale n: 7
Tipalogia provatante: fion presenta

Destinazione: Hescdentiale

Valors Mercats (€/mq)

Valor Locarions (€/mg x mess)

Stato conservitive Mas Suparficis (L/N) Min Suparficle (L/N)

OMALLE 3o W0 L 1 1 L

NORMALE L - L 24 28 L

Valori Borsino Immobiliare: Belpasso

Quotazioni di Vendita Quotszioni di Affitto

B Abitazioni in stabil i 2° fascia

& Qu onl di sppart in stabill di qualits inferiore alls media dizons
Valore rminimo Vaiore medio Valore massimo

fue332 Fro 413 Furo 493
ol Ville & Villini

4 =

Qu oni di Ville e ori di villa
Valore minmo Vaiore medio Vaicre massmo
Valuta subito questo
fuo 514 Furo 635 Fro 756 immobile
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Dalla comparazione dei wvalori desunti dalle pubklicazioni
dell’ Gsservatorio Mercato Immokiliare dell’Agenzia del
Territorio, ne deriva un valore Vmax = €/mg 800,00 & Vmin =
€/mg 600,00, T walori minimi e massimi rappresentano
l'ordinarieta & pertanto non sono incluse nell’intervallo
gquotazioni riferite ad immokili di particolare pregio o
degrado o che comungue presentano caratteristiche non
ordinarie per la tipologia edilizia della =zona OMI di
appartenenza. Per 11 boreino 1mmokiliare 1 valorl per
abitazioni civili nella zona di riferimento vanno da Vmax =
€/mg 756 & Vmin = €/mg 635. Tali wvalori sono dungue
moltiplicati per il cosefficiente di merito EKglob appresso
determinato, epecifico delle caratteristiche dell’ immobile
in esame.

Agenzie immobiliari:

Dalle indagini eszeguite presso gli operatori immokiliari,
della zona, 21 & rigaliti alla seguente guotazione

immokiliare per la zona in esams

€ €
IV =da800— a 650,00—
Hig mq

Dai wvalori sopra riportati &i determina il wvalorse medio

unitario
Valore Medio di Stima Frezzo Unitario

[€/mq]

1 Valore Annunci 973,55
2 Valore OMI Max 800,00
3 Valore OMI min €00, 00
4 Valore Borsino Immob. Max 756,00
5 | Valore Borsino Immob. min 514,00
6 Agenzie valore Max 800,00
7 Agenzie valore min 650,00
Valore medio unitario 727,65

Determinazione del valore unitario dell’immobile:
Vfinale = Vmp x mq

Vmp = Vm x Kglob = valore medio ponderato

Vm = valore medio ricavato da indagini di mercato

Kgloh = prodotto dei coef. correttivi in base alla specificiti dell'immobile
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intrinseche delle wunita immohiliare, guali 1l grado
finitura, leo statoc di manutenzione & Cconservaziones,

caratteristiche igieniche ed estetiche, lfesposizione,

e la condizione dell’ immobile.

Parametri formativi del valore di mercato

I parametri fondamentali, di natura =sia intrinseca

wvengono di sequito elencati:

gquali l7ubicazione, lfutenza, la posizione;

dallfimpiantistica;

degli spazi interni ed esterni dellfimmobile;

della normativa vigente;

- parametro di trasformazione, 1inteso nel senso di

potenzialita d'uso diversa;

di una gualificazione stilistica dell’immochile.

Ef necessarioc ora tenere 1in debiteo conto le condizioni

distribuzione interna, la dimensicone nel contesto cittadino

estrinseca, che contribuiscono a formare il concreto wvalore

- parametro zonale, inteso nel senso della qualificazione

conferita allfimmokhile da una serie di caratteristiche

- parametro costruttivo, inteso nel SEenso della
gqualificazione conferita all'immohile dalle
caratteristichs strutturali, di finitura

- parametro funzionale, 1inteso nel senso della fruizione

- parametro urbanistico, inteso nel senso del rispetto

- parametro estetico - architettonico, inteso nel senso
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Coefficienti correttivi

Comparazione di parametri zonali

l'ubicazione zonale, I'aereazione, |a luminosita, la funzionalita della rete viaria, sono ritenute buone,

Le potenzialita dei servizi a varia zione di indisp bilita, sono sufficienti. Detto insieme di caratteristiche, in termini di
comparazione a quelle connotanti un immobile ideale e medio di riferimento, pud essere definito

Comparazione di parametri costruttivi
muratura portante coeff. 1,00

1telaio in calcestruzzo armato coeff. 1,00
1 telaio in acciaio coeff. 1,00 KcD | 0,90
I mista coeff. 1,00

1pannelli prefabbricati coeff. 1,00

Strutturale: sonop ti quadri di di da fati in termini di lesioni e fessurazioni significative delle componenti strutturali,
internamente all'immobile in esame sono presenti fenomeni di infiltrazioni

Kcl 0,95

Di finitura: finiture interne scadenti, p essere trasp in un coefficiente Kc2 0,90
Impiantistico: Impianti non a norma possono essere trasposte in un coefficiente p Kc3 0,95
Vetusta fisica 0,95
1Fabbricato < di 6 anni coeff. 1,20

1 Fabbricato da 6 2 20 anni coeff. 1,00

1 Fabbricato da 21 a 50 anni coeff. 0,80

1Fabbricato > di 50 anni coeff. 0,50

Comparazione di parametri di trasformazione

1 Totale coeff. 1,00

1Parziale coeff. 0,80

1Nulla coeff. 0,80

Considerate |e dimensioni, la posizione dell'immobile, la sua conformazione planimetrica e |a sua distribuzione interna ritenuta razionale

- fanno considerare buona la sua possibilita di trasformazione, si applica pertanto un coefficiente pari a

) Comparazione di parametri urbanistici

N Definito dalla tipologia zonale consentita dalle Norme tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale del Comune, Detto insieme di

a caratteristiche, in termini di comparazione a quelle connotanti un immobile ideale di riferimento buono, puo essere definito con applicazione
di un coefficiente pari a

Kct 1,00

Kurb 1,00

Comparazione di parametri urbanistici
Definito dalla tipologia zonale consentita dalle Norme tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale del Comune, Detto insieme di

caratteristiche, in termini di comparazione a quelle connotanti un immobile ideale di riferimento bucno, pud essere definito con applicazione
di un coefficiente pari a

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

1 Ottime coeff. 1,10

1 Medie coeff. 1,00

1 Mediocri coeff. 0,90

1Scadenti coeff. 0,60

Ubicato nel cento storico, con buona possibilita di parcheggio nelle vicinanze

Comparazione del parametro giuridico
Inteso come adequamento alle leggi 46/90 (impianti tecnici), L. 64, (costruzione in zone sismiche), rispondenza catastale dello stato di fatto,

Kurb 1,00

nne Civile

ZI¢

=}

esta Se

1]

3

3tz

,\'ﬁ leggi 1150/42 & 10/78 (licenze e concessioni edilizie) L.R. 37/85 e L. 47/85, L. 494/96 e D.Igs. 626/94.

— Tenuto quindi conto che: Kgiur | 1,10
i - & regolare dal punto di vista urbanistico

—T.:: - & regolare dal punto di vista catastale, piccole incongruenze

n

si applichera un coefficiente pari a:

Comparazione di parametri conservativi e manutentivi
1Ottimo coeff. 1,20

1 Buone coeff. 1,00

1 Medie coeff. 0,90

1Scadenti coeff. 0,80 Kem | 0,80
Inteso come parametro di riferimento alla data di costruzione, allo stato di conservazione dello stesso, ai processi di carbonatazione delle
armature ferrose, alle infiltrazioni di umidita ed alla risalita di questa. Tenendo conto dello stato generale di conservazione e manutenzione,
tenuto conto della vetusta dell'immobile, delle condizioni esterne dell'immobile sembra equo considerare un coefficiente pari a:

Comparazione del parametro tecnologico:
Inteso nel senso di qualificazione conferita all'immobile dalle utenze tecnologiche, alcune delle quali all'avanguardia, altre nella media. Il

Ktc 1,00
parametro in esame appare quindi, definibile, comparativamente ad un immobile ideale medio di riferimento, con applicazione di un

coefficiente

Kglob= Kz"Kc0*Ke1'Ke2*'Ke3"Kev ' KKt Kurb "Ka"Kgiur*Kem*Kic | Kglob | 0,67

L analisi delle condidziena intrinseche ed Destrinseche
dell’abitazione, hanno portato ad ur coefficiente

Kglab=0,67 e pertarnto si ha i1l seguente valore di stima:
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Valore di Stima per Comparazione
Abitazione e terreno di pertinenza

Vu |Valore medio unitario [€/mq] T27; 65

Kglob|Coefficiente di ponderazione 0,67

Vm |Valore medio=(Vu*Kglob) [€/mq] 489,16

Sc |Superficie Commerciale PT+Pl+terrazzino [mg] Dol= TS
V1l |Valore di stima=(Sc*Vm) € 79.122,21
Valore di Stima € 79.122,21

Per cui si ritiene che il pitu probabile wvalore di stima per
via gintetica dell’abitazicne e del 3Uo terreno di

pert serzg, —o1a pari a:

V1 =£€79.122,21 valore abitazione per comparazione
Terreno
Comparables terreni
. . . . stato superficie | Prezzo offerta Prezzo Unitario
N Tipologia Localizzazione x
Manutentivo [mq] el [e/mq]
terrenc non contrada 3
1 A e incolto, 1500 € 12.000,00 8,00
edificabile scorsone
coltivato
terreno non contrada L.
2 s : ulivi e 2760 € 27.000,00 9,78
edificabile scorsone
frutteto
terreno non contrada L
3 . - incolto, 7300 € 40.000,00 5,48
edificabile scorsone
: Contrada : o = =
4 Terreno agricolo incolto, 10000 € 45.000,00 4,50
Scorsone
= Cont. ia 8 .
5 Terreno agricolo R rLaua o incolto,. 2156 € 30.000,00 13,91
eo
Valore Medio 8,34
Valore medioc considerando 1'alea di contrattazione al 10% 7,50

Le risultanze delle indagini, sopra indicate, hanno
rivelato un valore medio di 7,5 €/mg per vendite frazionate
di terreni aventi caratteristiche estrinseche ed
intrinseche similari a gquelle in oggetto, che moltiplicato

per la superficie del terreno da 11 seguente valore:

Valore di Stima per Comparazione
lotto di terreno

Vu |Valore medio unitario [€/mqg] Fa150

Sc |Superficie 1380, 00

V2 |Valore di stima=(Sc*Vu) € 10.352,50
Valore di Stima € 10.352,50

Per cui si ritiene che il pit probabile valore di stima per
via sintetica della particella di terreno 320, sia pari a:

V1 = €10.352,20 valore terreno per comparazione
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8.1 Stima per Capitalizzazione dei Redditi

Per la wverifica del wvalore di stima di cuil al procedimento
sintetico comparativo, =si procede con la determinazione del
pilt probabile wvalore di mercato del /bene’ immobile anche
attraverso un procedimentc di stima di tipo analitico,
basatc sul presupposto econcmice che esgiste unfeguivalenza
tra 11 valore patrimoniale di un bene e il redditc che lgc
stesso bene produce; si calcola gquindi il walore di mercato
in  funzione del reddito annuale prodcttc dall’immobile
diviso un opportunc saggio di capitalizzazione., Attraverso
le citate ftTabelle OMI, considerato 11 walore di locazione
medio pari a €/mg mese 2,0, si stime 11 valore del reddito
annuale lordo (Rla), calcolato come somma di 12 mensilita,
pertanto, 1l Rn calcolato come differenza tra 11 redditec

lordo & le spese:

Reddito Annuale lordo

Reddito lordo mensile = Rlm 2,19 161,8 € 323,50

Reddito lordo Annuale = Rla 12 € 323,50 € 3.882,00

Spese

manutenzione (2-6%) Non necessita di continue

(S Byl
@

ol@

servizi(2-5%) Immobile privato

Immobile supponibile sfitto per

Inesigibilita (1-3%) 1% brevd periods

Assicurazioni (0, 5%) 0,50% quota media

Ammortamento(1-2,95%) 2% nella media

Amministrazione (1-3%) 0% Immobile privato

Imposte (12%) 12% quota media
Totale 20%

Reddito Annuale netto

Reddito netto annuale Rn:Rla—(Rla*O,20)| € 3.125,01

Stima del tassco di capitalizzazione:

Circa 11 calcolos del saggic di  capitalizzazione da
applicare, considerando le stesse fonti sopra c¢itate, in
ragione della localizzazione e della tipologia del segmento
di mercato, i1 sottoscritto, ritiene di dover partire da un
saggic pari al 4,0%, procedendo  guindi  con la sua
“regolarizzazione” attraverso 1fapplicazione di opportuni
coefficienti (aggiunte e detrazioni) che tengono conto deil
gquattro gruppi di caratteristiche dell’immobile, cicé:

v _Caratteristiche posizionali estrinseche;
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¥" Caratteristiche posizionali intrinseche;
¥" Caratteristiche intrinseche;
¥ Caratteristiche produttive.

S1i ricava guindi la seguente tabella:

Tabella Coefficient:

Carsttenistiche che intervengono sulla %
agquunte | detraziom Motivazione
definizione dello specifico sagqio proposta
CARATTERISTICHE POSIZIONALI ESTRINSECHE
Centralita, collegamer =022 0,20 0,00 Posizione penterica
+0.28 0,00
+0.18 0,18
+ 0.80 0,00 0,40
Spaz pubbliciprivat per parcheggio + 0.60 0,50 0,00 Fossibilit3 di parcheggio
CARATTERISTICHE FOSIZIONALI INTRINSECHE
Panoramicita * 0.36 0,36 0,00 Scarsa panoramicitd
Frospicienzs & luminosita *0.20 0,00 0,20 Prospicienza su area pricats, buona luminosita
Queta pispetto al piane stradale *0.08 0,00 0,06 pisno terra nalzato
Dimension! spaz copertiscopert! +0.06 0,00 0,04 buono rapporte 2002 sbitativa su 2red
scoperta
CARATTERISTICHE INTRINSECHE
Grado i finitura interma ed esterma +0.1e 0, 1e 0,00 finiture scadent
Livello teenologico, servizl e sicurezza +0.12 0,12 0,00 Iivello tecnologico scarso
Eta dell'edificio +0.10 0,10 0,00 Eta supenore a |10 annil
CARATTERISTICHE PRODUTTIVE
Fossibilita dilazion pagament | +008 0,03 buona possibilita prestiti
Adaitament e trasformazion ‘ +0.04 0,04 buone
Totale 1,64 0,95 0,69

Partendo qguindi da un saggio pari al 4,00% con un’aggiunta
complessiva di 0,69%, 11 saggio di capitalizzazione per la

stima analitica sard pari al 4,69%, per cul si ha:

Valore di stima per Capitalizzazione
Abitazione
Saggio di capitalizzazione 4,00
aggiunta /detrazione 0,69
Saggio finale r 0,0469
V2=Rn/r=Valore Stima per capitaliz. € B82.771,86

Rn  €3.125,00 - - ,
V2= Y TR €82.771,86 Valore di stima per Capitalizzazione

9 Determinazione Prezzo base d’asta

T valori ottenuti con i due metodi adottati, sono in buon
accordo tra lero e comungue con scarto compreso nell’usuale
alea estimale. Pertante si  opera la riconciliazione
convenzionale dei wvalori assumendone la media aritmetica.
Al wvalore medio ottenuto saranno apportati ¢li opportuni
adeguamenti e correzioni al fine di ottenere 11 prezzo base

dfasta.
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Valore Medio Stimato

Valore immobili stimato metodo comparativo € 82.630,02
Valore immobili stimato metodo per capitazizzazione €82.771,86
Valore medio=(V1+V2)/2 € 82.700,54

Adeqguamenti e correzione

Regolarizzazione urbanistica e catastale:

o ; i 2 € 3.000,00
Spese per demolizione costruzione adibita a cucina
Spese per demolizione piccolo fabbricato adibito a deposito € 1.000,00
Vinceli ed oneri giuridici non eliminabkili: 0 00
nessunc !
Spese condominiali insoclute:
€ 0,00
nessuna
Spese Redaz;one Ape:‘ . € 0,00
Attestato di prestazione energetica
Totale Spese £4.000,00

Correzione dovute a vendita forzata:
Per il pinu probakbile walore di realizzo in condizioni di
vendita forzata si tiene debitamente conto:

v' Della situazione di recessione economica del ciclo
immobiliare;

v' Del segmento immobiliare che di fatto caratterizza
1/immobkile in oggetto;

v' Del deprezzamento dovuto al deterioramento fisico
derivato dal logorio delle parti dell’immobile con 11
trascorrere del tempo;

v Del normale lungo periodo che intercorre fra la data
della wvalutazione e la data di aggiudicazione in fase
dfasta;

v" Del periodo che intercorre fra 1'aggiudicazione ed il
Decreto di Trasferimento;

v' Del livello di rischio assunto dall’investitore per
1’assenza di garanzie postume = 1’assoluta momentanea
incertezza del mercato immeobiliare;

v Dalla differenza tra il valore’/!di mercate  alla data
della stima e il pinu probabile prezzo base d'asta;

Per tutto guanto premesso, 31 ritiene, che il piu probabile

valore di realizzo in condizioni di wvendita forzata, sia
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pari al pit probabile wvalore di mercato ridotto del 15%,

pertanto:
Quadro Riassuntivo Stima Abitazione
Valore di Mercato determinato (VlcomparazionetVZ2capitaiizzaziona) /2 € 80.947,03
Valore tenendo conto delle spese demolizione locale deposito £70J945, 83
Valore complessivo € 79.947,03
Valore complessivo ridotto del 15% dovuto a vendita forzata € 67.954,98
Valore della quota (100/100) € 67.954,98
Prezzo Base D'asta € 68.000,00
Prezzo Base D'asta Arrotondato € 68.000,00
Quadro Riassuntivo Stima Terreno
Valore di Mercato determinato (V3) € 10.352,50
Val?re tenendo conto delle spese demolizione locale adibito a € 7.352, 50
cucina

Valore complessivo € 1352558
Valore complessivo ridotto del 15% € 6.249,62
Valore della quota (100/100) € 6.249,62
Prezzo Base D'asta € 6.200,00
Prezzo Base D'asta Arrotondato € 6.000,00

In conclusione, per i due immobhili pignorati si hanno i
seguenti valori di.stima:

Va = €68.000,00 Valore di stima abitazione mappale 319

Vt =€6.000,00 Valore di stima terreno, mappale 320

10 Considerazioni e piano di vendita

QuEsITo indichi 1/ epportunita di procedere alla wendita in unico

N lotto o in pin lotti separati (spiegandone le ragioni),

predisponendo in ogni casc un plianc di vendita

dell’immebile e dei leotti, provvedendo, ove necessaric,

alla reglizzazicone del frazionamento, previa
autorizzazicne del Giudice;

Dall’esame condotto in situ, & stato possibile appurare
quanto segue in meritce alla possibilitd di effettuare una
divisione in lotti:
1. I due beni pignorati, costituiscono catastalmente due
entitd separate e ¢ice 11 fabhricato con 1l suo
terreno di pertinenza, mappale n.31% ed il terrenco

confinante, mappale n.320 di 1.380 mqg.
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2.1 due bkeni pignorati, nello stato di fatto sono
unificati, il confine interno delle due particelle non
e delimitato e lfaccesso avviene da un unico cancello
posto sulla strada privata.

A fronte di cid,; potrebhero essere possikhilil le seduenti
due soluzioni:

1. Ia prima riguarda la possibilita di formare due lotti
di wendita separati, un lotto, rcostituito dalla casa
con 1l terreno di pertinenza mappale 212 ed un lotto
costituito dalla particella di terreno, mappale 320.

2. 1a seconda consiste nel wvendere la casa con terreno di
pertinenza e particella di terreno in un unico lotto.

Considerato che:

nella zona sono presentli diversi lotti di  terreno
libero,
— che il lotto di terreno non & idoneo ad essere

coltivato,

- la particella di terrenc rnon ha capacita
edificatoria,
— che bisognerebhe realizzare wun accesso i1ndipendente
dall’zkhitazione,
per tali motiwvi, il lotto di terreno, (mappale 320 di 1.381
mg) , singolarmente non ha appetibilita commerciale. Cuindi
al fine di rconseguire wuna piu wvantaggiosa occasione di
vendita, =1 consiglia di effettuare la wendita in un unico
lotto, mantenendo lo status attuale dei bheni.

LOTTO UNICO:

v Piena proprieta di un’abitazione, sita a Belpasso,
localita 3an Lucio, wvia del Bosco n.2%, piano terra e
composta da due wani, cucina, bagno, weranda scoperta
e terreno di pertinenza.

¥" Piena proprietd di una particella di terrenc estesa
catastalmente mg 1.3280, sita in Belpasso contrada Z2an

Lucio, con ingresso dalla wvia del Bosco n.Z29.
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Identificativoe catastale:

- foglio 14, part.31%, <cat. A/3, classe 7, wani 2,5,

superficie 57 mg, piano T.

- foglio 14, part.320, gqualita seminativo arhorato,

classe 4, superficie 13 are e 80 centiare.

Regolarita Edilizia:

Lfunita immohiliare oggetto del pignoramento adibita a
civile ahitazione, =sita in Belpasso wia del Beosco n.2%, &
urbendsticamente regolare. E stata realizzata in assenza di
progetto e di licenza edilizia. PFer sanare le opere
abusive, in  data Z26/03/1828¢6, prot. n.5708, & stata
presentata al Comune di Belpasso, istanza di sanatoria ai
sensi della legge 4743 5 2y segulto della domanda
presentata, in data 10/02/2006 & stata rilasciata dal

Comune di  Belpasso Concessione Edilizia in Sanatoria

n.111/2006.

Mel terreno di pertinenza dellfabitazione wi & un piccolo
fabhricato ad uso deposito abusivo e non sanabile.
Nel mappale 320 e _ stato realizzato abusivamente un
manufatto adibito a cucina non sanabile.
State di censervazione:
l"'ahitazione & in scadenti condizioni di manutenzione e
necessita di un radicale interwvento di ristrutturazione.
La particella di terreno & incolta.
Confini:
3li immobili costituenti il lotto, nel loro insiems
confinano:

- A nord con la particelle catastale n.321,

- A 3Sud con la particella catastale n.314,

- Ad Ovest con la particella catastale n.b75,

-Ad Est con la strada privata con ingresso da wia del

Bosco n.29.

State di cccupazione:
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Procedimento N. 35/2018 R.G.Es.

Gli dmmobkili pignorati, sono nella piena disponibilita

della debitrice. La casa, cogstituisce l"abitazione

principale della debitrice e di suc marito.

Planimetria:

le tabelle sotto riporte la planimetria catastale:

Planimetria Catastale con evicenza delle difformita riscontrate: TAB 4
+“ Planimetria catastale:
Piano Terra
]
S
N
wi
(5]
£
N
"
I
»
(1]
ZA -g 3
]
2 Ms. Sc. 472000
-
nisS. Sc. Ai1500
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Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile Esecuzioni Immoaobiliari

Ist. n. 3 dep. 03/03/2022

Procedimento N. 35/2018 R.G.Es.

<+ Mappa Catastale su
territorio

Valore a base d'asta del lotto:

V= €74.00000 (euro settantaquattromila/00)

11 Rilievo Fotografico

guesito alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna

O (almeno una foto per vano) degli immokili pignorati

direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni"™ di

cui al MOD 1 ed acguisisca la planimetria catastale dei
fabbricati;

Par quantc concerne la dogumentarione fotografica esterna ed
interna, dell’immeobile pignerato, si riperta alla fine una
documentazione fotografica in formato digitale, che
riproduce lo state di fatto attuale esterno ed interno
dell’abitazione e della particella di terreno f{(allegato
n.4). Le planimetrie catastali, sono riportate nell’allegato
Tifsres

12 Divisibilita

Quesito accerti, nel caso si tratti di bene indivisc, la wvalutazione
P della guota di pertinenza del debitore esecutate, tenendo conto
della maggliore difficelta di vendita di queote indivise; precisi
in particolare se il bene risulti comodamente divisibile,
identificande, in caso affermativo, "le guote che potrebbero

essere separate a favere della procedura;

I1 pignoramento colpisce 1'intera piena proprieta quindi non
sussiste il problema della divisibilita.

13  Progetto di divisione

QUESITO nel caso in cul sianc presenti pin bkeni pignorati in guota il
Q@ perito predisporra un progetto di divisione in natura tenendo
contoe delle singcle qguote del comproprietari. A tal fine dovra
individuare lotti omogenel, senza necessariamente frazicnare
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Procedimento M. 35/2018 R.G.Es.

ciascun bene 1in tante partli gquanti sono 1 lotti: ogni lotto
dovra cice essere formato da uno o piu beni che consentanc di
comporre la quota del condividente, 1n modoe che le porzioni
dell’altrc condividente possanc formarsi con 1 restantl beni e
salvo conguaglic in denarc ( la cui entita non dovra comungue
assere superiore al 20% del wvalore della quota); 1in altri
termini se nel patrimonio gcomune wvi /sona.piu bkeni, ciascuno
dovra essere assegnato alla guota di walore corrispondente o,
quanto meno, di wvalore piu prossimo. Nel” formare le '‘porzioni il
C.T.U dovra tener conto del concetto legale di “incomoda
divisibilita”, gquale limite al frazionamento materiale degli
immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti
allfapporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali
rigpetto all’interc o guandc si dovesseroc costituire servitu a
carico di alcune porziconi e, comungue, tutte le volte che per
realizzare la divisiocne s1 rendesserc necessarie spese sccessive
rigpetto al risultato psrseguito, anche 1in considerazione del
fattoc <¢he nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero
gsgere anticipate dal creditore procedente

Vedasi paragrafo precedente.

Conclusioni

La perizia & stata eseguita sugli dmmokili per come
valutabili a wvista, senza procedere ad indagini invasive e
quindi senza considerare eventuall difetti ccculti.

In considerazione delle finalita della stima, 1in bkase a

quanto wvisto sul luoghi prima descritti, tenendo conto
] dell’"ubicazione, dell’ appetibilita complessiva, delle

caratteristiche estrinseche ed intrinseche, delle stato di

) fatto e di diritteo dn cul  attualmente si trovano, deil

{
L

L

d

criteri di wvalutazione precedentemente esposti e, infine,

ale

FIDUNC

dell’attuale situazione del mercato immobilizre, =i ritiene

Tr

di poter considerare il valore unitario che segue:

Valore Basa D'asta

Lotto Unico Abitazione e Terreno

LOTTO Tipologia Identificativoe Descrizione Valore Base d'Asta
Intera piena proprieta di una casa
terrana, composta da un un vano
Catasto Fabbricati ]_etto(,i uga cucina ui bagne, una
casa terrana |Foglio 14, part.319 vera§ 2 5?oper ? ErEErreny . € 68.000,00
pertinenziale circostante di mg
1.060 inclusa la superficie
UNTEO occupata dalla casa, sita in
Belpasso Via del Besca n.29.
Catasto Fabbricati intera Ple“: Pr°9rtet: fl UE 1 46
(=) es IF
Terreno |Foglio 14, part.320 | Coor SSEESC catastaimente € 6.000,00
mg, sito in Belpasso Via del Bosco
n.29.
Totale Valore Lotto € 74.000,00
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Procedimento N, 35/2018 R.G.Es.

Sig. G.E. Dott.ssa HMNelly Galia Mangiameli e resta

adempimenti in merito alla presente, ringraziando per

fiduoclia accordata.

Catania, 18 Fekbraio 2022

Firmata digitalmente da
Ing. Angelo Brafa

Allegati

integrante:
1. Comunicazione alle parti.
Verbale di sopralluogo.

2
2. Wisure = planimetrie catastali
4. Rilievo fotografico

L

Ritenendo di awer correttamente interpretato 1 guesiti
richiesti, di avere espletato in ogni sua parte gquanto
richiesto nel mandato e di awer fornite al G.E. oltre alla
stima, tutti 1 dati necessari alla wendita degli immobili
oggetto della presente perizia, lo scrivente’ CLTLW. | TIng.

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

disposizione per eventuali chiarimenti e/o ulteriori

Sono  allegati alla presente e ne costituiscono parte

Attestazione di avvenuto invieo della relazione alle parti
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