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Premessa

In esito al decreto di nomina del 28 Maggio 2022, I'Ill.mo G.E. Dott.ssa Venera Fazio,
nominava consulente tecnico nel procedimento in oggetto lo scrivente Ing. Fabrizio Rosario Puglisi,
regolarmente iscritto all ’Ordine degli Ingegneri della provincia di Catania e dei Consulenti Tecnici
del Tribunale di Catania, che il giorno 16 Giugno 2022, telemati camente, prestava giuramento di rito

per il conferimento dell’incarico avente il seguente mandato:

a. identifichi esattamente i beni pignorali, eventuali pertinenze ed accessorn, indicandone | dati catastali ed i
canfini guali emergenti daf sapraffuaga e dalf esame degli atli e dei documenti pradatti, nonche fa canformita
dei dati stessi rifevati in sede di sapralluaga can quell emergenti dai cerdificati in atti;

b. verifichi fa carrettezza dei dati ripartati nelt atta di pignaramentc e nelfa nota o trascriziane (o, in casa di
pracedure riunite, nei singol atti i pignaramenta e nelle refalive nale), in particolare accertanda che if
pignoramenta ablva colpito quote speftanti af debitore e che vi sia corrispondenza tra o singafo atlo of
plgnoramenta e fa refativa nota;

c. verifichi fa propricta dei beni in capo al debitare, indicandone if regime patrimoniale ove coniugato &
specificanda, aftress, s essi siana in comprapricta o mena con altri soggett; qualara limmobile sia stato
sottopasto a pignaramenta sul presuppasta che f debitare

esecutata ne abbia acquistalo fa praprieta per offetto o successione mortis causa verifichi la trascrizione de!
titofa @i provenienza (accettazions espressa o lacia di eredita), segnalando immediataments af g.e. fa
mancata trascrizions af un valida titolo @i acquisto {si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile fa trascriziane
deffa denuncia di successiane nd la mera caonsideraziane del rapparta i parentefa can it de cuius) ovvera
sventuali casi dubby;

d.accerti fesalta pravenienza detd bened, verficando fa cantinuita defle trascriziani nel ventennia anteriors
alla data del pignoramento e fa produziane dell'atio of acquisio del debitore se anleriore af venlennia;

e. segnall tempestivamente al giudice fa impossibiita df procedere a un compieto accertamenta per fa
incampletezza deffa documentazione prodaita, indicanda fa decumentazione mancante af fine di salffecitare
una eventuale integraziane af creditare procedents;

f. accerti se suf bene graving iscrizioni o trascrizioni pregiudizievol, indicandaone ghi estremti; efenchi, guind, fe
farmalita {iscrizioni trascrizioni) da canceffare con if decrela i trasferimenta;

g.pravveda alla identificaziane catastale deflimmaobite, previc accertamentc delf'esatta rispondenza dei dati
spacificali neff'atto di pignoramento con fe risuffanze catastal, eseguenda quelle variazioni che dovessera
risuftare necessarie ed indispensabii al trasferimenta def bene, in particclare per quanio concerne fa
Fanimetria def bene praovveda, in caso o diffarmita o in mancanza of idonea planimetria def bene provveda
affa sua carrezione a redaziane, sala se sirefiamente necessario;

h. indichi, previa acquisizione a aggicmamenta def certificata di destinazione urbanistica, fa destinaziane delfi
bene/i prevista dalfa strumenta urbanistica comunale vigente;

i. il casa di immabile i edifizia residenziale pubbiica, tesperta stimataore specifichi se funita abitativa sia stata
edificata in regime @i edifizia canvenzionala e agevaiata, mdicando:

gual e if contenuta delta convenziane {praducendaia in atti), se ante o past legge c.d. Ferrarini — Botta, L. n.
173 def 15 marza 1292; 56 la canvenzione sia stata rascrtta; quak sana i timiti indicati neffa convenzione {ad
65., MEZZa mAassima di cassians, divigto di alisnazions, vendibilita riservata sofa ad alcuni soggetti, prefazians
in favare detfa IAGP, sic.); se la convenzione sia stata aggetio i affrancazions trascritta, ai sensi del comma
49 bis delf'art. 31 dellta L. 23 dicembre 1298 n. 448, come da uiimao madificata daf Decreto Legge 23.70.2018,
n.118; t'esperta stimatare deterrminera, altress, #f casta delf'affrancazione aai vincoli, liguidandolo ai sensi def
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regiiamenta i cui af Decreto 28 seftembre 2020 n. 157 as! Ministera del'Econonma e defle Finanze per fa
determinazione del carrispettiva per la imoazione del vincoli suf prezza massimo df cessions e suf canone
Massima di facazione)

j. accerti per | fabbricati la canformita afle vigenti narme in matera urbanistico - ediizia indicanda in guals
gpaca fu reafizzata fimmaobie, g estremi del pravvedimenta autarizzatario, 18 rispandenza deffa castruziane
affe previsioni del pravvedimenta medesima, € segnafando, anche graficaments, le eventuali diffarmitd &
miadifiche & ghf estreny degh atli autanzzativi. In caso di esistenza di apere abusive, {esperto verifichera
f'eventuate avvenuta presentazione di islanze df condong, precisando fo stato defla procedura. e valutera fa
confarmita del fabbricato al progetic proposto, segnalando, anche graficaments, fe eventual difformita.

k. verifichi, inaftre, ai fini delfa istanza di condana che faggiudicataria patra eventualmente preseniare, se gh
immabili pignarali si fraving o mene nefle candizioni previste dalf'art, 40, 6%comma defla fegge n. 47,1285 a
deff'art 46 ¢ 5 D.B.R. 380/01 |, chiarisca, quindi, 56 | caspili medesin siana a meana sanabil. a candanabii ai
sensi def DL, 269/2003 Jndicanda. previa assunzione deffe appartune informaziani prassa gh uffici cormunali
competenti, fe sorme da pagare a kiclo of abfazione nonche it gli onen cancessan {oner & urbanizzazions
e costi di castruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendonc pracedurs
ammunistrative o sanzionatoric § relativ costi

(. acceri se i beni pignarati siane accupati dal debitare o da terzi, affittali o locali, indicanda it canane pattuita,
fa sua congroita, 'eventuale gata di registrazione, fa scadenza del relatnv contrattl nonche feventuals
gsistenza of un giudizio in corsa per i rifascio (si rimanda a taf propasita alle RACCOMANDAZ IONI GENERALI
PER LATHVITA DI ESPERTO MOD. 4/REV).

m. efenchi ed individui | ben!, evidenziando tutli gl efementi ulik per te operaziont ai vendita. quali ad esempio
fa tipotogia ai ciascun immobile, la sua ubicazione {cifta, via, numero civico, pianc, eventuale numero internal,
gi accessi ed i canfini, § dali catastali, eventuali perfinenze e accessan, evantuali millesimi di parli comuni,
descrivendo il cantasta in cuwi 8551 S frowing, e caratiensiiche e I8 destinazione della zana e dei 38rvizi da 6558
offerti nanche fe caratteristiche deffe zane canfinanti. Con riferimento al singala bens, precisi eventuali
dotazioni condominiali (es. pasti aute comuni. giarding ecc.). fa tipologia, faltezza intermna ulife, fa
compasizionse interna, fa superficie nefta. if coefficiente utiizzato ai fini defla determinazione defla superficie
commerciale, fa superficie commerciale medesima, 'esposizione, anna i costruzions, fo stato o
conservazione, fe caralteristiche strutlurali nonche fe caratteristiche interne di ciascun immoaobile, precisando
per ciascun elemento 'aftuale stata di manutenzione e - per gh impianti - 1a fara rispandenza alla vigenie
narmativa e, in casa canlraria, | cash necessarn al fara adeguamenta;

. determini if vatare ai ciascun immabile con riferimenta agh attuali prezzi di mercata, tenenda canta def casta
deffeventuale sanataria; tenga canta altresi defla nduziane delf prezzo di mercata per fassenza di garanzia
per vizi gaf bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra #f 15 ed # 20 % del valore stimato;

a. indichi Fappartunita o pracedsere alta vendita in unica fatta o in pic foltf separati {spiegandons fe ragiani),
predispanenda in ogni casa un piana di vendita deltimmabite e dei lotli, provvedendo, ove necessaria, alla
reafizzazione def frazionamento, previa autarizzazione del Giudics;

p. atteghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna {afmenc una folo per vana) degh immobiti
panarali direttamente in farmato digitate seconda e indicazioni™ di cui af MOD 1 ed acquisisca fa pHanimetria
catastale dei fabbricali;

G. aceerti, nef casa si trath ai bens maiviso, fa valutazione deffa quata di pertinenza del debitore esecutata,
tenando conta deffa maggiore difficaita di vendita aif quote indivise; precisi in particolare se # bene rsufti
comodamente divisitwe, identificanda, in casa affermaliva. e quote che pofrebbera essere separate a favore
deffa procedura;

r. nel casa i cu¥ siana presenti o beni pignarali in gquata i perito predisporra un progetio i divisione in natura
lenenda canio delle singale guale dei compraprietar.
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A tatfine dovra individuare folti omogenel, senza necessariamente frazionare ciascun bene in tante parti guanti
sona § fathi: ogni tatto dovra cioe essere formalo da uno o péd beni che consentana di comporre fa quota def
candividente, in mada che fe porzioni delfaltro condividente passanc formarsi caon i restanti beni e safvo
canguagha in denara { fa cui entita non davra comungue essere superiare af 20% del valore delfa quata); in
altri termini se nef palrimonio comune v sano pia bent, clascuno dovra esserg assegnalto affa quota ai valore
carrispandente o, quanta mena, af valore pia prassima. Nel formare fe porzioni it C.T.U dovra tener conta def
concetto fegale o “incomoda divisibitita™, quale limite al frazionamento materiate degli immiobili; fimite che
sussiste quanda le parli risuftanti all'apparzionamenia verrebberc ad essere scarsamente funzianal rispetto
allintera o gquanda si dovessera cashifuire servily a8 carica di alcune parzioni 8. camungue, tutte le vafte che
per realizzare Ia divisiane si rendessera Necessarne spase eccassive nspetta al risultato perseguita, anche in
considerazione def fatto che nelfa procedura esecutiva delle spese dovrebbera essere anticipate daf creditore
procedents.

Operazioni peritali

Lo scrivente, accettato 1’incarico, dopo accurato esame dei fascicoli di parte e della
documentazione ipo-catastal e ritirata presso1’Agenzia del Territorio di Catania, comunicava a mezzo
raccomandata A/R del 24/06/2022 (allegafo n.i) alla parte debitrice ed ai procuratori della parte
creditrice a mezzo PEC, I’inizio delle operazioni peritali fissate per il giorno 11/07/2022 ore 9:00
presso gli immobili pignorati siti in Catania (CT). Il giorno stabilito, sui luoghi, non era presente
alcun dei convocati, pertanto non & stato possibile accedere agli immobili; tuttavia, il sottoscritto,
contattando 1’ Amm. Di Condominio_, ¢ riugcito a identificare e contattare gli inquilini
occupanti gli immobili oggetto della procedura, concordando le operazioni nei giorni 26 Luglio 2022
e 01 Agosto 20220, come da verbali di sopralluogo. Le operazioni peritali si sono svolte sotto la

costante presenza degli intervenuti, come da verbale di sopralluogo (allzgafo n.2).

In tale occasione ¢ stato eseguito:

¢ il riscontro visivo dello stato attuale;

¢ il rilievo planimetrico e le misurazioni di dettaglio;

e il rilievo fotografico dello stato attuale di fatto dei luoghi;

¢ 1’oszervazione dell’ambito urbano nel quale ricade I’immobile oggetto di stima.

Si riportavano inoltre appunti tecnici in separati fogli. Terminato il sopralluogo, veniva chiuso il

verbale di sopralluogo (allegaio n.2).

Parte I — Identificazione e descrizione dei beni

Quesito a
Identifichi esattarmente § beni pignorati, eventual perfinenze ed accessord, indicandane | dalf catastali ed i
canfini gquali emergenti dal sapraffucga e dall'esame deglhi atti e dei documenti prodatti, nonche fa confarmita
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dei dati stessi rifevati in sede i sopraliuaga con quell emergenti dai cerdificati in atti;

1. Dati identificativi degli immobili

1.1 Dati catastali

Con il Pignoramento Immobiliare promosso da “BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A..-
AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA™ del 21/12/2019, trascritto il 18/03/2020, che
ha dato origine al procedimento n.979/2019, il creditore procedente, chiede di sottoporre ad

esecuzione i beni (allegato n.3) cosi identificafi:

Immobile n.1:

Indirizzo: Viale Bummacaro n.7, Catania

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (A3) Abitazione di tipo economico

Dati Catastali - Foglio: 37 Particella: 744 Sub: 25 Rendita € 419,62
Immobile n.2:

Indirizzo: Viale Bummacaro n.7, Catania

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C6) Box auto

Dati Catastali - Foglio: 37 Particella: 744 Sub: 65 Rendita € 45,55
Immobile n.3:

Indirizzo: Viale Bummacaro n.7, Catania

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (A3) Abitazione di tipo economico

Dati Catastali - Foglio: 37 Particella: 744 Sub: 19 Rendita € 419,62
Immobile n.4:

Indirizzo: Viale Bummacaro n.7, Catania

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C6) Box auto

Dati Catastali - Foglio: 37 Particella: 744 Sub: 59 Rendita € 45,55
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Immobile n.5:

Indirizzo: Viale Bummacaro n.7, Catania
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (A3) Abitazione di tipo economico

Dati Catastali - Foglio: 37 Particella: 744 Sub: 6 Rendita € 419,62
Immohile n.6:

Indirizzo: Viale Bummacaro n.7, Catania
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (C6) Box auto

Dati Catastali - Foglio: 37 Particella: 744 Sub: 48 Rendita € 45,55

1.2 Confini

L*immobile n.1, confina:

- anord con corte comune piano terra;
- adest con corte comune piano ferra;
- adovest con vano scala;

- asud con corte comune piano terra

L*immobile n.2, confina:

- anord con terrapieno;

- adest con sub 66;

- adovest sub 45;

- asud con corsia di manovra.

L’immobile n.3, confina:

- anord con corte comune piano ferra;
- adest con sub 38;

- adovest con vano scala;

- asud con sub 20 e corte piano terra

L’immobile n.4, confina:

- anord con sub 58 ed altra particella;

- adest con corsia di manovra;

- adovest con sub 60 ed altra particella;
- asud con corgia di manovra e sub 60.

L*immobile n.5, confina:

- anord con corte comune piano terra;

- adest con vano scala;

- adovest con come comune piano terra;
- asud con sub 5 e corte piano terra.
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L’immobile n.6, confina:

a nord con corsia di manovra;
adest con corsia di manovra;
ad ovest con vano scala;

a sud con sub 49,

Proprieta dei beni pignorati
2.1 CorretteZza dati Pignoramento

QGuesito b

Varifichi fa correltezza dei dati riportati nelfatio of pignoramento e neffa nota ai frascrizione {o, in
casa di procedure riunite, nei singoli atli di pignaramenta e neffe refative nate), in particadare
accertanda che i pignaramenta abbva colpilo quote spettanti al debitore e che v sia cornispandenza
tra #f singafa atta ai pignoramenta e fa refativa nala;

I dati riportati nell*atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione sono corretti.

Si evidenzia tuttavia come gli immobili. di fatto intestati alla Societd debitrice esecutata, risultino

assegnati. consegnati ed effettivamente occupati da terzi. come meglio specificato nel par. 3.6 —
Disponibilitd dei beni.

2.2 Verifica quota proprieta e titolo di provenienza del ventennio

Quesifo ¢

Varifichi Ia praprieta dei beni in capo af debitare, indicandane if regime patrimoniale ave coniugato e
specificanda, altress, se essi siana in compraprieta o mena con aftr saggetti; gualora immobile sia
stato satioposic a pignoramenita suwl presuppasio che il debitore esecutato ne abtva acquistato fa
propricta per effetio of successione mortis causa venfichi la frascrizions del itoto di provenienza
{accetiazione espressa o tacila di ereditd), segnalando immediatamente af g.e. la mancata
trascrizione of un valido titodo di acquisto (si evidenzia che a taf fine non sarcbbe utite fa frascrizions
deffa denuncia di successione ne fa mera cansiderazione def rapparte di parentelfa can i de ciius)
avvera eventuall cass doubiy;

Quesito d

Accerli l'esafta pravenienza del/i benedi, verfficando la confinuita deffe frascrizioni nel venlennia
anteriare alla data asl! pignaramenta e la praduzione dell'atfo i acquistc del debitore se anlerniare al
veniennia;

Come risulta dalla certificazione notarile del 23/06/2020, a firma del notaio Maurizio Lunetta,

dalle ispezioni ipotecarie faliegato n.4) e dai titoli di provenienza richiesti dal sottoscritto (allegato

n.7

L E Dott.ssa Venera

La piena proprieta sup erficiaria dell’intero compendio ¢ pervenuta alla societa debitrice

esecufata, per atto di convenzione amministrativa del 16/01/2006 in notaio Reina Giuseppe
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rep.31058/15999 trascritto il 08/02/2006 ai nn.8338/4411, e successivo atto di convenzione
aggiunta del 09/07/2007 ai nn.51528/29752, da potere di Comune di Catania;
- A quest’ultimo, il terreno su cui ¢ stato edificato il fabbricato, & pervenuto in piena proprieta

per atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito del 01/12/1980 in notaio Francesco Aftaguile

trascritto il 29/12/1980 ai nn.46013/38838 da potere_

3. Aspetti tecnico amministrativi

3.1 Documentazione Immobile

Quesito e

Segnali tempastivamente af giudice fa impassibifita ai procedere a un completa accertamenta per fa.
incompletezza deffa documentazione pradotta, indicande la documentazione mancante al fine di
soffecitare una eventuale inlegraziane af creditare procedents;

In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di procedura civile, il sottoscritto accedeva
alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari del Tribunale di Catania per ottenere copia digitale degli
atti contenuti nel fascicolo e valutare la completezza dei documenti. Ritenuto che ai sensi del sopra
citato articolo di legge, la documentazione, era da ritenersi completa, s & proceduto all’istruzione

della perizia.

3.2 Iscrigioni e Trascrizioni Pregindizievoli

Quesito f
Accerli se sul bene graving iscrizioni o rascrizioni pregiudizievall, indicandane gff estremni; elenchi,
qguingi, fe farmaltita {iscrizioni, frascriziani) da canceflare can i decreta ai frasferimento;

Sono state effettuate dal sottoscritto delle visure meccanizzate presso il Servizio Pubblicita
Immobiliare dell’Ufficio Provinciale di Catania dell’Agenzia del Territorio al fine di accertare
I’esistenza di altre iscrizioni e trascrizioni oltre a quelle operate dal creditore procedente sulle unita
immobiliari pignorate da cancellare con il decreto di trasferimento. Le risultanze delle ispezioni

ipotecarie relative agli immobili pignorati (zllegato n.4), sono le seguenti:
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e ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 18.03.2020 ai nn. 15110/8172, nascente
da verbale di pignoramento immobili del 21.12.2019, Ufficiale Giudiziario Corte D'appello di
Catania, rep. n° 12398, a favore della BANCA MONTE DEI
sede in Siena - codice fiscale 00884060526 e contro

- Abitazione di tipo economico (A3) in Catania foglio 37 particella 744 sub.6

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Catania foglio 37 particella 744 sub.48
- Abitazione di tipo economico (A3) in Catania foglio 37 particella 744 sub, 19

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Catania foglio 37 particella 744 sub.59
- Abitazione di tipo economico (A3) in Catania foglio 37 particella 744 sub.25

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Catania foglio 37 particella 744 sub.65

e IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 10.10.2007 ai nn. 68289/18620, nascente da
concessione a garanzia di mutuo del 08.10.2007 ai rogiti del Notaio Reina Giuseppe @4 Ca)ania,

A
bd un capitale di —Durata 15 anmi ave
quota dell'intero in piena proprieta superficiaria di: £

- Ente urbano in Catania foglio 37 particella 342 sub.170
A margine della suddetta iscrizione sussistono i seguenti annotamenti:

- In data 07.06.2011 ai nn. 31039/4
Frazione n. 10 per un montante di €
foglio 37 particella 744 sub 25
foglio 37 particella 744 sub 65
Erazione n_25 per un montante di I EGTGEGEGN) «uibuic »

foglio 37 particella 744 sub 19
foglio 37 particella 744 sub 59
Erazione n_34 per un montante di G_i attribuita a
foglio 37 particella 744 sub 6
foglio 37 particella 744 sub 48
-1 07,06,2011 8 di azi

) attribuita a

e IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 10102007 a nn 68290/18621,

. _ nascente da
concessione a garanzia di mutuo del 08 10.2007 ai rogiti del Notaio Reina Giuseppe da Catania,

rep. n° 36061/19102, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A

seéde in Siena - codice

. Per un montante
rata 15 anni avente per oggetto

ipotecano
a quota dell'intero in piena proprieta superficiaria di
- Ente urbano in Catania foglio 37 particella 342 sub 170
A margine della suddetta iscrizione sussistono i seguenti annotamenti
= In data 07.06.2011 ai an. 31041/4311 di frazionamento in quota
Frazione n_10 per un montante di _ attribuita a
foglio 37 particella 744 sub 25
foglio 37 particella 744 sub 65
Frazione n. 25 per un montante di _ atrmibuita a
foglio 37 particella 744 sub. 19
foglio 37 particella 744 sub 59
Frazione n_34 per un me.nlalu;_dl__mribu_l_la_n
foglio 37 particella 744 sub. 6 .
foglio 37 particella 744 sub 48
=1In 07, 1 43 i
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. IPO'I"E(_'A. VOLONTARIA, iscritta il 24.05,2010 ai nn. 31913/8419_ nascente da concessione
a garanzia di mutuo del 18.05.2010 ai rogiti del Notaio Reina Guuseppe da Catania, rep. n'
41156/22731, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in
Siena - codice fiscale 00884060526 ¢ contro

per un montante
Durata 20 anni avente per oggetto
IENd Propricta su

- Ente urbano in Catania foglio 37 particella 342 sub 170

A margine della suddetta iscrizione sussistono i seguenti annotamenti

-1 7.06.2011 ai nn. 310 ] i i

Frazione n._16 per un montante di ribuita a
foglio 37 particella 744 sub. 19
foglio 37 particella 744 sub 59

Frazionen 22 per un montante di _J attnibuita a
foglio 37 particella 744 sub 6
foglio 37 particella 744 sub 48

= | 02.05.2013 ai nn. 23
Frazione n_] per un montante di €

atrmibuita a

foglio 37 particella 44 sub. |
foglio 37 particella 44 sub 41
- In data 02.05,2013 ai 23487/2557 di restrizione di beni
Libera foglio 37 particella 44 sub.17
Libera foglio 37 particella 44 sub 57
- In data 17.06,20 n, 5602 di ion
07.06.2011 al n. 4312 di e ione a saldo

3.3 Conformita dafi catastali

Quesito g

Pravveda alta identificazione calastate dellimmabite, previa accerlamentc defl'esalla rispondenza dei
dali specificati neffatto di pignoramenta con e risullanze catastali, eseguenda qgueffe variazioni che
davessera risuftare necessarie ed indispensabili al trasferimenta dsf bene. n particolare per quania
cancerme fa planimetria def bene provveda. in casao di difformita o in mancanza i idonea planimetnia
del bene provveda alla sua correzione a redazione, sofa se strelfamenie necessario,

Per quanto attiene I*accertamento dell *accatastamento, non solo zi & provveduto alla verifica
della regolarita catastale ma a conferma di cid lo scrivente, reperita tutta la documentazione catastale
esistente (planimetria e visure storiche sia precedenti che aggiomate, allegafo 1.3/, ha verificato il
riscontro diretto con i luoghi e si evidenzia che i beni oggetto di esecuzione sono regolarmente
accatastati; tuttavia, il sottoscritto, ha riscontrato delle incongruenze.

In particolare,
Per 1’'immobile n.3 si evidenzia:
e Demolizione parete non portante fra cucina e salone;

Per I'immobile n.5 si evidenzia:
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e Demolizione parete non portante del vano cucina;

Cio & evidenziato nelle planimetrie (allzgato 1.6), che descrivono lo stato di fatto degli immobili

oggetto di stima.

3.4 Destinazione urbanistica

Cuesito h

Ingichi, previa acquisizione o aggiamamento del cerificato di destinazione urbanistica, fa destinazions
deli bens/ prevista datio strumento urbanistico comunale vigente

Per quanto concerne gli immobili in questione, trattasi di fabbricati residenziali gia edificati,

pertanto non & € ritenuto necessario richiedere il certificato di destinazione urbanistica in oggetto.

3.5 Regolarita urbanistica

Quesito i-j.k

In caso i immobile ¥ edilizia residenziale pubblica, 'esperia stimalore specifichi se funita abitativa
sia stata edificata in regime di edifizia convenzionata e agevalata, indicando: qual e i contenuto defia
convenziane (praducendala in alti), se ante o post legge c.d. Ferrarini— Botta, L. n. 173 del 15
marzo 1982; se la canvenzione sia stata trascritta; quak sana i timiti indicati neffa canvenziane {ad
E5.. (WeZZa mAassima di cessiane, diviela di alienaziane, vendibilita riservala sofa ad alcuni soggeth,
prefaziane in favore deffo IACP, etc.); 56 fa convenzione sia stata cggetto gi affrancazione frascritta,
ai sensi def comma 492 bis dell'art. 31 defta L. 23 dicembre 1298 n. 448, come da uffimo maodificata
daf Decreto Legge 23.710.2018, n.1193; 'esperto stimatare determiinera, aftresi, if casto
deft'affrancaziane dai wncaol, liguidandaia ai sensi def regalamenta o cui af Decreto 28 seltembre
2020 n. 1571 def Ministera delt'Ecaonarmia e delfe Finanze per la determinazione del corrispettiva per
fa fimazione dei vincall suf prezza massima di cessione 8 suf cananse massima di lacaziane)

Accerli per i fabbricali fa canformwita alle vigenti norme in materia urbanistica- edifizia indicanda in quale
epoca fu realizzato fimmabile, gl estremi def provvedimenio autarizzatorio, fa rspondenza deffa
castruzione alle previsioni def provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficaments, fe
eventuali difformita e modifiche e gl estremi degh alti autorizzativi. In caso i esistenza di opere
abusive, l'esperta verfichera 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condaona, precisanda fa
stata deffa pracedura, e valutera la canformita det fabbricata af progetia propasto, segnatanda, anche
graficamente, e eventuali difformita;

verfichi, maftre, ai fini delta istanza o condaong che Paggiudicalaria polra eventualmente presentare,
se gfi immabili pigrnarati si froving o mena neffe condiziani praviste dalf art. 40, 6 camma delfa fegge
f. 47/1985 o delf'art 46 ¢ 5 D.R.R. 380/:07 . chiarisca, qundi, se i cespili medesint siano o mena
sanabili, o condonabili ai sensi def D.L. 268/2003 .indicando, previa assunzione delfe opportuns
infarmaziani pressa gh uffici comunali competenti, fe somme da pagare a bitofo di obfazions nonche
tuthi gl aner concessari {aneri di urbanizzazione e costi di castruzione), quantificati anche in via
apprassimativa; precisi, nfine, se pendona procedure ammtinistrative o sanzianalaris | refativi costi.
In caso oi immobili abusivi, ove P'abusa non sia in afcun modo sanabite, quantifichi ghi oneri econamics
necessar peria demolizions defio stesso e verifichi se sianc state emesse ardinanze i demofizione
¢ of Acguisizions i propnsta ad opera degh Enti Pubbtici territaniali, affegandafe in quola;
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Dall’analisi della documentazione reperita ed in parte fornita dai coinquilini assegnatari, &
emerso cheil fabbricato di cui fanno parte gli immobili & stato edificato in virtl di concessione edilizia
n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8/a del piano di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, =i evidenzia quanto gia descritto
al quesito g:

Per 'immobile n.3 si evidenzia:
¢ Demolizione parete non portante tra cucina e salone;

Per I'immobile n.5 gi evidenzia:

e Demolizione parete non portante del vano cucina;

Per la regolarizzazione di quanto descritto, ¢ possibile procedere alla regolarizzazione
presentando apposita CILA tardiva, con pagamento di sanzione amministrativa per € 1.000,00,
oltre onorario del tecnico, stimando costi totali, compreso 1°aggiornamento catastale, di circa €

2.000,00 per ognuno degli immobili da regolarizzare.

3.6 Disponibilita dei beni

Quesito }

accerti se § beni pignarati siano ccocupal daf debifore o da terzi, affittati o local, indicando i canone
pattuita. 8 sua congruild, l'eventuale data di regisirazione, la scadenza dei refativi conlratti nonche

feventuale esistenza of un giudizic w corso per # rfascic {(si rimanda a tal proposito affe
RACCOMANDAZIONI GEMERALI PER L ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV].

Al momento dell*acceszo ai luoghi da parte del CTU, gli immobili risultavano occupati da
terzi, ed in particolare:

- Gliimmobili n.1 e n.2, risultavano occupati dalla moglie edi figli di uno dei soci assegnatari

della societa debitrice esecutata; nello specifico, a_
I 555

tali beni, seppur di fatto mai intestati agli stessi, come casa coniugale con diritto di

abitazione a favore della moglie, come documentazione in allegato.

- Gli immobili n.3 e n.4, risultavano occupati dalla famiglia di uno dei soci assegnatari della
societa debitrice esecutata, come da verbale di consegna in allegato.

- (li immobili n.5 e n.6, risultavano occupati dalla famiglia di uno dei soci assegnatari della

societa debitrice esecutata, come da verbale di consegna in allegato.
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4. Descrizione immobile

Cuesito m-n

m. efenchi ed individui i beni, evidenzianda tulli gl efementi ulil per le operazioni ai vendita. quali ad esempio
fa tipotogia i ciascun immobile, la sua ubicazione {cifta, via, numerc civica, pianc, eventuale numero internal,
gl accessi ed i canfini, § dali catastali, eventuali pertinenze e accessan, eventuali miflesin di parli comun,
descrivendo il cantasta in cui 8551 s frowing, Ie caratienstiche e I8 destinazione della zana e def 38rvizi da 6558
offerti nonche fe carafteristiche deffe zone confinanti. Con rifarimento af singala bens, precisi eventuali
dotazioni condominiali (es. pasti aute comuni, giarding ecc.). fa tipologia, faftezza intermna ulife, fa
compasizione nterna, fa superficie nelta. if coefficients utiizzato ai fini defla determinazione defla superficie
commerciale, fa superficie commerciale medesima, l'esposizione, anna di costruzions, fo statc oi
conservazians, fe caratlieristiche sirutiurali nanche le carattenisiche interne o eiascun immaobile, precisando
per ciascun efemento t'aftuale stato of manutenziane e - per glf impiant! - 1a lara rispondenza alla vigente
normativa e, il casa contraria, | costi necessan af lara adeguamenio;

. determini if vatore ai ciascun immobile con riferimenta agh attuali prezzi ai mercato, tenendo conto def casta
detf'eventuale sanatara; tenga conto altresi delta riduzione del prezzo of mercato per f'assenza di garanzia
per vizi asl bene venduta, consideranda tale riduzione in una misura tra #f 15 ed # 20 % del valore stimata;

4.1 Descrijione sintetica degli immobiii

Inquadramento territoriale immobili

I beni oggetto di pignoramento, sono ubicati nella zona Ovest del Comune di Catania (CT),
zona Librino, ma nelle immediate vicinanze del centro del comune. La zona & caratterizzata da alta
densita abitativa;, sono infatti presenti diversi immobili residenziali, per la maggior parte di natura
condominiale. L.a zona risulta facilmente raggiungibile ed & buona la possibilita di parcheggio libero
su strada; buona presenza di verde.

Servizi ed uffici pubblici sono a distanza pedonale, tra cui una scuola; le attivita commerciali
gl trovano a breve distanza; a breve distanza & possibile raggiungere il nuovo Ospedale San Marco e

1’aeroporto di Catania.
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Figura 1 — Inguadramento territoriale irnmohili

Descrizione immobili

Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili in oggetto, ubicato in Catania (CT), viale
Bummacaro n.7, ¢ rappresentato da una struttura a nove elevazioni fuori terra.
- Sndfura

IL’edificazione dell*edificio ¢ avvenuta nel 2006 circa, pertanto con criteri antisismici.

La funzione portante & assolta da fravi e pilastri in c.a.
- Finiture esterne

Esternamente il fabbricato risulta rifinito con tonachina color corallo, in buone condizioni di

manutenzione; |*illuminazione esterna ¢ presente con applique poste sulle paretfi.
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- Distribuzione e finitura interna immobili
In particolare s riportano le consistenze dei singoli ambienti e le diverse rifiniture,

attribuendo un codice ID riportato nelle planimetrie allegate (zllegafo 1.6); & ha pertanto:

g il Altezz Pavi tazi
D Ambhiente Up- We | atile avimentazion Pittura Pareti Annotazioni
{(mg) e
{m}
1 Ingr/Zal otto 13,00 2.7 Gres Porel: dorsacnase-easi Presenza portafinestra
Panna da zucchero
5 Dis 580 o7 | SEEME | cwgncsion
panna
Presenza porta-finestra;
3 Cucina 14,70 iy bres Porerl, Color arancio zona cottura rivestita
panna
con mattonelle
Color bianco + 3 ; .
Imm. 4 Lav./Wc 4.50 23 Gres Porcel. mattonelle color Pila, we, pratto docciae
nl- Beige B porta-finestra
sub 25 =
Color
Gres Porcel. biancotmattonell | Presenza servizi, vascae
C Baghs &40 2 WVerde chiaro e color verde finestra
aceia
f Vatio 12,50 A T Selgiugping £d potta-finestra
panmna ocra
7 Rip. 1,50 D it Colot bianco
panna
a Wano 13,00 27 wrbsBaretl: Coler nocciola potta-finestra
panna
g Vano 11,60 27 Gres Porcel. color blu e verde pottaiinedica
panna accuia
Superficie utile totale {mq): 28,00
Supetficie Balcone lato
Hord (mah 18,00
superficie Balcone lato
Sudim e 14,00
Infizsi Esternt: Aluminio taglio termico color bianco con avvolgibili color bianco
Infissi Legno color rovere
interni: chiaro
Caldala a metano con radiaton in
Aluminio; pompa di calore in al cuni
Impianti tecnologic: ambienti
Buono
Manutenzione: stato
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It ohile n.2
Sup. | Altezza
I | Ambiente | utile | utile Pavimentazione Pittura Pareti Annotazioni
(mg) | (m)

Garage 16,50 | 2,770

Intonaco color

TR Risalita umida sulle pareti; accesso tramite hasculante

Gres colot grigio chiaro

L’accesso al piano garage pud avvenire dalla corsia di manovra.

L | Pavim entazion
ID Ambhiente utile | a utile o Pittura Pareti Annotazioni
mg) | (m)
1| IngriSalottofCucina | 35,50 | 2.7 GicsReicL Color panna BRI R BTl
Panna finestra
y Dis. 580 | 2.7 Wrtmsaaneel Color panna
patna
I Gres P I Clolor bi i Pila, we, piatto
| = Lav./We 5.40 2.7 o Clar bl doccia e porta-
03 EBeige mattonelle color panna
finestra
- sub
19 Color i
4 Bagno 6.3 2.7 Gres Porcel. biancotmattonelle Presenza GRITIL
beige : vasca e finestra
color beige
B WVano 14,40 Gl Gessflonsel color porpora & giallo otta-finestra
. : panna porp g P
6 Eip. 200 | 27 SP7EA RS Color bianco
panna
i Vano 11,50 2.7 Gres Porcel. Color noceiola porta-finestra
patina
8 Vanao 11,60 2.7 GresRorezk color crema porta-finestra
panna
Superficie utile totale (me): 92,50
Supetficie Balcone lato Mord
(g 18,00
Supetficie Balcone lato
Sudima) 14,00
Infizsi Esternt: Alluminio taglio termico color bianco con avvolgibili color bianco
Infiszi Legno color
interni: rovere chiaro

Impianti tecnologici:

Caldaia ametano con radiaton in alluminio; pompa di calore in alcuni ambienti
Buon

o]
Manutenzione: stato
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Immobile n.4
Sup. | Altezza
I | Ambiente | utile | utile Pavimentazione Pittura Pareti Annotazioni
(mg) | (m)
Garage 1800 | 2,70 | Gres color grigio chiaro IntDE?;?CEDIDr Risalita umida sulle pareti; accesso tramite hasculante
. Altezz . .
ID | Ambiente Sup bl a utile Caxlnn tdadon Pittura Pareti Annotazioni
(mgq) e
(m)
1| Ingr/Zalotto 17,580 27 Gres Porcel. Colorl grgte Presenza portafinestra
Fanna chiaro
5 Dis 580 27 Gres Porcel. Colorl giallo
panta chiato
Gres P | Col 1 Presenza porta-finestra;
3 Cucina 16,590 27 s e R zona cottura nvestita con
panna chiaro
mattonelle
Imm. n.5 i ae Papssl Color bianco +
-sub & 4 Lav.Wc 5,00 2.7 R mattonelle color Tila, wc, porta-finestra
Werde chiaro ;
verde chiaro
Color o
5 Bty 6.70 27 Gres Porcel. o bt Fresenza servizi, vascae
Senape finestra
e color panna
& Vano 13,50 27 GresEorcel, color bianco portafinestra
pana
) Eip. 2.00 27 Gnigs Fiorialy Color bianco
panna
3 Vano 12,10 2.7 Gres Poreel, Color bianco porta-finestra
panna
9 Vano 12,10 27 GresPoreel, color.gnglo porta-finestra
panna chiaro
Supetrficie utile totale {ma): 891,20
Supetficie Balcone lato
Hord (ma): 18,00
Superficie Balcone lato
Sudim e 14,00

Infizsi Esterni:

Infizsi interni:
Impianti tecnologici:

Manutenzione:

L E Dott.ssa Venera

Alluminio taglio termico color blanco con avwolgibili color bianco

Legno color noce
Cal data a metano con radiatont 1n

alluminio
Buono
stato

ie 3 . T Ing Fabrizio Puglisi L. .
;ﬁgﬁllcazmne u%male%d Uso escli&ivo personale - é vietata ogni

18

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

y
i*‘a Firmato Da: PUGLISI FABRIA O Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA3 Serigl#: 28edc5c542 78952 e223abbee 10afh 490

3

) _



Frocedimevto N, 97%20]9 R G Fs - BaWCd MONTE DEJPASCHI DI SIENE 5 F A - AMCO ASSE TMANAG EMENT COMPANY SP4 CONTRG DIFTORE BSECUTATG

Imtmobile n. 6
Sup. | Alterza
ID| Ambiente | utile | utile Pavimentazione Pittura Pareti Annotazioni
(mg) | (o)

Intonaco color

Garage 20,00 2,60 | Grescolor grigio chiaro e

Urrnditd da terrazra sovrastante; accesso trammite basculante

4.2 Consistenza commerciale

4.2.1 Critert di misurazione della consistenza

Per la determinazione della superficie lorda ci si € avvalsi dei coefficienti di ragguaglio indicati dalla

stessa normativa cui fa riferimento lo stesso Osservatorio Immobiliare e ciogil D.P.R. 23 marzo 1998

n. 138 “Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe

d’estimo”, oltre alle norme UNI EN 10750 e successiva UNI EN 15773 ove applicabili; pertanto la

superficie commerciale ¢ stata determinata comprendendo:

Per intero la superficie lorda principale/residenziale dell’immobile, pari alla somma della
superficie dei locali principali e della superficie dei muri interni e perimetfrali fino ad uno
gpessore massimo di 50 cm;

La superficie residenziale dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni,
aventi altezza utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo;

Per il 50%p1a superficie dei muri e dei pilastri in confine con altre unitd immobiliari e con vani
di uso comune;

La superficie dei vani accessori a servizio indiretto dell’immobile dei vani principali, quali
soffitte, cantine, e simili & computata in misura del 50%o, se comunicanti coni vani principali,
ovveroin misura del 25% se non comumnicanti;

La superficie dei balconi e delle terrazze in misura del 30% fino a 25 m?, nella misura del
10% per la quota eccedente 25 m? se comunicanti; in misura del 15% fino a 25 m? e del 5%
per la quota eccedente 25 m? se non comunicanti;

La superficie del terreno 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.
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4.2.2 Consistenza superficie commerciaie

Con riferimento ai criteri generali di misurazione della consistenza sopra specificati, si

- BANUA MOMNTE DEFPANCHI DI STENE 5 F A, AMCO ARLE TALANAG ENSENT COMPANT SPd CONTRD DERITORE BLFCUITAND

riportano le consistenze calcolate attraverso le misurazioni dirette in loco.

TIPOLOGIA | DESTINAZIONE | ° )| copre. | PUPCOMME conp MANUTENTIVE
Supetficie interna 109 1 109 Bijsrie
lorda
Immebilen. 1
Appartamento Balcone 2.0 8?22223 2.2 Buone
Totale 141 1172
Totale Superficie Commerciale 117,00
TIPOLOGIA | DESTINAZIONE S:;]l-f' COEFF. SUP'CISE 1 CONDMANUTENTIVE
Superficie lorda 50 1 50
Immeobile n.2 totale Scarse
garage
T otale 20 20
Totale Superficie Commerciale 20
TIPOLOGIA | DESTINAZIONE SIEF COEFF. SUP'CISI Y| COND.MANUTENTIVE
Supetficie interna 109 1 109 Bisie
lorda
Immobilen. 3
Appartamento Balcone 32.0 8?22223 2.2 Buone
Totale 141 1172
Totale Superficie Commerciale 117,00
TIPOLOGIA | DESTINAZIONE | L} coepr.  |PUPCOMME conp MANUTENTIVE
Superficie lorda 50 1 50
Immobile n.4 totale Scarse
garage
T otale 20 20
Totale Superficie Commerciale 20
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TIPOLOGIA | DESTINAZIONE SIUH? COEFFE. SUP'CISI | COND.MANUTENTIVE
supetficie interna 109 1 109 i
lorda
Immebilen 5
Appartamento Balcone 32.0 g?;;giz 3.2 Buone
Totale 141 1172
T otale Superficie Commerciale 117,00
TIPOLOGIA | DESTINAZIONE | L} coepr.  |SUPCOMME conp MANUTENTIVE
superficie lorda 50 1 50
Tmmobile n 6 totale Medie
garage
T otale 20 20
Totale Superficie Commerciale 20

Parte II — Processo di valutazione degli immobili

5. Scopo della stima

Scopo della presente aftivita estimativa € individuare il pin probabile valore di mercato
dell’immobil e sopra meglio descritto come dal quesito del verbale di conferimento incarico. La stima
dell’immobile, viene effettuata a partire dalle seguenti ipotesi:

¢ 11 bene oggetto di valutazione =i presenta come un bene unitario sotto 1’aspetto della

funzionalita.

¢ 1l valore del bene oggetto di stima assume che I’'immobile sia scambiato nello stato in cui si

trova al momento della stima.

¢ La valutazione dell’immobile ¢ 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 in parte verificate in loco, la valutazione dei beni &
comunque da intendersi a corpo e non a misura anche se ci i riferisce alla superficie
commerciale e quindi eventuali variazioni nel calcolo della superficie non modificano la

valutazione del bene.
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6. Criterio e metodologia estimativa

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 pit vicino
possibile al valore congruo cio¢ al piu probabile valore di mercato. Per quanto riguarda la scelta dei
criteri di stima da adottare bisogna premettere che si tratta di determinare il valore congruo o
comunque commerciale dell’unita citata, cioé quel valore che in una libera contrattazione tra una
pluralita di operatori economici, avrebbe la maggior probabilita di segnare il punto di incontro tra
domanda ed offerta. (Gli aspetti economici sottoi quali pud essere inquadrato un bene, sono connessi

allo scopo per il quale la perizia viene effettuata. Nel caso in esame 1’aspetto economico &

chiaramente individuato dal “pit: probabile valore di mercato™ da determinarsi alla data attuale. La
dottrina estimale indica per la determinazione di detto valore un procedimento avente per fondamento

logico la comparazione, di tipo diretto o sintetico. 1 procedimento diretto pud trovare concreta

attuazione secondo diversi procedimenti estimali, frai quali appare logico privilegiare per il casoin
ezame, quello del “confronto” con il prezzo unitario di beni analoghi od aszimilabili.

Le analisi di mercato pertanto sono state indirizzate verso tutte quelle fonti informative capaci
di fornire elementi ufili 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 ’applicazione di
coefficienti correftivi su ciascun dato elementare, al fine di adeguarli alle caratteristiche generali
dell’immobile oggetto della stima.

Il proceszo di ponderazione dei prezzi, viene eseguito mediante coefficienti il cui valore pud
essere:
- minore di uno nel caso le caratteristiche dell’immobile oggetto di stima siano inferiori al bene di
riferimento
- maggiore di uno nel casoin cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori al bene di
riferimento
’effetto combinato di pitl coefficienti da luogo al coefficiente di ponderazione sintetico (Kgiob). Le
caratteristiche che sono oggetto di ponderazione riguardano le caratteristiche posizionali estrinseche,
che considerano la localizzazione dell’immobile, le caratteristiche posizionali intrinseche che
considerano la panoramicita e vista di cui beneficia I’immobile.

Ed infine le caratteristiche intrinseche, che considerano la tipologia, 1o stato manutentivo, le

pertinenze ecc. Irisultati di queste operazioni, sono stati infine confrontati e opportunamente mediati.
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Si gpecifica inoltre che gli immobili, sebbene risultino in sola proprietd superficiaria, saranno valutati

sulla base della piena propretd; successivamente verrd quindi detratta la cifra residua da versare

all *ente proprietario per 1°area, al fine di accuisirne 1a piena proprieta.

7. Determinazione del gindizio di stima
7.1 Procedimento sintetico comparativo

Z LI Immobile n.1-3-5 — Appartamenti

Analisi di mercato:

o Offerte di Vendita
Si rilevano n® 4 inserzioni di compravendita significativa di immobili in vendita in zona prossima
all’immobile, focalizzata sul “segmento di mercato” oggetto di stima (appartamento) ricavando il
valore unitario medio di 680,00 €/mq.

- Vile Bummacaro 5— 470,00 €/mq

- Viale Bummacaro 7a- 700,00 €/mq

- Viale Bummacaro 16— 750,00 €/mq

- Via Dott.Chiarenza — 800,00 €/mq

- Viale Bummacaro 7a- 800,00 €/mq

o Agenzie immobiliari

Dalle indagini eseguite presso gli operatori immobiliari, della zona, si ¢ risaliti alla seguente
quotazione immobiliare per la zona in esame:
Fa = da 550 €/m? a 900 €/'m’

Dai valori sopra riportati si determina il valore medio di stima:

Vo= 680 4+ 550 4 900
e T 3

£
= 710,00 —
m

Determinazione del valore unitario:

V,, = valore medio ricavato da indagini di mercato
Vi = V. x Kglob = valore medio ponderato

Vﬁnale = Vnw x mE

con

Kgiob = prodotto dei coefficienti correttivi in base alla specificita dell’immobile.
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E’ necessario ora valutare le condizioni intrinseche delle unita immobiliare, quali il grado di
finitura, lo stato di manutenzione e conservazione, le caratteristiche igieniche ed estetiche,
I’esposizione, la distribuzione interna, la dimensione nel contesto cittadino e la condizione
dell’immobile
Parametri formativi del valore di mercato

I parametri fondamentali, di natura intrinseca ed estrinseca, che contribuiscono a formare il
concreto valore vengono di seguito elencati e riportati nella tabella succesziva:

- parametro zonale, inteso nel senzo della qualificazione conferita all’immobile da una serie di
caratteristiche quali 1’ubicazione, 1 'utenza, la posizione;

- parametro costrutfivo, inteso nel senso della qualificazione conferita all’immobile dalle
caratteristiche strutturali, di finitura e dall’impiantistica;

- parametro funzionale, inteso nel senso della fruizione degli spazi interni ed esterni dell’immobile;
- parametro urbanistico, inteso nel senso del rispetto della normativa vigente;

- parametro di trasformazione, inteso nel senso di una potenzialita d’uso diversa;

- parametro estetico —architettonico, inteso nel senso di una qualificazione stilistica dell *immobile.

COEFFICIENTI COREETTIVI IMMOEILE

Comparazione di param etri zonali

l'ubicazione zonale, la posizione del fabbricate, la panoramicita,
Iaerearione, la luminosité, il scoleggiamento, la funzionalith della rete
wiaria, le potenzialith dei serwizi a varia connotazione di indispensabilita, di
strutture tecnologiche esterne. Detto insieme di caratteristiche, in termini &
comparazione a quelle connotanti un immobile ideale e medio di
riferimento, pud essere definito

con applicazione di un coefficiente incrementale pari a

Comparazione di param etri costruttivi Eo= 1
Strutturale: non sono presenti Fenoment di espulsione di copriferro |
internamente all’immobile in esame non sono presentt fenoment di
umi dita. Kl

T finitura: le caratteristiche di finitura considerate nella media possono
escere trasposte in un coefficiente K2,

Impiantistico: la presenza di impianti elettrici & idrict in buono stato,
possono essere traspostt in un coefficiente pan a K3 Kw= 1

Er= 1

Comparazione di parametri funzionali
In termini di razionale fruizione degli immobili, consideratala tipologia Er= 1
distributiva interna, le dimensioni det wani e le dimensioni complessive,
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consideratt gli spazi esternd, sembra equo considerare un coetficiente pati a
Ef

Comparazione di parametri di trasformazione

Essendo 'immobile in questione tecnicamente non divisibile in pit unita
indipendenti, considerate le dimensiont, la sua confonmazione planimetrica
e la sua distnbuzione interna, ritenuta razionale, fanne considerare buonala
suautilizzazione odierna ma modificabile. s applica pertanto un
coefficiente pan a;

E= 1

Comparazione di parametri urbhanistici

Definito dalla ipologia zenale consentita dalle Morme tecniche di
Attuazione del Piano Eegolatore Generale del Comune e dalle conseguent
proprieta edificatorie, siain tenmini volumetria che di servizi annessi.
Considerati 1 vincoli della zona e la sualontananza dal centro della citta.
Detto insieme di caratteristiche, in termini i comparazione a quelle
connotant un immobile 1deale di rferimento medio, pud essere definito con
applicazione di un coefficiente pari a

Eure= 1

Comparazione di parametri architettonici

lo sviluppo architettonico dell'immeobile caratterizzato da elementi
costruttivi e formali discretam ente proporzionate e rifinite, fa ritenere equo
l'applicazione di un coefficiente pari a

Comparazione del param etro giuridico

Inteso come adeguamento alle leggi 46/90 e successive{impianti tecnic), L.
&4, (costruzione in zone sismiche), rispondenza catastale dello stato i fatto,
leggi 1150/42 & 10/78 (licenze e concessioni edilizie) LB 3785 e L. 47/85
LL4%4i596 & Dlgs 62694

Tenuto cuindi conto che:

- assenza agibilita s
applichera un coefficiente pan a:

Eeme= | 0,95

Comparazione di param etri conservativi e m anutentivi

Inteso come parametro di nferimento alla data di costruzione, allo stato di
conservazione dello stesso, al processi di catbonatazione delle armature
ferrosze (non presenti), alle infiltrazioni di umidita (non presenti) Tenendo
conto dello stato generale di conservazione e manutenzione dell'immobile
che non necessita opere di ripristino, tenute conto della vetusta

dell'imm obile, delle condizioni esterne dell'immobile, sembra equo
considerare un coefficiente pant a

Comparazione del param etro tecnologico:

Inteso nel senzo di qualificazione conferita all'immobile dalle utenze
tecnol ogiche, alcune delle quali all’avanguardia, altre nella media 1 Ere= 1
parametro i1 esame appare quindi, definibile, comparativamente ad un
immaobile ideale medio di riferimento, con applicazione di un coefficiente:
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Dal prodotto det wvalon riferiti ai coefficienti su riportati zcaturizce il
coetficiente Kglob intnnseco dell’immobile che costituisce termine di
comparazione globale delle caratteristiche dell’imm obile in esame e quello Eglob
di un immokile similare, dotato di qualita identificabili in termini & media
statistica ed assunto quale riferiments i deale.

Eglob= Ea*¥Eo 1 ¥E o ¥E 3 ¥ Er ¥E Yo ¥*Ea ¥*Egpr *Eoan*Fxe Falob= | 0,950

L’analisi delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell’immobile, ha portato alla

determinazione di un coefficiente Kgioh=0,950, per cui =i ha:

Valore medio unitario Valore medio ponderato
€m? €/'m?
710,00 675,00

Siritiene che, tenuto conto anche dello scenario del mercato immobiliare attuale, considerate
le caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado di finiture, alla caratteristica
architettonica e funzionali alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d’uso, considerato
quanto espressonei capitoli precedenti, nonché | *andamento attuale dei prezzi del mercato in generale
e territoriale, si ritiene congruo adottare con criterio prudenziale il valore medio di riferimento pari
a:

Vo = 675,00 €/m?
Per cui si rifiene che il pit probabile valore di stima, per via sintetica, sia pari a:

Vings, s 1-3.5= 675,00 €/m? x 117,00 m? = € 78.975,00
7. 1.2 Immobile n.2-4-6— Garage

Analisi di mercato:

o Offerte di Vendita
Si rilevano n® 1 inserzioni di compravendita significativa di immobili in vendita in zona prossima
all’immobile, focalizzata sul “segmento di mercato™ oggetto di stima (garage) ricavando il valore
unitario medio di 700,00 €/mq:

- Viale Bummacaro- 700,00 €/mq

o Agenzie Immobiliari

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

Fa =da 700 €'m? a 1000 €/m?
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Dai valori sopra riportati si determina il valore medio di stima:

700 4+700 4 1000 £
i LA RN = 800,00 —
3 e

L analisi delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell’immobile, con evidenti tracce di

umido nei tre immobili, ha portato alla determinazione di un coefficiente Kglob=0,81 2, per cui s ha:

Valore medio unitario Valore medio ponderato
€'m? €'m?
800,00 650,00

Siritiene che, tenuto conto anche dello scenario del mercato immobiliare attuale, considerate
le caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado di finiture, alla caratteristica
architettonica e funzionali alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d’uso, considerato
quanto espresso nei capitoli precedenti, nonché 1’andamento attual e dei prezzi del mercato in generale
e territoriale, i ritiene congruo adottare con criterio prudenziale il valore medio di riferimento pari
a:

Vip = 650,00 €/m?

Per cui zi ritiene che il piu probabile valore di stima, per via sintetica dell’immobile n.2, sia
pari a:

Vinalg i 2-4-5 = 650,00 €/m? x 20,00 m? =€ 13.000,00
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8 Formulazione del giudizio di stima

Il valore del compendio in euro & riportato nella successiva tabella; considerando inoltre gli oneri,
quantificati al paragrafo 3.5, e tenendo conto della riduzione del prezzo di mercato per “assenza di
garanzia per vizi 7, in misura tra il 1529 ed il 20% del valore sopra determinato, il valore dei beni

oggetto del procedimento, arrotondato a cifra intera, sara:

Quadro riassuntive di stima
Valore Softrazione Felumgne }?er
: ; azzenza di Valore
Immobile medio spese :
stimato  |regolarizzazione garanzia per At
vizi (-15%0)

Appartamento | € 78.975,00 €000 £11.846,00 |€ 67.100,00
(Garage € 13.000,00 € 0,00 € 1.950,00 € 11.100,00
Appartamento | € 78.975,00 € 2.000,00 € 11.546,00 | € 65.400,00
(Garage € 13.000,00 € 0,00 € 1.950,00 € 11.100,00
Appartamento | € 78.975,00 € 2.000,00 € 11.546,00 | € 65.400,00
Garage € 13.000,00 € 0,00 € 1.950,00 € 11.100,00

Si specifica inoltre che la quota pignorata riguarda la proprieta superficiaria degli immobili;
difatti, la restante proprieta per I’area, risulta ancora intestata al Comune di Catania; il sottoscritto, ha
tuttavia richiesto la verifica da parte della Gestione del Patrimonio Immobiliare del Comune di
Catania, al fine di calcolare gli eventuali oneri da versare al Comune di Catania per acquisire la piena

proprieta sugli immobili in oggetto.

Nello specifico, come da nota in allegato, il corrispettivo da versare a carico dei 40 soci assegnatari,

ammonta ad€ 3.182,63 per socio, se pagato in unica soluzione, comprendendo un appartamento ed

un garage.

Si ritiene pertanto necessario detrarre tale somma nella composizione dei lotti compost nel

paragrafo successivo.

9 Considerazioni e piano di vendita

Quesito o

Indichi 'oppartunita af pracedere alfa vendita in unica fotte o in pid lofti separali {spiegandone e ragiani),
predispanenda in agni casa un piana di vendita delfimmabile e dei Iath, provvedenda, ave necessarnia, alla
reafizzazione del frazionamenio, previa autanzzazione def Giudics.

Cuestio r
Mel casa in cui siana presenti pia beni pignarali in quata i perito predisporra un progeito di divisione in natura
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tenendo conto defte singdle quote dei compraprielan. A taf fine dowa individuare lotli omogensi, senza
necessariamente frazionare ciascun bene in tante parli gquanti sana i fotti; ogni fotto dovra ciog essere farmata
da wuna a pia beni che cansentana di camparre la gquata def candividente, in mada che le porziani delfaltro
candividente passana farmarsi caon | restanti beni e salve canguagha in denara {fa cui entita nan davra
comungue essere superiore al 20% def vafare della quota); in aflvi termiini 5e nef patrimonio comune vi sono
P beni, ciascuno dowva essere assegnalo afta quata di valare carrispandente o, guanta meno, di vatore pia
prassima. Nelformare fe parzioni it C.T. U dovra tener conto del cancetlo legale di "incomoda divisibiita”, guals
fimite al frazionamento materale degh  immobifi; linwte che sussiste quanda e parli  risultanti
aff'gpparzionamenta verrebberc ad essere scarsamente funzianali rispelto almtera o gquanda si dovessera
costituire serwitt 8 carco o alcune porZiani e, camunque, tulte le valte che per realizzare fa dwvisions si
rendessera necessarie spese eccassive rispetio af risufialo perseguito, anche in considerazione def fatto che
nelfa procedura eseculiva delte spese dovrebbero essere anticipate daf creditore procedents

Quesiio g

Accerli, nel caso s ralli di bene indiwviso, fa valulazione deffa quata di pertinenza del debware ssecutalo,
tenendo conta deffa maggiore difficaita di vendita ai quote indivise; precisi in particalare se # bene nisufti
comadamente divisibile, identificanda, in casa affermativa, fe quate che patrebbera essore saparate a favare
delfa praocedura.

Nel casoin esame, frattasi di beni in piena proprieta superficiale pignorati per I’intero, pertanto

non ¢ necegsario un progetto di divisione.

Per quanto concerne le operazioni di vendita, per garantire una migliore appetibilita
commerciale, in relazione alla tipologia, alla destinazione d’uso, alle caratteristiche dei beni,
all assegnazione degli immobili ai soci assegnatari come da verbali di consegna, si ritiene che
I'immobile n.1 e I'immobile n.2 compongano il lotto 1, I’'immobile n.3 e I’'immobile n.4 compongano

il lotto 2 e gl*'immobili n.5 e 6 compongano il lotto n.3.

Si specifica che. come evidenziato al paragrafo 8. nel calcolare il valore dei lotti composti
arrotondato a cifraintera. si defrarra ’importo pari ad € 3.182.63 per ogni lotto. come quota calcolata
dal Comune di Catania per acquisire la piena proprieta sugli immobili da parte dei futuri acquirenti.

Lotton.1 (immobile n.1 - artamento e immobile n.2 - Age):

Piena proprieta superficiaria, di un appartamento (immobile n.1) e di un garage (immobile
n.2) ubicati nel Comune di Catania (CT), Viale Bummacaro n.7/0, in zona periferica, Librino, ma a
ridosso del centro. Buono il contesto abitativo e buon collegamento viario con le arterie stradali che
portano alle zone centrali.

L appartamento, al piano primo della palazzina B, € costituito da quattro vani, bagno, cucina,
disimpegno, lavanderia e ripostiglio, olfre ai bal coni pertinenziali. Buona la luminosita; il garage, con
unico ambiente, & localizzato al piano terra, con accesso da corsia di manovra comune; quest’ultimo
presenta umidita da risalita; esiste inoltre un posto auto scoperto nel cortile comune al piano terra, ma
lo stesso assegnato sol o tramite tacito accordo tra i vari condomini.

Gli immobili sono regolarmente accatastati, e sono rispettivamente censiti al Catasto

Fabbricati al foglio 37, part.744, sub 25 e sub 65.
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Dall’analisi della documentazione reperita, ¢ emerso che il fabbricato di cui fanno parte gli
immobili & stato edificato in virth di concessione edilizia n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8/a del piano
di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, s evidenzia che gli stessi
risultano conformi agli elaborati grafici.

La superficie commerciale dell’appartamento ammonta a circa 117,00 m?; la superficie

commerciale del garage ammonta a circa 20,00 m°.

Valore abase d’astalotton.l — (immobili n.1 ¢ n.2):
Viwale=€ 73.000,00 (diconsi euro settantacinquemila/00)

Lotton.2 (immobile n.3 - artamento e immobile n.4 - Age):

Piena proprieta superficiaria, di un appartamento {(immobile n.3) e di un garage (immobile
n.4) ubicati nel Comune di Catania (CT), Viale Bummacaro n.7/M, in zona periferica, Librino, ma a
ridosso del centro. Buono il contesto abitativo e buon collegamento viario con le arterie stradali che
portano alle zone centrali.

L’appartamento, al piano settimo della palazzina A, & costituito da quattro vani, bagno,
disimpegno, lavanderia e ripostiglio, oltre ai bal coni pertinenziali. Buona la luminosita; il garage, con
unico ambiente, & localizzato al piano terra, con accesso da corte comune; quest’ultimo presenta
tracce di umido da risalita.

Gli immobili sono regolarmente accatastati, e sono rispettivamente censifi al Catasto
Fabbricati al foglio 37, part.744, sub 19 e sub 59.

Dall’analisi della documentazione reperita, ¢ emerso che il fabbricato di cui fanno parte gli
immobili & stato edificato in virth di concessione edilizia n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8/a del piano
di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, si evidenzia:

¢ Demolizione parete non portante tra cucina e salone;
Si stimano pertanto costi di regolarizzazione urbanistico-catastale di circa € 2.000,00.
La superficie commerciale dell’appartamento ammonta a circa 117,00 m?®; la superficie

commerciale del garage ammonta a circa 20,00 m?.

Valore a base d*astalotio n.2 — (immohili n.3 e n.4):

Viieake= € 73.300,00 (diconsi euro settantatremilatrecento/00)
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Lotto n.3 (immohile n.5 - appartamento ¢ immohbile h.6 - garage):

Piena proprieta superficiaria, di un appartamento (immobile n.5) e di un garage (immobile
n.6) ubicati nel Comune di Catania (CT), Viale Bummacaro n.7/M, in zona periferica, Librino, ma a
ridosso del centro. Buono il contesto abitativo e buon collegamento viario con le arterie stradali che
portano alle zone centrali.

L appartamento, al piano secondo della palazzina A, & costituito da quattro vani, bagno,
cucina, disimpegno, lavanderia e ripostiglio, oltre ai balconi pertinenziali. Buona la luminosita; il
garage, con unico ambiente, & localizzato al piano terra, con accesso da corte comune; quest*ultimo
presenta tracce di infiltrazioni d’acqua dalla terrazza sovrastante.

Gli immobili sono regolarmente accatastati, e sono rispettivamente censiti al Catasto
Fabbricati al foglio 37, part.744, sub 6 e sub 48.

Dall’analisi della documentazione reperita, ¢ emerso che il fabbricato di cui fanno parte gli
immobili & stato edificato in virta di concessione edilizia n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8§/a del piano
di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, si evidenzia:

e Demolizione parete non portante fra cucina e lavanderia;
Si stimano pertanto costi di regolarizzazione urbanistico-catastale di circa € 2.000,00.
La superficie commerciale dell’appartamento ammonta a circa 117,00 m? la superficie

commerciale del garage ammonta a circa 20,00 m®.

Valore abase d’astalotton.3 — (immobili n.5 ¢ n.6):
Vriwale= € 73.300,00 (diconsi euro settantatremilatrecento/00)

10 Rilievo fotografico

Quesito p

Alleghi idanea documentazione fotografica esterna ed interna {afmena wna foto per vanal degli immoabili
pgnarali direltaments in formato digitale secando fe "indicazioni” di cui af MOD 1 ed acquisisca la planimetria
catastale dei fabbricati.

Per quanto concerne la documentazione fotografica esterna ed interna dell’immobile pignorato,
# riporta, su file RF allegato alla presente relazione, la documentazione fotografica in formato
digitale, che riproduce lo stato di fatto attuale esterno ed interno degli immobili pignorati (@llegato

n.8). Le planimetrie catastali, sono riportate invece nell’aliegafo n.3.
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Conclusioni

Sulla base delle considerazioni sopra esposte e dei conteggi eseguiti, =i esprime il parere che,

con riferimento alla data attuale, il valore del compendio pignorato, sia il seguente:

Quadro sinottico stima immohile
Lotto Tipologia Descrizione Valore di stima
1 Appartamento e garage fﬂ;ﬁ?gg?ﬁ’iﬁ 4-4 ?ul:(): ZESIéS € 75.000,00
2 Appartamento e garage fijgi?ggogﬂte? 4;1 lsqul:()j 1E;I:5T9 € 73.300,00
3 Appartamento e garage E;ﬁigﬂ?ﬁiﬁfié 41;%558 € 73.300,00

Piena proprieta superficiaria, di un appartamento (immobile n.1) e di un garage (immobile
n.2) ubicati nel Comune di Catania (CT), Viale Bummacaro n.7/0, in zona periferica, Librino, ma a
ridozszo del centro. Buono il contesto abitativo e buon collegamento viario con le arterie stradali che
portano alle zone centrali.

L ’appartamento, al piano primo della palazzina B, & costituito da quattro vani, bagno, cucina,
disimpegno, lavanderia e ripostiglio, oltre ai bal coni pertinenziali. Buona la luminosit; il garage, con
unico ambiente, ¢ localizzato al piano terra, con accesso da corsia di manovra comune; quest*ultimo
presenta umidita da risalita; esiste inoltre un posto auto scoperto nel cortile comune al piano terra, ma
lo stesso assegnato solo tramite tacito accordo trai vari condomini.

Gli immobili sono regolarmente accatastati, e sono rispettivamente censifi al Catasto
Fabbricati al foglio 37, part.744, sub 25 e sub 65.

Dall’analisi della documentazione reperita, ¢ emerso che il fabbricato di cui fanno parte gli
immobili & stato edificato in virtl di concessione edilizia n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8/a del piano
di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, si evidenzia che gli stessi
risultano conformi agli elaborati grafici.

La superficie commerciale dell’appartamento ammonta a circa 117,00 m?% la supetficie

commerciale del garage ammonta a circa 20,00 m?.

Valore a base d’astalotio n.1 — (immohili n.1 e n.2):

Viinate=€ 73.000,00 {diconsi euro settantacinquemila/00)
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Lotto n.2 (immohile n.3 - appartamento ¢ immohbile h.4 - garage):

Piena proprieta superficiaria, di un appartamento (immobile n.3) e di un garage (immobile
n.4) ubicati nel Comune di Catania (CT), Viale Bummacaro n.7/M, in zona periferica, Librino, ma a
ridosso del centro. Buono il contesto abitativo e buon collegamento viario con le arterie stradali che
portano alle zone centrali.

L appartamento, al piano settimo della palazzina A, € costituito da quattro vani, bagno,
disimpegno, lavanderia e ripostiglio, oltre ai bal coni pertinenziali. Buona la luminosita; il garage, con
unico ambiente, & localizzato al piano terra, con accesso da corte comune; quest’ultimo presenta
tracce di umido da risalita.

Gli immobili sono regolarmente accatastati, e sono rispettivamente censiti al Catasto
Fabbricati al foglio 37, part.744, sub 19 e sub 59.

Dall’analisi della documentazione reperita, ¢ emerso che il fabbricato di cui fanno parte gli
immobili & stato edificato in virta di concessione edilizia n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8§/a del piano
di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, si evidenzia:

e Demolizione parete non portante fra cucina e salone;
Si stimano pertanto costi di regolarizzazione urbanistico-catastale di circa € 2.000,00.
La superficie commerciale dell’appartamento ammonta a circa 117,00 m? la superficie

commerciale del garage ammonta a circa 20,00 m®.

Valore abase d’astalotton.2 — (immobili n.3 ¢ n.4):
Vriwale= € 73.300,00 (diconsi euro settantatremilatrecento/00)

Lotto n.3 (immobile n.S - appartamento ¢ immobile n.6 - garage):

Piena proprieta superficiaria, di un appartamento (immobile n.5) e di un garage (immobile
n.6) ubicati nel Comune di Catania (CT), Viale Bummacaro n.7/M, in zona periferica, Librino, ma a
ridozso del centro. Buono il contesto abitativo e buon collegamento viario con le arterie stradali che
portano alle zone centrali.

L’appartamento, al piano secondo della palazzina A, & costituito da quattro vani, bagno,
cucina, disimpegno, lavanderia e ripostiglio, oltre ai balconi pertinenziali. Buona la luminosita; il
garage, con unico ambiente, & localizzato al piano terra, con accesso da corte comune; quest*ultimo

presenta tracce di infilirazioni d’acqua dalla terrazza sovrastante.
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Gli immobili sono regolarmente accatastati, e sono rispettivamente censiti al Catasto
Fabbricati al foglio 37, part.744, sub 6 e sub 48.

Dall’analisi della documentazione reperita, ¢ emerso che il fabbricato di cui fanno parte gli
immobili & stato edificato in virth di concessione edilizia n.7/0441 del 02/08/2006, lotto 8/a del piano
di Zona Librino.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica degli immobili, si evidenzia:

¢ Demolizione parete non portante tra cucina e lavanderia;
Si stimano pertanto costi di regolarizzazione urbanistico-catastale di circa € 2.000,00.
La superficie commerciale dell’appartamento ammonta a circa 117,00 m? la superficie

commerciale del garage ammonta a circa 20,00 m?.

Valore a base d’astaloto n.3 — (immohili n.5 e n.6):

Viinate= € 73.300,00 (diconsi euro settantatremilatrecento/00)
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Ritenendo di aver correttamente interpretato [ quesiti richiesti, di avere espletato in oghi sua
parte quanto richiesto nel mandato e di aver fornito al G.E. olfre alla stima, tutti | dati necessari alla
vendita dell Tmmobile oggeffo della presente perizia, lo scrivente C.T.UL Ing. [Fabrizio Rosario
Fuglisi, rassegna la presente al giudizio dell’lllmo Sig. G.E. Doff.ssa Venera Fazio e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti e/o wlferiort adempimenti in merito alla presente,

ningraziando per la fiducia accordata.
Catania, 16 Ottobre 2022,

I Consulente Tecnico d*Ufficio

Ing. Fabrizio Rosario Puglisi
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La presente Relazione Tecnica, per disposizione sul rispetto della privacy dei debitori

ezecutati & suddivisa in due distinti fascicoli contenenti le seguenti trattazioni:

Fascicolo A contenente:
* Relazione di consulenza tecnica

Fascicolo B contenente:

* Verbale di sopralluogo

* Comunicazione alle parti

* Dati dell’immobile

5i allegano inolire separatamente ai fascicoli A e B

* Foglio contenente le generalita dei debitori esecutati
* Nota spese e competenze del CTU.

Sono allegati alla presente e ne costituizcono parte integrante:

[a—y

Comunicazione alle parti.

Verbale di sopralluogo.

Visure catastali, planimetrie catastali.
Relazione notarile e visure ipotecarie.
Documentazione urbanistica.

Planimetria degli immobili, stato di fatto.
Documentazione Soci assegnatari.

Rilievo fotografico su file RF.

S B o B O o s

Aftestazione di avvenuto invio della Relazione Tecnica alle parti.
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