TRIBUNALE DI CATANIA

SESTA SEZIONE CIVILE

Procedura esecutiva immobiliare n® 195/2023 R.G.Es.

Promossa da

C.R..LA.5. CASSA REGIONALE PER IL CREDITO ALLE IMPRESE
ARTIGIANE SICILIANE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Laboratorio artigianale
Via Ospedale 78-76, in catasto al fg. 16, part. 1935, sub 2 e sub 3.

I” T‘ “

llH

Illnl'l

‘ ‘

Il Tecnico
Ing. Giuseppe Linguaglossa

Ing. Giuseppe Linguaglossa — Studio : Via Cristallo 6 - Catania

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

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ubicato nel Comune di Aci Sant’Antonio

pag.1

Firmato Da: LINGUAGLOSSA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 523fc4341b3c5a3e005f729334f6 7 a4f

=)



INDICE (cliccare sul quesito in azzurro per andare alla relativa pagina)

1. Incarico pag. 03
2. Operazioni/ Accerfamenti pag. 03
3. Bene immobife oggeffo di valutazione pag. 04
4. Risposie ai guesiti pag. 04
Quesito a) pag. 4
Quesito b} pag. 05
Quesito ¢} pag. 05
Quesito d) pag. 06
Quesito g} pag. 08
Quesito f) pag. 09
Quesito g} pag. 10
Quesito h) pag. 10
Quesito i} pag. 11
Quesito |} pag. 11
Quesito k} pag. 12
Quesito |} pag. 14
Quesito m) pag. 19
Quesito n} pag. 21
Quesito o} pag. 21
Quesito p) pag. 21
Quesito g} pag. 21
5. Concdlusioni pag. 22
6. Elenco aflegali pag. 22

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

Fimato Da: LINGUAGLOSSA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serakl: §231c43 410305232005 fT293 3467 a4f

zs



1. Incarico

Con decreto di nemina dell’lll.me Sig. Giudice Francesco Lentano, in data 14 Aprile 2023,
venne conferito al sottoscritto Ing. Giuseppe Linguaglessa, certificats ai sensi della |SO/IEC
17024:2004 - UN! 11558:2014 quale “esperto in valutazioni immobifian”, iscritto all’'albo dei
CTU del Tribunalz di Catania al n® 1201 e all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Catania
al n® 1872, lincarico di consulente tecnico d'ufficic nella causa promossa da C.RLA.S.
CASSA REGIONALE PER IL CREDITO ALLE IMPRESE ARTIGIANE SICILIANE nei
confronti di (R it = n. 195/2023 R.G.Es.

Lo scrivente dopo aver prestato giuramente di accettazione dellincarico, per via telematica in
data 17/04/2023, esaminata la documentazione agli atti e verificata la completezza dei
documenti di cui allart. 567 2° comma c.p.c., redigeva la presente relazione al fine di

rispondere ai quasiti posti nel decreto di nomina.

2. Operazioni / Accertamenti

In ottemperanza all'incarice ricevuto, al fine di poter correttamente adempiere al mandatg, il
sottoscrittc provvedeva ad acquisire le pime informazioni dalla documentazicne allegata al
fascicole degli atti digitali, depositati presso il Tribunale di Catania. Successivamente avviava
le opportune e necessarie ricerche ed indagini tecniche presso gli uffici di competenza, al fine
di effettuare i dovuti accertamenti utili per riscontrare la regolarita degli immobili pignorati ed
intraprendere le operazioni di indagine di mercato per la determinazione dei valori economici.

Sequenza delle principali operazioni svolte:

- 21 Aprile 2023 -Lo scrivente comunicava alle parti la data del soprallucgo presso

gli immobili pignorati, fissando la stessa per il 27/04/2023,

- 27 Aprile 2023 — Veniva eseguito soprallucgo presso gli immobili pignorati;
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- 27 Aprile 2023 — Lo scrivente provvedeva a protocollare, presso il Comune di Aci
Sant'Antonio, richiesta di Accesso aglh atti urbanistici ;

3 Beni immobili oggetto di valutazione

| beni, oggestto della presente relazicna, riguardano un laborateric artigianale, costituitc da
due unita immobiliari unificate, ubicati nel Comune di Aci Sant'Antonio, via Ospedale ai civic

8 276 .

forna alfindice generale

4, risposte ai quesiti

4. “identifichi esattamente { beni pignorati, evenfuali perfinenze ed accessor, mdicandone 1 dafl
catastali ed 1 confirn quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli ath e dar documenti prodotii,
nonché la conformiid det dafi stessi rilevaft i sede di sopraliiogo con quellt emergenti dat certificati
T et

Dalle indagini effettuate attraverso le deocumentazioni catastali acquisite (Visura e Visura

Storica) e dai soprallucghi eseguiti, risulta che i beni immebili, sottoposti a pignoramento e

trascrtti, risultano censiti al Catasto Fabbricati  del Comune di Aci Sant’Antonic come

appresso riportato,

Mell'elenco soffostante vengono rinodati offre | dali imrmiobiliari anche § confini degh imimobili .

CATASTO FABBRICATI COMUNE DI ACI SANT’ANTONIO

]
- i w i
L] = = v c E= a Indirizzo
u | = B s] =) 7 = o
E| 2| = | 3 | [ I e & e
Lk B = e 5 R Confini
= = o 3 (]

Via Ospedale 73 p.t

Confini: Mord- Via Ospedale; Est-part. 1568 |
Sud- stessa part.lla sub 4; Ovest- stessa
part.lla sub 3 e immobile fg 16 part. 1444

1|16 (1935| 2 |C/3| 7 |98mg| £22776 | T
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Via Ospedale 76 p.t.

Confini: Nord- Via Ospedale; Est- stessa part.
Sub 2 ; Sud- stessa part. Sub 2; Ovest-
immobile fg 16 part. 1444

2 |16 |2935| 3 |C/3| 7 |31mg| £72,05 T

forna alfindice generale

b. ."verifichi lu correttezza def duti riportuti nell'utto di pighoramente e nelld nota di
trasevizione (g, in case di procedure riunite, nel singeli atti di pignoramento e nelle relgtive note),
in particelare decertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti ol debitore e che vi

sig corrispondenzda tra il singole atte di pignoramento e la relative nota;”

Lo scrivente, nell’'esaminare la documentazione contenuta nel fascicolo della procedura in
oggette, ha verificate che il pignoramento dal 27/02/2023 promesso da C.R.LA.S. , e trascritto

il 22/03/2023 ain.ri 13271/10208, ha colpito immobili, di piena ed esclusiva proprieta del sig.

GD G &) Gl &b 0 = 0 e -
_ coniugato in regime di separaziocne dei beni. | dati identificativi degli

immobili e le quote pignorate, sono cornispondenti ai dati identificativi e alle quote, riportate

nella trascrizione del pignoramento (all. 6.4}.

forma alfindice generale

c. "verifichi lu proprieta def beni in cupo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato e specificando, altresi, se essi signo in comproprietd o meno con altyi soggetts; qualord
limmobile sia stato sottoposto a pignorgmento sul presupposte che il debitore esecutato ne
gbbia dequistate Ia proprietd per effetto di successione mortis causd verifichi la trascrizione del
titolo di provenienza {dccettazione espressa o tacita di eredita}, segnalando immediatamente al
g.e la mancata trascrizione di un valido Gtelo di aequisto (s1 evidenzia che o tal fine non sarebbe
utile la traserizione della denuncia di successione né la mera considerdzione del rapporto di

parenteld con il de adus] avvere eventuali casi dubbi;”
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Dalla consultazione dell'estratto per riassunto atto di matimonio, risulta che L'esecutato  ha
contratto matrimenic in regime di separazione dei beni in data 03/07/2004 {all 2.1},

Gli immobili pignorati sono stati acquistati dall’esecutato con atto di compravendita del
12/06/2018 rep 3739/2872 | ai rogiti Notaio Andrea Ruggeri Cannata (all 5.1}

Le quote dei beni pignorati sono di piena proprieta dell’'esecutato,

forna affindice generale

d. “wecerti U'esutta provenienza del/f bene/i verificando la continuitd delle trascrizioni nel
ventennio anteriore allg data del pignoramento e la produzione dell'atto di deguisto del debitore

se gnteriore gl ventennio:”

o Gli immobili pignorati, appartengeno per intero al Sig.—
- nato a - . - . - - cedice fiscale
_per acquisto, operato in regime di separazione dei beni, da
poters e 51 (S
_ in virth di atto di compravendita a rogito Notaio Andrea

Ruggeri Cannata da Paternc’ dal 12/06/2018 Rep. n. 373%2872, trascrittc a Catania

il 140672018 ain.ri 23252/17417. (all 5.1},

s Al sig.— gli immobili pignorati in oggatto sono pervenuti
por vt accpistat data . (N
_ in virth di atto di compravendita, a rogito Guido

Caruso da Aci Sant’Antonio, del 31/03/2009 Rep. n. 7307/4317, trascritto a Catania il

6/04/2009 ai n.n 21714/13637 .

» Alla Sig.ra— gli immobili pignorati in oggetto socno
pervenuti in parte per successione alla madre sig.ra_
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(R cruncia li successione

n. 330, vol. 180, presentata presso l'ufficic Registro Successioni di Acireale in data 4
Aprile 2003, trascntta a Catania il 27 Gennaio 2004 ai nn. 4082/2868, in parte per atto
di donazione rogate dal  Notaio Guido Caruso in data 9 Luglio 2007, Rep. n.

6845/3929, regolarmente registrato e trascritto a Catania il 13 Luglio 2007 ai nn,

SH434120731, da potere dtia si o (D
_e successivo atto di divisicne ricevuto dal

medesimo Notaio Guide Camso in data 9 Luglio 2007, Rep. n. 6847/3930,

regolarmente registrato e trascritto a Catania il 23 Luglic 2007 ai nn. 53538/30996,

divisicne effettuata con |l sig._
— {1l sig._ha trascritto donazione
accettata il 9/07/2007 ai n.ri 51431/29731, non si nleva accettazione tacita della sig.ra
T

* Alla sig.ra _ i dirtti alla stessa spettanti su dstti immobili erano
pervenuti, in parte, per averlp acquistato con il coniuge sig._ nato il
G st titolo anteriore al
ventennio - consolidate e nel resto per successione al detto sig._

deceduto il 22/07/2000, previo testamento olografo datate 22 Maggic 1996, pubblicato

con verbalg ricevuto dal Notaio Guido Caruso in data 19/12/2000, Rep. 4623, registrato
ad Acireale il 28 Dicembre 2000 al n.1431 e trascritto a Catania il 30 Dicembre 2000 ai
nn. 42667/31361, denuncia di successione presentata presso ['Ufficio Registro
Sucecassioni di Acireale, in data 20/01/2001, trascritta a Catania il 13/02/2003 ai n.ri

6161/4728;
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s Al Sig._i diritti allo stesso spettanti su detti immobili eranc

pervenuti per atto di donazione regate dal Notaio Guide Caruso in data 9 Luglic 2007,

Rep. n. 6845/3929 trascritto a Catania il 13/07/2007 ain.n 51431/29731 (donazione

accettata e trascritta il 9/07/2007 ai n.ri 51431/29731) ;

. toma all'indice generale

e.  ‘accerti se sul bene gravine iscrizioni o truscrizioni pregiudizievell indicandone gli

estremi; elenchi, quindi, le formalitd (isaizioni, traserizioni} da cancellare con il decreto di

trasferimenta;”

La ricerca ipotecaria per rilevars iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, gravanti sugli immobili

pignorati, @ stata estesa, al pericdc compreso tra il giorno 22 Marzo 2023 ed il 27 Febbraic

2003

data inizio
ispHez
270242003

periodo analizzato 27/02/2003 - 22103/2023
(=]

data
pignotamant
2702202
data
frasorizione
22/03/2023

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI CONTRO

C.F. 00239250272

ISCRIZIONE Data reqg. gen. reg. pat. |~ 5atiNE DI AC SANT'ANTONIO
All 6.2 15/06/2018 23351 3271
TITOLO DATI RELATIVI ALLIPOTECA O AL PRIVILEGIO
ATTO NOTARILE
Descrizione PUBBLICO Specie IPOTECA VOLONTARIA
Data 12/06/2018 Descrizione CONGESSIONE A GARANZIA MUTUS
Not./pulbb. NOTAIO RUGGERI
Uff CANNATA ANDREA volt. Catast.automatica
Rep. / Race. | 5020 | 3377 Capitale €. 186.754,00 Totale €. 95.246,00
A FAVORE CONTRO
Nome Cognome Data Cod. Fisc. Nome Cognome Data Cod. Fisc.
C.R.LA.S. - CASSA REGIONALE PER IL GREDITG ALLE quota . quo.ta 3
IMPRESE ARTIGIANE proprieta ' proprieta

ACI SANT'ANTONIO U

NITA NEGOZIALE 1

FG 16 PART 1925 3UB 2

141

FG 16 PART 1935 3UB 2

141

FG 16 PART 1935 SUB 3

11

FG16 PART 1935 SUB 2

141
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TRASCRIZIONE Data req. gen. reg. part. | o MUNE DI ACISANT'ANTONIO
All 6.4 2210312023 13271 10208
TITOLO DATI RELATIVI ALL'IPOTECA O AL PRIVILEGIO
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
YVERBALE DI PIGNORAMENTC
Data 27102{2023 Descrizions IMMGBILL
Mot fpukbb.
Uff TRIBUNALE DI CATANIA | volt. Catast.automatica
Rep. / Race. | 2054 |
A FAVORE CONTRO
quota
Nome Cognome Data Cod. Fisc. guota Nome Cogname Data Cod. Fisc. proprieta
C.RIA.S. - CASSA REGIONALE PER IL proprieta
CREDITO ALLE IMPRESE &RTIGIANE 144 ' 171
C.F. 00239850878
ACISANT'ANTONID UNITA NEGODZIALE 1
FG 16 PART 1335 SUB 2 1/1 FG 16 PART 1335 5UB 2 1/1
FG 16 PART 1535 SUB 3 1/1 FG 16 PART 1535 5UB 3 1/1

forna alfindice generale

provveda alla Tdentificazione catustule dell'immobile, previo decertamento dell’esattd

rispondenza dei dati specificats nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo

quelle varigziont che dovessera risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene,

in particalare per quante concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformitd o in

mancanzag di idoned planimetria del bene provveda dild sua correzione o reddzione, solo se

strettamente necessario”

Gli immobili pignorati e trascritti, ricadono nel ternitorio del comune di Aci Sant'Antonio. | dati

[Tpt]

identificativi degli immobili sono quelli riportatinella tabelle indicata al punts “a’ della presente

relazione.

Vi e rispondenza dei dati identificativi riportati nell'atte di pignoraments trascritto con le

nsultanze catastali. | dati planimetrici non presentanc difformita. Si rileva tuttavia la

mancanza del tetto a seguito di avvio lavori di ristrutturazione successivamente sospesi.

torna alfindice generale
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g. "ndichi, previa dequisizione o dggiornamento del certificato di destingzione urbdnistica, 1o

destingzione del/T bene /i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente:”

Il Comune di Aci Sant'Antonic e in attc dotatoc di pianc regolatore generale approvate con
decreton. 1120 del 12 luglic 1991, i cui vincoli preordinati all'espropriazione nisultanc decaduti.
Per limmobile pignorato ¢ stato rilasciato permesso di costruire relativo ad opere di

nstrutturazione. Non occorre pertanto certificato di destinazicne urbanistica.

forna alfindice generale

h. “gecerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico edilizia
indicande in quale epocd fu realizzate Iimmobile, gli estremi del provvedimento autorizzatoris,
la rispondenza delld costruzione dlle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalands,
anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gl estremi degli atti autorizzativi. In
criso di esistenza di opere abusive, l'esperto verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di
istanze di condone, precisando lo stato della procedura, e valuterd Ia conformita del fabbricato

al progetto proposte, segnalands, anche graficamente, le eventuali difformita;

L'edificio, & stato realizzato in data anteriore al 1° Settembre 1987, come si evince sia dalla
situazione dei luoghi sia dalle menzioni urbanistiche riportate nell’atto di compravendita.
Anteriormente all’'entrata in vigore della L. 7651967 {avvenuta il 01/09/1967) non vi era
necessita di licenza edilizia per le costruzioni ubicate al di fucri del centro abitato.

Mon vi & tuttavia certezza che l'immobile, alla data della sua realizzazione, ricadesse al di
fuori del centro abitate. Tuttavia, in data 17/08/2017 il Comune di Aci Sant’Antonio, ha rilasciato
permesse di costruire n® 35 (Prat. Edil 17/2017) (all 4 1), relativc ad cpere di \"Ristrutfurazione

deil'immobile sito in questa Via Ospedale n 76-78, finalizzato alfa rifunzionalizzazione di locale
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arfigianafe — officina meccatronica’, legittimando di fatto, la regolarita urbanistica del
preesistente immobile.

Ai sensi dell’art. 6 del permessec di costruire rilasciato, che recita:” / favori debbono essere
miziali entro un anno dalla data deffa presente ed uftimali e resi abitabili o agibili entro fre annf
daila data di inizio favori”, essendo trascorsi sei anni, dal rilascio del permesso di costruire, Io
stesso deve intendersi decaduto.

torna alfindice gererale

L "verifichi, inoltre, ai fini della domanda di sanatoria che Vaggiudicatario potrd eventualmente
presentare, se gli immobili pignorati s trovine o mene nelle condizioni previste dall'art. 40, 67
commu della legge n. 47/1985 o dell’'art. 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi, se i cespitd
medesimi signo o meno sanabili, o condonabili ai senst del D.L. 2693/2003, indicando, previa
assunzione delle opportune informazioni presso gl uffied comunali competenti, le somme da
pagare d titalo di ebldzione nonché tuttd gii onerd concessor {onert di urbanizzazione e cost df
costuzione), quantificatl gnche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure
ampnuRistatve o sanziondtorie [ relatvi costi. Ove Fabuse non sig in aleun modo sanabile,
quantifichi gli onert economici necessart per ld demaolizione dello stesso e verifichi se signo state
emesse ordinanze di demolizione o dig aeguisizione in proprietd ad opera degli Enti Pubblici

territeriali, allegandeole in quota”

Gli immobili non rientranc rneffe condizioni previste dall’art. 40, 6* comma della legge n.
47/1985 o dell'art. 46 ¢ 5 DP.R. 380/01. Essi sono stati realizzati in data anteriore al 1°
settembre 1967 al di fuori del centro abitatc come legittimato dal successivo permesso di
costruire rilasciatc dal Comune di Aci 8. Antonio.

torna alf'indice generale

J "aecert seibeni pignorati siune occupati dal debitore o du tevzi, affittati o locati, ndicando

il eanone pattuits, la sua congruita, leventuale data di registrazione, la seadenza dei relativi
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cantratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corse per il rilascio {1 rimanda a tal

proposito alle BACCOMANDAZIONI GENERALI PER LATTIVITA' Df ESPERTO MOD. 4/REVE™

Al momento del soprallucgo, come risulta dal verbale {all 1), gli immobili risultavano liber

forna alfindice generale

ke

“elenchi ed Individui i beni, evidenziundo tutti gli elementi utili per le operuzioni di
vendita, gualiad esempio la tpologia di cdascun immobile, la sua ubicazione {cittd, via, numero
civies, pigne, eventuale numero mternol, gli decesst ed 1 confini, | datd catastali, eventuali
pertinenze ed decessorl, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cul s
troving, le cargtteristiche e la destindzione della zong e dei servizi da essa offerti noncheé le
cargiteristiche delle zone confingnti. Con riferimento gl singelo bene, precisi eventuall dotazioni
candominiali {es. posti aute comuni, giarding, ece.}, la tpologia, U'altezza interna utle, la
compesizione internd, {a superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione
della superficie commerciale, lesposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le
cardtteristiche stutturall nonché le caratteristiche interme di cddseun immebile, predisando per
claseun elements lattuale stato di manutenzione e - per gli impianti Ia lore rispondenza alla

vigente normativd e, in case contdario, [ eost necessar al loro adeguamento;”

La superficie commerciale dei fabbricati, ai fini della stima, e stata determinata secondo le

indicazioni delle nome UNI 10750:2005, secondo le linee guida AB| e secondo le istruzioni

per la determinazione delle consistenze della Agenzia delle Entrate. La superficie commerciale

e pari alla somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici

occupate dai muri interni perimetrali e semi spessore di quelli di confine (Superficie Esterna

Lorda SEL) relativa a ciascun immobile, della superfice del balcone per il rapporto mercantile

di 0,25; della superficie del cortile per il rapporto mercantile di 0,10; della superficie della

tettoia per il rapporto mercantile di 0,3 della superficie del box auto per il coefficiente mercantile

di 0,5, della superficie dei posti auto per il rapporto mercantile di 0,3; della superficie delle

cantine per il rapporto mercantile di 0,6; della superficie dei locali di sgombero perla superficie

di 0,5,

DESCRIZIONE GENERALE

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Fimato Da: LIMGUAGLOSSA GIUSERPE Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 S=nal: 523fod3 4103053 320057293 34f6T 2 4f



Gli immobili pignorati, ncadono nella porzione periferica posta a Sud del Centre Urbano di Aci
Sant’Antonio. || Fabbncato, del quale fanno parte gli immebili pignorati, & costituito da tre
diversi subalterni. Due di essi e precisamente il sub 2 ed il sub 3 {(immobili pignorati}, hanno
accesso da Via Ospedale, il terzo, sub 4 ha accesso da una piazzola che si diparte da Via
Maugen. La zona & discretamente servita da opere di urbanizzazione primaria. Le opere di
urbanizzazione secendaria {botteghe, scucle, chiese setc.) sono ubicate nelle immediate
vicinanze.

|| fabbricato & stato realizzato con murature portanti e copertura a falde inclinate. La copertura
& stata rimossa a seguito all'avvic dei lavori di nstrutturazione, per cui limmebile risulta
scopernto. La facciata estema e le murature interne sono in cattivo state di manutenzione, La
pavimentazione & realizzata in cemento con evidenti segni di degrado caratterizzate dalla
presenza della crescita di erbacce ai lati. Fatiscenti anche i due portoni di ingresso, uno della
dimensione di m 2,80 x h 2,50 e l'altro della dimensione dim 1,80 x h 2,50,

| dua immobili, sub 2 e sub 3, come sievince dal rilevo effettuato (all 7}, non risultano separati
da muri divisori e costituiscono nel loro insieme un unico ambiente, di forma trapezoidalg, della
Superficie Esterna Lorda complessiva di mq 147,00 { mg 110 per il sub 2 + mq 37 per il sub
3) e Superficie Interna Netta di mq 120,00 {mq 98 sub 2 + mq 31 sub 3}. L’altezza al colmo,
della copertura rimessa risultava di circa m 7,00 e nel punto pit bassc m 4,00.

Riassumendo:

Immobile sub 2 : SEL = mg 110,00 ; SIN = mq 98,00 ; h max =m 7,00; h min = m 4,00.
Confini sub 2 : Nord- Via Ospedale; Est-part. 1568 ; Sud- stessa part.lla sub 4; Ovest- stessa
part.lla sub 3 e immobile fg 16 part. 1444

Immobile sub 3 : SEL =mq 37,00 ; SIN = mq 31,00 ; hmax = m 7,00; h min =m 4,00.
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Confini sub 3 : Nord- Via Ospedale,; Est- stessa part. Sub 2 ; Sud- stessa part. Sub 2; Ovest-

immobile fg 16 part. 1444

forna alfindice generale

L "determini il valore di cidseun fmmnebile con riferimento agli attuali prezzi df mercdto, tenendo
conto del coste dell'eventuale sanatoria; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di
mercate per 'dssenza di garanzia per vizl del bene vendute, considerando tale riduzione in una

misure e il 15 ed il 20 % del valore stimate”

Al fine di determinare il valore degli immobili in oggetto, lo scrivente ha adottato le procedure
di stima proposte dagli |.V.5. (Internaticnal Valuation Standards}) come recepite dal C V.|
{Codice delle Valutazioni Immegbiliari}, dalle linee guida A B.|. {Assocdiazione Bancaria Italiana}
e dal M.0.5.1. {Manuale Operative delle Stime Immegbiliari} del Ministero delle Finanze. Esse
si basano sul rnlievo di dati reali di mercato {compravendite di fabbricati simil) e
sull'applicazione di procedimenti matematici per determinare il valore dellimmobile oggetto di
stima, superandc in tal medo una prassi estimativa, basata quasi esclusivamente
sull'empirismo. L'obiettivo che si intende perseguire ¢ di introdurre principi operativi che
consentano di eseguire la valutazione dellimmobile, secondo parametn di certezza del prezzo
e trasparenza, e che gueste sianc condivise, scientifiche e npetibili,

Tuttavia, relativamente al fabbricato diruto e da nstrutturare, non & peossibile trovare recenti
compravendite di immobili simili “comparabili “al fine di determinarne il valore. In questa
circostanza occorre determinare il valore attraverso il criterio estimativo della trasformazione.
E’ queste un criteric di stima che valuta un bene, suscettibile di una trasformazione, attraverso

la differenza tra il previsto valore di mercato del bene trasformato e il costo di trasformazione.
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Esso trova una buona applicazione nella stima, degli immobili suscettibili di interventi di
recupero edilizic e urbano, quando non si dispene dei prezzi di mercate di immebili simili di
prezzo noto ceduti di recente.

Il valore di trasformazione rappresenta il pit probabile prezzo che un ordinario imprenditore
sarebbe disposto a pagare per I'acquisto dellimmobile che rifletta le sue aspettative circa il piQ
proficuo impiege della risorsa. Tale valore deve essere scontato all'attualita.

Al fine di raggiungere tale obiettive, cccorreno eseguire le seguenti fasi:

1. Determinazione del valore di mercato considerando gli immebili ultimati;
2 Determinazione dei costi di ristrutturazione dellimmoebile diruto;
3 Determinazione del valore di trasformazione del fabbricato diruto, sottrasndo al valore

di mercato dellimmobile completo i costi di ristrutturazione secondo opportune formule.

Fase 1 Determinazione del valore di mercato considerando gli immobili ultimati

Al fine di determinare il valore del laboratorio artigianale pignorato come se fosse di nuova
realizzaziong, lo scrivente ha adottato le procedure di stima proposte dagli |.V.3. {International
Valuation Standards) come recepite dal C V.|, {Codice delle Valutazioni Immeobiliari}, dalle
linee guida AB.|. {Associazione Bancana ltaliana),

Trattandosi di immebili che posscno produrre reddito, | metodo che si & applicate per
determinarne il valore & quello della capitalizzazione del reddito.,

La formula per il calcele del valore di un immobile (V) attraverso la capitalizzazione diretta si
basa sostanzialmente sulla capitalizzazione del reddito annuo generato dall'immobile (R) ed &
molto semplicemente la seguente;

V=R/i
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i
|

Il tasso di interesse non & una grandezza naturale espressa spontaneamente dal mercato,

bensi una grandezza derivata dal rapporto tra il reddito ed il prezzo di mercato di un immobile;
Il primo deriva dal canone di affitto rilevato nel segmento di mercato degli affitti, il secondo si
realizza nel segmento di mercato delle compravendite ed & ricavato dalla seguente formula:
i=RA+RB+RC+...Rn/PX+PY +PZ+...Pn

Un metodo {(cautelativo) per la determinazione del saggio di capitalizzazione é quello ricavato
applicando il procedimento denominato “Mortgage and Equity” che tiene conto anche degli
interessi bancari necessari all’'acquisto del bene.

In tale circostanza, per ottenere il saggio di capitalizzazione relativo al valore di mercato, si
calcola la media ponderata fra il saggio di capitalizzazione di un mutuo bancario richiesto in
normali condizioni ed il saggio di rendimento dell’investimento immobiliare, ottenendo cosi un
saggio di riferimento utilizzabile per la capitalizzazione diretta. |l saggio di capitalizzazione del

mutuo, da non confondere con il  saggio d’interesse del mutuo, € il rapporto tra la quota di

io=M-r+(1-M)-e

:io—(l—M)-e

.
™M

g —M-r

e =
i-M

s
r=—=
1-(1+s)y "

- Qa
A

R-Q5
vV -A

r

e =

Saggio di capitalizzazione nel metodo della capitalizzazione diretta
Saggio di capitalizzazione del mutuo

Saggio di redditivita diretta

Rapporto tra somma prestata e valore dell'immobile (Loan To Value)

5

Saqgio di interesse del mutuo

Durata del mutuo (anni)

Quota ammortamento

Somma finanziata (euro)

Reddito annuo dell’immeobile (euro/anno)
Valore di mercato dell'immobile (euro)

<Pl ez N

ammortamento annua ed il capitale finanziato. | dati sono faciimente ricavabili dai fogli
trasparenza delle singole banche. Le formule applicative (riportate successivamente su foglio
elettronico) per il calcolo del saggio di capitalizzazione attraverso il metodo “mortgage an

equity” sono le seguenti:
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nipertando i dati numericamente

b} Band of Investment - Mertgage and equity (Sme} BOTTEGA

Componente finanziaria

s Saggio di interesse mutuoc 3,00%
n Durata anni mutuo 25
r Saggio di capitalizzazione mutuo 6,72%

Saggio di rendimento dell'investimento

Ir 7,00%
immeobiliare
Itv Percentuale di ercgazicne del mutuc 50%
| Saggio di capitalizzazione diretta 9,71%
SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE 5,71%

Considerato, come facilmente rilevabile dal sito dell'osservatono immoebiliare, che i valori di
affitto per laborateri relative alla zona interessata, sianc dicirca €. 5,2 al mg/mese, seno stati
assunti i valori di locazione relativi alla superfice commerciale di mq 147,00
Nel Caso in essere, il laboratorio pud essere locato per un cancne mensile di
Canone mensile = sup. 147,00 x €/mq 5,2 = {arrstondato) €. 760,00 / mensili
corrispendente ad un
Canone Annuo = € 760,00 x 12 = €. 8.400,00

Capitalizzando tale reddito secondo il saggio prima ottenuto si ricava;

DESTINAZIONE REDDITO K WALORE COMM.LE
DELL UMITA' LORDO per immobile nuove
Laberatorio £ 910,00 1 £ 160.000,00

Corrispondente ad un valore al mq di € 1.088,00
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Fase 2. Determinazione dei costi di ristrutturazione dell'immobile diruto

A tal fine sono stati utilizzati le analisi dei prezzi ed i valori espressi da pubblicazioni
specializzate del settore { Prezzi Tipolegie Edilizie — Collegic 10 Ingegneri e Architetti di
Milano, Dei — 2007 ; Tabella costi di costruzione e restauro Ordine ingegneri Grosseto )
debitamente aggicrnati e comparati all'intervento di trasfermazione da effettuarsi sul fabbricato
in oggette. Sulla base di tali elementi si ritiene congruec assumere un costo unitaric dei lavor

pari a € /mq 600,00 {comprensivi di oneri tecnici ed urbanistici) da cui si ottiene ;

Costi di nstrutturazicne = €/mq.600,00 * mg. 147,00 {sup. comm.} =€, 88.200,00

Fase 3 Determinazione del valore di trasformazicne del fabbricato diruto
Il valore di mercato del bene nell'ipotesi di destinazione artigianale, viene determinate con il
procedimento dal valore di trasformaziene con la seguente formula !
Vmb=Rt-Kt*1/gn dove:
Vmb = valore di mercato del bene oggetto di stima allo stato di fatto attuale;
Rt = ricavi attesi dall'intervento di trasformazione {valore di mercato del bene trasformato
analogo al valore a nuovo);
Ki= costi previsti per effettuare l'intervento;
1/q*n = fattore di anticipazione.
Par la determinazione del Rt ossia del valore di mercato del bene trasformato (valore a nuovo)
si fa riferimento ai dati ricavati in precedenza. Esso risulta:
Rt= €. 160.000,00

Kt = costi di ristrutturazione = €. 88.200,00
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Fattore di anticipazicne = rappresenta il coefficiente diminutivo per attualizzare ad oggi il valore
dell'immobile che si concretizzera al termine della trasformazione tra n anni {si assume 4 anni}
al tasso lordo del 8,00% (tasso ordinaric immebiliare di rendimente lorde) :

pern=4 siavra 1/9*n=0,7920. Pertanto sostituendo :

Vmb = € (160.000,00 — 88.200,00)x 0,7920 = € 56.865,00

Pari ad un valore commerciale di €/mgq 387,00 relativamente al fabbricato dirnuto.

Riassumendo in cppertuna tabella si ottiene:

DETERMINAZIONE DEL YALORE DI STIMA DI CIASCUN CESPITE

SUP. Valore di stima
MW® INDIRIZZO DATI CATASTALI COMM. mg | Emg armotondato
1 Via Ospedale 78 fry 16 part. 1835 sub 2 110,00 | 387,00 €] 42.570,00 €
2 Via Ospedale 76 fgy 16 part. 1835 sub 3 37,00] 387,00 €] 14.315,00 €
Valore complessivo arrctondato | 56.800,00 €

Infine considerato che La definizicne di Valere di Mercato, non & adattabile al caso giudiziario,

come dimostrano i prezzi di aggiudicazione delle aste spesso inferiori al valore di mercato,

verra operata forfettariamente una riduzione del 15% rispetto al valore ricavato anche pertener

conto dell”assenza di garanzia per vizi del bane .

Riepilogando in tabella tutti i valori determinati si ottiene:

Valore di Stima fg 16 part 1935 sub 2 = €. 42.570,00 x 0,85 = €. 36.200,00 { arrotondato)

Valore di Stima fg 16 part 1935 sub 3 =€.14.319,00 x 0,85 = €. 12.200,00 { arrotondato)
Totale €. 48.400,00

forna alfindice generale

m. "Tndichi Uopportunita di procedere alla vendita in unico lotte o in pitt lotti separati (spicegandone
le ragiani}, predisponendeo in ogni cass un piane di vendita dell'immabile e def lotti provvedends,

ove necessaria, alla realizzazione del frazionamento previa autorizzazione del Giudice;
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Al fine di consentire una vendita pil agevole dei beni pignorati, & stato considerato un unico
lotto costituito dal sub 2 e dal sub 3.

] H]

| valori degli immebili pignorati seno stati precedentemente indicati al punte "'m”.

LOTTO UNICO prezzo di vendita €. 48.400,00

Zona

Foglio | Part. Sub Indirizzo cens Cat. | Classe | Cons. Rendita
Aci Sant'Antonio Via
16 1935 2 Ospedale 78 P.T c/3 7 98 myg | Eurc:227.76
16 1935 3 Aci Sant'Antonio Via /3 7 31mg | Eurc:227,76

Ospedale 76 P.T

Locale adibito ad attivita artigianale costituitc da due immoebili unificati, facenti parte di
un fabbricato, in cattive stato di manutenzione, sito in Via Ospedale 76-78 nel Comune
di Aci Sant’Antonio.

L'immobile sub 2 avente accesso da Via Ospedale 78, & disposto su un unico livello terrano

ed ha una Superficie Esterna Lorda = mg 110,00 ; Superficie Intema Netta = mq 98,00 ; h
max =m 7,00 h min = m 4,00. Valore di Stima ridotto del 15% = €. 36.200,00.
Confini sub 2 : Nord- Via Ospedale; Est-part. 1568 ; Sud- stessa part.lla sub 4; Ovest- stessa
part.lla sub 3 e immobile fg 16 part. 1444
L'immobile sub 3, avente accesso da Via Ospedale 76, e disposte su un unico livello terano
ed ha una Superficie Esterna Lorda = mq 37,00 ; Superficie Interna Netta = mqg 31,00 ; h max
=m 7,00, hmin = m 4,00 - Valore di Stima ridotto del 15% = €. 12.200,00.
Confini sub 3 : Nord- Via Ospedale; Est- stessa part. Sub 2 ; Sud- stessa part. Sub 2; Ovest-
immobile fg 16 part. 1444

Prezzo di vendita Giudiziaria arroctondato del lotto : €. 48.400,00

forna alfindice generafe
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n.  "wlleghi idoned documentazione fotogrdafica esternd ed internd {glmene und fote per vano}
degli immobili pignoratl direttamente i formato digitale secondo e "Tndicazioni” di cui al

MOD. 2 ed acquisiseg g planimetria catastale det fabbricat;

La documentazione fotografica dellimmobile oggetto di stima, con una sintetica descrizione

testuale degli stessi, viene allegata al corpo della relazione [ALL. 0].

torna alfindice generale

0. "gecert, nel caso sitrattl di bene indivise, la valutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutats, tenendo conte della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi se il bene
risulti comodamente divisibile, identificando, in case affermative, le quote che potrebbero essere

separdate d frvere della procedurd.

| beni pignorati, appartengenc per intero all'esecutatc. Non occerre pertanto procedsre a

ulteriore divisione del bene.

forna alfindice generale
p- "nel egso in cul signo presend pit beni pighorati in guoti 1l perito predisporrd un progetto di

divisione in ndturd tenendo conto delle singole quote dei comproprietart.

Par gli immobili stimati non & necassario un progestte di divisione in quote

5. Conclusioni

Attese quantc sopra, nitenendo di aver svolte nel migliore dei medi lincarico affidatomi,
rassegno la presente relazione integrativa, restando a disposizione per qualsiasi ulteriore

chiariments 2 delucidazione.
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