Dott, Ing. Ignazio Calaciura

Via Etnea, 25 - 95030 Gravina (CT)
Tel, 095/416636 # 347 /56341576

ionazio.calaciuramt iscali.it

ignazio, calaciura@ingp ec.eu

PERIZIA ESTIMATIVA
Ill.mo Sig. G.E. Dott.ssa Maria Angela Chisari.
Tribunale di Catania — Esecuzioni Immobiliari.

Procedura n® 268/20 R.G.E.L

1. Premessa.,

Con ordinanza del 17/02/2022, la 8.V.I. nominava il sottoscritto Dott.
Ing. Ignazio Calaciura, con studio in Gravina (CT) via Etnea n. 25 ed
iscritto all’Albo degli Ingegneri di Catania al n. 3045, Consulente
Tecnico d'Ufficio nel procedimento esecutivo n® 26820 R.G.E.L
promosso da Penelope SPV srl; il sottoscritc CTU nominato,
prestava il giuramento di rito in data 22/02/22 con il conferimento del
seguente mandato:

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuall pertinenze ed
accessori, indicandone i dati carastali ed i confini quall emergenti dal
sopralluogo e dall'esame degli ardi e dei documenti prodotti, nonché la
corformity del dati sressi rilevati in sede di sopralluogo con gquelli
emergent! dai certificati in attl;

b) verifichi la corretrezza del darl riportatl nell’atto di pignoramento e
nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, net singoll
arti di pignoramento e nelle relative note), In particolare accerrando
che il pignoramento abbia colpito quore spettanti al debitore e che vi
sig corrispondenza tra il singolo arto di pignoramento ¢ la relativa
nota,

c) verifichi la proprietd del beni in capo al debitore, indicandone il
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regime patrimoniale ove coniugato e specificando, altresi, se essi siano
in comproprietd o meno con altri soggett, gualora l'immobile sia sraro
Sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecuraro ne
abbla acquistaro la proprietd per effetto di successione mortls cqusa
verifichi la trascrizione del ftolo di provenienza (accettazione espressa
o tacitd di ereditd), segnalondo immediaramerte ol g.e la mancara
rrascrizione di un valido dtolo di acquisto (s evidenzia che a tal fine
non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la
mera considerazione del rapporto di parensela con il de cuius) ovvero
eventuall casi dubbi;

d) accerti l'esanta provenienza del/i beneAi, verificando la conrinuita

delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e

la produzione dell'amto di acquisto del debitore se anteriore al
Eniennio,

¢) segnali tempestivamente al giudice la impossibilitd di procedere aun
completo accertamento per la incompletezza della documentazione
prodorta, indicapdo la documentazione mancante al fine di sollecirare
una evenmale integrazione al creditore procedente,

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

g) proweda alla identificazione catastale dell'immobile, previo

accertamento dell’esarta rispondenza del dati specificati nell’atto di
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pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo gquelle variazioni
che dovessero risultare necessarie ed indispensabill al srasferimento
del bene, in particolare per guanto concerne la planimerria del bene
provveda, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimerria del
bene proweda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente
necessario;

k) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo
Strumento urbapistico comunale vigente,

1) accerti per i fabbricati la conformiti alle vigenti norme in mareria
urbanistico — edilizia indicando in quale epoca fu realizzato
Uimmobile, gli  estremi del provvedimenro autorizzatorio, la
rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
medesimo e, seghalando, anche graficamente, le eventuall difformity e
modifiche e gli estremi degll aml autorizzarvi, In casi di esistenza di
opere abusive, l'esperto verificherd l'eventuale avvenura presentazione
di tstanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valuterd la
corformitd del favbricato al progero proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventuall difformita;

7) in caso di immobill abusivi, controlli la possibllitd di sanatoria ai
sensi dell’art, 36, dpr n. 38072001 ¢ gli evenwuall costi della stessa;
altrimentl, verifichi la presentazione di istanze di condono, indicando il

Soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 'istanza sia stata
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presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
fitolo in sanatoria e le eventuall oblazioni gid corrisposre o da
covrispondere;

k) verifichi, inolre, ai fini della istanza di condono che Uaggiudicarario
potrd eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o
meno nelle condizioni previste dall'art. 40 6° comma della legge n.
47/1985 o dell’art. 46 ¢. 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi, se i cespit
medesimi siano © meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L,
269/2003, indicando, previa assunpzione delle opportune informazion
presso gli uffici comunali competent, le somme da pagare a titolo di
oblazione nonché i gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e
coti di costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi,
infine se pendono procedure amministrative o sanzionatorie e i relativi
faleki

[) in caso di immobili abusivi, ove l'abuse non sia in alcun modo
sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione
dello stesso e verifichl se siano state emesse ordinanze di demolizione o
di acquisizione in proprietd ad opera degli Entl Pubblici territoriali,
allegandone in quota;

m) verifichi I'esistenza di formalitd, vincoli e onerl, anche di natura
condominiale, grovanti sul bene che resterapno  a  carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti

sulla ardrudine edificatoria dello stesso o vincoll connessi con il suo
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carattere Stovico-ariistico,

n) verifichi 'esistenza di formalitd, vincoll e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungue visulteranno
inopponibili all’acquirente;

o) verifichi se gli immobili pignorati siano gravar da cense, livello o
uso civico e se vi sia stara gffrancazione da tali pesi ovvero se il diritro
di proprieté sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero
devivante da alcuno dei sudderti titoli,

p) acceri Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se
il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuall spese condominiali
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo
stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

g) accertl se { beni pignoratdl siano occupati dal debitore o da terg,
affittatl o locarl, indicandone il canone panulto, la sua congruitd,
Ueventuale data di registrazione, la scadenza del relativi contratdi
nonché I’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilasclo (st
rimanda a ral proposito alle raccomandazioni generali per 'attivita di
esperto MOD. 4/REV),

r) elenchi ed individui i beni, evidenziandone tutti gli elementi utili per
le operazioni di vendita, quali ad esempio la fipologia di clascun
immobile, la sua ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, eventuale

numero interno), gli accessi ed | confini, { dati catastall, evenwuall
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pertinenze e accessort, eventuall millesimi di parti comuni, descrivendo
il contesto in cul essi st trovino, le cararteristiche ¢ la destinazione
della zona e del servigi da essa offerti nonché le cararteristiche delle
Zone confinant,

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni
condominiali (es. posd aute comuni, glardine ecc) la tipologia,
Ualtezza interna utile, la composizione interna, la superficie nenta, il
coefficiente utilizzato ai fini della dererminazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, anno
di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturall
nonché le caranteristiche interne di clascun immobile, precisando per
clascun elemento U'attuale stato di conservazione ¢ — per gli impianti —
la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi
necessart al loro adeguamento,

38) determini il valore di mercato di clascun immobile procedends, a ral
fine, al calcolo della superficie dell'immobile, del valore per metro
guadro e del valore complessive, esponendo analiticamente gli
adeguamentl e le correzionl di stima, Wi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vigl del
bene venduto, ¢ precisando tali adeguament! in maniera distinta per gli
onerl di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, i vincoll e gli oneri gluridici non eliminabill nel

corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese
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condominiall insolute (ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione);

t) tenga conto altresi della ridugione del prezzo di mercato per
l'assenza di garapzia per vigl del bene vepnduto, considerando rale
riduzione in una misura tra il 15% ed il 20% del valore stimato,

u) indichi Uopportunitd di procedere alla vendita in unico lotto o in pin
lott] separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un
piano di vendita dell’immobile e del lot, provwedendo, ove necessario,
alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del
Gludice,

v) alleghi idonea documentazione forografica esterna ed interna
(almeno una foto per vano) degli immobill pignorati direttamente in
formato digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD I ed
acquisisca la planimetria catastale del fabbricats;

w) accertl, nel caso si trati di bene Indivise, la valutazione della quota
di pertinenza del debitore esecuraro, tenendo conto della maggiore
difficolta di vendira di quore indivise; precisi in particolare se il bene
risultl comodamente divisibile, Identificandos, in caso affermativo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

x) nel caso in cul siano presentl pid beni pignorati in quora il perito
predisporrd un progetto di divisione in natura ténendo conto delle
singole quote detl comproprietari,

A tal fine dovrd individuare lotti omogenel, senza necessariamente

frazionare ciascun bene in tante partl quantl sono i lotti: ogni lotto
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dovrd cioé essere formato da uno o pin beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell’altro
condividente possano formarsi con i restanti beni e salvo conguaglio in
denaro (la cui entitd non dovrit comungue essere superiore al 20% del
valore della quota); in altrl termini se nel patrimonio comune vi sono
pin benl, clascuno dovrd essere assegnato alla quota di valore
corrispondente o, quanto meno, di valore pid prossimo.

Nel formare le porzionl il C.T.U. dovri tener conto del concetto legale
di “incomoda divisibilitd”, quale limite al frazionamento materiale
degli immobili, limite che sussiste quando le parti risultand
all'apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali
rispetto all’intero o quando st dovessero costituire servitd a carico di
alcune porzioni e, comunque, tutte le volte che per realizzare la
divisione si repdessero necessarie spese eccessive rispetto al risultaro
perseguiro, anche in considerazione del fawo che nella procedura
esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipare dal creditore

procedente,

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza.

Dopo un accurato studio della documentazione agli atti, il

sottoscritto comunicava alle parti, a mezzo raccomandata A/R del
14/03/2022, la data, fissata per il giomo 24/03/22, del sopralluogo dell’unita

immobiliare pignorata sita in Gravina di Catania (CT), via Vulcano n, 31,

Il sopralluogo si effettuava alla presenza del debitore esecutato,

Firmato Da CALACIURAIGHAZIO Emesso Da ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: o4 7361 cBocd500efdd46035afi51%c2c

-



Teibunale di Catanla — Esecnzlond Immob illar
G E Dett.ssa Maria Angela Chisarl
Procedura n® 268/20 R.G Bl
promessa da Penelope SPV srl

C.T.U. Dott Ing Ignagiae Calaclura

realizzando un rilievo fotografico e planimetrico dell’unitd immobiliare
pignorata (cfr. Allegato 1 — Verbale di sopralluogo).

3. Risposte al mandato.

Dalle risultanze delle operazioni peritali, sulla base degli
accertamenti e dei rilievi eseguiti, si evince quanto segue.

3.1. Identificazione dei beni pignorati.

3.1.1. Immobili pignorati,

L’unita immobiliare pignorata, & quindi da valutare, sulla scorta
dell’atto di pignoramento del 27/04/2020, trascritto il 27/05/20 ai nn.
20702/11635, a favore di Penelope SPV s.r.l. con sede in Conegliano (TV) e
contro i debitori esecutati, risulta la seguente:

o Proprieta per la quota di 1/1 dell’appartamento ubicato in Gravina di
Catania (CT) via Vulcano n. 31, censito in catasto al foglio 2,
particella 33 sub 12.

3.1.2, Dati catastali.

L'unitd immobiliare pignorata risulta censita al Catasto Fabbricati
del Comune di Gravina di Catania, in ditta ai debitori esecutati, proprietari
per Ya ciascuno, cosi distinta (cfr. Allegato 2 — Visura catastale):

e foglio 2, particella 33, sub 12, categoria A/2, classe 3,
congistenza 6,5 vani, superficie catastale 124 mq (totale escluse
aree scoperte 116 mq), rendita € 419,62 indirizzo via Monti Arsi
n. SN piano: 1.
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Si rileva che I'attuale indirizzo & via Vulcano n. 31 (ex via Monti
Arsi).

3.1.3. Coerenze.

L’unitd immobiliare pignorata, appartarmento ubicato al piano primo,
lato sud-ovest, confina a nord con vano scala, ad est con vano ascensore
area su corte altra ditta, a sud con via Vulcano, ad ovest con area su vialetto
condominiale (si precisa che I'indicazione del nord in planimetria catastale
risulta errata).

3.1.4. Provenienza,

Sulla base della certificazione redatta dal notaio Maria Pantalone
Balice, alla data di trascrizione del pignoramento, risulta che:

o L’unithd immobiliare pignorata & pervenuta ai debitori esecutati, per la
quota di %2 di proprieta ciascuno, per atto di compravendita rogato dal
notaio Fabrizio Grassi in data 22/11/2004, trascritto il 23/11/04 ai nn.
63407/39284, da potere di |||

o ai quali era pervenuta, per la quota di ¥ di proprieta ciascuno in regime
di comunione legale, per atto di compravendita rogato dal notaio

Giuseppe Reina in data 23/04/2002, trascritto il 14/05/02 ai nn.

18325/14065, da potere i |

o ai quali era pervenuta, per la quota di ¥ di proprieth ciascuno in regime
di comunione legale, per atto di compravendita rogato dal notaio Lilliana

Russo in data 13/10/1981, trascritto 1l 16/10/81 ai nn. 36256/30273, da

10
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potere o

3.2, Formaliti da cancellare.

Sulla base della certificazione redatta dal notaio Maria Pantalone

Balice, nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento, esistono

le seguenti formalita di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli:

[ ]

Iscrizione ipoteca volontaria, registro generale n. 63408 registro
particolare n. 17376 del 23/11/2004 di euro 194.760,00 a favore di
Banca Intesa S.p.A. con sede in Milano e contro i debitori esecutati e
quale debitore non datore di ipoteca , In virth di atto
rogato dal notaio Fabrizio Grassi del 22/11/2004, repertorio n. 96234,
mutuo di euro 129.840,00 da rimborsare in 30 anni, ipoteca gravante
sull’unitd immobiliare pignorata;

Pignoramento del 27/04/2020, trascritto il 27/05/20 ai nn. 20702/11635,
a favore di Penelope SPV s.r.l. con sede in Conegliano (TV) e contro i

debitori esecutati.

3.3, Regolarizzazione tecnico-legale.

L'unith immobiliare pignorata fa parte di un edificio residenziale

realizzato in seguito a Licenza Edilizia del 16/08/1968, successivamente

volturata con provvedimento del 05/03/1969 ed ulteriore variante approvata

con provvedimento del 08/02/1974 n. 9 (cfr. Allegato 5 — Titoli Edilizi,

Allegato 6 — Elaborati grafici autorizzati).

L’abitabilita & stata autorizzata in data 18/03/1974 (cfr. Allegato 7 —

Abitabilita),

11

Firmato Da CALACIURAIGHNAFIO Emesso Da ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: o4 7361 cBocds00efdd4E035afi519c2c



Teibunale di Catanla — Esecnzlond Immob illar
G E Dett.ssa Maria Angela Chisarl
Procedura n® 268/20 R.G Bl
promessa da Penelope SPV srl

C.T.U. Dott Ing Ignagiae Calaclura

Rispetto alla planimetria catastale si rilevano le seguenti difformita:
demolizione tramezzo divisore tra soggiorno e cucina, demolizione parziale
di tramezzo tra vano di mgresso e vano adiacente, spostamento di porta tra
vano di ingresso e disimpegno, trasformazione di ripostiglio in
lavanderia/bagno, apertura di portafinestra in cucina, chiusura di porzione di
balcone con veranda in alluminio e vetri, inoltre si rileva la realizzazione di
un piccolo soppalco in lavanderia, trattasi di soppalco di modesta entita,
facilmente rimovibile.

Le suddette difformitd sono rappresentate graficamente nel seguente

stralcio di planimetria catastale.

!I-nu:- SR

s

Confrontando I'elaborato grafico autorizzato relativo alla variante
approvata con provvedimento del 08/02/1974 n. 9 (cfr, All. 6), si rileva che
la portafinestra in cucina risulta autorizzata e pertanto trattasi di errore di

rappresentazione grafica della planimetria catastale, parimenti per la

12

Firmato Da CALACIURAIGHAZIO Emesso Da ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: o4 7361 cBocd500efdd46035afi51%c2c

-



Teibunale di Catanla — Esecnzlond Immob illar
G E Dett.ssa Maria Angela Chisarl
Procedura n® 268/20 R.G Bl
promessa da Penelope SPV srl

C.T.U. Dott Ing Ignagiae Calaclura

lavanderia, correttamente indicata nel suddetto elaborato di progetto della

variante, sussistono invece le ulteriori difformita rilevate.

A e, T AT D T T

Straleio di elaborato di progetto

WWati approvata con provvedimente del 08/02/1974n 9

Le suddette difformitd sono suscettibili di sanatoria mediante
regolarizzazione urbanistica e/o ripristino, gli oneri emergenti per le
difformita edilizie rilevate si possono sommariamente quantificare in €.
4,000 circa,

3.4, Disponibiliti dell’immobile.

L’appartamento pignorato & stabilmente occupato dalla debitrice

13
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esecutata unitamente alle due figlie, come dichiarato dal debitore esecutato
in occasione del sopralluogo (cfr. All. 1 — Verbale di sopralluogo).
3.5, Descrizione dell’immobile,

L’unitd immobiliare pignorata fa parte di un fabbricato residenziale
ubicato in via Vulcano n. 31 (ex via Monti Arsi), in zona periferica nord est
di Gravina di Catania, comune pedemontano della provincia di Catania, in
zona caratterizzata da edifici residenziali prevalentemente di 2-3 piani fuori
terra e alcuni lotti non urbanizzati, in zona non sono presenti attivita
commerciali.

Il fabbricato, ultimato nel 1974, con struttura in ¢.a., & costituito da
cinque piani fuori terra (¢fi. Allegato 3 - Rilievo fotografico: FO-1 & FO-2),
composto complessivamente da n. 19 appartamenti, n. 5 garage & un opificio
(desunto dall’elenco dei subalterni del fabbricato censito alla particella 33
del foglio 2). Il fabbricato dispone di prospetti rifiniti con intonaco civile
tinteggiato in sufficienti condizioni manutentive, copertura piana, corte
condominiale e risulta in parte recintato fronte strada con muro intonacato e
sovrastante ringhiera in ferro, con ingresso pedonale mediante cancello in
ferro ubicato in via Vulcano n. 31, attraverso il quale si accede alla corte
comune pavimentata che conduce al portone condominiale in ferro e vetri
(¢fr. All. 3: FO-3 ¢ FO-4); il fabbricato & provvisto di ascensore.

L’appartamento, ubicato al piano primo, lato sud-ovest, accessibile
da vano scala condominiale, prima porta a destra salendo le scale, facente

parte di un pianerottolo con ulteriori tre appartamenti (¢fr. All. 3: FO-5), ha
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una superficie complessiva lorda pari a 116 mgq circa e risulta composto da
cucina/soggiorno (due vani) di 27 mq circa (¢fr. All. 3: FO-6 e FO-T), tre
camere di circa 16 mq, 17 mq e 18 mq (¢f» All. 3: FO-8, FO-9 & FO-10), un
bagno di 5 mq circa (¢f. All. 3: FO-11), un ripostiglio (trasformato in
bagno) di 5 mq circa (gfr. All. 3: FO-12), ingresso e disimpegno di 13 mgq
circa complessivi (¢fr. All. 3: FO-13 & FO-14),

L’appartarmento dispone di due balconi, complessivamente estesi 33
mq circa, di cui uno parzialmente chiuso con veranda in alluminio e vetri
per una superficie di 5 mq circa, in prossimita della cucina, adibita a
lavanderia (¢f». All. 3: FO-15).

L’altezza utile dell’ appartamento & pari a 2,98 m.

Gli ambienti sono pavimentati in segato di marmo; gli infissi esterni
sono in lamierino con vetri semplici e avvolgibili; le pareti sono intonacate e
tinteggiate, quelle del bagno sono rivestite in ceramica; le porte interne sono
in legno; entrambi i bagni, con pavimenti e rivestimenti in ceramica,
dispongono di lavabo, vaso e bidet, uno con doccia.

L’immobile & sprovvisto di impianto di riscaldamento.

Lo stato di conservazione e di manutenzione generale
dell’appartamento & discreto, la distribuzione planimetrica intema risulta
funzionale, le finiture e gli impianti tecnologici si presentano in discreto
stato di conservazione,

3.5.1, Oneri condominiali,

L’amministratore del Condominio di via Vulcano n. 31, rag.
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Alessandro Nicolosi, riferisce che l'importo annuo delle spese condominiali
ordinarie relative all’unita immobiliare pignorata & pari a €. 330.

Il debito complessivo delle spese ordinarie e straordinarie dovuto dai
debitori esecutati & pari a € 3.921,71 (cfr. Allegato 8: Riepilogo spese
condominiali arretrate).

L’ Amministratore riferisce altresi che il condominio di via Vulcano
n. 31 - Gravina di Catania ha nominato un tecnico per accedere al bonus
110% ma al momento non sono quantificabili eventuali spese per accedere
al bonus, inoltre risulta depositato in data 01/08/2021 ricorso per decreto
ingiuntivo non ancora concesso per il recupero delle morosita accumulate, le
relative spese legali non sono state ancora liquidate dal Giudice.

3.5.2, Consistenza.

Per 'unita immobiliare pignorata, & stata rilevata e calcolata la
superficie commerciale (Sc), utile ai fini della stima: le superfici degli
accessori sono state corrette virtualmente applicando opportuni coefficienti
riduttivi, inoltre sono stati considerati i muri perimetrali, al lordo dei

tramezzi intemai.

Consistenze Superficie Coeff. di Superficie
Lorda ragguaglio Commerciale
Appartamento p. 1° 116 mq 100 %o 116,00 mg
n. 2 balconi p. 1° 25 mq 30 % 7.50 mq
8 mq 10 % 0,80 mg
sup. Commerciale complessiva App. f. 2p. 33sub 12 124,30 mq
16
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3.6. Determinare il valore dell’immobile.

Poiché lo scopo della stima & quello di determinare in termini di
prezzo il valore dell’ immobile, in considerazione della dipendenza del tipo
di stima in base allo scopo per la quale viene redatta, si ritiene opportuno
procedere alla determinazione del valore di mercato attraverso il metodo di
stima per confronto dei valori unitari (metodo diretto o sintetico).

Il Market Comparison Approach & una procedura sistematica
applicata alla stima del valore di mercato degli immobili; si basa su
aggiustamenti dei prezzi di mercato rilevati in base alle caratteristiche
immobiliari degli immobili di confronto & dell’ immobile da valutare.

Nella determinazione dei parametri attribuiti si & tenuto conto,
dell’'ubicazione, del taglio dimensionale, della qualita edilizia e del livello
complessivo di manutenzione dell’unita immobiliare.

Per lo sviluppo della valutazione sono state effettuate specifiche
indagini di mercato nella zona di riferimento, che hanno riguardato immobili
con destinazione omogenea al bene in esame.

In seguito agli accertamenti ¢ ai rilievi eseguiti, I’applicazione del
Market Comparison Approach conduce alla seguente scheda di valutazione
comparativa effettuata con i comparabili acquisiti ubicati in via Gramasci, via

Cutore e via Roma.
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Il prezzo, pertanto, assunto attraverso informazioni su altri immobili
similari nella zona in questione, successivamente modulato in
considerazione delle specifiche caratteristiche dell’immobile oggetto di
stima, dello stato di conservazione e delle rifiniture, & cosi determinato:

* Appartamento f. 2 p. 33 sub 12

124 mq x 1.150,00 €mq = €. 142.600,00
detraendo gli oneri emergenti dalle difformita edilizie rilevate e considerata
la riduzione del prezzo di mercato in caso di vendita forzata e per 1"assenza
di garanzia per vizi del bene venduto, adottando un coefficiente di
adeguamento e correzione di stima nella misura del 15% del valore stimato,
si perviene ad un valore di stima arrotondato pari a € 118.000,00 (euro
centodiciottomila /00).

3.7.  Tabella sinottica beni immobili pignorati.

Trattasi di singola unita immobiliare.

o Lotto unico: Valore €. 118.000,00

% Appartamento di quattro vani ed accessori (Sc = 124 my)
ubicato al piano primo di un edificio residenziale sito nel
Comune di Gravina di Catania (CT) in via Vulcano n. 31;
censito in catasto al foglio 2, particella 33, sub 12.
3.8. Documentazione fotografica ¢ planimetria catastale,
La documentazione fotografica esterna ed interna dell’unita
immobiliare pignorata & riportata nell’allegato 3; la planimetria catastale,

acquisita dal sottoscritto presso il Catasto, & riportata nell’ allegato 4.
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4. Conclusioni,

11 sottoscritto, ritenendo di aver espletato completamente il mandato,
ringrazia la S.V.L per la fiducia accordatagli e, restando a disposizione per
qualsiasi chiarimento dovesse necessitare, rassegna la presente relazione,
integrata dai seguenti allegati:

Allegato 1: Verbale di sopralluogo.
Allegato 2: Visura catastale.
Allegato 3: Rilievo fotografico.
Allegato 4: Planimetria catastale.
Allegato 5: Titoli edilizi.
Allegato 6: Elaborati grafici autorizzati.
Allegato 7: Abitabilita.
Allegato 8: Riepilogo spese condominiali arretrate.
Allegato 9: Distinta raccomandate invio copia relazione CTU alle parti.
Allegato 10: Parcella C.T.U.
Catania, 06/05/2022.
IIC.T.U.
Dott. Ing. Ignazio Calaciura
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