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TRIBUNALE DI CATANIA
(Sezione Esecuzioﬁg Imm%)biliare)
Ill.mo Sig. Giudice ‘dell’Eseéuzkbr;e? Dott.ssaf Maria Fascetto Sivillo
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1. PREMESSA

11 sottoscritto Dott. Ing. Antonino Mancuso, con studio in San Giovanni La Punta

.

alla Via Balatelle n.5 scala 3, libero professionista, iscritto all’Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Catania al n. A6285, all’'udienza del 21 Luglio 2015
dal Giudice dell’Esecuzione Dott.s§a Maria Fascetto Sivillo, & stato nominato
Consulente Tecnico d’Ufficio "nella‘ procedura esecutiva immobiliare
n.1055/2013 R.G. ES. e lo stesso, &opo aver prestato il giuramento di rito, ha
ricevuto il mandato che si articola nelélé seguenti richieste e quesiti:

a) identifichi esattamente i beni pjgnoraﬁ, eventuali pertinenze ed accessori,
Indicandone i dati catastali ed %'conﬁm' quali emergenti dal sopralluogo e
dall’esame degli atti e dei docur:%zenti prodotti, nonché la conformita dei dati
stessi rilevati In sede di sopréllézbgo con quelli emergenti dai certificati in
atti; l

b) verifichi la correttezza dei dati rz};ortati nell’atto di pignoramento e nella nota
di trascrizione (o in caso di procédure riunite, nei singoli atti di pignoramento
e nelle relative note), in particoj]are accertando che il pignoramento abbia
colpito quote spettanti al debitrite e che vi sia corrispondenza tra il singolo
atto di pignoramento e la relati va;‘, nota;

¢) verifichi la proprieta dei beni ﬁn capo al debitrice, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato e% ; specificando, altresi, se essi siano in
comproprieta o meno con altri soégetti,‘

d) accerti l'esatta provenienza dei beni, verificando la continuita delle
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Ch

“dell’esatta rtspondenza dei dati siveczjtbatl nell atto dJ ptgnoranJento con le

risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare
necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per
quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformita o
mancaﬁza di idonea planimetria del bene alla sua correzione o redazione,
solo se strettamente necessario;

indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione dei beni prevista dallo strumento urbanistico
comunale w'geizte;

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistica-edilizia indicando in quale epoca fu realizzato 1’'immobile, gli
estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione
alle previsioni del prowedimentd medesimo,e  segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti
autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, l’esperto verifichera
’eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo stato
della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto proposto,
segnalando, anche graficamente, le evenfua]i difformita,

verifichi, inoltre, ai fin della domanda in sanatoria che l’aggiudicatario potra
eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle
condizioni previste dall’art. 40, 6"comma della L. 47/1985 o dell’art. 46 c.5
D.P.R. 380/2001, chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno
sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2003 ,indicando, previa

assunzione delle opportune Informazioni presso gli uffici comunali
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D) elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le

operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la
sua ubicazione (citta, via, numero iciﬁco, plano, eventuale numero interno),
gli accessi ed i confini, i dati cai‘astali, eventuali pertinenze e accessorl,
eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si
trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa
offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es.
posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, l'altezza interna utile, la
composizione interna, la supezfﬁcie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, l’esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le
caratteristiche strutturali nbnché le caratteristiche interne di ciascun
immobile, precisando per ciaséun elemento !'attuale stato di manutenzione e -
per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso
contrario, 1 costi necessari al loro adeguamento, '

m) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato, tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria;

n) indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti
separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di
vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla

realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;
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Neljcorso del suddetto sopralluogo, il sottoscritto C.T.U., con I"ausilio delle

planimetrie catastéli acquisite e della documentazione allegata agli atti, ha
potuto visionare il bene oggetto di stima, effettuare i rilievi fotografici e le
necessarie misurﬁ;zioni, le cui risultanze vengono riportate nella planimetria
allegata alla prescjente. (Vedi All 1- Verbale di sopralluogo, All4- Rilievo stato
di fatto; All.5- Schede fotografiche descrittive).

Le operazioni p?;itali hanno avuto seguito con le ricerche effettuate dallo
scrivente pressof‘ I'Agenzia del Temitorio e I'Ufficio Tecnico di Aci

Sant’ Antonio allo scopo di verificare le regolarita urbanistiche del bene.
3. RISPOSTE Al QbESITI CONTENUTI NEL MANDATO

1 “a) identifichi esattamente i1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed
accessori, indica&:done 1 dati catastali ed i confini quali emergenti dal
sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché Ia
conformit dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti

dai certificati in atti”.
Dalle indagini effettuate attraverso 1’esame degli atti, dalle visure catastali e
dagli accertamenti descritti al paragrafo 2, risultano essere oggetto di

pignoramento i seguenti immobili:
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Dalle indagm1 effettuate e stato p0331bile venﬁcare che i dat1 rilevati in sede
di sopralluogo sono conformi con quelli emergenti dai certificati in atti.

3.2 “b) verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e
nella nota di trascrizione (o in caso di procedure riunite, nei smgoli atti di
pignoramento e nelle relative note), in particolare accertando | che il

pignoramento abbia colpito quote spettanti al . debitrice e che vi sia

corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e Ia relativa nota”.
Dalle verifiche effettuate, si & potuta costatare la perfetta rispondenza dei dati
riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di tréscriziobe, in particolare ¢
stato accertato ché il pignoramento ha interessato la piena proprieta delle unita
immobiliari appartenente all’esecutaia.

3.3 “c) verifichi la proprieta dei bem in capo al debllnce, indicandone il regime

patrimoniale ove comugato, e specificando, altresi, se essi siano in
comiproprieta o meno con altri sogA:t A

Come specificato nel certificato storico per immobile, rilasciato dall’Agenzia
del Territorio di Catania in data 14/09/2017, allegato alla presente, gli
immobili oggetto di pignoramento sjono di préprieth della debitrice esecutata

per la quota di 1/1, coniugata dal 09/07/1998 in fegime di separazione dei

beni (Vedi All.2-Visure Catastali, All.6-Estratto dell é’atto di matrimonio).
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'j N Come \ attes ante nelJ cuar_jpifﬂcato jlpoh" cario dell ‘trascriziohi nlascmto
O Aéenz{ d’ Temtopo" d{ cat@ in o’ata 1 03/2017 allegato slla
\; 1 ‘  4. ‘ preslenm ibenj qggetto del pigﬁo aﬂ*.e'%‘? precedm- neﬂ“ra cehs‘iti in cat;sto
1 | | E al fg l'ﬁ pa# 1038 suba]terh}gl 1e 2 w‘ appart%engontﬁ\ all”esecutata per atto

— mu =

- puibblico deh Ncptaio Mhrca Canmzzu‘ di Cptama Repertorio 34181 ‘del
16/03/2006, trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Catania in data
17/03/2006 ai nn. 18633/10350, in rettifica il 21/04/2006 ai nn. 27485/16130
in virtu del quale I’esecutata ha acquistato le unita immobiliari descritté al
paragrafo 3.1, da potere dei precedenti proprietari.

A questi gli immobili sono pervenufi per atto di vendita ai rogiti del notaio I.
Basso in data 4/03/1981,i trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di
Catania in data 11/03/1981 ai nn. 10065/8188.

3.5 “e) segnali tempesttvamente al giudice la impossibilita di procedere a un
completo accertamento per Ia incompletezza della documentazione prodotta,

indicando Ia documentaziodp mancante al fine di sollecitare una eventuale

integrazione al creditore procedente.”
La documentazione prodotta & completa e attinente al fine di procedere allo

specifico accertamento.

3.6 “f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da

cancellare con il decreto di trasferimento.”

Dal certificato ipotecario rilasciato dall’Agenzia del Territorio di Catania —

Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 14/09/2017 e relativo al periodo
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compré . dal 01 10/1390 bl H4/09/2017 allegato alla pre ‘ente per le upita
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|
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H ‘ ‘ I N | ‘
M, lpdteca‘ vol(ﬂn&:*‘ia 1Sc’ritta pressd la ’Con$ervatrn‘ia dei 1

C§tama il 17)03/&006 ai An. w18634/6034 per mﬂ montante

ilJian [oggs‘:tt‘o; .d1 pighoramento nsultano le seg}uentl 1;sc1}iziom e

m II” di

dl euro

I y
ZSQ 000 00 i gar%npa della somma euxo 500 OOO ¢0 concieTso Jfon

atth di r{nutuo stipy.ddtq dal notalo Marco Canmzzo[ dl Catama in data
! 16/03/2006 a favore di Banca‘ dl[Roma S.p.A, contro l’esecutata
sopra gli immobili prima descritti (ai tempi censiti in-catasto con
part. 1038 subb. 1 e 2, in corso di costruzione);

*  Pignoramento immobiliare del 25/07/2013 del Tribunale di Catania
Rep.1100/2013 trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di
Catania in data 09/08/2013 ai nn. 44073/35867, a favore di-

| -s.r.l. con sede in- c._contro la
debitrice esecutata sopra i beni sopra descritti;

» Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria dei RR.IL di
Catania il

16/01/2014 ai nn.1551/98 per un montante di euro

145.000,00 ai rogiti del notaio Marco Cannizzo di Catania

Rep.54193/33087 del 07/01/2014, a favore di—ato
in —:oritro I’esecutata , sopra gli immobili siti

nel Comune di Aci Sant’Antonio, in Via Giovanni Pascoli 19, in
catasto al fg. 17 part. 1038 subb. 4,5 e 6; successiva annotazione

iscritta i1 09/12/2016 ai nn. 45181/5104 per cessione dell’ipoteca da

S A - - .
c— notaio Mangano San Lio Emanuele di Peschiera
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. \ \

| ‘ Dall’an l11s1 della dqeurric L‘ nohe agh‘ atti ‘e dagli acclertamenh] effeﬁtuati
A ‘ ]
eme‘rso che le umta immobiliari oggetto di stima sono accatastate e la

planimetria catastale corrisponde perfettamente con il rilievo in loco eseguito
dall;) scﬁivente (Vedi All 2—PIan1m¢tria Catastale; All.4- Rilievo stato di fatto).
C’¢: da specificare che I’immobile realizzato comunque & difforme dal
progetto approvato dal Comur;xe di Aci Sant’Antonio con C.E. n.57 del
27/04/1987.
Nel 2004 & stata presentata ;idomanda di condono edilizio.

3.8 “h) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

desilhazione urbanistica, la destinazione dei beni prevista dallo strumento

urbanistico comunale vigente”.

Dagli accertamenti effettuati presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Aci
Sanf’Antonio gli immobili riportaﬁ in catasto al N.C.T. al fg. 17 particella
1038 subb. 4 e 5 sono stati costruiti con C.E. n.57 del 27/04/1987 e successiva
Variante n. 31 del 13/11/1997 ( Prat. Edilizia n. 2/87) pertanto non occorre
procedere alla produzione del certificato di destinazione urbanistica. Gli
immobili sono comunque collocati all’interno della Z.T.0. CZ del PRG

Comunale Vigente con destinazione edilizia a villini.
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| estremj del pmwedimentq amoﬁziataﬁo la dspondenza deI)a co«rtruzione

gtafic
: 1 |
autod#zativi‘ In chsa di ?&istenza di operé f)uszve, lespkztL 0 verlf chera

d eventmzle dvvehutq pre&anzian‘

alle p

visioni‘ del prdeediuwntb medésimo, e segnakmdo apche
| oyt

fente Ie evqntua Jaﬁl‘}‘ﬂu'mit':) e modiﬁfbe e gli estrémt degli arﬂ

di condono, preci *ando Io

zil zsta}m

onfozimita del fabbdfatb aI (ogetto
ént e, eventuab diﬁ‘omT o

stqto della procedura, ifalbtera a

1
11\: |

pmpoito segnalando, am:}pe graﬂc ;
AA E;gt;ito de“llé ricerche effettuate (Jallt!) scrivente presso Pufficio tecriico del
Comune & emerso che gli immobili sono stati realizzati con C.E. n. 57 del
27/04/1987, prat. Edilizia n. 2/1987, rilasciata dal Comune di Aci
Sant’Antonio e successiva Concessione edilizia in variante n.31 del
13/11/1997 per la realizzazione di un “edificio bifamiliare per civile
abitaziope”.

L’immobile quindi consiste in due unitd abitative UL “A” e Ul “B”,
simmetriche rispetto alla direzione Nord-Ovest/Sud-Est composte da piano

cantinato, terra e primo.
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! ‘ i e chnsﬁstono nélla C
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L H | A i igaiage ossig in d(leﬁr;llt;\;a 1 subaltemi 4eb,

)

mura d1 portici ne]la rﬁ# Jzzazione d1 una

}
immobiliate 1nd1cata con “A” e

sono oggetto della corrente esecuzione immobiliare, possono anche essere
ripresentati gli elaborati grafici per il condono edilizio solo per la parte
sottoposta ad esecuzione immobiliare, indipendentemente all’unita
immobiliare adiacente indicata in catasto col sub.5.

Devono essere indicate le zone porticate chiuse abusivamente con il nuovo
conteggio delle superfici e il progetto del garage modificato rispetto agli
elaborati gia presentati per il condono.

Di seguito si riportano gli schemi dei vari piani, in cui sono indicate con
U'attgggio rosso le superfici chiuse abusivamente.

Superfici piano terra: 35.66 mq residenziale

R

=2
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Superfici piano seminterrato. 16.80 mq residenziale
12.82 mq non residenziale
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Indicaﬁwameme, iper 1a legge 1326/2003, per il (calcolo dell’oblazione si
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e

* consulerano 100€¥n‘1}q pbr lé isupérﬁci‘ re*idenziali e ?il 60% dElle superfici ;ném

residenziah, m que;st Jlltlme vlene con51derata la superﬁme della plscma
, | ‘ ‘ ' ‘1 ! \ ‘ : \
interraia di circa 40 xmq+ dQVEHdOSi cafldolare per essa uﬂ contrlbutd forfettahb
. » \‘ } 1 : i
qumdi T deﬁnitivﬁa §1 ha, ‘ o . I - ;
v L ‘ ! . . i

;T‘ ‘ ! A %up.totalef

o ‘I sug resid1 ~ sup, non resid ‘ rdgg‘uagliata;
\ Mg | w9 Cm) ‘ -
Oblazione 81,70 g +0,60x(2, éz+4o 161,39 mq x €10000 =  €16.139,20,

diconsi (euro sedicimilacentotrentanove / 20)

Per il calcolo del costo di costruzione, considerando la superficie ragguagliata
di 161,39 mq come precedentemente determinata, e prendendo per 1’anno
2003 un costo di costruzione di 169,67 €/mq (valore fornito dall’ufficio

sanatori¢ del Comune di Aci Sant’Antonio) e un aliquota del 5,75% si ha:

sup.
ragguagliata costo di
(mq) costruzione

Costo di
costruzione 161,39 + € 16967 = €27383,04 x 575% = €157452

diconsi (euro millecinquecentosettantaquattro/ 52)
Gli oneri di urbanizzazione per l’anno 2003 sono 16,41 €/mc e viene
considerato un altezza di piano di 2.85 mt, mentre per la piscina si prende il

60% della sua intera superficie con un altezza di mt 2, pertanto si ha un

importo di:
137,39 X 28 = €39156 x 1641 = € 6.425,52
24,00 X 2,00 = € 48,00 b 4 16,41 = € 787,68
totale € 7.213,20
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versati,‘oltre alle s‘pecSB per\l 1strutt0r1a della pratlca La parte d1 tecnico

‘abihtato che si poFsorﬁ stim?re intorno a 1 500,00 eunﬁ la somma d1 euro:
‘1 , . : . ‘ ‘ ; ; : i
oblazi‘one } \: ‘; \ € 16.139,20 + ! ’ i ‘
l ' ; u | b L
A B ‘ 1]
costodicodtruzionp \ ‘J | ( €1.574,52 + ;
\ o ‘ ‘
onerl concessorl o ena1s20+ ‘
i»j o ! " ‘ . ' 1
) ‘spese di istruttoria] |

: TOTALE|  €26.42692 (euro Ventiséimil.?quatliocentdvéndsel /92)
i i

Le somme sopra calcolate si riferiscono a tutto I’immobile pignorato, il quale
come vedremo pii1 avanti pud essere venduto anche in lotti separati, quindi le
somme da pagare dovranno essere ridistribuite proporzionalmente in base ai
lotti in seguito definiti. Inoltre dovranno essere considerate e sottratte le quote
gia pagate nel 2004 pari a € 3906,00 + 2148.30 = € 6.054,30, le quali erano
state autodeterminate considerando una superficie di 120 mq di residenziale e
17 mq di non residenziale ragguagliata al 60% a 10,20 mq. A questo punto,
quanto corrisposto per la parte non residenziale verra detratto ai lotti

costituenti i garage, mentre la parte inerente la superficie residenziale verra

equamente suddivisa e detratta per le due unita residenziali speculari.
Riepilogando vediamo di attribuire ai lotti, le percentuali di assegnazione di

quanto dovuto in base ai mgq.

sup. (mq) sup. ragguagliata (mq) percentuale dowuto

Lotto 1 2716 = 427,16 84,6851% € 22.379,66
Lotto 2 65,30 = 39,18 7,7675% € 205271
Lotto 3 63,45 = 38,07 7,5474% € 1.994,55

totale 504,41 100% € 26.426,92

Facciamo la stessa cosa con le somme gia versate e per differenza avremo il
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| ‘totale da detr e al alore d1 mercatO‘ che ver] aim seg‘u}to calcolato ‘per ogni
| L | i ’!! (1
T

lottow*‘ L | Moo
1

I . o
‘ 1 L \ i i
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‘ ‘ L Ll ‘ etrarre
sub5 i éoom - 5000 + 45#721%5 e 2%6‘96 T »
| | ‘ b P \ ! .
: ' Lotto1 50, oo - ‘ ; 50 00 ' | 45 3721% je 274696 € 22 im 6 | € 1963270
- Lotto 2 850 = 510‘ o 46?79% ’e éﬂo 190 € 205271 | € | 1L172,52 |
Lotto3 - 850 = \5 0. - 46279% e‘l | }m,m e 180455 € | 171436 |
o toale || 11020 | 100% € 605430 € 726.426,92 |
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3.10 9 verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che
Uaggiudicatario potra eventualmente presentare, se éli immobili pignorati
si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40,‘: 6”comma della L.
47/1985 o dell’art. 46 c.5 D.P.R. 380/2001, chiarisca, quindi, se i cespiti
medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2003,
indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli

uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione

nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione), quantificati anche in via approssimativa, precisi, infine, se
pendono procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi. Ove
P’abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri economici
necessari per la demolizione dello stesso e vedﬂchi se siano state emesse
ordinanze di demolizione o dia acquisizione in p;'opdeta ad opera degli

Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota.”
E stata gia presentata domanda di condono edilizio per la legge 326/2003

come specificato al punto precedente.

3.11 “ k) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitrice, affittati o
locati, indicando il canone pattuito, la congruita, l’eventuale data di
registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché I’eventuale

esistenza di un giudizio in corso per il rilascio.”
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. 312 “1, elepc}p ed Indiﬂduiai behi evidenzianda tutti gﬂ elemeqti utrll per Ie | !
ijl , i ope onf di vendita, quall ad esempia Ié‘trpolagia ;ﬁ ciasw izmnoblle N :

i I (a ns¢a uliicaz&'LmeT(citﬁ 1via numetb civjca, ' piano, | eventu e numero | |
\ in ‘mo) gli accéssi e& i conﬁni i d i catastali, Venmali pertinenze e

' ac esson, \eventuall mi]ld‘lnd di parti comuni des vendo il contesta in

cui essi si trovina le carattenstiche e la destinazione della zona e dei

servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti,

Le unita immobiliari oggetto di stima sono site nel Comune di Aci
Sant’ Antonio, in via Giovanni Pascoli ai civici 19 I’ingresso all’abitazione e
al civico 17 I’ingresso ai garage, e sono composte da una villetta a tre
elevazioni formata dal piano terra, primo e seminterrato collegati da una
scala interna e un garage di grandi dimensioni con due aperture.

La conformazione planimetrica dei beni ¢ tale da permettere 1’accesso in
maniera totalmente autonoma alla zona residenziale e ai garage, pertanto
verranno trattati in lotti distinti in q;lanto ¢ possibile la vendita
separatamente.

Il garage a sua volta avendo due ingressi: differenti, pud essere diviso in
modo da creare due box distinti chiudendo I’apertura esistente realizzata nel
muro di divisione, quindi verranno considerati due lotti diversi (LOTTI 2 e
3).

LOTTO 1 - Villetta (part. 1038 sub. 4)

L’unitd immobiliare oggetto del pignoramento & collegata ad un’altra

costruzione speculare, ed attualmente sono utilizzate come unica abitazione.
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Le. due parti anéhe :Ha collééate per' Ia ﬂoro distnbuzmne planimetrica SDITlO

tot#lmentp indlpehantl tra| loro ma ovviamente devono essere realizzate le
} | ‘
trafnézzhtﬁlre per. ljochiusura dei collegaménti Collegamento che ai. van

x L ar
na‘ ¢¢nttal"e a ridosSo dei corpi scala‘ ‘

3 L’mgresso pedt%nale; e al ;jyian# terra e un | v1a1etto cpsteggla il giardmo wdi

7. l60 mq con uJ’n pi rcolo bzzcﬁ centrale e una terrazZa avente estensione dl

e‘ssei e s;ata realizzata una piscina intetfrata con

i
1

Attualmente la piscfna ¢ svuotata e ﬁon in uso, deve essere ripristinata parte
della pavimentazione che si & staccaéa.

All’interno, il piano'terra & formato da un ampio ambiente unico di 72.10mq
costitqito da un salone-pranzo con al centro un grande camino in muratura
che funge da divisione fra le varie zone.

Comﬁleta il plano terra una camera di 19.45 mq attualmente destinata a
studio ed un bagno di 8.70 mq formato da sanitari e lavabo.

L’altezza interna al piano terra & variabile in funzione del controsoffitto ma
comunque mai inferiore a 2.20 mt.

Tutti i piani sono collegati da un’ampia scala con alzate decorate con
ceramica di Caltagirone, pedata in pietra lavica e ringhiera in ferro battuto.
Al primo piano vi sono quattro camere, due con una superficie di circa 16
mgq le altre due di circa 13 mq e due servizi igienici, uno di 5.30 mq con
vasca e uno di 4.35 mq con doccia.

E stato realizzato un soppalco con superficie di 21.30 mq ma ad oggi non
accessibile in quanto deve essere ancora montata la scala di collegamento.

L’altezza di piano ¢ di 2.71 metri da pavimento a soffitto.
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Dal piano seminterrato si accede direttamente al cortile'comune a tutti i

Al coﬁnp]btare J p1 i

mq con d1 doccm

subalterni e al garage.

La superficie calpeétabile interna netta al piano terra & di 100.30 mq, al
primo livello & di 96.15 mq, al seminterrato & di 105.80 mq.

Da come si evince dalla documentazione fotografica allegata dallo scrivente,
tutto I’immobile & elegantemente rifinito, la pavimentazione in tutti i piani &
prevalentemente in cotto, al piano seminterrato con inserti decorativi nella
parte centrale; al primo livello il disimpegno di 25.mq & in ceramica effetto
legno.

Le i)areti interne sono rifinite con pittura decorativa; gli infissi sono in
alluminio con vetrocamera a taglio termico; al piano seminterrato le finestre
sono dotate di inferriate antieffrazione o vetro temperato stratificato.

Il condizionamento a tutti i piani & centralizzato con bocchette di aerazione
realizzate nel controsoffitto.

Al piano terra I’illuminazione ¢ in parte realizzata con faretti incassati.
Esternamente vi sono alcune zone in cui deve essere completata la finitura.

In conclusione si puo affermare che il cespite & rifinito con finiture pregiate
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‘L’mgresso %vv en«lr tramite una ratnﬁa scoperta che c~onduce al cortile ‘ ?
|

Le chiusure este}ne sono realizzate con portoni sezionali; la pavimentazione
¢ in ceramica; le pareti ed il soffitto sono rifinite con intonaco e
tinteggiatura.

E’ dotato di impianto elettrico e di illuminazione.

Nella parte pii1 interna del garage, sono presenti alcune tracce di umidita,
sicuramente dovute a delle infiltrazioni di acque piovane dalla soprastante

terrazza.

3.13 “m) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali

prezzi di mercato, tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria.”

Nella ricerca del pii1 probabile valore di mercato del fabbricato oggetto della
presente, si & ritenuto adottare il criterio di stima sintetico-comparativo,
vale a dire per confronto con i prezzi di compravendita di immobili situati
nelle stesse zone dell’immobile oggetto di stima, aventi caratteristiche
intrinseche ed estrinseche similari.

Dalle indagini di mercato effettuate dal sottoscritto C.T.U., unitamente al
confronto con i dati prelevati presso gli operatori immobiliari dei luoghi e,

confrontando i valori con la banca dati delle quotazioni immobiliari, si &
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ricordando che s#mq\ \state anche considerat¢ le

‘ destlnazwne della sﬁpgnﬁae conSIderata (v n
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a 1 400, 00’ €/n*q ﬂ r la superﬁce remdem:ihf ¢ 900 €/mq per i gargge

1 i b | y [ 0
rllevato che; per 4ale meobile il valore dg rAe ﬁcp{o umtano apphcabile é pari
I

®

L)ndlzi(lm el 10 stato in cu1 si

[« B

Lo \ I ‘

trovano gli imm bili e inoltre il fatto- cqe ta[li 1mmobili saranno soggetti ad
R ! : f .

una vendlta all’a ta\ \ o "‘1 P
“ : ‘ o ‘
A tale prezzo pl applicheranno i diV(ers

‘t#) fﬁciehti :‘a serndo‘l deﬂa

r nncipah accesson ganage

ecc) come speciﬁcato nelle tabelle d1 ‘calcolo deila superﬁcie lorda
vendibile.
Si riporta di seguito il calcolo della superficie lorda vendibile delle unita

immabiliari oggetto di stima.
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. sottostrada; - | I |

Calcolo della ﬁubgrﬁcie lot;ida vendibile ¥:  ‘ I

U
[

1
|

Piano Terra

‘vaii 8 agoessori dicetl)
'130.80+113.85+129,.50 me

soppalchi
24,00 mq

vani & accessof! indivettl
18,38 mq

balcon e \arrazee
161.70+45.40 mg

giarding
80 00 mg

Ora superficie lorda vendibile é stata determinata utilizzando dei coefficient! di ponderazione usualmente
adottati ed unificati in ambito peritale (vedi Norma UNI 10750/2005 e D.P.R. 138/98). Il computo di detta
superficie & stato effettuato considerando il 100% della superficie calpestabile del vani e degli accessor! a
servizio diretto comprensiva della superficle occupata dalle murature interne ed esterne fino ad uno spessore
massimo di 30 cm, 1'80% di superfici soppalcate, il 50% di vani e accessori indiretti, il 30% di balconi e

terrazze fino a 25 mq e il 10% per la quota eccedente, 1l 10% della superficie del giardini.
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. : J
gione del’ valare dell ’ zmmoﬁtle

0 Descrigone 1 ‘Js?}wﬁide lorda Coeff.di || Superfiie lorda vendibile
R N i - (mg _ponderazione | (mg)
" Viai e aceessori dirqtti | 37425 1,00 374,25
|| Soppalchi ., | . 2400 0,80 | 11920
Vati ¢ adeessori mdmem, 1635 0,60 f =
B#léoni‘le terrazze finp a’ )mq | 2500 0,30 ‘ | 7,50,
| Baf'“e" e‘e’zz;s";’ff ;"“ st | 0,10 # 18.21
. 134 i 1 soe0 ] 00 | 8,00
§ ! };‘ B - TOTALE (m J) ; 427,16

{ . .
Sulla Jase dei conteggl eseguiti e delle consuierazmm sopra esposte, il pit
probab11e valore di mercato dell’immobile oggetto di stima & pari a:

Valore dell’immobile = 1.400,00 €/mq x 427,16 mq= € 598.024,00
diconsi (euro cinquecentonovantottomilaventiquattro / 00)

A questo punto occorre detrarre i costi per le regolarizzazioni delle difformita
presenti come calcolati nel par. 3.9 i, naturalmente in questo caso verranno
detratti solamente i costi relativi al Lotto 1 pari a €19.632,70:

Valore di vendita= € 598.024,00 - € 19.632,70 = € 578.391,30

diconsi (euro cinquecentosettantottomilatrecentonovantuno / 30)
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1

\ ‘ o
VialGiovanni Pascoli, 17,

o LOTTO 2- q;bragje in Aci Sanit’Antmiio,i

i

!
-
oo
garage ) |
8530mg |
|
Superficie lorda Coeff. di Superficie lorda vendibile
Descrizione
(mq) ponderazione (mgq)
Garage 65,30 1,00 65,30
TOTALE (mq) 65,30

Determinazione del valore dell’ immobile:

Sulla base dei conteggi eseguiti e delle considerazioni sopra esposte, il piit probabile
valore di mercato dell’immobile oggetto di stima € pari a:

Valore dell’immobile = 800,00 €/mq x 6530 mq= €  52.240,00

diconsi (euro cinquantaduemiladuecentoquaranta /00)

Anche in questo caso per la regolarizzazione delle difformita presenti, come
calcolato nel par. 3.9 i, verranno detratti i costi per il condono edilizio che

come visto per il Lotto 2 sono pari a € 1.772,52 pertanto si ha:

Valoredi vendita= € 52.240,00 - € 177252 = € 50.467,48

diconsi (euro cinquantamilaquattrocentosessantasette / 48)
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- LOTTO 3 - Garage in Acﬁ S#nt’A‘ntonio,‘ Via Giovanni Pasceli, 17,
AT o |
S I ok N
I o |
I o o
S i [
P i Cony |
Lo : ‘ .
l )
1
| N
| | |
! i |
e E |
— ! &‘ |
I i
‘
Superficie lorda Coeff. di Superficie lorda vendibile
Descrizione
(mgq) _ponderazione (mg)
Garage 63,45 1,00 63,45
TOTALE (mgq) 63,45

Determinazione del valore dell’ immobile:

Sulla base dei conteggi eseguiti e delle considerazioni sopra esposte, il pilt probabile
valore di mercato dell’immobile oggetto di stima ¢ pari a:

Valore dell’immobile = 800,00 €/mq x 63,45 mq= € 50.760,00

diconsi (euro dnquantami]asettecentosessanta /00)

Come fatto precedentemente per i Lotti 1 e 2, al valore calcolato verranno
detratti i costi per il condono edilizio che sono stati calcolati nel par. 3.9/ per
il Lotto 3 in € 1.714,36, pertanto si ha:

Valoredi vendita= € 50.760,00 - € 1.714,36 = € 49.045,64

diconsi (euro quarantanovemilaquarantacinque /64)
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I

Iy !
L : ‘
‘J ‘ j 1 . “

314 “n) md;chz l op}mrtilmta di prodddere alla vendtta in unico lotta 0 m ptu |

lotti separati (sple andotae le r#gzom) predlsponendo in ogm‘ casa un

ptano di vendtta mrﬁdbtle e det lotti, provvedenda ove nccesshnb
alla realz{,zaztone dej fraz{onament% previa autartzzaztone del Gipdtce. A

; |

=~Consid¢rdté le c% ﬁkt‘aﬂsﬁ he tiid

r ab1t:—imone e 11 &ar%ée S0 o acc‘_#ibili separatarnente si pub predlspdm'e l

1 I . r ‘ \‘ }‘
vendlta inlotti s lpa*arti | W : L o ‘.‘ 1 ‘

A )

Inoltré il garage inﬂi@ato col sub%lterno 6, avendo due apdrture é]dlvis1b11e |

‘a sua volta in due\

box con due diversi accessi pertanto pub essere
\
predisposta la vendita in lotti distinti. 5

In definitiva si ha:

Valore di vendita LOTTO 1 (villino) = € 578.391,30

diconsi (euro cinquecentosettantottomilatrecentonovantuno / 30)

Valore di vendita LOTTO 2 (garage) = €  50.467,48

diconsi (euro cinquantamilaquattrocentosessantasette / 48)

Valore di vendita LOTTO 3 (garage) = € 49.045,64
diconsi (euro quarantanovemilaquarantacinque /64)

3.15 “o) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna
(almeno una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato
digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la

planimetria catastale dei fabbricati;

(Vedi All.2-Planimetria Catastale; All.5- Rilievo fotografico descrittivo).

3.16 “p) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di
pertinenza del debitrice esecutata, tenendo conto della maggiore difficolta
di vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti

comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che
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R

potrebbero essere separate a ﬂpvare della procedura. ” !

\
|
\
I beni appaﬂengq&nLn interamenﬂe allh debltnce esecutata qulhdi tuttew le quote

sonp afavore ddl’l \ptotte‘dura‘ | ;  : | 8 l‘

3.17 ‘fq) Nel caso % cutLano pr sentt ptu bem ptgnoratt in ghwta \tl pertto
predtsprm'é un| ﬁrogf di div

i s
quote d[l comprbpn ttin. » Q \

-
sionq in natura tenendo con“.‘r de 1 singole

|l | B
Non vi sono présentl bem plgn?ratl in quota. ‘ l
\ ‘ B }‘

11 sottoscritto C.T.U., rimanendo a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse
necessitare e ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordatagli, rassegna la
presente relazione corredata dai seguenti allegati:

All 1) Verbale di sopralluogo;

All. 2) Visure catastali,‘ planimetria e mappa;

Al 3) Ispezione ipotecaria;

Al 4) Rilievo stato di fatto — planimetria delle unita immobiliari;
All 5) Rilievo fotografico descrittivo; |

All. 6) Estratto dell’atto di matrimonio.

In Fede, |

San Giovanni La Punta, li 17/10/2017

,,,,,,,,,,,
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