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1. Premessa.

A seguito di ordinanza del 4 dicembre 2013, nel procedimento n® 1138/2012

imm. del Sig. G.E., veniva nominata la sottoscritta Architetto Pina Giovanna Cap

Reg. Gen. Esec.

ace, iscrifta al n°

916 del’'Ordine degli Architetti di Catania, quale Consulente Tecnico d'Ufficio e affidato il mandato

allegato al verbale d'udienza. La sottoscnitta, accettato l'incarico, in data 16 geﬁnaio 2014, dava

inizio alle operazioni peritali effettuando il sopralluego al fine di accertare le caratteristiche tecniche,

lo stato di manutenzione e quant’altro necessario alla valutazione degli immobili:

PRIMO IMMOBILE - Appartamento sito in Via Ettore Majorana n° 15, Piano Primo ad Aci Catena

(CT), identificato al N.C.E.U. al Foglio 4, Particella n® 526, Sub 10;

SECONDO IMMOBILE - Magazzino sito in Via Salvo D'Acquisto n® 1B, Piano 1 5., ad Aci Catena

(CT), identificato al N.C.E.U. al Foglio 4, Particella n® 526, Sub 35;

TERZO IMMOBILE - Appartamento sito in Via Pirato SN, Piano Terzo, a Calatabiano (CT),

identificato al N.C.E.U. al Foglio 12, Particella n® 15, Sub 72,

PRIMO IMMOBILE

2. Descrizione.

L'immobile, oggetto della presente esecuzione, & costituito da un appartamento in condominio,

ubicato ne} Comune di Aci Catena in Via Ettore Majorana n® 15, che insiste su

un'area destinata

dal P.R.G. a Zona B/2 di completamento e identificato al N.C.E.U. al Foglio 4,|Particella n® 526,

Sub 10. Il fabbricato & con posizione angolare su Via Ettore Majorana e su Via Sa

Ivo D'Acquisto ed

& costituito da due piani oltre il piano terra. L'appartamento si trova al Primo P|ano. L'intemo del

palazzo si presenta con un corpo scala condominiale con pavimento di- marmo (Al

legato 8 - Foto n°®

5/6). La struttura portante deli’edificio & in calcestruzzo di cemento armato e lo sqle architeftonico &

quello tipico degli anni '30. Il prospetto & realizzato con intonaco tradizionale colorato (Allegato 8 -

Foto n® 1/3). L’appartamento, posto al 1° piano presenta: pavimento in gres

mattonelle in ceramica colorate nel bagno (Allegato 8 - Foto n° 17/18) e in cucinj

rivestimento con

(Allegato 8 - Foto
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n® 20) infissi esterni in alluminio vemiciato con serrande di materiale plastico, porté interne in legno

(Allegato 8 - Foto n° 7/9). Lo stato di conservazione € normale, I'immobile & ¢

elettrico e idnico regolarmente funzionanti, d'impianto di climatizzazione.

3. Dati catastali e confini.

Comune di Aci Catena (CT), Via Eftore Majorana n° 15 - al Foglio 4, Particella

otato d'impianto

n° 528, Sub 10,

Cat. A/2, Classe 5, consistenza 5,5 vani, rendita catastale € 383,47 — Confina; b nord con altra

ditta e corpo scala, a sud con alfra ditta, a est con via Eftore Majorana e a oves

su cortile condominiale e aitra difta. Lo stato attuale del’immobile corrisponde

t con area libera

alla planimetria

catastale esclusa la veranda chiusa, realizzata con struttura in alluminio vemiciato e vetri estesa

mq 8,28. Per detta veranda, bisogna richiedere al Comune, I'autorizzazione in sanatoria ai sensi

del’ant. 37 del DPR 380 per la copertura e I'oblazione viene calcolata dal’Agenzia
ogni caso il minimo della sanzione & pari a € 516,00. L'oblazione relativa I'ingomkt
di mq 8,28 & pari a € 50,00 al mq, ai sensi dell'art. 20 della L.R. 4/2003, per un t

(da mq 8,28 x 50,00 €/mq).

4. Conformita urbanistica
Per la costruzione dello stabile di Via Ettore Majorana n® 15 ad Aci Catena (
responsabilita limitata || ] ha acquistato con atto a rogito notaio |. Bas
del 13.10.19889 registrato al n® 2535 e successivo atto a rogito notaio ). Basso

30.04.1991 registrato al n® 1342 due tratti di terreno in Contrada "Porto Salvo®

de! Territono, in

yro della veranda

ptale di € 414,00

fT), la Societa a
580 di Aci Catena

di Aci Catena del

Su porzione dei

suddetti trafti di terreno la medesima Societa a responsabilita limitata — ha realizzato

un edificio per civile abitazione a pil piani. Il progetto originario & stato presentato

al Comune di Aci

Catena dalla ditta | > Concessione Ediizia &

stata nilasciata il 30 maggio 1989. Sono state presentate due vananti al progetts
ottobre 1989 e la seconda dell’11 luglio 1990. In data 4 febbraio 1991 prot. n° 107

il Comune di Aci Catena ha rilasciato la Concessione per i lavori (Allegato Q)
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acquisite presso 'Ufficio Tecnico del Comune si evince che non & stata rilasciata I'abitabilita perché

ad oggi non sono state cedute all’ Amministrazione Comunale le opere di Urbani

5. Proprieta dell’'immobile.

Dall'esame della Certificazione Notarile allegata al fascicolo del craditore procede
da me effettuate presso I'Agenzia del Territorio, si evince che l'immobile catasto
Aci Catena (CT), identificato al Foglio 4, Particella 526, sub 10, & pervenuto alla
in virtt di Atto di Compravendita del 19/06/1896 Rep. n° 10646, Rac. n® 46
Acireale il 08.07.1996 al n® 1163, in Notaio C. Lo Giudice di Aci Catena. La propri

risuita per meta della debitrice esecutata e per meta del marito.

6. Pertinenze dell'immobile.
a) Balcone a est di mq 9,60, b) terrazzo a ovest di mq 8,28, c) veranda dimq 5,8

7. Descrizione analitica dell’immobile.

zione.

te e da indagini
fabbricati sito in
ituale esecutata,
0, registrato ad

pta dell'immobile

0.

L'immobile & costituito da un appartamento in condominio. Allo stato

uale & abitato

dall’esecutato, daila moglie e dal figlio. E' costituito: dall'ingresso/soggiorno di mq 21,22 (Allegato 8

- Foto n°® 7/10), dalla camera a nord di mq 16,00, dal comidoio di mq 4,07 (Al

13/14), dalla camera a sud di mq 15,20 (Allegato 8 - Foto n® 28/30), dal ripostiglio

ato 8 - Foto n°

di mq 2,09, dalla

cucina di mq 13,00 (Allegato 8 - Foto n® 19/21), dalla lavanderia di mq 5,46 (A*]egato 8 - Foto n°

15/18), dal bagno di mq 6,20 (Allegato 8 - Foto n°® 17/18), dal balcone a est di mg 9,60 (Allegato 8 -

Foto n° 11/12) la superficie ragguagliata é part a mq 2,40 (superficie reale x 0,25), dalla veranda di

mq 5,80 (Allegato 8 - Foto n°® 22/24 — 27/28) la superficie ragguagliata & pari a mq 5,32 (superficie

reale x 0,95), dal terrazzo a ovest di mq 8,28 (Allegato 8 - Foto n® 25/28) la superficie ragguagliata

& pari a mq 2,07 (superficie reale x 0,25).

La superficie complessiva dell'immobile & data dalla sommatoria delle superfic

i nette par a mq

(21,22+16,00+4,07+15,20+2,09+13,00+5,46+8,20) per un totale di mq 83,24, quella commerciale
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& di mq 91,66 [la superficie commerciale & uguale alla superficie nefta (mq &3,24) + 10% di

superficie netta (mq 8,32)].

La superficie ragguagliata complessiva delle pertinenze & data dalla sommatoria di detta

superficie pari a mq (2,40+5,32+2,07) per un totale di mq 9,79

8. Descrizione dei criteri di valutazione

Secondo i piu classici criteri di stima che si applicano a immobili con caratteristiche similari a quelli

in oggetto, in questo caso la valutazione dei locali & stata effettuata mediando i vplori oftenuti con

due diversi modi: Metodo A - Stima per capitalizzazione del reddito netto e Mrtodo B - Stima

a metro quadro utile.

9. Determinazione del valore di mercato

Il valore di locazione dato dalla Banca Dati delle Quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio

per gli appartamenti & pari 2 4,50 €/mq per mese su superficie lorda, il valore dLmercato (al mq)
riportato nella banca dati delle quotazioni immobilian dell'Agenzia del Territorio & pari a €. 1.350,00
al mg, da indagine di mercato e sulla scorta della personale conoscenza il valore a mq per

immobili aventi simili caratteristiche & pari 2 € 1.500,00 al mq.

Nel calcolo del valore dellimmobile effettuato con i due metodi, si & ritenuto opportuno applicare |
coefficienti (in aumento e/o in diminuzione) che indicano le peculianta del’immaobile, quale la sua
ubicazione, lo stato di manutenzione, I'anno di edificazione e le peculiaritd della singola unita

immobiliare, stato di manutenzione, dotazione d'impianti etc.

10. Coefficienti di riferimento

Coefficiente categoria catastale Af2 1,26
Coefficiente classe demografica (+ di 10.000 ab) 0,90
Coefficiente di zona (edlificata periferica) 1,00
Coefficiente di conservazione e manutenzione (normale) 1,00
Coefficiente di vetusta (23 anni) 0,836
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11. Coefficienti per il calcolo delle superfici ragguagliate
Coefficiente per la veranda 0,95

Coefficiente per i balconi 0,25

12. Metodo A — Stima per capitalizzazione del reddito netto

Per la valutazione dell'immobile & stato adottato il valore di 4,50 €/mq per mese su

Detto valore va moltiplicato per i coefficienti di riferimento (Paragrafo 10), quindi s

x 1,25 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 0,835 e quindi 4,22 €/mq per mese su superficie lordg.

superficie lorda.

avra 4,50 €./mq

Ne segue che si possa realizzare un reddito annuale lordo di € 5.132,36. Infatli, moltiplicando il

valore di €./mq 4,22 x mq 101,35 (da mq 91,56 + mq 8,79, area lorda de

pertinenze) per dodici mensilita da il predetto valore.

Per la determinazione del reddito netto si devono detrarre le spese di manut

cespite e delle

ione di servizi,

smaltimento rifiuti, spese di amministrazione per imposte il tutto per una percentuale del 20% pari a

€. 1.026,47.

Ne deriva che il reddito medio annuo netto (reddito lordo meno le spese) & pari a €. 4.105,89 da

cui segue, considerando il tasso medio di capitalizzazione del 4,0 %,

dell’appartamento & pari a € 102.647,25 (da €. 4.105,89 / 4,0%)

13. Metodo B — Stima a metro quadro utila.

Il valore di riferimento & pari al valore medio tra i due indicati nel paragrafo 9 e
€/mq, corretto con i coefficienti, descritti nel paragrafo 10 e quindi & pari %

(1.425,00 €/mq. x 1,25 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 0,835).

che il valore

quindi 1.425,00

1.338,60 €/mq

Ne segue che il valore di stima sard pari a €mq 1.338,60 per i mq netti (83,24) dellimmobile e

quindi € 111.425,06 a detto valore deve essere aggiunto il valore delle pertinenge con le superfici

ragguagliate che é pari a mq 9,79 x €mq 1.338,80 e quindi € 13.104,89. In [definitiva il valore

delfimmobile calcolato con questo metodo & pari a € 124.529,95.
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14. Valore commerciale dell'immobile.

il valore de! cespite & uguale al valore medio delle stime effettuate con i dug diversi metodi,
rispettivamente € 102.647,25 e € 124.529,95 ne segue che il valore commercialg dell'immobile in

oggetto & paria a € 113.588,60.

15. Suddivisione in lotti

L'immobile, sito in Aci Catena (CT), Via Ettore Majorana n° 15, Piano 1°, identificato al Foglio 4,
Particella 526, Sub. 10, Cat. A/2, Cl 5, Consistenza vani 5,5, allo stato attuale & un'unica unita
immabiliare cosl come risulta dalla planimetria catastale. L'immobile non & facilménte divisibile e al

momento si pud procedere alla vendita solo come unico lotto.

16. Elementi utili per le operazioni di vendita

Descrizione: appartamento

Ubicazione: Aci Catena (CT), Via Ettore Majorana n° 15
Superficie complessiva: mq 91,56 circa al lordo delle murature
Destinazione d’uso: abitazione di tipo civile

Numero vani: vani catastali 5,5

Posizione: Aci Catena — zona periferica.

Anno di costruzione: 1991

Stafo di conservazione: normale

Dati catastali: individuato al N.C.E.U. di Aci Catena al Foglio 4, Particella 528, Sub 10, Cat.

AJ2, Classe 5, consistanza 5,5 vani.

17. lIscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli dell'immobile.
1) NOTA DI TRASCRIZIONE del 22/10/2012 Reg. Part. n® 40311 Reg. Gen. N7 49877 derivante
da Verbale Pignoramento immobili a favore di SIENA MORTGAGES 07-5 SPA ROMA per €
101.918,76 oitre Interessi di mora dal 14/03/2012 sino all'effettivo pagamento, oltre le spese,

sull'intero immobile oggetto della presente esecuzione.
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Si precisa che il pignoramento grava su: a) Immobile catasto fabbricati sito in Aci

Ettore Majorana n° 15, Piano Primo, identificato al Foglio 4, Particella 526, S

Classe 5, consistenza 5,5 vani, partita 101 0253; b) Immobile catasto fabbricati si

(CT), Via Salvo D’Acquisto n° 1, identificato al Foglio 4, Particella 526, Sub 35, C3

Catena (CT), Via

ub 10, Cat. A/2,

o in Aci Catena

t. C/2, Classe 7,

consistenza 14 mq, partita 1010253; ¢) Immobile catasto fabbricati sito in Calatabiano (CT), Via

Pirato SN, identificato al Foglio 12, Particella 15, Sub 72, Cat. A/3, Classe 8, consistenza 2,5 vani,

partita 1002173.

18. Quota di pertinenza del debitore esecutato.

il diritto di proprieta della debitrice esecutata, insiste per [a quota di pertinenza di

oggetto della presente procedura.

19. Pagamento deil’'lVA
Il trasferimento dei beni non & soggetto al pagamento dell'lVA, poiché non si tra

beni nell'esercizio d'impresa e di arti e professioni. Inoltre, si specifica che, al

Legge 408/1948 'immobile non ha caratteristiche di lusso.

SECONDO IMMOBILE
20. Descrizione.

L'immobile, oggetto delia presente esecuzione, & costituito da un magazzino in co

nel Comune di Aci Catena (CT) Via Salvo D'Acquisto n® 1B, Piano 1 S., che i

1/2 sull'immobile

ita di cessione di

sensi delf'art. 13

hdominio, ubicato

hsiste su un'area

destinata dal P.R.G. a Zona B/2 di completamento e identificato al N.C.E.U. al F

n° 526, Sub 35. L'immobile & costituito da due piani oltre il piano terra. L'acceI

bglio 4, Particella

s$0 al magazzino

avviene attraverso la scivola condominiale (Allegato 8 - Foto n° 31/32). La struttura portante

dell'edificio & in calcestruzzo di cemento armato e lo stile architetionico & quells
'80. Il prospetto & realizzato con intonaco tradizionale colorato (Allegato 8 -

rifiniture sono di tipo economico con intonaco alle pareti @ pavimento in gres (Al

) tipico degli anni

Foto n°® 1/3). Le

egato 8 - Foto n°

35/38) Lo stato di conservazione é normale, Iimmobile & dotato d'impianto eletﬁn'co regolarmente

funzionante.
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21. Dati catastali e confini.

Comune di Aci Catena (CT) Via Salvo D'Acquisto n® 1B, - identificato al N.C.E

.U. al Foglio 4,

Particella n® 526, Sub 35, Cat. C/2, Classe 7, Consistenza 14,00 mq, rendita catastale € 31,09 -

Confina: a nord, a sud e a est con aitra ditta, a ovest con corsia carrabile condor

attuale dell'immobile corrisponde alla planimetria catastale.

22. Conformita urbanistica

Per la costruzione del complesso condominiale di Via Salvo D’Acquisto n° 1B a Ac
Societa a responsabilita limitata | I ha 2cquistato con atto a rogito nota
Catena del 13.10.1989 registrato al n® 2535 e successivo atto a rogito notaio I. Bas

del 30.04.1991 registrato al n® 1342 due tratti di terreno in Contrada “Porto Salvo”|

niniale. Lo stato

Catena (CT), la
0 |. Basso dj Aci
so di Aci Catena

Su porzione dei

suddetti tratti di terreno la medesima Societ a responsabilita imitata I ha realizzato

un edificio per civile abitazione a piu piani. |l progetto originario & stato presentato L[ Comune di Aci

Catena dalla ditta || RRRAAM < credi di I ' - Conce

stata rilasciata il 30 maggio 1989, Sono state presentate due varianti al progetto
oftobre 1989 e la seconda dell'11 luglio 1990. In data 4 febbraio 1991 prot. n® 1077
il Comune di Aci Catena ha rilasciato la Caoncessione per i lavori (Allegato 9).

acquisite presso I'Ufficio Tecnico del Comune si evince che non @ stata rilasciata I

ssione Edilizia e

fa prima del 26
8 pratica 142/88
Da informazioni

abitabilitd perché

ad oggi non sonao state cedute all Amministrazione Comunale le opere di Urbanizzazione.

23. Proprieta dell'immobile.

Dall'esame della Certificazione Notarile allegata al fascicolo del creditore procede
da me effettuate presso 'Agenzia del Temitorio, si evince che I'immobile catasto
Aci Catena (CT), identificato al Foglio 4, Particella n® 526, Sub 35, & perv
esecutata, in vintd di Atto di Compravendita del 19/06/1996 Rep. n° 10646,
registrato ad Acireale il 08.07.1996 al n° 1183, in Notaio C. Lo Giudice di Aci Cate

dellimmobile risulta per meta della debitrice esecutata e per meta del marito.
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24. Descrizione analitica dell’immobile.

L'immobile & costituito da un magazzino di mq 14,00 (Allegato 8 - Foto n°® 35/38).

La superficie complessiva dellimmobile & data dalla sommatoria delle superfici nette per un

fotale di mq 14,00, quella commerciale & di mg 15,40 [la superficie commercigle & uguale alla

superficie netta (mq 14,00) + 10% di superficie netta (mq 1,40)].

25. Descrizione dei criteri di valutazione

Secondo i pilt classici criteri di stima che si applicano a immobili con caratteristiche

3 similari a quelli

in oggetto, in questo caso la valutazione dei locali & stata effettuata mediando i valori ottenuti con

due diversi modi:
Metodo A - Stima per capltalizzazione del reddito netto
Metodo B - Stima a metro quadro utile.

26. Determinazione del valore di mercato

I vaiore di locazione dato dalla banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agen
per i garage e pari a 4,00 €mq per mese su superficie lorda, il valore di mercato

nella banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia de) Territorio & pari a €.

zia del Termritorio
(al mq) riportato

B50,00 al mq, da

indagine di mercato e suila scorta della personale conoscenza il valore a mq per immobili aventi

simili caratteristiche & pari a € 1.100,00 al mq.

Nel calcolo del valore dellimmobile effettuato con i due metodi si & ritenuto oppd¢
coefficienti (in aumento e/o in diminuzione) che indicano le peculianta deil'immot
ubicazione, lo stato di manutenzione, I'anno di edificazione e le peculiarita de

immobiliare, stato di manutenzijone, dotazione di impianti etc.

27. Coefficienti di riferimento

Coefficiente categoria catastale C/2 1,00
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Coefficiente classe demografica (+ di 10.000 ab) 0,90
Coefficiente di zona (edificata periferica) 1,00
Coefficiente di conservazione e manutenzione (normaie) 1,00
Coefficiente di destinazione e di piano (Seminterrato) 0,88
Coefficiente di vetusta (23 anni) 0,835

28. Metodo A — Stima per capitalizzazione del reddito netto

Per {a valutazione dell'immobile & stato adoftato il valore di 4,00 €/mq per mese su

Detto valore va moltiplicato per i coefficienti di riferimento (Paragrafo 23), quindi si

superficie lorda.

avra 4,00 €./mq

x 1,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 0,88 x 0,835 e quindi 2,64 €/mq per mese su superficie lorda.

Ne segue che si possa realizzare un reddito annuale lordo di € 487,87. Infafti,

valore di €./mq 2,64 x mq 15,40 (area lorda del cespite) per dodici mensilitd da il p

moltiplicando il

etfto valore.

Per la determinazione del reddito netto si devono detrarre le spese di manutenzione di servizi,

smaltimento rifiuti, spese di amministrazione per imposte il tutto per una percentuale del 20% pari a

€. 97,57.

Ne deriva che il reddito medio annuo netto (reddito lordo meno le spese) € pan a €. 350,30, da cui

segue, considerando il tasso medio di capitalizzazione del 4,0 %, che il valore del magazzino & pari

a € 9.757,50 (da €. 390,30/ 4,0%)

28. Metodo B - Stima a metro quadro utile.

Il valore di niferimento & pari al valore medio tra i due indicati nel paragrafo 26 e quindi 875,00

€/mq, corretto con i coefficienti, descritti nel paragrafo 27 e quindi & pari a 644,7

8 €/mq (975,00

€/mq. x 1,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 0,88 x 0,835). Ne segue che il valore di stima sara pari a €/mq

644,78 per i mq netti (74,00) dell'immobile e quindi € 9.027,01.
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30. Valore commerciale dell'immobile.
I{ valore del cespite & uguale al valore medio delle stime effettuate con i dug diversi metodi,

rispettivamente € 9.757,50 e € 9.027,01 ne segue che il valore commerciale |dell'immobile in

oggetto & paria a € 9.392,25.

31. Suddivisione in lotti

L'immobile, sito In Aci Catena (CT) in via Salvo D’Acquista n° 1, Piano S1, identificato al Foglio 4,
Particella 526, Sub. 35, Cat. C/2, Cl 7, consistenza 14,00 mq, rendita € 31,09 allo stato attuale &
un'unica unitd immobiliare cosl come risulta dalla planimetria catastale. L'immobile non &

facilmente divisibile e al momento si pud procedere alla vendita solo come unico lotto.

32. Elementi utili per le operazioni di vendita
Descrizione: Magazzino
Ubicazione: Aci Catena (CT), Salvo D'Acquisto n°® 1
Superficie complessiva: mq 15,40 circa al lordo delle murature
Destinazione d’uso: Magazzino
Consistenza: 14,00 mq
Posizione: Aci Catena - zona periferica.
Anno di costruzione: 1991
Stato di conservazione: normale

Dati catastali: individuato al N.C.E.U. di Aci Catena al Foglio 4, Particella 526, Sub. 35, Cat.
C/2, Ct 7, consistenza 14,00 mq.

33. Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli dell’immobile.

1) NOTA DI TRASCRIZIONE del 22/10/2012 Reg. Part. n° 40311 Reg. Gen. N° 49977 derivante
da Verbale Pignoramento Immobili a favore di SIENA MORTGAGES 07-5 SPA ROMA per €
101.918,78 oltre interessi di mora dal 14/03/2012 sino all'effettivo pagamento,| oltre le spese,

sull'intero immobile oggetto della presente esecuzione.

0
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Si precisa che il pignoramento grava su: a) Immobile catasto fabbricati sito in Aci Catena (CT), Via
Ettore Majorana n° 15, Piano Primo, identificato al Foglio 4, Particelia 526, Sub 10, Cat. A/,
Classe 5, consistenza 5,5 vani, partita 1010253; b) Immobile catasto fabbricati sito in Aci Catena

(CT), Via Salvo D’Acquisto n° 1, identificato al Foglio 4, Particella 526, Sub 35, Cgt. C/2, Classe 7,

consistenza 14 mq, partita 1010253; ¢) Immobile catasto fabbricati sito in Calatabiano (CT), Via
Pirato SN, identificato al Foglio 12, Particella 15, Sub 72, Cat. A/3, Classe 6, consistenza 2,5 vani,
partita 1002173.

34. Quota di pertinenza del debitore esecutato.
Il diritto di proprieta della debitrice esecutata, insiste per la quota di pertinenza di 1/2 sull'immobile

oggefto della presente procedura.

35. Pagamento dell'lVA

| trasferimento dei beni non & soggetto al pagamento dell'lVA, poiché non si traja di cessione di

beni nell'esercizio d'impresa e di arti e professioni. Inoltre, si specifica che, al sensi dell'art. 13

Legge 408/1949 I'immobile non ha caratteristiche di iusso.
TERZO IMMOBILE

36. Descrizione.

L'immobile, oggetto della presente esecuzione, & costituito da un appartamento in condominio,
ubicato nel Comune di Calatabiano (CT) in Via Pirato S.N., che insiste su un’area destinata dal
P.R.G. a Zona B e identificato al N.C.E.U. al Foglio 12, Particella n® 15, Sub 72. L’'immobile &
inserito in un complesso condominiale con viali attrezzati a verde con piante e alberi di diversa
essenza e strutture sportive (piscina e campo da tennis) condominiali. E costituito da tre piani oltre
il piano rialzato e mansarde. L'appartamento si trova al Terzo Piano, scala D. L'interno del palazzo
si presenta con un corpo scala condominiale con pavimento di marmo (Allegato 14 - Foto n°® 16).
La struttura portante dell'edificio & in calcestruzzo di cemento armatc e lo stile larchitettonico &

quello tipico degli anni '80. |l prospetto & realizzato con intonaco tradizionale colorato (Allegato 14 -
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Foto n° 1/2/5). L'appartamento presenta; pavimento in gres, rivestimento con mattonelle in

ceramica colorate nel bagno (Allegato 14 - Foto n° 25/26) e in cucina (Allegato 14)- Foto n°® 20/22)

infissi esterni in alluminio verniciato con serrande di materiale plastico, porte inteme in legno
verniciato. Lo stato di conservazione é normale, 'immobile & dotato d'impianto eleftrico e idrico

regolarmente funzionanti, d'impianto di climatizzazione.

37. Dati catastali e confini.
Comune di Calatabiano (CT), Via Pirato SN - identificato al N.C.E.U. al Foglio 12, Particelia n® 15,

Sub 72, Cat. A/3, Classe 6, cansistenza 2,5 vani, rendita catastale € 180,76 — Cool\ﬁna: a nord/est
con area condominiale, a nord/ovest e a sud/est con altra ditta, a sud/ovest con vano scala e altra

ditta. Lo stato attuale dellimmobile corrisponde alla planimetria catastale.

38. Conformita urbanistica
Per la costruzione dello stabile di Via Pirato SN a Calatabiano (CT), la dmaT s.p.a.
(ex compl. S. Marco 3) Residence Bouganville, ha presentato al Comune fa domanda (Prot. n°

6648 del 30/09/1986) diretta ad ottenere la Concessione Edilizia In Sanatoria. In data 27/01/2004 il

Comune di Calatabiano ha rilasciato la Concessione Edilizia in Sanatona ai sensi della L. 47/85 e

L.R. 37/85 (Allegato 16).

39. Proprieta del'immobile.
Dall'esame della Certificazione Notarile allegata al fascicolo de! creditore procedente e da indagini
da me effettuate presso 'Agenzia del Territoria, si evince che 'immobile catasto fabbricati sito in
Calatabiano (CT), identificato al N.C.E.U. al Foglio 12, Particella n® 15, Sub 72, & pervenuto
all'attuale esecutato, in virtd di Atto di Compravendita del 21/06/2007 Rep. N° 51/981, Racc. N°
13.149, trascritio il 22/08/2007 al n® 45456 d'Ord. e al n® 25892 di Form. in Notaio Corsaro

Daniela di Belpasso. La proprieta del'immobile risulta per intero del debitore esecutato.

40. Pertinenze dell'immobile.

a) Balcone a nord/est di mq 10,80.
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41. Descrizione analitica dell’immobile.

L'immobile é costituito da un appartamento in condominio. Allo stato attuale & abitaJo dall'esecutato

" nei mesi estivi. E' costituito: dal soggiorno/cucina di mq 16,78 (Allegato 14 - Fotg n° 18/24) dalla
camera di mg 15,60 (Aitegato 14 - Foto n°® 27/28), dal bagno di mq 4,76 (Alleggto 14 - Foto n°
25/28), dal balcone di mq 10,80 (Allegato 14 - Foto n® 29/30) la superficie ragguagliata & pan a mq

2,70 (superficie reale x 0,25).

La superficle complessiva dell'immobile & data dalla sommatoria delle superfici| nette pari a mq
(16,78+15,60+4,76) per un totale di mq 37,14, quella commerciale &€ di mq 40,85 [la superficie

commerciale & uguale alla superficie netta (mq 37,14 + 10% di superficie netta (mq|3,71)].

La superficie ragguagliata complessiva delle pertinenze & data dailla sommatoria di detta

superficie pari a mq (2,70) per un totale di mq 2,70

42. Descrizione dei criteri di valuta_zione

Secondo i pilt classici criteri di stima che si applicano a immobili con caratteristiche similari a queili
in oggetto, in questo caso la valutazione dei locali & stata effettuata mediando i valori oftenuti con

due diversi modi:
Metodo A - Stima per capitalizzazione del redditoc netto
Metodo B - Stima a metro quadro utile.

43. Determinazione del valore di mercato

I valore di locazione dato dalla Banca Dati delle Quotazioni Immobilian dell’Agenzia del Territorio
per gli appartamenti & pan a 3,30 €/mq per mese su superficie lorda, il valore dl mercato (al mq)
riportato nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territonio & pari a €. 950,00
al mq, da indagine di mercato e sulla scorta della personale conoscenza il lvalore a mq per

immobiti aventi simili caratteristiche & pari a € 1.200,00 al mq.
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Nel calcolo del valore dellimmobile effettuato con i due metodi, si é ritenuto 0pporlluno applicare i
i

coefficienti (in aumento e/o in diminuzione) che indicano le peculiarita dell'immob
ubicazione, lo stato di manutenzione, I'anno di edificazione e le peculiarita del

immobiliare, stato di manutenzione, dotazione d'impianti etc.

44, Coefficienti di riferimento

Coefficiente categoria catastale A/3 1,05
Coefficiente classe demaografica (- di 10.000 ab) 0,80
Coefficiente di zona (edificata periferica) 1,20
Coefficiente di conservazione e manutenzione (normale) 1,00
Coefficiente di vetusta (30 annl) 0,80
Coefficiente per correttivo 1,06

45. Coefficienti per il calcolo delle superfici ragguagliate

Coefficiente per i balconi 0,25

46. Metodo A — Stima per capitalizzazione del reddito netto

Per la valutazione del’immobile & stato adottato il valore di 3,30 €/mq per mese su
Detto valore va moltiplicato per i coefficienti di riferimento (Paragrafo 44), quindi si

x 1,05 x0,80x 1,20 x 1,00 x 0,80 x 1,06 e quindi 2,82 €/mq per mese su superficie

Ne segue che si possa realizzare un reddito annuale lordo di € 1.474,14. Infatti

e, quale la sua

a singola unita

superficie lorda.
avra 3,30 €./mq

lorda.

moltiplicando il

valore di €./mq 2,82 x mq 43,55 (da mq 40,85 + mq 2,70 area lorda del cespite e {elle pertinenze)

per dodici mensilitd da il predetto valore.

Per la determinazione del reddito netto si devono detrarre le spese di manuter

zione di servizi,

smaltimento nfiuti, spese di amministrazione per imposte il tutto per una percentuafe del 20% pan a

€. 294,82,
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Ne deriva che il reddito medio annuo netto (reddito lordo meno le spese) & pari g €. 1.179,31 da

cui segue, considerando il tasso medio di capitalizzazione del 4,0 %,

dell’appartamento & pari a € 29.482,75 (da €. 1.179,31 / 4,0%)

47. Metodo B - Stima a metro quadro utile.

Il valore di riferimento & pan al valore medio tra i due indicati nel paragrafo 43 e
€/mgq, corretto con i coefficienti, descritti nel paragrafo 10 e quindi & pari a 918,89

€/mqg. x 1,05 x 0,80 x 1,20 x 1,00 x 0,80 x 1,06).

Ne segue che il valore di stima sara pari a €/mq 918,89 per i mq netti (37, 74) dell’i]
€ 34.127,67 a defto valore deve essere aggiunto il valore delle pertinenze
ragguagliate che & pari a mq 2,70 x €mq 918,89 e quindi € 2.481,00. In dg

dell'immobile calcolato con questo metodo & pan a € 36.608,67.

48. Valore commerciale dell'immobile.
Il valore del cespite & uguale al valore medio delle stime effettuate con i due
rispettivamente € 29.482,75 e € 36.608,67. ne segue che il valore commerciale)

oggetto & paria a € 33.045,71.

49, Suddivisione in lotti

L'immobile, sito in Calatabiano (CT), Via Pirato SN, Piano 3°, identificato al N.C.E

Particella n® 15, Sub 72, Cat. A/3, Classe 6, consistenza 2,5 vani, allo stato attuale

che il valore

nuindi 1.075,00

l€e/mq (1.075,00

hmobile e quindi
ton le superfici

finitiva il valore

diversi metodi,

dell'immobile in

.U. al Foglio 12,

& un'unica unita

immobiliare cosl come risuita dalla planimetria catastale. L'immabile non & faciimente divisibile e al

momento si pud procedere alla vendita solo come unico lotto.

50. Elementi utili per le operazioni di vendita
Descrizione: Appartamento
Ubicazlone: Calatabiano (CT), Via Pirato SN

Superficie complessiva: mq 40,85 circa al lordo delle murature
Destinazione d’uso: abitazione di tipo civile
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Numero vani: vani catastali 2,5
Posizione: Calatabiano — zona peniferica.
Anno di costruzione: 1984
Stato di conservazione: normale
Dati catastalj: individuato al N.C.E.U. di Calatabiano al Foglio 12, Particella °

A/3, Classe 6, consistenza 2,5 vani.

51. lscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli dell'immobile.

8, Sub 72, Cat.

1) NOTA DI TRASCRIZIONE del 22/10/2012 Reg. Part. n° 40311 Reg. Gen. N° 49977 derivante

da Verbale Pignoramento immobili a favore di SIENA MORTGAGES 07-5 SPA ROMA per €

101.8918,76 oltre interessi di mora dal 14/03/2012 sino all'effettivo pagamento,

sull'intero immobite oggetto della presente esecuzione.

Si precisa che il pignoramento grava su: a) Immobile catasto fabbricati sito in Aci G

Ettore Majorana n° 15, Plano Primo, identificato al Foglio 4, Particella 526, Su

oltre le spese,

atena (CT), Via

10, Cat. A2,

Classe 5, consistenza 5,5 vani, partita 1010253; b) Immobile catasto fabbricati sitp in Aci Catena

(CT), Via Salvo D'Acquisto n° 1, identificato al Foglio 4, Particella 526, Sub 35, Cat, C/2, Classe 7,

consistenza 14 mq, partita 1010253; ¢) Immabile catasto fabbricati sito in Calata
Pirato SN, identificato al Foglio 12, Particella 15, Sub 72, Cat. A/3, Classe 6, consis

partita 1002173.

52. Quota di pertinenza del debitore esecutato.

)| diritto di proprieta del debitore esecutato, insiste per l'intera quota sull’immobil

presente procedura.

5§3. Pagamento dell’lVA
I trasferimento dei beni non & soggetto al pagamento dell'lVA, poiché non si trattd

iano (CT), Via

stenza 2,5 vani,

e oggetto della

di cessione di

beni nell'esercizio dimpresa e di arti e professioni. Inoltre, si specifica che, ai sensi dell'art. 13

Legge 408/1948 I''mmobile non ha caratteristiche di lusso.
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Confidando di avere esaurientemente trattato i quesiti posti, tanto si rassegna
ringraziando per la fiducia accordata, rimanendo a disposizione per qualsiasi ¢

presente relazione (composta da diciotto pagine) si allegano i seguenti documenti ¢
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ne costituiscono parte integrante:

54. Allegati.

Allegato 1
Allegato 2
Allegato 3
Allegato 4
Allegato §
Allegato 6
Allegato 7
Allegato 8
Allegato 9
Allegato 10
Allegato 11
Allegato 12
Allegato 13
Allegato 14
Allegato 15
Allegato 16
Allegato 17
Allegato 18
LI

Verbale di sopraliuogo

Estratto di mappa (1° € 2° Immobile)

Visura catastale (1° Immobile)

Planimetria catastale 1:200 (1° Immobile)

Planimetria guotata stato reale scala 1:100 (1° e 2° Immobile)
Visura catastale (2° immobile)

Planimetria catastale 1:200 (2° Immobile)
Documentazione fotografica (1° e 2° Immobile)
Concessione edilizia (1° e 2° Immobile)

Estratto di mappa (3° immobile)

Visura catastale (3° immobile)

Planimetria catastale 1:200 (3° Immobile)

Planimetria quotata stato reale scala 1:100 (3° Immobile)
Documentazione fotografica (3° Immabiie)

Ispezione ipotecaria

Concessione edilizia (3° Immobile)

Atto di Compravendita (1° e 2° Immobile)

Atto di Compravendita (3° Immobile)
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