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LPREMESSE

Il sottoscritto dott. ing. Alfio Ciccia con studio in Paternd via G. Boceaccio n. 8,

iscritto all Albo degli Ingegneri della Provincia di Catania al n. A 6184, ed alPAlbo

det Consulentt Tecnict del Tribunale di Catania, ¢ stato nominato esperto

estimatore con decreto di nomna del 11/09/2023, recapitato con pec del

12/09/2023, per la stima dei beni pignorati con la procedura esecutiva indicata in

epigrate.

In data 12/09/2023 lo scrivente ha depositato telematicamente il verbale di

gruramento.

Allo scrivente € stato dato mandato di rispondere a1 seguent: quesiti:

a) Identilichi esattamente i beni pignoray, esmiuals perimmense < aceessory, indseandone ¢ doiy patartal; od i aomfins

qualz cmeyoenii dal sopraltions o dall'erame deglz atti-edes documentit prodoits, wonehe la conformita der date stessi vievass i sede

dz sopraliuogo oon quell emergents dat cevtifaty o atth

b)verifichi Ia correttezza dei dati riportan nell'atio di pignoramento ¢ wella noia di traswvigions (9 i caso d

procedsre vimte, we: stngel? abit di prenoramento e welle wole véluitie), tm pavluolare aweriando che i pipnoramento nbbia wolpity

gitore spestants al debitore e ohe vi si comispondenza i o cingolo atto di pignoramento ¢ lg wlatwa nota,

¢) verifichi Ia proprieta dei beni in capo al debitore, indiandons ¥ vepime patsimoniale ove comingato ¢ speeficando,

altvest ce ecst siann in mmprqﬁrzefa‘s 0 meno oon alir .\'aggen.‘é; qmu'om L ememnbile sia stato .\'oﬁapo.rfo a pz'grmmmmia sal

presupposta ohe i delitore esecutato we abbin aequistaio la propritd per offetio di supcersigns movt eaura verdfichi la traseriions

del btdlo di provenienza {acetlagzone espressa. o-tasia dr evedsta), seonalndo onmediatumenie al g.¢ la mancatn tasevigione di

1ot valido titolo di acjuisto (v evidengia che @ tal fine wow suyebbe witle la trasorizione della dewsoncia de suavssione 1é la mera

considerazpone di vappovio di paventela con o de csus) ovvero eventiali onsi dubby;

d) accerd {'esatta provenienza del/i bene/i verfavdo la oomitnuiii delle trasermom nel wentenyiio anteriore olia
daia del pignovamento e [a produzion: dell'atte di acguint del debitor re auteyiov: al ventenyio;

e)seprals fempesimaraenie al gidice ln smpossibilitd di prosedeve ¢ wn compleio aweriamenio per iy incompletezza della

documentazione prodotta, mdicands la danmentagione mancante al fine dr sollectave yna evntiale micgrazione al
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creditore procedents;

) aoievts se sul bene gravino iscrizioni o rascrizioni pregiudizievoly, mdicondons gii estvemy, eewobi quinde le
formalnd (trasergaons, isevizions) da eancellave con of decvely i ivasferimenic;

&) previeds alle identificazione catastale d2l'immobis, Previn aieertariento detl erattn ripondenza det daty specfeoats

vell'atto i pigrovamento con Lo visultanzy oatastals esepuendo quelle vaviagsowi phe dovessero verultare wemicarie ed

B paridare per guanto compene ln plonimetnia del bene provveda, i caso de
diffarsuitic 0t maneanza di idovea plastmetvic del beve promeda alla tia corvegiave o vedasiong sdln v stvettamente
HeO5Ea;

B)endiohs, previa acquasizione o apviomanento del welifionto dr destnazione urbanisiten, la destvasione del /¢ benefi prevista
datlo siremento wrbanistio comunale yigens,

1) querts per i jabbruals ia conformta alle vigerds wovme m matena urbanistico-edifizia mdicands  quale gvoce fu
reidizzaty Uimmobile, oi estyems del provvedimendo antovizzatorio, la vupaudenza della cosivezione afle previsioni del
provecdlimento. miederone, ¢ segnalandn; anche grafinmmi e evenfualt difformita e modifivhe @ o estrony degls at
asiorisgativ. In oaso di esisingn di apere abusive, Derperlo, werficherd 'eventuole avvenuta presemtogions di istange dr
condong, predsands o staty della provedura, ¢ valitera la conformiti del fabbricato ol provetts propeste, sepnalavdo, anche

prafioaments, le eventuali dgformets,

7 I wiso di immobili abusivi, cowiolls ia poreibdid di sanatovia ar sensi dell'ar, 36, dyw w380/ 2007 ¢ gy eventuals
ooty della stesa; aliviments, verdfichs fa presentagsone di dstanze di condono, ndiardo & soppetto stante e la vovmaiivg in
Jorza délla guale Lisianza siz stata preseiain, lo siato del procodimenio, 1 vostt per & conseguimento del Stivlo i sanatoria ¢ le

eventuals oblasions i conuposte 0 da eorrvondery

k)versfichs, il ai four delle istanza di condona che lassdicatars otya soenbialmentc presentare, se ol ommobili
pigearais st troveno o meno welle condiziont precte dall'avt, ) 6"comma della legge n. 47/1985 o dell'art 4
5 D.P.R. 380/01 chinviscn, quinds, se } cespisi medssimi siano o vieno sanalid, o condarabilt at senei del DL,
269/2003  indicande, previa assunzgzone delle opporine mjormazion: presso vl wifie ey, coppeients, le somme da

pagare a titolp di oblagione wonche futts ple overt coniessart (oner di arbanigzagione & costi di eostrugions), quantificat anche
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i viq approssimatwa, precss, e, se pendons proseduve ammanisirative o sangionalore | velabi corts

1) Iv zaso di immobili abusivy, owe Vabuso non sia in alcun modo sanabile, guavtifichi gli onevi comomici vecsscar:

Der ba devidliione delly stesso ¢ serijiols 2 siano state emerse ovdmanse dr dimolizione v di aoquessione i proprieid ad opers
deolt Bnty Pubblict tervtoreals, allepandole i quots,

m) verifuchi £ eristeonzn di formalitd, vincoli e onery, anche di natura condominiale, gravanti sul beve che
resteranno a cavio dell acqurrents, i comprest 1 vivedls devianis da eomtvalts odents sulla attitudive edifimtonia dello stervo
o rwcols coenessz core i s10 cavaitere storen-arliiieg

n)wrifichi {enitenza d: formalica, vincoli e oneri; anche di natura condontiniale, i saranso concillat o dhe
comungue visultevamo otponibili all acqurrente

o) verifichy ¢ ot ammobdls piorels sino gravati da censo, hivello o uso civico ¢ s vi sia Sata affrarcagione da tale
st uvero se il divitto di proprieti sul beve del debstore pignorato sia di propriesd uvern devivanie dz nicino der suddeits fifoly

placcerts Limporto anun delle spese fisse di pastione o db manutenzions di evwentuali spese straordinarie gii delberaie
anohe se i wiatwa debita non sia neemys sowdate, eveniuali Spese condominials non pagate ﬂegx’z wltimi due awmni anterion alla
data delle perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

g)Accerti se i bent pignorat siane vecupat dal debitore o da terz, affitati o locaty indicando i canove
pattutin, la sun congruitd, 'aminale data di yegistragions, la seadenza dei velatwr pontvats nondhe Leventuale exestenza di w1
padizio m oo per o viwco (si nmanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI
PER L'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV);

1) elenchi ed individui @ bens, evidenziando turt gli elements udli per le operazioni di vendita, quali ad
esempio ia tipdopin di carmy immobily fa sua wbuagions (2t vis, mimers gy, prave, vevinale numero wiens) pli
aoess: ed & confor, 1 dati eatastals, eventuali pertinenze ¢ aessor, eventiali millesimi di parti comion, descrivendo U omterto
e out ersi st fovane, b camiterisiche ¢ la destinazione della ona e del rervesy offersc nowohe (2 earatteistiohe delle one
corfinanis. Con viferimento ol pupolo bee precisi eventuali dotagiont condominsalt (&5, posts auto comion, giavdimo <) le
vipalogia, ('altersn wble interna, la superfice weita, i effciente witlizeato ai for delin. detepmmaziove delia ruperfie

commensiate I superficie commerciale medesima, £ esposiqaons, aimo di wosiruions fo stato di consesvazuone e cararteristiohe
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strupturali nonché le cavatteristivhe mierne di ciascin tmmobils precsando per aasai eemento 'atinale stato di eoservagione

¢ = pror glé tpraneic- Lz loro vispondenza alla vigenss nowmasiva ¢, i paso contravio, 1 oosti neceroari af lovo adeguaments,

5) determn: il valore di_mercato di ciascun immobile procedendo, « ! fir, o eaimlo dilia superfiose

defl' smobile, speaficande quella rommercals dof valore per metyo quadyo ¢ del valore oomplessivg, esporendo analituamente
2k adeguamenss 2 fp corvegiont della stime, wi compresa la viduguone del valore di meveato prasigata per Lasrenza defla
pavansia per vy del Bewe vendute, ¢ prevesando inli adepsamenti i mavaera distirie per 6l et di vepdlangsazione
wroanisties, to stato duso o di manutenzions, lo stato df passesso, & varedds o gl oners. srusidics now elmymabili w2l oorso del
procensmivyto ererutivn nonche per le evefunalt spese condominialt disolute (e avt. 568 ¢ b nuona farmulagione)

¢) tenga conto altresi defla nduzione del prezzo di mercato per Fassenza di garanzia per vizi del
bene venduto, consideranda tale riduzione in vna nusura tra i 15 ed il 20 % del valore stamato;

u)udsehs L'opporinonsi Gt procedere aila vewdia dn_unico lorro o pit ot separatt (sprgandore e vapion)
Predisponends i opar eace wn piavo o venddta dell irmmobile ¢ des laiti, proveedende, ove wecessarie, alla waligazione del

Jrazionaments, previa autorgagione del Gindioy

v} alleghi idonea documentazione forografica esiema e infemna (almeno wna jolo per vavo) degl immobil pignomi
divettaments in formalo divitale seomdo le tndisazyons df e ol mod. 1 ed aeqiensisea la planemelyia catastale dei fubbricats

w) aceerti, wel caso 5t tratie di bene indiviso, la valutazione della quota & perfinenza del debitare esecntats, tensndn
conto delie maggiove dsfficolta i vendita dr quote iudiise precisi in paviiolave se d bewe visull comodamente divirsbil,
wdeniefivando, in caro affermatiwvo, le guote dhe polvehlero essere sepayate a favore della procedura,

X) el caro iz i sane preventi pii bent pignoradi in quora il perito predisporri un progetio dz divisione it vt tenends
comto dedle snpole gquote dei compropristari 2 tal fie dovrd indwiduare lott omopenei senza mecessariamentt frogiomar
ciareun bene i taute pavti quanti sono ¢ ot ogui lnita dovri cink esrere farmaio da uno a piu beni che consentann di comporyre
ta guota del eondividenie, i mody ahe [z porziont dell'alivo amdurdents porcano formarsi con ¢ restaniz bews @ salvo congyaglio
ot dengro (la oot entitd wom dowvd eomumque esseve. superiove al 20% del valove della guoig)) i alivi termpns se nel pasvimony
o Ui oo pii bews, cascuno doved encere asregnato alla quota del walore cordspondete g -quants mene; di valore

prossivio. DR formare le porzsoni ol CT.UL doved ianer conto el coneetty lepale b "broomuoda divisibilitd” . quale lomste al
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fragionamento materiale degls imwiohits lomite ohe Sussile guands te parit visultanti all apporgonamento verrebbero ad essere
searvaments fungionals vuperto all tniero 0 quando s dovessero costituive rerviti @ oario di aloune porioni & comuvgus, fuste
io volte dhe per vealizzare lo divisione si vendessero wewssavie spese eerswe vispelto al viswltato perseguto, anche
consideragione del fatto che nella procedsra esecativa defte spese dovrebbero essere antuipats dal credstore procedente
Le operazioni di rlievo si sono svolte in data 06/10/2023 alla presenza del
debitore esecutato, cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).
Esaminati gl atti e 1 document, reperiti tutt gh elementi necessart all'espletamento
dell''mearnico confento, il sottoscrtto esperto allega alla presente: la documentazione
fotogratica (all. 2), la planimetria del bene oggetto di esecuzione (all. 3), le visure
catastah (all. 4) e le visure potecarie (all. 5) acquisite presso PAgenzia Delle Entrate
della Provincia di Catania, la documentazione urbanistica acquisita presso l'ufficio
tecnico del comune di Paternd (all. 6), titolo di propmeta (ll. 7) e

Pautocertificazione sulla residenza del debitore esecutato (all. 8).

2. IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

L'unita immobiliare oggetto di stima, indicate nell’atto di pignoramento, riguarda:

... “Appartamento al piano terzo facente paite del fabbricato sito in Paterno, 17
Niceolo Macchiavelli n. 146, composto da quattro vani ed accessort per complessivi vani catastali
set ¢ mezzo. Detto immobile ¢ censito ol N.CE.U. di Paterno al foglio di mappa n. 51,
particella 28, subalterno 6, Via Niwolo Macchiavelli n. 146, Piano 3, Cat. Al2, €F 3,
I“ant 6,5, R.C. € 654,617...

3. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI

[ dati dellunita oggetto di esecuzione, indicati nellatto di pignoramento
cornspondono con quelli niportatt nella nota di traserizione e nsultano essere

correth.

4. VERIFICA DELLA PROPRIETA DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE.

La propreta dellunita oggetto di esecuzione € in capo al debitore esecutato in
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quanto pervenuta per atto di compravendita del 13/07/2007 a1 rogiti del notato
dott. Adele Gunta, repertonio n. 79230 @ll. n. 7).

5. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEI BENI.

Dagli accertamenti eseguitt presso PAgenzia Delle Entrate della Provincia di
Catama e da quanto nportato nella relazione notarle allegata al fascicolo della
procedura emerge che 'umiti immobilare censita al N.C.E.U. del Comune di
Paterno, foglio 51, particella 28, sub. 6, é pervenuta al debitore esecutato, n virt

delPatto di compravendita del 13/07/2007 rep. n. 79230, in notato Adele Giunta,

trascritto 1l 20/07 /2007 a1 nn. 53180/30783, da potere_
Al sig. _l’unité ¢ pervenuta per essere stata edificata dallo stesso,

su terreno acquistato in virta dellatto di compravendita del 23/10/1967 in notaio

Luigs Lojacono.

Da quanto sopra esposto si evince la continuita delle trascrizioni nel

ventennio anteriore alla data del pignoramento

6. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTE SUL
Dalla relazione notarile allegata agli atti della procedura esecutiva e dagh
accertamenti eseguiti dallo scrivente presso 'Agenzia Delle Entrate della Provincia
di Catama (vedasi allegato n. 5) emerge che Fumta mmmobihare sopra descntta &
gravate da:

- Iscrizione del 20/07/2007 — Reg. Part. n. 14689 — Reg. Gen. 53181,
emessa da pubblico ufficiale Giunta Adele, Repertorio 79231/10312 del
13/07/2007, ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia
di mutuo, per un montante di € 65.000,00 a garanzia di un capitale di €
130.000,00 Tasso nteresse annuo 6.21% per un totale di € 195.000,00 a

favore di BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA, SOCIETA'

[0]
Q
0o
<

©
(o2}

4}

(o]

©
-

[0
Qo
52}

[$]
<
e}

[
@
°

7]
(<2}
=
[To]

]
(<2}
(]
[so]
(=}

o

[]

©
~
i
o

@
(]
(o]
<<
O
O]
=4
<
o
(7))
O
w
o
<<
[as)]
2
i
<<

>
a

[e]

173

173

[0]

=
w
Qo
[T
-
<
<
[G]
o
(@]

pe
o
]
©
€
=
w

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




COOPERATIVA PER AZIONI contro 1 debitore esecutato, sulla piena
proprieta dellunita immobiliare oggetto di esecuzione.

- Iscrizione del 06/06/2017 — Reg. Part. n. 2819 — Reg. Gen. 20191, emessa
da pubblico ufficiale GIUDICE DI PACE, Repertorio 31 del 20,/04/2017,
ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, per un montante di
€ 9.000,00 a garanzia di un debito capitale di € 4.578,03 a favore di
"PANNITTERI E SCUDERI "SN.C. con sede in Paterno, contro il
debitore esecutato, sulla piena propreta dellunita unmobihare oggetto di
esecuzione.

- Traserizione del 17/01/2022 a1 Reg. Part. 1263 — Reg. Gen. 1613, emessa
da Ufficiali Giudiziari repertorio n. 9433 del 10/12/2021, Verbale di
Pignoramento Immobili a favore della POP NPLS 2019 S.R.L. con sede
in Coneglano (T'V), contro 1l debitore esecutato sulla piena proprieta

dell'unita immobiliare oggetto di esecuzione.

ZIDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE OGGETTO DI

ESECUZIONE.

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione é censita al N.C.E.U, del Comune di
Paternd al foglio 51, particella 28, sub. 6, Cat. A/2, Cl. 5, Cons. 6,5 vani, Sup. cat.
144 m* Rendita € 654,61 — via Nicold Machiavelli n. 146 - P. 3, di proprieta del

debitore esecutato per una quota di 1/1,

Si precisa che Pappartamento a terzo piano ha accesso da via Nicolo

Machiavelli n. 148.

Dal confronto tra la planimetria catastale (all. n. 4) e lo stato dei luoghi

rilevati dallo scrivente (all. 3), si rileva una diversa distribuzione degh spazi

interni, nel dettaglio:

e E stata ampliata la cucina a seguito di rimozione delle partizioni interne del
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del vano admcente e del w.c.

e Nel Salone sono state eseguite delle tramezzature mterne ove oggl sono
stati realizzati la camera da letto n. 1, 1l npostiglio n. 1 e ampliato 1l vecchio
ripostigho oggr adibito a we.

e Alfingresso ¢ stata mmossa la partizione di un vano ncavando cost un
ampio locale adibito a ingresso — salone.

[noltre s1 rilevano delle modifiche a1 prospett e precisamente:

e La porta della camera da letto n. 2 di accesso al ballatoio posto a sud-ovest
¢ stata variata in finestra.

e K stata chiusa la finestra del vano (oggi cucina) che prospetta sulla
chiostrina;

» T stata realizzata una finestra di luce sulla parete a sud-est del vano (oggt
cuectna);

* [ stata realizzata una finestra di luce nel vano rip. (oggi rip. 2).

8. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

[ unita immobiliare oggetto di esecuzione fa parte di un fabbricato residenzule a
cinque elevazione fuori terra. Tale fabbricato é composto-al piano terra da locali
garage mentre il primo piano, secondo piano e terzo piano sono adibiti a civile
abitazione.

Dalla consultazione delle tavole grafiche del P.R.G. vigente del comune di Paterno,

Punita ogeetto di esecuzione ricade allinterno della zona terntoriale omogenea

“7ZB17. zona residenziale consolidata. In generale la zona territonale omogenea

“ZB1” é normarta dallart. 36 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G.

vigente.

L'mtero fabbricato ¢ stato realizzato tra la fine degl anmi ‘60 e gl iz degh anm

70, con Nulla Osta per Esecuzione Lavori Edili rilasciato in data 08/08/1967 dal
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sindaco del Comune di Paternod (all. 6).
Dal confronto tra la planimetria allegata al nulla osta (all. n. 6) e lo stato dei
luoghi rilevati dallo scrivente (all. 3), si rileva una diversa distribuzione degli

spazi interni, nel dettaglio:

e [ stata ampliata la cucina a seguito di nimozione delle partizioni interne del
della sala pranzo adiacente e del w.c.

e Nel soggiorno sono state eseguite delle tramezzature interne ove oggt sono
stati realizzati la camera da letto n. 1, 1l npostiglio n. 1 e amphato 1l
camerino oggl adibito a w.c.

o Allingresso ¢ stata rimossa la partizione dellingresso con 1 salotto
realizzando un ampio locale oggi adibito a ingresso — salone.

Inoltre si rilevano delle modifiche a1 prospetti e precisamente:

e [a porta della camera da letto n. 2 di accesso al ballatoio posto a sud-ovest
€ stata variata in finestra.

» T stata chiusa la finestra della sala pranzo (oggi cucina) che prospetta sulla
chiostrina;

e [ stata realizzata una finestra di luce sulla parete a sud-est della sala pranzo
(oget cucina);

e [ stata realizzata una finestra di luce nel vano rip. (oggi rip. 2).

9. COSTI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA.

Da quanto rnportato  al superiore  paragrafo, nellappartamento oggetto di
esecuzione sono state apportate delle modifiche interne e delle vanazioni di
prospetto che non hanno comportato nessuna variazione di sagoma e di
volumetria.

Dette modifiche sono state eseguite senza le dovute autonizzaziom urbanistiche.

Alla luce di quanto sopra esposto dette modifiche possono essere regolarizzate ai
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senst dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 recepito dall'art. 14 della LR. 16/2016,
presentando una S.C.LA. in sanatorna.

La regolarizzazione urbanistica prevede il pagamento di oneri da conferire al
Comune di Paterno ed onertda conterire ad un tecnico abilitato.

Gli onen da conferire al Comune ammontano a circa € 2.000,00 (Sanzione,
Oblazione, Diritti di segreteria e marche da bollo).

Gl onert da conferire ad un tecnico per la redazione degl elaborati necessart alla
presentazione della S.C.ILA. 1n sanatona e aggiornamento della planimetria catastale
ammontano a circa € 1,500,00.

[n definttiva 1l costo complessivo per la regolarizzazione urbanistica ammonta a

circa C reg, v, = € 2.000,00 + € 1.500,00 = € 3.500.00.

DI NATURA CONDOMINIALE, GRAVANTI SUL BENE.

Da quanto riferito dal debitore esecutato, il fabbricato di cul fa parte Funita oggetto
di esecuzione ¢ gestito a conduzione familiare pertanto le spese sulle parti comun
(pulizia scala e corrente elettrica) vengono suddivise equamente con tutt 1
proprietari delle altre unita.

11. VERIFICA SE I2IMMOBILE PIGNORATO E GRAVATO DA CENSO,

LIVELILO O USO CIVICO

L’unita oggetto di esecuzione non risulta gravata da censo, livello o uso
civico e quindi liberi da tali pesi, m quanto 1l diritto di proprieta del debitore
esecutato sul bene oggetto di esecuzione non ¢ di natura concessoria ma deriva da

atto di compravendita.

12. VERIFICA SE I1. BENE PIGNORATO E OCCUPATO DAL DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZI.

In sede di sopralluogo si ¢ rilevato che I'appartamento a terzo piano € abitato dal
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debitore esecutato cosi come riportato nell'autocertificazione di residenza

rilasciata dal debitore esecutato (all. n. 8).

13, ELENCO DI TUTTI GLI ETL.EMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI

VENDITA.

Lumta immobiliare oggetto di esecuzione fa parte di un fabbricato ubicato nel
comune di Paternd in via Nicoldo Machiavelli n. 148, in zona semicentrale, a
nord/est del centro cittadino, in prossimita del Corso Itaha, arteria che costegga 1l
centro abitato e si collega alle arterie stradal SS 121 (Paterno — Catania), SS284
(Paterno — Adrano).

L’area limitrofa ¢ costituita da un tessuto urbano prettamente di tipo residenziale.
L'unitd immobiliare oggetto di esecuzione fa parte di un fabbricato a cinque
elevazioni fuor terra con locali ad uso garage a piano terra e civili abitazioni a
primo piano, secondo puno e terzo prano. Detto fabbricato ¢ stato realizzato con
struttura portante con travi e pilastri in cemento armato, sola d'interpianc in
latero-cemento e copertura piana calpestabile.

Le paret: esterne sono nifinite con mtonaco cwile per esterni con colornture chiare, 1
ballatoi sono con pavimentazione in gress, ringhiere in ferro.

L’accesso allappartamento avviene da scala comune (foto n. 2, 3) con aceesso da
via N. Machiavelli n. 348.

L'appartamento confina a nord con via machiavelli ad est e a sud con fabbricati
altra ditta (fog. 51 part. 896, 892, 891); e ad ovest in parte con fabbricato altra ditta
(fog. 51 part. 24) ed in parte su cortile di pertinenza appartamento a primo piano.
Labitazione si compone di ingresso - salone {foto n. 4 - 5), rip. n. 1 (foto n. 6 - 7),
camera da letto n. 1 (foto n. 8), ripostiglo n. 2 (foto n. 9), distmpegno (foto n. 10),
w.c. (foto n. 11), lavanderia (foto n. 12), camera da letto n. 2 (foto n. 13 - 14),

cucina (foto n. 15 - 16), ballatoio prospettante su via Machiavelli (foto n. 17) e
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ballatoio prospettante su terrazzo di pertinenza appartamento a primo piano (foto

n. 18).

L’appartamento, ha una superficie utile calpestabile di circa 12423 mq una

superficie lorda di circa 144,00 mq_ed un’altezza interna di metni 3.10. La

superficie complessiva dei ballatoi ¢ di circa 21.09 mgq.

Gli ambienti sono ben rifiniti, con pavimento in mattonelle in gress e le pareti
rifinite con pittura lavabile per interni. [l bagno ha le pareti nvestite con maiolica di
buona fattura e pavimento m ceramica. Le porte mterne sono in legno. Gl mfisst
esterni sono costituiti da infisso in legno e vetro semplice e serranda avvolgibile in

legno. unita ¢ completa di impianto elettrico 1drico e di riscaldamento.

14. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

81 procederi alla stima dell’appartamento a terzo puano oggetto di esecuzione, con
riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel
corso del sopralluogo effettuato. Al fine di determinare 1l valore s1 € proceduto alla
stima col metodo sintetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valore pui probabile quello risultante
dalla media aritmetica dei due valorL

Stima col metodo comparative

Vm= Scimm X Ve/mg X Kaerio

Determinazione della superficie commerciale (Scomu)

Seguendo le linee guida mmpartite dall Osservatorio del Mercato Immobilare
dell’Agenzia del Ternitorio, esaminato il caso i esame di unita immobihare facente
parte di un edificio, s1 considera come superficie commerciale la somma delle
superfict det vam principali e deglt accesson diretts, comprensiva della quota
occupata dai mun mterm e delle tamponature. Le tamponature 1in comunione con

le altre abitazioni saranno computate al 50%. I terrazzi, poiché assimilabili a
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pertinenze esclusive di ornamento, comunicanti con 1 vani principali si

computeranno al 30% fino ad una superficie di 25 mgq, Pulteriore superficie sara

computata al 10%.

Scmpesl, appartamento — ingresso - salone (14,26 mq) + cucina (37,33 mq) + dis. (7,08 mq) + bagno

(7,31 mq) + camera da letto n. 1 (20,70 mq) + camera da letto n. 2 (16,00 mq) + ripostiglio n. 1

(12,82 mq) + ripostighio n. 2 (6,48 mq) -+ lavandena (2,25 mq) — 124,23 mq

S pataoi = 13,28 mq + 7,81 mq = 21,09 mq

S omog, terrazzi = (21,09 mqg x 0,30) = 6,53 mq

SOcomm appartamento == Scalpfz:t + iﬂC. muri int- + Somag ballatos — 124-2: mq + 19v67 mq T

6,33 mq = 150,33 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo Libero 100 %
L llo di o Terzo piano (senza 557
T | N =
oy e AL ASCENSOTE) ok
Stato di conservazione buono +5 %
Lumnosita Poco Lumimoso 0%
riscaldamento presente +5%
Tipologia Civile abitazione +5%
Posizione Semt-centrale 0%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )

Facendo nfenmento ad indagim di mercato presso gh operatonn di zona,

considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di

conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, lhwello di

piano ecc.), si conviene un valore Veymg = 800,00 €/mq

In definitiva si ottiene
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Vm; = 150,33 mq x 800,00 €/mgq x 100 % = € 120,264,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul territorio di Paternd emerge un valore di
locazione part a cicea 280 €/mq*mese, nlerto alla superficie commerciale
dellunita immobihare.

Valore di locazione annuo: mq 150,33 x € / mq* mese 2,80 x 12 = € 5.219,08
Spese complessive annue pari al 25%

S=€5.219,08 x0.25 = € 1.304,77

Reddito netto annuo:

Rn = €5.219,08 — € 1.304,77 = €3.914,31

Da studi eseguiti dallo scrivente sulla zona ove ricade Punita in oggetto, si
determinato un saggio di capitalizzazione che oscilla fra 3,3% e 3,5%

Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellunita in oggetto st ¢
convenuto per un saggio pari ad S = 3.40 %

Valore unita:

Vim; = €3.914,31 / 3.40 % = € 118.615,45

Media dei risultati

Vm= (€120.264,00 + € 118.615,45) / 2 = € 119.439,72

Il valore di mercato nelle attuali condizioni s1 ottiene decurtando 1 costi da

sostenere per la regolarita urbanistica determinati al superiore paragrafo 9

Vm =€ 119.439,72 - €3.500,00 = € 115.939,72 (valore di mercato nelle atruali
condizioni)

Il valore stimato verra ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto, ottenendo 1l valore di vendita

Vi vendia = € 115.939,72 - € 115.939,72 x 0.15 = € 98.548,76 'in-c.t. € 99.000,00

(valore di vendita),
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15. CONCLUSIONI.

Nelle note seguenti vengono niepilogati 1 nisultati degh accertamenti.

Lo scrivente nei superiori paragrafi ha risposto at quesiti posti dal GE. e

precisamente:

L’identificazione dei beni oggetto di stima (¢ stata ampiamente trattato al
superiore paragrafo 2, e riguarda la piena proprieta di un appartamento a terzo
piano ubicato 1 via N. Machiavelli n. 148, Paterno);

La verifica della proprieta in capo al debitore (il bene & in capo al debitore

esecutato in quota di 1/1 di piena proprieta);

Accertamenti sull’esatta provenienza del bene (la venfica sulla continuita
delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento é stata
amphamente descritta e verificata al superiore paragralo 5)

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene (gh accertamnent:

sulle trascrizioni/iscrizion: pregiudizievoli gravanti sulle unita oggetto di stima
sono descritti al superiore paragrafto 6)

Identificazione catastale del bene oggetto di esecuzione (al superiore

paragrafo 7 si rportano gl identificatvi catastali del bene oggetto di
esecuzione, e 1l confronto della planimmetna catastale con lo stato der luoght
rilevati dallo scrivente);

Descrizione sulla _conformita urbanistica dell’unita oggetto di
esecuzione (s1 nmvia al superiore paragrafo 8 e s1 precisa che Fumta
immobiliare in oggetto ¢ stata realizzata con regolare nulla osta edilizio, sono
state apportate delle modifiche interne e a1 prospetty, senza aumento di volume
e variazione di sagoma. Detti nterventi possono essere sanati ed 1l costo per la
regolarizzazione urbanistica ammonta ad € 3.500,00 cosi come determinati al

superiore paragrafo 9.
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e Verifica se il bene pignorato & occupato dal debitore esecutato o da terzi

(L'unita oggetto di esecuzione ¢ abitata dal debitore esecutato);
e Elenco degli elementi utili per le operazioni di vendita (La descrizione
dellunita oggetto di esecuzione ¢ riportata al superiore paragrato 11).

e Valore di vendita dell’uniti oggetto _di_stima nelle attuali _condizioni

ammonta ad:
Vv appartamento 4 (€1zo piano =€ 99-000,00
1l valore ottenuto &€ comprensivo di riduzione pari al 15% per I'assenza di
garanzia per vizi del bene venduto, e dei relativi costi per la
regolarizzazione urbanistica.
Con la presente che st compone di n. 17 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene di
avere assolto all'incarico conferito, e rimane a disposizione del G.E. per ulteriori
adempimentt.
Si allegano alla presente:

1. Verbale di sopralluogo;

{9

Documentazione fotografica;

3. Elaborato grafico;

4. Visura catastale, planimetria catastale, estratto di mappa;
5. Visure ipotecarie;

6. Documentazione urbanistica;

el

Titolo di proprieta;

8. Autocertificazione di residenza.

L’esperto

Dott. ing. Alfic Ciceia
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