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PREMESSE

Il sottoscrtto dott. ng. Alfio Cicca con studio 1 Paterno via G. Boceaccio n. 8,
wscritto all’ Albo degli Ingegnert della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all’ Albo
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catania, con decreto di nomina del

22/04/2024, notificato con pec del 22/10/2024 & stato nominato esperto

estimatore, per eseguire la stima dei beru pignorati con la procedura esecutiva

indicata tn epigrafe.

In data 24/10/2024 lo scrivente ha prestato giuramento.

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

zz) Identifichi esattamente 1 bens pr'gﬂomni evential pertinenze il aceessors, indieadone | dati catartali ed ¢ myg‘Em'
gaiali emmerpentti dal sopralisiops ¢ dalf'erame depli alti e ded docermenii prodotts, momehé la conformit dei dats sitessé vileati in sede
i sopralluone eon guelli emerpents dar certificati i afty

b) verifichi fa corretrezza dei dati riportati nell'arco di pignoramento ¢ nilla notn di Fraserigione (o, i ae d
progedsme viumile, wed inpeli alfs df pumorarmento ¢ welle wote velatwe), m particelare peeviands ohe i pipworamento abbia calpilo
quofe spettants al defitore e ohe vi na porvicpondensa fra i ringolo atto di prgnoramenta e la relativa wots;

¢) verifichi Ia proprieta dei beni in capo al debitore, indivandons i regune patvimoviale ove consigato & specifioamde,
altvesi ge eesi siawo i comprapricld o meno con allvi soppett gqualove Pimmobile s [iale serlobocio @ pipvoramento sul

presupposto che i debitore erecutato we abbia qurfafa lz pmpmﬁé per gﬁeffo i rcwrsione MOt oaisa ?)‘ﬂ?ﬁszl la frarereione

£

a2l fefolo di proveniens (Gevettazzone espressa o tadie 4t eredyd) sep o immediatamenie ol ge la maveata raserigione 4
wr walido ftolo df ampuisto (% ewdengzn ohe a fal five wow raveble witle la traserigione délla dewsmeia di ruevessione wé la mera
considerazuoe Al vapports di parentela oo & de culser) ovvera eventials cact dubby

4) accerd Vesatta provenienza del/i bene/s vevificands la continuitd delle frarmizioni nel venionnio anteriors alla
data del pemmoraments e la produzione defl'atio di aeguisto del debitore se anteriove ol vewtemaig

¢) segrali femipertivamente ol pindice la smpossibilitd di procedere o wn completo accerfamento per la incompletezza delfa

documentazione prodotta, mdivands la docwrmeniagions maneante o fine df solleritave sma evenfuale stepragione ol

sreditore pmcm'erz.fe;
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) awerti se sul bene gravino isciizioni o trascrizioni pregiudidevoly idicardone pli eciermi; dlonchy quindi le
Sormaletd (frasensions, weviziont) da eancellare con & depvelo di fragfersmento;

o) proweda alla identificazione catastale dell'vmmobile, previo acperiamento dell'eratia vispondensu ded dafi specificati
wnell'atlo di prmorarmento con [ visulfanse catastals ereprendo quelle variagiond che daersero viswitare necersarie od indispensabili
al tragerimento del bers, in particolare per quato concersie la plarimeivia del bene provveda, in case di difformiti 0 in mananzy
o dddomea planimeivia del bene proveda alla rua covvesions o vedaszons, solo se siveltamente necersario

B) andiohs, previa acqurizione o aggioreamento del cerbifioato di dertrmagione wrbanistion, la derfmagione del (i benaf prevista
dallo struments wrbairfie commale vigenty

i) awerts per § jabiricati fa conformili alle wigenti wovme @ matersa urbanistico-edilizia indicavde in guale cpoca fu
reatizato [immobile, pli estrem: del provyedimento awtongatoris, la rispendenga deldle ocbugone alle presicion: del
provpedisments medesime, ¢ sepnatande anche praficamente lo eventual difformiti ¢ modifiche ¢ pff extvemi depli atli anborezmntive
I guso df erivtenza di opere aburive, Pegperto, wenficherd ['aventuale avuenyia preventagione a5 irionze di condon, precisando lo
state defla procedura, ¢ valnterd ln conpormitd del fabbrivato al progetfo propocts, sspralande, anche grafisaments, le eventuali

difformitd

1) werfichs, fwoltre, s fine della domands m sawalovia che ['apeindicatario potri eventualoewie preseutars se pfi immobits
prgrovati i brovino o mena welle condiziont previste dall'art, 46, 6" comma della legge n. 47/1985 o dellfare 46 ¢ 5
D.P.R. 380/01, chiavisea, quindi, se i cerpiti medesimi siano 0 meno sanabili o vondovabiti o sensi dd DL, 269/2003
indigands, previa assangione delle opportune informagioni precie off wifit comuvali compelents, le somme da paare a ftolo df
oblegione wonchd futti i owers compessort (owerr di mybanizgazione ¢ costi di costrusione] quantifioasi anche i via
approjsamative preciss infing s pewdono procedure gmmmiivalive o sayiomatone 1 velativt cocti, Owe ! abuse wow sia i alesm
raodo sanabils, quanigichi olf oweri economiss wecorsart per fa desolicione deflo siesse = verifuhi se sano sinfe emesse ovdinanze df
demoiizions o dia acquisiione in proprietd ad opera degls Bti Pubblics tevvitorials, allegandole i quota

k) acevts se 1 bend pignorati siano occupati daf debitore o da terzi, affiitati o locnti sndivande i vanene pattuite,
ln rwa cougrits, (eventiale datq di vegirirazions, (4 seadensa det velative consratts wonehe [ eventuale ecectensin a5 wn gindisto in

e per i#-vilasso (5i rimanda a tal proposito afle RACCOMANDAZIONT GENERALI PER
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LATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV);

i) elendhi ed individur i ben, evidenziando arti glf elementi utili per le operazions di vendita, quali ad
esempio la fipolonia di coasam pmmobile g sua wbicagzone (Ritdvia, wimere dvieo, pane, eventuale numero inferve) pli
acverss ed § oonfini  dath catastaly cventnal Perimnenes aovessors eventual millesimi di parss comirs, descvivends i soniesto i

ewE eisi st troving le caraiferisiihe & lp derfinazzone della Qona 2 det servizg offerts nowché f2 rarafierisiiche delle gone confinanti

Con vifevimenio al sinpolo bews, precuri eventuali dotagioni condominiali (e posti aute cowwn, piavdmo ex ) fa lbologis,
Laltera while mierna, ln superfice wvetts il cefficiente wtdivgato ai fine della determinagione dells cuperficie ammerciale, la
superfios: commerciale medesimg, erpocsions anvo Ab wostruions lo stato di conservasions, le carasieristiohe shrutfwrali wonohé
le cavaiterisiube inforne df masom tmmobile previsands per ciasen demento latfuale stato di smanutenzione e - per ol impianti-

la love vispondenyn ade vigente vormativg ¢ i oaso contrare, i eoslt wecessart af lovo adepramento;

v )determini i atore di piascune srumobile son wifersmento aplt aftuali precei di meroats, feverdo conto del corto delleventuale
sangiovia; tenga conto altresi della riduzione def prezzo di mercato per Fassenza di garanzia per vizi
del hene venduto, considerando tale nduzione in una misura tra il 15 ed # 20 % def valore stimato;

#) mdichs [opporiunitd di procedere alia vendifa fn unico lotfo o in pru foth separali (ipiegandonz le vagion)
predisponends i op caro wn plane di vendita delf smmebile o des loits, prowwedends, ove mecessario, wla vealizgazione del
fraginpapento, previz arteviszagione ad Gludics

o) aliephi sdomen documentassone foteorafiea erferna ed Mferna (almeno wa Joto pev vare) depli immobils pipnovalt divettamente
i formaio dipitale seoonde lo “ndicagion?” di et al MOD 1 ed aoguisisea la plamimetvia cofasiole da fabbricati

) acverti, wel coso i fratii di bene indiviso, la valutazions della quota di pertinena ddl debitore ececutato, fenendo conto
detln mapwiore diffiedlia di vendite di quote mdivire precisi m particolare e i bewe vionlti comodarmente divieibily identifimnds,
i easo affermative, le guote che pofrebbero exsere separate a favore della procedura,

) wel oaso in cxi sano presentti pi beni pignorati in quota i perito predipored wn progetto di divisione i natura fenendp
conbe delle rivpole guoie dei compropristars A tal fore doved dndividsare lotii omopenei seonzn nepessaviamenie frazionare o arean
Benp an Lante pari guantt sono i latt opat tafta dovrd ciod escere favmato da wno o pii besl ohe eoncentane di enmporre {a quota

el vondivedensy, i modo e le porgmn dell altro condivedents possarno formarsi con & vestanss beni e ralvo covgaglio i denary
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fla cui enitic wow dovrd comsmgue escere superiove al 20%s del valove della quoia)) fn altvi tereing se wed puivimonio comauve
sor0 pit Berey, casevio dovid escere ascegnalo alle qusta del waleve comispondente o, guanto weng, di valore procrime. DN
Sormare o porzioni i CT.U, dovrd tewer conto del cometlo levale di “inoomoda divribilitd”, quale limite 4l frazumamsuto
saaferinle deoli fromobill Limite ohe sussivte guando Io part vioutenti all apporgionamento verrebberg ad evcere scarcamenie
Sunsionad vispetts allintere o quands si doverrero cosfituire servith 2 oario o aleune porgiont & wmmmgie, tuite l2 volte ohe e
veatipare la divisions st vendessero meversarie spese epversive vispetlo ol visultato percepnle, anche in sonstderazions del fatlo he
nedla procedira ereentivg dette spere dovrebbero ercere anticspate dal ereditore procedente,
II' G.E. ha concesso allo scrivente 1l termine di grorm 120 dal giuramento per
Pespletamento dell'mcarico conferito.
Le operaziont di rihevo sono state svolte in data 19/11/2024 alla presenza del
custode nominato dott. Nasti Alessio e del debitore esecutato, la signora -
-nonché occupante dell’appartamento oggetto di sopralluogo (all. 1).
Esamminati gh atti e 1 documenty, 1l sottoscritto ha reperito tutti gh element:
necessarl all'espletamento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
fotogratica {all. 2), redigendo la planimetria dell’unita oggetto di esecuzione (all. 3},
le visure catastah (zll. 4) e le visure Ipotecarie (all. 5) acquisite presso I"Agenzia
Delle Entrate di Catania, 1 documenti urbanistict acquisiti presso Iufficio tecnico

del Comune di Paterno (All. 6), 1l titolo di proprieta (all. 7) ed 1l certificato i

residenza del debitore esecutato (all. 8).

LIDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione indicata nell'atto di pignoramento,
allegato al fascicolo di esecuzione, nguarda:

... "Appartamento per cvile abitazione a Paterno (CT) in via Bari n. 89, composto da due vani
ed accessori a piano secondo e da cucina e terrazze a fivello al piano terzo, if tutto collegato
mediante scala inferna, con arvea libeva soprastante. 11 tutlo censito nel N.C.E.U. del Comune di

Paternd al foglio 61, paiticella 1658, sub. 2, via Bari n. 82 piano 2 — 3, categoria A/ 3, casse
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3, vani 4 R.C. Eure 206,58 7...

Durante 1l sopralluogo, eseguito dallo scrivente, & stato constatato che le unita

unmobiliare al secondo e terzo piano hanno accesso dal crvico n. 85.

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

I dati mdicati nellatto di pignoramento comeidono con quelli riportati nella nota di
trascrizione (all. 5) e risultano corretti.

Il pignoramento ha colpito la piena proprieta dell’unita immobiliare

spettante ai debitori esecutati nella ragione di 1/2 indiviso.

3. VERIFICA DELILA PROPRIETA IN CAPO AT DEBITORI.

Lunita oggetto di esecuzione ¢ 1 capo a1 debitort esecutats per la quota di %2

mndiviso per atto di compravendita del 04/04/2011 rep. n. 49282 a1 rogiti del

notaio Emanuele Magnano Di San Lio (all. 7).

4. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEL BENE.

Dalle verifiche eseguite dallo scrivente, emerge che 'unita oggetto di esecuzione &
pervenuta ai debitort esecutatt in regime di comunione legale di beni per atto di
compravendita del 04/04/2011 rep. n. 49282 a1 rogitt del notaio Emanuele
Magnano Di San Lio, trascritto in data 13,/04/2011 a1 nn. 20454/14712 da potere
e

Al :;ig.r_l’unit;l n oggetto € pervenuta per
atto di compravendita del 15/06,/1988 rep. n. 24480 ai rogiti del notaio Doria

Francesco, trascritto 1 data 24/06/1988 a1 nn. 24895/18311 da potere di
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5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTE SUL
BENE.

Dalla relazione notarile allegata agh att1 e dagli accertamentt eseguits dallo serivente

presso 'Agenzia Delle Entrata della Provincia di Catama (vedas: allegato n. 5)

emerge che sullunitda  oggetto  di  esecuzione gravano le  seguent:

1seriziont/ traserziont:

- Iscrizione del 13/04/2011 - Registro Particolare n. 2876, Registro Generale n.
20455, emessa da pubblico ufficiale Magnano Di San Lio Emanuele, rep.
49283/14182 del 04/04/2011 Ipoteca volontaria dertvante da concessione a
garanzia di mutuo fondiario, per un capitale di € 98.100,01 — Tasso nteresse
annuo 2,9% - totale € 147.150,00 a favore della UNICREDIT S.P.A. (creditore
1potecario) contro 1 debitort esecutat: gravante sullumta oggetto di esecuzione.

- Trascrizione del 17/04/2023 - Registro Particolare n. 13815, Registro
Generale n. 18160, emessa da pubblico uthiciale GIUD. CORTE D'APPELLO
DI CATANIA, rep. 2793 del 22/03/2023 Atto esecutivo di pignoramento
immobiliare a favore della UNICREDIT S.P.A. (creditore ipotecario) contro 1
debitort esecutats gravante sull’'unita oggetto di esecuzione.

6. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DFEIL.  BENE OGGETTO DI

ESECUZIONE

Gl appartamenti a secondo e terzo piano sono censiti al N.C.E.U. del Comune di

Paternd al foglio 61, particella 1658, sub 2, Cat. A/3, Cl. 3, Consistenza 4 vani,

Sup. Cata. 91 m2, Rendita € 206,58 —via Cavour n. 32 terzo piano, di proprieta %z

clascuno ai debiton esecutatt.

Lo scrivente avendo eseguito 1l rilievo dell'unita oggetto di esecuzione e visionato

la planimetria catastale reperita presso L’Agenza delle Entrate Utficio Territonale

di Catamia, rileva le seguent: vanazionu:

e Al Piano secondo & stata realizzata una parete interna inseguito alla quale &
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stata ricavata una camera da letto singola;
¢ Al terzo p1ano sono stati rimoss1 gh infissi e chiusa una porzione di terrazzo di
copertura con conseguente aumento della superficie abitabile e della cubatura.
Inoltre sono state eseguite delle partiziont interne con cul sono state ricavate 1
locali lavandena nipostiglo e angolo cottura.
7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.
L’unita oggetto di esecuzione fa parte di un fabbricato a quattro elevazione tuon
terra sito in Paterno via Ban n. 85.
Dalla consultazione delle tavole del Piano Regolatore Vigente del Comune di
Paterno 'unita 1n oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea ZB1
(Zone residenziale consolidata ZB1) nel Piano Regolatore vigente.
L'intero fabbricato risulta essere stato edificato con struttura portante in cemento
armato, 1 sola1 d'interpiano sono i latero cemento e la copertura piana calpestabile.
Dalle ricerche eseguite presso 'ufficio tecnico del Comune di Paternd, si rileva che
le unita a secondo piano e terzo puano oggetto di esecuzione sono state edificate 1n
assenza ch titol edilizi e per le stesse € stata presentata dal precedente proprietario
(sig_ domanda di sanatoria a1 sensi della L.47/85 ¢ LR 37/85
in data 01/04/1986 prot. n. 9697 pratica edilizia n. 447 (all. n. 6.1).
Per dette unita ad oggr non ¢ stata nlasciata concessione edilizia m sanatona
quanto la stessa deve essere integrata di versamento diritti di segreteria, titolo di
proprieta dellattuale proprietanio, marche da bollo.
Dal confronto degli elaborati grafici allegati alla domanda di sanatoria con lo stato
dei luoghi st rilevano le seguenti difformaita:

¢ Al Puano secondo € stata realizzata una parete interna m seguito alla quale ¢

stata ricavata la camera da letto singola;

¢ Al terzo puano sono statt nimosst gl mfisst del vano cucina e chwso una
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porzione di terrazzo di copertura con conseguente aumento della superficie
abitabile e della cubatura. Sono state eseguite delle partiziom imterne dove sono
state ricavate 1 locali lavanderia, ripostiglio e angolo cottura. Infine ¢ stata
rimossa la scala che dal terrazzo portava al vano sottotetto oggl non pm

accessibile,
8. COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA.

Per 1l completamento della pratica di sanatoria lo scrivente stima un importo di €
500,00 complesswvo di onen e dintts da versare al Comune di Paterno.
Successivamente al rilascio della concessione edilizia 1 sanatoria si1 possono
regolarizzare le modifiche mterne eseguite sulle unita a secondo puno e terzo
piano, mediante la presentazione di una S.C.LA in sanatonia dove 1 costi per la
presentazione di tale richiesta ammontano ad C cila = € 3.000,00.

La chiusura del terrazzo a terzo piano, con conseguente incremento della superficie

residenziale dell’unita a terzo pilano, non pud essere regolanizzata pertanto dovra

essere rimossa. | costi per la rimozione della parete in vetro e della porzione di

copertura compreso il trasporto a rifiuto e onen di discanica ammeontano a circa €

3.000.00.
Infine il costo complessivo per la regolarizzazione urbanistica ammonta a

circa € 6.500,00.

9. VERIFICA DELL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI
ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE

Da quanto comunicato dal debitore esecutato, anche se 1l fabbricato ¢ composto
da tre unita abitative distinte, per lo stesso non & stato sstituito 1l condominio
pertanto non vi € nessun amministratore di condominio. Le spese relative alla
gestione delle parti comum (corrente elettrica e la puhzia vano scala) vengono

suddivise tra 1 proprietari delle unita immobiliari.
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10. VERIFICA SE II. BENE PIGNORATO E’ OCCUPATO DAL DEBITORE

ESECUTATO O DATERZL

Dal sopralluogo eseguito e da quanto rportato nel certificato di stato di famiglia
(all. n. 8) Funita ¢ abitata dalla sig.ra Bertino Rossella (debitore esecutato).

H. ELENCO DI TUTTI GILI ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI

VENDITA.

L'unitd immmobiliare oggetto di esecuzione fa parte di un fabbricato sito i Paternd
via Bari n. 85, composto da un piano un piano terra, primo piano e secondo piano
e terzo prano adibit a cvile abitazione.

Gl appartamenti a secondo plano e terzo pmano come rscontrato nelle
dichiaraziont allegate alla domanda di sanatora risultano essere stati edificat: ed
ultimati nel 1976.

L'intero fabbricato ha struttura portante del tipo a telaio (travi e pilastri) in
cemento armato, 1 solat d'interpiano sono 1n latero-cemento e la copertura ¢ puna
calpestabile (2 terrazza).

L'unitd in oggetto riguarda un appartamento a secondo piano e terzo piuano con
annesso terrazzo di copertura censito al N.C.E.U. del Comune di Paterno al toglio
61, particella 1658, sub 2, Cat. A/3, Cl 3, Consistenza 4 vani, Superficie catastale
91,00 mq, Rendita € 206,58 — via Bart n. 89 (oggi civico 85) piano 2 - 3,
nell'insteme confinante 2 nord m parte con corpo scala ed in parte con fabbncato
altra ditta (particella 1656), a sud con fabbricato altra ditta (particella 1660), ad est
con fabbricato altra ditta (particella 1659) e ad ovest con via Bari.

I1 tessuto urbano circostante & costituito da edifici residenziali, con civili abitazioni
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a1 piant superiori e localt garage a1 piant terra.

L unita & ubicata a sud/est del centro cittadino i zona semi-centrale, poco distante
dalle importanti arterie stradali del Comune ove sono ubicate attivita commerciali
di vario genere, luoghi di culto, scuole ecc.

L’accesso al fabbricato avviene da via Ban n. 95 (foto 1), da scala comune (foto 2)
rifinita con gradmi 1 scaglie di marmo, ringhiera in ferro e parett con pittura
lavabile. Nel vano scala non ¢ presente 'ascensore.

Dalla scala comune s1 accede allumita a secondo piano (foto n. 3), al suo mterno s1
compone di distnpegno (foto n. 4), camera da letto matrimoniale (foto n. 5),
ripostiglo (foto n. 6), bagno (foto n. 8), camera da letto singola (foto n. 9) e da
scala interna 1n ferro che conduce ai locali a terzo piano (foto n. 7).

L'unitd a secondo piano dispone di un ballatoio prospettante su via Bari (foto n.
17).

L'unita a terzo piano si1 compone di un’ampia cucina (foto n. 10, 11, 12), un angolo
cottura (foto n. 13) e da una lavandernia (foto n. 14).

I locali a terzo plano dispongono di un terrazzo calpestabile (foto 15 - 16) con
accesso diretto dal corpo scala comune.

Le unitd a secondo e terzo piano hanno un’altezza di 3,00 m, una superficie
calpestabile complessiva di 86,75 mq ed una superficie lorda 102,00 mq. La
supetrficie del ballatoio a secondo piano e del terrazzo a terzo piano & di
circa 15,51 mq.

[ locali si presentano in buone condizioni di manutenzione. Al suo mterno Funita &
rifinita con pavimento e in gress porcellanato lucido, mentre 1l bagno & con
cerarnica di buona fattura. Le pareti interne sono con pittura per internt. Le porte
nterne sono 1n legno tamburato. Gli mfissi esterni sono 1 allummio e vetro con

serranda avvolgibile in plastica.
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L'immobile é provvisto di impanto elettrico e idrico.

12. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Lo scrivente procedera alla stuma dell'unita immobiliare oggetto di esecuzione
facendo riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate nel corso
del sopralluogo effettuato. Al fine di determinare 1l valore s1 & proceduto alla stima
col metodo smntetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valore pil probabile quello risultante
dalla media antmetica de1 due valor.

Stima col metodo comparativo

Vm= Spmm X Yermg X Kaissin

Determinazione della superficie commerciale (Scomm)

Seguendo le linee guida impartite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Terntorio, esammato 1l caso n esame di umta tnmobihare facente
parte di un fabbricato, si considera come superficie commerciale la somma della
superficie det van1 principal e degh accessori diretti, comprensiva della quota
occupata dai mur interni e delle tamponature. Le superfict scoperte quali 1 balcom
e terrazz: verranno conteggiati al 30% fino a 25 mq e al 10% per la quota eccedente
125 mq.

S win 2p = ing. (7,23 mq) + dis. (6,70 mq) + camera da letto singola (12,02 mq) +
camera da letto matrimoniale (11,80 mq) + w.c. (5,75 mq) + rip. (6,05 mq) — 49,55
e |

S uits 3 = cucina (29,62 mq) + ang. cottura (5,70 mq) + rip. (0,72 mq) + lav. (1,16
mq) = 37,20 mq

S scopete = 3,40 mq + 12,11 = 15,51 mq

S g baltesic = (15,11 mq x 0,30) = 4,65 mq

—_ ) & ) —
S-oomm = Sz.‘.alpest. unit., 2p +5 incidenza mun. 2p + s’ca}pesn unit. 3p +55 inedenza murl. 3p + 8 omaog ballatbio —
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49,55 mq + 11,00 mq + 37,20 + 4,25 mq + 4,65 mq = 106,65 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

. Occupato dal debitore %
Stato locativo e 100 %
Lilic Secondo - Terzo plano -

accessibilita CdisE GeeaEh -10 %
Luminosita e vista Poeco luminoso + 0 %
Edificio oltre 40 anm buone + 10 %
Riscaldamento assente AT
Posizione Semi-centrale + 0 %

K =95%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )

Facendo rnfermnento ad indagini di mercato presso gh operatort di zona e
considerata la crisi che ha wvestito 1l mercato immobiliare negl ultimi ann,
considerando le condiziont intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.,) ed estrinseche (onentamento, ubicazione, livello di
piano ecc.), si riscontrano valori che oscillano da € 550,00 €/mq a € 650,00 €/mgq.
conviene un valore Vesmq = 600,00 €/mq

In defimtiva s1 ottiene

Vmy = 106,65 mq x 600,00 €/mq x 95 % = € 63.990,95

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dallo scrivente sul territorio di Paternd emerge che 1l canone di
atfitto per unita sumilan in condiziont ordinarie é di 2,20 €/mqg*mese, riferito alla
superficte commerciale dellunita immobihare. La superficie commerciale
dell’appartamento a secondo e terzo piano € par a circa 106,65 mq (considerando

I'incidenza del ballatoio e del terrazzo).
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Valore di locazione annuo: mq 106,65 x €/mq* mese 220 x 12 = € 2.815,56

Spese complessive annue pan al 25 %

5=€281556x025=< 703,89

Reddito netto annuo:

Rn =€ 2.815,56 —€ 703,89 = € 2.111,67

Facendo un’indagine di mercato 1l saggio di capitalizzazione per immobili similar

e 1n zone limitrote sono compresi tra 3.3 % < § < 3 4%,

Saggio di capitalizzazione § = 3.40 %

Valore unita:

Vmy =€ 2.111,67 / 3.50 % = € 56.875,90

Media dei risultati

Vm = (€55.613,30 + €56.875,90) 2 =€ 62.107,94

Al walore di mercato sopra ottenuto andranno decurtati 1 costt per la

regolarizzazione urbanistica riportati al superiore paragrato 8 (C = € 6.500,00).

[n detmitiva 1l valore nelle attuali condiziont é part:

VI atuali condisioni = € 62.107,94 - € 6.500,00 = € 55.607,94

Il valore di vendita si ottiene riducendo il valore sopra ottenuto del 15 % per

I"assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

V vendita = € 55.607,94- € 55.607,94 x 0.15 = € 47.266,74 in c.t. € 47.000,00

14. CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, nelle note seguentt vengono

niepilogati 1 nisultati degli accertament.

o Identificazione del bene pignorato: L'unita immmobiliare oggetto di
esecuzione niguarda: ... VAppaitamento per civile abitazione a Paterno (CT) in via Bars
7. 89, composto da due vani ed accessori a prano secondo ¢ da cueng e termzza a lvelto al

piano ferzo, if tutto collesato mediante scala inferna, con avea libera soprastante. II tutto
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censito nel IN.C.E.U. del Commune di Paterné al foglio 61, particella 1658, sub. 2, via Bari
n. 89 piano 2 — 3, categoria A/ 3, dasse 3, vami 4 R.C. Euro 206,58 ...

Yerifica dei dati riportati: [ dati corrispondono a quellt indicati negli atti della
procedura esecutiva e 1l pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai
debitor esecutati.

Verifica della proprieta in capo ai debitori: Come gia riportato al superiore

paragrafo 3, P'unita oggetto di esecuzione ¢ pervenuta a1 debitort esecutats in
regime di comunione legale di beni per atto di compravendita del 04/04 /2011
rep. n. 49282 a1 rogitt del notaio Emanuele Magnano D1 San Lio.

Accertamenti _sull’esatta provenienza del bene: Come riportato al

superiore paragrafo 4 si evince la continuitd delle trascriziont nel ventennio

anteriore alla data del pignoramento

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene: Tutte le

1scriziont e trascriziont pregiudizievolt che gravano sulle unita mmmobiliar
sono rportate al superiore paragrafo 5

Identificazione catastale del bene oggetto di esecuzione: Al superiore

paragrafo 6 lo scrivente ha eseguito I'identificazione catastale del bene oggetto
di esecuzione, niportando le varmaziont rilevate dello stato dei luoghi con le
planimetrie catastali,

Verifica sulla conformitd urbanistica del bene oggetto di esecuzione: o
scrivente al superiore paragrafo 7, ha nlevato delle lievi varaziont mterne
rispetto all’elaborato grafico allegato alla domanda di sanatoria ar sensi della
L1.47/85 e L.R 37/85 in data 01/04/1986 prot. n. 9697 pratica edilizia n. 447.

Costi_per la regolarizzazione urbanistica: | costi per la regolanzzazione

urbanistica sono stati determinati al superiore paragrafo 8 e ammontano:

C u. = £ 6.500,00
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o Verifica dell’esistenza di_formaliti, vincoli e oneri _anche di natura

condominiale: Da quanto comunicato dal debitore esecutato non nisulta
costituito nessun condominio pertanto le spese di gestione delle parti comuni
(corrente elettrica e la pulizia vano scala) vengono suddivise tra 1 proprietart
delle unita immobihan.

* Verifica se il bene pignorato & occupato dai debitori esecutati o da terzi:

Funita oggetto di esecuzione sono occupati dal debitore esecutato.

e Elenco di tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita: Al superiore
paragrafo 11 sono nportat tutte le deseniziont e gh element: utih alle operaziom
di vendita del bene oggetto di esecuzione.

e Determinazione del piu probabile wvalore di mercato: Al superiore
paragrafo 12 s1 ¢ proceduto alla stima dellunita immobiliare con rifertmento
alle condiziont e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo  effettuato. Al wvalore di mercato ottenuto & stato decurtato
un’aliquota del 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene venduto {cosi
come previsto alla lettera “t” del mandato conferito) e gh eventuali cost per la
regolarizzazione urbanistica, ottenendo cosi 1l seguente valore di vendita:

V vendita = € 47.000,00
Con la presente che st compone din. 17 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene di
avere assolto all'mecarico conferito, e nmane a disposizione del G.E. per ulterion
adempumnenti.
St allegano alla presente:
1. Verbale di sopralluogo;

2. Documentazione fotografica;
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Elaborato gratico;

4. Visura catastale, planimetnia catastale estratto di mappa, elaborato
plammetnco;

5. Visure ipotecare;

6. D.LA. 1. 11 del 2012,

Certificato di Agibilita n. 1910 del 30/04/2013;

8. Attestazione onert condominiali.

Lesperto
Diott. g, Alfio Cicaa
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