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PREMESSE

Il sottoscritto dott ing Alfio Cicecia con studio in Paternd via G. Boceaccion. 8,
1scritto all’Albo degli Ingepnern della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all’Albo
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catania, con decreto di nomina del
27/05/2021 recapitata con pec del 28/05/2021, & stato nominato esperto
estimatore, per eseguire la stima dei beni pignorati con la procedura esecutiva
indicata in epigrafe

In data 31/05/2021 lo scrivente ha prestato giuramento.

Allo scrivente € stato dato mandato di rispondere ai seguenti quesiti:

a) fdentifichi esattamente § bens pignomts coenmal perinenye od accecsors, dndicandone § daf eatastaly ed { confin
grds emergendt Aal soprailnoge e ddl'eramve degli oy o Al Aocwmventy prodots, nonchi lo comfprmdld de Aok stesd rlevali in sedk
& soprailnogs con grelll emerpentt da! cordfoak dn atk,

b) rerifichi Iv correttezza def dati riportafi nelfatio of pignoramenio ¢ nella wota & traseiyone (o, dn case &
pro@dure dnite nel Sngol ot & pegmoramento ¢ nelle note relativg), n particolare accertando che o fegnoramenty abbia colpite
g o shettant of defetore e che w sa wrrispondenca fra o xingals alte & frgeeramenty o o relative wote;

&) rerfichi & pm pn‘era' def beari in cape af debitore, indicandone i vegime patrimoniale ove contRgaty ¢ shecificands,
altrect e gond gang @ compropuield o mens on altn sogpethy gralera Dimobde sa state sotfoposty o piomaraments sl
preseppote che o Aebitore eoacntaty ne ablia acqristato fo profeictd per effilte & snoceseone okl cansa sersfiol fa framvigione
ael #ialo & provenionga (oooetfaong expressa o faxtn & eredit), sepmalondo emmediatoment af gela manoda trason gone &
wn wakids Mtelo & ceqwists (¥ ewdenzia che a tal fine won sarebbe nidle [a trase yome dells dennncia & swecessione ad o mera
consideraione & rapporto & parentdla con & de crins) owvers eventrall cavd drbi;

d) acverti Fesatia provenienz del/¥ bene /s verifiands i comtinsgts aelle troserigiont nel ventonwds outeriore olls
duta dedl fognoramenta ela prodngione ddlatte & acgrista del delitare se onferdore af ventonns;

¢ seomall sempectvomente ol madice la dmposcbltd & promdere o Rn wwilel acertaments per la incompletezza della
documentazione prodoita, indiaeds lo damentagone wancosk of fee & colledtare ana eventale intgragione of

creditare procedents
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1 ek se st bene gmving iscriziond 0 imscoizions pregiudiziew X ind mndone gff estrens; eleneli grind le
Jormakitd (trasenpions, dsovigtont) da ancellare con o dearclo & tragferiments;

2 froveeds alfs Sdentiffcazione catastale el immoldle, prewdo accerlomento Adlesatio nspondenys A dak specfrok
mell et d figoramento con le renlipnge cntasili, evegrends grelle varioyiont che dovessero risnliore mecessorie of indishensabili
afl frasferizents del bene, in purdeolare per qranty concerne lo plommetria de bene proveeds, dn case & &fforewitd 0 dn mancanza
& idonea plantmetria dd beve provveda alls sra orreyione o redagione, sola s stroffamente necessaria)

) indict, presia cogrissione o agwormaments 89 cortifante & desEnamone wrbamstea, Iz deinayione flfi beneld prewisa
dulls stramento arbanivtic coxennale sipente

2) aceerkt per ¢ fibbuicadt Ja conformati alle wpenk morme it materia wrbanistico-ediliziz indcands in grale ehoca fa
recfipraly Dimmolnle o ectrewmd del frowediwmosts antoriyyatows, lo rispondenge lln cosrageme alfe progicowm &l
[prowedmenta medesmo, ¢ segralando, onche grafiameni le everin g & formitd o modifiche ¢ g extromd degli of¥ antori pyme,
I caso & existenya & opere abraive Negperto, serificherd Neventrale avvennia presentayione & dtange & condons, procsands [o
stats gella procednra, e valnerd lo onfirmdds dd fobbuicate ol progetiy proposts, segnalands, sndhe graficamente, o evenlnal
diffmitd,

G vefeli dmalive & fm ddls demandas & somaterio che Dogpndomtad potrd eventnalmente presentare, se gB dmmolk
[imnorali & rowing o weno nelle conditond predste dallant. H, o comna della kggen. 4771084 o defllart. 6 c S
DPR 38008 chiotisca, guind, se ¢ ettt medecimd signo o mens soncbil, o condonabdl of seny 8 DI 26972003,
indicands, freva assinione delle opforimne nformayond precca off Rffic’ compnall compelent, le somme da pagare a Wielo &
oblaione manché Wd¥ off oment commssent [omerd & mrbowiyrayone o oo & coshrgong), grankfook anche & owa
apprassimaka precl, ifine se pendons procodare amminstrakive o sangiendtorie ¢ relakin casd. Che Dabess non sa v dlon
wiods sanabily, grantficly o onert econariia wececsar! fer [a dewol yome dello tewo ¢ verifichd o0 Siana slate emese srdinange &
demyoli giome o d seqresigione i propriels ad apers degls Emid Prbblic fervitorial, ollegoediledn gnots,

E) qecert e f bend pignorali siane occupati dal debifore o da ferzi affitat o locad, e dcandn & canane fatinits,
da sna congrritd, Neventnale dota & regictragions fo scadenga Ad relokisd contrats nonchd Neventuale edctonya & me gndyva o
corsg ey # rdands (o dmands 2 faf proposiio ale RACCOMANDAZIONT GENERALF PER

LATTIVITA 'DI ESPERTO MOD 4/REV);
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{) dencly od Sndividied § bens, evidenziando fuftf glf elements widh per & opemzionl of vendita, quak ad
crempio o gpolaga & dasan immobile o sro mbicayione (CHdwa, armere due, flang, eventrale namerd dntemmo), o
accesy ef ¢ wafnd, @ Aok cotostall, evenind perfimenye ¢ aocesort, eveninal mellegmn A park comant, Aescresends o comdesto 1
Rt @ & Frowmg, fp corattenistche e lo decinagione dule pona ¢ de serwyy offerd monchd fe coralteristiche delle pone comfinany.
Con riferiments of sagols bewe, procisd cventnal datoyioms condommiall (e post ante comnns, glording ec) fo Epelegs,
Lafterra wtle intema, lo snperfice netfnd coeffciente ntlizrate o fud dblln dterminagione dell snperfice commercaly la
saperfice commerade medesma, Desposigrone, anee & coshmgong, lo siabo o conservazgone fo corofiensfche shmblnrak nonché
le caratteriskiche imteme & clacon sxemobele, procsands per casonn dements Iafitnale state @ mannlergione e - per of sminants-
dalors rispondenza alla wgente nommating e, in oase candranis, 1 cos mecessard af Joro adegnaments;

) determnd 2 valore @ dasonn dmeolile con viftiments agh aftnall prexy & mercata, tmends condo del coste dell'eveninale
saeatorie, fenga confo altress delly piduzione def prezzo of mermio per P'assenza of gamnzia per vizi
def bere rendino, consideraio fak ridiuzione in wir misus o J 15 ed 4 20% def vwlore stimato;

n) dndicht lopborinnii & procedere alla vendifa dn nuice latta o fe Jotk separak (Shicpandone le ragions), predishonenda in o
casn mu plane & veedis dellimmolile ¢ de Lot peoveedeeds, owe wecescarts, alle veskypoyone bl fayonowents, prewa
anton yoazone el Cindice

a) alleghd idonea dscnmentagione folagrafim eserna o fnterna (almens Ana fle per sana) degli devmolili fégnorall Aivetfaments
in formaty digitale reconds le “edicagions” & ot ff MOIN T od aogricisea [ flamimelrin cotastale du fobbricats;

B accer®, nel caso & tratt & bene indivso, la valntayione dilla grota & pertanenys dd debitore evecndato, ferendo conto
della magstore Affcolts & sendita & groke dndivise) precs dn particelare so of bene sisnlt comodamente diwsible, identificands,
i case affermative, le grote che potrebbera excere separake a favore ddlis procedura;

g) nel cavoin o sano present! pit bend pignom i in guots J pesity predisporsd Rn progette 8 divicione 3n matarg tonendy
comto delle sngle grote det comproprictasn, A tal fne dovrd individnare Jotls axogenes Son 8 Recessn amenle fragonere casmn
bene in tante parki grank sone § lotk; g loths doved ciod evere formato da an o B bewt che consentane & comporre fa grota
A condizidente, dn moda che e porgond dell'altro condtsidente poscano formars on i ratant bosl ¢ salvn wwugnaplie B dmars
{Ta crd emtitd mon dowrd commngne exvere snperiare al 20% dbl valore della grota); in altrd termwnd s nel patimonis camnne s

song fif be, clasmes dowrd esvere asvegean alla grota A4 walore cortighondeste o, qrants mend, & valere prassime, Nel

L - 4 , L ,
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Jormare Ie porgtoni ff T dovrd fewer comto Ad concelip Jegale & “incomoda dwablits’, gnole bwite o Fagonaments

materale gl dmmolnl Bmite che sssinte grands le parti vinliant all'apporgionamonty serrebbers ad ecwere starsgmente

JShnzonal rgpette ol indero 0 grando & devescere cositiarre SeriiR @ wavice A& almne poryom ¢, comvmngre, WU Ie solle che per

regligzare lo disesione & rendessery mecessarre Shese ecceswve nigbeo of nsnifnle persegnito, onche in comstderagione Bl fiti o

mells promdnne esecntiva detle shese dovrebbera exvere @B apate dal rediore frocedente.

II GE. ha-congesso allo scrivente il termine di giorni 120 dal guramento per
Pespletamento dell“incarico conferito.

Le operazioni di rilievo sono state svolte in data 23/05/2021 e in data 07/07/2021,
alla presenza del sig_oniuge del debitore esecutato, cosi come
riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).

Esaminati gli athh e 1 documents, 1 sottoscritto ha reperito tth gli element
necessari all'espletamento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
fotografica (all. 2), redigendo le planimetrie delle unita oggetto di esecuzione (all.
3, le wisure catastali {all. 4) e le wisure Ipotecarie {all. 5) acqusite presso PAgenzia
Drelle Entrate di Catania, 1 documents urbanisticl acquisiti presso ["ufficio tecnico
del comune di Giarre (Concessione edilizia Alll 6, Atto di wincolo all. 7, Certificato

di Destinazione Urbanistica all. 8) ed i titolo di proprietﬁ (all. <.

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Le unitd immobiliari oggetto di esecuzione indicate nell'atto di pignoramento,
allegato al fascicolo di esecuzions, npuardanoc:

“tmmobile composto da pians lerra, primo Piane e lastvico Solare, con aunesse ferveno ed area
wrbang, 5o cvile abilavions sio in Giare, wia Dells Regione 27, confinank. a sud con via
Dellz Regione Nord ad Es con fergi, Al NCEUL del Comune di Giarre, Foglio 23
parficella 146 [ferveno) parficelia 147 (avea wrbana), pavticella 147 sub 1-2-3-4 (fabbricato)”...
Per quanto riguarda la conformitd dei dati lo scrivente attesta che, in sede di

sopralluogo, € stato accertato che le unita immobilian censite al N.CE U de
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Comune di Giarre, Foglio 53 particella 147 sub 1-2-3-4 costituiscono un fabbricato
a due elevazioni fuon terra con accesso da via Della Regione all’appezzamento di
terreno (IN.C.T. fog, 53 part 146) si accede dal fabbricato ogpetto di esecuzione €
precisamente da area comune (sub 4 bene comune non censibile “corpo scala e
ingresso™) e dalla corte del piano terra (sub 1),

L’intero fabbricato confina a nord con terreno stessa ditta (part. 146) a sud con via
Drella Regione ad est con fabbricato altra ditta (particella 148) e ad ovest con corte
della particella 766 di altra ditta,

Il terreno censito al N.C.T. fog 53 part 146 confina a nord con terreno altra ditta
particella 143, a sud con fabbricato stessa ditta IN.C.E.U. foglio 53 part 147 sub. 1,
2, 3 e4), ad est in parte con fabbricato (particella 148) ed in parte con terreno altra
ditta particella 670, e ad ovest con terreno altra ditta (particella 74).

Si rileva che la recinzione che racchiude 'appezzamento di terreno oggetto
di esecuzione (N.C.T. fog. 53 part. 146), al suo interno include anche il
terreno individuato al N.C.T. fog. 53 part. 143, appartenente in parte (quota
di proprietad 5/6) al debitore esecutato ed in parte (quota di proprieta 1/6)
ad un soggetto estraneo alla procedura esecutiva. Sui luoghi il confine tra le
due particelle 146 e 143 non é identificato per assenza di muri di recinzioni).
Inoltre nella particella 146 sono presenti dei manufatti edilizi non presenti in
mappa catastale (non censiti al N.C.E.U.) realizzati in parte con strutture

precarie (termocopertura e ferro) ed in parte con struttura in cemento.

2. VERIFICA DET DATI RTIPORTATT.

L’intero fabbricato oggetto di esecuzione ¢ censito ad N.CE.U. del Comune di
Giarre al Foglio 53, part. 147
¢ sub 1 appartamento a piano terra;

¢ sub 2 appartamento a primo piano,
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® sub. 3 lastrico solare a secondo piano;
¢ sub 4 bene comune non censibile ai sub 1, 2, € 3 (vano scala e rampa
carrabile di accesso);
Il terreno € censito al N.C.T. foglio 53 particella 146,
I dati indicati nell’atto di pignoramento coincidono con quelli riporfati nella nota di
trascrizione (all. 5)-e risultano corretti

Il pignoramento ha colpito le quote spettanti al debitore esecutato.

3, VERIFICA DELIA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE.

Lintero fabbricato oggetto di esecuzione edificato dal debitore esecutato, in
sepuito a democlizione € ricostruzione di un vecchio fabbricato (censito al
N.CE.U. al fogl. 53 part 147) od il terreno censito al N.C.T. al foglio 53 part 146
sono pervenuti allo stesso per atto di donazione del 18/01/1989 rep. n. 87050 ai
rogiti del notaio Filippo Patti

4, ACCERTAMENTI SULL'ESATTA PROVENIENZA DEL BENE.

Dralle verifiche esepuite dallo scrivents, emerge che le unita oggetto di esecuzions,
il terreno censito al N.C.T. del comune di Giarre al foglio 53 part 146 e 1
fabbricato al IN.CE U foglio 53 part. 147 {oggi particella 147 sub. 1, 2, 3, e 4) sono
pervenuti al debitore esecutato per atto di donazione 18/01/1989 rep. n. 87050 ai
rogiti del notaio Filippo Path, trascritto in data 26/01/1989 ai nn. 3652/3058 da
potere del coniugi_

L'atto di donazione sopracitato ¢ anteriore al ventennio e si allega alla

relazione di stima (all. 9).

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL
BENE.,

[ralla relazione notanle allegata agli atti € dagli accertamenti eseguiti dallo scrivente

presso PAgenzia Delle Entrata della Provincia di Catania (vedasi allegato n. 5)
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emerge  che sulle unitd  ogpetto  di esecuzione  gravano le  seguent
iscrizioni/ trascrizioni pregiudizieveli
- Iscrizione del 01/06/2010 — Registro Particolare n. 8658, Registro Generde n.
33218, emessa da pubblico ufficiale Patt Filippo, rep. 258185/32191 del
27/05/2010 derivante da ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario,
Capitale €104.908,98 - Tasso interesse annuo 1,90% - Totale € 209.817,96 —
Durata 20 'anny, a favore di UGEF BAINCA S P.A. (creditore ipotecario) contro
i debitore esecutato sulla piena proprietd degli immobili ogpetto di esecuzione
censiti al N.CE.U. del comune di Giatre al fogl. 53 part. 147 sub1 e 2
- Trascrizione del 04/04/2019 - Registro Particolare n. 9612, Registro Generale
n. 12996, emessa da pubblico ufficiale Tribunale di Catania, rep. 2997 del
19/03/2019 Atto esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immobili, 4
favore _ contro il debitore
esecutato sulla piena proprieta degli immobili oggetto di esecuzione
1. Fabbricato censito al NCE.U del comune di Giarre al fogl 53
N e o R
2. Area urbana censita al N.CE. U del comune di Giarre al fogl 53
part. 147,
3. Terreno censito al N.CT. del comune di Giarre al fogl 53 part
146

6. IDENTIFICAZIONE CATASTATE DEI BENI OGGETTO DI

ESECUZIONE,

Le unita oggetto di esecuzione sono:
1. Appartamento a piano terra censito al N.CE.U. del comune di Giarre gl foglio
53, particella 147, sub 1, Cat A/2 Cl 6, Cons. 4 wvani, Sup. Cata 73 m?,

Rendita € 330,53 — wia Della Regione n. 27 piano terra, di proprieta 1/1 al
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dehitore esecutato.

2. Appartamento a primo piano censito al N.C.E U del comune d Glarre al foglio
53, particella 147, sub 2, Cat A/2, CL 6, Cons. 5,5 vani, Sup. Cata. 96 m?,
Rendita € 454,48 — wia Della Regione n. 27 primo piano, di proprietd 1/1
al debitore esecutato.

4. Lastrico solare a secondo piano censito al M.CE. 1T del comune di Giarre al

foglio B3, particella 147, sub 3, Cat lastrico sclare — via Della Regione n.

27 secondo piano, di proprietd 1/1 al debitores esecutato,

4. Bene comune non censibile, al NCE.U. del comune d Giarre al foglio 53,
patticella 147, sub 4, di proprieta 1/1 al debitore esecutato.

5. Area urbana censita al N.CE. U, del comune d Giarre al foglio 53, particella
147, Cat area utbana — wia Della Regione n. 27, di proprieta 1/1 al
debitore esecutato.

6. Terreno censito al N.C.T. del comune di Giarre al foglio 53, particella 146,
Qualita “agrumeto”, Classe 3%, Sup 11 are 82 ca, Redd Dom. € 41,51 —
Redd. Agr. €17,70 di proprieta 1/1 al debitore eseautato.

Lo scrivente avendo eseguito il rilievo delle unitd ogpetto di esecuzione e visionato

la planimetria catastale reperita presso L’Agenzia delle Entrate Ufficio Territoriale

di Catania, rileva le seguenti variaziont:

1. Appartamento a piano terra: chiusura di porzione di cortile {prospettante a
nord) con muretto in muratira di altezza di un metro lineare con sovrastante
struttura 1n  alluminio € vetro, & copertura realizzati con pannelli in
terrnocopertura ove & stato realizzato un angolo cottura.

Z. Appartamento a primo piano: si rileva la rimozione di una parete divisoria
tra la cucina ed i sogpiorno realizzando cosl un unico ambiente. Arreframento

della porta di accesso alla cucina dal disimpegno. Incltre una porzione di

Pubblicazione ufficiale aé) uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-
1@ Firmata Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 207ch272ab463afTbedde2 214611370

v



ballatolo prospettante su cortile interno (4 nord) & stato chiuso con struttiira in
alluminio e vetro ed & stata ricavata una lavanderia,

3. Terreno (particella 146} Sul terreno in questions sono presentt tre manufath
ediliz1 {ripostiglio, locale forno ed un deposito) non rappresentati nell’estratto
di mappa catastale E presente una piscina prefabbricata in legno adagiata sul
terrence Siorileva che la recinzione perimetrale racchmde 1l terreno oggetto di
esecuzions ed una particella di terreno (particella 143) non oggetto di

E3ECUZ 10N,
7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.,

Tralla consultazione del certificato di destinazione duso rilasciato dallPUI T C. Area

III (LLPP. ¢ URBANISTICA) del Comune di Giarre (all. n 8), riporta quanto

w

segueE ..
¢ 1Lz particella 146 del fogdic 33 (terrenc libero in ogeetto), #oade in parde iz gona
tervitoriale omogenea "BIT normata dall et 11 delle Norme Temiche & Atfuagions ¢ in
parte n wona fevnforiale omogemea "FU — Fawo Urbano normaln dallart 29 delle
Norme Temmiche di Affnagione,
» La particelia 47 del fbofio 33 (ove ricade Pintero fabbricato), wieed &2 gona
tervitoriale omogenea "BE” normata dall'art, 17 delle Novme Teoiche di Afxazyione.
Inoltre le parficelle 140 (ferveno) -147 (fabbricato) del foglio 33 ricadono w gona mioposia a
vincolo pacsageistico @ sens del D Legwo 22/01 /2004 n. 42 grt. 142 ¢ lefh ¢) owe vigowmo ke
preseriziont del Fiano Pacsaggistico adollalo dalla Regione Sicifiana — Assio Bend culfurali ¢
Tdentita Sicifionn con DA n 62/ GCAB daf 12/06/2015%..
Dralle ricerche esepuite presso Iufficio tecnico del comune di Giarre, si rileva che
Pintero fabbricato € stato edificato nei primi anni 90, a seguito di demolizione diun
vecchio fabbricato esistente e successitva ricostmuzione Lintervento ediizio di

demolizione e ricostruzione € stato autorizzato con riascio di concessione ediizia
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n. 1309 del 16/12/1989 d debitore esecutato (all. n. 6).

Con atto di vincolo del 7/12/1989 repertorio n. 98661 rogato dal notato Filippo
Patti {all. n. 7, 1 debitore esecutato per il rilascio della concessione edilizia sopra
citata, si € assunto degli obblighi nei confronti del comune di Giarre e

precisamente: ...

o Dedivar g pavchessio delle aufovetfure, & perfinenya delltmmobile [area di mel quadrati

offapiaind (o, 85) defimitate dafle ftteve "E-F-H-ILE” ...

o ncolare alla wistiva gesfnagione & uso fo weitd twmobiliari del cosfriendd edificio, ¢ pik

precisamente. Piano tewva o vialvalo g civile abitagions piano prire a civile abitavions,

»  Now ricavare nello spavio compresm g ultime solato ed i fetfo di coberfurg olfve quanto

previsto in progefto, locale destinati ad abitagioni o ad alfri usi, ad eccogione del forvine scala
28 QroE v,

o NNow areomive fabbrica accessort”. .

Dralla wisione dell’claborato grafico allegato alla concessione edilizia (all. &) s1 rleva
che in sede di progettazione Poriginana particella 146 {avente accesso diretto da via
Della Regione) € stata ridimensionata a sepuito del progetto di demolizione e
ricostruzione, in quanto il nuovo fabbricato realizzato ha occupato una porzions
della particella 146, come mostrato nella planimetria generale (pre-edificazione ¢
post-edificazione) allegata all’claborato grafico allegato alla concessione edilizia. A
sepuito di detto intervento, il terreno individuato dalla particella 146, oggi non ha
pit un accesso diretto da wvia Della regione, pertanto Paccesso avviene solo dalla
corte dell’appartamento a plano terra del fabbricato oggetto di esecuzione.

I tre manufatti edilizi presenti sul terreno (particella 146) risultano essere stab
redizzati in assenza delle dovute autorizzazioni. Pertanto poiché dal certificato di

destinazione urbanistica il terreno (particella 146) ha destinazione urbanistica di

parco urbano ove non & prevista [ costnizione o realizzazione di ouowvi manufath
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cdilizi di consepuenza per detti manufatti si dovrd prevedere la demolizione e

ripristno det luoghi

Per quanto concerne gli appartamenti 4 piano terra € primo piano, lo scriventes, dal

confronto delle planimetrie allegate alla concessione edilizia (all. n. 8) e lo stato det

luoghi del fabbricato oggetto di esecuzione {fogl 53 part 147 sub. 1, 2, 3 e 4)

tilevato dalle scrivente si evidenziano le sepuenti variazioni

¢+ Appartamento a piano terra: si rilevano liewt modifiche interne riguardant
drversa distribuzione degli spazi interni consistente in ampliamento del vano
cucing, e tealizzazione di una camera da letto singola mediante fusione dei vani
(lavanderia — ripostiglio). La porzione di cortile & stata chiusa in parte con
struttura in muratura ed in parte con struttura in alluminio e vetro dove & stato
ricavato un angolo cottura. Inoltre s1 nleva una variazione di prospetto interno
mediante spostamento di aperture e la chiusura di una finestra (dove era
previsto il vano ripostiglio).

* Appartamento a secondo piano: s1 rlevano lieyi modifiche interne
rignardante Pampliamento del vano cucina mediante rimozione di parete
interna, rimozione di porta (del wano ingresso) e chmsura di porzione di
ballatoio mediante struttura in alluminico e vetro dove € stats ricavata una

lavanderia.

8. COSTIPER 1A REGOIARIZZAZIONE URBANISTICA.

8.1 Appartamento a piano terra

Le modifiche interne e le wariazioni di prospetto (spostamento delle aperture e
chmsura di una finestra) eseguite sull’appartamento a pianc terrd, possono €ssere
regolarizzate mediante la presentazione di una S.C LA in sanatona, previa
acquisizione del nulla osta della soprintendenza per il wincolo passagmstico. Per

quanto concerne la chiusura della porzione di cortile (angolo cottira), trattasidiun
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ampliamento, pertanto si dovrd prevedere la demolizione

I costt necessari per la repolanzzazione delle vanaziom appottate e sopra tiportate

CONsistono i

1. Costi da conferire al comune a titolo di oners, sanzioni e diritts di sepreteria;
e €71 500,00

2 Costi per rilascio fulla osta soprintendenza eventuali sangioni e diritt di

sepretena:
e 500,00

3. Costi di demolizione dell’angolo cottura posto sul cortile interno:
e £1.500,00 (demolizione, trasporto a riffuto e onert di discarica)
4. Oneri per competenze tecniche:

e € 200000 (Fedazione pratica SCIA in sanatoria, prafica per riascio
milla osta soprintendenza della provincia di Catania, direzione lavori
per Pesecuzione della demolizione, aggiornamento planimetria catastale

In definitrva i costo complessivo perla regolanzzazione urbanistica ammonta ad:

C b, piano serra = € 1.500,00 + € 500,00 + £ 1.500,00 + € 2.000,00 = € 5,500,00

8.2 Appartamento a primo piano

Le modifiche interne (ampliamento del vano cucina € rimozione porta del vano
ingresso) eseguite sull’appartamento a4 primo plano, possono essere regolarizzate
mediante la presentazione di una CIL A tardiva Per quanto concerne la chiusura
di porzione di ballatoio con struttura precaria, poiché sull’area in questione ricade 1
vincolo paesaggistico bisogna acquisire 1 nulla osta da parte della soprintendenza
della provincia di Catania

1. Costida conferire al comune a titolo di oneri, sanzioni e dinithi di sepreteria

o 7130000
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segreteria;
e €500,00

3. Oner per competenze tecniche:
¢ € 800,00 (Redazione pratica SCIA in sanatoria, pratica per rilascio nulla
osta soprintendenza della provincia di Catania, direzione lavorn per
Peseauzione della demolizione, aggiornamento planimetria catastale.
In definitrra il costo complessivo per la repolarizzazione urbanistica ammonta ad:
C b, primopime — € 1.300,00 + € 500,00 + € 800,00 = € 2.600,00
8.3 Terreno (N.C.T. fogl. 53 part. 146)
Dia quanto gid riportato al superiore paragrafo sette per i manufatt edilizi posti su
detto terreno si doved prevedere la demolizione e ripristino dei luoghi I costo di
demalizione comptende:
1. Costi di demolizione:
¢ £3500,00 (demolizione, trasporto a rifiuto e oner di discarica,
2. Onen per competenze tecniche:
e € 500,00 (Pratica richiestd autonzzazione alla demclizione presso
ufficio urbanistica, direzione lavori per Pesecuzione della demolizione,
C gematizione — = 2.500,00 + € 500,00 = €4,000,00
9, VERIFICA SE II. BENE PIGNORATO SIA OCCUPATO DAT. DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZL.

Drai sopralluoghi esepuitt € da quanto dichiarato (wedasi verbale di sopralluogo) dal
coniuge del debitore esecutato, si rileva che appartamento a piano terra & abitato
dal debitore esecutato. L’appartamento a primo pianc wiene abitato dalla figlia del
debitore esecutato a titolo gratuito. I Terreno in opgetto (particella 146), da quanto

rilevato in sede di sopralluogo, € coltivato e manutentato dal coniuge del debitore
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esecutato.

10. ETENCO DI TUTTI GI.IT ETLEMENTIT UTTII PER T.E OPERAZIONI DI
YENDITA,

Le unitd oggetto di esecuzione rigunardano un intero fabbricato a due elevazioni
fuort terra, piano terra € primo piano adibifi a4 awvile abitazione con soprastante
terrazzo di copertura, sito in Guarre wia Diella Regione n. 27 e terreno agrario
censito al NCT. del comune di Giarre al foglio 53 patticella 146.

10.1 Fabbricato a civile abitazione

L’intero fabbricato & stato edificato negli anni 80/90, a sepuito di demolizione di
un wvecchio fabbricato esistente, ha struttura portante del tipo a telaio (trawvi e
pilastri) 1n cemento armato, 1 solal dlinterpianc sono in latero-cemento e la
copertura € piana calpestabile (a terrazza),

Nell’insieme confina a nord con terreno agrario (oggetto di esecuzions) censito al
N.C.T. foglio 53 particella 146, a sud con wia Della Regione, ad est con fabbricato
altra ditta (particella 148) € ad ovest con terreno altra ditta (particella 766).

Il tessuto urbano circostante € costituito da edifici residenziali

Lunita € ubicata in Macchia di Giarre (quartiere del paese di Giarre) a circa due
chilometri a nord dal centro cittadino,

10.1.1 Appartamento a piano terra

L’accesso all’appartamento a plano terra puo avvenire o da wia Della Fegione
accedendo dal cancdlo pedonale (foto n. 1) o dall’androne scala (foto n. 14). Al
suo interno Punita si compone di salone (foto n. 5), camera da letto matrimoniale
(foto n. 6), camera da letto singola (foto n. 7), w.c (foto n. &), cucina (foto n. 9,
10y, disimpegno (foto n 11) ed un angolo cotura ricavato dalla chiusura di
porzione di cortile interno (foto n. 12). Sono di pertinenza dell’appartamento a

piano terra i cortile interno (foto n. 2, 13) el’area a verde prospettante su via Diella
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Regione (foton. 3, 4).

L’unita in oggetto ha un'altezza di 3,05 m, una superficie calpestabile di
67,14 mq ed una superficie lorda 79,50 mq. La superficie complessiva delle
aree esterne di pertinenza ¢ di circa 147,80 mq.

Si precisa che la porzione di area del cortile interno, a piano terra, risulta
essere stata vincolata a parcheggio cosi come riportato nella planimetria
allegata all’atto di vincolo del 7/12/1989 (all. n. 7).

I locali s1 presentano in buone condiziont di manutenzione € sono rifiniti con
pavimento in mattonelle in gress, mentre 4 w.c. maiclica di buona fattura Le parett
sono con pittura per interni. Le porte interne sono in parte in legno tamburato ed
in parte in legno con riquadri in vetro. Gl infisst esterni sono del tipo a doppio
infisso costituito da una porta interna in alluminio € vetro € da una porta esterna
con veneziane in alluminio Le ares esterne sono rifinite con battuto di cemento.
L’immobile & provvisto di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento.

10.1.2 Appartamento a secondo piano

L’accesso all’appartamento a secondo piano avviene dall’androne scala (foto n. 15).
Al suo interno lPunita si compone di cucina soggiorno (foto n. 17, 18), camera da
letto matrimoniale (foto n. 2Z), camera da letto singola (foto n. 21}, w.c (foto n
19, studio (foto n. 20), disimpegno (foto n. 16) ed una lavanderia nicavata dalla
chiisura di porzione di ballatoio su cortile interno (foto n. 25). L’appartamento ha
due ballatoy, 1 primo prospettante su wia Drella Regione (foto n. 26) ed il secondo
prospettante sul cortile interno (foto n. 23, 24).

L'unita in oggetto ha un'altezza di 2,80 m, una superficie calpestabile di
82,38 mq ed una superficie lorda 95,96 mq. La superficie complessiva dei
ballatoi & di circa 41,90 mq.

I locali s1 presentano in buone condizioni di manutenzione e sono rifiniti con
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pavimento in mattonelle in gress porcellanato, mentre i w.c maiolica di buona
fattura. Le paret sono con pittura per interni € stucchi Le porte interne sono in
legno tamburato. Gli infissi esterni sono del tipo a doppio infisso costituito da una
porta interna in alluminio € vetro camera € da una porta esterna con veneziane in
alluminic. I ballatol sono nfiniti con pavimento in cdinker ceramico per esterno e
ringhiera in ferro.
10.1.3 Terrazza di copertura a secondo piano,
Il terrazzo di copertura, ubicato al secondo plano con accesso dal corpo scala, st
compone di un ampio terrazzo (foto n. 27, 28 € 29) delimitato da muri di altezza
2,20 m sui confini ad est e ad ovest, & con muretti di altezza 80 cm con sovrastante
ringhiera in ferro sui prospett nord {affaccio su cortile nternc) € a sud (su via
Drella Regione).
I1 terrazzo ha una superficie calpestabile di 85,46 mq.
Il terrazzo di copertura si presenta in buone condizioni di manutenzions, 1 muri
sono intonacati con sovrastante copetting in cotto, & assente la pavimentazione,
infatti € presente Pimpermeabilizzazione con soprastante strato protettivo.
10.2 Terreno agrario censito al N.C.T, fogl. 53 part. 146.
L’accesso al terreno in questione oggi avviene esclusivamente dal cortie interno
dell’appartamento a piano terra descritto al superiore paragrafo 1011 (foto n. 2,
13). Su detto terreno insistono tre manufatt edilizi contigui (foto n. 30) non censit
al catasto urbano € non presenti nell’estratto di mappa catastale, e precisamente:

1. Locale nipostiglio (foto n. 31) realizzato con struthira in muratura

solaio di copertura piana in latero-cemento,
2. Locale forno (foto n. 32) realizzato con struthira in murafura e sclaio di
copertura inclinato realizzato con panelli di termo-copertura,

3. Locale deposito (foto n. 33) realizzato con pareti e copertura con
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panelli di termo-copertura,
Parte del terreno € coltivato a prato su cui & adagiata una piscina prefabbricata
sopraclevata (foto n. 34, 35) 1a restante parte di terreno € coltivato con piccoll
albert da frutto (foto n. 36, 37 ¢ 38).
L’intero lotto di terreno € perimetrato ad est € ad ovest con muretti in muratira
con  sovrastante rete metallica, a sud €& comunicante con i cortile interno
dell’appartamento a piano terra e 4 nord € comunicante (assenza di recinzione) con
terreno censito al N.C.T. al fogl. 53 particella 143.
Dalle indagini svelte la particella 143 non oggetto della presente proceduta & di
proprietd del debitore esecutato per una quota di 5/6 e di proptieta di 1/6 di
soggetto estraneo alla presente procedura esecutiva,
11. DETERMINAZIONE DEL PIIJ PROBABILE VALORE DI MERCATO.
Lo scrivente procederd alla stima delle unitd immobiliari oggetto di esecuzione
facendo riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate nel corso
del sopraluogo effetiato. Al fine di determinare il valore si & proceduto alla stima
col metodo  sintefico  comparativo  (confronto diretto) e col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valote pi probabile quello risultante
dalla media aritmetica dei duevalord
Lo stima delle unitd immobiiari verrd eseguita tenendo conto di dleuni elementi
utili per la vendita e precisamente

¢ Gli appartamenti 4 plano terra e primo plano In quanto unitd
immobiliar indipendenty, anche dal punto di vista catastale, verranno
simati separatamente,
¢ [’area a verde prospettants su via Della Regione e il cortile interno a
plano terra verranno considerate pertinenze del piano terra cosi come

rappresentato nella planimetria catastale e nell’elaborato planimetrico,
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¢ [’androne scala, la rampa carrabile di accesso da wia Della Regione ed il
corpo scala, non verranno considerate nella stima delle unitd
inmobiliarl 4 plano terra € primo piano in quanto cosl come rportato
nell’elaborato planimetrico costitiiscono bene comune non censibile at
sub. 1,2 e 3

e Il terrazzo di copertura vetrd considerato come pertinenza indivisa del
plano terra € primo plano.

e Il terreno agrario poiché accessibile solo dal cortle interno di
pertinenza dell’appartamento a piano terra, verrd stimato separatamente

ma associato all’unita immobiiare di piano terra

11.1 Appartamento a piano terra
Stima col metodo comparativo

V= Seorum X Vermg % Ko

Determinazione della superficie commerciale (S.anm)

Seguendo le linee puida mmpartite dall®Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il caso in esame di Unita immobiliare facente
parte di un fabbricato, s1 considera come superficie commerciale la somma della
superficie det vani principali € degli accessori direth, comprensiva della quota
occupata dal mur intern e delle tamponatire Le tamponatire in comunione con
gli altri fabbricati saranno computate al 50%. Le superfici scoperte verranno
contepgiate al 10 % fino alla superficie dell’unitd principale e al 2% per la quota
eccedente. La superficie della terrazza {quota parte pari ad %) di copertura a
secondo piano poiché non comunicante con i vani principali werrd conteggiata al
15% fino a4 25 mq e al 5% per la quota eccedente 1 25 mq.

S cap sppart 1p — sdlone (17,90 mq) + dis. (5,24 mq) + camera matnmoniale (16,19

mq) +w.c (540 mq) + camera singola (6,75 mq) + cucina (15,66 mq) = 67,14 mq
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S aree sreme = 147,80 mq

S omy meeseme — (67,14 max 0,10) + ({147,80 mq — 67,14 mq) = 0,02) = 8,32 mq

S yuota parts temazzn @ copertuna a secondo pians = 60,46 mq/Z = 42,73 mq

S omog temazzo dicopernm 1 serondo piane — (29,00 mq % 0,15) + (82,05 mq — 25,00 mq) = 0,03)
= 4,64 mq

Sicommp Semmmmrrrs 3 it ruiapp: T 2 S omeg = 57,14 mq + 12,36 md + (8,32 mg
+ 4,64 mq) = 92,46 mqin ct 92,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Cecupato dal debitore

Stato locativo Siimiaimis 100 %
e Piano terra

accessibilita + 5 e
Luminosita Luminoso + 5 %
Edificio entro 40 anni normale 0 %a
Riscaldamento presente + 5%
Fosizione periferica -5%

K =110%

Determinazione del valore di mercato unitario {Vesmg )

Facendo rnfenimento ad indagini di metcato presso gl operatont di zona e
considerata la crisi che ha investito il mercato immobiliare nepli ultimi anni,
considerando le condizioni intrinseche {consistenza, grado di fimiture, stato di
Conservazione, servizi ecc) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di
piano ecc), si riscontrano valori che oscillano da € 650,00 €/mq a € 850,00 €/mq.
conviene un valore Vemg = 750,00 €/mq

In definitira s1 ottiene

Vm, = 92,00 mq x 750,00 €/ mq x 110 % = € 75.900,00

Stima per capitalizzazione del reddito
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Dra indagini svolte dallo scrivente sul territorio di Giarre emerge che i canone di
affitto per abitazioni similari in condizioni ordinarie € di 2,80 €/ mq¥mese, riferito
alla superficie commerciale dell’unitd immobiliare. La superficie commetciale
dell’appartamento a piano terra € pari a circa 92,00 mq (considerando Pincidenza
delle aree esterne).

WValore di locazioneannuo: mq 92,00 x €/mqg* mese 2,80x 12 = € 3.091,20

Spese complessive annue pan al 25 %

S=e3091,20x025=£772,80

Feddito netto annuo:

Fn=€3091,20 - € 772,80 = € 2 318,40

Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similar
e in zone limitrofe sono comprest tra 3.2 % < § < 3,4%

Saggio di capitalizzazione S = 3.20 %

“Valore unita

Vime = €2 318,40 / 320 % = € 72.450,00

Media dei risultati

WV m = (€ 75.900,00+ € 72.450,00) / 2 = € 74.175,00

Al walore di mercato sopra ottenuto andranno decurtai 1 costi per la
tepolarizzazione urbanistica riportati al superiore paragrafo 8.1 (C = € 5.500,00).

In definitiva il wvalore nelle atiali condizioni € 1 seguente:

VI arnplicondizen — © 74 175,00 - € 5500,00 = € 68.675,00

I1 valore di vendita si ottiene riducendo il valore sopra ottenuto del 15 % per
I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

W ovendita = €68.675,00 - € 68.675,00x 015 =€ 58 373,75 in c.t. € 58.000,00

11.2 Appartamento a primo piano
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VM= Scorum X Ve/mg E Ko

Determinazione della superficie commerciale (Scanm)

Seguendo le linee puida mmpartite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il caso in esame di unitd immobiliare facente
parte di un fabbricato, s1 considera come superficie commerciale la somma della
superficie dei wani- principali e degli accessori diret, comprensiva della quota
occupata dat murtintern € delle tamponatire Le tamponatire in comunione con
gli altr1 fabbricati saranno computate al 50%. Le superfict scoperte quali 1 balconit
verranno conteggiate al 30% fino 4 25 mq e 4 10% per la quota eccedente 1 25 mq.
La superficie della terrazza (quota parte pari ad %2) di coperfura a secondo piano
poiché non comunicante con i vani principali verrd conteggiata al 15% fino a 25
mq e a 5% per la quota eccedente 1 25 mq La lavanderia poiché pertinenza
4CCEssoria non comunicante con i vani principali verrd conteggiata al 25%

S ap apmn 2 p = soggiorno (1922 mq) + cucina (16,34 mq) + dis. (5,40 mq) +
camera matrimoniale (20,88 mq) + w.c (5,40 mq) + camera singola (9,60 mq) +
studio (5,54 mq) = 82,38 mq

5 pamei = 41,90 mq

S pamteic = (25,00 mq x 0,307 + ({41,90 mq — 25,00 mq) = 0,10} = 9,19 mq

S yuota parte termazzo @ copertura a secondo piane = 65,46 ma/Z2 = 42,73 mq

S omes temazzo dicoperua 2 seconde piane — (20,00 mq = 0,15) + (82,05 mq — 25,00 mq) = 0,05)
= 4,64 mq

S commerciale lavanderia = 3,89 mq x 0,25 = 0,97 mq

S scomin = Sealpest apptp T S ircidermmmmeizgp, T 2, Some= 82,38 mq + 13,58 > (F, T g
+ 4,64 mq + 0,97 mq) = 110,76 mq in c t 111,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)
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Oecaupato dal debitore
Stato locativo SRS 100 %
w4 Primo piano senza 5
accessibilita B - 5%
Luminosita Luminoso + 5%
Edificio entro 40 anni normale 0 %
Fiscaldamento ffesenne + 585
Posizione periferica -5%
E =100 %

Determinazione del valore di mercato unitario ( Vemg )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso gli operatori di zona e
considerata la crisi che ha investito il mercato immobiliare nepli ultimi anni,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di fimiture, stato di
conservazione, servizi ecc) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di
piano ecc), si riscontrano valori che oscilano da € 550,00 €/mq a € 850,00 €/ mq.
conviene un valore Vemg = 750,00 €/mq

In definitiva si ottiens

Vm, = 111,00 mq x 750,00 €/ mq x 100 % = €83.250,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Dra indagini svolte dallo scrivente sul territorio di Giarre emerge che i canone di
affitto per abitazioni similari in condizioni ordinarie & di 2,80 €/ mq*mese, riferito
alla supetficie commerciale dellPunita immobiliare. La superficie commerciale
dell’appartamento a piano terra € pari a circa 111,00 mq (considerando Pincidenza
delle aree esterne).

WValore dilocazione annuo: mq 111,00 x €/ ma* mese 2,80 x 12 = €3.729,60

Spese complessive annue pari al 25 %

S=23T72960x020=€932,40
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Feddito netto annuo:

Fn=€3729,60 - € 932,40 = € 2 797,20

Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similar
e in zone limitrofe sono comprest tra 3.2 % < § < 3,4%

Saggio di capitalizzazione S = 3.20 %

Valore unita

Vime = €2.797,20 /320 % = € 87.412,50

Media dei risultati

WV m = (€ 83.250,00 + € 87.412,50) / 2 = € 85.331,25

Al walore di mercato sopra ottenuto andranno decurtat 1 costi per la
repolarizzazione urbanistica riportati al superiore paragrafo 8.2 (C = € 2.600,00).

In definitrva il walore nelle atiali condizioni € 1 seguente:

VI amalicmamen — S 85.331,25 - € 2.600,00 = € 82.731,25

I1 valore di vendita si ottiene riducendo il valore sopra ottenuto del 15 % per
I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

W owvendita = €82.731,25 - €82 731,25 x 015 = £ 70 321,56 in c.t. £ 70.000,00

113 Terreno N.C.T. fogl. 53 part.146

Yalore del terreno circostante:

Vim = 5 comm ¥ Ve/fmy

S.comm = Siome = 1.182 mq

Vemg = 10,00 €/mq

In definitiva si ottiene

Viereno circostmee = 1.182 mq x 10,00 €/mq = € 11.820,00

I1 valore di vendita si ottiene decurtando dal valore sopra ottenuto i costi per
la demolizione dei manufatti edilizi determinati al superiore capitolo 8.3 (C

= € 4.000,00).
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V vend. Temeno — £ 11.820,00 - € 4000,00 = €7 820,00 in <.t € 8,000,00
12. POSSIBILITA DI VENDITA IN PIU LOTTI

Le unitd immobiiar sopra stimate rappresentano delle entitd distinte, in quanto
hanno accessi autonomi € ben disimpegnati. Anche dal punto di vista catastale
dette unita hanno un identificativo catastale autonomo pertanto dette unita
possono essers vendute formando pi lottl di vendita e precisamente:

Lotto n. I: Appartamento a civile abitazione a piano terra censito al N.CE. U al
foplio 53 part 147 sub. 1, con quota di % indiviso del terrazzo di copertura a
secondo piano censito al N.C E. U al foglio 53 part 147 sub. 3 € terreno agrario
censito a N.CT. al foglio 53 part 146.

¥ vendita — € 58.000,00 + € 8.000,00 = € 64.000,00

Il walore di vendita determinato nelle attuali condizioni € comprensivo di
riduzione part al 15% per 1"assenza di garanzia per wizi del bene venduto € dei
costi per la regolanizzazione urbanistica.

Lotto n. 2: Appartamento a civile abitazione a primo piano censito al IN.CE.U. al
foglio 53 part 147 sub. 2, con quota di % indiviso del terrazzo di copertura a
secondo piano censito al N.CE . U. 4l foglio 53 part. 147 sub. 3,

¥ vendita = € 70.000,00

Il walore di wendita determinato nelle attuali condizioni € comprensivo di
riduzione par1 al 15% per 1"assenza di garanzia per wizi del bene venduto e de
costi per la regolarizzazione urbanistica.

13, CONCILUSIONI.

Nel ringraziare la 5.V per la fiducia accordatami, nelle note seguenti vengono
riepilogati 1 nsultat degli accertamenti,

¢+ Identificazione dei beni pignorati Le pnita immobilian ogpetto  di
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esecuzione riguardano: ... Tmmobile composto da piane lewa, prime pigno e lasirico
solare, com aunesio ferveno od awa wibang so cvile abilagions sifo in Giaree wia Della
Regione 27; confinante. a sud con via Delia Regione Novd ad Est con fergi, AIIN.CE T
ael Comupe & Glarve, Foglio 23 particella 146 (ferrens), particella 147 {area srbana),
particella 147 sub 1-2-3-4 (fabbricato)”...

Si rileva che la recinzione che racchiude l'appezzamento di terreno
oggetto di esecuzione (N.C.T. fog. 53 part. 146), al suo interno include
anche il terreno individuato al N.C.T. fog. 53 part. 143, appartenente in
parte (quota di proprieta 5/6) al debitore esecutato ed in parte (quota di

proprietad 1/6) ad un soggetto estraneo alla procedura esecutiva. Sui

luoghi il confine tra le due particelle 146 e 143 non & identificato per
assenza di muri di recinzionil.

Inoltre nella particella 146 sono presenti dei manufatti edilizi non
presenti in mappa catastale (non censiti al N.C.E.U.) realizzati in parte
con strutture precarie (termocopertura e ferro) ed in parte con struttura
in cemento,

Yerifica dei dati riportati: I dati corrispondono a quelli indicati negli atti della
procedura esecutva e il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti al
debitors esecutato

Verifica della proprieta in capo al debitore: Come gid riportato al supetiore

paragrafo 3, le unitda oggetto di esecuzione sono pervenute al debitore

esecutato per atto di donazione del 18/01/1989 rep. n 87050 ai rogiti del

notaio Filippo Patti

Accertamenti sull'esatta provenienza dei beni: Come rportato al

superiore paragrafo 4 si evince la continuita delle trascrizioni nel ventennio

anteriore alla data del pighoramento
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Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni: Tutte le

iscrizioni € trascrizioni pregiudizievoli che gravano sull’unitd immobiliare sono
riportate al superiore paragrafo 5

Identificazione catastale dei beni oggetto di esecuzione: Al superiore
paragrafo 6 lo scrivente ha esepuito Pidentificazione catastale dei beni oggetto
diesecuzione

Yerifica sulla conformita urbanistica dei beni oggetto di esecuzione: Lo
scrivente a superiore paragrafo 7, ha rilevato delle varnazioni apportate aglt
appartamenti di plano terra e primo piano senza le dovute autorizzaziont
Incltre nel terreno censito al N.C.'T. del comune di Giarre Foglio 53 particella
146, lo scrivente ha rilevato la presenza di tre manufath edilizi realizzati in
assenza delle dovute antorizzaziont

Costi_per la regolarizzazione urbanistica. I costi per la regolarizzazione
urbanistica sono stah determinati al superiore paragrafo 8 e ammontano:
Appartamento a piano terrd € wh.pime o — € 5.500,00

Appartamento 4 primo piano C um. prime pime — & 2.600,00

Terreno (foglio 146) C gantizione = € 4.000,00

Yerifica se i beni pignorati sono occupati dal debitore esecutato o da
terzi: Dai sopralluoghi esepuiti e da quanto dichiarato (vedasi verbale di
sopralluogo) dal coniuge del debitore esecutato, si rileva che Pappartamento a
piano terra & abitato dal debitore esecutato L’appartamento a primo piano
viene abitato dalla fiplia del debitore esecutato a titolo gratuito. Il Terreno in
oggetto (particella 146), da quanto rilevato in sede di sopralluego, € coltivato e

manutentato dal conmge del debitore esecutato.

Elenco di tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita: Al superiore

L - 27 . L :
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmata Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 207ch272ab463afTbedde2 214611370

-



paragrafo 10 sono niportan tutte le descrizioni e gt element utili alle operaziont
di vendita dei beni oggetto di esecuzione.

Determinazione del piti probabile valore di mercato: Al superiore
paragrafo 11 si € proceduto dla sima delle unita immobiliari con riferimento
alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo effetmato. Al wvalore di mercato ottenuto & stato decurtato
un’aliquota del 15% per ’assenza di garanzia per vizi del bene venduto (cosd
come previsto dla lettera “t” del mandato conferito) e gl eventuali costi per la
regolarizzazione urbanistica, ottenendo cosi 1 seguent valori di vendita:

Appartamento a piano terra 'V vendita = € 58.,000,00

Appartamento 4 primo piano V vendita = € 70.000,00

Terrenc (particella 146) V vendita = € 8.000,00

Possibilita di vendita in pin lotti: 1o scrivente per facilitare le operazioni di

vendifa, suggerisce come riportato al supenore paragrafo 12 la vendita delle

unitd ogeetto di esecuzione inlottl, € precisamente:

Lotto n. 1: Appartamento a civile abitazione a piano terra censito al N.CE 1
al foglio 53 part 147 sub. 1, con quota di %z indiviso del terrazzo di copertura
a secondo piano censito al N.CE. U, al foglio 53 part 147 sub. 3 e terreno
agrario censito al IN.C.T. al foglio 53 part. 146,

¥ vendita — € 58.000,00 + € 8.000,00 = € 64.000,00

Il walore di wvendita determinato nelle attali condizioni & comprensivo-di
riduzione par al 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene venduto e det

cost per la repolarizzazione urbanistica.
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Lotto n. 2: Appartamento a civile abitazione a primo piano  censito al

N.CE.U al foglio 53 part 147 sub. 2, con quota di % indiviso del terrazzo di

copertura a secondo piano censito al N.CE U, d foglio 53 part. 147 sub. 3.

YV vendita = € 70.000,00

Con la presente che st compone di n. 29 pagine dattiloscritte lo scrivente nitiene di

avere assolto-all’incarico conferito, € rimane a disposizione del GE. per ulteriorn

adempimenti

51 allegano alla presente

i

Z.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

“Werbale di sopralluogo,

Dommentazione fotografica;

Elaborato grafico,

Wisura catastale, planimetria catastale estratto di mappa, elaborato
planimetrico;

Wisure ipotecarie,

Concessione edilizia n. 1039 del 16/12/1989 - Elaborato grafico,

Atto divincolo del 7/12/1989 - Planimetria allegata;

Certificato di destinazione urbanistica,

Atto di donazione del 18/01/1989

Lesperto
Dot ing. Alfio Ciccia
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