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SIC24_1.3.5 per ogni m® e per ogni km m? x km € 0,53
Mc 170 mc x € 0,53 x 15 km = €. 1.351,50
Oneri di accesso a discarica
Mc 170 mc x £ 10,00 = €. 1.700,00
Sommano Tot.

Oneri per la demolizione= €. 6.000,00 in c.t.

In riferimento agli accertamenti eseguiti non risultano emesse
ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta ad opera
degli Enti Pubblici territoriali.

m. verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale

gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente ivi_ compresi i vincoli

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli

connessi col suo carattere storico-artistico;

Richiamati i contenuti di cui al punto precedente, "acquirente

dovra sostenere i costi di demolizione dei locali di sgombero

soprastanti I'appartamento oggetto di esecuzione ubicato al Piano
Terra. Nessuna altra formalita, vincolo ed onere, anche di natura
condominiale, inopponibile all’acquirente sono stati riscontrati.

n. verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,

che saranno cancellati o che comunque risulteranno inopponibili all'acquirente;

Nessuna formalita, vincolo ed onere, anche di natura
condominiale, inopponibile all’acquirente sono stati accertati.

0. verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi

sia stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieta sul bene del
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debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante dal alcuno dei suddetti titoli;

L’'immobile oggetto | di esécuzione, in riferimento alla
documentazione catastale acquista ed alla certificazione ipo-
catastale redatta dal notaio dott. Vincenzo Calderini non & gravato
da censo, livello e uso civico.

p. accerti l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di

eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se é relativo debito non sia

ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al

bene pignorato;

Nessun importo riguardanti spese fisse e/o di gestione & stato
accertato atteso che gli immobili oggetto di esecuzione non risultano
ubicati in un contesto condominiale costituito. Si evidenzia ad ogni
modo che le unita immobiliari oggetto di esecuzioﬁe condividono
spazi comuni con altri cespiti in ditta a Terzi (corte comune, cancello
si accesso ubicato in via Santa Rita n. 31).

d. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o

locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita, lI'eventuale data di

registrazione, la_scadenza dei relativi contratti nonché I'eventuale esistenza di un

giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI

GENERALI PER LATTIVITA’ DI ESPERTO MOD. 4/REV).

L'immobile oggetto di Esecuzione di cui all’a.p. del 27.12.2021
identificato al N.C.E.U. del Comune di Paterno, foglio 60 part.ila 4773

sub. 4 (ex 3964 sub. 4, ex 3964 subb. 1-2) via Santa Rita n. 31, alla
data dei sopralluoghi esperiti & occupato da —nata a
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—(Parte Esecutata) (Cfr. All.to A).

rs elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le

operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immeobile, la sua

ubicazioneé (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed

i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti

comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la

destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle

zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni

condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, I'altezza interna

utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della

determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,

I'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche

strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per

ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro

rispondenza alla vigente normativa e, in caso _contrario, i costi necessari al loro

adeguamento;

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione, in forza dell’a.p. del
27.12.2021, &€ composta da un appartamento unifamiliare, adibito
alla civile abitazione, ubicato a Piano Terra e da tre locali di
sgombero sqprastanti |I"appartamento de quo ubicati al Piano Primo
di un complesso a corte di maggiore consisten%a sito nel Comune di
Paterno, via Santa Rita civico 31. Si accede alla unita immobiliare
oggetto di esecuzione 'da una corte comune, accessibile da un
cancello in ferro posto al civico 31 di via Santa Rita.

L’unita immobiliare oggetto di esecuzione e censita al catasto
dei fabbricati del Comune di Paternod al foglio 60, particella 4773 sub.

4, cat. A/3, cl. 3, cons. 4,5 vani, sup. catastale totale 99 mq, sup.
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catastale totale escluse le aree scoperte 90 mqg, RCE €. 232,41, Piano

T-1 in ditta a -, proprieta per 1/1. Confina a sud con
corte comune; a ovest con proprieta -a nord con proprieta
di Terzi; a est proprieta di —

Si accede all'appartamento posto al piano terra da un
portoncino d'ingresso in ferro prospiciente la corte comune,
accessibile dal civico 31 di via Santa Rita. L'appartamento adibito alla
civile abitazione & composto da un ingresso/cucina, una camera da
letto, un cucinotto/lavanderia, un servizio igienico sanitario ed
un"altra stanza adibita a camera da letto singola priva di finestrature.
Si evidenzia, altresi, che anche la camera da letto matrimoniale
presenta delle finestre di luce poste a circa due metri di altezza dal
piano di calpestio. La pavimentazione riscontrata e in grees
porcellanato, cosi come il rivestimento del bagno e del
cucinﬂtto/.iavanderia. Le pareti sono finite a idropittura civile. Le
pareti del bagno sono rivestiste con piastrelle di grees estese circa
2,00 m! dal pavimento. La struttura portante e in muratura e
cemento armato. Le porte interne sono tamburate con rivestimento
laminato. Gli infissi esterni sonc in alluminic protetti da inferriate.
Si evidenzia che nelle pareti della camera da letto matrimoniale sono
presenti estesi fenomeni di umidita di risalita. Lle finiture
dell’appartamento in generale sono medio basse (cfr. All. I).

Al di sopra della sagoma deli'appartamento come sopra

descritto, sono stati riscontrati edificati sul lastrico solare tre locali
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di sgombero ancora alio stato rustico, le cui pareti sono finite al
riccio cementizio. Sono state riscontrate altresi delle predisposizioni
impiantistiche non complete. Assenti i pavimenti sia interni che
esterni del terrazzino prospiciente. La copertura di tali locali di
sgombero e stata riscontrata realiizata con travi in legno lamellare,
perlinato in abete e manto di copertura. Presenti le lattonerie.
Assenti gli infissi esterni ed interni. Si evidenzia che a tale piano
primo non e possibile accedere attraverso una scala interna o
esterna poiché non esistente ovvero & possibile raggiungere tali
locali di sgombero solo attraverso l'utilizzo di una scala mobile
appoggiata sulla facciata dell'appartamento posto al piano terra. (cfr.
All. 1).

La planimetria catastale dell’appartamento e dei soprastanti
locali di sgombero acquisita dallo scrivente CTU, in raffronto allo
stato di fatto rilevato dallo scrivente durante le operazioni peritali
esperite, non & conforme. Nella fattispecie il vano scala con
ripostiglio posto al Piano Terra e Primo, riportato nella planimetria
catastale, e stéto riscontrato adibito a cucinotto/lavanderia; il
terrazzo posto al Piano Primo e statq riscontrato parzialmente
coperto e, sullo stesso, sono stati riscontrati edificato ulteriori Lo_cali
di sgombero. Altresi anche le altezze interne rilevate sono difformi
(cfr. All. D ed All. E).

La superficie commerciale totale omogenizzata

dell’appartamento P.T., calcolata dallo scrivente in riferimento alie
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istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati OMI di cui al D.P.R. 23 marzo 1998

n. 138, & pari mg 65,00 circa. La superfice utile calpestabile netta,

altresi, & pari a mg 52,00. L'appartamento presente tre diverse
altezze misurate dal piano calpestio all’intradosso del solaio

soprastante pari a 3,05 ml, 3,10 ml e 3,25ml circa. La superficie

commerciale totale omogenizzata dei locali si sgombero P.17%,

calcolata dallo scrivente in riferimento alle istruzioni per |la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per |la
rilevazione dei dati OMI di cui al D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138, & pari

mq 51,00 circa. La superfice utile calpestabile netta, altresi, € pari a

mq_45,00. | locali di sgombero presentano tre diverse altezze
misurate dal piano calpestio all’intradosso della copertura pari a 3,30

ml, 3,00 ml e h-media 3,45 ml circa. La superficie del terrazzino

prospiciente i localo di sgombero & paria 13,80 mq.

Lo stato di conservazione dei prospetti esterni degli edifici della
Corte in cui & ubicato I'immobile oggetto di esecuzione sono In
mediocri condizioni‘manutentive.

Le utenze sono esclusive. L’impianto di produzione dell’ACS

{acqua calda sanitaria) & autonomo ed alimentato da un boiler

elettrico posto nel cucinotto/lavanderia. L'impianto di riscaldamento
& assente. Nell’ingresso/cucina e presente —un climatizzatore

monosplit (cfr. All. 1). 'impianto elettrico ¢ sottotraccia ed ai sensi

della norma CEl 64-08 e d.p.r. 37/08 puo essere classificato di
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“livello _1”. Il quadro dell’impianto non & provvisto di targa
d’impianto ed i circuiti non sono separati in riguardo la superficie
dell’appartamento (cfr. All. 1). Quindi non vi e rispondenza alla
vigente normativa. | costi di adeguamento, contrcllo e redazione
delle certificazioni, da sostenere si stimano in €. 1.500 compreso iva.

Lo scrivente ha eseguito scrupoloso rilievo dello stato dei luoghi
a cui si rimanda per una maggiore comprensione di quanto sopra
descritto ed identificato (cfr. All. E).

S. Determini il valore di mercato di ciascun immobile procedendo, a tal fine, al

re calcolo della superficie dell'immobile, specificando gquello commerciale, del

valore per metro quadro e del valore complessivo esponendo analiticamente gli

adeguamenti alle correzioni della stiva lvi comprese la riduzione del valore di

mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e

precisando tali adeguamenti in _maniera distinta _per gli oneri di regolazione

urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri

giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché per I'eventuale

spiegazione condominiali insolute (ex articolo 568 c.p.c. nuova formulazione): t)

tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia

servizi del bene venduto considerando tale riduzione in una misura tra il 15% e il

20% del valore stimato;

La stima degli immobili oggetto di esecuzione si ritiene
opportuno effettuarla con il metodo analitico per capitalizzazione del
reddito e con il metodo sintetico comparativo per punti di merito.
Infine, si assumera, come valore di mercato pit probabile quello
risultante dalla media aritmetica dei due risultati omogenei cttenuti.

La scelta degli indici di riferimento (saggio commerciale e
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éaggio di capitalizzazione, nonché costo a metro quadro) ai quali di
seguito sara fatto riferimento & consequenziale ad apposite indagini
effettuate in merito alla compravendita di immobili con
caratteristiche, estrinseche ed intrinseche, paragonabili a quelle
degli immobili oggetto di esecuzione, cosi come il canone annuo e/o
mensile d’affitto. Inoltre, sono stati tenuti in considerazione anche i
valori di mercato e di locazione restituiti dall’osservatorio
immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Catania (OMI) relativi al
secondo semestre 2024 nel comprensorio del Comune di Paternd. Da
detto valore mediano saranno sottratti i seguenti costi e/o spese:
euna percentuale pari-al 15% del valore di cui prima al fine di tener

conto dell’assenza di garanzia per vizi dei beni oggetto di

esecuzione;

ecosti per adeguamento impianto elettrico;

eoneri di demolizione.
Stima per capitalizzazione del reddito appartamento oggetto di
esecuzione

Il reddito medio normale da capitaliziare ad un saggio di
capitalizzazione (r) si determina in funzione del canone annuo
d'affitto maggiorandolo dei relativi interessi (i) sulle singole rate e
detraendone le spese complessive che il proprietario sostiene
annualmente. Si ottiene dalla risoluzione della seguente espressione:
R=RI-(Q+Serv+Tr+Amm.ne + Sf e Ines + In)

ove:
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R = reddito medio normale annuo;

Rl =Cm x (12 +ix 78/12)

Cm

Q=ax(Cmx12)

Serv=o x (Cmx 12)
Tr=ax (Cm x 12)
Amm.ne = o x (Cm x 12)

Sfelnes =ax (Cmx 12)

In

reddito annuo lordo totale, dato dalla
somma delle rate di affitto piu gii
interessi semplici (i) sulle singole rate di
affitto per il tempo intercorrente dal
momento del pagamento di ciascuna
rata alla fine dell'anno;

canone mensile;
o = (0,07+0,12) spese relative alla quota
di manutenzione, reintegrazione ed
assicurazione;
a = (0,05+0,08) spese condominiali;

o =(0,07+0,11) IRPEF, IMU e vari;
o = (0,02+0,04) spese di amministrazione;
o = (0,01+0,04) mancato reddito per

sfitto ed inesigibilita;

0,5x(Q+ Serv+Tr + Amm.ne +Sf e Ines) x

i anticipazione.

Il valore di mercato dell'immobile (V) si determina dalla formuia

V=R/r.

Nella tabella sono riportati, per i beni immobili oggetto di stima

i dati (Cm, ier)eirisultati relativi alle elaborazioni
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Appartamento (P.T.)e

Locali di Sgombero (P.1)

Paterno via Santa Rita 31
Cm 300,00
i 0,012
r 0,040
RI 3.623,40
0 324,00
Serv 288,00
Tr 252,00
Amm.ne 72,00
Sfe Ines 36,00
In 5,83
R 2.645,57
\' 66.139,20

Stima per metodo sintetico comparativo per punti di merito
dell’appartamento oggetto di esecuzione

Facendo riferimento ad attuali valori unitari di mercato di
immobili con condizioni intrinseche di cui ai punti di merito riportati
in seguito (consistenza, grado di rifinitura, stato di conservazione e
di manutenzione, servizi igienici, orientamento, dimensione e
distribuzione degli ambienti, I’eta della costruzione) ed estrinseche
di cui ai punti di merito riportati in seguito (salubrita della zona,
ubicazione rispetto ai collegamenti, agli uffici, panoramicita, etc.)
paragonabili a quelle degli immobili oggetto di stima, considerata la
tipologia della struttura‘ portante e le condizioni proprie delle unita
immokbkiliari (! valore deil’immohile risulta pari a:

V(App.+L.s.) = [€/mq 850,00x(65,00+51,00x20%+13,80x25%) x 0,81]= € 54.150,52
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€/mq 850,00 valore di mercato/mq in condizioni ordinarie

mq 65,00
mq 51,00
mq 13,80
20%
25%

0,81:

superficie commerciale P.T.

superficie commerciale P.1

superficie lastrico solare

coeff. di omog. l.sgomb». h>1,50 non collegati
coeff. di omog. l.s. sino a 25 mq

sommatoria dei seguenti coefficienti di merito.
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COEFFICIENTI DI MERITO PER LA VALUTAZIONE DI IMMOBILI RESIDENZIAL

. " Coefficiente Caratteristica
TIPOLOGIA Plurifamiliare 1,00

0

Casa a schiera 1,02 0

Casa singola 1,04 0

Casadi Corte 1,00 i 1

0

VETUSTA Meno di 5 anni 1,10 0
Da 5a 10 anni 1,05 0

Da 10 a 20 anni 1,00 0

Da 20 a 40 anni 0,95 0

Pit di 40 anni 0,90 1 0,9

0

FINITURE Storiche 1,10 0
Signorili . 1,05 0

Civili 1,00 1 1

Economiche 0,90 0

0

MANUTENZIONE * Ottima ‘ 1,05 0
Buona 1,03 0

Normale 1,00 1 1

Scadente ‘ 0,95 0

0

ASCENSORE Presente 1,05 0
Assente 2° piano 0,95 0

Assente 3° piano 0,88 0

Assente 4° piano 0,80 0

Assente 5° piano 0,70 0

Ininfluente 1,00 1 1

0

SERVIZI IGIENICI Doppio 1,00 0
Singolo 0,95 1 0,95

0

RISCALDAMENTO Autonomo 1,05 1 1,05
Centrale 1,00 0

Assente 0,90 0

0

CONDIZIONATORE Centrale 1,04 0
Autonomo totale 1,02 0

Autonomo parziale 1,01 0

Assente 1,00 1 1

0

INFISSi ESTERNI Balconi o scuri 1,03 0
Awolgibili/Simili 1,00 1 1

Assenti 0,96 0

0

FINESTRATURE Termo-acustiche 1,03 0
Doppi vetri 1,00 0

Vetro singolo 0,98 1 0,98

0

SPAZI COMUN! - Assenti 1,00 0
Cortile 1,02 1 1.02

Giardino : 1,04 Q

Parco 1.08 0

0

PARCHEGGIO COMUNE  Assente 0,95 1 0,85
Posto atito per Ll 1,04 0

0

ESPOSIZIONE Parioramicalattico 1,05 0
Doppia/crdinaria 1,00 0

Strada pubbiica 0,95 0

Cortile internc 0,95 1 0,95
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Media dei risultati omogenei e decurtazione per mancanza di
garanzia da vizi e altre decurtazioni

Effettuando la media aritmetica dei risultati omogenei ottenuti
dalla stima per capitalizzazione del reddito e per confronto diretto
dell’appartamento oggetto di esecuzione il pilt probabile valore di
mercato degli immobili in argomento risulta pari a:

V*(App. P.T. + L.S. P.1) = (66.139,20+54.150,52) / 2 = € 60.144,87

Decurtando da detto valore:
euna percentuale pari al 15% del valore stimato vista l'assenza di
garanzia per vizi dei beni oggetto di esecuzione paria €.9.021,73
ej costi di aggiornamento per docfa pari a €. 800,00;
eji costi di adeguamento imp. elettrico paria €. 1.500,00;
egli oneri di demolizione pari a €. 6.000,00;
si ottiene il valore dell’immobile oggetto di esecuzione da porre a
base per gli incanti. Di seguito si restituisce taluno valore:

V(App. P.T. + L.S. P.1) = € 60.144,87 — 17.321,73 = €. 42.800,00 in c.t.

u. indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti

separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita

dell'immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del

frazionamento, previa autorizzazione del Giudice

L'appartamento posto al Piano Terra ed i sovrastanti locali di
sgombero posti al Piano Primo siti nel Comune di Paternod, via Santa
Rita n. 31, ubicati all’interno di un complesso a Corte di maggiore
consistenza, costituisce I'unico “Lotto” del “Piano di Vendita”.

Il valore di vendita per gli incanti, pertanto, e:
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Lotto Unico = €. 42.800,00 in c.t.

Tale scelta @ motivata principalmente dallo stato urbanistico dei
locali di sgombero e dall’assenza di una scala esterna o di un vano
scala interno, indipendente pertanto ai due piani, che permetta di
raggiungere in maniera indipendente i locali di sgombero posti al
Piano Primo.

V. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una

foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le

“indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

La documentazione fotografica dell’immobile oggetto di
esecuzione cosi come individuato al superiore paragrafo “t” e
riportata all’interno dell’allegato I. Inoltre si evidenzia che gli
identificativi utilizzati per le stesse sono di seguito riportati:
-FO-LU-1, 2, n: foto (FO)-Lotto Unico (LU)-n.

Le plalnimetrie e le visure catastali acquisite relative
all’immaobile oggetto di esecuzione sono riportate all’interno degli
ailegati che di seguito si restituiscono:

- Visure (cfr All. C - Visure catastali)

Visure storiche catasto dei fabbricati Comune di Paterno foglio 60,
part. 4773 sub. 4 (ex 3964 sub. 4 ex 3964 subb. 1-2);

Visure C.T. Comure di Paterno foglic 60, part. 4773 Ente Urbano.

- Mappa cétasta!e (cfr All. D — Mappa Catastale)

Mabpé 1:2000 catasto terreni Comune di Pafern(‘) fo‘g!io 60, part.

4773;
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- Planimetrie catastali (cfr All. D - Planimetrie catastali)
Plan. 1:200 catasto fabbricati Paterno foglio 60, part. 3964 sub. 4.

zZ. accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di

pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della _maggiore difficolta di

vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente

divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere

separate a favore della procedura;

Parte Esecutata detiene I|'intero degli immobili oggetto di
esecuzione di cui all’a.p. del 27.12.2021 costituente l"unico “Lotto di
vendita” cosi come individuato al punto “u”.

W. nel caso in cui siano presenti piu beni pignorati in quota il perito predisporra

un progetto di divisione -in _natura tenendo conto delle singole quote dei

comproprietari.

Non sono presenti piu beni pignorati in quota pertanto non e
stato predisposto nessun progetto di divisione in natura che tenga
conto delle singole quote dei comproprietari nonché di quanto
dettato dai giudizi di comoda o incomoda divisibilita.

4. CONCLUSIONI
L’unita immobiliare oggetto di esecuzione & composta da un

appartamento unifamiliare, adibito alla civile abitazione, ubicato a

Piano Terra e da tre locali di sgombero soprastanti I'appartamento

de quo ubicati al Piano Primo di un complesso a corte di maggiore
consistenza sito nel Comune di Paterno, via Santa Rita civico 31. Si
accede alla unita immobiliare da una corte comune accessibile da un

cancello in ferro posto al civico 31 di via Santa Rita.
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L"unita immobiliare oggetto di esecuzione & censita al catasto
dei fabbricati del Comune di Paterno al foglio 60, particella 4773 sub.
4, cat. A/3, cl. 3, cons. 4,5 vani, sup. catastale totale 99 mq, sup.
catastale totale escluse le aree scoperte 90 mq, RCE €_. 232,41, Piano
T-1 in ditta, all’attualita, a-proprieté per 1/1.

L'appartaménto a Piano Terra e composto da un
ingresso/cucina, una camera da letto, un cucinotto/lavanderia, un
servizio igienico sanitario-ed un'altra stanza adibita a camera da
letto singola priva di finestrature. Si evidenzia che nelle pareti della
camera da letto matrimoniale sono presenti estesi fenomeni di
umidita di risalita. Le finiture dell’appartamento in generale sono
medio basse. Al di sopra della sagoma dell'appartamento, come sopra
descritto, sono stati riscontrati edificati tre locali di sgombero
ancora allo stato rustico le cui pareti sono finite al riccio cementizio.
Si evidenzia che a tale Piano Primo non & possibile accedere
attraverso una scala interna o esterna poiché non esistente ovvero e
possibile raggiungere tali locali di sgombero solo attraverso I'utilizzo
di una scala mobile appoggiata sulla facciata dell'appartamento

posto al Piano Terra. La superficie commerciale totale omogenizzata

dell’appartamento P.T., calcolata dallo scrivente in riferimento alle
istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati OMi di cui al D.P.R. 23 marzo 1998

n. 138, & pari mqg 65,00 circa. La superfice utile caipestabile netta,

altresi, & pari a mg 52,00. L’appartamento presente tre diverse
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altezze misurate dal piano calpestio all’intradosso del solaio

soprastante pari a 3,05 ml, 3,10 ml e 3,25ml circa. La superficie

commerciale totale omogenizzata dei locali si sgombero P.14 & pari

mg 51,00 circa. La superfice utile calpestabile netta, altresi, & pari a

mqg 45,00. | locali di sgombero presentano tre diverse altezze
misurate dal piano calpestio all’intradosso della copertura pari a 3,30

ml, 3,00 ml e h-media 3,45 ml circa. La superficie del terrazzino

prospiciente i locali di sgombero e pari a 13,80 mqg. Lo stato di
conservazione dei prospetti esterni degli edifici della Corte in cui e
ubicato I'immobile oggetto di esecuzione sono in mediocri condizioni
manutentive.

Richiamato quanto riportato al paragrafo “i” non & stato
possibile ricostruire con certezza lo stato legittimo attestante una
sagoma urbanistica ante 1942 dei due piani costituenti ['unita
immobiliare urbana oggetto di esecuzione, ma solo l'esistenza dei
vani terrani della stessa. Pertanto i vani di sgombero ubicati al piano
primo ed elevati in superfetazione al piano terra, cosi come accertati
durante i sopralluoghi esperiti, richiamata lI’assenza di pratiche di
sanatoria in testa a Parte Esecutata si ritengono edificati
abusivamente. Per I’appartamento oggetto di esecuzione non & stata
infine riscontrata nessuna certificazione di abitabilita. La planimetria
catastale dell’appartamento e dei soprastanti locali di sgombero
acquisita dallo scrivente CTU, in raffronto allo stato di fatto rilevato

\

dallo scrivente durante le operazioni peritali esperite, non e
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conforme.

L’appartamento posto al P.T. ed i Locali di sgombero posti al

P.1n oggetto di esecuzione siti nel Comune di Paterno via Santa Rita
n. 31, ubicati all’interno di un complesso a Corte di maggiore
consistenza, costituiscono l'unico “Lotto” del “Piano di Vendita”.

Il valore di vendita per gli incanti é:

Lotto Unico = €. 42.800,00 in c.t.

Tale valore & stato ottenuto decurtando dal valore di stima:

euna percentuale pari al 15% del valore stimato vista l"assenza di
garanzia per vizi dei beni oggetto di esecuzione paria €. 9.021,73

ej costi di aggiornamento per docfa pari a €. 800,00;

ei costi di adeguamento imp. elettrico paria €.1.500,00;

egli oneri di demolizione pari a €. 6.000,00.

Gli immobili oggetto. di esecuzione di cui all’a.p. del 27.12.2021,

alla data dei sopralluoghi esperiti, & occupato da_
nata a— (Parte Esecutata).

Tanto si ritiene dovevasi.
Belpasso, I1 05/25
Il Consulente Tecnico d’Ufficio
Dott. ing. Lorenzo Moschetto
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