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PREMESSE

Il sottoscritto dott ing. Alfio Ciccia con studio in Paterno wia G. Boceaceio n §,
1scritto all’Albo degli Ingegner della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all’Albo
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catania, con decreto di nomina del
28/02/2022 recapitata con pec del 02/03/2022, & stato nominato esperto
estimatore, per esepuire la stima del bene pignorato con la procedura esecutiva
indicata in epigrafe

In data 02/03/2022 lo scrivente ha prestato giuramento.

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

a) fdentificly esatfamente { boir pignosaty, eweningl perimenge ed aowssord, indicandone ¢ Aok cotastal ed ¢ confimd
grak emergenti dal saprallnogs e dall'esame gl @¥ o @ docrwvenk frrodatts, nonchd o conformni del Aat desd wilevaki i sodk
& sopralinoge con grell emerent Aot conyfol e oty

b) verffichiy Ia correfterza def datd riportati nelllatte &f pignocamento e vella nota & Frasoigone (o, i caso &
[procedne dRuite, nel Sngl @i & piaramente ¢ nelle nate relakiveg), v parkcolare accerfands de il fignoraments abbia colfdte
g shettanti of debitore ¢ che & Sa corvishandenya dra o sngele athy & pegnoraments ¢ la relatva nota;

¢) verffichi Iz propricti def benyd i capo al debitore, indicondone & regimw pawimoniale ow comingato ¢ sped frnds,
aftres o ese mamo @0 comprofeigtd o mweno con aife sopeity qralora [imwolly s stote settaperte e femmoramento sl
presappas die il debitore coecntat ne abbia acqristale la prapmieds per offedte & snaesdone wmonl cansa senfichd fo trasen gone
ad ials & provenienga (aooelfazione esprassa o facta & ereditd), segnalands immedictamente o ge lo manoata frasvigione &
an vakds dielo & aogmido (X ewdmgta ohe o tof fne mon sarebbe mitle I trocovipione dlle denncic & snovessions ve la mere
consideraziong & ropporto & paventda wn il Ae crins) oveers eveRiRal ol g Bl

&) accertf 'esatta provemwenza del/¥ besies¥ verificands Io continsdtd delle travoiyiond ne ventownio awteriore ala
Aotz dd oo oramento oIz frodnone Adl'atly & cegriste A debitore se anteriors of ventenns;

¢) sepnal femperkammente of sindive Jo dmpossie A procedere 0 AR comblel accertamenty per ls incomplkiezza dells
do cumentazione pro dotta, indicands o docimwentogione movcante of fue & solledtare mag eveninale dnkgragions af

creditore procedents
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1 eeerk se sul berie gmvinie iscozion o Trasorizio s pregyudizievoli indimndone gl ectrers; denchi guindi [
Jormakitd (ravenzions, dsoviptont) da cancellare con i decved d trasfnimenty,

z) froveeds alfs Fderiificazione catastale odl immoldde, prews acceriomento del'esafla rishondenze da Aok Sheafml
mell'alo di fegoramenty con le rimliange coandy, eseprends gnelle vaviayiont che Apvessere wisnflore necescarie od indispen.sabili
af frasferments del bene, in particalase per granta concerse Ja planimetria del bene provieds, @ coso & difformdti 0 dn mance za
& wdomen plammetna A bone provieda olla sra correzione o redagione, solo s sreftamenie necessans;

) dndichs, prewa acgrivizione o aggormaments &l wrifeoty & destinayione srbanisics, Iz detrazione &1/7 boneld previsa
dulls straments nebanistice comrnale sigenty

i) acterk per & fabbuicak Io conforemtd alle wpendi morme it matenia wrbanisticn -cdilizia indeods in gade ghoca fi
redizyate [immobie o evewi Ad provwdments antorigyoirio, fg nsponderzo ddla costmegrome offe prewisioni af
[provvedizenta medesim, ¢ segnalands, anche graficamente le ewntnall Affrmeds o modifiche o g echremd gl @Y anlrigyat
T caso & exictenga & gpere abraie, Negperty, senificherd [eseniale covennin presontagione & ivton ye & condons, frecisands fo
state dells procedura, e valnterd la conformitd del fubbricate o progeto proposts, segnalands, anche graficamente, le cwentnal
difformita;

A venfchi, amaltre af o ddlla demands & sonatoris che Paggndioians potrd evntnalmente prosembare, se gfi tmmobil
fegorat & trowa o weno aelle condiyiont predoe dxilert 46 67 comma dellt fegge n 471955 o dellart 46 ¢ 5
DPR 380708 chiovircs, guind, 30 ¢ cegtel sredeniant Sono o meno sondbdly o condomabil & sensi dd DL, 2692003,
indoonds, preta assrngione Adlle oppormne infirmayiont presca gff pffic compnali competent, fo somme ds pagare o ¥l &
oblaione monché IRfl i omers comcecsont fomer & mrbamippagone ¢ oo & achnygong), grongficgE onde 0 #a
gfprossimakve preas, safng g¢ fendons prowdire ammristrabw o sondondton'e d relakvy cont, O 'abrso now Sa i e
#ods sonobils, qroniiion off onerd cronomia memanay per o femolizione dello st ¢ verdfokd se S0 Sta emesse ordinange &
demvoli gione o & acgrivigiane ie propedetd ad opera deglt Elntt Prbbitet tereitoriall, allegandole dn grota;

k) ecert s £ bextd pignoraty siane ocoupaity dal debifore o da ferzd affittay o locak, indicends 2 conong pelinit,
i sna congratt, eventacle Aoks & regstragone [0 scodenyd e ralatyy contrat nondhd Ueventnole eeidton2s & ma mRa X0 i
corss pey # rdand (o oimands 3 tal propoesito alle RACCOMANDAZIONT GENERALT PER

LATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV);
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{) demch od individied § beri, evidenziande tfuitf gl elermenty wild per fe opexazions df vendsta, geuali ad
eFermpds [o gpolaga & dason gwmolde, fa sna picoyone (GG Ba rrmers cwos, plans, eveniuale mrwers dntema) o
accesy ef ¢ confim, ¢ Ay andasiok, eveinal perinenze ¢ awesson, evoninalt mlleny A pavlt comant, descrivend W condesto e
Rt e & Prowine, fp cavatienistiche ¢ lo detinagione ddlle goma e gl serwy offert monchd Ie corattericiiche delle yome confin o,
Con riferimenta af sngols beve, proctd eventadl doiogiond condomindol fes post arto comm, glarding ex) lo fpeloma,
faftezya wele indema, fo saperfioe neftodl cogfcente sikzooh @ fm delle determinogone ddla sperfive commercale, Jo
saperfiae commerade medesma, [esbositone, oiAe & costrRzzone [o Sato A conservagions, Je caratierisiiche simitarall nonché
de qrratterishiche tnteme & ciascan dxmobilt, precsands per daschn demonte Naffnale dale & manpfngione e - per o ampiank-
da dora rispondenza alla wpente RormaEn ¢ @ oase contran, 1 eas mecessan’ af Joro adeg aments;

i) deteraet o valore @ cascin tmaobile oo wfertzventy agli atfeak prepy & mercale, femendo comip fkl cosly el eveminale
saratoris; Tengn conts alires della ridvurione def prezzo df mescato per Fassenm of garaazia per iz
del besie venduts, considemte tale pdirione i una nyaua i 4 15 ed i 20% del valose stinato;

) dndich Mafportnnid & procedere alla wendita in ruico Jotlo o it Lot sqparaly (shéesandong [e raglond), predichonends in apm
case mu piane & sendita dellivewobile ¢ de low proveedends, ove mececsarts, alls reakyouyone dd fagonaowents prowa
artanizyagone del Gindee

a) aleghs idonea docrmentaoyione fotegrafica ecterna od trterna (almeto Rua fota per wiro) degl dmmolill pisnora ¥ direttawents
i formaly digitale recmdo le “tediceyions” & ovt of MOD T od cogrisiom Jo plandmeivic catactale Ae febbricat;

) accert, nel case & trawd & benie fndiwss, lo vdrtayone dlla grota & pertinenga Al delitore erecrtaly, Yenendb cont
della mapstore Affcolts & vendifs & grote indivive precicd dn particolare oo o bene rionll comodamente diteille identiflamnds,
in con affermative, le grote che fofrebbers ewere sebarate o favore adelle promdira

g) nel cavodn o Wono prerenty poel Brestd prenoratd i guota & pesito predishored e propetty & duisione in nanre tenends
conto delle singole qrote det compropeietaes. A tal fne dowrd dndivi diare otk omogene! senpa mececsariamente fragionare o wdn
bene tn tonle park gront sono 3 [tk oped Jotte dowed ciod escere formate Az Rno o R bend che conseniang & comporee o grota
A condoedente, dn wods che I porziond ellalve condivident possane formars con § rectond Bew ¢ Solv0 CoNgRARED iR Aemaro
{la crd emtitd mon dowrd commngne ecrere srperore af 20% Ad valore della grota); dn altd terwing 5o wel patuimonta comnne

sorg (iR bo, doscRre Aewrd esrere aergedty il grote Ad velore comishondents o, granly mete, & wlvre proseme, el
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Jormare I porgioni ff T dovrd femer comlp Al conedfo legule & “Tncomods Arws ki, grale Gedke of frogomamenta

materale fgll Lokl Emile die sassicke grondy o pardt sonltantt all'giporyionaments serrebbero of essere samrsamente

JShnzonal righedte ol imdero 0 grando & dovessery coslitRere SeritiR 6 cani@ & @one poriont ¢ comAngre, Wwile Ie wite che per

redizzare o Asesong & Tendessery AEESOTie SPEse POrESYIe mgbente af weRft@o fersegrite, anche in comsideragione el fafte che

rella procedig evecntisa detle spese dowvelbera essere anticibal dal areditore frocedente,

II GE. ha concesso allo scrivente il termine di glorni 120 dal gmuramento per
Pespletamento dell’incarico conferito.,

Le operazioni di rilievo sono state svolte in data 11/03/2022, alla presenza dd
debitore esecutato, cosi cotne riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).

Esaminati gli ath e 1 documents, 1 sottoscritto ha reperito tuth gl element
necessari all'espletamento dellincarico conferito, dlegando la documentazione
fotografica (all. 2), redigendo la planimetria dell’unita oggetto di esecuzione (all. 3),
le wisure catastali {all. 4) € le wisure Ipotecarie (all. 5) acquisite presso I'Agenzia
Drelle Entrate di Catania, 1 documents urbanistia acquisiti presso Pufficio tecnico

del comune di Paterno (All. 6, 7 € 8).
1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO

Lunita immobiliare oggetto di esecuzione, indicata nell'atto di pignoramento e
allegato al fascicolo di esecuzione, riguarda:

Trnruobile sifo tn Comune & Faterno, censtfo al N.CE U di detto comune al Foglio 60, part,
S5635, sub 5, caf AFT0 vai 407

Per quanto riguarda la conformitd dei dati lo scrivente attesta che, in sede di
sopralluogo, & stato accertato che Punitd immobiliare sopra citata fa parte di un
fabbricato a due elevazioni fuon terra con accessi mdipendentt su wvia Nazaro
Sauro. Nellintero il fabbricato confina a nord con fabbricato altra ditta (particella
3238) a sud con stesso fabbricato di altra ditta, ad est con wialetto privato e ad

ovest con via INazario Sauro,
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Durante le operazioni di sopralluogo e rilievo & stata rilevata la presenza di
una porta all'interno del vano n. 1 che conduce ad una unita abitativa di
altra ditta e non oggetto di esecuzione

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI,

I dati indicati nell’atto di pignoramento coincidono con quelli riportati nella nota di
trascrizione (all. 5) € risultano correth

I1 pignoramento ha colpito le quote spettante al debitore esecutato.

3, VERIFICA DEILTA PROPRIETA IN CAPO AI DEBITORI.

L’unitd immobiliare & pervenuta al debitore esecutato, in wirti dell’atto di wendita

del 9/06/2011 rep. n. 32.062 ai rogiti del notalo dott. Sapoerita Paclo.

4. ACCERTAMENTI SUTLIL'ESATTA PROVENIENZA DET. BENE.
Dralle verifiche esepuite dallo serivente emerge che Punitd immobiiare oppetto di
esecuzione, nel ventennio anteriore all’atto di pignoramento, & stata oggetto del
seguenti passagpi di propriet:
1. acquisto dell’intera quota di proprictd del debitore esecutato per atto di
compravendita del 9/06/2011 rep. n. 32.062 al rogiti del notaio Saporita

Paclo, registrato presso la Conservatoria det BRI di Catania i data

20/06/2022 al n. 23784 da potere della sig.ra -
.A‘lﬂ sigra - detto immobile era pervenuto per atto di

divisione del 10/01/1994 rep. n. 177864/29479 ai rogiti del notaio Luig

Lojacono, registrato presso la Conservatoria det ER.IL di Catania in data

Lo scrivente evidenzia che nella relazione notarile, viene riportato che alla

signora _ detto immobile era pervenuto giusto atto di
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compravendita del 10/01/1994 anziché atto di divisione {(effettivamente
eseguito), bene censito al N.C.E. U, foglio 60 part. 5565 sub. 1 ogoi sub. 5.

Da quanto sopra esposto e da quanto riportato nel certificato notarile,
allegato ai fascicoli di parte procedente, si evince la continuita delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento,

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL
BENE.

[ralla relazione notanle alegata agli athi € dagl1 accertamenti esepuiti dallo scrivente
presso PAgenzia Delle Entrata della Provincia di Catania (vedasi allegato n. 3)
emerge  che sull’unitda  immobiliare sopra  descritta  fipurano le  seguent
iscrizioni/ trascrizioni pregiudizievoli

- Iscrizione del 20/06/2011 registro particolare n 4960, registro generale
33439, emessa da pubblico ufficide Saporita Paclo, rep. 32063/15971 del
09/06/2011 derivante da ipoteca volontdria 4 garanzia di mutuo fondiario,
Capitale € 94.980,79 - Tasso interesse annuo 3,261% - Totle € 189.961,00 —
Durata 20 anni, a favore di BEAINCA POPOLARE DI LODI SPA contro i
debitore esecutato sulla piena proprietd dellumitd immobiiare censita 4l
WN.CE.U. fogl 60 part 5565 sub 5.

- Trascrizione del 12/08/2021 registro particolare n. 29146, registro generale
38578, emessa da pubblico ufficiale giudiziario Tribunae di Catania, rep
B126/2021 del 07/07/2021  Atto  esecutivo o cautelare — Verbale di
pignoramento immobili, a favore di LEVITICUS SPV SEL, contro il debitore
esecutato sulla piena proprietd dell’unita immobiiare censita al N.CE.U. fogl.

G0 part 5565 sub 5.

Pubblicazione ufficiale ag uso esclusivo personale - & vietata ogni

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

L@/ Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 207c8272ab463aTbelde22 1d611370

W



6. IDENTIFICAZIONE CATASTATE DEI. BENE OGGETTOQ DI
ESECUZIONE.

Atmalmente Punitd immobiliare oggetto di esecuzione € censita al N.CE.U. del
Comune d Paterno al foplio 60, particella 5565, sub 5, Cat A/10, Cl. U, Cons. 4
vani, Sup. Cata 108 m?, Rendita € 640,41 — Via Nazario Sauro n. 39, plano terra, di
piend proprietd 4l debitore esecutato.

L’unita immobiliare oggi censita al N.C.E.U. del comune di Paternd al foglio
60, particella 5565, sub 5 deriva dalla variazione catastale del 26/06,/2009
dell'originario immobile censito al N.C.F .U, al foglio 60 part, 5565 sub. 1.
Oggi'unita in oggetto si trova al civico n. 64

Lo scrivente avendo wvistonato 1a planimetria catastale reperita presso L'Agenzia
delle Entrate Ufficio Tetritoriale di Catania, rileva la conformita della planimetria

catastale con lo stato det luoghi
7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

Dralla consultazione delle tavole grafiche del PRG. wigente del Comune di

Paterno, unita ogpetto di esecuzione ricade all'interno della zona residenziale

consohdata “2A1 — edifici consclidati®. In penerale la zona territonale omosrenea

“ZA1” ¢ disciplinata dall’art 35 delle WNorme Tecniche di Attuazione del PR G
vigente,
Dialle ricerche eseguite presso Pufficio tecnico del Comune di Paternd, si rileva che
per Punita in questione € stata presentata domanda di Condono edilizio ai sensi
della Legpe 47/85 in data 22/09/1986 protocollo n. 24559, pratica n. 1353 in ditta
(all. n. 6). Dat versamenti dell’oblazione e degli onern
concessori allegati alla domanda di sanatoria (all. &) € da quanto riporfato
nell’attestazione rilasciata dallufficio urbanistica (all. 8) s1 rileva che per Punita

immobiliare in oggetto risultanc ancora da versare 1 seguent imports;
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1. € 99,15 pii un terzo dellPimporto e gli interessi legali dal 12/12/2012 ad oggi
per onen diurbanizzazione,

2. €100,00 per dirith di segreteria per rilascio Concessions,

3. €80,00 per parere 1gienico sanitario,

4 I 2 marche da bollo da€ 16,00,

5. €294,00 per trascrizione della concessione edilizia in sanatorid,

Dralla wsione dell’elaborato grafico allegato alla domanda di sanatoria (all. ¢) e dallo

stato det luoghi rlevatt dallo scrivente (dl. 3), non st rilevano modifiche interne.

I costi per il completamento della pratica di sanatoria sono riconducibili alle

somme sopra riportate ed agli oneri professionali, che ammontano

complessivamente a circa € 1.500,00,

8. VERIFICA SE IT. BENE PIGNORATO STA QCCUPATO DAT. DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZI.

Dal sopralluogo eseguito in data 11/03/2022, si rieva che FPunita oggetto di
esecuzione, € nella disponibilita del debitore esecutats ed e utilizzato come
deposito, mentre 1n passato detta unitd immobiiare era utilizzata come studio

tecnico del padre del debitore esecutato

9. ELENCO DI TUTTI GII EITEMENTI UTILI PER 1.E OPERAZIONI DI
YVENDITA.

L’unita in opgetto fa parte di un fabbricato a due elevazioni fuori terra, adibito a
studio tecnico il piano terra ed a civile abitazione i primo piano, sito in Paterno via
WNazario Sauro n 64

[ragli ath presenti nella pratca di sanatona si evince che intero fabbricato dicui fa
parte "unitd in oggetto € stato edificato in data antecedente al 1935, con struttura a

mur portanti in blocchi di pietrame lavico € malta cementizia, i solai d'interpiano

Pubblicazione ufficiale ac? uso esclusivo personale - & vietata ogni

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

xw/ Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 207c8272ab463aTbelde22 1d611370

W



sono in latero-cemento incastrati nei cordoli nella muratura,

L'unitd in oggetto nelllinsieme confina a notrd con fabbricato altra ditta (particella
3238) a sud con stesso fabbricato di altra ditta, ad est con wvialetto privato e ad
ovest con via INazario Sauro,

Il tessuto urbano circostante & costiuito da edifici residenziali dove 1 piani terra
sono adibiti a garape e/o locali commerciali e ai piani soprastanti a civile
abitarione,

Lunita & ubicata in posizione semi-centrale, poco distante dalla Pilazza Santa
Barbara, dove & ubicata la chiesa della Santa Padrona di Paternd e in cui si trovano
anche attivitd commerciali e di ristorazione.

L’accesso all’unitd avviene da via Nazario Sauro n. 64 (foto n. 1), € si accede nel
vano n. 1 (foto n. 2), da cut dipartono due scale: una in muratira che conduce al
plano seminterrato a quota — 1,00 m, dove si trova il vano n. 2 (foto n. 3 — 4); ed
una scala prefabbricata in legno che conduce ad un’area soppalecata (foto n. 5). Da
una porta 4 scorrere sitnata nel soppalco si accede al vano deposito (foto n. 6) e ad
un piccololocalew.c (foton. 7).

L'unita in oggetto presenta diverse altezze e precisamente il vano n, 1 ha
un'altezza di 3,55 m, le aree soppalcate (vano n. 2, parte del deposito e il
locale w.c.) l'altezza & di 2,20 m, ed infine la restante porzione del locale
deposito ha un’altezza di 4,45 m, cosi come rappresentato nell’elaborato
grafico allegato alla presente relazione. La superficie calpestabile dell'intera
unita & di 74,01 mq ed una superficie lorda 108,00 mq.

I locali =1 presentanc in discrete condizioni di manutenzione in quanto risultano
non utilizzati da diverso tempo, presentanc segni di umiditd da risalita nei muri del
vano n. 2 e nella porzione di muro che costeggia la scala di accesso al wano

seminterrato (vano n. 2).
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I locali sono nfinifi con pavimento in mattonelle in gress, mentre 1 w.c con
maiclica. Le parefi sono con pittura per interni. Le potte interne sono in legno
tamburato. Gli infisst esterni sono in legno € vetro con saracinesca in ferro.

L'immobie & provvisto solo di imptanto elettrico ed 1driao.
10. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Lo scrivente procederd alla stima dell’unitd immobiliate oggetto di esecuzione
facendo riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate nel corso
del sopraluogo effettuato. Al fine di determinare 1l valore si € proceduto dla stima
col metodo sintetico comparativo  (confronto  diretto) e col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valote pitl probabile quello risultante
dalla media aritmetica det due salori

Stima col metodo comparativo

V= ScounE Vemy X Kmenito

Determinazione della superficie commerciale (Scanm)

Sepuendo le linee guwida impartite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato 1 caso in esame di unitd immoebiliare facente
parte di un fabbricato, s1 considera come superficie commerciale la somma della
superficie der vani principali e degli accesson diretfi, comprensiva della quota
occupata dal mur interni € delle tamponatire Le tamponatire in comunions con
oli altri fabbricati saranno computate al 50%.

S apesmbiewin = Vano n. 1 (27,32 mq) + vano n. 2 (15,42 mq) + soppalco (16,54 mq)
+ deposito (12,73 mq) +w.c. (2,00 mq) = 74,01 mq

S.comm = Sapest wit, T 8 meigmzm e = 7401 mg + 33,99 mq = 108,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

. Libero nella disponibilitd
Stato locativo 100 %

. (- /], 11 . L ,
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

L@/ Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 207c8272ab463aTbelde22 1d611370

W



dal debitore esecutato

accessibilitd piano tetra +5%
Luminosita Poco Luminoso -5%

Esposizione € vista Wlsta 0%

Edificio oltre 40 anni normale 0 %
Riscaldamento Assente -5%
Tipologia Uffici +5%
Posizione Semi Centrale + 5%
K'=105%

Determinazione del valore di mercato unitario (Vesmg )

Facendo nfenimento ad indagini di mercato presso gl operatornt di zona e
considerata la crisi che ha investito 11 mercato immobiliare negli ultimi anni,
considerando le condizioni mtrinseche {consistenza, grado di fintture, stato di
COnservazione, servizi ecc) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di
piano ecc), si riscontranc valori che oscillano da € 600,00 €/maq a € 700,00 €/mq.
conviene un valore Vemg = 650,00 €/mq

In definitiva s1 ottiene

Vm, = 108,00 mq x 650,00 €/ mq x 105 % = € 73.710,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte ddlo scrivente sul territorio di Paternd emerge che il canone di
affitto per unitd similari in condizioni ordinarie & di 2,90 €/ mq*mese, riferito alla
supetficie  comerciale dell'unita immobiliare La supetficie commetciale
dell’appartamento € pari 4 circa 108,00 mq.

Walore dilocazione anmuo: mq 108,00 x €/mg* mese 2,90x 12 = € 3.758,40

Spese complessive annue pari 4 25 %

S=€3T840x 025 =€939.60
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Feddito netto annuo:

Fn =£3758,40 —€ 939,60 = € 2 818,80

Facendo un’indagine di mercato i saggio di capitalizzazione per immobili similar
< in zone imitrofe sono comprest tra 4.0 % < § < 4,3%.

Saggio di capitalizzazione 8 = 4.00 %

Valore unita:

WVime = € 2.818,80 / 400 % = € 70.470,00

Media dei risultati

WV om = (€ 73.710,00 + € 70.470,00% / 2 = €72.090,00

Al walore di mercato sopra ottenuto andranno decurtat 1 cost per la
tepolarizzazione urbanistica riportat al superiore paragrafo 7 (C = € 1.500,00).

In definitiva il walore nelle athaali condizioni € i seguente:

VI 3l condizoni — S 72.090,00 - €1.500,00 = € 70.590,00

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

8 ovendita = €70.590,00 - € 70.590,00 x 015 = €60.001,50 in c.t. € 60.000,00

11, CONCIT.USTONI.

el ringraziare la 5.1 per la fiducia accordatami, nelle note seguenti vengono

riepilogati 1 isultat degli accertamenti,

¢ Identificazione del bene pignorato: L’unita immobiliare oggetto di
esecuzione riguarda;
Tramobile sito in Comupe @i Fatemd, censite al N.C.E U & defto comune al Foglio 60,
part 2363, sub. 2, ¢al. AL vanf 407,

* Verifica dei dati riportati: I dati cornispondono a quelli indicati negli atti della
procedura esecutva e il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti al

debitore esecutato,
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Yerifica della proprieta in capo al debitore: Come giﬁ, riportato al superiore

paragrafo 3, Punitd oggetto di esecuzione & pervenuta al debitore esecutato in
virth dell’atto di vendita del 9/06/2011 rep. n. 32.062 ai rogiti del notaio dott.
Saporita Paolo.
Accertamenti sull'esatta provenienza del bene: Come riportato al
superiore paragrafo 4 si evince la continuitd delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento
Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene: Tutte le
iscrizioni € trascrizioni pregiudizievoli che gravano sull’unita immobiliate sono
ripottate al superiore paragrafo 5
Identificazione catastale del bene oggetto di esecuzione: Al superiore
paragtafo 6 lo scrivente ha eseguito IPidentificazione catastale del bene oggetto
di esecuzions
Yerifica sulla conformita urbanistica del bene oggetto di esecuzione:
Lunita immobiliate in oggetto fa parte di un fabbricato realizzato in data
antecedents al 1935, a cuil sono state apportate modifiche senza la nichiesta di
autorizzazioni €f o concessioni edilizie. appartamento in oggetto fa parte diun
fabbricato realizzato in assenza di concessione edilizia. Per detta unitd
immobiliare € stata presentata domanda di Condono edilizio ai sensi della
Leppe 47/85 in data 22/09/198¢ protocallo n. 24559, pratica n. 1353 in ditta
Il rilascio della concessione edilizia in sanatoria &
subordinato al pagamento di somme nei confronti del comune di Paternc e da

onen professionali da conferire ad un tecnico, che lo scrivente ha stimato in €

1.500,00.

Yerifica se il bene pignorato é occupato dai debitori esecutati o da terzi:

Dal sopralluogo eseguito in data 11/03/2022, s1 rileva che Punita oppetto di
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esecuzione, € nella disponibilitd del debitore esecutato ed ¢ utilizzato come
deposito, mentre in passato detta unitd inmobiiare era utilizzata come studio

tecnico del padre del debitore esecutato.

Elenco di tutti gli element utili per le operazioni di vendita: Al superiore
paragrafo ¥ sono riportat tutte le descriziont € gli elementi utili alle operazioni
di vendita del bene opgetto di esecuzione.

Determinazione del piu probabile valore di mercato: Al superiore
paragrafo 10 si & proceduto alla stima dellPunitd immobiliare con riferimento
alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo  effetmato. Al walore di mercato ottenuto € stato decurtato
un’aliquota del 15% per "assenza di garanzia per vizi del bene venduto (cos
come previsto alla lettera “t° del mandato conferito) e gli eventuali costi per 1
rilascio della concessione edilizia in sanatoria, ottenendo cosi 1l seguente valore

di vendita:

V appamarverts a g pians = € GD-DUD,UD

Con la presente che st compone di n. 16 pagine dattnloscritte 1o scrivente nitiene di
avere assolto all’incarico conferito, e rimane a disposizions del GE. per ulterion
adempimenti

51 allegano alla presente:

1. Verbale di sopraluogo;

2. Doomimentazione fotografica,

3. Planimetria;

4 Visura catastale, planimetria catastale ed estratto di mappa,

5. Visure ipotecarie,
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6. Domanda condono edilizio L.47/85 prot 10840 del 10/04/1983 con
attestarione di versamento oblazione,

7. Elaborata grafico € penizia gurata delle opere allegati alla Domanda di
condono edilizio L 47 /85 prot 10840 del 10/04/1983,

8. Nota integrazione documenti emessa dall'ufficio sanatorie del comune di

FPaterno.

L’esperto
Diott. mg Alfin Ciceia
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