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PREMESSE

I1 sottoscritto dott. ing. Alfio Ciccia con studio 1n Paterno via G. Boccaceio n. 8,
iscritto all’ Albo degli Ingegnert della Provincia di Catania al n. A 6184, ed allAlbo
der Consulenti Tecnict del Tribunale di Catania, con decreto di nomina del
04/09/2024 recapitata con pec del 06/09/2024, & stato nominato esperto
estimatore in sostituzione dell’esperto gid nominato, per eseguire la stima det
beni pignorati con la procedura esecutiva indicata in epigrafe.

In data 06/09/2024 lo scrivente ha prestato giuramento.

Allo scrivente & stato dato mandato di rispondere a1 seguent: quesitu:

4) Identifichi esattamente i beni pignorats cventuali pertinenge ed acvessov, indicandone ¢ dati catastali ed  confini
qguali emergensi dal sopralliogo ¢ dall'ecame degli atti e det documenti prodotts, nonché la conformitd dei dati steisi vilewati in sede
di sopralluose con quelli emerpenti dai certificati i aity

b) verifichi Ia correttezza dei dati riportati nefl'atto di pignoramento ¢ wella nota di fraserizione (o, in caso df
proceduve vianite, nel singoli atti dF pignoramento ¢ nelle note velative) in particilare acertando che i pignovamento abbia colpito
quote speitanti al debitore e che vi sia covrispondenza tra i singolo att di pisnoraments e la relativa nota,

¢} verifichi Ia proprieta dei beni in capo al debitore, mdicandone i repime patvimoiale ove ooingato e specificands,
aifvesi se esst siano i comproprichi o meno con altv sopgelts qualova Uimmobile sia stato soffoposto a pignovaments sul

presupposto che i debitore eseputato we abbia arguistaio fa proprietd per effetto di sucpessione morti causa vevifzohi fa frasoricione

del titolo di provensenza (Gaeftazione espressa o fagita i eveditd) sepnalando immediataments al g e la mancata ascrizione di

un valido titolo df acquists (5 evidewzia che a tal fine wow cavebbe utile la traserizione delln denwncia di swereisions wé la mera

considerazions dl vapporte di paventela von i de aeus) ovvers eventuali casi dubbi,

d) accerti 'esatta provenienza del/T bene/T verificandy la continuiti delle trasovigioni wel ventenio anteriove afla
data del pignovamento ¢ la produzione dell'atto di acquisto del debitore se anteriore al vententio,

e} segnali tempestivamente al gindice la impossibilitd di procedeve a un compleio accertamento per la incompletezza defla
documentazione prodotta, indicando la documentagione mancante al fine di sollecitare una eventuale integragione af

eveditore procedents;
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1) aceerti se sul bene gravino iscrizions o trascrizioni pregiudizievoli, mdicandone gii ectremi elenchi, quind le
Jformalitd (traserigioni, isevigiont) da cancellare con i decveto di trasforiment

o) proveeda alla identificazione catastale dell tmmobile, previo accertamento dell' evatta vispondenza dei dati specifimts
nell'atto di pignoramento con le visultanze catastali, evepuendo quelle variagioni che dovessero viswltare necessarie ed indispensabili
af Erafferimento del bene, in particolave per quanto concerne L planimetria del beve provoeda, o1 caso di difformitd 0 in mancanza
di idgmea planimetria del bene provweda alla sua corvezione o vedazions, solo se stretiamente nepessario;

) indichs, previa acquisizione 6 aggoveamento del certifisato di destinazione urbanistica, la destinagione del[i bene/: prevista
dallo strumento uvbantitico comunale vigents

i) aceerti per i fabbricati lo conformitd alle vigentt worme m matetia urbanistico-edilizia mdicando w guale epoca fu
realizato [ivomobile, gl estvemi del prowedimento antovigzatorio la vispondenza delle costrugione alle previsioni del
proviedimento medesime, ¢ segralande, anche graficaments fe eventuali difformitd ¢ modifiche ¢ gii estremi degli atti autorizativi,
Tz caso di esisionza di opere abusivg Lesperta, vevificherd Peventuale avwennta presentazions di istanze di condone, precisando lo
stato della procedura, ¢ valnierd la conformitd del fabbrivato of progetto proposts, segnalands, anche graficaments, le eventuali
difformitd

) In caso di immobili abusivi, contvoll la possibiliti di canatovia ai sensi deli'avt. 35, dpr . 380/2001 o pli eveninali costs
della stessa; altriments, verifichi la presentazione di istanze di condone, indicando il soppetio istante ¢ la novmativa in forza della
gurale listanza sia stata presentats, lo stato del procedimento, i costi per i consequimento del fitolo in sanatoria ¢ ke eventuali
oblazion: gid corvisposte o da wvruponders

E) verifichs, inoltre, ai fini detla istanza di condono che Dagpindivatario potrd eventualmente presentare, se gl immobili pignorati
si tpoving 0 meno welle condiziont previsie deil vt 40, 6 romma della legpe w. 4771985 o dellart 46 ¢ 5 DP.R. 380/01,
chiavisea, quindi se i cespiti medesimi siano o mens sanabily o condomabili a sensi del DI 269/ 2003 indicands, previa
assunzione delle oppoviune informazgion: presso pli wffir comunali competents, le somme da pagare a tiolo di oblazgione nonché
uts pli oweri concessort (onert df wrbanizazione ¢ costi di costruzione), quantificats anche in vig approssimativg precisy, infine,
se pendonn procediere amminisivative o sangionatovie § velabivi cosh

8} I caso di immobili abusivi, ove 'abuso won sia B alouw wodo sanabile, guantifichi pli overi evonomisi wnecessari per la

demolizione dello siesso e verifichi se siawo state emesse ovdimanze di demolizione o di acguisizions i propricti ad opera depli
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Enti Pubbiici tervitoriali allepandole in guota

m)verficht lesictenza di formalitd, vineoli e oweri, anche di natura condommiale, gravansi sul bene che vesteranno a cavico
dell' acquirente, fvi wmpresi i viveols derivanti da coutvatti secidenti sulla attitudine edificatovia dello stesso o vineoli conmessi con
i suo caratteve stovico-ariisiio;

1) verficht Lesistenza df formalit, vincoli e onery anche di natura condominiale che savanwo cancellati o che comungue
visulteranmo gppoibili all acquirents;

o) vevifichi se gli immobili pignovati siano gravati da censo, lwello 0 uso civieo e se vi sia stata affrancazione da tali pesi ovvero s
i diritto di proprietd sud beme del debitove pigniovate sta di proprietd owero devivante da aloino det suddetti fitoly

) aceerti Uimporto anmio delle spese fisse di pestione o di manntenzione, di eventuali spese stvaordmarie gid deliberate anche se i
relativo debito non sia ancora scadute, eventuali spese condominiali non pagate negli witimi due avmi awteriori alla data della
perizia lo stato di eventuali procediments gindiziari velativi al bens pignovato,

g} acerti se i bent pignorati siano ghitati dal debitore frel senso di destmazione effettiva del bene a vesidenza stabile del debitore,

in base allo stato dei lwoght viscomtrato all'atto dell'aceesso) o da tergy, affittati o locati, mdicando i canone pattute la sua
comgruitd, [eventuale data df vegistrazione, la seadenza del velativ comiratii nomehé leventuale esistenza di wn gindizio i corco
per il vilaseio (i vimanda a tal propesity afle RACCOMANDAZIONT GENERALT PER L'ATTIVITA' DI
ESPERTO MOD. 4/REV)

v} elonchi ed sndividui i beni cvidenzziando tutf oli elementi wtili per le operagioni di vendita, quali ad esempio o Hpologia Ji
ciaseun immobile, la swa wbicagione (viftd, via, numero civieo, piawo, eventwale numero interio), pli acesst ed i wnfer, @ dati
catastall, eventuali pertinenze e apessory eventuali millesimt dF parti comun, desorivendo i contesto in cwl essi si froning, e
caratieristiche e la destinazione della zowa ¢ dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle gone confinant,

Com viferimento al singolo bewe, precisi eventnali dotazion: condominiali (es. posti auto comuni, garding ew. ) la fipologia,
Lalterza interna utile, la composiziowe interna, la superficie netta, il coeffiiente wiilizpato ai fmi della determinagione della
superficie commeraiale la superficie commerciale medesima, ['esporizions, anno di eostrugiong Lo stalo & conservazgions le
cavatierisiiche stvetturali novehé le myatievistiche wieme di clascn immobile, precisando per caccun clemento ['attwale stato di
manutenzione e - per pfi impiawti - la lovo vispondenza alla vigente wormativa e in caro conivavia, § costi necessari af lovo

adeguaments,
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5) determing ¥ valove di meveato di clasenn immobile procedends, o tal fing al caleolo della superficie dell’ immobile, specficands
quella commerciale, del valore per metvo quadvo e del valore complessive, esponendo analiticamente pli adegnamenti ¢ le wrrezion
della stima, ivi compresa la viduzione del vatore di merato praticata pev Passenza della pavanzia per vizi del bene venduto, ¢
precisando tali adeguamenti m maniera distinta per gli onert di vegolavizazione urbanistics, Lo stato d'uso ¢ di manntenzions lo
Stato di possesse, § vineoli e plt onevi giuvdici non eliminabili wel corso del procedimento esecutivo nowehé per le centuali spese
condomiiali insolute (ex art, 568 ¢ p wwova formutazions)

t) tenga conto altvesi della viduzione del preggo di mercato per Passenza di gavangia per vigh del bene venduto, considerando tale
vidusione in wna wisva ta il 15 ed 8 20 %o del valore stimaly

u) indichi lopportunite di procedere alla vendita tn unico lotto o piy lofti sepavati (spiegandone le vagiond), predisponendo i opni
case wn piano di vendita dell'imomobile ¢ dei lotty provwedends, ove wewssario, alla vealiziazione del frazionamento, previa
autoriggazione del Gindice

v) alleghi idomea documentazions fotografica esterna ed futevna (almeno wuna foto per vano) degli immobili pignovats divettamente
i formato digitale secondo le “indieazioni” di cui ol MOD T ed aeguisisea fa planimetvia catastale det fabbricaty

w) aceerty, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazions delle quota di pertimenza del debitove evecutat, tewendo conto
della maggiore diffieolti di vendita di quote idivisg precisi i particolare se il bene visults comodamente divisibile, identificando,
in gaso affermativo, le quote che potvebbero ecseve separate a favove della proceduers;

) el caso e cui siano presenti pit beri pignorati in quota il perito predisporvé un progetto di divisione in natura tenendo
contto delle singole quote dei compraprietari, A tal fine dovrd individuare loth omogened sense necessariamente frazionare siascun
bene i fante partl guank: sono i Lot ogni lotto doved cick esiere formato da wno o pii bent che consentano di comporre la quota
del condividente, in modo che le porgioni dell' altvo comdividente possano formarsi e i vestanti bewi e salvo conpuagliv in denaro
{la cui entite won dovvd omungue esseve supeviove al 20% del valove della quota); 1 altvi termini se nel patvimonio comune vi
sono pii bew, ciaseuno dovrd esiere assegnato alla quota del valove corvispondente o, quanto meno, di valove prassimo. Nel
Jormare le porgioni d CT. U doved sener conto del coneetto legale di "incomoda divisibilitd”, quale limite al frazionamento
materiale depls immobili; mite che sussiste quando le parti visultanti all' apporzionamento verrebbero ad essere saavsamente

Sfunzionalt vispetto all'intero o quando si dovessero costituire sexvitii a cavie di alpune povsiont o comungus, bitte le volte che per
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realizpare la divisione si vendessero nepessavie spese eossive vispetto af visultato perseguity, anshe i qonsiderazione del fatto che
nella procedura esecntiva detfe spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente

I G.E. ha concesso allo scrivente 1l termine di giornt 90 dal guramento per
Pespletamento dell'incarico conferito.

Le operazioni di rilievo sono state svolte in data 01/10/2025, alla presenza
dellavv. Davis Saitta (custode nominato) e della sig.fa_
(debitore esecutato), cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).
Esaminatt gl atti e 1 documents, 1l sottoscritto ha reperito tuttt gh elements
necessart all'espletamento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
fotogratica (all. 2), redigendo le planimetrie det locali oggetto di esecuzione (all. 3),
le visure catastali (all. 4) e le visure Ipotecarie (all. 5) acquisite presso 'Agenzia
Delle Entrate di Catania, 1 documentt urbanistict acquisiti presso Futficio tecnico
del Comune di Catania e TACP della Provincia di Catanua (All. 6), 1 titolr di

proprieta (all. 7 — 8) e 1l certificato di residenza storico (all. 10)

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO

L'unita mmmobiliare oggetto di esecuzione indicata nell'atto di pignoramento,
allegati al fascicolo di esecuzione, riguarda:

... “La piena proprietd dell'immobile in via Zia Lisa n. 97, piano T — 1, Foglio 36, Particella
352, sub. 10, Zona Censuaria 1, Categoria A2, Classe 3, Consistenza 6,5 vani, rendila
Catastale 621,047, ..

L’immobile 1n oggetto riguarda una casa a schiera con sviluppo su due lwelh: 1
plano terra & composto dalla zona giorno 1l primo piano dalla zona notte. A piano
terra sono presentt una corte esclustva su strada e un cortile mterno.

Per quanto riguarda la conformita det dati lo scrivente attesta che, in sede i
sopralluogo, ¢ stato accertato che Punita immobiliare oggetto dit esecuzione ¢ stata

oggetto di modifiche con chmusura di porzione di terrazzo a puano terra con
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conseguente aumento di cubatura e superficie residenziale.

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

I datt indicati nell’atto di pignoramento coincidono con quellt riportati nella nota di
trascrizione (all. 5) e risultano correttt.

Il pignoramento ha colpito le quote spettanti al debitore esecutato.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE.

La piena proprietd dell'tmmobile oggetto di esecuzione & pervenuta al debitore
esecutato, in parte (quota di %2 indiviso) con atto di compravendita del
09/12/2011 rep. n. 49811 a1 rogiti del notaio Marco Cannizzo (all. 7), e la restante

parte (quota di Y2 indiviso) con atto di donazione del 01/03/2012 rep. 50382 a1

rogati del notato Marco Cannizzo (all. 8).

4. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEL BENE.

Dalle verifiche eseguite dallo scrivente, emerge che le unita immobiliari oggetto di
esecuzione, nel ventennio anteriore all'atto di pignoramento, sono state oggetto
de1 seguents passaggi di proprieta:

L’unita in questione € pervenuta al debitore esecutato per la quota du:

e %in regime di separazione di bent per atto di donazione del 01/03/2012 rep.

n. 50382 a1 rogiti del notaio Marco Cannizzo, trascritto in data 02/04/2012 a1

nn. 17429/14389 da potere _
¢ 21n regume di comunione legale di beni con il coniuge_

per atto di compravendita del 09/12/2011 rep. n. 49811 a1 rogiti del notaio

Marco Cannizzo, trascritto in data 28/12/2011 a1 nn. 66201/49378 da potere

Al sig. _la piena proprietd dell'mmmobile in oggetto ¢ pervenuta

per atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso del 12/03/1997 rep. n. 12267 ai
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rogitt del notaio Lombardo Guuseppe, trascritto in data 26/03/1997 a1 nn.
9831/7741 da potere di Istituto Autonomo Case Popolari Della Provincia di
Catania.

Da quanto sopra esposto e da quanto riportato dal 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 PREGIUDIZIEVOILI GRAVANTI SUI
BENI.

Dalla relazione notarile allegata agli atti e dagli accertamenti eseguiti dallo scrivente

presso I'Agenzia Delle Entrata della Provincia di Catania (vedasi allegato n. 5)

emerge che sulle unita immmobiliari sopra descritte figurano le seguentt

iscriziont/ trascriziont pregudizievol:

- Iscrizione del 28/12/2011 - Registro Particolare 8827 - Registro Generale
66202, emessa da pubblico ufficiale Marco Cannizzo, 49812/29967 del
09/12/2011 derivante da 1ipoteca volontaria derwvante da Concessione a
Garanzia di Mutuo, Capitale € 160.134,56 - Tasso interesse annuo 3,1%, -

Totale € 321.000,00, a favore dt BANCA CARIME SOCIETA' PER AZIONI

in qualita di creditore potecario contro 1 coniugl _
_debitore esecutato) per la quota di ¥z ciscuno indwviso m

comunione legale di ben.

- Trascrizione del 21/09/2022 - Registro Particolare 32326 - Registro Generale
42160, emessa da Corte 1)’ Appello di Catania, rep. 8381 del 03/09/2022, Atto
esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili, a favore GROGU
SPV S.R.L. contro 1l debitore esecutato sulla piena proprieta dell'umitd oggetto

di esecuzione
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6. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI  BENI OGGETTO DI

ESECUZIONE.

L'unita immobiliare oggt ¢ censita al N.C.E.U. del Comune di Catania al foglio 36,
particella 352, sub 10, Zona Censuaria 1, Cat. A/2, Cl. 3, Cons. 6,5 vani, Superficie
Catastale € 117,00 mq, Rendita € 621,04 — Via Zia Lisa n. 97 puano T — 1°, i
proprieta 1/1 al debitore esecutato.
Lo scrivente avendo eseguito 1l rilievo dello stato der luoght e wvisionato la
planimetria catastale reperita presso L'Agenzia delle Entrate Utficio Territoriale di
Catania, rileva delle variazioni della distribuzione deglt spazi interni ed esterni a
plano tetra e precisamente:
e Sono state rmosse le partiziomi interne rendendo un unico ambiente
I'ingresso — salone — soggiorno e cucina.
¢ Una porzione della chiostrina a sud & stata chiusa con parett 1 alluminio e
vetro e soffitto con pannelll in termocopertura, dove & stata nicavata la
cucina.

e [ stato variato accesso al w.c. di puano terra.

7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

Da indagini condotte presso l'ufficio tecnico del Comune di Catania e presso
L’Istituto Autonomo Case Popolari della Provincia di Catamia, emerge che unita
oggetto di esecuzione fa parte di un programma costruttive di alloggm sociali
realizzati dalla TACP di Catania denominato “QUARTIERE ZIA LIZA I
LOTTO™.

Detto programma di fabbricazione prevedeva la costruzione di cinque edificr di
diversa tipologia (case 1n linea, a torre ecc.) diversificati da nomenclatura differente
“D; H; K; ], Q7 e la realizzazione di spazi a verde e strade interne di collegamento.

L'unita oggetto di esecuzione ricade all'mterno della tipologia “Q” di case a schiera
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unifamiliar con zona glorno a piane terra e zona notte a primo pi1ano.
Detto programma costruttivo & stato realizzato con Licenza di Costruzione Edile
rilasciata dal Comune di Catania in data 10/02/1971 (all. 6).
Mettendo a confronto gl elaboratt grafict allegats alla Licenza di Costruzione Edile
rilasciata dal Comune di Catania in data 10/02/1971 e 1l rilievo dei luoghi eseguito
dallo scrivente nel corso del sopralluogo, emergono degl interventi apportat
alltmmobile 1n oggetto che lo rendono difforme rispetto al progetto approvato e
precisamente:
1. Sono state mmosse le partizioni interne rendendo un unico ambiente
I'ingresso — salone — soggiorno.
2. E’ stato varato 'accesso al w.c. di prano terra.
3. Una porzione della chiostrina a sud & stata chisa con pareti 1n alluminio e
vetro e soffitto con pannelli in termocopertura, dove € stato ricavato un
Vano cucind.
Le difformita riportate a1 superiori punti 1 e 2 sono assimilabili a variazion: interne
e possono essere sanate presentando allo SUE. del Comune di Catania una
C.LL.A. 1n sanatoria, dove 1 costt per la presentazione (onert professionals,
Sanzioni, dirittt di segreteria Comune di Catania) ammontano a circa € 3.000,00.
La difformita mportata al superiore punto 3 trattasi mvece di aumento di superficie
e di cubatura (oltre 1 limits previsti dall’art. 32 T.U.E. e s.m.1.) pertanto non potra
essere regolarizzata ai senst dell’art. 36, dpr n. 380/2001. | sopradetti abust non
possono essere sanati ai senst dellart. 40, 6"comma della legge n. 47/1985 o
dell'art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01 o condonabili a1 sensi del D.L. 269,/2003 in quanto le
ragiont di credito sono successive all’entrata m vigore delle sopra citate leggr.
Accertato che alla data odierna non sono state emesse ordinanze di demolizione o

di acquisizione in proprieta ad opera degli Enti Pubblici ternitorali, lo scrivente
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cosi come richiesto al punto “L” del mandato confenito stimera 1 costi per la
demolizione della porzione abustva.

Facendo riferimento a1 prezzi medi di mercato delle maestranze locali st stimano 1
seguenti costi:

¢ Ruimozione copertura terrazzino pianc secondo

1. Rimozione della termocopertura, opere in alluminio compreso 1l carico del

materiale sul cassone di raccolta € 5.000,00
2. Trasporto a rifiuto: € 250,00
3. Oneri di discarica : € 150,00

C rim. vano aicina = € 5'400,00
Intime 1 costt complessivi per la regolarizzazione urbanistica ammontano a circa
C urb. = € 3.000,00 + € 5.400,00 = € 8.400,00

8. VERIFICA FORMALITA’® VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA

CONDOMINIALE.

L’immobile oggetto di esecuzione riguarda un’abitazione unifamiliare con tipologia
a schiera pertanto non vi sono parti in comune con altre abitazione per cui non

necessita la costituzione di un condominio.

9. VERIFICA SE I’IMMOBILE PIGNORATO SIA GRAVATO DA CENSO,

LIVELLO O USQ CIVICO.

L'unita oggetto st esecuzione non risulta gravata da censo, livello o uso cvico 1n
quanto 1l dinitto di proprieta non é di natura concessoria ma di piena proprieta
dertvante al debitore esecutato, in parte (quota di %2 indiwviso) con atto i
compravendita del 09/12/2011 rep. n. 49811 ai rogiti del notaio Marco Cannizzo,
e la restante parte (quota di 2 indiviso) con atto di donazione del 01/03/2012

rep. 50382 a1 rogitt del notaio Marco Cannizzo.
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10. VERIFICA SE I1. BENE PIGNORATO SIA OCCUPATO DAL DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZI.

Da quanto rilevato al sopralluogo eseguito in data 01/10/2024, ¢ da quanto
riportato nel certificato di residenza storico (all. n. 9), Punita immobiliare oggetto di

esecuzione é abitata dal debitore esecutato dal 31/05/2012.

1. ELENCO DI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI

VENDITA.

L’immobile 1n oggetto ¢ un fabbricato a due elevazioni fuori terra, adibito a civile
abitazione, sito in Catania Villaggio Zia Lisa al n. 97/Q.

Detto fabbricato fa parte di un complesso residenziale edifict di diversa tipologia
(case 1n linea, a torre ecc.) diversificati da nomenclatura differente “D; H; K |, Q7
e da spazi a verde e strade mterne di collegamento.

L'unitd oggetto di esecuzione ricade all'mterno della tipologia “Q” di case a schiera
unifamiliar con zona glorno a piano terra e zona notte a Primo piano, presenta una
struttura portante in cemento armato, solat d’interpiano in latero cemento e
copertura a falde. Detti fabbricati sono stati realizzati negli anni 70,

Nell'insieme confina a sud, est ed ovest con fabbricati altra ditta e a nord con
strada di accesso.

I1 tessuto urbano circostante & costituito da edifici residenziali di drversa tipologia.
[’accesso all'immobile avviene da strade interne (foto n. 1), st accede ad una corte
esclustva (foto n. 2 - 3) ove & ubicato I'accesso al fabbricato in questione. Il piano
terra s1 compone di ingresso - salone (foto n. 4), soggiorno (foto n. 5), cucina (foto
n. 6), lavanderia (foto n. 7), locale ripostiglio (foto n. 8) avente accesso o dalla corte

esclusiva o dalla strada. Al piano terra posto a sud/ovest ¢ presente una chiostrina

(foto n. 9).
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[’accesso al piano primo, dove sono ubicate le camere da letto, avviene da scala
interna (foto n. 10). Il primo piano s1 compone di disimpegno (foto n. 11), due
camere da letto singole (foto n. 12 e 13), una camera da letto matrimoenale (foto n.
14), w.c. (foto n. 15) e da un piccolo balcone (foto n.16).

L’unita immobiliare (a piano terra e primo piano) ha una superficie
calpestabile complessiva di 121,97 mq, comprensiva della superficie della
scala di accesso in quanto di esclusiva proprieta. La superficie lorda
complessiva a piano terra e primo piano & pari a 141,33 mq. La superficie
complessiva delle aree scoperte {corte, chiostrina e ballatoio) € pari ad 25,96
mq.

I locali si presentano i buone condizioni di manutenzione e sono rifiiti con
pavimento in mattonelle m gress, le parett con pittura e cornict in gesso. Le porte
interne sono in legno tamburato, € le porte esterne sono in alluminio e vetrocamera
con serranda avvolgibile 1n plastica.

L’immobile & provvisto solo di impianto elettrico ed idrico.

12. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Lo scrivente procedera alla stima delle unita immobiliart oggetto di esecuzione
facendo riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate nel corso
del sopralluogo effettuato. Al fine di determunare 1l valore si & proceduto alla stima
col metodo sintetico comparative (confronto diretto) e col metodo i
capttalizzazione del reddito, assumendo come valore pii probabile quello risultante
dalla media aritmetica der due valori.

Stima col metodo comparativo

Vm= Scomm. X V€/mq X I<mcrlto
Determinazione della superficie commerciale (Scomm)

Seguendo le linee guida mmpartite dallOsservatorio del Mercato Immobiliare
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delPAgenzia del Terntorio, esaminato 1l caso in esame di unita immobiliare di un
tabbricato, si considera come superficie commerciale la somma della superficie det
vani principal e degl accessort diretts, comprensiva della quota occupata dai muri
internt e delle tamponature. Le tamponature in comunione con gl altr fabbricatt
saranno computate al 50%. Le superfici scoperte quali terrazzi e balconi verranno
conteggiate al 30% fino a 25 mq e al 10% per la quota eccedente 1 25 mq.

S cipesanic = ingresso - soggiorno (24,40 mq) + lav. (3,50 mq) + rp. (6,47 mq) +
soggiorno (14,11 mq) + cucina (7,56 mq) + scala (6,88 mq) + camera da letto n. 1
(15,40 mq) + camera da letto n. 2 (14,52 mq) + camera da letto n. 3 (17,25 mq) +
dis. (6,48 mq) + bagno (5,40 mq) = 121,97 mq

S sresseopere = (16,27 mq + 7,24 mq + 2,45 mq) = 25,96 mq

S omog. aree scopere = (25,00 mq x 0,30) + ((25,96 mq — 25,00 mq) x 0,10) = 7,60 mq

S-comm = Z Scalpcst + S incidenza mun pano M Z S omog: 121,97 mq + 19,36 mq + 7,60 mq

= 148,93 mq
Determinazione del coefficiente di merito (K)
_ Occupato dal debitore
Stato locativo esecrifat 100 %
L Piano terra e primo piano .
accessibilita . -5 %
Lumimnosita Luminoso +5%
Esposizione e vista Esterna ed interna 5 %
Edificio oltre 40 anni Condiziont bucne +59%
Riscaldamento assente -5 %
Posizione periferica -5%
K =100 %

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )

Facendo nferimento ad indagini di mercato presso gli operatorn di zona e
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considerata la crist che ha mvestito 1l mercato inmobiliare negl ultimi anni,
considerando le condiziont mtrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di
plano ecc.), st conviene un valore Vermg = 700,00 €/mq

In definitiva si ottiene

Vmi = 148,93 mq x 700,00 €/mq x 100 % = € 104.251,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dallo scrivente sul territorio di Catania emerge che 1l canone di
affitto per abitazioni similari in condiziont ordinarie & di 2,70 €/mq*mese, riferito
alla superficie commerciale dell'unitd immobiliare. La superficie commerciale
dell'abitazione € pari a circa 148,93 mq (considerando I'incidenza delle superfict
scoperte).

Valore di locazione annuo: mq 148,93 x € / mq* mese 2,70 x 12 = € 4.825,33
Spese complessive annue pari al 25 %

S=€4.82533 x0.25 = €1.200,33

Reddito netto annuo:

Rn =€ 4.82533 —€ 1.206,33 = € 3.619,00

Facendo un’indagine di mercato 1l saggio di capitalizzazione per immobili similart
e in zone limitrofe sono comprest tra 3.3 % << 5 < 3,5%.

Saggio di capitalizzazione S = 3.4 %

Valore unita:

Vm, = €3.619,00 / 3.4 % — € 106.441,17

Media dei risultati

Vm = € 104.251,00 + € 106.441,17) / 2 = € 105.346,08

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

regolarizzazione urbanistica riportati al superiore paragrafo 7 C urb. = € 8.400,00.
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In definitiva 1l valore nelle attuali condizioni € 1l seguente:

VI suati condizioni — € 105.346,08 - € 8.400,00 = € 96.946,08

il valore stimato verra ridotto del 15 % per 'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

V vendita = € 96.946,08 - € 96.946,08 x 0.15 = € 82.404,17 in c.t. € 82.000,00

13. POSSIBILITA DI VENDITA IN PIU LOTTI

L'unita immobihare sopra stimata rappresenta un unico mnmobile e non pud

essere venduto in pi lottw.

14. CONCLUSIONI.

Nel ningraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, nelle note seguenti vengono

riepilogati 1 risultatt degli accertamenti.

¢ Identificazione del bene pignorato: L'unita immobiliare oggetto di
esecuzione mdicata nell'atto di pignoramento, allegati al fascicolo di esecuzione,
niguarda: ... “La piena proprieta dell'immobile in via Zia Lisa n. 97, piano T — 1, Foglio
36, Particelln 352, sub. 10, Zona Censuaria 1, Categoria A2, Classe 3, Consistenza 6,5
vari, vendita Catastale 627,047, ..

e Verifica dei dati riportati: I dati corrispondono a quelli indicati negli att: della

procedura esecutiva e il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti al
debitore esecutato.

e Verifica della proprieta in capo al debitore: Come gia riportato al superiore

paragrato 3, L'unitd in questione ¢ pervenuta al debitore esecutato per la quota

du:

» Y2 in regime di separazione di bent per atto di donazione del 01/03/2012
rep. 1n. 50382 a1 rogitt del notaio Marco Cannizzo, trascritto i data

02/04/2012 at nn. 17429/14389 da potere Santonocito Salvatore;
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» Y2 in regime di comunione legale di bent con il coniuge Santonocito
Salvatore per atto di compravendita del 09/12/2011 rep. n. 49811 a1 rogiti
del notaio Marco Cannizzo, trascritto in data 28/12/2011 a1 nn.

66201/49378 da potere Migliore Filippo ¢ De Pace Anna.

Accertamenti sull’esatta provenienza del bene: Come rportato al

superiore paragrafo 4 st evince la continuita delle trascriziont nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene: Tutte le

1scriziont e trascrizion pregudizievolt che gravano sullunita immobihare sono
riportate al superiore paragrafo 5

Identificazione catastale del bene oggetto di esecuzione: Al superiore

paragrafo 6 lo scrivente ha eseguito I'identificazione catastale der bent oggetto
di esecuzione

Verifica sulla conformita urbanistica del bene oooetto di esecuzione: Per

quanto concerne I'unitd immobihare, poiché & stata oggetto di intervent: edilizt
non autorizzatt di cut parte di detti interventt non sanabil, lo scrivente ha
determinato 1 seguentt costt per la regolanizzazione delle opere mterne che
ammontano a circa € 3.000,00 e 1 costo per la demolizione e rpristino det
luoghi ammontantt ad € 5.400,00 pertanto 1l costo complessivo per la

regolarizzazione urbanistica ammontano ad:

C urb. = € 8.400,00

Verifica formaliti vincoli e oneri, anche di natura condominiale;

L’immobile oggetto di esecuzione nguarda un’abitazione umfamiliare con
tipologia a schiera pertanto non vi sono parti mn comune con altre abitazione
pet cui non necessita la costituzione di un condominio.

Verifica se P'immobile pignorato _sia gravato _da censc, livello o _uso
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civico: I.'unita oggetto si esecuzione non risulta gravata da censo, livello o uso
civico in quanto 1l diritto di proprietd non ¢ di natura concessoria ma di piena
proprieta dertvante al debitore esecutato, in parte (quota di Y2 indwiso) con
atto di compravendita del 09/12/2011 rep. n. 49811 a1 rogit1 del notaio Marco

Canmzzo, e la restante parte (quota di %2 indiviso) con atto di donazione del

01/03/2012 rep. 50382 a1 rogiti del notaio Marco Cannizzo.

e Verifica se il bene pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da
terzi: Da quanto rilevato al sopralluogo eseguito in data 01/10/2024, e da
quanto riportato nel certificato di residenza storico, 'unitd immobiliare oggetto
di esecuzione & abitata dal debitore esecutato dal 31/05/2012.

e FEHlenco di tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita: Al superiore
paragrato 11 sono riportatt tutte le descrizioni e gli elementi utili alle operaziom
di vendita det bent oggetto di esecuzione.

e Determinazione del pit probabile valore di mercato: Al superiore

paragrato 12 s1 & proceduto alla stima delle unitda tnmmobiliart con niferimento
alle condizioni € consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo  effettuato. A1 wvalort di mercato ottenuti ¢ stato decurtata
un’aliquota del 15% per Tassenza di garanzia per vizi del bene venduto (cosi
come previsto alla lettera “t” del mandato conferito) e gli eventuali costt per la

regolarizzazione urbanistica, ottenendo cosi 1l seguente valore di vendita:
V =€82.000,00
[’unita immobihiare sopra stimata non pud essere venduta mn distnti lottt i

vendita.
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Con la presente che s1 compone di n. 19 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene di

avere assolto all'incarico conferito, e rimane a disposizione del G.E. per ulterion

adempimentt.

St allegano alla presente:

1.
2

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

Verbale di sopralluogo;

Documentazione fotografica;

Planimetrie;

Visura catastale, planimetria catastale ed estratto di mappa;
Visure ipotecarie;

Documentazione urbanistica;

Atto di compravendita del 09/12/2011;

Atto di donazione del 01/03/2012;

Certificato di residenza storico.

L’esperto
Dott. ing. Alfio Cicaa
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