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PREMESSE

[l sottoscrtto dott. ng. Alfio Ciccia con studio mn Paterno via G. Boceaccio n. 8,
scritto all’ Albo degli Ingegnert della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all’ Albo
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catania, con decreto di nomina del
24/04/2024, & stato nominato esperto estimatore, per eseguire la stima de
beni pignorati con la procedura esecutiva indicata in epigrafe.

In data 08/05/2024 lo scrtvente ha prestato gruramento.

Allo serivente ¢ stato dato mandato di nspondere a1 seguenti quesits:

o) Identifichi esattamente 1 beni pignoraty, swentsali pertinonze ed agessors, Sdicandone § dati mbactali ed ¢ confini
q;;az'é emrgm.ﬁi dal m_pmz’ﬁwgo ¢ dallerame deg!z alfi e det docurment _prm'orfa wowehe {a mrzﬁ:mafé dei dati sterri vifeva sl in rede
di sopralluone oon guelli emerpents dar cevlafivali i alty

b) verilichi la correttezza dei dati niportati nell'atto di pignoramento ¢ netle wota df frasereszone (o, @ caro df
provedure viysty, wed ivpoli atfi di pipworamento ¢ welle ol velative), in partivelare aceertando ohe i pumoramento abbia colpit
guioiz speiiants al debitore e che vi sia carrirpondenza fva & sinpelo aite & piproramento e la velativa nolg

¢) veritichi la proprieti dei beni in capo al debitore, indiandone o vregume patrimoniale ove coviugato e specifionnda,
alfyesi e eest siawo 1 comprepriid o wmeno con alfe soppetty gqualora Dimmoble sia siale sotfoposto o pigroramento sul
Dresubpocts che & debitove ecepitato ne ablia aoquistato la proprist per effelto dif swpvessione movii cnsisn verifichi Ja fracerizione
del fatole d provesienza (aeetfagione espressa o tadfa d: ewditd ) sepnalando immediatamente af ge la mavesta rasevigione
w2 valedo sitol dF aeguisto (v ewdenzin ohe q fal fine now ravebbe wiile la trarceeyone della denmmcia de sworessione wé la meva
considerarione df vapporis df paveniel son i de cutus) eveero evertualt cosi dubly

d) accerti 'esatta provenienza del/i bene/s werifuando ln continsiti delle fraseriziont vel ventonnio anferior: alle
data del pisworamento ¢ la produgione dell'atio di arquisto del debitore se anteriove ol vemtemmiy

o) sepwali tempetivamente of pindice la impossibilits di procedere @ ww completo auertaments per lo incompletezia delfa
documentazione prodotta, indicods (o documentazione mancante af fine di rollediore wia eventuale batepragione al
creditove procedesie;

ﬂ aeert: se s bene gra Vi1l (Scriziont o trascrizioni pregimﬂzie vols, indicandone gfé erfverns; elench: ga;irm'zﬁ le
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formalita (traserigiond, fevigion) da caneellare con o decvelp di fragferiments;

£} provveda alla identificazione catastale dell'vmmebile, previo qorfamento dell'eratta sispondensn dit dafi specifieats
nell'atlo di pumorarmenio con le viradfansy catartali ecepuendo quelle varazions che dovessero virsttare neecsavee od Sndispensabili
al frasferimento del bewe in pariieolare per gitanio sonceme la planimelvia del bene provueda, in auso df difformitd o i ma e
i idorea plaemeivia del bene provoeda alla rua corveions o vedagons, solo se streftamente newessario;

B) mdinlh, previa aegisizione o appiovnamento del verlifiralo di derimaione srbanisties, la dectinazione del i bene/i previsia
dalto struments urbanirfn mmmiale vigents

£} aocerss per ¢ fabbrioati (a2 conformutd alle vigesit swovine in matersia urbanistico-edilizia indunndo in guale epoa fu
veatizzalo [immobils pfi estremi do provvedimento autorizziovie, o vispendenzae defle socbugione alle previviowi del
pmadmrzm wiedering, & :egzaﬁarzda arche gr@‘é:&mﬁe e eveintnal dgﬁbm.ﬁf& e mod_é@aﬁe e g;.’z' estrem: a'eg!é att mfavﬁg@m@i
I oare di ecistonz di opere aburivg Desperio, serficherd leventuale avoenuia presentaggons df irfonze di condono, precisando lo
state defla procedura, e valuiord Lo conformitd del fabbricato al progetio proporie, seomlends avebe praficaments le eveniuali
difformizi;

) In wase di immobili abusivi conivolli la possibiliid di sanatoria af sensi dellavt 36 dpr m 380/2007 e gli eventuali

cnsft delta sieiray altriments, verifechi la precentagione di ietange di condons, indiwando i sopgeite icfante & la vormariva i forgu
detle guale lirtaesn sia stata precentaly, lo stase del procedimente, | ookt per i conreguimente del titolo in ranatoria ¢ ke
eveninall oblagioni gid comvisposte o da covispordere;

£ vertfichi,  inalfry ai fine della domanda di sanatoria ohe Uappludicatario pofvi evenfualmente precentary, se g Impmobili
pigmovati si froving o mevo welle condiziont previsse dall avi, 40, 67 comma della legge n, 47/1955 o deffart. 46 ¢ 5
DPR 380701 chiaricen, gsmds se & expits medesimy sians o meno senabili, o condomabndi af rewi dod DL, 269/2003
tndicanids, previa asringions delie apportise irg’oma{zbm presio gfz ;g’fz‘zz corRal; competent, le somme da pagare 4 titalo di
oblezione wonebd il pli owert comprsovi fomeri di wrbowmizpasione ¢ porfi i costsione) guewmiificati anche i via
abprosrimativg preciss miine s pendono provedure ameinisivaiive o sangronatowe i vdlative costs

£ In oaso di smmobils abuciv, ove Pabuso non sia in alcun modo sanabife guaniifichi pls oners eoomomies wegesrart

Der ta demolizione dello stesso ¢ verifichi se siane siate emesce ovdivansy of demolizione o 48 acquisizions i proprietd ad opevs

degls Bntt Pubblici fervitorials, adegandele in qunta;
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wa Jverifich levivienze o formalitd, vincoly e oners, anche di natura condominiale, pravanti sol bene che resteravmo
@ eavico dell acquaverte, wi comprens ¢ vercols derivanti du confvarti medenti sulle aftitudine edifioatoraa dello stesco o vineol;
conmIeasi aom i s caratiere siorico-ariistice

w) verifichi {eristenza di formalita, vincolf e onen, anche di natura condominiale, the javemo cancdllali o che
comungie viculterain inopponibili all qequirents)

o) verifichi se pls Smmmobdi pisworati siavo gravati da censo, livéllo o wso civico ¢ s vi sia stata affvaneazions do fali pes
apere s i dirifto dt prqprze:ﬁ s Dene del debifore pigmmfo sia gt pmpvéeteﬁ eyvero devivante di alewno det suddetts fetals

b aecerti Lamporto annue dells spese fisse di gectione o di mantenzions di eventuali spese straordinarie gid deliberate

anche se i velatwo debite won sin aneova seaduio, eventuali spese comdomminiali non pagale nealt swltimi due anni anterior alla

data delia pefi{za, lo staro di eventuali pmcedimend giudizimf refativi al bene p;'guomro;

q) awerti 12§ bend pignorati siano occupati daf debitore o da terzi, affitiali o locati, swdizando ¥ canene patinite
la suw compraitd, ! eventzale data o vegiiverions, fa seadenza der velative contratti wonché feveninale existonza i an pindizio m
e per d vilascio (sf rimanda a cal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER
LATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV);

v) elenshi ed individui i bens, evidenziando atti gl elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempio (o fipelogia di wascun tmnobile i sua wbicarone (FHAvia vimers i, pine, eentuale vamsre infeve) o
asverst ed § confing 1 dati catartali seniuali periinenge ¢ arcescory soeminali millesimnd di pavsi commimi, deceriverdo i wnlects in
etet et st froving, (e caratierictiche ¢ la derfinagione della gona e det servisy offerti nowché le caratterictiche delle gone confinanti
Cone viferimento al sogolo bewsy precuri erentuals doragiont wndominiali fer postt auto comns, gardivo e} la fpolsgis,
Vafiega wiile mberna, e supevfiore welta i cosffimente wbiizzato ai fiur déla defevminagione della superficie commeraials fa
superfiore commeraiate medesims, {erposisions anno i wstrigione, lo stato df conrervazinng, o eavatterirtihe strufturali venohé
le cavaiterisiuhe snferne di masam immobile, precirands pev claseun demento 'attuale stalo & manubenzione ¢ - per pli smpianti-
la lore vispondenza alla vivente novmativg & in case conivarie, § sorii wecesrar al love aderuaments,

) determini d valore di mercato di ciascun immobile procedends @ tal five, ol caleolo della superficie dell'emmobile,

specificands quella commercialy del valove per metvo quadro ¢ del valore somplessive, esponendn analificarmenie pli adeprarments ¢

Lo eovvesioni della stima, ivi compresa la ndugione del valore di meronto praticata per Pascensa della parangia per vige ded bene
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venduly e precsands fali adeguaments in mowicra distinla per pli oneri di veodlavigzagione urbanisticn, lo stafo d'uso e o
ranpienzions o stato di posresso, 1 vincole e gli onere grradacs swon elminabult nel covso del prowdimento esecutive nonehé per le
eveninals spese condominiali msdlute (e avt, 568 ap o wweva formatazions)

£ tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per Fassenza di garanzia per vizi del bene
venduto, considerando tale riduzione in una misura tra if 15 ed i 20 % del valore stimaro;

) mdichi Popportanitd di procedere alla vendita [ umice Jotte o In pitr Jotli separati (ipicpandene le vapions)
predispenends m ogui care un piano di vendita dellimmobile ¢ del lotty provoedende, ove wecescario, alla realizmazione del

frazionanents, previz axtorisyazione dd Giudiz

v) allentii wdomen docxementasions foloprafiea erferna ed beternn (olmeno una folo per vano) deofs immobili proworati diveitamenie
i formato dipitale secondo le “tedicagion?” di crd al MOD T od aoguasicon la plansmetyia catastale dei fabbricaty

w) aperly wel caso 53 tratli di bente indivisa la valulazions delia quota &8 peviinensn del debifore esecutaly, fenends comio
detle mappiore diffiealic di venditn df guote tndivice precis m partscolare se il bene vislty womodamente divisibile, dentificands,
i aro afferimative, le quote ohe pofvebbero escers sepavase a favore della procedura

se) mel aso 9 e siane precenti pith bend pignorat in quota i pevile predisporsd wn propeito di divisione in naluva tenerdo
conte dedle ringole quote dei aompropriztare A tal fre doved Indmiduare Lottt omopenel senga wewssaviamente frazinare carcin
benie a1z tonite pavis guanti sowo & loity ogui lofio downd ciol essere formato da wio o pis bewi ohe consentano di comporse la quoin
ded vomdivedente, m modp ohe le porsions dell alivo condividenie possane formarsi con § vestanti beni ¢ falve vonpraplio m demaro
l ewi entitd wow dovrd comungue ercere. cuperore al 20%s del valore della quota) o altri fermini se nel patrimonto comune v
050 pik Ber, casenio dovid ecsere gsceguale alla queta del waleve comipondente o guanto wmeng, di valore procrimoe. DN

Sormare le porgions i CTU dovwi fewer comly detl sonetio lepate & “incomoda dinshiliti’, guale fmie of fragionamento

materiale depli immobill; limite che suosicte guandy e parti visultanti alf apperg fo wernebbero ad avere seavsawents
Sumsronalt vispeito allinteve o quando of doversevo cosfituive rervitic a caviee F atpene porsions & oamngus, fiite le volte ehe per
vealizare la divisione 5 yendessero weverarie spese epversive vispetto o visultato persepsitn, anche fn considevazione del fatto she
nella procedra eserutivg detfe spese dovrebbero ervere antruspate dal ereditove procedente

I G.E. ha concesso allo scrivente il termine di giormi 120 dal giuramento per

Pespletamento dell'incarico conferito.
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Le operaziont di rilievo sono state svolte in data 23/05/2024 (in cut non é stato
possibile l'accesso per opposizione delloccupante) e in data 23/07/2024 alla
presenza delloccupante dell'immobile 1l sig. -frabello del debitore
esecutato, cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).

Esamminati gh atti ¢ 1 documenty, 1l sottoscritto ha repento tutti gh element
necessarl all'espletamento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
totogratica (all. 2), redigendo la planimetria dell’'unita oggetto di esecuzione {all. 3),
le visure catastah (all. 4) e le visure Ipotecarie (all. 5) acquisite presso "Agenzia
Delle Entrate di Catania, 1 documenti urbanistict acquusitt presso I'ufficio tecnico

del Comune di Misterbianco (All 6 - 7) e le attestaziont condominial (all. 8).
LIDENTIFICAZIONE DET BENI PIGNORAT]

Le umta immobilian oggetto di esecuzione indicate nell'atto di pignoramento,
allegato al fascicolo di esecuzione, nguardano:

. "Locale deposito posto a piano terzo, scala “B”, avente accesso dal cvico 32 della

suddetta via Cavour, con annessa tervazsa a fiwello, defla consistenza castale complessiva di metri
guadrati novaniadue (mq. 92), confinante con vano scala, con vano ascessovi; con area su detta
vea Cavonr e con il lastiico solave wdentificato dalla particella 90 subalterno 34 di proprieta della
soczetd venditrice. Riportate al Catasto Fabbricati del dette comune di Mistevbianco, in ditta
esatta, al foglio 16 particella 90 subalterno 34, categoria Cf2 dlasse 7 cons. m . 92, R.C. euro
313,59 via Cavour n. 32 piane 3... Locale parage poste a piano cantinato, avente accesso
dal civico 12 della suddetta via Cavour, dalla consistensa catastale di metvi quadvati venti (mq.
20), confinante con il locale garage wdentificato dalla partwcella 90 suballerno 18 di proprieta
Maugers, con corsia di manovia, con tervapieno e con il locale garage identificato dalla paiticelia
20 subalterno 16 di proprieta delle societd venditrice RUAN. Riportato al Cotasto Fabbiicats
del detto Comune di Misterbranco, in difta esatta, al fosfio 16, particella 90 subalterno 17,

categoria Cf 6, classe 7, cons. mq 20, R.C. enro 68,17, via Cavourn. 12 517...
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Al sopralluogo eseguito dallo scrivente & stato constatato che Punita immobiliare al
terzo piano classificata n catasto “categona catastale” come locali deposito, allo
stato di fatto invece I'unita é adibita a civile abitazione 1n quanto erano presenti due

camere da letto, un bagno, una lavanderia, e una cucina.

Si precisa che detta unita non ha i requisiti igienico sanitari e urbanistici per

essere adibita a civile abitazione, difatti le partizioni interne sono state

realizzate senza alcun titolo edilizio.

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

I dati mdicat: nell’atto di pignoramento comeidono con quelli riportati nella nota di
trascrizione (all. 5) e risultano corretti.

Il pignoramento ha colpito la quota di 1/2 di proprieta spettante ai debitori
esecutati.

3. VERIFICA DELILA PROPRIETA IN CAPO AI DEBITORI.

Le umita oggetto di esecuzione sono n capo a1 debiton esecutat: per la quota di /2
indiviso per atto di vendita del 02/08/2013 rep. n. 12726 /6625 ai rogiti del notaio
Alessandro Marmo di Ramacea.

4. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEI BENI.

Dalle vernifiche eseguite dallo scrivente, emerge che le umta oggetto di esecuzione
sono pervenute ai debitori esecutati per atto di vendita del 02/08/2013 rep. n.

12726/6625 a1 rogitt del notaio Alessandro Manno di Ramaccea, trascritto in data

07/08/2013 a1 nn. 43466/35412 da potere della _
Alla societa -dctte unita sono pervenute per essere state edificate su

aree di risulta di vecchi fabbricati demoliti e precisamente:

e foglio 16 part. 90 sub. 1 sono pervenuti per atto di vendita del

09/07 /2007 rep. n. 49702/10575 a1 rogit1 del notaio Michelangelo Caruso
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di Misterbianco, trascritto in data 19/07/2007 ai nn. 52778/30603 da

potere dei sig.n A quest’ultimi la
part. 90 sub. 1 & pervenuta per successione legittuma di
deceduta 1l 09/02/2006 con Denuncia di Successione n. 17 vol. 315

trascritta a Catama 1l 24/07/2008 a1 nn. 45742/29707), con accettazione

tacita di ereditd trascrtta 11 19/07,/2007 a1 nn. 52779/30604. Alla sigira

- erano pervenuti in parte per atto di donazione del

23/06/1959 a rogito del notaio A. Las Casas, trascritto i data
11/07/1959 a1 nn. 18783/16274, ed in parte in forza di atto di vendita del
25/01/1974 a rogito del notaio A. Las Casas, trascritto in data
12/02/1974 a1 nn. 7782/6416.

e foglio 16 part. 365, 400 (sub. 2 ¢ 3), 343 (sub. 1 ¢ 2) sono pervenutt per
atto di vendita del 28/05 /2008 rep. n. 82955/21607 a1 rogiti del notaio B.
Las Casas, trascritto mn data 24/06/2008 a1 nn. 38272/25268 da potere

dett1 immobih sono pervenuti per atto di vendita del

della societa

10/10/2005 a1 rogiti del notaio Michelangelo Caruso, trascritto in data

05/11/2005 a1 nn. 72203/38366 da potere di A

quest’ultimo dette unita sono pervenute per successione legittima di

deceduta 08 /01 /2005 con Denuncia di Successione n.
13 Vol. 531 traseritta 1 16/12/2008 a1 nn. 75105,/47293 con trascrizione
di accettazione tacita di eredita del 02/08/2011 a1 nn. 41354/29395. Al
de-cuws dette unita erano pervenute in forza dell’atto di vendita del
27/01/1970 a1 rogiti del notaio A. Las Casas, trascritto m data

13/02/1970 a1 nn. 4494 /3646.
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5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL] GRAVANTI SUI
BENI.

Dalla relazione notarile allegata agh att1 e dagli accertamentt eseguits dallo serivente
presso 'Agenzia Delle Entrata della Provincia di Catama (vedas: allegato n. 5)
emerge che sulle unita oggetto diesecuzione gravano le seguenti trascriziont:

- Annotazione del 05/07/2013 - Registro Particolare n. 4090, Regstro
Generale n. 38200, emessa da pubblico ufficiale Marino Alessandro, rep.
12639/6553 del 25/06/2013 Annotazione — Restrizioni beni, a favore della
BANCA  AGRICOLA POPOLARE DI ~ RAGUSA = SOCIETA'
COOPERATIVA PER AZIONI contro la -razionmnento
mutuo e restrizione beni)

- Annotazione del 05/07/2013 - Registro Particolare n. 4092, Registro
Generale n. 38202, emessa da pubblico ufficiale Marmo Alessandro, rep.
12639/6553 del 25/06/2013 Annotazione — Restrizion1 beni, a favore della
BANCA  AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA  SOCIETA
COOPERATIVA PER AZIONI contro I-Frazionamento
mutuo e restrizione bent)

- Iscrizione del 07/08/2013 - Registro Particolare n. 3341, Registro Generale n.
43467, emessa da pubblico ufficiale Marino Alessandro, rep. 12726/6625 del
02/05/2013 Ipoteca volontana dervante da concessione a garanzia di residuo
prezzo, a favore dt‘:-ntro 1 debitor esecutatt.

- Trascrizione del 24/02/2021 - Registro Particolare n. 5566, Registro
Generale n. 7628, emessa da pubblico Trbunale di Catania, rep. 346 /2021 del
04/02/2021 Atto esecutivo di pignoramento immobiliare a favore de]la-

contro 1 debitort esecutatr sulle unita oggetto di

esecuzIone.,
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6.  IDENTIFICAZIONE CATASTAIE DEI BENI OGGETTO DI

ESECUZIONE

6.1 Locale deposito a terzo piano.

L'unitd a terzo piano utihzzata come cwvile abitazione é censita al N.C.E.U. del

Comune di Misterbianco al fogho 16, particella 90, sub 34, Cat. C/2, Cl. 7,

Consistenza 92,00 mg, Sup. Cata. 129 m2, Rendita € 313,59 — via Cavour n. 32

terzo piano, di proprieta %2 cuascuno a1 debitort esecutati.

Lo scrivente avendo eseguito 1l nhevo dell'umita oggetto di esecuzione e visionato

la planimetria catastale reperita presso L'Agenzia delle Entrate Utficio Territoriale

di Catania, rileva le seguents vanaziona:

e [Dsecuzione di partizioni interne dove sono state ricavate la camera da letto
singola e il w.c,;

¢ Chiusura di porzione di terrazzo di copertura dove € stata nicavata la lavandena;

e Il ballatoio ad ovest non risulta rappresentato nella planimetria (sembrerebbe
essere una dimenticanza del tecnico che ha redatto la planimetria).

6.2 L.ocale garage a piano cantinato

L'umitd a pano cantinato adibita a garage € censita al N.C.E.U, del Comune di

Misterbianco al foglio 16, particella 90, sub 19, Cat. C/6, Cl. 7, Consistenza 20,00

mq, Rendita € 68,17 — via Cavour n. 12 pano 81, di propneta 2 ciascuno ai

debitort esecutatt.

L'unita é conforme alla planimetra catastale depositata presso L’Agenzia delle

Entrate Utficio Territoriale di Catania.

7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

Le unita oggetto di esecuzione fanno parte di un complesso residenziale a quattro

elevazione fuorl terra e un piano mterrato sito in Misterblianco wia Cavour n. 12,

14, 32, 34, 36.
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Dalla consultazione delle tavole del Piano Regolatore Vigente del Comune di
Misterbianco le umita in oggetto ncadono allmterno della zona territonale
omogenea ZB1 (Zone edificate consolidate) nel Prano Regolatore vigente.

L'intero fabbricato risulta essere stato edificato con struttura portante in cemento
armato, 1 sola1 d'interpiano sono i latero cemento e la copertura piana calpestabile.
Dalle ricerche eseguite presso I'ufficio tecnico del Comune di Misterbianco, si
rileva che 'intero fabbricate (comprese le unita oggetto di esecuzione) ¢ stato

edificato a seguito di demolizione di vecchi fabbricatt (ex part. 90 sub. 1, part. 365,

400 (sub. 2 e 3), 343 (sub. 1 e 2} e ricostruzione con concessione edilizia n. 4706

del 13/11/2009 e successtva D.LA. per opere in variante in corst d’opera n. 11 del

[ lavori per la realizzazione dellintero fabbricato sono stati iniziati in data

03/12/2009 ed ultimati i data 01/12/2012.

Per l'ntero fabbricato compreso 1l deposito a terzo piano e il garage a piano

cantinato (unita oggetto di esecuzione) ¢ stato rilasciato 1l Certificato di Agibilita 1.

1910 del 30/04/2013 (all. n. 7).

Dal contronto degli elaborati grafici allegati alla D.ILA. n. 11 del 25/12/2012 con lo

stato det luoghi st rilevano le seguent: ditformata:

¢  [Hsecuzione di partiziom interne dove sono state ricavate la camera da letto
singola e il w.c,;

¢ Chmsura di porzione di terrazzo di copertura dove € stata ricavata la lavanderia;

e Chiusura di porzione di terrazzo con struttura precaria in alluminio e vetro;

e Chiusura di due vani porta dove oggi é ubicata la camera da letto matrimoniale;

¢ Modifica da finestra a porta 'infisso esterno dove ogg s1 trova 1l w.c,;

e Il ballatoio ad ovest non risulta rappresentato nella planimetria (sembrerebbe

essere una dimnenticanza del tecnico che ha redatto la planimetria).
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Il garage a piano cantinato risulta essere conforme agli elaborati grafici allegati alla
D.LA.

Come pii volte nibadito sopra, ['unitd a terzo pano & destinata urbanisticamente a
locall tecnicy, e catastalmente a deposito, oggr detta unita é stata ingustamente
acibita e utihzzata come cwvile abitazione.

Detta unita urbanisticamente non pud essere adibita a civile abitazione in

quanto mancano i requisiti igienico sanitari difatti 'atezza dei locali & pari a

h =220 m ben al disotto dell’altezza minima prevista per le civili abitazioni
cheédih=2,70 m.

La lavanderia realizzata con la chmsura del terrazzo di copertura non puo essere
regolarizzata 1 quanto comporta un mcremento di volumetria e variazione della
sagoma delledificio esistente.

Per quanto niguarda le partiziont interne e le vanazion degh infissi esterm possono
essere regolarizzati con una S.C.LA. in sanatorm 1n quanto trattasi di opere 1nterne
che con alterano la sagoma e la superficie calpestabile delloriginaria unita.

8. COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA.

Le modifiche nterne eseguite sull’'unita a terzo piano, possono essere regolarizzate
mediante la presentazione di una S.C.ILA in sanatoria dove 1 costi per la
presentazione di tale nchiesta ammontano ad C urb. = € 3.000,00.

Il costo per la nmozione della lavandenia compreso il trasporto a nifiuto ¢ onert di

discarica ammmontano a cicea € 4.000.00.

Infine il costo complessivo per la regolarizzazione urbanistica ammonta a

circa € 7.000,00 precisando detta unitd si confipura come *locale

tecnico /deposito™ & tale rimarra, un diverso uso_si conficura come un

abuso.
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9. VERIFICA DELI’ESISTENZA DI FORMAIITA, VINCOII E ONERI
ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE

Da quanto trasmesso con pec del 10/02/2025 (@ll. n. 8) dal dott. Mario Topazio
ng. di Amminstratore p.it. del Condominio wvia Cavour 121432 sito
nell'omonima via in Misterbianco comunica che:

e sullunith a terzo piano oggetto di esecuzione (identificata ner propr

registr1 anagrafict CIV32 int.8), grava un debito net confronti del
condormnio di € 13.677,67 cosi ripartiti:

- € 6.326,12 per spese straordinarie rifacimento terrazza;

- € 5.915,55 per saldo ordmario 2023 (di questt € 434797 saldo anm
precedent);

-€ 1.188,00 per n. 4 rate ordinarie 2024;

- € 248,00 per rata 1" bon 2025.

o ]| box auto dentificato al sub 17 & denominato 1n anagrafica CIV12 mt

11, vanta una posizione a credito di € 75.00.

Inoltre Fammimistratore tiene a precisare ... “a seguito del Decreto Ingiuntivo

RG 10300/2024 ottenuto presso il Giudice di Pace con sorte capitale €

8.347.38 oltre € 700,00 per spese, s1 é& provveduto a fare intervento presso la

stessa procedura esecutiva promaossa d.

Su richiesta esplicita dello scrivente 1l dott. Topazio con PEC del 03 /03 /2025, ha

spectficato quali siano gh onert condominiah gravantt sulle unita wnmobihan
oggetto di esecuzione, riferite alle ulime due annualita e non incluse nel Decreto
Inguntivo RG 10300,/2024. Da quanto trasmesso sulle unitd in oggetto gravano 1
seguentt onert:

e Saldo ordinaria 2023 locale terrazza € 1.567,58;

e Saldo ordmaria 2023 garage € 36,68;
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® Preventivo ordinaria 2024* locale terrazza € 891,00,

e Preventvo ordinarna 2024* garage € 16,00,

*Salvo conguaglio.
In definitiva gli onert condonuniali insolutt che resteranno a carico di un eventuale
acquirente ammontano ad:

e Locale deposito = € 1.567,58 + € 891,00 = € 2.458,58

e Locale Garage = € 36,68 + € 16,00 = € 52,68
Le unita oggetto di esecuzione non risultano gravate da censo, livello o uso
civico ¢ quindi liberi da tali pesi, in quanto il diritto di proprietd det debitor:
esecutatt non é di natura concessoria, ma derva da atto di vendita del 02/08 /2013
rep. 1. 12726/6625 a1 rogitt del notaio Alessandro Mario di Ramacea.
10. VERITICA SE T BENI PIGNORATI SIANO OCCUPATI DAI DEBITORI

ESECUTATI O DA TERZI.
Dal sopralluogo eseguito e da quanto constatato le unmita oggetto di esecuzione

sono utilizzate da soggetti terzi senza alcun titolo.

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

VENDITA.

Le unitd immobiliari oggetto di esecuzione fanno parte di un fabbricato sito in
Misterbianco via Cavour n. 12, 14, 32, 34, 36, composto da un puano mnterrato
adibito a garage, un puano terra, primo pianc e secondo piano adibiti civile
abitazione e un terzo piano composto da un locale deposito e terrazzo di
copertura,

L'intero fabbricato & stato edificato negh anm 2009 - 2012, a seguito di
demolizione di veecht fabbricati e successiva ricostruzione dell'odierno tabbricato

avente struttura portante del tipo a telaio (travi e pilastr) m cemento anmato, 1 sola:
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d’interpiano sono in latero-cemento e la copertura é prana calpestabile (a terrazza).

Le umita in oggetto sono:

e un locale deposito (ogg: adibito e utilizzato ad appartamento) a terzo piano é
censito al N.C.E.U. del Comune di Misterbianco al foglio 16, particella 90, sub
34, Cat. C/2, Cl. 7, Consistenza 92,00 mq, Sup. Cata. 129 m? Rendita € 313,59
— via Cavour n. 32, nellinsieme confinante a nord su proprieta altra ditta, a sud
e ad est con aftaccio su via Cavour e ad ovest 1n parte con scala di accesso ed
1 parte su area condorminiale.

e Un locale garage a piano cantinato censito al N.C.E.U. del Comune di
Misterbianco al foglio 16, particella 90, sub 19, Cat. C/6, Cl. 7, Consistenza
20,00 mq, Rendita € 68,17 — via Cavour n. 12 piano S1, nell’msieme confinante
a nord con garage altra ditta (sub. 18), a sud con garage altra ditta (sub. 16), ad
est con terrapieno suvia Cavour e ad ovest con corsia di manovra.

Il tessuto urbano circostants & costituito da edifici residenziali, con crvili abitazioni

a1 piant superiort e localt garage a1 prant terra.

Le umta sono ubicate ad est del centro cittadino mn zona semi-centrale, poco

distante dalle importanti arterie stradali del comune ove sono ubicate attivita

commerciali di vario genere, luoghi di culto, scuole ecc.

11.1 Locale deposito a terzo piano

L'accesso al fabbricato avviene da via Cavour n. 32 (foto A), che conduce alla scala
di accesso {foto B) rifinta con gradini in marmo, ninghiera in ferro e parett con
pittura lavabile. Nel vano scala é presente Pascensore.

L'accesso all'uniti a terzo prano avviene da scala condomimiale (foto C). Il deposito
a terzo piano adibito a civile abitazione al suo mterno s1 compone di soggiormo —
pranzo (foto n. 1, 2, 3), disimpegno (foto n. 4), lavandera (foto n. 8), w.c. (foto n.

6) camera da letto singola (foto n. 5) e camera da letto matrmmoniale (foto n. 7).
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L'unita dispone di un ampio terrazzo calpestabile (foto 11, 12, 13) e di un affaccio
da ballatoio (foto n. 9).

L’unita in oggetto ha un’altezza di 2,30 m, una superficie calpestabile di
87,22 mq ed una superficie lorda 105,56 mq. La superficie del ballatoio e del
terrazzo di copertura € di circa 284,72 mq.

I locali s1 presentano in buone condizioni di manutenzione. Al suo mterno Munita &
rifinita con pavimento e in laminato 1n legno, mentre 1l bagno ¢ con ceramica di
buona fattura. Le pareti interne sono con pittura per interni. Le porte mterne sono
in legno tamburato. Gli infissi esterni sono composti da un doppio infisso, quello
interno mn alluminio e vetro camera, quello esterno 1n alluminio con veneziane.
L'immobile é provvisto di impianto elettrico, idrico e riscaldamamento.

11.2 L.ocale garage a piano cantinato

L’accesso a1 locall garage avviene da via Cavour n. 12 (foto D), che conduce a1
locali garage al piano cantinato (foto 13) rifinita con pavimento in cemento e pareti
con mtonaco civile per mmterni.

I’accesso al garage avviene dalla corsia di manovra, al suo interno s1 compone di
un unco locale (foto n. 14 - 15).

L'unita in oggetto ha un’altezza di 2,80 m, una superficie calpestabile di
20,45 mq ed una superficie lorda 23,18 mq.

I locali s1 presentano in buone condizioni Al suo interno 'unitd é rifinita con
pavimento in cemento. Le paretr interne sono con intonaco civile per mnterny. La
porta di accesso € in ferro.

L'unitd & provvista di impianto elettrico.

12. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Lo scrivente procedera alla stuma dellunita immobiliare oggetto di esecuzione

facendo riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate nel corso
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del sopralluogo effettuato. Al fine di determinare 1l valore si € proceduto alla stima
col metodo sintetico  comparativo  (confronto  diretto) ¢ col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valore pii probabile quello risultante
dalla media arttmetica det due valori.

Stima col metodo comparativo

VM= Scomm. X Vermq X Kamerin

12.1 Deposito a terzo piano.

Determinazione della superficie commerciale (Scomn)

Seguendo le linee guida impartite dallOsservatorio del Mercato Immobiliare
dell Agenzia del Territorio, esammato 1l caso 1n esame di unita immmobihare facente
parte di un fabbricato, si considera come superficie commerciale la somma della
superficie det vant principal e degl accessori diretti, comprensiva della quota
occupata dai murn mterni e delle tamponature. Le superfict scoperte quali 1 balcom
verranno conteggiate al 30% fino a 25 mq e al 10% per la quota eccedente 1 25 mgq.
S i 2p = soggiorno - pranzo (37,50 mq) + dis. (5,61 mq) + camera da letto singola
(11,87 mg) + camera da letto matnmomale (18,21 mqg) + w.c. (6,90 mq) +
lavanderia (7,13 mqg) = 87,22 mq

S seopene = 5,70 mq + 279,02 = 284,72 mq

S omg battarsic = (25,00 mq x 0,30) + ((284,72 mq — 25,00 mq) x 0,10) = 33,47 mq
S.comm = Suipest unie 3p T S incidenzamug. T S omog batlsic = 87,22 mq + 18,34 mq + 3347
mq = 139,03 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

. Occupato da terzt senza _
Stato locativo o 100 %
bilic Terzo piano con -
accessibilita - +10.%
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Luminositi e vista Luminoso + 5%
Edificio entro 40 anni buone += 50
Riscaldamento presente +5%
Posizione centrale + 5%

K = 130 %

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )

Facendo nfermmento ad indagimi di mercato presso gh operatornt di zona e
considerata la crisi che ha wvestito il mercato immobiliare negli ultimi anny,
considerando le condizionmt intrinseche (consistenza, grado di hniture, stato di
conservazione, servizi ecc.,) ed estrinseche (onentamento, ubicazione, livello di
piano ecc.), st riscontrano valori che oscillano da € 350,00 €/mq a € 450,00 €/mq.
conviene un valore Vemg = 400,00 €/mq

In definitiva s1 ottiene

Vmy = 139,03 mq x 400,00 €/mq x 130 % = € 55.613,30

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dallo scrivente sul territorio di Misterbianco emerge che 1
canone di affitto per unita stmilar 1in condiziont ordinarie ¢ di 1,50 €/mq*mese,
nfenito  alla  superficie  commercale  dellumita  wnmobilhare. La  superficie
commerciale del deposito a terzo piano é parn a circa 139,03 myg (considerando
I'incidenza del ballatoio e del terrazzo).

Valore di locazione annuo: mq 139,03 x €/mq* mese 1,50 x 12 = € 2.502,54

Spese complessive annue part al 25 %

S =€250254x0.25=€625635

Reddito netto annuo:

R+ €,2.502,54 — € 625,635 = € 1.876,905

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

Pubblicazione ufficiale aclj uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7aac0839e519ed3eb4c3belaac9a45be

=g



e 11 zone limitrofe sono comprest tra 3.3 % < S < 3,4%.

Saggio di capitalizzazione § = 3.30 %

Valore unita:

Vm; = € 1.876,905 / 3.30 % = € 56.875,90

Media dei risultati

Vm = (€55.613,30 + € 56.875,90) / 2 = € 56.244,60

Al wvalore di mercato sopra ottenuto andranno decurtati 1 costt per la
regolanzzazione urbanistica riportati al supeniore paragrafo 8 (C = € 7.000,00) ¢ le
spese condominiali riportate al superiore paragrafo 9 (O = € 2.458,58).

[n defmitiva 1l valore nelle attuali condizioni é 1l seguente:

VI attuali condizioni — € 56.244,60 - € 7.000,00 - € 2.458,58 = € 46.786,02

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

Passenza di garanzia per vizi del bene venduto.

V vendita = € 46.786,02- € 46.786,02 x 0.15 = € 39.768,11 in c.t. € 40.000.00

12.1 Locale garage a piano cantinato.

Determinazione della superficie commerciale (Scomm)

Seguendo le linee guida mmpartite dallOsservatorio del Mercato Immobiliare
dell Agenzia del Territorio, esammato 1l caso 1n esame di unita immobihare facente
parte ci un fabbricato, s1 considera come superficie commerciale la somma della
superficie det vani principali e degl accessori diretti, comprensiva della quota
occupata dat murt internt e delle tamponature

S sarsee = 20,45 mq

S.oomm = Stigest grage T S tncidenmanus, = 87,22 mq + 2,73 mq = 23,18 mg

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo Libero 100 %

Livello di prano Piano Cantinato -5 %
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Altezza locali H =280 + 5%

Stato di conservazione bucne + 5%
Posizione centrale + 5%
K=110%

Determinazione del valore di mercato unitario (Vejmq )

Facendo nfemmento ad indagim di mercato presso gh operaton di zona e
considerata la crist che ha mvestito 1l mercato immobiliare neglt ultimi anny,
constderando le condiziom intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.,) ed estrinseche (orentamento, ubicazione, lvello di
piano ecc.), st riscontrano valori che oscillano da € 550,00 €/mq a € 650,00 €/mgq.
conviene un valore Vg = 650,00 €/mq

In definitiva s1 ottiene

Vmy = 23,18 mq x 650,00 €/mq x 110 % = € 16.573,70

Stima per capitalizzazione del reddito

Da mdagini svolte dallo scrivente sul territorio di Misterbianco emerge che il
canone di affitto per unita similart in condiziont ordinarie & di 2,70 €/mq*mese,
nferito alla  superficie  commercale  dellumita  wmnmobiliare,  La  superficie
commerciale del garage a piano cantinato & par a curca 23,18 mq.

Valore di locazione annuo: mq 23,18 x €/mqg* mese 2,70 x 12= € 751,03

Spese complessive annue partal 25 %

S=€751,03 x0.25 = €187,76

Reddito netto annuo:

Ri1 =€ 751,03 —€ 187,76 = € 563,27

Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similart
e 111 zone himitrofe sono compresi tra 4.0 % < § < 4.1%.

Saggio di capitalizzazione S = 4.00 %
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Valore unita:

Vmy = € 563,27 / 4.00 % = € 14.081,75

Media dei risultati

Vm = (€16.573,70 + €14.081,75)y 7 2 = € 15.327,72

Al valore di mercato sopra ottenuto andranno decurtati le spese condomimalh
riportate al superiore paragrafo 9 (O = € 52,68).

VI artusti condizioni = € 15.327,72 - € 52,68 = € 15.275,04

Il valore di vendita si ottiene riducendo il valore sopra ottenuto del 15 % per
PPassenza di garanzia per vizi del bene venduto.

Vvendita = € 15.275,04 - € 15.275,04 x 0.15 = € 12.983,78 in c.t. € 13.000,00

13 VENDITA IN LOTTI

Le unitd tmmobiliart oggetto di esecuzione poiché hanno accessi indipendent: e
nfenimenti catastali univoct possono essere venduti separatamente pertanto le unita
immobiliart sopra stimate possono essere venduti in due distinti lotti di vendita e
precisamente:

- LOTTO A “locale depuosito a terzo piano™

Viendia = € 40.000,00
Valore gia comprenswvo della decurtazione det costi per la regolarita

urbanistica, deglh onert condomimiah e nduzione del 15% per 1 vizi occulti.

- LOTTO B “locale garage a piano cantinato”
Viendia = € 13.000,00

Valore gid comprensivo della decurtazione degli oneri condominiali riduzione
del 15% per 1 vizi occultw

14. CONCLUSION]I.

Nel nngraziare la S.V.I. per la fiducia accordatarm, nelle note seguenti vengono

riepilogati 1 risultati deglt accertamentt.
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Identificazione dei beni pignorati: Le unita mmmobiliari oggetto di

esecuzione riguardano: “Lecale deposite posto a piano terzo, sala “B”, avente
aceesso dal cviee 32 delle suddetta wvia Cavour, con amnessa fervazza a livello, della
consistenza castale complessiva di metii guadiati novantadue (12q. 92), confinante con vano
seala, con vano accessors, con area su detta via Cavonr e con il lastrico solave wdentificato dalla
paiticella 20 subalterno 34 di proprieta della societi venditrice. Ripoitate al Catasto
Fabbricati del detto commne di Misterbianco, in ditta esatia, al foglio 16 particelle 90
subalterno 34, categoria G/ 2 classe 7 cons. m . 92, R.C. are 313,59 via Cavonr n. 32
puano 3... Locale garage posto a piano cantinato, avente accesso dal civico 12 defla
stddetia vie Cavour, dalla consistensa catastale di metvi quadiati venti (mq. 20), confmante
con il locale garage identificato dalla particella 90 subalterno 18 di proprieti Mangeri, con
corsia di manovra, con terrapreno e con il locale garage identificato dalfa particella 90
subalterno 16 di propreela della sociela z:erxdéz‘n'cf-;_baﬂam al Catasto Fabbricals
del detto Comune di Misterbianco, in ditta esatta, al foglio 16, paiticella 90 subalterno 17,
categoria Cf6, classe 7, cons. mq 20, R.C. euro 68,17, via Cavourn. 12 517...

Yerifica dei dati riportati: | dati cornispondono a quell indicat negh atti della
procedura esecutiva ¢ 1l pignoramento ha colpito le sole quote spettanti al
debitore esecutato.

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

paragrafo 3, le unita oggetto di esecuzione sono pervenute a1 debitor: esecutatt
per la quota di Y2 indwiso per atto di vendita del 02/08/2013 rep. n.
12726/6625 a1 rogiti del notaio Alessandro Marino di Ramacca.
Accertamenti sull’esatta provenienza dei beni: Come riportato al
superiore paragrafo 4 si evince la continuita delle trascrizion: nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni: Tutte le
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iscriziont e trascriziont pregiudizievolt che gravano sulle unita smmobiliart
sono miportate al superiore paragrafo 5

Identificazione catastale dei beni oggetto di esecuzione: Al superiore
paragrafo 6 lo scrivente ha eseguito I'identificazione catastale dei bent oggetto
di esecuzione, nportando le varazioni nlevate dello stato der luoght con le
planimetrie catastali.

Verifica sulla conformiti urbanistica del bene ogoetto di esecuzione: .o

scivente al superiore paragrafo 7, ha nlevato delle hevi vanaziom mterne
rispetto allelaborato grafico allegato alla concessione edilizia n. 4706 del

13/11/2009 e successiva D.ILA. per opere 1n variante 1 corst d’opera n. 11 del

25/12/2012 in ditta

Costi per la regolarizzazione urbanistica: I costi per la regolarizzazione

urbanistica sono statr determmmnati al superiore paragrafo 8 e ammontano:
C urb, — € ?-000,00

Verifica dell’esistenza di formaliti, vincoli e oneri_anche di natura

condominiale: [Da quanto comumcato dallammimstratore di condominio
dott. Mario Topazio, sul deposito a terzo pilano grava un debito ner confrontt
del condominio di € 2.458,58 € al garage a pano cantinato di € 52,68,

Le unita oggetto di esecuzione non risultano gravate da censo, livello o

uso civico e quindi liberi da tali pesi, in quanto il diritto di proprietd det

debitort esecutati non & di natura concessoria, ma deriva da atto di vendita del

02/08/2013 rep. n. 12726/6625 a1 rogiti del notaio Alessandro Marino di

Ramacea.

Verifica se i beni pignorati sono occupati dai debitori esecutati o da

terzi: le unita oggetto di esecuzione sono utilizzate da soggettt terzi senza alcun

titolo
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¢ Elenco di tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita: Al supeniore

paragrafo 11 sono riportati tutte le descriziont e gli elementi utili alle operazion:
di vendita del bene oggetto di esecuzione.

¢ Determinazione del pia probabile valore di mercato: Al supenore

paragrafo 12 s1 é proceduto alla stuma delle unita immobiliart con riferimento
alle condiziont e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo  effettuato. Al valore di mercato ottenuto ¢ stato decurtato
un’aliquota del 15% per Fassenza di garanzia per vizi del bene venduto (cosi
come previsto alla lettera “t”” del mandato conferito) e gl eventuali costi per la
regolanzzazione urbanistica, e deglt onert condominual ottenendo cosi 1
seguentt valon di vendita:

Locale deposito a terzo piano V vendita = € 40.000,00

Locale garage a pano cantinato V vendita = € 13.000,00
Con la presente che st compone di n. 24 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene di
avere assolto all'incarico confenito, e nmane a disposizione del G.E. per ultenion
adempumentt.
St allegano alla presente:

1. Verbale di sopralluogo;

2. Documentazione fotografica;

3. Elaborato grafico;

4. Visura catastale, planimetria catastale estratto di mappa, elaborato

planimetrico,

5. Visure ipotecarie;

6. D.LA n. 11 del 2012;
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