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1 PREMESSA

Con decreto del 25/09/2024, nelfambito della procedura esecutiva rubricata al N.73/2023 R GE.L del
Tribunale di G Sezione Civie, BPM SPA, con sede legale in Miano,
piazza Fiippo Med, 4, cod. fisc. 09722490969, cui & succeduta la societa Aurora 2023 SPV s, con sede
legale in Milano, piazza Generale Amando Diaz, 5, cod. fisc. 113080070967, in danno (D
nata a Catania |G i Gi.qic: delesecizione dottssa Maria Angela

Chisari nominava lo scrivente ing. Sandro Schilaci, con studio professionale in via Isonzo, 2, Catania, esperto
per la stima dei cespit pignorat.

2 BREVE RIEPILOGO DEGLI ATTI GIUDIZAR!

Con atto di pignoramento depositato il 16/01/2023 presso la Corte d‘Appello di Catania  Uffcio Unico Uf.
Giudiziar, i creditore procedente, la societa Banco BPM SPA, con sede in Milano, Fiippo Meda, 4, cod. fisc
09722490969, non in proprio ma quale mandataria di BP MORTGAGES S.r.. con sede legale in Milano, via

i L . fisc. e piva 08705611005, con atto di precetio inimava

di pagare Importo dovuto scaturito dalle inadempienze alle obli
contralio Gl mutuo potecaro, Considerato che fntimazione di pagamento non ha sortito alcun effeto, la societ
Banco BPM SPA, quale mandataria di BP MORTGAGES SRL. dichiarava di voler sotioporre ad esecuzione
forzata | sequen dit, nonch i relaiv rut, accessori e pertinenze, ai sensi delfart. 2912 c.c., nulla esciuso o
riservato, sulimmobie identifcato al catasto fabbricat come segue:

= Comune di Catania

Foglo8
Intestatol il diito di proprieta deffa quota di 1/1

In data 071012025, con atto di intervento, la societa Aurora 2023 SPV s.r., chiedeva di ntervenire ex art.
111 c.p.c. nella procedura in questione e la pronuncia delfestromissione del Banco BPM s.p.a. in relazione alla
cessione del credito.

3 ESPLETAMENTO DELL'NCARICO
[ i esperto per at

lo scrivente ha preso contatt con parte esecutata, in occasione dei qual ha concordato e stabiit il sopralluogo
per l giomo 23 ottobre 2024, ore 16:00 presso [immobie pignorato,

3.1, SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 23/10/2024, alle ore 16:00, cosi come comunicalo, lo scrivente CTU si & recato presso Fimmabie

pignorato sito in via Emilio Praga, 7, del Comu; dere in esso ed espletare il mandato

ficevuto. Oltre allo scrivente, era presente la sign« quallta di parte eseﬂu b bl | C a Z | (
s Tipubblicazione o ripro
Pt s
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In tale occasione, il sotioscrto ha dapprima ispezionato limmoble staggto e, successivamente, ha
eseguito un rllevo planimetrico e fotografico degli ambienti che compongono il cespite, annotando e misure € le

caratteristiche intrinseche ed estrinseche in separato fogiio. Inolte, ha confrontato lo stato di fatto dei luoghi con

Le operazioni per 1730,a redaito i verbale

delle operazioni peritail svolte in presenza di parte esecutata, che si allega alia presente per fame parte
integrante e sostanziale.
4 RISPOSTE AI QUESTI DI CUI AL MANDATO

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati cafaslalv edi
confini quali emergerti dal sopralluogo e dalfesame degil tt @ del documenti prodott, nonche la
at

Identificazione

Tratasidi ubicalo diun e inva
Enmillo Praga, 7 (negl at df compravendita & i portone, sula sirada pubblica, & fiporatofl civico n. e anche i
numero 7), del Gomune di Catenia, di piena proprieta delia debitice, cosiitito da soggiomo, camera
matrimoniale, camereta, locale bagno, coridoio e baicone verandato in cui sono state realizzate la cucina e la
lavandera, questulime destinazioi duso non ammesse.

Dati catastali

Limmobile pignorato NCEU.

Superice
i Rendita

roge | e [ s | comrs | ms [coreer]

Totl

W
€17895

Confini
Esso confina a nord con il vano scala condominiale, a ovest con area soprastante il cortle interno comune, a

este a sud con area soprastante la proprieta di alre ditte.

b) verifichi e e  in caso di
Pprocedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpto quote spettani al debitore e che vi sia conispondenza tra il singolo atto di
Ppignoramento e la relativa nota.

Lo scrivente ha verificato z i fatto di pig itrascizione,
i laquotadi 1/1

Pubblicazic
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<) verifichi la proprieté dei ben in capo al debitore, mmcsmons il regime patrimoniale ove coniugato
specificando, altres, s essi siano in com altr soggatt; qualora Timmobile sia stato
Sottoposto a pignoramento sul presupposto che il dobors, sonato e 6bic a0 o pmpnsl& pr
effetto i succes i veriichi tiolo di provenienza (
tacita di eredit), segnalando immediatamente al g.e. fa mancata trascrizione di un valdo ttolo di acqmsm {sr
evidenzia che a tal fine non sarebbe uiie s trascrzione delis denuncia o successione né I

I bene pignorato é di propriets della deb\lv‘ pervenole n data 23/11/2006 per rogio
del notaio Marco Cannizzo, repertorio n. 36177 e raccolta n.19677, trascritto in data 24/11/2008, registro
particolare n. 44390 e registro generale n. 76373, mediante il quale la debitrce ha acquistato dalla venditice, La

immobile sito in via
istenza di 45 vani,
censio al N.C.E.U.del Comune medesimo al . 8, plia 1046 & suballermo 4.

In occasione delfaccesso nellimmobile pignorato, parte esecutata ha dichiaralo di essere coniugata in

regime diseparazione d eri

d) accertl 'esatta provenienza delf benel veiicando & contnité dell trascrizoni el ventenio anteriore
ic ' i i ] ventennio.

E' stata accertata lesalta provenienza del bene verificando la continuita delle trascrizioi nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento deg atti pubblic

a di 2 TR
orsn Continuita delle trascrizioni immobile N.C.E.U. fg. 7 partia 841 sub 4
Reg. paricolare Reg. generale
Trascrizione del 24/11/2006 I 0 s

"Afio di Compravendita | Pubbiico Uficile s 77 R ITT

del 23/11/2008 Notaio Marco Cannizzo
on 1 presente atto la debirice ha acquistalo dala sigra
N1 | sequente immobie, oggi oggetio della presente stim: “ap
ta0i2006 | Pt delFedificlo

vani e mezzo catastal;

188, a sud con
o ol comune,
salvi di Catania al
foglio 8, particella 1046 sub. 4, via Emilio Praga, n. 7, p«arm 3, categ. A/4, classe 5, vani 4,5,
RC. Euro 17845".
Nota dell'esperto: | di il civico n.5 mentre.
Tesotonecelooags | Rovpeieoms T Reg goae

N2
10/05/2005 Decreto di trasferimento Pubblico Ufficiale rep. 4718
immobile del 10/10/2005 Tribunale di Catania iy

‘con il presente afto il Tribunale di Catania, a seguito della procedura gsagufiva ngl/sal .

icazic
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Trounale i Catania - Sesta Sezione Civie:

roc. Esec. N, 7372073 .. E5. I | o eseoson: AURORA 2070 57 S L w

Parte esecutata

promossa dal Banco di Roma Spa. in danno di
rasfeio all aggiudicatria i
la seguente unita immobiliare 7 0 di fatto e di diritto in cui si trova:

“appartamento sito in Catanis, via E. Praga, 5, posto al piano terzo, composto da due vani ed
accessor, confinante nelfinsieme a nord con vano est con proprieta

Scals d
gt o i o propit AR aven caues, ed e con
s GEEEID: coriie comune, dsinto nel catasto fabbricall del Comune

proprie
medamm al foglio 7, particella 941 e subaltemo 4, categoria A/4, classe 5, vani 4,5, R.C. €
176,95

Reg. partcolare. Reg. generale
Trascrizione del 04/01/1991 [ s L

‘Allo i divisione. Pubblico Uffciale
del 1811211990 -~

B - o

i
o che faro T 1 apparten ala soasa

i seguente immobile: “appertamento per vl abitazione o in
Catan 0 al terzo piano, composto da due v
bagno e cucina; con vano scala, ad
ad ovest con Cn
presente.ato di co
"E. & Catnacon schea . 3650 de 24081962

Pl el pesiourte o glake i ikl ot & u gl st g f
incompletezza della documentazione prodotta, indicando Ia documentazione mancante &l fine. di

procedere ad pig

voll, indicandone gi estremi; elenchi,

f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudiz
quind, e scrizion)

A seguit dellispezione ipolecaria del 27/09/2024, eseguita per immobile, & stato desunto che sul cespite
pignorato, censito al fg. 8 p.la 1046 sub 4, gravano le seguenti iscrizioniltrascrizioni pregiudizievoli (Allegato E)

da cancellare con il decreto di rasferimento:

N[ sulllmmobile censito al fg. 69 p.la 4581 sub. 78
Trascrizione ‘ i VERBALE DI | Reg. paricolare | Reg. generale
del 2000212023 £ | s 664
¥ Pubbico Uficiale T
Uffizle Giudiziaro Tribunale di | Rep. 308/2023 Race. il 1300112023
| Catania

STUDI0 SINGEGRERIA
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| Sulfunita negoziale . 1 costitita

\ - immobile n.1 censito al catasto oannm\a el Comune di Catania al fg. 8 plla 1046 sub 4,
| avente natura AV4 ~ Abitazione di tipo popolare, consistenza 4, vani, piano 3, sto in via Emillo
Praga, 7, del Comune di Catania

AFAVORE CONTRO

BP MORTGAGES SRL
con sede a Milano
cf. 08705611005

nala,

cf.

elal

mente

o

descrita per la quota i 1/1 del dirto di descrita perla o dl“é” 1 del diito di
propreta Liis

| tscrzione APOTECA VOLONTARIA | eg. partcoare | Reg. generdle
del 2411112008 bl tiriad 21658 76374
} garanzia di mutuo
T
P o oy = ‘ Rep o178 | Racc 19678 | 23112006

taio Marco Cannizo

Sulf \mlb! negoziale n. 1 costtuta da:
| - immobile n censilo al catasto fabbricato del Comune di Catania al fg. 8 p.la 1046 sub 4,

avente naiura A/4 ~ Abitazione di tipo popolare, consistenza 4,5 vani, piano 3, it n via Emilio
| Praga, 7, del Comune i Catania

| AFAVORE

| 8P MORTGAGES SRL

| ‘con sede a Milano
4. 08705611005

Relativ
descrita per a quota di 11 del diito di
proprieta

descritta per la quota d\ 11 del diritto di
propret

g) proveda alla mnm‘rcmom cllaslnll dellimmobile, previo accertamento dellesatta rispondenza dei dati
specificati nelltto di pignorar con e risultanze catastali, esequendo quelle variazioni che dovessero
Hisultare necessarie ed rndlspensabrlr al trasferimento del bene, in partcolare per quanto conceme fa
planimefria del bene provveds, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene prowveda

Lunits immobilare pignorata ¢ stata identifcata al N.C.E.U. del Comune di Catania come segue (cf
Allegato C):

Supericle
Categoria ‘ Classe l(}vwslsnza' o i Rendia

Sub

o | o0

€17895

E' stata accertata, altresi, lesatta daii i nellatto di pi le risul

catastal
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Proc. Esec, N. 7312023 R.G. Es. Imm.
Tribunale d Cataria - Sesta Sezione Civie
E o

Parte
P

ecutics SRL
ecuata

In sede di sopralluogo & stata confrontta la planimetria catastale con lo stato di fato, fiscontrando defle
diformita interessanti la distrbuzione intema, ossia leiminazione di alcune paret divisore, la variazione di
destinazione duso di un ambiente, da cucina a cameretta, la presenza di una veranda sul baicone e il suo
cambio i destinazione in cucina e lavanderia. Tuttava, si riiene che il diformits, in questa fase, non
impediscano i trasferimento del bene, Pt el e echmsets g tal variazioni lla planimetria
catastalg dott

i evidenzia, inolre, che nella visura catastale, laddove & riporalo lindiizzo dellimmobile in esame, &
indicato il numero civico 7, mentre, negliatidi compravendita & indicato il numero 5.

i allega alla presente la planimetria catastale e il rilevo planimetrico delo stalo di fatto eseguito in
occasione del sopralluogo (cir. Allegato C).

h) indichi, previa acquisizione o aggiomamento del certiicato di destinazione urbanistics, la destinazione del

Trattandosi di fabbricato e non di lotto di terreno non é stato acquisito i certificato di destinazione
urbanistica. Tuttavia, dallistanza di condono edilizio dellimmobile (cfr. Allegato E), si rileva che fimmobile
oggetto delia presente stima ficade nella zona terrioriale omogenea ‘8" (ar. 14 bis @ 16 ter delle nome di
attuazione).

) acoari per i fabbrica Ia coniormit ale vigenti norme in materia urbanistico - edilizia indicando in quale
epoca fu realizzato immobie, gi estremi del prowedimento autorizzatori, la isporcienza della costnizione
alle previsioni del prowedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e
modiiche  gi estremi degi at autorizzatii In caso di esistenza di opere abusive, lesperto veriichers
leventuale awenuta presentazione diistanze di condono, precisando o stao dela procedira, ¢ valterd la
‘conformita del segnalando,

Dagl att di trasferimento succedutesi durante gii anni, si evince che Iimmoblle & stato costruito
abusivamente, ossia senza il rlascio di un ftolo autorizzativo da parte del Comune di Catania e che é stata
presentata istanza di sanaloria ai sensi della legge 47/85, LR. 37/45 e successive modifche e ifegrazioni,
Infatt, a seguito di richiesta dello scrivente inolrata allEnte competente, questi ha rintg
condono ediizio presentata n data 29/03/1986. pot. gen. n. 17415, pratca n. 5067, a nome
cui son0 succeduli

Dal fileva che la procedura non & atemine, ossia

1 concessione edilzia in sanora seppur, con istanza del 01/06/1992, proL. n. 2145, e del 14 maggio 1993,
protn. 1799, il Comune
pratica di condono edilizio.

atania abbia richiesto di integrare | documenti presentatial fine di istruire e definire la

‘ ~ Pubblicazic
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Sandrosehaci@ingpec ou



Proc. Esec. N, 7312023 R.G. Es. Imm.
Tribunale i Catania - Sesia Sezions Civie
GE
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Dai documenti si rileva che ledificio condominiale in cui ricade: limmobile oggetto di sanaloria & stato
costruito prima del 1967, in partcolare ulimato nel 1966, sula particella catastale 1046 del foglio 8 e consistente.

in quairo piani fuoriterra per un volume fotale di 910,23 m.

in sede di

Dal confronio tra Felaborato grafico allegato alfstanza di condono e Io stato i fatto rievat
sopralluogo, & scalurita la non conformita del cespte pignoralo al progetto praposio in sanatoria. In particolre,

eliminazione dela parete divisoria tra il corridoio e il primo vano;

- eliminazione della parete divisoria tra la cucina e il vano adiacente e la porta intema di accesso a
questulimo, al fine di realizzare un vano pili ampio oggi destinato a cameretta, cui si accede dal

cortidoio;

- ch porta finesta def ccale cicna dicui al progeto proposto in sanaloria
un armadio incassato;
- una veranda sul

Allegato B).

verifhi, inolre, ai fini delle domanda i sanatoria che aggiudcatario polra eventuaiments presentare, so
40, 6*comma dola legge n. 47/1985

=

o delfart 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01, chiarsca, quind

sensi del D.L. 26812003, indicando, pevia assunzions delle opportune informazioni presso gl ufici comuna

compeenti Jo

o cos di cosrzions), quanticatl anche in via spprossmatva; oo, e, Ie pemma procedure
in alcun modo san

ccononinecsesa po a deckions o aoqasizon i poprts i 0pora deql: o pubblc teriora,
allegandole in quota

Come descrito in risposta al quesito precedente, il cesp\le et delapesrts parz i lna & sto

per esso lizio ai sensi dell legge 47185 ¢

LR. 37/85. Tuttavia, e difformits rspetto al progeto proposto in sanalori, riscontrate in sede di sopralluogo e

Inoltre, consi il condono edilizio ancora ossia non & stata ancora riasciata la

, pertanto, qualsiasi inervento su un immobile

on condonato, non & ammesso perché ripete le caratteristiche di ilegittmita dellopera abusiva. In definiva, le
difformita riscontrate devono essere rimosse  deve essere ripristinato lo stato di cui l progetto proposto In

Pubbllca2|c
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sanatoria
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Proc. Esee, N, 7312023 R.G. Es. Imm.
Trunal i atania - Sesta Seione v

Parte esecuice RL
Parte esecual

Pertanto, in questa sede sono stati stimati in € 5.000,00 (euro cinquemila/00) gl oneri per Ieliminazione

Per quanto riguarda la definzione della pratica di condono edilizio, dai documenti presenti nelfarchivio del

Comune di Catania i ica soluzione, peranto, n questa

et &stlo quantca, n v g, solamert it pagae 00 d e concessr e

fino alladata

o depsty Gl preseni parza. b sosanz, sommando | Gt  segrea  fngostad bk, Tipoto

occortente per 3 in €2.000,0
Agl i di circa € 3,500,00, d

di onorario al tecnico di fiducia che sara incaricato dalf xggm.slann per ultimare | documenti tecnici necessari

per iz agibilta

k) acoeri e 1 beni pignorati siano occupati dal debitore o da teriy afitaf o ocat ndicando i canone
o,

esistenza df un giudizio in corso per il rilascio

1) SR § g g ot el YO cparscion! o e, e o

/ntsma)‘ gli acosssi ed i confin,  da catastal, eventuali pertinen: zeeaccessan ovrtue milsin di part
n, desorvendo il contesto in cu essi i trovin, le caraterstche  la destinazions defla zona e dei

(es. posti auto comuni, iardino ecc.), la
ﬁpalawa laltezza mtomi . o com conposiions o, s superic s  coaicets izl af nl doka
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale' medesima, [°esposizione, anno di
costruzione, o stato i conservazione, e caratteristiche struturall nonché le caratteristche inteme di ciascun
inmoble, precisando per ciscun elament atuale tato di manutenzone ¢ - per il impiani - l loro
rispondenza alla i X

Limmobile staggito si rifersce a un appartamento di ciile abitazione ubicato al piano terzo di un edifcio
‘condominiale, con Emilio Praga, 5 (al gi il numero civico 7) del Comune di

Catania, nel quartiere denominato *Picanello”. Esso confina a nord con vano scala, a sud e ad est con area
soprastante proprieta di altre ditte, a ovest con cortile comune. E' censito al N.C.E.U. del Comune di Catania al
foglio 78 particella 1046 subaltemo 4.

La struttura portante delfedificio & in cemento amato con copertura piana, e si sviuppa in altezza su

quattro pani

Lappartamento staggfto & costitito da tre vani e da un locale bagno e, allo stato atuale, la cucina &
presente sul balcone infero che & stalo verandato Tultavia, cosi come descrito n risposta ai quesit tale
B gl ol omgels ropok £ e 0 o e sl o ubd dowrh essere ripristnata la
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In definitiva, Fimmobie staggito si sviluppa su una superfcie ute cosi suddivisa:

Appartamento piano 3 - via E. Praga, 7, Catania
Superficie utile coperta Sup. Utile [mq]
~comdo. 8,1
Soggiomo

bagno

camerett
(¢ cucina da ipristinare)

Balcone 530
530

Gli ambienti sono rivesiiti con pavimentazione in gres, mente le pareti sono tinteggiate ad eccezione di
quelle del locale bagno che sono rivestite con maiolica. Gli ambienti sono prowisti di porte inteme in legno
tamburato, mentre g infisi esteni sono in alluminio preverniciato senza vetrocamera nella cameretta mentre,
nel locale bagno, con vetrocamera. Nelt due infissi di pccole

dimensioni che fungono da luci

Dal punto di v Fimmabi p eletrco, menire &
‘assente Tmpianio diriscakdamento, Nei tre local, alla data del sopralluogo erano presentile pompe di calore.

In merio alla manutenzione, Fimmobile, intsmemente, & n discrete condizion, ad eccezione della presenza

di umidita nel locale bagno, mentre, estemamente, & in pessime condizioni e, in direzione est e sud, la

protezione.
Nel condoriio non & presente un amministratore, penamo come rieito da parte esecutata, le spese

Limmobile & ubicato in una zona semicentrale del Comune di Catania, nel quartiere Picanelo, in cul la
destinazione prevalente degli edifici & civile abitazione. Tuttavia, nelle vicinanze si trovano le attiita commerciali
di vendita del beni di prima necessita e la zona del porto di Ognina. Inoltre, Iimmobile & ubicato nella vicina
circonvallazione. uhe‘ da una parte, consente di raggiungere la zona est della cita e di imboccare lautostrada,

‘m) determin il valore i mercato di ciascun immobile con riferimento agli attuall prezzi di mercato, tenendo
conto delfsventuale sanatoria; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per Iassenza di
‘garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una e misurs s i 15 od  20% il
valore stimato;

Limmobile & destinalo ad abitazione (cat. A/), di tipo popolare, e i probabie valore di mercato &

scaturito dalla medi valori ottenuti con il metodo i stima per

il metodo per it intetico), al
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Pare eseculaai

Sottratt gl import necessari per la regolarizzazione urbanistica delle modifche inteme risconirate rispetto al
progetto proposto in sanatoria
A fin della stima ¢ stata calcolta la superficie commerciale (Sc) definita come una superfice fitizia

formata principale, regolare elo regolarizzabile, computata per rfici secondarie
(accessorle e pertinenzial) le quali concorrono alla formazione della superfcie: complessiva commerciale
dellunita immobiliare attraverso coefficienti di ponderazione (minori o ugual alfunita), capaci di ragguagliare
queste ultime a quelle principali. In definiiva, la superficie commerciale & data dali superficie principale lorda,
‘comprendendo il 100% defla superficie calpestabile, il 100% della superficie occupata dai muri perimetrai non
condivisi, il 100% della supeficie occupata da pareti ivisorie inteme, il 50% della superfice ocoupata in pianta
da pareli perimetrai condivise, nonché e frazioni delle superfci accessorie, computando una sola volta fa

Per quanto riguarda la valutazione dell frazioni delle superfici accessorie, in merito ai coefiicient di
pntoziong si & fatlo riferimento al D.P.R. 138138, che prende in considerazioni le diverse destinazioni d'uso
commerciale, ecc.),
In defiitiva, rlevando la superice lorda dal rfivo planimetrico delfimmabile in esame (An.qma B).ed

ragguzgio,
5 T R | COEFFICIENT] ‘SUPERFICIE
Comene [T T 2R | LRSS
Appartamento piano [ m [ eres 1,00 m | e85
Balcone EREEE 025 W | 1R
Totale sup. commerciale | _m | 6898
Le i & pari ima a 70 mg.

) Mstodo per capitalizzazione del reddto

Tale metodo consente i determinare. I plu probabile valore di mercato” applicando un opportuno

fi | reddito netto,

Tenendo in i ibuzi i it il
canone mensile di affito pari a € 250,00. Conseguentemente, sottraendo dal reddito lordo annuo le spese di

manutenzione, imposte, efc., stimate nel 25% del reddito, e applicando un tasso di capitalizzazione del 4.0% &
stato simato il valore delf appartamento come segue:

reddito lordo annuo € 250,00x12=€ 3.000,00

‘spese di manutenzione, imposte ed aliro 25% di € 3.000,00=€ 750,00

reddito netto (€ 3,000,00 - € 750,00)= € 2.250,00

tasso di capitalizzazione del 4,00%

) Pubblicazic
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V=2.250,00/0,04= € 56.250,00
B)  Metodo per confronto dei valori unitari
Tale stabilre il p lore di mercato I
‘con altr immobil aventicaratteristche simiafi.
Tenendo in considerazione la destinazione duso dellimmobile, a seguito di indagini di mercalo in loco &
altraverso i si o di vendita in € 1.100,00 per ogni metro

Tuttavia, fine ditenere in
considerazione sia leté e lo stato di manutenzione delledifco sia Iubicazione delfappartamento al piano terzo
senza ascensore

- 08 1 piano

In definiiva, l valore unitaro di vendita é stato stimato come segue:
€1:100,00x 0,80 X 0,85=€ 750,00 che si approssima a € 750,00
Pertanto, i probabile valore di mercato del cespite pignorato, dalo dal prodotto della Sup. commerciale x
Valore unitario, & pari a:
Va=mq 70,00%750,00 €/mq = € 52.500,00
Eseguendo la media tra | due probabill valor ottenut applicando | melodi di cui sopra, oteniamo il seguente.
probablle valore di mercao:
(€56.250,00+ € 52.500,00)/2= € 54.375,00
acuiocor decurtae | seguen it
a) €5.000,00 per
) €2.000,00 a tolo di oneri concessori da versare allEnte competente per la definzione deli pratica di

condono edilizio;
©) €3.500,00 a titolo di onorario da cmmpmdeve altecnico di fiducia che saré incaricato dalfaggiudicatario
per diagibilt

pertanto, detraendo fimporto i € 10.500,00 i ofene i seguente probabile valore di mercato del cespite
pignoreto
€54:375,00 - € 10.500,00=€ 43.875,00

Al fine di tenere conto dellassenza di garanzia per vizi del bene vendulo, a ciascun valore stimalo si

ool i probabil
€43.875,00 - 20% i €43 875,00 = € 35.100,00

che si approssima a € 35.000,00 (euro trentacinquemila/00);
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) indichi fopportunita di procedere ala venta in.unico lotto o in pid lott seprati (spiegandone le ragion),
prodisponendo inagn casoun plaro d v dTimmoble  de ot prowedendo, ve necesar, ale

‘ . limmobile, lla vendita in un unico lotto.

o) ale bt Wi doeumatmions fotografica estema ed infema (elmeno una fofo per vano) dsgi immobil
diettaments in formato digitae secondo le ‘indicaziont”di ui al MOD 1 ed acquisisca 'a planimelria

et o
In allegato alla presente (cfr. Allegato A) & steta allegata una idonea documentazione folografica sia dei
prospett esterni che degli amblenti costituenti funith immobilare pignorata. E' stata acquisia, inolre, la

p) accert, nel caso si trati di bene indiviso, Ia valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato,
tenendo conto della maggiore dificolté i vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risuli
‘comodamente divisiile, identiicando, in caso affermativo; le quote che potrebbero essere separate a favore
delia procedura

Limmobile pig perla quota 1/1 di proprieta.

) el caso in cui siano presenti pill beni pignorati in quota il perto predisporr un progeto di divisione in

A tal fine dovra individuare lol omogensi, senza necsssariamente frazionare cisscun bene in tante parti

q comp
del condividente, in modo che le porzioni dellitro condlvidente possano formarsi con i restanti beni e salvo
conguaglo indenro (12 cu ent non dovr comunque essers superore i 20% del valoe delis uota:in
alttermini d
Corispondente o, quarto meno,d valoe i prossimo, Nelfonare e porzon f ..U dova ener cont del
i ibilia", quale limite al frazionamento materisle degli immobif;: limite che

alfintero o quando si dovessero costtuire sevit a carico di lcune porzioni e, comunque, tutte le volte che
per realizzare [a divisione si rendessero necsssarie spess eccessive rispetto al risultsto perseguito, anche in
to che nell o

procedente

in quota.

5 CONCLUSION!
II sopralluogo effettuato presso limmobile oggetto della procedura esecutiva e le ricerche effettuate
4 o ,

presso gl
softoscritt ing. he, sinteticamente,

> CREDITORE PROCEDENTE:
Aurora 2023 SPV srl, con sede legale in Miano, piazza Generale Armando Diaz, 5, cod. fisc.
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Parte esecurice: AU 3 PV SRL
Parte esecuat

>

v

v

v

v

IMMOBILI PIGNORATL:

1l pgnoramento ha colptola seguete unita immobiiare:

appartamento per civile abitazione ubicato al terzo piano di un edificio condominiale sito in via Emilio
Praga, 7, del Comune di Catania, censito 2l N.C.E.U. al g. 8 partcella 1046 subaiterno 4

CORRISPONDENZA TRA PIGNORAMENTO E NOTA Di TRASCRIZIONE

PROPRIETA' IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO
Limmobi pignorato & di proprieta delladebitice (nel corpo della relazione sono specifcati rerimenti
delfatlo di compravendia)

CONTINUITA' DELLE TRASCRIZIONI
Esiste la continuita delle trascrizioni

ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE
'SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO INOPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE
Dallispezione ipotecaria per immobile risultano Irascritie delle formalita da cancelare con il decreto di
trasferimento. Nel | quesito f) sono ripor glo le formalia da
cancellare.

BEN! PIGNORATI OCCUPATI DAL DEBITORE O DA TERZI, AFFITTATI O LOCATI
I'bene pignorato,

FORMAZIONE DEILOTTI
ima é stata eseguita per un unico lotfo come segue:

‘Appariamento per civile abitazione ubicalo a pano I i un ediicio

condominiale sito in via Emilio Praga, 7, del Comune di Catania,

‘composto, di fato, da tre vani e locale bagno e cucina el balcone | Valore stimato del otio

verandato ma non regolrizzabie, per una superfce ntera utie o €35.00000

citca 58 mq e alezza uiie intema di 3,00 m. Censito nel Catasto
2l foglio 8, mappale 1046, sub 4

6 ALLEGATI

» 5 3 .
B) Rilivo pianimetrico stato di ftto dellimmobile pignorato

C) Vi

isura catastale storica e planimelria catastale
n) Elenco delle

F) Comunicazione e verbale del sopraliuogo

Lo scrivente CTU, con il d
di

delt jazione, costtuta da 16 &7 allegali,

il mand; gatogi e, Ta fiducia accordategli fimane

Catania, 2410412025

perto stimatore
dott.ing. Sandro SCHILLACI
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DEBITRICE ESECUTATA:

CREDITORE PROCEDENTE:
Aurora 2023 SPV s, con sede legale in Miano, piazza Generale Amando Diaz, 5, cod. fsc. 113080070967,
subenirata a Banco BPM
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