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1. PREMESSA

Con Ordinanza pronunciata in data 23/08/2023, notificata nella stessa data, |a S¥.1. nominava la
Scrivente dott Ing. Ellsa Russo, con studic in Belpasso, iscritta al’'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Catania al n® A 7225, quale Consulente Tecnico d'Ufficdo nella Procedura Esecutiva
Immobiliare n. 756/2021 promassa d - ETITTIED <i corfronti d Q. |
termine fissato per il deposito della consulenza & di giorni 120 dal giuramento prestata in data

23/08/2023.

{Allegoto 1 — Decreto di noming dell'esperto per o stimo dei beni pignorati]
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA,

Sono state esperite le opportune indagini tecniche al fine di raccogliere tutti gli elementi utili per

I'espletamento del mandato e sono stati acquisiti, presso i competenti uffici, i relativi documenti.

La C.T.U. ha fissato linizic delle cperazieni peritali alle ore 16:30 dell’11 Settembre 2023 presso

lirmmaobile per il quale & stata richiesta la stima, sito in via Enrico De Nicola n. & nel Comune di

Belpasso, previa comunicazione tramite PEC all’ vy . Sy - aII’AW_—
difensori del Creditore Procedente SN, - :gi:ce quale procuratrice di

—, e tramite raccormandata con ricevuta di ritorno al S GGG

@ Dcbitore Esecutato.

{Allegoto 1° 2 — Motifice di soproflvogo)

In tale giorno, all’oraric stabilite, la Scrivente CT.U. si & recata presso I'immobile pignorato per dare
inizio alle operazioni di soprallucgo, le guali non s sono potute svolgere per la mancata
presentazione sui lucghi del Debitore Esecutato, con il quale, a seguito di contatto telefonico, &

stata concordata unanuova data per 'accesso.

In data 18 Settembre 2023 alle ore 17:00, previa comunicazione tramite PEC all’Aw. Gl
S cifenscore del Creditore Procedente, la Scrivente si & recata nuovamente presso

I'irmmaohile pign orato, dando inizio alle operazioni di soprallu ogo.

Dopo un‘approefondita ricognizione dei luoghi & stato effettuato il dlieve dellimmohile e sono state
scattate fotografie. Alle ore 18:15 la Scrivente ha dichiarato chiuse le operazioni pertali,

riservandosi nuove accesso in caso di necessita con preawwiso alle partiin causa.
Allegato n®3 - Verbale di Soprafiucgo

Acquisito dungue ogni elemento necessario per espletamento del mandato, si & proceduto alla
redazione della presente Consulenza Tecnica d'Ufficio, rspondendo singolarmente a ciascun

guesito formulato.
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3. RISPOSTA Al SINGOLI QUESITI FORMULATI IN ORDINANZA

A) IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai
certificati in atti.

Il bene immobile oggetto di pignoramento consiste in:

=  Abitazione di tipo civile - (A/2)

Sito nel territorio del Comune di Belpasso, via Enrico De Nicola n. 9, piano terra, I'immobile &
censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 37 particella 875 subalterno 1, categoria A/2,
classe 4, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 110,00 m?, totale escluse aree scoperte

100,00 m?, rendita € 271,14, di proprieta per l'intero del Debitore Esecutato,_

in regime di separazione dei beni.

L'immobile e sito in una zona residenziale della periferia est del Comune di Belpasso, dalla quale
risultano facilmente accessibili i servizi di prima necessita (supermercati, farmacie, ...), posta nelle
immediate vicinanze della circonvallazione est di Belpasso che consente di svincolarsi agevolmente
dal centro urbano per raggiungere i paesi limitrofi. L’appartamento sorge al piano terra di un

edificio a tre elevazioni fuori terra ed un piano seminterrato adibito a garage.

NIRO P, |
TERINARIO,FARMERViajdeNicoIam

(Allegato n°4 - Immagini satellitari per I'inquadramento territoriale)

| dati rilevati in sede di sopralluogo coincidono con quelli emergenti dai certificati in atti, a meno

dell'indirizzo tramite il quale e identificata la posizione dell'immaobile, che allo stato risulta via Enrico
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De Micola n. @ e non via Giardine del Signore =.n.c. come riportato nella documentazione catastale e

nell’atto di pignoramento.

B} VERIFICA CORRETTEZZA DEI DATI RIPGRTATI NELL'ATTO DI PIGMORARENTO E MELLA NOTA DI
TRASCRIZIOHE

Verifichi o carrettezza def dati riportati nefi’otto di pignoramento e nelffo nota df trascrizione (o, in
caso i procedure runite, nef singolt atti of pignoramento e nelle relative note), in particolare
adecertando che if plgnoramento abbia colpito gucte speftanti ol debitore e che vi sia corrispondenza
tro il singolo atto of pignoramento e o relotiva nota.

Da un confronte effettuate tra I'Atto di pignoramenteo n. §312 del 17/12/2021, in favere di-

A - - -t Nots di trascrizione nn. 161471264 del 17/01/2022, 5 pud

affermare che i dati riportati sono corretti e che il pignoramento ha colpito le quote spettanti al

Debitore Esecurtato, (NN

5Sirileva I'esatta corrisponden za tra l'atto di pighoramento e la relativa nota di trascrizion e

C} VERIFICA DELLA PROPRIETA’ DEI BENI IN CAPO Al DEBITORI

Verifichi io proprietd dei beniin capo af debitore, indicandone o regime patrimoniale ove coniugato g
specificando, altresi, se essi siano in comprogrietd o meno con altr soggetti: qualora limmokife sia
stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che i debitore esecutato ne abbio acquistato fa
proprietd per effetto di successione mortis causa vertficki fa troscrizione del titolo o provenienza
{cccettazione espressa o taoita di eredita), segralondo immedictomente of g.e. o mancoto
trascriziore di un valido titolo di coguisto (50 evidenzia che o tal fine non sarebbe utile (o trascrizione
delfa denuncio df successione re fa mera considerazione del rapporto di parentela con f de cufus)
ovvero eventuali cost dubbi;

Dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale redatta in data 18/01/2022 dalla
dotts=a Giulia Barbagallo, Notaio in Castelvetrano (TP), iscritta al Collegio Notarile dei Distretti

Riuniti di Trapani e Marzala, e dalla documentazione catastale consultata fAllegato 15 — tspezion

ipotecarie] si evince che l'immahbile oggetto di pignoramento indicato al paragrafo &) della presente

relazione, alla data del pigneramento trascrtto il 17/01/2022 ai nn. 1614/1264, &

= Abitazlone dl tipo civile - (AS2)

Sito nel territorio del Comune di Belpasso, via Enrico De Nicola n. 8, piano terra, limmobile &
censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 37 particella 875 subalternc 1, categoria A/2,
classe 4, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 110,00 m®, totale escluse aree scoperte
100,00 m?, rendita € 271,14, di proprieta per Fintero del Debitore Esecutato,_, in

regime di separazione dei beni.
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D} PROVENIENZA E CONTINUITA' DELLA TRASCRIZIONE

Accerti {'esatta provenienza del/i bene/t, verfficando fa continuitt delle trascrizioni nel ventennio
arteriare alla data del plgnoramento e la produziorne deli’'otto di acqguisto del debitore se anteriore
al ventenio,

Dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale redatta in data 19/01/2022 dalla

dotts=a Giulia Barbagallo, Notaio in Castelvetrano (TP), iscritta al Collegio Notarile dei Distretti

Riuniti di Trapani e Marzala, e dalla documentazione catastale consultata fAllegoto 15 — fspezioni

ipotecarie] s riscontrano le seguenti trascrizioni sull'immobile oggetto di pignoramento indicato al
paragrafo A) della presente relazione nel ventennio anterore alla data del pignoramento {2001 -

2021);

*  Trascrizione nn. 43446731063 del 12/08/2011: atto di compravendita Rep. 54700715251 del

04/08/2011, a rogito del Notaic Daniela Corsaro, In favore dl (P
— da potere di_, per il diritto di propriets

perlaquota 1/1 in regime di separazione dei beni.

& Fazio Michele intera proprietd dell'immehbile & pervenuta per atto di compravendita Rep.

14669/3166 del 14/01/2000 a rogito del Notaio Giuseppe Reina, trascritto ai nn. 2100/1605 del

E) IMCOMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

Segnali tempestivamente al giudice o impossibilit di procedere o un completo accertamento per fa
incompletezzo deflo documentazione prodotta, indicande o documentazione mancante ol fine of
soffecitare una eventuale integrazione of creditore proce dente.

La documentazione prodotta risulta completa.

F) TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAYVANTI SUL BENE
Accertt se sul bene graving (scrizioni o trascrizion pregivdizievoli, indicandone gfi estremi; elernchi,
guindi, e formalitd {scriziani, trascriziont) da cancellare con § decreto di trasferimento,
Secondo guanto dportato nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale
redatta in data 19/01/2022 dalla dott ssa Giulia Barbagalla, MNotaio in Castelvetranco (TP), iscritta al
Collegio Motarile dei Distretti Riuniti di Trapani e Marsala, e nella documentazione catastale reperita

presso 'Agenzia delle Entrate fAffegato n®5 — Isperzioni (potecarie) & accertato che sul bene

pignorato gravano le seguenti formalitd che dowvranno essere cancellate con il Decreto di

Trasferimento:
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" |scrizione nn. 4344776450 del 12/08/2011: Ipoteca volontaria nazcente da concessione a
garanzia di mutuo fondiario del 04/08/2011, Rep. 54701/15252, a favore di Qe

N o oo S <o G
S ot € 50.000,00, totale € 135.000,00, durata

35 anni.

* Trascrizione nn. 161471264 del 17/01/2022 . Verbale di Pignoramento immobiliare Rep. 9312
del 17/12/2021 a favore ol
Y - G
L

G) IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Prowedn offa identificozione catostole dellimmobile, previo accertamento dellesatta rispondenza
dei dati specificati nell'atto di pigroramernto can fe risultanze catastali, esequendo guelle variczions
che dovessero risultare necessarie ed indispensabill of trasferimento defl bene, in particolare per
guanto concerne fa planimetria del bere proweeda, in caso di difformita o @n manconzo di idonea
plarimetria del bene proweda alia sua correzione o redazione, solo se strettamente Recessario,

Dalla documentazicne catastale acquisita per il bene immehile indicate al paragrafo &) della

presente relazione si & potuto accertare quanto segue:

* Abitazione di tipo civile - (Af2]
Sito nel territorio del Comune di Belpasso, via Enrico De Nicola n. 8, piano terra, l'immohile &
censito nel Nuova Catasto Edilizio Urbano al foglio 37 porticelia B75 subatterng 1, categoria &/2,
classe 4, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 110,00 m3, totale escluse aree scoperte

100,00 m? rendita € 271,14, di proprieta per I'interc del Dekitore Esecutato,_

in regime di separazione dei beni.

Come gia rilevato ai paragrafi precedenti, in visura catastale & riportato l'indirizzo via Giarding del
Signore snc. in lucge della via Enrico De Nicola n. 8, che attualmente identifica 'esatta

localizzazione dell'immobile.

Da un raffronto tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi, sebbene la planimetria catastale
risulti redatta con un tratto poce evidente seppur facilmente interpretabile in funzione della
documentazione disponibile, considerande che lo stato  dei luoghi {2023} rdsulta quasi
perfettamente aderente {ad eccezione dell’ampliamento dell’area esterna a nord di pertinenza) alla

planimetria del progetto allegato al titolo edilizio rilasdato nel 1996, =i pud affermare che anche la

PROC, ESEC. IMMOBILIARE M.RGE 750,/2021

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

y
i*‘a Firmato Da: RUSS0 ELISAEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 526d614e03b9b0sdoca040947 d3h0302

3

) _



Ist. n. 4 dep. 25/11/2023

planimetria catastale redatta nell’anno 2000 non si discostidallo stato attuale dei luoghi.

Con certezza si pud comungue asserire che la consistenza dell'immobile cosi come risulta dalla
visura catastale & perfettamente congruente con guella dello stato attuale, come calcolata zl
paragrafo M) della presente relzzione, pertanto non si rende necessaria alcuna denuncia di

variazione in catasto.

Per il bene & stata verificata I'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le

risultanze catastali.

(Allegato n® 6 - Visure e planimetrie catastalil

H) ACQUISIZIONE DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbonistica, lo
destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente.

Sulla base di gquanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica {(Allegato n® 7 - Certificato di

Destinozione Urbanistica) si descrive di seguito la destinazione del bene censito in Catasto al foglio

37 particella 875 prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente.

L'immobile in oggetto ricade in parte in zona Bf2 — Urbana di completamento ed in parte in Viabilita

e Spazi Pubblici.

L'area € sottoposta a tutela per Vincolo Paesaggistico ai sensi della Legge 1437/39 e ss.mm.ii. e per

gl effetti della L.432/85 e ss.mm.ii.

PRESCRIZIONI:

In zona "B/2" (Completamento Urbano) - Strumenti attuativi: Permesso di costruire per gli interventi di nuova
realizzazione e altri titoli diversi per interventi minori, in coerenza con quanto indicato all'art. 3 della L.R. 16/2016
Attivita edilizia consentita: Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro, ristrutturazione e nuove costruzioni come
definite dagli artt. 3.1 delle N.A.

Indice di edificabilita fondiario: 3,00 mc/mg

Altezza massima consentita: subordinata al rispetto della legge 64/74 e s.m.i. e comungue non superiore a ml.

10,50 secondo le definizioni di PR.G..

Sono consentite costruzioni in aderenzao comungue con ritiro dal confine di ml. 5,00. Distacchi fra pareti finestrate
e pareti edifici antistanti non inferioria ml, 10,00, (Art.9 DM, 02/04/68).

1) VERIFICHE IN CASO DI IMMOBILE DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

in caso di immobile di edilizia residenziale pubblica, l'esperto stimatore specifichi se F'unitd abitativa
sia stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata, indicando:

gual & if contenuto delfa convenzione {producendola in atti), se ante o post legge c.d. Ferrarini —
Botta, L. n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia stata trascritta; guali sono i limiti indicati
nella convenzione {ad es., prezzo massimo di cessione, divieto di alienazione, vendibilita riservato
solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello IACP, etc.); se la convenzione sia stata oggetto di
affrancazione trascritta, ai sensi del comma 49 bis delt’art. 31 della L. 23 dicembre 1998 n. 448,
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come da ultimo modificata dal Decreto legge 23 1002018, n 118 'esperto stimatore determinerd,
altresi, il costo dell'affrancazione dai vincall, liquidondalo of sensi del regolamento di cui of Decreto
28 settembre 2020 r, 151 del Ministero defl'Ecoromia e delle Finanze per fa determinazione del
corrspettive per fa imozione ded vincoli sul prezzo massimo df cessione e sul canone massimo of
locazione),

Il caso in esame non riguarda un immokbile di edilizia residenziale pubblica.

J) CONFORMITA’ DEL FABBRICATO ALLE NORME IN MATERIA URBANISTICO-EDILIZIA

Accerti per § fobbricat! {o conformita alfe vigenti norme in materic wbanistico - edifizia indicando in
guale epoca fu realizzato Fimmobife, gfi estremi del proveedimento autorizzatorio, o rispondenza
defla costruzione alle previsiont del prowedimento medesimo, e segralandao, anche graficamente, e
evertuali difformitt e modifiche e gfi estremi deglf afti autorizzativi, in caso di esistenza di opere
ahusive, "esperto verificherd leventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando
o stato della procedura, e valuterd fo conformitd del fabbricato ol progetto propasto, segralando,
arche graficamente, (e evertuali difformita,

Al fine di poter verificare la regolaritd urbanistica dell'immobile censito al Nuovo Catasto Edilizio
Urbano al foglio 37 particella 875 subalterna 1, |a scrivente CT.U. ha presentato richiesta di accesso

agli atti al Comune di Belpassa.

Dai documenti reperiti i & potuto accertare che per l'edificio al guale appartiene 'immobile
cggette di pignoramento & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 167/93 del 18/06/1953 o
successivamente |a Concessione Edilizia in Variante n. 62/96 del 05/07/1996, nel rispetto delle
condizioni dettate dalla Soprintendenza ai BB.CC AA. con nota prot. 1103/R del 30/03/15%6.

Dal raffronto tra lo stato dei luoghi e |z planimetria approvata con il progetto di variante = rileva la
perfetta corrispondenza della distribuzione interna dei locali. Unica discrepanza é rappresentata
dall’ampliamento dell’area estema di pertinenza sul lato nord per la realizzazione di una pil ampia
terrazza privata. Poiché tale warazione ha previsto esclusivamente la posa di una maggiore
estensione di pavimentazione, la stessa pud essere classificata tra le opere realizzabili in regime di

edilizia libera, ovvero che non necessitano del rlascio di un‘autord zzazione urbanistica.

fAlleqoto n° 8 - Auwtorizzozioni edilizie)

Dalla ricerca condotta presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Belpasso & stata rilevata, inoltre, la
mancata produzione del Certificato di Agibilitd. Al fine di ottenere tale documentazione sara
necessario presentare presso |'Ufficio Tecnico una SCA (Segnalazione Certificata Agibilita). previo
pagamento di € 464,00 di oneri per ritardata presentazione, a cui si sommana le spese tecniche per
la redazione della pratica edilizia stimabili in circa € 500,00, 5 pud concludere, pertanto, che al fine

di ottenere il certificato di agibilitd dell'immobile sard necessaric sostenere una spesa pari ad €
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964,00,

K} VERIFICA SANABILITA’ IMMOBIL Al SENS|I DELL’ART. 40, 6* COMMA DELLA LEGGE M. 47/1985
O DELL’ART. 45 C 5 D.P.R. 380/01 D CONDONABILI Al SENSI DEL D.L. 269/2003.

Verificki, inoftre, ai fini dello domanda in sanatoric che Pogoiudicatario potrd eventualmente
presentare, se gli immobili pigrorati si froving o menc nelle condiziont previste daolfort 40,
&icommo della legge n 47/1885 o dell'art 46 ¢ 5 D.P.R 380Y0, chiarisca, quindi, se § cespifi
medesimi siono o meno sonchif, o condonabili af senst del DL 269/2003, indicando, previ
assunzione delle opportune informazioni pressa gl uffici comunali competenti, le somme da pagare
o titolo di oblazione nonche tutti gfi oneri concesson fonert di urbanizzazione € cost df costruzions),
guantificati anche in vio approssimativa; precisi, fnfine, se pendono procedure amministrotive o
sanzionatorie e | refativi costi, Ove Fobuso non sic in alcun modo sanabife, quantifichi gfi oreri
economici necessar per fo demolizione deflo stesso e verificki se siano state emesse ordinanze of
demolizione o dio acguisizione in proprietd ad opera degli Enti Pubblici territoriali, allegondole in
Guora,

In seguito all’attivitd di soprallucge e al successivo raffronto tra la documentazione prodotta e la
documentazione reperita presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Belpasso, come descritto al
paragrafo precedente, la Scrivente ha potute accertare che non vi sono immokili o porzieni di

immokili da sanare ai sensi delle norme di cui all’oggetto del presente paragrafo.

L) STATO OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE

Accerti se i beni pignorati siano occupati dol debitore o da terzi, afftttati o focati, indicando i canone
pattuito, fo suo congruita, Meventuale dota of registraziones, lo scadenza def relativi contratti nonche
Ueventuale esistenza di un giudizio n corso per i riloscio {57 nimanda o tal proposito alle
RACCOMANDAZION] GEMERAL! PER L'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV),

In sede di sopralluoge la Scrivente C.T.LU. ha potuto constatare che l'immobile censito al M.C.E.L.

foglio 37 particella 875 subalterno 1 & disabitato.

M) TIPOLOGIA-UBICAZIONE ED ELEMENTI ESSENZIALI DI IDENTIFICAZIONE

Elenchi ed individui i beri, ewidenziondo tutti glf elementi utili per le operazioni di vendita, guall ad
esempio lo tinpologio df ciascun immobile, o suo wbicazione [(oittd, wia, nwmero civico, piaro,
eventucle numera interna), gli accessi ed ( canfind, § dati catastali, eventunli pertinenze e accessor
gvertuali millesimi di porti comuni, descrivendo il contesta in cul essi sf trovino, fe caratteristiche e fa
destinazione dello zona e def servizi do essa offerti nanché e caratteristiche delle zane confinanti,
Con riferimento af singolo bene, precisi eventuali dotaziont condominiali (es. posti outo comurm,
giardino ecc.), o tipofogia, Uaftezza imterng utile, la composizione interna, lo superficie netta,
coefficiente utifizzato of fini dello determinczione deflo supedficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, Fesposizione, anno of costruzione, o state di conservozione, e
caraiteristiche strutturall nonche le caratteristiche interne df cigscun immobile, precisando per
ciascun elemento lottuale stato di manutenzione e - per gii impiantt - o foro rspondenza offa
vigente normuaotiva g, (n coso contrario, ¢ costi necessari ol foro adeguame nto,
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L'irnmohbile & sito in una zona residenziale della periferia est del Comune di Belpasso, dalla quale
risultano facilmente accessibili i servizi di prima necessita {supermercati, farmacie, ...}, posta nelle
immediate vicinanze della circonvallazion e est di Belpasso che consente di svincolarsi agevolmente
dal centro urbano per raggiungere | paes limitrofi. L'appartamento sorge al piano terra di un

edificio a tre elevazioni fuori terra ed un piano seminterrato adibito a garage.

=  Abitazione di tipo civile - (Af2]
Il bene oggetto di stima & sito nel terrtorio del Comune di Belpasso, in via Enrico De Nicalan. 9, al

piana terra, ed & censito nel Muovo Catasto Edilizio Urbanc al foglio 37 particella 875 subalterno L.

L'immobile & costituito da un ampio soggiorno di maq 37,50 con due porta-finestra che si aprono su
un'area esterna pavimentata a nord, un comidoio cieco di mg 4,95 dal quale i accede alla cucina di
mg 14,60 con porta-finestra che s apre su un balcone ad ovest, al servizla Iglenleo di mg 4,80 con
finestra con esposizione ad ovest, e alle due camere da letta, oi mq 10,65 e mg 15,40, cgnuna con
una porta-finestra che =i apre su un secondeo balcone ad ovest. Tutti i locali hanno altezza di
interpiano pari a m 2,70, ad eccezione del servizio igienico che dispone di un'altezza di interpianc

pariam 2,40.

Materiali — Impianti - Struttura; | pavimenti sono in grés in tutti gli ambienti; le pareti interne sono
tinteggiate in tutti i locali ed in parte rivestite con mattonelle in grés nel servizio igienico e in cucing;
la facciata esterna & intonacata; gli infissi estemi sono in alluminio cscurati da serrande in legne, le
porte inteme sono in legno; l'impianteo elettrico & sottotracoia, in alouni locali Asultano mancanti le
prese elettriche; I'impianto di fscaldamento & composto da radiator alimentakili con caldaia, allo

stato non presente. La struttura portante & in calcestruzzo armato.

Complessivamente I'immobile versa in uno scarso state di conservazione, in quanto interessato da
diffusi fenomeni di umidita, prevalentemente di risalita, nonché da un cattive funziohamento
dell'impianto fognario che genera periodicl {secondo quanto comunicato dal Sig. Salvatore Ragusa)

sversamenti di reflui fognari all'interno dell’appartamento, come visibile alla data del soprallucgo.

fAllegoto 19 - Planimetrio di rilievo dello stato dei luoghki e Allegoto n°10 - Documentoziohe

fotografical

La superflcle Commerclale, ai fini della valutazione dell’edificio, verrd determinata sulla basze delle
direttive del D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie

catastale delle unitéd immekiliad a destinazione ordinaria {Gruppo R), sard calcolata quindi come
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somma di:

- superficie dei locall aventl funzlone prinelpale nella specifica categoria e dei locall accessorl a
servizio diretto di quelli principali {considerando il 50 per cento della superficie dei mur perimetrali
in comunel;

- superficie dei vanl accessori a servizlo Indiretto dei principali {soffitte, cantine e simili) computati in
misura pari al 50% se comunicanti con i vani pancipali o al 25% se non comunicanti;

- superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unitd immohbiliare,
computata nella misura del 30%, fino a mg 25 e del 10% per la quota eccedente, qualora dette
pertinenze siano comunicanti can i vani principali; computata nella misura del 15%, fino a mg 25 e
del 5% per la quota eccedente, qualara dette pertinenze non siano comunicanti con i vani principali.
- superficie dell’area scoperta o 2 questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della
singola unitd immeoekiliare, sard computata nella misura del 10%, fino alla superficie dell’unita
immobkiliare e del 2% per supetdic eccedenti detto limite.

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero delle loro porzioni, aventi altezza utile

inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie commerciale.

Quindi;
CALCOLO SUPERFICIE IMMOBILE
Plano Coeff. Descrizlone m?
1,00 Superficie utile vani principali 100,00
Supetficie terrazza di pertinenza comunicante
Terra 0,30 con i wani principali 7,50
[30% fino mg 25, 00)
Supetficie terrazza di pertinenza comunicante
0,10 con [ wani principali 2,50
{103 oltre mg 25,00
TOTALE SUPERFICIE 114,00

N} VALORE DEGLI IMMOBIL

Determin if valore di cioscun immobile con rferimento agli attuali prezzi of mercato, ternendo conto
del costo defl’eventuale sonatoria; tenga conto aftrest dello riduzione del grezza di mercato per
{'assenza di goranzia per vizi def bene venduto, considerando tale riduzione in ung misura tro i 15 ed
il 20 % del valore stimato,
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Fremesso guanto riportate nella parte descrittiva dellimmokile, la Scrivente pas=a ora a

determinarne il wvalore wvenale attuale. S adotteranno | seguenti criteri di stima: sintetica

cormparativa e per capitalizzazione del reddito.

La stima sintetica comparativa & basata sul confronto con altre unitd similari a quella in
esame, tenendo conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche wvalutate sia in senso

positivo che negativo.

Un punto di rferimente per il calcolo del walore di mercato dell'immobile & stato
I'Ozservatorio del Mercato Immebiliare (OWI) dell’Agenzia del Territodo di Catania. | valod
dell'OM| si riferiscona alla zona Centralef/Centro Storico; via Roma — VIl Traversa — P.zza
Duome del Comune di Belpasso ed al perodo carrispondente al primo semestre dell’anno
2023. La banca dati delle guotazioni immokilian riporta, per la zona di riferimento del

Comune di Belpasso fAlfegato v°171 - interrogaozione G, un valore di mercato oscillante
tra 750,00 & 1.100,00 £/m? per abitazioni civili in stato conservativo normale.

Tenendo conto delle modalitéd di vendita del bene {Asta Giudiziaria), della vetusta
dell'immaokile, della sua ubicazione sul territorio, delle finiture all'interno ed all’esternc
dell'immehbile, del suo state di conservazione e manutenzione, si & ritenuto equo assegnare

il valore di 650,00 £/m?.

51 ottiene, pertanto:
Superficie Commerciale x prezzo medic unitario di mercato =

m? 110,00 % £/m? 650,00 =€ 71.500,00

La stima per capitalizazione del reddito conduce al pil probabile valore di mercato per
mezzo dell'analisi dei costi e del ricavi che conducono al reddito netto; la successiva
capitalizzazione, previa attenta ed oculata ricerca del tasso di capitalizzazione, porta al
WValore di Mercato! Le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame dei fattori intrinsechi ed estrinsechi dell'unitd immoebiliare in oggetto;

- determinazione del reddite lordo medio annuo (R) reale o presunto, ma che sia ordinario
nella zona dove & ubicata l'unita immobiliare considerata;

- determinazicn e delle spese medie annue {5);

- scelta del tasso di capitalizzazione {r);

- capitalizzazione del reddite netto medio {rapporto tra il reddito netto ed il tasso di
capitalizzazione);
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- aggiunte e detrazioni al valore di stima {danni presenti, detrazioni per vetusta, riparazioni

da eseguire).

La formula che definisce il pit probahile valore di mercato dell'immohile vale;

V=(R-5)/r

dove R & il reddito lordo annuale dell'immobile, S sono le spese annue ed r il tasso di

capitalizzazione.

L'affitte medic di abitaziani simili Alevato nella zona & di circa €/m? 3,00 mensili che
cornspondono ad un affitte mensile: £/m® 3,00 « m? 110,00 = £ 330,00 mensili da cui

seaturisce un reddito annuo lorde: € 330,00 « 12 mesi = € 3.960,00.

S stimano complessivamente par al 25% le spese annue relative alle guote di
manutenzione, assicurazione, ammortamento, spese relative a imposte, amministrazione.
Siimpone un tasso di capitalizzazione pari a 4,00%, calcolate tenendo conto di molteplici
fattor guali la centralita rispetto il centro urbano, la qualificazione dell’ambiente esterng, la
disponibilita di spazi utilizzabili & parcheggio, le caratteristiche di prospicienza e luminosita,
il grado di rifinitura interna ed estema, la necessitd di manutenzione ordinaria e

stracrdinaria, I'eta dell'edificic.

Si ottiene quindi;

Redditc Spese medie Reddito Tasso di Valore di

annuo lordo annue annuc netto capitalizzazione mercato
R $5=25%xR R-5 r V=[R-S)/r
£3.960,00 £ 580,00 £7.870,00 40% € 74.250,00

Risultanda i valori determinati con i due metadi di stima uguali tra loro, il valare dell'immobile si pué

definire dalla media aritmetica dei due valor ottenuti;

V= (€ 71.500,00 + 74.250,00) / 2 = € 72.875,00

Al walore definito dowranno essere decurtate le spese per la regolarizzazione urbanistica stimate ai

paragrafi precedentiin;

£ 864,00 per presentazione SCA (Agihbilita)

Sigiunge, pertanto, ad un valore dell'immobile par a;

€ 72875,00-€564,00 =€71.911,00
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Applicando una riduzione del prezzo di mercato per |'assenza di garanzia per vizi dei beni venduti
nella misura del 15% =i otterrd il seguente valore: € 7181100 x 0,85 =€ £1.124,35 arrotondato a €
£1.000,00.

) LOTTI E PIANI DI VENDITA
fndichi opportunita di procedere alfa vendita in unfco lotto o in pit ot seporati (spiegandone e
ragiond), predisponendo n ogni caso un piano df vendita dellimmobile e dei lott, provvedendo, ove
necessaria, alfa realizzazione del frazionamento, previa autorzzazione del Giudice.
Considerato che il pignoramento riguarda un singoele bene, non si pud che suggerire la vendita in
LOTTO UNICO per immobile sito nel territorio del Comune di Belpasso, invia Enrico De Micolan. 8,

perun valore complessivo di € 61.000,00,

P) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA E PLANIMETRIA CATASTALE DEL BERE

Afleghi idorea documentazione fotografica esterno ed interna {almeno una foto per vano) deglt
immobili pigrorati direttamente in formoto digitale secondo e “indicazion™ dof col af MOD 1 ed
deguisisca fo planimetrio cotostale del fabbricati,

La documentazione fotegrafica interna ed estema del bene pignorato & riportata nell’allegato n®

10; la planimetria catastale dell’immobile pignorato & contenuta nell’allegaton® &

Q) VALUTAZIONE DELLA QUOTA DI PERTINENZA DEL DEBITORE ESECUTATO NEL CASQ 5| TRATTI DM
BENI INDIVISI

Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione dello quota di pertinenza del debitore
esecutato, tenendo conto deffa maggiore difficoltd di vendita di gquote indivise; precisi in particolare
se il bene risulti comodamente divisibile, identificandao, in coso affermativo, fe guote che potrebbero
gssere separate o fovore delfa procedura,

Mel caso in esame non sono presenti beni indivisi in gquanto I'immobile cggetto di pigneramento

appartiene perintero al Debitore Esecutato.

R) PREDISPOSIZIONE PROGETTO DI DIVISIONE IN NATURA NEL CASO DI PRESENZA DI PIU’ BENI
PIGNORATI IN QUOTA,

MNel caso in cui siano presenti piti beni pigrorati in quota i perito predispored un progetto of divisione
in naturo fenendo conto delle singole quote def comproprietari,

A tal fine dovrd individuare lotti omogenel, senza necessariamente frazionare ciascun bene in tante
parti guantt sono i fotti: ognl lotto dovrg cioé essere formoto do wuno o pit beni che consentano di
compaorre fa quota del condividente, in moda che le porziand dell’altro condividente possano formarse
cor i restanti beni e safvo conguagiio in denaro (o cuwd emtitt non dovid COMUnGUE ESSEFE SLUPENTONE
af 20% del valore della quota): in alti termiini se nel patrimonio comune vi sono pit beni, ciascunc
dowvrd essere assegnoto alla guota di valore corrispondente o, guanto meno, i valore pit prossima.
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Mel formare fe porzioni it C.T.L dovrd terer conto del concetto legale o “incomoda divisibilita”, quale
imite ol frazionomemto materiale degll immobili: limite che sussiste quando fe parti rsultonti
ail‘ooporzionamento verrebbero od essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o guando s
dovessero costituive servitt o carico df alcune porzioni e, comungue, tutte fe volte che per realizzare
o divisione s rendessero necessarie spese eccessive rispetto af risuftato perseguito, anche fn
considerazione del fatto che nefla procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate daf
creditore procedente.

Mel caso in esame non sene presenti beni pignorati in quota.
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5. CONCLUSIONI

5 riportano di seguite le conclusioni alle quali 1a Servente CT.U. & giunta, fassumendo in breve

guanto esposto nei precedenti capitoli;

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

Il bene immobile oggetto di pignoramento consiste in;

Abitazione di tipo civile - (Af2]
Site nel territorio del Comune di Belpasso, wia Enrico De Nicola n. 9, piano terra, l'immaobile &
censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 37 particelia 875 subalterno 1, categoria A/2,
classe 4, consistenza 5 vani, supetficie catastale totale 110,00 m? totale escluse aree scaperte

100,00 m? rendita € 271,14, di proprietad per l'interc del Debitore Esecutato,_

- in regime di separazione dei beni.

Lirmmaokile & sito in una zona residenziale della periferia est del Comune di Belpasso, dalla quale
risultano facilmente accessibili i senvizi di prima necessita {supermercati, fammacdie, ..}, posta
nelle immediate vicinanze della circonvallazione est di Belpasso che conszente di svincolarsi
agevolmente dal centro urbano per raggiungere i paesi limitrofi. L'appartamento sorge al piano

terra di un edificio a tre elevazioni fuori terra ed un piano seminterrato adibito a garage.

Per I''mmobile censitc al N.C.E.U. foglio 37 particella 875 subalterne 1 e stata rilevata la totale
corfispondenza tra lo stato di fatto e la planimetria catastale. E stato rlevato, inoltre, che in
visura catastale & riportato l'indirizzo wia Giarding del Signore s.n.c. in luogo della via Enrico De

Miccla n. ©, che attualmente identifica ' esatta localizzazione dell'immekile.

L'immokile oggetto di pignoramento (N.C. foglio 37, particella 875) ricade in parte in zana Bf2 —
Urbana di Completamento ed in parte in Vabilitd e Spazi Pubblici; L'area &, incltre, sottoposta a
tutela per Vincolo Paesaggistico ai sensi della Legge 1497/3% e ss.mm.ii. e per gli effetti della

L.432/85 e ss.mm.ii.

Relativaments alla conformita urbanistica si & potuto accertare che l'immobile & stato realizzato
con Concessione Edilizia n. 167/93 del 18/06/1993 e successiva Concessione Edilizia in Variante n.
b2/96 del 05/07/1996, nel rispetto delle condizioni dettate dalla Soprintendenza ai BB.CCAA
con nota prot. 1103/R del 30/03/1996, rilasciata dal Comune di Belpassc. Dal raffronto tra lo
stato dei luoghi e la planimetria approvata con il progetto di variante =i rileva la perfetta
corfispondenza della distribuzione interna dei locali. Unica discrepanza & rappresentata

dall’'ampliamento allo stato di fatto dell’area esterna di pertinenza sul lato nord, che non

necessita di regolarizzazione urbanistica. £ stato rilevato, infine, il mancato rilascio del Certificato
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di Agibilitd, per l'ottenimento del quale sard necessario presentare una SCA (Segnalazione
Certificata di Agibilitd), il cui costo per onen e spese tecniche si stima in € 964,00, previa verifica
del corretto funzionamento degli impianti esistenti e la produzicone della documentazione

tecnica eventualmente necessaria.
® |nsede di soprallucge s & potuto constatare che I'immoehile & disabitate.
®  |asuperfice commerciale dell'immoebile risulta pari a mg 110,00.

* || valore totale =timato per l'immabile & pari ad € 72.875,00 che, detratte le spese per la
regolanzzazione urbanistica e ridotto del 15% per 'assenza di garanzia per vizi dei beni venduti,

si riduce ad € 61.000,00.

Con quanto sopra esposto la Scrivente CT.U. ritiene di aver assolto il mandato ricevuto, imanendo

camungue a disposizione della SV.1. per gualsivoglia ulteriore chiarimenta.

Belpazso, 24/11/2023 La C.T.U.

Ing. Elisa Russo

AAE Rl D

f:_l} H_-_'"“\{{,.\\
a5l - -
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6. ALLEGATI

- Decreto di nomina dell’Esperto per la Stima dei Beni Pignorati

- Notifica di sopralluogo

- Verbale di Sopralluogo

- Immagini satellitari per I'inquadramento territoriale

- Ispezioni ipotecarie

- Visure e planimetrie catastali

- Certificato di destinazione urbanistica

- Autorizzazioni Edilizie

- Planimetria di rilievo dello stato dei luoghi

- Documentazione fotografica e schema riprese fotografiche

- Interrogazione OMI
- Spesesostenute

- Attestazione di consegna della relazione al Debitore Esecutato e al

Creditore Procedente

- Richiesta liquidazione parcella
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