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1.PREIVIESSE

Con Ordinanza del 19/2/2018, notificata via PEC in data 21/2/2018, il sottoscritto dott. Ing.
Carmelo Ciccia con studio in Paternd via G. Parini n. 18, iscritto all’ Albo degli Ingegneri della
Provincia di Catania al n. 1721, & stato nominato esperto in merito alla Esecuzione indicata in

epigrafe. Nel provvedimento di nomina il G.E. sottopane allo scrivente i seguenti quesiti: ...
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"a. Identifichi esattamente i bens pignoraoti, eventol pertinenze ed occessor, indicondone i doti cotostoli ed 5
confini quoli ermergenti dof soprolluogo e doll'esome degh otti e dei documenti prodotti, nonché fo conformitd dei doti stessi
rifevoti in sede disoproffuago con quelli emergenti doi certificoti in otty;

b. verifichi {a correttezzo dei doti riportoti nell’otto di pignoramento e neflo noto di

trascrizione (o in coso oi procedure riunite, nei sin goli otti o pignoromento e nelle note relotive), in porticolore occertondo
che il pignosorento obbio colpito quote spettonti of dehitore e che vi siv cormispondenzo tro il singolo olto of pignorornento e
fo relotivo noto;

c. verifichi Jo proprietd dei beni in copo of debitore, indicondore it regime potrimoniole ove conivgoto e
specificondo oftrest se essi siono in comproprietd o meno con oltn soggetti; quoloro l'immohile sio stoto sottoposto o
pigneromento sul presupposto che il debitore esecutoto ne abbie vcquistoto 1o proprietd per effetto df successione morl
couso venfichi lo troscrizione del titolo oi provenienzo (occettozione espresso 0 tocito di ereditd), segnolonda immediotomente

ol G.E. lo moncoto trosenzione di un volido titolo di ocquisto (s ewdenzio che o tol fine non sarebbe utite 16 trosceizione dello

denuncio di suceessione né lo mero considerozione di roppor o di parentelo conil de cuius) owvero eventuol cosi dubbi;

d. occertf {'esatta provenienzo del/l bene/} verificonda o continuitd delle troscriziani nel ventenmio onteriore
olle doto del pignorarnento ¢ lo produzione dell’otto of gcquisto del debitpre se antenqre of veptennio;

e. segnoli tempestivomente of giudice lo impossibifitd df procedere o un compieto acceromento per

fo incompletezzo dello documentozione prodotto, indicondo lo documentozione moncante of fine di sollecitore uno eventuote

integrozione of creditore pracedente;

f. occert! se sul bene grovino Iscrizioni o trascrizioni pregludizievoll, indiconuone gli estremi; elenchi

quindi fe fermolitd ftroscrizioni ed iserizioni) do concellore con Jf decreto oi trasfenmento;

g. provvedo ofio {dentificozione cotostole dell’immoblle, previo occertomento delesotto rispondenzo dei

doti specificoti nelfotto di pignoromento con le risultonze cotostol, eseguendo guelle vonozion che dovessero risultore

necessorie ed indispenzobili of trosfenment o del hene, in porticolore per quonto concerne 16 plonimetrio del heéne provvedo, in
coso o difformitd o in monconzo o ideneo plonimetnio del bene provveds ollo suo correzione o redozione, sola se

Strettormente necessono;

h. indichi, previo ocquisizione o aggiornomento del certificato di destingzione urbonistica, to

destinozione delfi bene/i previsto doffo strumento urbonistico comunole vigente;

i. Accerti per i fobbricoti o conformitt olle vigenti norme in moterio urbonistico-ediffzio

indicondo in quole epoco fu rechzzoto Pimmobile, gli estremi del provvedimento outonzzotonc, I Aspondenzo defo
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costruzione elfe previsioni del provvedimento medesimo, € segnolande, onche groficormente le eventuali difformits e
modifiche e gli estrerni deglhi otti outorizzotivi. In coso of esstenzo di opere obusive, I'esperto, verifichert 'eventunle ovvenuta
presentozione ¢ istonze di condone, precisondo fo stoto delle proceduro, e voluterd lo conformitd def fobbricoto of progettao

propost o, segnolondo, onche groficomente, fe eventuoli difformitd;
i verifichi, inoftre, oi fini dello domonda di sangtorid che Foggivdicatorio potrd eventustmente

presentore, se gii immobili pigrorat) sj trovino o meno nelle condizioni previste doli'ont, 40, 6° commu della leqge n. 47/1985
o deflart 46 ¢ 5 DPR 380701, chionsco, quindi se i cespity medesimi siono o meno sonohili, o condonohili oi sensi del D.L
268/2003, indicondo, previo ossunzione delle opportune informozioni presso gh uffic comunoli competenti, le somme do
pogore o titolo ) oblozione, nonché tutt gii onen concessors (oreri di urbonizzozione e costo di costrvzione), quontificoti
onche in vio opprossimotivo; precisi, nfine, se pendono procedure omministrotive ¢ sonzianotorie i relotivs costi Ove l'ohuso
ftop sio in ofcun modo sonobile, quontifichi gli onen economici necesson per lo demolizione della stesso e venfichi se siono
stole emesse ordinonze di demolizione o o ocquisizione in proprietd od apero depli Enti Pubblici terntorioli, ullegondole in

quoto;

k. Accerti se i beni pignoroti siono occupoti dol debitore o da terzi, offittodi o locoti, indicondo it

conane pottuito, Jo suo congruitd, Peventuole doto o registroziore, lo scodenzo dei relotivi castrotti nonché eventuole
esistenzo di un giudizio in corso per il riloscio (s/ rimando a tdl proposite olle RACCOMAMDAZION! GENERALI PER

L’ATTIVITA’ Dj ESPERTO MOD, 4/REV),

/. elenchi ed Individut | benl, evidenziondo tutt! gli element! utlli per le operazionf df vendita,

quoli od esempio lo tipolagio di cioscun immobife, lo suo ubicozione (cittd, via, numera dvico, piono, eventuole numero
interno), gl oceessi ed i confini, i doti cotostoli, eventuoli pertinenze e wccessor, eventuoh millesimi di gorti camuni,
descnvendo il contesto in cui essi s traving, Je corotteristiche e Jo destinozione dello zono e der servizi offerti nonchd le
corotteristiche oelle zone confinonti, Con nfenmento of singoly bepe precisi eventuoli dotozioni condominiol {es. posti auto
comuni, giordino ece.), o tipologio, 'oltezzo utile interno, lo superficie netto, il coefficienta vitizzoto of fini delo
detemninozione deflo superficie commerciole, o superficie commerciole medesimo, 'esposizione, onno di costruzione, fo sloto
di conservozione, le corottenctiche strutturoli nonché le corottenstiche intérne di cioscun immobile, precisondo per cioscun
elemento J'ottuole stoto i conservozione e - per ghi impionti - 1o loro rispondenzo ollo vigente normotivo ¢, in coso controna, i

costinecesson of loro odeguomento;

m. determini if volore odi cioscun immobile con riferimento ogll ottuoli prezzi di mercoto,

tenendo conto del costo dell’eventuole sonotorio; tengu conto aires) delly riduzions del prezzo df mercoto per Pussenza df

garanzla per vizl del bene venduta, considerando tale riduzione In una misurd tra #l 15 ed i 20 % del valore stimato;

n. indichi {'opportunitd di procedere offo vendita in unico fotto o pit fotti separoti (spiegondone
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e rogioni), predisponendo in ogni ceso un piono di vendite dellimmobile e dei fott, provvedendo, ove recessorio, ofo

reolzzozione dei frozionomento, previo outonzzozione del Giudice ;

o. affeghi idoneo documentaozione fotogrofico esterna ed interna (oimeno uno foto per vono) deghi
immobili pignoroti direttomente in formoto digitole secondo kY indicozioni” di cui of MOD 1 ed acquisisco lo planimetsio
cotostole dei fobbricoti;

p. dccerti, nel coso si trotti di bene indiviso, Jo volutazione deflo quoto di pertinenzo def

debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difffcolte df vendit di quote indivise; precis! in partieolare se it

bene risultl comodumente divisibile, identificands , In cuso yffermutive, le quote che potreblers essere separute o fuvore

delia procedury;

q. nef caso fp cuf siono presenti pit beni pignorat] in quoLa il pertts predispamd un progers di divisions

in natura tenendo conto delle singole quote def comproprietar,

A tal fine dovrd individuare lottl omogens] senza necessariumente frazionare eluseun bene in runee pard guent! sons |
lotti; ogn/ fotto dovrld clod essere formato da o o pili bery che consentano dif comporre 1 quota del condividente, in
modo the le porzion! delf’ultro condividente possano formarst eon [ reatant! berd e sulvo conguaylio In denaro fla cuf entitd
non dowd comungue essere superlore al 2095 del walore della quoty); n gierf termin/ se nel patrimonio comune vi sono pll
ben!, duscuno dowrd essere assegnato alla quota del valore corrispondante o, quanto meng, df vulore prossimo,

Nel formare le porzioni | C.T.U. dovrd tener conto del concatto legale ol “incomode divisibilitd”, quale Hmite al
fraxionamento materiale degll immobil; iimite che sussiste quando le part! risultant! ai’apporziondmento verrebbers ad
essere scarsamente funzionall rispecto alfinters o quando sl dovessers costitulre senitl o carlto df gicune pardiani e,
comuniue, ruete le volte che per reallzzere Ju divisione si rendessero necesserle spese eccessive tspetto af risultaro
persegulto, anche In considerazione del futto che nellu procedurt esecutiva dette spese dovrebbers essora anticipate dal

credirore procedente,”.

Il G.E. ha concesso allo scrivente, perl’espletamento dell'Incarico conferito, il termine di glorni
120 dal givramento. In data 26/2/2018 in sottoscritto esperto ha prestato gluramento
dinanzi al Cancelliere delf Ufficic Esecuzioni. Con nota del 25/6/2018 lo scrivente ha richiesto
una proroga di giorni quindici per Il deposito della relazione peritale, autorizzata con
provvedimento del 5/7/2018.

Le operazioni peritali si sono svolte in data 14/3/2018 e 21/3/2018 alla presenza del debitore

esecutato, come risulta dal verbale dei sopralluoghi (allegato n. 1). Esaminati gli atti e i
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documenti il sottescritto esperto ha reperito tutti gli elementi necessari all'espletamento
dell'incarico conferito, ed allega alla presente la documentazione fotografica (allegato n. 2),
I'ortofoto e le planimetrie degli immaobili oggetio di esecuzione {allegato n. 3}, le visure e le
planimetrie catastali (allegato n. 4), gli elaborati planimetrici catastale del 11/9/2003 (allegato
n. 4.1), del 11/12/2008 (allegato n. 4.2), del 17/3/2017 (allegato n. 4.3), la documentazione
relativa alla conformita urbanistica (allegato N. 5), le relative visure ipatecarie (allegato n. 6),
I'atto di provenienza del fabbricato sito invia Liberta (allegatc n. 7).

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI.

Le unita immobiliari oggetto di esecuzione indicate nell'atto di pignoramento, allegato al

tascicolo di Esecuzione, sono costituite da:

1. "Unitd immobiliori site in Paternd (CT), via Libertd , 92, facenti parte del complesso
edilizio denominato “Magnolia”, e precisamente:

s Apportamento ubicato af piono terrn, adibito ad ufficlo, Palazzina “A”, composto da tredici
vani catastafi. Riportato nel N.C.E.U. def Comune di Paternd, aof foglio 51, part, 2315, sub
59, via defla Libertd n. 92, piano 7., cat. A/10, classe U, vani 13;

* locole deposito ubicato al piano cantinato, defly superficie catastale di 184 mq. Riportato
nel N.C.E.U. del Comune dl Paternd, af foglio 51, part. 2315, sub 61, via della Liberta n. 92,
piano $1, cateq. C/2, classe 3, mq 170;

e Appartamento ubicato af piano terro, adibito ad ufficio, Palazzina “B”, composto da tredic
vani catastafi, Riportato nef N.C.E.U, del Comune di Paterno, of foglio 51, part. 2315, sub
60, via della Liberta n. 92, piono 7., cat. A/10, closse U, vani 13;

¢ locole deposito ubicato al piano continaro, Riportato nef N.C.EU, del Comune di Paternod,
of foglio 51, port. 2315, sub 82 (ex 62), via defla Libertd n. 92, piano S1, categ. C/2, classe

5,mq23;
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¢ [locole deposito ubicato of piano cantinato. Riportato nef N.C.E.U. def Comune di Paterno,
of foglio 51, port. 2315, sub 83 (ex 62), via defle Liberta n. 92, piano 51, cateq. C/2, classe
5 mqg16;

* locale deposito ubicato of pione cantinato. Riportato nel N.C.EU. def Comune di Paterno,
of foglio 51, part. 2315, sub 84 (ex 62), via della Liberta n. 92, piano S1, categ. C/2, cfosse
5 mql5;

2. Unitaimmobitiare sita in Paterno (CT), Corso ftafia N. 96, e precisamente:

o Appartamento ubicato al piano primo, scaloe "A”, interno 2, composto da 5 voni ed
accessori. Riportato nel N.C.E.U. del Comune di Paternd, of foglio 51, part. 1426, sub 8,
piano 1, Categ. A/2, closse 5, vani 7;”

3, INDICAZIONE DEI CONFINI E DATI CATASTALI E CORRETTEZZA DE| DATI RIPORTAT!

Dall'esame delle visure e planimetrie catastali {allegato n. 4), delle planimetrie dei luoghi

(allegato n. 3) e dell’atto di provenienza (allegata n. 7), & possibile fornire | seguenti dati che

indlviduano le unita immobiliari oggetio di esecuzione;

Locale a plano terra, con accesso da via della Liberta n. 90, facente parte del complesso
residenziale denominato “Magnolia”, oggl adlbito a bottega per esposizione e vendita
mobill, nellinsieme confinante a nord con spazio di pertinenza su via della Liberta, a sud
con altra bottega della stessa ditta, comunicante con passaggio interno, ad est con corpo
scala “A” e area condominiale, ad ovest con strada prvata condominiale con accesso dal civ.
86. L'unita immobiliare é riportata al N.CE.U. del Comune di Paternd, al foglio 51, part.
2315, sub 59, via della Liberta s.n., piano T., scala A, cat. A/10, classe U, consistenza vani 13,

superficie catastale totale mq 260, rendita € 2.081,32, in ditta alla societa debitrice

esecutata. La planimetria catastale coincide con lo stato dei luoghi, manca, per come si
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dira piu dettagliatamente nel paragrafo relativo alla confermita urbanistica, la

corrispondenza tra la destinazione urbanistica autorizzata e la destinazione catastale delle

planimetrie.
Locale deposito ubicato al piano cantinato, con accesso da via della Liberta n. 86, al

N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61.

Locale deposito al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, della superficie di
circa 187 mq, nell'insieme confinante a nord con terrapieno, a sud con spazio comune ai sub
61 e sub 84, con garage stessa ditta, con ascensore e corpo scala, ad est can corpo scale e
terrapieno, ad ovest con terrapieno. L’unitd immobiliare & riportata al N.C.E.U. del Camune
di Paternd, al foglio 51, part. 2315, sub 61, via della Liberta s.n., piano S1, scala A, cat. C/2,
classe 3, conslstenza mg 170, superficie catastale totale mq 184, rendita € 359,97, in ditta

alla societa debitrice esecutata. La planimetria catastale colncide con lo stato del luoghl,

Bottega sita in Paternd, via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 60,

Locale a piano terra, con accesso da strada privata condominiale che sl diparte dalla via
della Liberta n. 86, facente parte del complesso residenziale denominato “Magnalia”, oggi
adibito a bottega per esposizione e vendita mobili, nellinsieme confinante a nord con
bottega stessa ditta, comunicante con passaggio interng, a sud con uffici altra ditta, ad est
con corpo scala “B” e area condominiale, ad ovest con strada privata condominiale con
accesso dal civ. 86. L'unitd immobiliare & riportata al N.C.E.U. del Comune di Paternd, al
foglio 51, part. 2315, sub 60, via della Libertd s.n, piano T., scala B, cat. A/10, classe U,
consistenza vani 13, superficie catastale totale mq 257, rendita € 2.081,32, in ditta alla

sacieta debitrice esecutata. La planimetria catastale coincide con lo stato del luoghi,

manca, per come si dira pit dettagliatamente nel paragrafo relativo alla _conformita

urbanistica, la corrispondenza tra la destinazione urbanistica autorizzata e la destinazione
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catastale delle planimetrie.;

4] Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 82 (ex 62],

Garage con accesso da via della Liberta n. 86, della caonsistenza di circa 24 mg nell'insieme
confinante a nord con altro garage stessa ditta individuato dal sub 83, a sud can garage altra
ditta individuato dal sub 31, ad est con corsia condominiale, ad ovest con terrapieno. L’ unita
immobiliare e riportata al N.C.E.U. del Comune di Paterng, al foglic 51, part. 2315, sub 82,
via Liberta s.n., piano S1, scala A, cat. C/2, classe 5, consistenza mq 23, superficie catastale
mq 26, rendita € 66,52, in ditta alla societa debitrice esecutata. La_planimetria catastale

coincide con lo stato dei luoghi.

5) Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U, foglio 51, part.

2315, sub 83 (ex 62),

Garage con accesso da via della Liberta n. 86, della consistenza di circa 16 mg nell'insieme
confinante a nord con altro garage stessa ditta individuato dal sub 84, a sud con garage
stessa ditta individuato dal sub 82, ad est con corsia condominiale, ad ovest con terrapieno.
L'unita immobiliare & riportata al N.C.E.U. del Comune di Paternd, al foglio 51, part. 2315,
sub 83, via Liberta s.n.,, piano S1, scala A, cat. C/2, classe 5, consistenza mq 16, superficie

catastale mq 17, rendita € 46,27, in ditta al debitore esecutatg, in ditta alla societa debitrice

esecutata. La plapimetria catastale coincide con lo stato dei luoghi.

6) Garage al piano cantinato con accesso da via della Libertd n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 84 (ex 62],

Garage con accesso da via della Liberta n. 86, della consistenza di circa 15 mqg nell'insieme
confinante a nord con deposito stessa ditta individuato dal sub 61, a sud con garage stessa

ditta individuato dal sub 83, ad est con spazio comune al sub 61 e sub 64, ad ovest con
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terrapieno. L’unita immobiliare & ripartata al N.C.E.U. del Comune di Paterna, al foglio 51,
part. 2315, sub 84, via Liberta s.n., piano S1, scala A, cat. C/2, classe 5, consistenza mq 15,

superficie catastale mq 17, rendita € 43,38, in ditta alla societa debitrice esecutata. La

planimetria catastale coincide con lo stato dei luoghi.
7) Unita immobiliare con accesso da Corso Italia oggi n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U.

foglio 51, part. 1426, sub 8.

Unita immobiliare con accesso da Corso Italia oggi civ. 154, primo piano, confinante a nord
con altra unita immobiliare a civile abitazione con accesso dal carpo scala “A”, a sud con
fabbricato altra ditta, ad est cortile in ritiro su via Fontana del Lupo, ad ovest con cartile
comune ad altre unita immobiliari dei corpi scala “A” e “B”. Riportata al N.C.E.U. del
Comune di Paternd, Corso Halia n. 96, al foglio 51, part. 1426, sub 8, piano 1, Categ. A/2,
classe 5, vani 7, superficie catastale mq 160, totale escluse aree scoperte mq 153, rendita €

704,96, in ditta alla societa debitrice esecutata, Lo stato attuale del luoghi é difforme dalla

lanimetria catastale. Sono state apportate delle modifiche Interne con variazione dell

destinazione d’uso ed & stata realizzata una scala interna che collega il locale con la

sottostante bottega per esposizione mobill di proprieta altra ditta.

4, VERIFICA DELLA PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO.

Per come si evince dalle visure catastali (allegato n. 4), dalla relazione notarlle e dal titolo di

proprieta allegati, le unita immabiliari:

1. Bottega sitain Paterno, via della Liberta n. 90, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 59.

2. Locale deposito ubicato al piano cantinato, con accesso dalla via della Liberta n. 86, al

N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61.

3. Bottega sitain Paternd, via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 60.

4, Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.
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2315, sub 82 (ex 62),

Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n, 86, al N.C.E.U, foglio 51, part.

2315, sub 83 (ex 62],

Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 84 (ex 62],

Unita immobiliare con accesso da Corso Italla oggi n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U.

foglio 51, part. 1426, sub 8.

figurano intestate:
« CEE o scde infJ I c G oroprict 1/1.
5. ACCERTAMENTI SULL'ESATTA PROVENIENZA DEI BENI.

Dal titolo di proprieta acquisito dallo scrivente (allegato n. 7) e dalla relazione notarile allegata

si evince che le unita immobiliari sotto indicate sono pervenute:

Bottega sita in Paternd, via della Liberta n. 90, al N.C.E.U. foglio 51, part, 2315, sub 59.
ocale deposito ublcato al plano cantinato .C.E,U. fogl rt, 2315, sub 61.
t sita in Paternd, via della Liberta n. 86, al N.C llo5 . 2315, sub 60.

Garage al plano cantinato con accesso da via dejla Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 82 (ex 62],

Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 83 (ex 62],

Garage al piano cantinato con accesso da via Liberta n. 86, al N.C.E.U. fogilo 51, part.

2315, sub 84 (ex 62),

Le unitd sopra indicate sono pervenute alla societd debitrice esecutata, per atto di
compravendita del 20/12/2006 rep. N. 15221/3711 (allegatc n. 7), in nataio Filippo Azzia, reg.

a Catania il 11/1/2007 al N. 664, trascritto il 11/1/2007 ai NN. 2651/1858, da potere della
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S con scde in -n terrena su cui insiste il

fabbricato, di cui fanno parte le unitd immobiliari in oggetto, & pervenuto alla (D
B i dell’atio di vendita del 18/2/2002 rep. N. 5436, ai rogiti del notaio
Azzia Filippo, trascritto il 23/2/2002 ai nn. 6780/5262, da potere di (D cui cr=
pervenuto in virth dell’atto di divisione del 4/5/1995, rep. N. 179869/30437 in notaio Luigi
Lojacono, trascritto il 245/1995 ai nn. 16916/12507, intercasso tra la stessa ed i sigg. (S EEGzND:
D A sic:. (.
S ;i immobili erano pervenuti per successione in morte di (G
decedutoil 21/8/1992 den. N. 48, vol. 2877, devoluta per legge. Alla data del 28/7/2017, non
risulta trascritta alcuna accettazione di eredita in morte d (D

Unltd immoblliare con accesso da Corso Italia ogel n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U. foglio

51, part, 1426, sub 8.

L'unitd immobiliare & pervenuta alla societd esecutata in virts dell’atto di vendita del
24/6/2005 rep. N. 80922/16596 ai rogiti del notalo F. Doria, trascritto il 5/7/2005 ai NN.
45536/24903, da potere di (D - qu:li pervenne per atto di
vendita in notaio L. Lojacono del 25/3/1975 reg. al n. 4595 e successivo atto di vendita con
riserva di area del 11/8/1982 in notaio F. Doria , trascritto il 26/8/1982 ai NN. 32137/26258.

6. IPOTECHE E PIGNORAMENTI RELATIVI ALLE UNITA’ IN OGGETTO.

Dai documenti allegati alla presente e dagli accertamenti eseguiti dallo scrivente emerge
(vedasi allegato n. 6) che le unita immabiliari sopra descritte sono oggetto di:

Iscrizione N. 29351/4117 del 25/7/2002 nascente da atto di mutuo condizionato in notaio

Azzia Filippo, rep. N. 6435 del 23/7/2002, a favore ([ << dc di. cantro
S . < un mutuc di € 2.500.000,00, durata 20 anni, ipoteca di €

5.000.000,00 su : -Fabbricato in Paterno, via della Libert3, in catasto foglio 51, part. 143 di are
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0,64; - Terreno in Paterno, via della Liberta, in catasto foglia 51, part. 2137 di are 21; - Terreno
in Paterno, via della Liberta, in catasto foglio 51, part. 2141 diare 1,11;
Annotazione di frazionamento del 9/10/2003 nn. 39569/4942 nascente da atto del 25/9/2003
rep. N. 8634 in notaio Azzia Filippo relativa ai seguenti immobili: -Foglio 51, part. 2315 sub 59,
cui viene attribuita una quota capitale di € 150.000,00 ipateca € 300.000,00; -Foglio 51, part.
2315 sub B0, cuiviene attribuita una quota capitale di€150.000,00 ipateca € 300.000,00;
Annotazione di frazionamento del 3/3/2008 nn. 11982/1934, nascente da atto del 25/9/2003
rep. N. 8634 in notaio Azzia Filippo relativa ai seguenti immobili: -Foglio 51, part. 2315 sub 59,
cui viene attribuita una guota capitale di € 150.000,00 ipoteca € 300.000,00; -Foglio 51, part.
2315 sub 60, cuiviene attribuita una quota capitale di€ 150.000,00 ipateca € 300.000,00;
Iscrizione N. 74956/19987 del 12/11/2007 nascente da atto di mutuo fondiario del 9/11/2007
rep. N. 44727/10977, in notaio Magnano di San Lio Emanuele a favore della Banca Agricola
Popolare di Ragusa Societd Cooperativa a responsabilitd limitata, sede di Ragusa contro la
societa debitrice per un mutuo di € 500.000,00, durata 15 anni, Ipoteca € 750.000,00, su:
-1/1 proprietd Immobile via Libertd n. 92, Foglio 51, part, 2315, sub 59; -1/1 proprieta
Immobile via Liberta n. 92, Fogllo 51, part. 2315, sub 61; -1/1 proprietd Immabile via Libert3
n, 92, Foglio 51, part. 2315, sub 60; -1/1 proprietd Immobile via Libertd n. 92, Fogllo 51, part.
2315, sub 62, -Immaobile Corso Italia n. 96, 1 piang, Foglio 51, part. 1426, sub 8;
Iscrizione N, 10908/856 del 27/2/2012 nascente da decreto ingiuntivo del 12/12/2012 rep. N.
6723 del Tribunale di Firenze, a favore_ede
- contro la societa debitrice esecutata , per un capitale di € 11.133,83 jpoteca €
15.000,00 gravante sugli immobili in oggetto.
Iscrizione N. 39674/3504 del 6/8/2012 nascente da decrete ingiuntivo del 12/1/2012 rep. N.

17/2012 del Tribunale di Catania, Sez. di Paternd, a favore del Condominic_ sede
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I contro la societa debitrice per sorte capitale di € 9.397,74, ipoteca € 18.000,00, su:
-1/1 proprieta Immobile via Libertd n. 92, Foglio 51, part. 2315, sub 82; -1/1 proprieta
Immobile via Libertd n. 92, Foglio 51, part. 2315, sub 83; -1/1 proprieta Immokile via Liberta
n. 92, Foglio 51, part. 2315, sub 84; -1/1 proprieta Immobile via Liberta n. 92, Foglio 51, part.
2315, sub 61; -1/1 proprietd Immobile via Liberta n. 92, Foglio 51, part. 2315, sub 59; -1/1
proprietd Immobile via Liberta n. 92, Foglio 51, part. 2315, sub 60; -lmmobile Corso Italia n.
96, 1 piano, Foglio 51, part. 1426, sub 8;

Trascrizione N. 27348/20777 del 21/7/2017 nascente da pignaramento rep. N. 7018 del
14/6/2017 emesso da Tribunale di Catania, a favore a della Banca Agricola Popalare di Ragusa
Socleta Cooperativa a responsabilita limitata, sede di Ragusa, contro la societd debitrice.
Assieme al decreto di trasferimento vanno cancellate le iscnzioni sopra indicate,

7. ACCERTAMENT! RELATIVI ALLA CONFORMITA' URBANISTICA.

Dalla documentazione acquisita dallo scrivente (allegati n. 5), emerge quanto segue:
1. Bottega sit aternd, vla della Liberta n. 90, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 59,

2. Locale deposito ubicato al piano cantinate, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61,

3, Bottepga sita In Paternd, via della Liberta n. 86, al N,C.E.U. foglin 51, part. 2315, sub 60,

4. Garage al plano cantinato con accesso da via della Libertd n. 86, al N,C.E.U. fogllo 51,

part. 2315, sub 82 [ex 62],

5. Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part. 2315, sub 83 [ex 62],

6. Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part. 2315, sub 84 [ex 62),

Dai documenti allegati alla presente (atto di compravendita del 20/12/2006, allegato n. 7),

C.E. N. 5/2003 del 23/1/2003 (allegato n. 5.2}, emerge che il complesso edilizio di cui fanno
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parte le unita immobiliari in pggetto, & stata costruito a seguito di progetto approvato dalla
C.E.C. in data 23/6/1999, e comunicazione inizio lavori per concessione assentita del
14/11/2000, prot. N. 28994, presentata dalla ditta ||| || | | n data 10/1/2001 2
stato emesso il provvedimento n. 1 di annullamento della Concessione edilizia assentita. A
seguito di ricorso al TAR Sicilia viene sospeso il provvedimenta dirigenziale di annullamento.
Con atto pubblico del 18/2/2002, reg. a Catania il 8/3/2002 al n. 1655/RC Ia ditta
I trosferisce alla ditta_ I'area oggetto di edificazione. In data
16/5/2002 & stipulato Patto di vincolo a parcheggio, reg. a Catania il 22/5/2002 al n.
3573/RC (allegato 5.1). In data 23/1/2003 il C.U.O. Urbanistica, rilascia alla [
I 2 CE. invariante N. 5/2003, pratica edilizia n. 267/2002 (allegato n. 5.2}. |
lavori sono stati ultimati in data 11/12/2003 (allegato n. 5.3). In data 31/3/2004 & rilasciata
la agibilta/abitabilitd n. 22 (allegato n. 5.4). Esaminate le planimetrie e la relazione tecnica
allegate alla agibllita/abitabilita, lo scrivente evidenzia quanto segue:
¢ 'atto dl vincolo a parcheggio stipulata in data 16/5/2002 (allegato n. 5.1) vincola a
parcheggio tutta I'area del piano interrato, per una superficie di mqg 1.734,47, compresa

I'area del deposito in oggetto. Nella planimetria allegata alla aglhilita/abitabllitd detta

area &indicata a deposito In discordanza con I'area del vincolo a parchegglo.

¢ Nella agibilitd/abitabilitd del 31/3/2004 & rlportato il sub 62, che & stato oggetto di

trasferimento, con atto del 20/12/2006, alla societd debitrice esecutata, ed individua il

deposito di mq 68. Nell’elaborato planimetrico trasmesso al Catasto In data 11/9/2003,

prot. 318420, il sub 62 individua un deposito. Nella planimetria allegata alla

agibilitd/abitabilita sono segnati tre garage. Dettl garage sono stati dichiarati

nellelaborato planimetrico e planimetrie trasmesse al catasto in data 11/12/2008 prot.

CT 0571342,
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¢ Le due unita immobiliari a piano terra individuate dai sub 59 e sub 60, sono dichiarate al

Catasto con 'elaborato planimetrico trasmesso in data 11/9/2003, prot. N. 318420, con

destinazione d’uso “ufficio”. Nella planimetria allegata alla agibilita/abitabilitd dette

unita immobiliari hanno destinazione urbanistica “bottega”.

7. Unita immobiliare con accesso da Corso Italia oggi n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U.

foglio 51, part. 1426, sub 8.

H complesso edifizio di cui fa parte Fonita immobiliare in oggetto, e stato costruito a seguito

di C.E. N. 55 del 18/8/1982 in ditta coniugi (S (2/cg2to n. 5.5). In data

3/9/1982 la pratica & stata volturata alla di't‘[a_ con amministratore Unico

_ L’inizio lavari in data 11/1/1983. La Variante con Autorizzazione del

11/7/1985. L’abitabilit & stata rilasciata in data 15/7/1985 (allegato n. 5.6). Lo stato

attuale dei luoghi & difforme dalla planimetria allegata alla variante approvata con

Autorlzzazione del 11/7/1985. Nelle planimetrie dell’allegato n. 3 alla presente sano

riportate la planimetria dello stato attuale e la planimetria approvata con Autorizzazione del

11/7/1985. |n particolare unita |[mmoblliare & stata parzialmente demolita per ricavare

una sala esposizione, @ stata reallzzata una scala interna in legno per collegare | locall alla

spttostante bottega adibita ad esposizione e vendita di mobili, ed una parte dell'unita

immoblliare e stata variata in uffici,

7. 1 REGOLARIZZAZIONE DELLE OPERE RISCONTRATE DIFFORMI AL PROGETTO.

Le unita immobiliari oggetto di esecuzione presentano delle modifiche che necessitano di
regolarizzazione. Nel seguito si indicano le procedure da seguire ed il relativo casto.

¢ Bottega sita In Paterno, via della Liberta n. 90, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub59 e

+ Bottega sita in Paternd, via della Libertd n. 86, al N.C.E.U, foglio 51, part. 2315, sub 60.

Le due unita immobiliari a piano terra individuate dai sub 59 e sub 60, sono dichiarate al
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Catasta con Velaborato planimetrico trasmesso in data 11/9/2003, prot. N. 318420 (allegato
n. 4.1), con destinazione d’uso “ufficio”. Nella planimetria allegata alla agibilita/abitabilita

dette unitd immobiliari hanno destinazione urbanistica “bottega”. Occorre procedere alla

variazione Catastale delle due unita da uffici a botteghe. Il costo di tale variazione,
comprese le relative spese & pari a circa € 2.200,00.

¢ Locale deposito ubicato al piano cantinatg, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61,

+« (Garapge al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part, 2315, sub 82 [ex 62),

¢ Garage al plano cantinato con accesso da via della Liberta n, 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part, 2315, sub 83 [ex 62),

¢ Garage al plano cantinato con accesso da via della Liberta n, 86, al N.C.E.U, foglio 51,

part. 2315, sub 84 [ex 62],

L’atto di vincolo a parcheggio stipulato in data 16/5/2002 (allegato n. 5.1) vincola a
parcheggio tutta I'area del piano interrato, per una superficie di mq 1.734,47, compresa | area
del deposito in oggetto. Nella planimetria allegata all; bilitd/abitabilita (allegato n. 5.4|

detta area & Indicata a deposito in discordanza con I'area del vincolo a parchegglo.

Nella aglbilita/abltabilita del 31/3/2004 & riportato il sub 62, che & stato oggetto di
trasferimento, con atto del 20/12/2006, alla societd debitrice esecutata, ed individua il
deposito di mq 68 Nellelaborato planimetrico catastale trasmesso al Catasto in data
11/9/2003, prot. 318420 (allegato n. 4.1), il sub 62 individua un deposito. Nella planimetria
allegata alla agibilitd/abitabilitd sono segnati tre garage. Detti garage sono stati dichiarati
nell’elaborato planimetrico e planimetrie trasmesse al catasto in data 11/12/2008 prot. CT

0571342 (allegato n. 4.2). Per regolarizzare le unita a piano seminterrato occorre eseguire la

variazione urbanistica g catastale da deposito a garage del sub 61,_ed il frazionamento
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urbanistico con variazione a garage delle tre unita individuate dai sub 82, 83 e 84. |l casto

delle pratiche urbanistiche e catastali & pari a circa € 4.000,80.

7. Unitd immobiliare con accesse da Corse Italia oggi n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U.

foglio 51, part. 1426, sub 8.

L'unita immobiliare & stata accorpata alla sottostante unita con accesso dal civ. 152, & stata

variata nella destinazione d’uso da civile abitazione a sala esposizione mobili ed uffici. Al fine

di regolarizzare 'unita in oggetto occorre eseguire dei lavori per separare 'unita dalla

bottega sottostante e richiede la regolarizzazione In sanatoria al sensi dell’art. 14 della L.R.

n. 16 del 10/8/2016. | lavori da eseguire per ripartare i locali alla originaria particella,

separata, ed i costi da effettuare sono:

¢ Smontaggio scalain legno, recupero delle parti in legno riutilizzabili, compreso il trasporto
in altro luogo ed il conferimento in discarica del materiale dirisulta: € 1.800,00

¢ Ripristino del solzio di calpestio, eseguito in conglomerato e laterizi, ferri di ancoraggio,,
carpenteria ripristing parti strutturali ed ogni onere: € 2.600,00

¢ Rifacimento massettl, pavimenti, zoccolatura, intonaci del tipo civile, € 1.600,00

¢ Separazione impianto idrico elettrico, ripristino completa funzionalitd unitad; € 1.600,00

Le spese tecniche ed amministrative per presentare richiesta di sanatoria per la

regolarizzazione della separazione e variazione di destinazione d’uso ad uffici, che @ quella

compatibile con I'attuale consistenza, sono:

¢ Spese tecniche ed amministrative € 4.400,00

Totale spese per separare 'unitd immobiliare € 12.000,00

8. ACCERTANIENTI SE | BENI SONO OCCUPATI DAL DEBITORE Q DA TERZI.

Le unita immobiliari oggetto di esecuziane, individuate da:

1. Bottega sita in Paterno, via della Liberta n. 50, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 59,
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2. Locale deposito ubicato al piano cantinato, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61.

3. Bottega sita in Paternd, via della Liberta n, 86, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 60.

4. Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part. 2315, sub 82 [ex 62],

5. Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part. 2315, sub 83 [ex 62),

6. Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51,

part. 2315, sub 84 [ex 62],

7. Unita immobiliare con accesso da Corso Italia o 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U.
foglio 51, part, 1426, sub 8.

sono utillzzate dalla societd debitrice per lo svolgimento della propria attivitd di vendita ed

esposizione di mobili.

9. DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI.

Le unita immobiliart oggetto di esecuzione hanno le seguenti caratteristiche:

1.Bottega sita In Paterno, via della Liberta n. 90, al N.C.E.U, foglio 51, part. 2315, sub 53,

Il complesso denominato “Magnolia” di cuil fanno parte le unitd immaobiliari in argomento
ricade su un’arteria principale della periferia est del Comune di Paternd {Vedasi Ortafoto
allegato n. 3). La zona & prevalentemente adibita ad attivita commerciale ai piani terra ed a
civile abitazione ai piani soprastanti. La struttura portante dell'intero complesso residenziale &
in cemento armato dalla base alla sommita, con giunto tecnico a separare le varie strutture.
La bottega in oggetto e in ritiro rispetto all’allineamento stradale (fotan. 1, 2,3, 4,5, 6) ed ha
accesso diretto dalla via Liberta e da strada privata che si diparte dalla via Liberta. La bottega
ha dei balconi di affaccio sul giardino ad est di accesso alle unitd immobilian dei piani

soprastanti (foto n. 6). Fa parte della bottega la superficie scoperta esterna di pertinenza di
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circa mg 30, in ritire su via della Liberta (foto n. 1, 2, 3, 4), delimitata da paletti in ferro, La
bottega si compane di un ampio locale con due vetrate suvia Liberta e n. 4 vetrate sulla corsia
veicolare dal civ. 86, di accesso ai garage (foton. 13, 27, 28, 29, 30). In posizione sud-est sono
ricavati i servizi igienici completi di w.c. e lavandini (foto n. 7, 8, 9, 10, 11, 12}. | pavimenti
sono in clinker, le porte interne in legno, gli infissi esterni in alluminio e vetri. Le pareti sono
tinteggiate nella bottega in ceramica nei servizi igienici. | locali sono dotati di controsoffitto,
impianto idrico, elettrico ed antifurto. La bottega ha una superficie utile interna di circa mg
204,00; i servizi igienici hanno una superficie utile interna di circa me 20,49, i balconi hanno
una superficie di circa mg 23,30; la superficie lorda e di circa mg 243,31, altezza del
controsoffitto & di ml 3.00.

2. Locale depositp ubicato al piano cantinato, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61.

Si accede al locale da corsia condominiale che si diparte dalla strada privata al civ. 86 su via
della Liberta. Per ragglungere il locale bisogna percarrere tutta la strada privata e la corsia
condominiale dei garage. Un tratto della corsia condominiale & parte comune con il garage
individuato dal sub 84 (vedasi allegato n. 3). Si pud accedere al locale anche da scala
dallandrone del corpo “A” (foto n. 31, 32, 33). I locali sono interrati e ricevano luce ed aria da
alcune finestre dell'intercapedine (foto n. 34, 35). Il locale ha uscita di sicurezza verso
'esterno (foto n. 35), ha pavimento in battuto di cemento lisciato, pareti can intanaci del tipo
civile (foto n. 34, 35, 36, 38). Il locale presenta tracce di umido in diversi tratti del pavimento.
Il locale & dotato di impianto elettrico. Il locale ha una superficie utile interna di circa mq
187,00 ed una superficie lorda di circa mq 199,17. ’altezza utile interna & di circa ml 2.90.

3.Bottega sita in Paternd, via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 60.

La bottega in oggetto & in ritiro rispetto all’allineamento stradale e si accede da strada privata

che si diparte dal civ. 86 di via della Liberta (foto n. 4, 5). La bottega ha dei balconi di affaccio
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sul giardino ad est di accesso alle unita immobiliari dei piani soprastanti (foto n. 6). La bottega
si compone di un ampio locale can n. 4 vetrate sulla strada privata dal civ. 86, di accesso ai
garage (foton. 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26). In posizione sud-est sono ricavati i servizi
igienici completi di w.c. ed un ripostiglio (foto n. 14, 15, 16). Il locale oggi & comunicante con
la bottega limitrofa tramite un’apertura praticata in corrispondenza dei servizi igienici (foto n.
26). | pavimenti sono in clinker, le porte interne in legno, gli infissi esternt in alluminio e vetri.
Le pareti sono tinteggiate nella bottega in ceramica nei servizi igienici. | locali sono dotati di
controsoffitto, impianto idnco, eletiricc ed antifurto. La bottega ha una superficie utile
interna di circa mg 204,00; i servizi igienici ed il ripostighia hanno una superficie utile interna
di clrca mg 23,40, i balconi hanno una superficie di circa mq 22,92; |a superficie lorda & di
circa mn 243,31, L'altezza del controsoffitto  di ml 3.00.

4.Garage al plano cantinato con accesso da via della Uberta n. 86, al N.C.E.U, foglio 51, part.

2315, sub 82 (ex 62),

Il garage ha una superficie utile di clreca mq 24,20. Si accede dalla corsia condominiale che si
diparte dalla strda privata del civ. 86. Il garage & completo dl saracinesca, can porzione
superiore grigliata (foto n. 39, 40). La superficie lorda & di circa mq 27,81,

5. Garage al plano cantinato con accesso da vla della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 83 (ex 62],

Il garage ha una superficie utile di circa mq 16,10. Si accede dalla corsia condominiale. Il
garage & completo di saracinesca, con porzione superiore grigliata (foto n. 39, 40). La
superficie lorda & di circa mq 18,90

6.Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 84 (ex 62),

Il garage ha una superficie utile di circa mq 15,40. Si accede dalla corsia condeminiale nel
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tratto terminale (fota n. 39). Un tratto della corsia condaminiale & parte comune con il locale
individuato dal sub 61 (vedasi allegato n. 3). [l garage & completo di saracinesca, can porzione
superiore griglata. La superficie lorda & di circa mq 18,36,

7. Unitd immobiliare con accesso da Corso Italia oeel n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U. foslio

51, part. 1426 sub 8.

L’unita immobiliare in oggetio fa parte di un complesso edilizio ubicato sulla strada principale
di accesso alla citta (Corso Italia) (foto n. 61) considerata l'arteria di cucitura tra il centro
edificato e la zona residenziale di edilizia pubblica cosiddetta “citta Giarding”. Il complesso
edilizio sorge in ritiro rispetto alla strada (foto n. 61) ed ha tutte il piano terra adibito ad
attivitd commerciale. La zona & prevalentemente adibita su Corso ftalia ad attivita
commerciale al piani terra ed a civile abitazione ai piani soprastanti. La struttura portante
dell'intero complesso residenziale & in cemento armato dalla base alla sommita. Il locale ha
accesso dal corpo scala “A” con accesso da Corso Italia n. 154 (foto n. 61), ed affaccio su via
Fontana del Lupo (foto n. 62). Allo stato attuale si accede al locale anche e prevalentemente
da scala in legno (foto n. 52, 53, 54, 58, 59, 60) collegata alla bottega del piano terra non
ogretto del presente procedimenta. Vi @ un’ampia sala per esposizione moblli (foto n. 55, 56,
57, 58). Da corndoio (foto n. 43) si accede a dei locali adibiti ad uffici (foto n. 41, 42, 44, 45, 47
50) e al bagno (foto n. 46, 51). L'unita ad est ha ballatoi che si affacciano su via Fantana del
Lupo (foto n. 48, 49, 62) e ad ovest ha altri ballatoi su cortile interno. | pavimenti song in
clinker, le porte interne in legno, gli infissi esterni in alluminio e vetri. Le pareti sono
tinteggiate nel locale esposizione ed uffici in ceramica nel bagno. | locali sono dotati di
impianto idrico, ed elettrico. L’unita immabiliare ha una superficie utile interna di circa mg
135,53, i balconi hanno una superficie di circa mg 25,80, la superficie lorda & di circa mqg

147,38, altezza interna e di ml 2,90.
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10. DETERMINAZIONE VALORE DEI BEN| OGGETTO DI ESECUZIONE.

Si procedera alla stima delle unitd immaebiliari con riferimento alle condizioni e consistenza
cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del soprallucgo effettuato. Al fine di
determinare il valore delle botteghe e dell'unita immobiliare in Corso italia si & proceduto alla
stima col metodo di capitalizzazione del reddito e col metodo sintetico comparativo
{confronto diretto) assumendo come valore pit probabile quello risultante dalla media
aritmetica dei due valori.

Preliminarmente si e proceduto alla ricerca del cancne di lacazione, con riferimento ai valori
di mercato desunti da indagini di mercato, ricerche pressa operatori immobifiari di zona ed
alle valutazioni indicate dallAgenzia delle Entrate per zone similari, canone che detratto delle
spese complessive da sostenere annualmente da luogo al reddito netto capitalizzabile ad un
sagglo “S” determinato dal mercato locale per immobili similari.

Peril deposito ed I garage si procedera col metado sintetico comparativo (confronto diretto),
conriferimento a valori di immabili nelle medesime condizioni.

10.1. Bottega sita in Paternd, via della Libertd n. 90, al N.C.E.U, foglio 51, part. 2315, sub

59.

10.1.1 Stima col metodo comparativo

Si applichera la formula:

Vm= Scammx Vé/mq X Kmn.i(o

Determinazione della superficie commerciale (S, 4nm)

Seguendo le linee guida impartite dall’Osservatorio del Mercato Immaobiliare dell’Agenzia del
Territorio, esaminata il caso in esame di bottega, si considera come superficie commerciale la
somma della superficie dellimmobile, comprensiva della quota occupata dai muri interni e

delle tamponature esterne. Le tampaonature in comunione con altre unitd saranno computate
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al 50%. La superficie dei balconi & assimilabile a superficie omogeneizzata al 10% della
superficie. La superficie scoperta esterna di pertinenza & assimilabile a superficie
omogeneizzata al 10%. Facendo riferimento alla superficie lorda della bottega si ha:

Seomm = Swra + 109 * 23,30 * 10% * 30,00 = mq 243,31+ 2,33 + 3,00 = mq 248,64, ed

in ¢.t. mq 249,00

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Bottega 100%
Stato locativo Unita utilizzata ~10%
Livello di piano Piano terra 0%
Stato di conservazione Buono stato/ ristrutt. 5%
Luminosita Luminoso 5%,
Esposizione e vista Esterna 5%
Edificio da 1 a 20 anni Notmale 0%
Posizione Sernl perifesica 0%
Accesso Dalla via pubblica 0%
Altezza Bottega 0%

K = 105%

Determinazione del valore dl mercato unltarlo (Ve ., )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso operatori di zona, esaminate le quotazioni
immobiliari rilasciate dall'Agenzia del Territorio, con riferimento alle candizioni intrinseche
(consistenza, grado di finiture, stato di conservazione, ecc.) ed estrinseche {(orientamento,

ubicazione, livello di piano ecc.), sihaunvalare V, = 1.000,00 €/mq

€/my
llvalore della bottega risulta pari a:
V, = 249,00 mq x 1.000,00 €/mq x 105% = € 261.450,00

10.1.2 Stima per capitalizzazione del reddito
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Dalla cansultazione del sito delfAgenzia delle Entrate, da indagine svolta dal sottoscritto sul
territorio emerge un valore di locazione pari a circa 5,00 €/mq* mese, riferito alla superficie
commerciale dell’'unitd immobiliare. La superficie commerciale dell'appartamento & pari a
circa 249,00 mq, si ottiene;

Valore di locazione annuo : mq 249,00 x €/ mq* mese 5,00 x 12 = € 14.940,00

Spese complessive annue pari al 30%

S= € 1494000 x 0.30 = € 4.482,00

Reddito netto annuo:

Rn = € 14.940,00-€ 4.482,00 = € 10.458,00

Saggio di capitalizzazione S = 4,10 %

Valore unita:

Vm, = € 10.458,00 / 4,10 % = € 255.073,17

10.1.3 Medla del risultati

V m = (€ 261.450,00 + € 255.073,17) / 2 = € 2568.261,58

10.1.4 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtando le spese necessarie per la rettifica
catastale. Tali spese sono pari ad € 1.100,00 per bottega (vedasiparagrafo 7.1). Si ha:
V=€ 258.261,58 - € 1.100,00 = € 257.161,58

10.1.5 Valore di vendita.

Dalle informazioni acquisite emerge che immobile non @ assicurato contro i danni derivanti
da garanzia per vizi occulti, pertanto il valore sopra determinato verra ridotto del 15% per
I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

I valore di vendita della bottega risulta:

V = €257.161,58 - € 257.161,58 % 0.15 = € 218.587,34

edinc.t. €219,00,00
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10.2 Locale deposito ubicato al piano cantinato, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61.

10.2.1 Stima per confronto diretto

Si procedera alla stima del deposito col metodo sintetico comparativo (confronto diretto), con
riferimento a valori di aree nelle medesime condizioni. Con riferimento alle condizioni
intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di conservazione, ecc.) ed estrinseche
(orientamento, ubicazione, livello di piano ecc.), siha un valore Vesmy = 500,00 €/mq, edil
valore del deposito risulta:

V =mq 199 * €/mq 500,00 = € 99.500,00

10.2.2 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtando le spese necessarie per la rettifica
catastale. Tali spese sono pari ad € 1.000,00 per ogni locale (vedasi paragrafo 7.1). Sl ha:

V =€ 99.500,00 - € 1.000,00 = € 98.500,00

10.2.3 Valore di vendita.

Dalle informazioni acquisite emerge che I'immobile nan & assicurato contro | danni derivanti
da garanzia per vizi occulti, pertanto il valore sopra determinato verra ridotto del 15% per
I"assenza di garanzia per vizi del bene venduio.

livalore di vendita del deposito risulta:

V = € 98,500,00 - €98.500,00 x0.15 = € 83.725,00

edin c.t. €84.000,00

10.3 Bottega sita In Paternd, via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub &0.

10.3.1 Stima col metodo comparativo
Si applichera la formula:

Vm=3S V. x K

©oamm % €/my merito

Determinazione della superficie commerciale (S

Cm‘-“'l)

Procedendo in maniera analoga al supericre paragrafo si considera come superficie
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commerciale la samma della superficie dellimmabile, comprensiva della quota occupata dai
muri interni e delle tamponature esterna. Le tamponature in comunione con afre unita
saranno computate al 50%. La superficie dei balconi & assimilabile a superficie omogeneizzata
al 10% della superficie. Facendo riferimento alla superficie lorda della bottega si ha:

Spes T 10% % 22,92 = mq 243,31 + 2,29 = mq 245,60, ed in c.t. mq 246,00

SCII!TIIH =

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Bottega 100%
Stato locativo Unita utilizzata -10%
Livello di piano Piano terra 0%
Stato di conservazione Buono stato/ ristrutt, 5%
Luminosita Medigmente Luminoso 0%
Esposizione e vista Mista 0%
Edificio da 1 2 20 anni Normale 0%
Posizione Seml pesiferioa 0%
Accesso Da strada privata 0%
Altezza Bottega 0%

K =95%

Determinazlone del valore di mercato unltarie (V. )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso operatori di zona, esaminate le quotazioni
immobiliari rilasciate dall’Agenzia del Territorio, con riferimento alle candizioni intrinseche
(consistenza, grado di finiture, stato di conservaziane, ecc.) ed estrinseche (orientamento,

ubicazione, livello di piano ecc.), sihaun valore V., = 1.000,00 €/mq

€/my
Il valore della bottega risulta pari a:

V = 246,00 mq % 1.000,00 €/mq x95% = € 233,700,00

10.3.2 Stima per capitalizzazione del reddito
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Dalla cansultazione del sito delfAgenzia delle Entrate, da indagine svolta dal sottoscritto sul
territorio emerge un valore di locazione pari a circa 4,80 €/mqg* mese, riferita alla superficie
commerciale dell’'unitd immobiliare. La superficie commerciale dell'appartamento & pari a
circa 246,00 mq, si ottiene;

Valore di locazione annuo : mq 246,00 x €/ mq* mese 480x 12 =€ 14.169,60

Spese complessive annue pari al 30%

S= € 14169,60 x 0.30 =€ 4.250,88

Reddito netto annuo:

Rn = € 14169,60—-€ 4.250,88 = € 9.918,72

Saggio di capitalizzazione S = 4,3 %

Valore unita:

V=€ 991872 / 4,30 % = € 230.667,91

10.3.3 Medla del rlsultati

V m = (€ 233.700,00 + € 230.667,91) / 2 = € 232.183,95

10.3.4 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtando le spese necessarie per la rettifica
catastale. Tali spese sono pari ad € 1.100,00 per bottega (vedasi paragrafo 7.1). Sl ha;
V=€ 232.183,95 - € 1.100,00 = € 231.083,95

10.3.5 Valore di vendita.

Dalle informazioni acquisite emerge che immobile non @ assicurato contro i danni derivanti
da garanzia per vizi occulti, pertanto il valore sopra determinato verra ridotto del 15% per
I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

I valore di vendita della bottega risulta:

V = €231,083,95 - € 231.083,95 x0.15 = €196.421,36

edin c.t. €196.000,00
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10.4 Garage al piano cantinato con accesso da via della Liberta n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 82 (ex 62),

10.4.1 Stima per confronto diretto

Si procedera alla stima del garage col metodo sintetico comparativo {confronto diretto), con
riferimento a valori di aree nelle medesime condizioni. Con riferimento alle condizioni
intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di conservazione, ecc.) ed estrinseche
(orientamento, ubicazione, livello di piano ecc.), si ha unvalore Vejmg = 700,00 €/mq, edil
valore del garage risulta:

V g = mq 27,81* €/mq 700,00 = € 19.467,00

10.4.2 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtando le spese necessarie per la rettifica
catastale. Tali spese sono pari ad € 1.000,00 (vedasi paragrafo 7.1). Si ha:

V.a=€19.467,00 - €1.000,00 = € 18.467,00

10.4.3 Valore di vend|ta,

Dalle informazionl acquisite emerge che I'immobile non & assicurato contro i danni derivanti
da garanzia per vizi occulti, pertanto il valore sopra determinato verrd ridotto del 15% per
I"assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

llvalore di vendita del garage risulta:

V = €18.467,00 - €18.467,00 x 0.15 = € 15.696,95

edinc.t. €15.700,00

10.5 Garage al piano cantinato con accesso da via della Libertd n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub 83 (ex 62,

10.5.1 Stima per confronto diretto

Si procedera alla stima del garage col metodo sintetico comparativo {confronto diretto), con
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riferimenta a valori di aree nelle medesime condizioni. Con riferimenta alle condizioni
intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di conservaziane, ecc.) ed estrinseche
{orientamento, ubicazione, livello di pianc ecc.), siha unvalore Vi, = 700,00 €/mgq, edil
valore del garage risulta:

V g = mq 18,908 * €/mq 700,00 = € 13.230,00

10.5.2 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtando le spese necessarie per la rettifica
catastale. Tali spese sono pari ad € 1.000,00 (vedasi paragrafo 7.1). Si ha;
V. =€13.230,00 - € 1.000,00 = € 12.230,00
10.5.3 Valore dj vendita,
Dalle informazioni acquisite emerge che I'immobile non & assicurato contro | dannl derivanti
da garanzia per vizi occultl, pertanto il valore sopra determinato verra ridotto del 15% per
I"assenza di garanzia per vizi del bene venduto.
llvalore di vendita del garage risulta:
V = €12,230,00 - € 12,230,00 x 0.15 = €10.395,00
edinc.t. €10.400.00
10.6 Garage al piano cantinato con accesso da via dellg Liberta n, 86, al N.C.E.U. fogllo 51, part.

2315, sub 84 (ex 62),

10.6.1 Stima per confronto diretto

Si procedera alla stima del garage col metado sintetico camparativa {confronta diretta), con
riferimento 2 valori di aree nelle medesime condizioni. Con riferimento alle condizioni
intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di conservazione, ecc.) ed estrinseche
(orientamento, ubicazione, livello di piano ecc.), siha unvalore Vi, = 700,00 €/mgq, edil

valore del garage risulia:

Firmeto Da; CICCIACARMELO Emeésso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Senal# 79ci55d452 2eTaid03d6 56249713307

. .- 29 : < :
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

s



Ist. n. 2 dep. 10/07/2018

V ¢ = mq 18,36 * €/mq 700,00 = € 12.852,00

10.6.2 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtando le spese necessarie per la rettifica
catastale. Tali spese sono pari ad £ 1.000,00 per garage (vedasi paragrafo 7.1). Si ha:

V=€ 12.852,00 - € 1.000,00 = € 11.252,00

10.6.3 Valore di vendita.

Dalle informazioni acquisite emerge che Fimmobile non & assicurato contro i danni derivanti
da garanzia per vizi occulti, pertanto il valore sopra determinato verra ridotto del 15% per
I"assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

Il valore di vendita del garage risulta:

V = €11.252,00 - € 11.252,00 x 0.15 = € 10.074,20

edinc.t. €10.000,00

10.7 Unitd immoblliare con accesso da Corso Italla ogel n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E,U,

foglio 51, part. 1426, sub 8.

Al fine di ottenere il migliore valare divendita canle minore spese per la regolarizzazione o il
ripristino dei luaghi, conviene valutare 'unita immobiliare nelle candizioni prevalenti attuali,
ciod di ufficio e decurtare le spese per 'esecuziche dei lavori e le procedure amministrative
per la separazione dellunitd immobiliare.

10.7.1 Stima col metodo comparativo

Si applichera la formula:

Vm= S, X Vemy % K

mexto

/my

Determinazione della superficie commerciale (S, gnm)
Analogamente ai superiori paragrafi si considera come superficie commerciale la somma della

superficie dellimmobile, comprensiva della quota occupata dai muri interni e delle

tamponature esterne. Le tamponature in camunione con altre unita saranng camputate al
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50%. La superficie dei balcani & assimilabile a superficie omogeneizzata al 10% della
superficie. Facendo riferimento alla superficie lorda della destinazione del locale ad ufficio si
ha:

Seomm = Sa + 10%* 25,80 = mq 147,38 + 2,58 = mq 149,96, ed in c.t. mq 150,00

coymm

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Bottega 100%
Stato locativo Unita utilizzata -10%
Livello di piano Piano primo -5%
Stato di conservazione Buono stato/ ristrutt. 5%
Luminositd Molto luminoso 10%
Esposizione e vista Interna / Estemna 0%
Edificio da 20 a 40 annl Ottimo 5%
Posizione Sernl pexifegon 0%
Accesso Dalla via pubblica 0%
Altezza uffisio 0%

K =105%

Determinazione del valore di mercato unltarle (V. )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso operatori di zona, esaminate le quotazioni
immobiliari rilasciate dall’Agenzia del Territorio, con riferimento alle condiziani intrinseche
(consistenza, grado di finiture, stato di conservazione, ecc.) ed estrinseche {orientamento,

ubicazione, livello di piano ecc.), si haun valare V. .= 900,00 €/mq

€/mqg

ll valore della bottega risulta pari a:

Vg= 150,00 mq x 900,00 €/mq x 105% = € 141.750,00

10.7.2 Stima per capitalizzazione del reddite

Dalla consultazione del sito dell’Agenzia delle Entrate, da indagine svolta dal sattoscritta sul
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territorio emerge un valore di locazione pari a circa 3,80 £/mg* mese, riferita alla superficie
commerciale dell’'unita immobiliare. La superficie commerciale dell’appartamento & pari a
circa 150,00 mq, si ottiene:

Valore dilocazione annuo : mq 150,00 x € / mq* mese 3,80 x 12 =€ 6.840,00

Spese complessive annue pari al 30%

S= € 6.840,00 x 0.30 =€ 2052,00
Reddito netto annuo:

Rn =€ 6.840,00 - € 2.052,00 = € 4.788,00
Saggio di capitalizzazione S = 3,70 %

Valore unita:

Vm, = € 4.788,00 / 3,70 % = € 129.405,40

10.7.3 Medla del risuitati

V m = (€ 141.750,00 + € 129.405,40) / 2 = € 135.577,70

10.7.4 Valore nelle attuali condizioni

Il valore nelle attuali condizioni si ottiene decurtandao le spese necessarle per esecuzione e
regolarizzazione della separazione dei locali dalla bottega sottostante, Tall spese sano pari ad
€ 12.000,00 (vedasi paragrafo 7.1). Si ha:

V =€ 135.577,70 - € 12.000,00 = € 123.577,70

10.7.5 Valore di vendita.

Dalle informazioni acquisite emerge che immobile non @ assicurato contro i danni derivanti
da garanzia per vizi occulti, pertanto il valore sopra determinato verra ridotto del 15% per
I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

Ilvalore di vendita dell’'unita immobiliare risulta:

V =€123.577,70 - €123.577,70 x 0.15 = €105.041,04

edin c.t. €105.000,00
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11, CONCLUSIONI,

Nei superiori punti lo scrivente ha proceduto all’'espletamento dell'incarico ricevuto.
Nelle note seguenti vengono riepilogati i risultati degli accertamenti.
{DENTIFICAZIONE DE! BEN! PIGNORAT!:

Per la identificazione dei beni pignorati sirimanda al superiore paragrafo 2.

INDICAZIONE DET CONFINI E DATI CATASTAL!I ECORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI.

Per la indicazione dei confini e dati catastali dei beni pignorati si rimanda al superiore
paragrafo 3.

VERIFICA DELLA PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO.

Per la verifica della proprieta dei beni pignorati si rimanda al superiore paragrafo 4.

ACCERTAMENTI SULL'ESATTA PROVENIENZA DEJ BENI.

Per la provenienza dei beni si rimanda al paragrafa 5.

IPOTECHE E PIGNORAMENTI RELATIVI ALLE UNITA’ IN OGGETTO.

Per le iscrizioni e trascrizionirelative alle unita immoblllari si rimanda al superlore paragrafo 6.

ACCERTAMENTI RELATIVI ALLA CONFORMITA’ URBANISTICA.

Per gli accertamenti relativi alla conformita urbanistica sirimanda al superiore paragrafo 7.

ACCERTAMENTISE | BEN! SONO OCCUPATI DAL DEBITORE O DA TERZI.

Si rimanda al paragrafo 8.
DESCRIZIONE DEJ BENI PIGNORAT!.
La descrizione dei beni pignorati & ripartata al paragrafo 9.

DETERMINAZIONE VALORE DEI BENI OGGETTO Di ESECUZIONE,

Gli immobili oggetto di esecuzione hanna i seguenti valori;

1. Bottega sita in Paterno, via della della Liberta n. 90, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub

59,
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llvalore di vendita della bottega gia decurtato del 15% per vizi occulti nsulta:
V = €257.161,58 - € 257.161,58x 0.15 = €218.587,34

ed in c.t. €219.000,00

2. Locale deposito ubicato al piano cantinate, al N.C.E.U. foglio 51, part. 2315, sub 61.

Il valore di vendita del depaosito gia decurtato del 15% per vizi occulti risulta;

V = € 98.500,00 - € 98.500,00% 0.15 = € 83.725,00

ed in ¢.t. €84.000,00

3. Bottegasita In Paternd, via della Liberta n. B6, al N.C.E.U. fogllo 51, part. 2315, sub 60.
livalore di vendita della bottega gia decurtato del 15% per vizi occulti risulta;

V = €231.083,95-€231.083,95x 0.15 = €196.421,36

ed inc.t. €196.000,00

4. Garage al plano cantinato con accesso da vla della Liberta n. 86, al N.C.E.U, foglio 51, part.

2315, sub 82 [ex 62),

Il valore di vendita del garage gia decurtato del 15% per vizi acculti risulta:
V =€18467,00-€18.467,00x% 0.15= €15.690,95

edinc.t. €15.700,00

5. Garage al plano cantinato con accesso da via della Libertd n. 86, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315, sub B3 {ex 62],

livalore di vendita del garage gia decurtato del 15% per vizi occulti risulta:
V =€12230,00-€12.230,00x 0.15 = €10.395,00

edinc.t. €10.400,00

6. Garage al piano cantinato con accesso da via Liberta n. 92, al N.C.E.U. foglio 51, part.

2315 sub 84 {ex 62],

Il valore di vendita del garage gia decurtato del 15% per vizi occulti risulta:

V=€11252,00-€11.252,00x 0.15 = € 10.074,20
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ed in c.t. €10.000,00

7. Unita immobiliare con accesso da Corso Italia oggi n. 154, corpo scala “A”, al N.C.E.U.

foglio 51, pant. 1426, sub 8.

Il valore di vendita del locale considerato ad ufficio gia decurtato del 15% per vizi occulti

risulta:
V=€123577,70-€123.577,70x 0.15 = €105.041,04

edinc.t. €105.000,00
Con la presente che si compone di n. 36 pagine dattiloscritte, lo scrivente ritiene di avere
assolto all'incarico conferito e rimane a disposizione del G.E. per ulteriori adempimenti.
Si allegano alla presente:
1) Verbale del sopralluoghi;
2) Documentazione fotografica;
3) Ortofoto e planimetrie immobili;
4) Planimetrie catastali e visure storiche foglio 51, part. 2315, sub 59, 60, 61, 82, 83, 34,
foglio 51, part 1426, suh 8;
4.1 Elaborato planimetrico catastale via Libertd, del 11/9/2003;
4.2 Elaborato planimetrico catastale via Libertd, del 11/12/2008;
4.3 Elaborato planimetrico catastale via Liberta, del 17/3/2017;
5) 5.1 Atto di vincolo a parcheggio del 16/5/2002;
5.2 C. E. in variante N. 5/2003 del 23/1/2003;
5.3 Comunicazione ultimazione lavori del 11/12/2003;
5.4 Agibilitd/Abitabilita N, 22 del 31/3/2004, Relazione tecnica, Planimetria piano
interrato e terra;

5.5 C.E. N. 55 del 18/8/1982, voltura del 3/9/1982, Autorizz. Variante del 11/7/1983;
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5.6 Agibilita/Abitabilitd N. 333 del 15/7/1985, e copia tratta dalla planimetria di variante;
6) Visure Ipotecarie;
7) Copia atto del 20/12/2006;
Catania 9/7/2018
Il tecnico

Dott. Ing. Carmelo Ciccia
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