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) 1. PBREMESSE
11 sottoscritto dott. ing, Alfio Ciccia con studio in Paternd, via G. Boceaccio n. 8,
iscritto allAlbo degli Ingegneri delia Provincia di Catania al n. A 6184, ed aill'Albo
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catania, con ordinanza del 23/02/2017
emesso dal G.E. dott.ssa. Flodana Galucci, nodficato con PEC del 27/02/2017, é
stato neminato C.T.U. in medto alla procedura fallimentare indicata in epigrafe,
con il mandzato di ........ “prima di disporre ultedori tentativi di vendita, appare
opportuno aggiomare i valore di stuma dellimmobile e del terreno
pignorato anche al fine df valurare Popportunita di una vendira in piu lotti
separatiy rtenuto, in particolare, di dover disporre una stima sormmaria
{descrzione e relazione siptetica dellimmobile, con verfica dello srato dei
lvoghi) ai sensi dellart, 13, 1° comma, TABELLE ALLEGATE al dp.r.
352/88 in attuazione dell’art. 2 Jegge 8 luglio 1980, n.319 come modificati dal

DM, 30.5.2002".... assegnando termine di giotni 90 dalla comunicazione per

FEG ;\\
AR S
B .

l'espietamento delle opetazioni. f:' e
o
Le operazioni perirali si sono svolte in data 16/03/2017 e 23/05/2017. In dam

16/03/2017 con la presenza del custode avv. Daniela Pistorio e del debitore S\

esecutato, lo scrvence ha eseguito il rilievo del fabbricato sito in Patemo, via

Balatele n. 19. Successivamente ir data 23/05/2017 alla presenza del si‘gh

A : : oroccduto ol rilievo del terreno oggerto di esecuzione sito

in Paternd, Conuada Cutsone o Difesa, censito al N.C.T. de} comune di Paternd al
fog. 31 parr. 319.

Cio premesso, il sottoscritto C.T.U., esaminad gl atd e § dogumenti, reperiti glt
element necessari all'espletamento dellincarico conferito presenta la seguente

relazione.
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2 IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

I beni oggetto della presente relazione di stima tiguardano:

1. Intero fabbricato con terteno perdnenziale sito in Paterno via Balatelle n. 19,
composto da piano sottostiada adibito » garage, piano rialzato adibito 2 civile
abitazione, primo piane costituiro da un appartamentto ad ovest, oggi rifinito, e
da un appartamento in corso di costruzione ad est, secondo piano costituito da
due appartamend in ¢orso di costruzione, ad est e ad ovest.

2. Fondo rustico sito in Partend Contrada Currone o Difesa,

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE.

1. L'immobile sito in Paternd via Balatelle, & in capo ai debitori esecurats in

ragione di ¥z clascuno;
g H

Il Fondo Rustico & in eapo al debitore esecutato (- in

ragione di 1/2.

[an]

I{ terreno in questione & in comproprietd con aitro soggetto estraneo

alla proceduza esecutiva

4, ACCERTAMENTI SULL'ESATTA PROVENIENZA DE! BENI.

Dalla documentazione deposirata agli atd si nileva che:

s L'immobile sito in Paternd via Balatelle, oggetro di esecuzione, ¢ srato edificato
su terreno pervenuto al debiton esecutad in viet di atto di corpravendita del
é2/09/1987 registrato al n. 1780 ai rogid del notaio Luig: Lojacono.

© Laguoa di % del terreno agricolo sito in Pztemd Conuada Currone o Difesa &
pesvenuto al debitore esecutato in vietd di atto di compravendita det
11/02/1985, registrato a Catania in data 06/03/1985 al n, 7337 ai rogiu del

notaio Luigj Lojrcono.

3

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



5. IDENTIFICAZIONE _CATASTALE DEI BENI OGGETTO DI
’ ESECUZIONE

5.1 Fabbricato sito in via Balatelle, Parermnd

L'intero fabbricato oggetto di esecuzione ¢ censito al N.C.E.U. del comune di

Patemo, foglio 76 pare. 1088:

¢ Sub 1, Cat. C/6, Cl 2, Cons. 130 maq, Sup. Cat. 130 mq, Rendita € 443,12 -
Contrada Fossa Creta, piano 51, (locale adibito a garage);

¢ Sub 2 Cat A/3, ClL 4,. Cons. € vani, Sup. Caz. 149 mq, Rendic € 371,82 -
Contrada Fossa Creta, piano 15 (abitazione dei debitori csccumd)‘

» Sub 3, in corso di costruzione, piano 1-2; (porzione di fabbricato lato
avest)

*  Sub 4, 1n corso di costtuzione, piana 1-2; (porzione di fabbricnc'o lato est)

s Sub 5, Bene cormune non censibile.

Da guanto rscontrato sui luoghi ia_porzione di fabbricatg_identificata al

sub. 3 oggi risulta in parte edificata ed utilizzata come_civile abitazione dal e

figlio dei debitod esecutati.

Dal progetto allegate alla domanda di sanatoria, ‘erano previsti un

appartamento duplex a primo ¢ secondo piano lato est ¢d un appartamento
duplex 2 primo e secondo piano latp ovest,con scala interpa.
Da quanto rilevato sui luoghi oggi detta configurazione & stata modificata

con la possibilith di realizzazione di 4 appartamenti rispettivamente due a

primo piano (di cui uno gid realizzato ed occupato dal figlio dei debiton

esecutati), e due al secondo piano.

Lo scrivente precisa che per il rrasferimento di proprietd delPappartamento

realizzato 2 primo piano lato ovest, necessita di deposito della planimeteia

catastale presso ["Aceuvzia Delle Entrate di Catania e frazionamento
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catastale, per scotpotare dal subalterno 3, la _porzione di fabbricato 2

secondg piano in corso di costruziohe.

5.2 Fondo rustico sito in Paternd Contrada Cusrone p Difesa.

Dagl accertament: catastali emerge che, il fondo rustico oggetro della presente
retazione di stima & censito al N.C.T. del comune di Paternd al fogl. 31 perct, 319,
Qualici chiusa, Classe 3, sup. 39 ate, Redd. (Dom. € 28, 95 — Agr. € 15,24).

Si nileva che la particella sopra citata & stata generata a seguito di variazione
d'ufficio del 29/04/1985 prococollo n. CT0088030 in atti dal 01/04 /2005, in

sostituzione della precedente identificazione catastale {N.C.T. del comune

di Rapalna fop. 31 part. 219, nportata agli atci della procedura esecutiva),

come riportaro nella visura catastale storica (all. 5)

6.CONFORMITA URBANISTICA DEI BENL QGGETTQ DI ESECUZIONE,

6.1 Fabbuicato sito in via Balatelle, Paternd

Dallo studio degli att della procedura esecutiva, emerge che il fabbricato oggetro di
esecuzione ¢ stato edificato . 2ssenza di concessione edilizia. Da quanto iiportato
nel certificato urbanistico, nlasciato dal C.UQ. dellUfheio Urbanistica del
Cornurie di Paternd in data 24/02/2005, nsultano presentate presso [ufficio
tecnico twe domande di sanatoria ai senst della L. 724/94, pragche n. 1349-1347-
1348, relaive al piano tesra, primo piano e secondo piano.

Nel ceriificato rilasciato, riporia che & sita versata 'oblazione tenendo conto
anche del piano semintertato.

D2 quanto riportato nel suddetto certficato, I vilascio della concessione edilizia in
sanatorin & subordinata all'integrazione delle tre pratiche di sanarona mediance
produzione di documenti ed elabosati vasi e dal versamento degli onest da parte det

richiedente.

Gl omeri concessori accertaty in data 24/02/2005 ammontavano ad €

o)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

o hm——

A
AT
A . N _-'s‘\\
FE gy RN
o3 A H,-; g .\

N e ; a
L Funt K

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




11.44147.

Lo scuvenie per nspondere al quesito sotoposto dal G.E., consistente

nellaggiornare i} valore di stima dei beni oggetto di esecuzions agli attuall valon di
mercato, ha titenuto opporiunc eseguire presso [ufficio tecnico del comune di
Paternd ghi accertamenti necessari pes verificare alla dava odierna lo stato della

pratica di sanatosia e gli eventuali onen ancora da cornspondere.

Dagli accertamenti eseguiti risultano ancora da versare per Pinteto

fabbricaro circa € 20.000,00 per oneri concessori. A quest vanno aggiund gli

oneri per competenze tecniche ammontant a2 circa € 2.000,00. D

conseguenza §i stima un cosio per la regolarizzazione urbanistica dellintero

fabbricato pari ad C = € 22.000,00.

[ laznri di completamento dell’appartamento a primo plano lato ovest, sone st

eseguits i3 assenza di comunicazione di inizio lavori agli organi comperent. Inoltre

~ detfi lavori son

nell’elaborato grafico allegate alla nchiesta di sapatoria (afl, 6).

La difformitd copsiste nella chiusura con tamponatura_ di porzione di

veranda con ampliamento del vano cucina. La variazione eseguita comporta un

aumento di superficie ucile residenziale, incremento di cubatura e vadazione di

prospe:to e sagoma dell’edificio.
I lavor eseguiti "al primo piano lato ovest, in difformita al progetio

presentato, comportano uno studio e delle verifiche specifiche, per il dlascio

della concessione edilizia in sanatoria, vedfiche non eseguibili in questa

sede.
6.2 Fondo rustico siio jn Patecnd Contrada Currone o Difesa,

Dagli accectamenti condotti dalio scrivente presso il sito 1aternet del comune d:

Patemo “ 11 Geoportale del comune di Parernd” (all. 7) emerge che il fondo rustico
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oggetto di esecuzione ricade allinterno del PARCO C — PARCO CURRONE,
normato dall’art. 27 bis delle norme tecpiche di attuazione del cegolamento edilizio
urhano del comune di Paternd (all. 8). Da quanto riportato all'aer. 27 bis, ... Lo
mgdelitd aituative & detta ona somo definite da an Piawo Astwative di infgativa pubblicn che
aefinivea i parametri ¢ le modalitd di diseiplina dei snoli, owpero, allistitugione del Parvo ¢ relativo
regolamento df aﬂ:wq’oué" ..... noltre riporta ... “WNelle more dell'attnagione del “Parco del
Simeto” ¢ del “Parco Cyrvone” vajgono transitoriamente ls norme relative alle some agrivole di
iniela wmbientale (ZET, art, 25)"
Nell'area in questione Pindice di fabbricabilita fondtaria & pari_0,02 mc¢/mgq.
Dalla carta dei vicoli emerge che il fondo in questione ricade all’incerno di:

1. Riserva Idiica - D.A. 1460/19836 {per l'intera estensione)

2. Fascia & nspetto boschivo 200 mewm - LR. 78/76 art. 15 lete. E (per

Pintera estensione)

Boschi - Area de} cono vulcanico etneo - Intersezione parzmle per circa il

i

5.95%, della superficie complessiva
4. Bosco ai sensi dellac2 D. L. 18 maggio 2001, n. 227 - Intessezione

parziale per cixca J 7.84%, della superficie coraplessiva.

2. DESCRIZIONE ED ELENCO DI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE

OPERAZIONI DI VENDITA DEI BENI OGGETTO DI STIMA.

7.1 Fabbricato sito in via Balatelle n. 19, Patemo

L'uniti in oggetio riguarda un fabbricaco sito in Paternd via Balateile n. 19, piano
semuntesrato, piano ralzato, primo piano e secondo pif;no, €on annesso tecreno
pertnenziale.

La swuttura portante del fabbricato & cosuruita da wavi e pilaseri in cemento
armaro, con sola d'lnterpians in latero-cemento e copertura a falde.

Il lotto in questione confina a nord e ad est con terreno alira dicra, 2 sud con via

7
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Balatelle ¢ ad ovest con Corso Paolo VI [ muri di cecinzione del lotto sono
realfzzati in cemento armato con sovrastante rete metallica.

L’area circostante & caratierzzata da una edilizia tesidenziale con tipologia 4 villa.
It terreno di pertinenza ha una estensione di circa 500 mq, in parte destnato a
verde, con presenza ajuole, praf ed in pacte con camminament carrabili reelizzad
con battuto di cemento. L'immobile & provvisto di due accessi, uno pedonale da
via Balat’elle 0. 19 ed uno carrabile sempre da via Balatelle {foto n. [).

Llintero fabhricato si_compone di un piarg seminterrato con accesso o da scala

intemna in cemento axrmato (foto n. 3) collegata allappartamento 2 piano ralzato o

dall'estexno da rampa carrabile (foro n. 5). T locali garage si wovano allo staro
rustico con rmassetto e pareti realizzad con setd in cemenco 2rmato non intoaacad
(foto n. 2, 3, 4). Dettc locale ha una superficie utilke di 134,48 mq, una
superficie lorda di circa 158,40 mg ed un’alrezza incerng vrile di 3,55 m.

I} lotale garage ¢ [.:.UIOVV'iStO di solo impianro elertrico.

L'spparamento _a piano riglaato, si compone di vn ingresso {(foro n. 10),
soggiorno (foto n. 6, 7), salone {foro n. §), cucina (foto n. 9), disimpegno (foto n.

11), lavanderia (foto n. 12), camera da lerto n. 1 (foto n. 15), camera da letto n. 2

{foto n. 14), camera da Jetto n. 3 (foro n. 16), bagno (foro a. 13) e ballatoi {foto n.

17, 18, 19, 20).

L'uniti a piano rialzatc ha una guperficie utile interna calpestabile di 122,76

mgq, una superficie interna lorda di cizea 150 mq, ed un’altezza interna uatile

di 2,90 m., La supetficie complessiva dei ballatoi & 67,31 mq.

L'apparamento & rifinitc con pavimentazione in cetamica, patehl con pitura
lavabile. Le pared della cucina, bagno e lavapderia sono in parte dvestie con
tnaiolica ed in parte rifinite con pittura lavabile. Le porte lnrerne sono ia legno

con Liquadn in verro. Gh infissi esteeru sono del tipo a doppio infisso ¢ostituito da

8
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un infisso esterno allz veneziama in alluminio ed un infisso interno in alluminio &
velro Camera.

L'apparramento & provvisto di impianto eleutrico, idrico e di riscaldamento.
L'apparramento a primo piano lato ovest con accesso da scala esterna In cemento
armato, si compone di ingresso, cucina (foro 0. 21), disimpegno (foto a. 22),
bagno (foto n. 23), camera da letto a. 1 (foto n. 24), camera da leto n. 2 (foto n.

25) e da due baliato: (foto n. 26, 27).

L’appartamento ha una supetficie utile interna calpestabile di 58,02 mg,

una superficie intemna locda di citca 69,42 mq, ed un’altezza interma utile di

2,90 m. La superficie complessiva dei ballatoi & 20,87 mq.

L’appartamento ¢ sifinito con pavimeniazione in ceramica, pareti con pitcura
lavnb'ﬁc. Le pared della cucim e del bagno sono i paxre zivestte con ceramica ed
in patte uifinite con pittura lavabile. Le porte interne sono in legno. Gli infissi
estemi sono del tipo a doppic infisso cosdmito da un infisso esterno alla
veneziana 1n alluminio ed un infisso intetno in alluminio e vetro camera.
L'appattamento & provvisto di impianto elettrico e idrico.

Appartamento primo piano lato_¢st, allo stato atruale & in corso di costruzione €
sono presenti le sole tamponature estecne (foto n. 28).

La superficie lorda racchiusa dalla tamponatura esterna & di cieca 70,50 mq.

La superficie dei ballato( & pari ad 38,22 mq.

Appartaniento secondo piano fato ovest, allo smato attuale & in corsa di

costruzione € sona presentt le sole tamponatwre esterne (foto a. 30).

La superficie lorda racchiusa dalla tamponatura estetna € di circa 60,23 mq.
La superficie dei ballatot & di circa 37,20 mq.

Apparamenip secondo plano laro est, allo stato arruale € in corso di costruzione ¢

sono present! le sole tamponature esterne (foto n. 29}
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La superficie lorda racchiusa dalla tamponatura esterna & di cicea 62,57 myq.

La superficie dei ballatoi ¢ di circa 40,70 mgq.

7.2 Fondo rustico sito in Paternd Contrada Currone o Difesa.

Il fondo ruskco oggetto di esecuzione si rova a nord del rertitorio del comune di
Paternd, L'accesso al lotro in questone avviene da strada poderale privata, che si
diparte da una strada che si collega alle due arterie suadali principali ¢
precisamente, via Mongibello e Strada Provinciale n. 57.

[i fonde confina a nord, sud ed ovesr con terremi altra ditra, ad est con strada

poderale privata. Detd confini non sono materializzati sui luoghi per assenza di
muri di confine.

Durante il sopralluogo lo scrivente ha potute constatare che il fondo in questione
osulti ncolte da diverso rempo, ove € stato oggetto di discaricn abusiva,
dimostrato dalla presenza di inertt provenienti da atovira edilizie {foto a. 31).

La vegetazione ¢ di gpo spontanea con qualitd variegata di alberi ad alro fusto
(fote n. 32).

Da quanto riportato nella visura catastale il fondo ha una estensione di

circa 5.900,00 mq.
8. DETERMINAZIONE DEL PITf PROBABILE VALORE DI MERCATO.

8.1 Fabbrcatg sito in via Balatelle n. 19, Pateind L T
Si procederd alla stima delPunith immobiliare con riferimento alle condizioni ¢ ' |
consjstenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del sopralluogo
effetuato, Al fice di determinare i valore si & proceduro alla stima col metodo
sintetico comparativo {confronto diretto) ¢ col metodo di capilalizzazione del
reddiro, assumendo come valore pit probabile quelio nsuiante dalla media

atirmetica det due valori.

811, Unita adibita a gatage, piano seminterratw
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Stima _col metodo comparativo

Determinazione della superficie commerciale (S,,,..)

Seguendo le linee guida imparate dall’Osscevatorio del Mercato Imymobiliare
del'Apenzia del Territorio, esaminato il caso in esame di undtd knmobiliaze faceate
parte di un fabbricato, si considera come superficie commerciale la somma della
supetficie interna, comprensiva della quora occupata dalle taraponarure.

) = S‘comm. X VE!mq * I<mcn'to

S‘comm = Sluuh =1 58'40 mq.

Ve

Determinazione del coefficiente di merito (X)

. locale occupato dal ]
[ Stato di passesso debitole esecutaro 20%
Livello Piano semintertato -5%
Stato di conservazione | buono 0%
{ Altezza H=3.50 +5%
r Posizione ‘: penferica -5% |
I = 85%

Facendo nferimento ad indagini di mercato presso gl operatorn di zona,

considerando le condizioni intrinseche {consistenza, grado di finiture, stato di

conservazione, servizi ecc) ed estrnseche (orientamento, ubicazione, livello di

piano, ecc.), siconviene un valore Vg, = 500,00 € / mq

In defrniciva si otbiene

Vm, = 158,40 mq x 500,00 €/mq x 85% = € 52.500,00

Stima per capitalizzazione de!l redditg

Facendo nferimento ad indagini di mercato svolie dal sottoscririo sul territoro di
Paternd emetge un valore di locazione pan 2 cirea 1,50 €/ing*mese, riferito alla

superficic commerciale dell’unitd immobiliare. La superficie commetcinle del locale

1l
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garage individuato ai N.C.E.U. del Comune di Patemnd, foglio 76, paracella 1088,
sub. | ¢ pati a cirea 158,40 mq.

Valore di locazione annuo : tmq 158,40 x € / mq* mese 1.50 x 12 = € 2.851,20
Spese complessive annue paci al 25 %

S= € 2.851,20 x 0.25=¢ 712,80

Reddito neito annvo:

Rn=¢€ 2851,20 - € 712,80 = €2138,40

Saggio di capitalizzazione S = 3.50 %

Valore unita:

Vm, =€2.13840 /350 % =€ 61.067,14

Media dei rigultat

Vim .. = (€59.500,00+ € 61.067,14) / 2 = € 60.283,57 in ¢.1. € 60.000,00

8.1.2. Unitd adibita a civile abitazione, piano gialzato

Delfunivd tmmobiliare con tetreno pertinenzinle si considera come supecficie
comrmerciale la somma della supetficie dei varu principali e degli accesson direrd,
comprensiva della quota occupata dai tmurd interni ¢ dalle tamponatuse. T ballatoi,
poiché assimiabili a pertinenze esclusive di ornamente, comunicand con 1 vand
principali, si compurteranno al 30% fino ad una superdcie di 25 mq, Pulteriore
superficie sard compurata al 10%. Il terreno pertinenziale si compurer a] 2%.

S atpest. piano e = Cucima (16.38 mg) + sabone {23.52 mg) + soggiorno {13.07 mq) + ingresso

(1140 mq) + dis. (5.54 mq) + lav. (3.72 ma) + bagno (5.76 maq) = lesto | (13.60 mq) ~ letwo 2
(1638 mg) + leteo 3 (11.39 mq) = 122,76 mq

S smng: 5ot = (25,00 0.3) + (6731 = 25,00) x 0,10) = 11,73 mg

S somog. Terr = 500 x0,02= 10 mq

=35

-

+ uic. murj Ine T mut Periﬂl' + 38 ameay” atlaver + 5 nmag oz T

S

comn, el niowo teers

122,76 + 27,24 + 11,73 + 10 = 11,73 mq
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Determinazione de! coefficiente di merito (K)

I . Occupatn dal debitore .

Stato locativo esecurato 90%

senza Ascensore Piano valzato 0%

Stato di conservazione ] Buono stato f 5%

Luminosica Luminoso % 5%

|

Edificia entro i 40 anas Condizione buona { 5%
L Riscaldamenta presente ‘i— 5% W
Tipologin | Edihzia residenziale | 5% -

K =1i15%
Determinazione del valore di mescato unitato (Ve )
Facendo nferimento ad indagini di mercato presso gl operatorl di zona ¢
considerate le condizioni intrinseche (consistenza, grado di fiutuse, staro di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche {orientamento, ubicazione, livello di
piano ecc.), siconviene un valore V.= 650,00 €/mg
Vm = 171,73 mq x 650,00 €/mq x 115 % = £ 128.368,17
Stima per capitalizzazione del reddito

Facendo riferimento ad indagini di mercato svolte dal soutoseritto sul rerritorto di

Paterno emerge un valore di locaziore pati a circa 2,50 €/mqg* mese, riferico alla
superficle  commerciale dellunith  immobiliare. La  superficie commeraale
delappartamenito a piano rialzato individuato al N.C.E.U. del Comune di Paterno,
foglio 76, particella 1088, sub. 2 & pan a circa 171,73 mq.

Valore di locazione annua: mq 171,73 x € / mq* mese 2,50 ¢ 12 = € 515190
Spese complessive annue pan al 25 %

5= € 5.151,90 x 0.25 =€ 1.287,97
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Reddito netro anaue:

Ro =€ 513190 - € 128797 = £3.863,93
Saggio di eapitalizzazione S = 3.00 %

Valore uniti:

Vm, = € 3.863,93 / 3.00% = €128.797,67

Medta dei risultati

Vin = (€ 128.368,17+ € 128.797,67) / 2 = € 128.582,92 in c.¢. € 129.000,00

APPAIL put

8.1.3. Unita adibita a_civile abiwazione, prmo piano, [ato ovest

Dell'unicd immobibare, st considera come superficic commerciale la somma della
superficie dei vani prdncipali e degli accessori divetti, comprensiva della quota
occupata dai muri interai e dalle ramponarure. I ballatol, poiché assimilabili a
pernnenze esclusive di ommamento, comunicantl cou L vark principall s
computezanio at 30% fino ad una superficie di 23 mq, 'ultesiore superficie sata
comgputata al 10%.

Smpm. piano e = GuCing {(14.53 mq) + ingresso (3.81 mq) + dus. {4.70 mq) + bagno (7.35 mq) +
letio 1 (17.30 mq) + leuo 2 (8.33 mg) = 58,02 mq

S omog- Batoei = 20,87 x 03 = 6,26 mq

S =5

cemm. -

6,26 = 75,68 mg

+ inc. muzd it + moti pertm. + S o e = 98,02 7 11,40 +

ipast. pag e

Determinazione del coefficiente di menito (K)

) I Occupaa da! figlio del | 00%
4 H [¢]
Stato locatvo ! dehitore esecutato
i

senza Ascensore Piznc primo -5%
- | " )

| Stato di conservazione Puono stats 5%
’ Luminosita Luminoso 3% f

14
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Condizione buona 5%

Assente 5% J

Ediizia residenziale | 5%

Edificio entro 1 40 anni

Riscaldamento

N —

Tipologia

K=100"%
Determinazione del vaiore di mercato unitario (Ve/p, )
Facendo riferimento ad indagini di mercato pressc gli operaton di zonz e
contiderate le condizionl intrnseche (consistenza, grado di finirure, sraro &t
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche {(omentamento, ubicazione, livelio di
prano ecc), siconviene vn valore Vo, = 650,00 €/mgq
Vm , = 75,68 mq x 650,00 €/mq x 100 % = € 49,192,00
Stima per capitalizzazione del reddito
Facendo riferimento ad indagini di mercaro svolte dal sottoscritto sul territorio di
Paternd emerge un valore di locazione pau a civea 2,50 €/mg* mese, nferito alla
supej;ﬁcie commerciale dell’unith immobiliate. La superficie commerciale
del’appartarnento a primo piano lato ovest & pari a cicca 75,68 mq.
Valore di locazione annuc : mq 75,68 x € / mq* mese 2,50 x 12 = € 2.270,40
Spese complessive annue pact al 25 %
S= € 227040 x 0.25=€ 567,60
Reddito nerto annuo:
Ro=¢€ 227040 - € 567,60 = €1.702,80
Saggio di capitalizzazione S = 3.00 %
Valore unith:
Vm, = €1.702,80 / 3.00 % = € 56.760,00
Media dei sisultati

Vm

= (€ 49.192,00-+ € 56.760,00) / 2 = € 52.976,00 in ¢.1. € 53.000,00

Appact p 1 e,

8.14. Unith adibita a_civile abitazione, primo piang, lato est
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Dell'unita immobiliare, si considera come superficie commerciale la somma della
supetficic dei vani principali ¢ degli accessori diretti, compreasiva della quota
occupata dai muri interni e dalle tamponature. I ballatol poiché assimilabili a
pertinenze esclusive di ornamento, comunicant con i vani principali si
computeranno al 30% fino ad una superficie di 25 mgq, P'uiteriore supecficie sara
computata al 10%. Poiché Pimmobile é in cotso di costuzione lo scrivente
decurtera al valore di mercato una aliquota pari al 70%, in previsione dei cosd
ancora da sostenere per il completamento dell'appartamento.

S g Baiaei = (29,00 £ 0.3) + (38,22 - 25,00) x 0.10) = 8,82 mq

3 o Stots T S armog baters = 70,50 + 8,82 = 79,32 myg

Determinazione de! coefficiente di merito (K)

Stato locanvo Libera 100% }

f i

senza Ascensore Piano primo 5% !

/
Stato di conservazione Buono stato 5%
Luminosita Lumineso 5%
Edificio entro 1 40 annd Condizione buona 5%

]
Tipolegia {  Edilizia residenziale 5%
K=115%

Determinazione del valote di mercato unitatio (V. )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso gl operatori di zona e
considerate le condiziom intrinseche {consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, sewvizi ecc) ed estrinseche (arientamento, ubicazione, livello di

piao ecc.), siconvienc un valore Vg, = 650,00 €/mq

Vm = 79,52 mq x 650,00 €/mq x 115 % == € 59.291,70
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Stima per capitalizzazione del reddito

Facendo rferimento ad indagini di mereato svolte dal sotrosentto sul terntorio di
Paternd emerge ug valore di locazione pan a citea 2,50 €/mq* mese, riferito alla
superficie commerciale dellunid immobiliare. La  supecficie commerciale
dell'appartamento a primo pianc lato est & pan a cirea 79,32 mq.

Valore di locazione anauo: mq 79,32 x €/ mg* mese 250 x 12 = € 2.379,60
Spese complessive annue part al 25 % '

S= € 2379,60 x 025 =€ 59490

Reddito netto annmuo:

Ro=€ 237960 — € 59490 = €1.784,70

Saggio di eapitalizzazione S = 3.00 %

Valore unita:

Vm, =€ 1.784,70 / 3.00 % = € 59.490,00

Media dei risultatd

Ve pren = (€ 59.291,70+ € 59,490,00) / 2 = € 59.390,85

V m reale 4 0 = € 59.390,85 — (€39.390,85 x 0,70) = 17.817,255 in c.t. €

18.000,00

8.1.5, Unitd adibita 2 civile abitazione, secondo piano, Jato ovest

Secocdo quanco riportato al superiore paragrafo 8.1.4,
S amog' Baliaroi = (25,00 x 0.3) + (37,20 - 25,00) x 0.i0) = 8,72 mq

S camm. = Slwd:\ - S oy Ballaal = 60'23 + 8'72 = 68’95 mq

Determinazione del coefficiente di merito (X)

Seato lacauve Libern I {00% ‘
r
} senza Ascensore Piano secondo l -10% ‘\
17
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! 4
State di consecvazione Buono stato i 5%
|
Luminosita Luminoso i 5%
Edificio entro i 40 anni Condizione buona L 5%
Tipologia Ediliziz residenziale 5%
—
K =110 %

Determinazione del valore di mercato unitario (V. )

Facendo riferimento ad indagim di mercato presso gli operatori di zona e
considerate le condizioni inuinseche (consistenza, gado di finiture, stato di
conservazione, setvizi ecc.) ed cstrinseche (orentamento, ubicazione, tvello di
piano ecc.), siconviene un valore Viymg = 650,00 €/mq

Vm | = 65,95 mq x 630,00 €/mq x 110 % = € 49,299,25

Stima per capitalizzazione del reddito

Secondo guando detro sopra

Valore di locazione annuo : mq 68,95 x € / mg* mese 2,30 x 12 = € 2.068,50
Spese complessive anaue pasi al 25 %

S= € 2006850 x 0.25 =€ 517,12

Reddito netro annuo:

Rn=€ 206850 - € 517,12 = €1.551,37

Saggio di capitalizzazione = 3.00 %

Valore uniti:

Vm, = € 1.551,37 / 3.00 % = € 51.712,33

Media dei cisultati

Vo g2 = (€49.299,23 + €51.712,33) / 2 = € 50.505,79
Vom reale 0 o 2o = € 30.505,79 ~ (€ 50.505,79 x 0,70) = 15.151,74 in c.t. € T e
15.000,00

8.1.6. Unita adibit a civile abitazigne, seconds piano, latg est

g
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Secondo quanto ripottato al superiore paragrafo 8.1.4.

= (25,00 x 0.3) + (40,70 - 25,00) x 0.10) = 9,07 mg

S omop* Ballawi

S = Sy + 3 = 62,57+ 007 = 71,64 mq

eomm, omoy” Daliator

Determinazione del coefficiente di medio (K)

f Stato locative | Libera 100%
( senza Ascensore Piano secondo -10% -
Stato di conservazione Buono stato 5%
Luminosita Luminoso 5%
| Edificio entro 140 anJ;Li Condizione buona 5%
Tipologia «tr Edilizin residenziale 5% '
K=110%

Determinazione del valore di mercato unitacio (V. )

Facendo nferimento ad indagim di mercato presso gli operatori di zoma e
considerate le condizioni intanseche (consistenza, prado di finiture, sto di
conservazione, servizi ecc) ed estrinseche (oxientﬁmcnfo, ubicazione, lLivello di
plano ecc), siconviene un valore Ve, = 650,00 €/mq

Vm , = 71,64 mq x 650,00 €/mq x 110 % = € 51.222,60

Suma per capitalizzazigne del reddito

Secondo quando detto sopra

Valoge di locazione annuo : mq 71,64 x € / mg* mese 2,50 x 12 = € 2.149,20

Spese complessive annue par al 25 %

S= € 214920 x 0.25 =€ 537,30
Reddito netto annuo:

Rn=€ 214920 ~ € 53730 = €1.61190
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Saggio di capitalizzazione $ = 300 %
Valore uniti:
Vm, = € 1.61190 / 3.00 % = €53.730,00

Media_deil risaltati

Va2 = (€ 51.222,60 + € 53.730,00) / 2 = € 52.476,30

Vom reale o2 oven = € 52.476,30 — (€ 52.476,30 x 0,70) = 15.742,89 in c.t. €

16.000,00
V m fabbsicato = € 60.000,00 + € 120.000,00 + € 53.000,00 + € 18.000,00 + €

15.000,00 + € 16.000,00 = € 291.000,00

Considerano I costi per la regolarizzazione urbanistica si otHene:

Y m fabbricato = € 291.000,00 - € 22.000,00 =_€ 269.000,00

8.2 Fondo_rustico sito in Paternd Contrada Currone o Difesa.

La suma del fondo rustico verra eseguita con U metodo del confronto dicetro.

Vi = S, X Vi

‘nmm

Secomm = S oo = 3-900,00 mq

Vem = 3,00 €/mg

Vm = 5.900 x 2.30 = 17.700,0C in ¢.t. 18.000,00

1l vaiore della quota spettante alia procedura esecutiva € pari ad:
VI gey. esecuteco = 18.000,00 x 1/2 = 9.000,00

9. CONCLUSIONI

Nei superioni capitoli lo scrivente ha proceduto all'espletamento dell'incanco

canferito.

L’identificazione dei bend pignorat & stara eseguita al parageafo 2. La verifica della
proprietd in capo al debicore é stata svolta al superiore paragrafo 3. L'accertarento
sull’esatta provenienza dei beni & tportata al supetire paragrafo 4. Lidentificazione

eatastale dei beni oggerto di esecuzione € niportata al paragrafo 5. La verifiea stida
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conformitid wbanistca e gli adempimenti necessari coi relativi costi sono stati
eseguirt al superiore paragrafo 6. La descrizione dei beni oggetto di stima & stata
svolta al paragrafo 7.

La valuazione dei bene oggerto di stima & stata eseguica al superiore paragrafo 8,
ove si ¢ ottenuto

Y truoe= €269.000,00 (compresi i costi per la regolasizzazione urbanistica).

[l valore spettante alla procedura esecutiva del fondo rustico & part
Vin g eoconne = € 9.000,00
Cor in presente che si compone di n. 21 pagine dattiloscritte 1o scrivente yiuene di
avere assolto aifincarico conferito, ¢ nmaae a disposizione del G.E. per ulteniort
aderpumenti,
Si allegano alla presente:

1. Verbale di sopralluogo;

2. Documentazione forografica;

L3

Elaborato grafico stato di fatto;

4. Visura catastale fabbrcato;

5. Visura catastale ~ estracto di mappa (fondo rustice);

6. Elaborato grafico allegato alla ddmandz di sanatora;

7. Norme tecniche cornune di Paternd inerentd al fondo rustico;

& Ourofoto.
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