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LOTTO 4 - Fabbricato Oreto

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Le operazioni perital sono prosguite con il suecessivo sopralluogo awenuto i giomo 16062016 alle
ore 09,00 come desaiito el verbale di sopralluogo (all gen), eseguito in via Statale Oreto 176 in Meri del

Comune di Barcellona P.G, pressn limmobile oggetto della stima, di proprieta del debitore Esecu[a[o-

Nel corso d questo quarto acesso il soltoscritto constatava che il debilore esecutato non & Funico
proprietaro delfabticalo, mache in realld possiede Una cuota suddvisa insieme ad alr compropretar

Alfine i prendere visicne delfimmable oggetto i tima lo servente essguva il iivo geometrico
(@ll4) e fologrefio (all4) i presenza cella coleboralice Arch Velentina Culropia ¢ del GTP Geomelra
Messina Franco Orazio, concludends le operazioni con la compllazione del verbale (all gen) leo, corferm
e sottoszito dal Siono I i~ aveité & proprietano, Arch Guropia Velentina in uaité di
collaboratios  dal Geomelra Messina Franco Orazio n cualié d CTP dellessouteto

Aoquista quind Uil la dooumenlazione necessarie, esplelae le dovute indagini e veriiche, i
softoscritto, dopo altenta analisi degi element raccolt, ha proceduto alla redazione della presente relazione di

tima, rispondendo ai questt formulati del Giudce delf Esecizione.
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Lotto 2 (Appartamento sub 3)

abitazione oggetio di pignoramento fa parte di n fabbricato di 5 piani fuori tema ed é situalo al piano
primo del suddetto fabbricato. Si accede a tale immobile mediante corte comune con il fabbrcato in oggetto e
con il capamone induslride adiacente e si presenta con wna pianta quasi quatkata oceupando 173 delfarea
del pimo piano del fabbricato. Lingresso & sul lato sud-ovest mediante portone in legno di larghezza 248
mei e altezza di 3,48 metr dal quale si accede ad un androne di ingresso largo 3 meri e lungo 977 melri
che conserte di raggiungere il vano scala ed il vano ascensore, questultimo fuori senvizio @l momento del

sopralluogo. L' in oggetto sifrova porta a sinsira del pianeroftolo del primo piano,
adiacente ala porta del vano ascensore. Si accede mediante ingresso che consente di raggiungere il
soggiomolpranzo, menire a sinistra vi ¢ il corridoio che collega gli alri ambienti cosi disposti- ipostiglio, 2
camere, 2 bagni di cu uno patronale, una camera matimoniale ed una cusina. Dalla cusina & possibile
raggitngere un pozzo luce comune con Iappatamento posto dd lato opposto (part. 26 sub 5), mentre sulla
destravi & un balcone in parte chiuso a veranda in alluminio destinato a lavenderia per una superficie di 852
m Un alfro halcone consente faffaccio dal lato del soggiomo e della camera metrimoniale: L'ntera superficie:
delleppertamento & d 151,00 mg, i balconi di 21,42 mq con un'altezza H=3 07 mel, caincidente con fatezza
di progelto ma contrariamente da quanto riportato dalla planimetria catastale che & di 3 40 metri
Lo stato di manutenzione delfappartamento & buono con buone rfiniture dei vari ambienti. L'esterno invece:
non preserta akouna rfinitura ofre il inzaffo e richiede lntervento manutentivo dei balooni

Inoltre-si & potuto recuperare il progetto dellintero fabbricato, oggetto di sanatona relativo alfintero
fabbricato a sei elevazioni fuor terra, in data 27.07.19% a favore della ditta [  AAANRNNN N
I D - D | () I fase di riievo ¢ stato possibile constatare delle
piccole differenze rispetto la dispostzione degli ambierti, modificando le due camere da letto eliminando i
framezzo intemo e portando la cucin, mentre al posto della cusina ¢ stata posizionata una camera. Rispetto

dla planimetniala porta o ingresso al | & stela spostala della daqui
s acceds ad una veranda non presee nel dsegni catastdli

QUESITOD

Alla data della frascizone del pignoramento;

NG €A seio.

13) Non esistono diit a favore df {erzi‘esisténs sulfimmobile pignoralo alla data della rasarizione def
pignoramento;

14) Dal certficato o desinazione urbanistca si evioe che sulla part 1367 insiste un vincolo i interesse
storico-arctitefionico (art 33manufat i interesse architetonico e stoico- culural). §i aggiunge che
sule are parfcele del foglo 22 ovvero partt 25-932.684-761-662.683-842-918.916-917-23 ricagono

in aree a rischio archeologico (art 3 aree archeologiche, di interesse aRMb‘bh@az (
sfuioel ripubblicazione o ripro
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15) Non vi sono regolamenti condomirial
‘ QUESITOE

Limmobile oggetto della pracedura esecutiva, sito in via Strada Statale Oreto n. 176, in Meni del
Gomune di Barcellona P.G. () si trova nella quota di 2384 al debitore esecutat i |  NEENNN- . ©
comproprielar, atiualmente occupato dal detitore esecutato [ Bl ll N - o' famigia

‘ QUESITOF
1) Per la determinazione del pit probabile valore di mercato delfimmobile d proprieta dei debitor
eseculali il sottoscritto ha adoltelo sia il melodo di stima sirtefico-comparafivo che quello analitico.

Il criterio di stima sintetico-comparativo ¢ stato applicato effettuando consuliazioni di banche di
immobiliar € ricerche d mercato per conosoere le quatazioni attuali di vendta di immobili di ceraitenstiche
simili esistenti nella stessa zona (all. B) nonché dalle stime effettuate dall’Agenzia delle Entrate (all. )

Quale criterio di stima analitico ¢ stato scelto il criteno della capitalizzazione del reddito che consiste.
el calcolare il valore del bene @ pertire dal reddito medio annuo che esso pud produrre, sulla base del pit
probabile canone dilocazione.

Valutazione dellimmobile con il metodo di stima sinteti

Per delerminare il pil probabile valore d mercato delfimmobile si & calcolata la sua superficie
commercidle e si e mollipiata la stessa perl costo unitario di vendita (€ma), rferto ad immobili della stessa
20na e di angloghe caratteristiche. 11 valore altentto & stato poi corretlo con 'applicazione di appropriali
coefficientiche tengono corto delle caratterstiche speciiche delfimmobile di cui i sta effettuando la stima

Quale superficie commerciale delfimmobile & steta considerata la somma delle superfici coperte
calpestabil, comprensive delle superfcdei ramezz; (norma UNI 1075005}, e cortette con appost coefficient
diridzione

Lotto
Appartamento sito in via Statale Oreto n. 176, comune di Barcellona P.G. ;
La superficie commerciale dell’ da stimare &p: z
nsulta dalla sequente tabella 2
superficie lorda (mg) coefficiente Favy
sommersiale {ma).
[rretemenel 472,00 100% 172,00
jimot
atcone. 2142 25% 535
— 852 60% 541
ezt uee 27,00 35% 945 H ubbhcaz (
= ripubblicad?ione o ripro
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Il valore i 191,91 mqvie per ecvesso a 19,00 mq

Il costo untario di vendita (Eimg) del fabbricato & stato ricavalo, come ga defto, effeftuendo
consutazioni di banshe dt immobilar e ricerche di mercelo riferie ad immobil di caratteristiche simili & nella
dessa zona (all. 4). Per comparazione i prezzi salto indcali si infendono decurali con un coefiiente
correlivo di 090 La banca dali delle quotezion immabiler dellAgenzia del Territorio (all. 4) riporta, per le
abitazioni civil nel camune di Barcellona P.G, aventi normale stato di conservezione, un valore medio di
merceto variabile Ira €/mq 750,00 & &imq 100,00 e un canone mensie veriabile da 35 a52 €mg

Dalle indagini effetuate presso le maggior agenzie immobiliar & risutato inolire un valore i mercato
degl immobil i carattenstiche simil (ebtazioni civil) nella stessa zona, variabil tra 850 €/ e 1100 &

Pertanlo operendo la media artmetica tra | valor rissonirai & possiile determinere i pi probebile
valore di mercalo equivalente ad unimmabile sirile per caratteristiche

Perla paraiiva del oggetto del esecuzione si applchers

tale quotazione:
~valore di mercato unitario [ Vinu] = 950,00 €img
- valore i mercalo unita immabiliare [vin U.1] = Sup. commerciale x Vinu = 192,00 x 950,00 x 090 =
164.100,00 € (centosessantequaliromilecentol00)
Valutazione dellimmobile con il metodo di stima analtico
o Determinazione del reddto lordo. Il reddito lordo amuo é uguale l canone di locazione uniario
annuo per la superficie. Considerando pari a 4,35 €img il valore di mersalo pit probebile del canone
mensie per fimmobile, sila base delle nicerche effetuate, il reddito lordo & paria
Ri=435€imqx 18250 mqx 12x09 = 857386 €

Determinazione del reddito netto I redlto netfo annuo @wguale al rédito ordo,mena, e spese per

manutertzione, imposte, senviz e alrd (6F6a 1125%)
Rn=RI(1-025) =B57385 (1 - 025) = 64303676

Gapitalizazione del reddto. Il sagdio di Capitelizazione A per Gl ivestmenti immobiler oscilla

nomamente fra i 2% ed il 7% con un valore del saggo mediodel 45%
Applicando tale saggio nella formula-della captalizazione del reddito V= Rn / n si oftiens:
V=Rn/n=64303875" €/ 0,045 = 142 897,50 €
Conclusioni
11 pict probabile valore di memato, a questo punto determinato dalla media artmetica tra | valori
ricavali dalle stime immobilier e considerando quanto invece ricavato dalle tabelle delle Agerie lmmebjiari
(relativamente agli afiti & non a valori di vendia) delfimmobile oggetto di stima, EoHu:b
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coni due criter di stima.
V= (Vs +Va) 12 +Vt = (164.100,00 + 142897,50) 12 = € 15352875
Il pits probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima é quantificato in € 153.528.75.

Lo stato difatto delle facciate esteme dellimmebile si presenta alo stato rustico, senza finiture olire il

inzaffo. Affinché o steto di finiura coinsida con lo stato intemo degliimmobil, & qund del corispettivo valore,

& necessario eseguire esterna secondole seguenti

Ponteggio (15€)

Ripristino delle strutture intelaiate ed intonaco (25 €)

Rasante con rete (25€)

Piliua (15)

Rifiniture varie (10€)

Spese tecniche e varie (10€)

TOTALE 100€
CGonsiderando fincidenza dei lavon in facciata nispetto alla planimetna dei suddetti alloggi si presume che tale
diquota comsponde d 6% del valore degl stessi. Pertanto per rendere compaibie fut  valori reletivi
afimmobile & necessano sottrarre d valore stabilito per lintero la suddetta percentuale.

Vi=V-6%=153.528,75 € - 6%= 144.317,025 €

1l prezzo base per la vendita invece si pus quantificare decurtando Il suddetto valore del 15%.

Pertanto si aurd
€144.317,025 - 15% = £, 122.669.47125
Conclusioni
11 pii probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, costituto dall appartamento
P.G., vi l e fficato in € 122.669,50.

Came s evince dalle visure ipotecafie e catastal if debitore esecutato & propnietario del Lotio 4 ~ Lofio
2 per fa quota di 23/84, pertanto i valore del sub'3 comisponde 2 € 33,588,00
QUESITO G

Limmobile in oggetto ha avuto parsre favorevale con Goncessioné ediizia in Sanatoria rlastiata in
dala 27071998, ed in seguilo le ricerche presso il comune di Barcellona P.G. non vi é la presenza di akoun
certificato di abitabilita.

La nuova disposizione intema, che ha modificato lo stato dei luogh, non risulta essere regolarizzala
da dloun titolo edilizio in quanto non ¢ stala presentata nessuna istenza di Opere Inteme.

Da quarto rlevalo nelle operazion pertal si vuole ricordare che ristita rpwlbtba' i
intema  delfappariamerto in base alla planimetga caasaﬁ%cive fisuta coingdere con 1l progeiio in

1

sanaloria Inolire risutano, come descrito pyerelprut
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presenza di Lna veranda.
Tal diformita oggi risulterebbe dificimente sanabile, se non allraverso una nuova pratica ediizia ai sensi
delfert 9 della L. 47/85, seppure con i parere i tulf i altr proprietar delfirtero immobile
Pér poter sanare fe iiregolarita ediizie riscontate occorre presentare fistanza d Opere Interne, ai
sens dellart 9della LR. n. 47185
Nel caso in cui tale difformita possa essere sandta ai sensi della predetta L 47/85. | costi di tale procedura
sono
€ 172,15 per sanzione in quarto si ratta di opere in sanatoria;
€ 51,60 percosti di segreteria;
€ 500,00 ore oner, per parcella del tecnico abilteto
La spesa camplessiva defla procedura & € 72375,
Per poter oftenere il certicato di abitabita occorre presentare | documenti conterut nelfelenco scaricatite dal
Sto del Comune d Barcellona P.G. (al gen )| costi difale procedura sono
- €348 pern 4 marche da bollo ga s per il sub 2,
- € 37,50 per versamento tassa Concessione Comunale;
€ 2,30 per versamento Diit Tecnic
€ 0552 marca da bolo per Dirii Segreteria g inserti per sub 2,
€ 51,85 versamento per lascio cerlficazione gia versdto per sub2.
€ 500,00 ore oner, per parella del tecnico atiltato;
- € 500,00 ot oner, per Altestato i Prestazione Energetica (APE)
La spesa camplessiva dela procedira & € 103980,
QUESITOH
La certificazione energetica relativa all immobile di cui alla direttiva 2002/31/CE non ¢ esisterte.

QUESITO |
| suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.

‘QUES\TOL
Nonvi pes pag: esistendo un
Pubblicazic
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Lotto 7 (Appartamento sub 8)

Labitezione oggelo di pignoramento fa parte di L fabbricato d 5 piani fuori terra ed é siuato al

iano
seconda del suddetto fabbricato. Si acceds a tale immobile mediante corte comune con i fabbricato in oggetio

& conil capannone indusirile adiacente e s presenta con una pianta quasi quadrata occupando 13 delfarea

del primo piano el fabbricalo. L'ingresso & sul lato sudovest mediante portone in legno di larghezza 248
mei e altezza di 348 metr dal quale si accede ad un endrone dingresso largo 3 mei & lungo 8,77 metr che
conserte di raggungere il vano scala ed il veno ascensore, questultimo fuori senvizio al momento del

sopralluogo. L'appartamento in oggetto si trova a desra del pianerottolo del secondo piano.

mezzalura

Labitazione & n fase di cosinuzione, senza alouna presenza

La superfcie delfappartamerto & di 15490 mq ed i baiconi di 27, 65 ma con unaltezza H=3.07 metr, come

da progetto contrariamente da quanto riportato dalla planmetria catastale che ¢ di 340 metn

Lo stato di manutenzione degli ambienti & buona, si presenta ancora in fase di costruzione senza dcuna
rfintura nelle pareti L'estemo invece non presenta alcuna rifinitura olfre il rinzaffo e richiede Fintervento
manuentivo dei balcon.

Inaltre si & poluto recuperare il progetto delfintero fabbricato, oggetio di sanatoria in data 27.07.1998
afavore dell ot N I I - W ) oo
dtalo possibie constatare la coicidenza dello stato di fatto poiché non & presente la planimetria ctestde
drarchivio
QUESITOD
Alla data della frascrizione del pignaramento

28) Non esistono diit a favore di terzi esistent’ sulfimmobile pignorato alla data della trasarizione del
pignoramento;

29) Dal cerficato di destnazione urbanistiéa si eviice che Sullapart 1367 Insiste un sinoolo di interesse
storico-architetionico (art. 33 manufalp diiteresse.architetionica ¢ stofico- cullrale). Si aggiunge che
sulle alfre parficelle det foglo 22 olero partt 25-932-584-7614662-653:842-916-916-917-23 ricadoro
in aree a nischio archeologico (art’ '35 aree archeologich, di interesse archeologico e 2 nischio
archeologico).

30) Non vj soro regolament condormirial

‘ QUESITOE
Limmobile oggetto della procedura esectiva, sito in via Strada Statale Oreto n. 176, in Mer del

384 al debilore esecutl - pit 9

Gomune di Barcelona P.6. (VE) si trova nella quola

comproprietari ed ¢ aftuaimente ioero.

\?uEszOF Pubblicazic
Per la determinazione del pili probabile valore di -atq dellimmobile d_pro; \ﬂva dﬂ\ debitoris
J “Uripubblicazione o ripro
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esecutali il softoscritto ha adolteto sia il melodo di stima sinteticocomparativo che quello analtico.

Il criterio di stima sintefico-comparafivo & slalo applicato effetiuando consultazioni di banche dii
immobilar ¢ ricerche di mercato per conoscere le quatazion attudi d vendta d immobil di crateristiche
simil esistenti nela stessa zona (all. 4 nonché dalle stime effetiuate dall Agenzia delle Ertrate (all. 4)

Quale criterio i stima analico & stalo scelo i crierio dsla captalizzazione del reddito che consiste
el caloolare il valore del bene a partie dal reddto medio amuo che esso pub produrre, sulla base del pit
probabile canone d locazione
Valutazione dell immobile con il metodo di stima sinteti

Per determinare il pil probabile valore d mercato delfimmoble si & calooleta la sua superfcie
commerciale e si e mollipliata la stessa perl costo unitario di vendita (Ema), rferto ad immobili dela stessa
zona e di analoghe ceraterisiche. |1 valore oltenuto & stato poi corretto con fapplicazione di appropriai
coefficienti che tengono conto delle caraltenstiche specifiche dellimmobile di cui si sta effettuando la stima.

Quale superficie commeriale: delfimmobie ¢ stela considerata la somma delle superfici coperte
calpestabil, comprensive delle superficdei ramezz {norma NI 10750/05), & corrette con apposit coefficient
diridzione
Lotto

Appartamento sito in via Statale Oreto n. 176, comune di Barcellona P.G.

La superficie commerciale del fabbricalo da stimare & pan complessivamente a 17900 mg come
risuta dalla seguente tabella

e ot ]| sesfeinte | Saperiiesommersiae
o 172,00 100% 172,00
piano
fateane. 27,65 25% 6,91
froate 178,91
Il valore di di17891 mq per eccesso a 179,00 mq

Il costo unitario di vendia (€ima) delfabbricato & Stato ficaveto, come & Getlo, effefiuandd
consultazion di banche daf immobiler € ricerche di merceto fferte ad immobili di caralteristiche simili € nella
Stessa zona (all. 4). Per comparazione i prezzi sotto indiati si infendono decurtali con un coeffiente

comettivo di 0.50 in quanto Ifmmobile in oggetto sitrova allo stato rustico,

La banca dai delle quotazioni immobilieri dellAgenzia del Terntorio ﬁ“) rportg pes gli
it o s . vt e 10 4 e P IDRIGAZIC

e R fpuboblicazione o ripro
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Dalle indagni effetuate presso le maggior agenzie immobiliar & risuitato inolre un valore di mercato
degi immobil i caratterisiche il (appartament civi) nella stessa zona, variebile tra 850 €img e 1100
&mq

Pertanto operando la media ariimelica tra | valori rissontral & possibile determinere i pit probebile
valore di mercalo eqivalerte ad un immobile sirile per caratteristiche, quindi deprezzato rispetto alfdluale
stato di conservazione cellimmotile in oggetto

Perla ogetto del esecuzione si applichera
tale quotazione:
~valore i mercato untario [ Vimu] = 950,00 €mg
- valore di mercto unta immobiliare [Vin U.1] = Sup. commeriale x Vinu = 179,00 x 950,00 x 050 =
8 025,00 € (oltartacincuemiaventicingue/50)
Valutazione dellimmobile con il metodo di stima analitico

o Determinazione del reddito lordo. Il reddito lordo annuo & uguale al canone di locazione wnitario
annuo per la superfcie. Considerando pari & 4,35 €lmq il valore di mercato pil probabile del cancne
mensite per fimmobile, sula base delle icerche effetiuate, i reddito lordo & pari &
Ri=435€mqx 179,00 mgx 12x 050 =4.671.90€
Determinazione del reddito netto. Il reddito netto annuo & uguale al redilo lordo meno le spese per

manuterzione, imposte, senvi e altro (circa il 25%)
Rn=RI(1-025) =4671,90 (1-025 = 350892 €
Gapializzazione del reddito. Il saggio di capitalizzazione n per i invesimenti immobiliri oscile

nomalmente fra il 2% ed i 7%, con un valore del saggio medio del 45%

Agplicando tale saggio nella formula dellal capializzezione ‘del reddito V= Rn / n si oftiene;

V=Rn/n=350392€/0045=77 86488 €
Conclusioni

11 pig probabile valore di mercatd, a questo punto. defermineto dallal media artmetica tra | valorl
roavali dale stime immobiliar e considerando quato itvece ricaveto dalléitabelle delle Agenzle Immabiliari
(relativamente agli afft € non @ valori i vendta) delimmobile aggetto di sfime, costiuito daliappartamento
in Barcellona P.G, via Statale Oreto 176, fiand secendo, séra part-alla meda-def valon del fabbricalo;
caloolati con | due critet di stima

V= (Vs +Va) 12+ V1 = (85.025,00 + 77.864,88) 12 = €81.444.94
Il pis pr di mercato dell' bil di stima in € 81.444 94,

Lo stato di fato delle facciate esteme dellimmobile st presenta dllo stato rusts enzaginitgre glie il
M = 3] Tof= V4

& necessario eseguire una ristrutturazione ewmﬁ\bebelxrbaz | 0 n e 0 rl p r )
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Ponteggio (15€)

Ripristino delle strutiure intelaiate ed intonaco (25 €)

- Rasanteconrete (25€)

Pillura (15€)

Rifiniture varie (10€)

Spese tecniche e varie (10€)

TOTALE 100€

Gonsiderando linciderza dei lavori in facciata rispeto ella planimelria dei suddeti alloggi si presure
che tele diqucta cortisponde 6% del valore degi stessi. Pertanto per rendere compalibile i  valori rlativi
alfimmobile & necessario sottrarre d valore sabilito per fintero la suddetta percentuale.

W=V —6%= 81 444,046 - 6% = 7655824 €
1l prezzo base per la vendita invece si pus quantificare decurtando il suddetto valore del 15%.
Pertanto si avra
€76.55824 -15% = €, 65.014.50

Conclusioni

11 piug probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, costituito dall appartamento

sito in via Statale Oreto 176, Barcellona P.G. é quantificato in € 65.074,50.

Come § evince dalle e catastal if fato & delLotto 4-Lotto 7
per la quota di 23/84, pertanto il vaore def sub 8 comisponde = €17.818,00
QUESITOG

Limmobile ha avlo parere favorevole con Concessione ediizia in Sanatoria rlassiatain deta 27-07-
1998, & visto lo steto di conservazione delimmobile ¢ possibile dichiarare che non pud esistere: aloun
cetficalo di agbilta. Al fine di poler disporre del suddelto certificalo @i abitabilts, si dovrebbe procedere al
completamento e dla rifnitura degli ambierti, nonché. allfistallazione degl impiani (eletirco, ed alti)
certficati secondo le normalive vigenti

‘ QUESITOH
La certificazione energetica relativa allimmobile di cui alla direttiva 2002131/CE non & esistente.

‘ QUESITOI
I suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.

o Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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QUESITOH
La certificazione ener getica relativa all immobile di cui alla direttiva 2002/91/CE non é esistente.

QUESITO |
| suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.

‘ QUESITOL
Nonvi sono spe pag: esistendo un

Lotto 9 (Appartamento sub 10)

Labitazione oggetto di pignoramerto fa parte di un febbri

to di55 piani fuori terra ed ¢ situato al piano

secondo del suddetto fabbricato. Si accede a tale immobile medante corte comune con il fabbric:

n oggetto

& conil capannone indusiriale adiacente & si presenta con una pianta quasi quadrata occupando 173 delfarea

del primo piano del fabbricato. Lingresso & sul lato sud-ovest mediante portone in legno i larghezza 248

metn ¢ altezza di 348 metr dal quale s accede ad un androne d'ingresso largo 3 metn & lungo 9,77 melri che:

consente di raggungere il vano scala ed il vano ascensore, questulimo fuori servizio al momento del
sopralluogo. L'appartamento in oggetto sitrova a sinisira del pianerottolo del terzo piano

L'abitezione & in fase di costnuzione, senza akcunapresenza di iramezzatura.

La supefie irtema & di 158,00 mq ed i belooni di 3267 mq éon urfaltezza H=3 07 meiri come da progetto

contrariamente da quanto $61340 el
Lo stato di manuterzione degli ambienti é/buona, s presenta ancorain fase di costrizione senza alcuna
nfintura nelle pareti. L'esterno invece ndn presenta alcuna rifinittra oltre i finzaffo e richiede fintervento
manutentivo dei balooni

Inoltre si & potuto recuperare il progetto delfintero fabbricato, oggetto di sanatoria in data 27,07 1998
afavore dela itz [ AN A I I - D ) oo ¢
Stalo possible constatare la concidenza dello stato di fatto poiché non & presente la planimetria catastale

alfarchivio, peiché ancora i fase d cosinzione

Pubblicazic
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QUESITOD
Alla data della rascrizione del pignoramento
34) Non esistono diri a favore  terzi esistent sulfimmobile pignorato alla data della trascrizione del
pignoramento;
35) Dal cerbicato di destinazione urbanistica i evinoe che sulla part 1367 insiste un vincolo di interesse

33manufats d inter e storico- cultrale). S aggiunge che
sulle altre partioell del foglio 22 ovvero partt 25-932-684-761-662-683-642-918-916-917-23 ricadono
in aree a rischio archeologico (art 35 aree archeologiche, di inferesse archeologico e a rischio
archeologico).
36) Non v soro regolament condornirial
| QuesiToE

L'immobile oggetto della pracedura esecutiva, sito in via Strada Statale Oreto n. 176, in Meni del
Gomune di Barcellona P.G. (ME) si trova nella quota di 23/84 el debitore esecux_pru 9
comproprietari ed & attualmerte libero

| QuesiToF
1) Per la determinazione del pil protabile valore di mercato dellimmobile d propriet dei debilori
eseculali il soffoscritto ha adoltato sia il melodo di stima sinietico-comparativo che quello analitico.

Il criterio di stima sintetico-comparalivo & stato appiicato effettuando consultazioni di banche dali
immobiliar e ricerche di mercato per conoscere le quotazion attudi d vendta d immobil di cratteristiche
simili esistenti nella stessa zona (all. 8 nonché dalle stime effettuate dall’Agenzia delle Entrate (all 9)

Quale crterio di stima analfico & stato sceto i criterio della capalzzazione del reddito che consiste
el caloolare il valore del bene a partire dal reddto medo enfio che esso pub produrre, sula base del piu
probabile canone d locazione
Valutazione dell'immobile con il metodo di stima sintei

Per determinare il pil probabile Valore d mercato délfimmoble si & calcoldlarla-sua superficie

commercide e si & moltiplicata la stessa perl costowniferio di véndita Efmg), dfénio ad immobil della siessa

20na e di analoghe caratieristiche. |1 valdre eltenuto & slato poi Gorretto o applicazione. di‘approprl

coefficient che delle o dl cuist o lastima

Quale superfcie commerciale delfimmobile & steta considerala la somma delle superfii coperte
calpestabil, comprensive delle superficidei ramezz; (norma NI 10750005}, e cortette con appost coefficient
diridzione

Lotto
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risua dalla seguente tabella

aupericie lorda (na) | sosttcients “S."I"‘.':‘:h
feans 155,00 100% | 19500
piano 3
Baleone 32,80 25% 820
Tosn 16320

I1valore di supeficie Commerciale o 163,20 mq viene amolondlo per ecoesso a 164,00 Mg

Il costo unitario di vendita (€img) del fabbricalo & stato ricavalo, come g deflo, effeltuendo
consutazioni di banshe df immabiler e ricerche di merceto rierite ad immobil di caraiteristiche simil & nella
Hessa zona (all 4) Per comparazione i prezzi softo indicali si intendono decurtali con un coefficiente
correttivo di 050 in quanto limmobile in oggetto si trova allo stato rustico.

La banca dai delle quotezioni immobiliari dell Agenzia del Teriorio (al. 4) rporta, per Feppartamento
el comune di Barcellona P. G, aventi normale stato di conservazione, n valore medio di mercato vanabile tra
€mq 750,00 ¢ €mq 110,00 e un canone mensle variable da 35 5,2 €lmg

Dalle indagii effetuate presso le maggiori agenzie immobiliar & risutato inolire un valore di mercato
degli immobil di caratteristiche simili (appartamento civile) nela stessa zona, variabile tra 850 €/mg e 1100
&mq

Pertanto operando la media ariimetica ira | valori riscontral & possibile determinare i pit probebile
valore di mercato equivalente ad un immobile simile per caratteristiche, quindi deprezzato fispeto allaltuale
stalo di consenvazione celfimmoile in oggetto

Perla oggetto del i esectzione si applicherd

tale quotazione
-valore di mercato uniterio [ Vinu] = 950,00 €lmq
- valore i mercato unita immabiliare [V U.1] = Sup. Commersiale’ Vinu = 16400.x 925,00 x 050 =
75.850,00 € (selientecinquertilacitocentocingantaiod)
Valutazione dellimmobile con il metodo di stima analtico

o Determinazione del reddto lordo. I'reddifc lordo anndo & uguele allcanene dilocazione unitario
annuo per la superficie. Considerando pari a 4,35 €img il valore di mercalo pit probebile del canone
mensie per fimmoblle, suila base delle icerche effetuate, i reddto lordo & pari &
Ri=435€imqx 16400 mqx 12x050 =4 28040 €
Determinazione el rediio netto. I reddito netto annun ¢ uguale al redito lordo meno le spese per

manuterzione, imposte, servizi e aliro (sirca il 25%) u bl | Caz (

Rn=RI(1-025)=428040 (1-025) = 321030 €
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Cepilalizzazione del reddito. Il saggio di capializzazione n per gl investimenti immobiliari oscilla
normalmente tra il 2% ed il 7%, con un valore del saggio medio del 45%
Applicando tele saggio nella formula della capializzazione del reddlo V = Rn / n si ofiene
V=Rn/n=321030€/0045=7134000 €
Condusioni

Il it probabile valore di mercato, a questo punio delemmineto dalla media antmelica fra i

valor ricavali dall slime immabilari e consideranda quanta invese ricavelo dalle tabelle delle Agenzie
Immobiler (relativamente agl fft e non aivalor di vendite) dellimmobile oggetto di stim, costituito
dalfeppartemento in Barcellona P.G, via Statde Orelo 176, piano lerzo, sard par dlla media dei
walori del fabbricato, calcolati con i due crteri di stima

V= (Vs +Ve) 12+ VL = (7585000 +7.134000) /2 = € 7359500

11 pic probabi dimercato dellimmobil distima é quantificato in € 73.595,00.

Lo stato di fato delle facciate esteme dellimmobile si presenta allo stato rustico, senza finiture oltre il
rinzaffo. Afinché lo sato di fintura caincida con o stalo intemo deglimmobil,  quind del corrispettivo valore,

¢ ot o ndo le seguerti voci

Ponteggio (15€)
- Ripristino delle trfture intelaiate ed infonaco 25 €)
Rasante con rete (25 €)
- Pitura (15€)
Rifiniure varie (10€)
- Speseteoniche evarie (10€)
TOTALE 100€
Considerando linciderza dei lavori infacciata figpetio alleplanimeria dei suddettivalloggi si presurne
che tale diquota corrisponde @ 6% del valore deqll slessi, Pertanto per rendere compalibie tuli valor refativi
dlimmobile & necessano sottrarre d valore stabilito per lintefo [ Stiddetta pereentuale:
M=V - 6% 7359500 € -6% =69.179,30%
11 prezzo base per la vendita invece s1 pUé quantificare decurtando Il suiddetto valore del 15%:

NG €A seio.

Pertanto si avra
€13.176,15-15% = €. 58.802.40

Conclusioni
11 pius probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, costituito dall appartamento

in Barcellona P.G. via Statale Oreto 176 & quantificato in € 58.802,405. P gpu aZ (
Gome s evince dalle visure ipotecarie e catastal f debitore esecutato & propr Lanolﬂ!l 4 g

per/zquohd/Zi/84,pertantm!valorede/submeb‘_’wzlone 0 ripr 3
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QUESITO G
Limmobile ha aulo parere favorevole con Concessione ediizia in Senaoria rlasciata in data 27-07-

1998, e visto lo stalo di conservazione delfimmebile & possibie dichiarare che non pud esistere alcun
cetficalo i agibita. Al fine di poter disporre del suddeio cerificalo di agibilta, si dovrebbe procedere al
completamento ed ala riinitura degli ambierti, nonché dfinstallazione degl impianti (elettico, ed altr)
certificati secondo le nommative vigent

‘ QUESITOH
La certificazione ener getica relativa all'immobile di cui alla direttiva 2002/91/CE non ¢ esistente.

QUESITOI
1 suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.
QUESITOL

Nonvi sono sp iniali non pagate non esistendo un
Lotto 10 (Appartamento sub 11)

L'abitazione oggetto di pignoramento fa parte d un fabbricato d 5 piani fuori terra ed ¢ situato al piano
terzo del suddetto febbricalo. Si accede a tale immobile mediante corle comune con i fabbricato in oggetto e
con il capamone industriale adiacente e si presenta con una pianta quasi quadrata occupando 14 dellarea
248
et e altezza di 348 metr dal quale si accede ad un androne dingresso largo 3 metr & lungo 8,77 metr che

del primo piano del fabbricalo. Lingresso & sul lato sud-ovest mediante portone in legno di larghezz

consente di raggiungere il vamo scala ed il vano ascensoré, questifimo fuor semizio al momento: del

sopralluogo. L'appartamento in oggetto sitrovaifela pofta a destragel pianeriolo del ferzo piano

Si ancede dlfppariamento medarte ingresso che divide la zona gioma dala zona nolfe nel seguente modk

cucing, soggiomo, ripastiglio, disimpegno Zona note, 2 camers, unacémera matimonile; 2:begni d cui Uno

patronale & 2 baconi

La superficie delfabitazione & di 152,37 ma, i-beleoni i 27,10/mq con urfellezzd H=3 07 metf; come. da
da quanto riportl che di 340 metn

Lo stato di manutenzione & bucno e con buone ffiriture. L'estemo invece non presenta aleuna riniura olte i
finzaffo @ richiede lntervento manutentivo dei belconi.
Inolre si & potulo recuperare il progetto dellintero fabbricato, oggetto di sanaloria relativo alle opere in

ta 27071998 @ favore della cita |
de-ta!M] e EUB ||Caz (
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QUESITOL

Nonvi P pag esistendo un

Lotto 12 (Appartamento sub 13)

L'abitazione oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato i 5 piani fuori terra ed ¢ situato al piano
Quarto del suddetto fabbrcato. Si accede atae immotile mediante corte comune con i fabbricato in oggetto &
con il capamnone industriale adiacente e si presenta con una pianta quasi quadrata occupando 113 delfarea
del primo piano del febbricato. Lingresso & sul lato sud-ovest mediante portone in legno i larghezza 248

metr ed allezza di 348 melri dal quale si aacede ad un androne dingresso largo 3 metri & lungo 9,77 melri

che conserte di raggiungere il vano scala ed il vano ascensore, questulimo fuori servizio @l momento el
sopralluogo. L'appartamento in oggetio si trova nella seconda porta a sinistra del pianerottolo del quarto
plano, adacente al vano ascensore.
Limmobile in oggetto & un fabbricato destinato a civile abitazione costituito da un unico ambiente senza
tramezzelure e senza alcuna rifinitura.
La superficie delfimmobile & di 155,00 ma, i bakconi o 32,87 mq con Un'altezza H=307 metri, contrariamente
da quanto iportalo dalla planimetria calastale che &.di 3 40 metri
Lo stato di manutenzione  buono e senza alctna tintura. Lesterna ftwece non presenta alcuna rifinura
olre i finzaffo e rctiede Mintervento manutentio dei bakoni

Inolre si & potuto recuperare il progetto delintero fabbricato, oggetto di sanatonia relativo alle opere in
data 27071998 & favore dela iva | NN I I - S
I =/ 4). I fase di riievo non & steto possibile cangtatare lo stato d fatto dei loghi poiché nonvie la

presenza della documentazione catastale in archivio

NG €A seio.
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QUESITOD
Alla data della rascrizione del pignoramento
43) Non esistono diri a favore  terzi esistent sulfimmobile pignorato ala data dela trascrizione del
pignoramento;
44) Dal cerbicato di destinazione urbanistica s evinoe che sulla part 1367 insiste un vincolo di interesse

33manufats di intere e storico- culturale). Si aggiunge che
sulle affre particelle del foglio 22 ovvero partt 25-932-684-761-682-683-842-918-916-917-23 ricadono
in aree a nischio archeologico (art. 35 aree archeologiche, di inferesse archeologico e a rischio
archeologico)
48) Non v somo regolamenti condoririal
| QuesiToE

L'immobile oggetto della pracedura esecutiva, sito in via Strada Statale Oreto n. 176, in Meni del
Comune di Barcellona P.G. (ME) i trova nella quota di 2384 al debitore esecuxam_ pio 9
comproprietari ed ¢ attualmente libero.

‘ QUESITOF
1) Per la delerminazione del pit probabile valore di mercato dellimmobile d proprieta dei debitori
esecutali i soffoscrito ha adoftato sia il metodo di stima sintetico-comparativo che quello analitico.

1l criterio di sima sintefico-camparalivo é stato applicato effeltuando consultazioni di banche dati
immobiliari e ricerche di mercato per conoscere le quotazioni attuali d vendta d immobili di caratteristiche
simili esistenti nella stessa zona (all. 4) nonché dalle stime effettuate dalt Agerzia delle Entrate (all. 4)

Quale criterio di stima analitico é stato scelto il criteno della capitalizzazione del reddito che consiste
nel calcolare il valore del bene a partire dal reddito medio anfito che ‘€sso pub produrre, sulla base del pit
probabile canone i locazione.

Valutazione dell’i il il metodo di stima sinteti
Per determinare il pili probabile valore di mercato delfimmobile si & calcolaiadassua superficie

commercide e si e moltiplicata la stessa perl Gostawnierio di véndia g, dfénto ad fmmobil della stessa
20na e di analoghe caratieristiche. |1 valdre eltenuto & slato poi Gorretto o applicazione. di‘approprl

dicul lastima

coefficient che delle o

Quale superfcie commerciale delfimmobile & steta considerala la somma delle superfii coperte
calpestabil, comprensive delle superficidei ramezz; (norma NI 10750005}, e cortette con appost coefficient
diridzione

Lotto
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risua dalla seguente tabella

supericielorda (mq) | coefiiente :::'::‘
i 155,00 to0% | 19500
piano 4
r 7237 5% 320
Toun 16321

I1valore di superficie commerciale di 163,21 m viene arolondato per ecoesso a 164,00 mg

11 costo unitario di vendita (Efng) del fabbricalo & stato ricavelo, come g defto, efletiuando
consutazioni i banshe dati immobilae e ricerche di mercelo iferie ad immobil di carditeristiche simili & nella
Stessa zona (all 4). Per comparazione i prezzi sotto indocali si infendono decurtati con un coeffciente
correttivo di 050 in quanto limmobile in oggetto si trova allo stato rustico.

La benca dai delle quolazioni immobilieri delfAgenzia del Terrtorio (all 4) riporta, per gi
appartamenti nel Gomune di Barcellona PG, avenli normle stato di conservazione, un valore medio di
merceto variabile ra €/mq 750,00 & &imq 100,00 & un canone mensie variabile da 35 a5.2 €mq
Dalle indagini effettuate presso le maggior agenzie immebiliri ¢ risueto inoltre un valore di mercato degli
immobil & caretteristiche smil (appartamento civie) nella stessa zona, veriabile ra 35 € e 5.2 €mg

Pertanto operando la media ariimelica ira | valori riscontral & possibile determinare i pit probebile
valore di mercato equivaente ad u immobile simile per ceralteristihe, auindi deprezzato rispelto lfaliuale
stalo di consenvazione celfimmoile in oggetto

Perla oggetto del i esectzione si applicherd

tale quotazione
-valore di mercato uniterio [ Vinu = 950,00 €lmq
- valore i mercato unita immabiliare [vin U.1] = Sup. commersiale’ Vinu = 16400 x 950,00 x 050 =
77.900,00 € settantasettemilanovecento00)
Valutazione dellimmobile con il metodo di stima analtico

o Determinazione del reddto lordo. I'reddifc lordo anndo & uguele allcanene dilocazione unitario
annuo per la superfiie. Considerando pari a 4,35 €img il valore di mercalo pit probebile del canore
mensie per fimmoblle, suila base delle icerche effetuate, i reddto lordo & pari &
Ri=435€imqx 16400 mqx 12x050 =4 28040 €
Determinazione el rediio netto. I reddito netto annun ¢ uguale al redito lordo meno le spese per

manuterzione, imposte, senvi e ltro (cica il 25%) u bl ICaZIC

Rn=RI(1-025) =428040 (1 - 029 = 321030 €
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o Cepilalizzezione del reddito. Il saggio di capializzazone n per gl investimenti immobiliari oscilla
normalmente tra il 2% ed il 7%, con un valore del saggio medio del 45%
Applicando tele saggio nella formula della capializzazione del reddto V = Rn / n si ofliene
V=Rn/n=321030€/0045=7134000€

Conclusioni
11 picn probabile valore di memato, a questo punto deteminato dalla media artmetica tra | valor

ncavat dalle stime immobiliani e considerando quanto invece rcavato dalle tabelle delle Agenzie Immobiliari

(relativamente agli afii & non @ valor di vendia) dellimmobile oggetto di stima, costuito dal'appartamento

inBarcellona .G via Statale Oreto 176, piano quarto, sard par alla media dei valon del fabbricato, calcolali

coni due crteri distima
V= (Vs +Va) 12+t = (77.900 +71.340,00) 12 = € 74 €20,00
11 pis probabi i mercato dellimmobil di stima & quantificato in € 74.620,00.

Lo stato di faito delle fanciate esteme dellimmatile si presenta allo stato rustico, senza finiture oltre i

rinzaffo. Afinche o sato di intura coincida con lo stata intemo degliimmabil, € quind del corispetiivo valore,

¢ vio e seguenti vosi
Ponteggio (15€)
Riprstino dele struture intelaiate ed intonaco 25€)
Resante con rete (25°€)
Pitura (15€)

Rifiniture varie (10€)

Spese teciche e varie (10€)

TOTALE 100€

Gensiderando fincidera dei lavori in facciala ispetto alléplanimeria dei suddeliivaloggi si presume
che tale diquota corisponde @ 6% dl valor® deqll sessi, Pertento per rendere compalibie tuti valri rfetivi
alfimmobile & necesserio sollrarre d veloré Sabillo per Mnfefo la Suddella percentucle

= V- 6% 7462000 € 6% =70 14280
I prezzo base per la vendita invece sT pud quantificare decurtando Il suddetto valore del 15%:
Pertantosi aird
€70.142,80 - 15% = €. 59.621,38

Came si evince dalle visure ipotecanie e catastali if debitore esecutato ¢ proprietario def Lotto 4-Lotto

12 perla quota df 2384, pertanto il valore del sub 13 carisponde o €16.324,90
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QUESITOH
La certificazione ener getica relativa all immobile di cui alla direttiva 2002/91/CE non é esistente.

QUESITO
| suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.

QUESITOL
Nonvi sono spese condominiali non pagate non esistendo un regolamento condorminiale.

Lotto 13 (Appartamento sub 14)

L'abitezione oggelo di pignoramento fa perte di un fabbricato di 5 piani fuori terra ed & siuato al pieno

quarto del suddetto febbricato. Si accede a tele immobile mediante corte comune con i fabbricalo in oggetto e
con il capamone industriale adiacerte e si presenta con una pianta quasi quadrata occupendo 113 dellarea
del primo piano del fabbricato. Lingresso & sul lato sud-ovest mediante portone in legno i larghezza 248
mei e altezza i 348 metr dal quale si accede ad un androne dingresso largo 3 metr & lungo 9,77 metn che
conserte di raggungere il vano scala ed il vano ascensore, questultimo fuori senvizio al momento del

sopralluogo. L'appartamento in oggetto sitrova nella porta a destra del pianerottolo del quarto piano

Limmobile in oggetto ¢ un fabbricato destinato’a Givile abita@ione casituta da un unco ambiente senza
ramezzature e senza alouna rifinfura

La superfcie delfimmobile & di 172,00 ma, i/bekoR 8 27,€5 mq con urtaltezza H=3 07 metr, contrar
& di340melt

uono e senza'dloundtsifinitufe. L'e8lesno invege hon presenta déuna rifiniua

da quarto riportato dalla plenimetria catastale chy

Lo stato di manutenzions
dlre i rirzaffo e rctiede Fintervento manuténtive-dei belgon

Inaltre si & potuto recuperare i progeftodellintero fabbricato, oggetto di sanatoria relativo alle opere in
data 27071998 & favore dela ita | NNENENNNEN I N - B
I @/ 4) I fase di rilievo non & stato possibile constatare lo stato di fatto dei luoghi poiché non vi € la
presenza della documentazione catastale in archivio.

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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QUESITO!
| suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.

QUESITOL
Nonvi sono spese condominiali non pagate non esistendo un regolamento condominiale.

Lotto 14 (Locale accessorio-lastrico solare sub15)

Labitazione oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato d 5 piani fuori terra ed & stuato l pieno

quarto del suddstto fabbricato. Si accede atale immobile mediarte corte comun:

nil fabbricato in oggetto &
con il capannone industride adiacente e si presenta con una pianta quasi quadreta occupando 1/3 dellarea
del primo piano del febbriceto. L'ingresso & sul leto sud-ovest mediante portone in legno di larghezza 2,48
metr ed altezza di 348 melri dal quale si accede ad Un androne dingresso largo 3 metr e lungo 977 metri
che consente di raggiungere il vano scala ed il vano ascensore, questultimo fuon servizio @ momento del
sopralluago. Raggiungendo il pianeratiolo del quinto piano & possibile aocedere a destra nel vano accessorio,
mentre a sinistra nel terazzo (astrico solare)
Limmobile in oggetto & un vano con destinazione lavanderia cosfituito da un unico ambierte senza
tramezzature e senza alcuna rifinitura
La superfiie delfimmobile & di 65,74 mq con wallezza H=320.meli.e.Hi=270.m. Dal, pianerotiolo &
possibile accedere al terrazzo anche dal sequeie Vano: la ferrazza misura 530,36 mq e in aggiunta vi ¢
Tingombro del torrino scala e del pozzo luce che cccupano una supeiie d 5921 mq
Dalfestemo ¢ possibie accedere, mediantg/tna scala In feroj. ad un compo di fabbrica posto sopra il tomno
scala che misura 5,00 mq circa con unatezza diH=3,00 meica
Lo stato di manuterzione & normale & serga alcund initura L'stefno invege non preserta alcuna rifintura
oltre il rirzaffo e nchiede fintervento manuteptivo del balgon.

Inolre si & poluto resuperare il progetto delintero fabbiicato, oggetto di sanatoria in data 27.07 1998
a favore della it [N I I - NN )
fase di riievo ¢ stato possibile constatare che o stato di falo dei luoghi nen coincide con I progetto in

sanaloria a causa del corpo di fabbrica posto sopraiil torrino scala, quindi conil relativo aumento di cubura

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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QUESITOD
Alla data della rascrizione del pignoramento

49) Non esstono drit a favore d ter2 esistent sulfimmobile pignoralo alla data della rasarizione del
pignoramento;

50} Daf cerfiicato di destinazione urbanisfica si evince che sulla part 1367 insiste un vincolo diinteresse
storico-arctitetioico (art 33manufat o interesse arcitetonico e storico- cufurale). § aggiunge che
sull are partelie del foglo 22 ovvero partt 25-32-684-761.662-683-842-016-916-917-23 ricadono
in aree a rischio archeokogico (art. 35 aree archeologiche, di inferesse archeologico e a rischio
archeologico).

51) Non vi soro regolament condomiria

| auesToe

L'immobile oggetto della pracedura esecutiva, sito in via Strada Statale Oreto n. 176, in Meni del
Comune di Barcellona P.G. (ME) i frova nella quota di 2384 al debilore esecu:a\_ pit 9
comproprietari ed é attualmerte libero

‘ QUESITOF
1) Per la delerminezione del pit probabile valore di mercato dellimmobile d proprieta dei debilor
eseculali il sotioscritto ha adofteto sia il melodo di stima sintelico-comparativo che quello analitico.

Il criterio di siima sintetico-camparalivo ¢ slato appicato effetiuando consulezioni di banche da
immobilari e ricerche d mercato per conoscere le qualazioni altual d vendta d immbil i caratientiche
simili esistenti nella stessa zona (all. 4) nonché dalle stime effettuate dalt Agenzia delle Entrate (all 4)

Quale criterio i stima analfico & stelo scelto il crerio dela capilalizzazione del reddito che corsiste
el celodlare l valore del bene a partire dal reddifo fedio anfuo che gsso pus produrt, sulla base cel it
probabile canone di locazione.

Valutazione dellimmobile con il metodo di stima sintei
Per detemninare il pil probabile valore d mercalo déllimmicbile i ¢ caloldala-sua superfcie

commercide e si el mollipicata la stessa peril costounterio di vendia (€/m), rfenito ad immobil della stessa
20na e di analoghe caratleristiche. |1 valore oltenuto & Seto poi Gorretto Gon Iapplicazione.di approprali

cosfficientiche delle 2 i cuisi staeffettiand la stima
Quale superfcie commerciale delfimmobile & stata considerdia la somma delle superfici coperte
calpestabil, comprensive dele superfcidei ramezz; (norma UNI 1075005}, e cortette con apposit coefiienti

di riduzione.
Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Lotto

sito in via 1 n. 176, comune di .G.
La superfcie commerciale del fabbricato da stimare & pari complessivamente @ 45,24 mg come

nisulta dalla sequente tabella:

e
supeticielorda () | cosffiinte it i

e e ey 23,00

s
35% fir %
S—_ 530,36 i
Eccedenza 10%

Totale 82,30

IIvalore di 82,30 mqviene pereccesso aB300 mq

Il costo unitario di vendia (€imq) del fabbricato & sfato rcavalo, come gid delto, effeliuando
consutazioni di banche dal mmobilae e ricerche i mercelo iferite ad immobil di caraiteristiche simil  nella
Hessa zona (all. 4). Per comparazione i prezzi softo indicali si intendono decurtali con un coefficiente
correttivo di 050 in quanto fimmobile in oggetto si trova allo stato rustico.

La banca dai delle quotazioni immobiliari delfAgenzia del Terrtorio (dll 4) riporta, per gl
appartamenti nel comune di Barcellona, aventi nommale stato di conservazione, un valore medo di mercato
variabile tra €lmq 750,00 e €/mq 1100,00 e un canone mensile variabile da 3.5 5,2 €img

Dalle indagii effetuate presso le maggior agenzie immobiliar & risutato inolre un valore di mecato
degi immobil i caratierisiche simii (box aulo ¢ garage) nela Stessa zona, variabile fra 750 €img e 1100
€img

Il sottoscritto ritiene di dover considerare quanto riscontrato fra i valori determinai dalle agenzie
immobiliari in quanto cio che ¢ stalo riscontrato dalle tabelle:dell Agenzia del Tetflorio deprezzerebbero
eccessvamente fimmobile Pertanto operandola. media aritmetica tra i valor riscontrai. & possibile
determinare il pil probebie valore di mercalo equivalente ad un inmobile Simile per cralterstiche, quindi

depr Il attuale steto d

in oggetto
Perla { oggeto del i esectione si applicherd

tale quotazione:
- valore di mercato uniterio [ Vinu] = 95000 €lng
- valore di mercato unita immobiliare [Vim U.1] = Sup. commerciale x Vimu = 83,00 x 950,00 % 0,50 = 39.425,00

€ (rentanovernlaquatirocentoventicinguei0) P u b bl | cazic
blicazione.o.ripro

Valutazione dell'immobile con il metodo di stima analilicb

o Determinazione del reddto lordo. I rm«pau
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annuo per la superficie. Considerando pari a 4,35 €img il valore di mercalo pit probebile del canone
mensie per fimmoblle, sula base delle icerche effetuate, i redditolordo ¢ par &
Ri=4356imqx 8300 mqx 12x050=216630 €

Determinzione del reddito nelto. Il reddito netto annuo & uguale al reddilo lordo meno le spese per
manulerzione, imposte, senviz e allo (cica il 25%).

Rn=RI(1-025) =2.16630 (1 -025) = 1.624,725¢

Capilalizzazione del reddito. Il saggio di capilalizzazione n per i invesiimenti immbiliari oscila

normalmente tra il 2% ed il 7% con un valore del saggio medio del 45%.

Applicando tale saggio nella formula della capializzazione del reddito V = Rn / n s oltiene

V=Rn/n=1624725€10045=3610500€
Conclusioni

11 piug probabile valore di mercato, @ questo punto determinato dalla media arimetioa tra i valor
rcavali dale stime immobiliar & considerando quanto invece ricaveto dalle tabelle delle Agenzie Immobiliari
(relativamente agli affti & non @ valori di vendia) dellimmobile oggetto d stima, costituto dalf ppartamerto
Baroellona, via Stetale Oreto 176, piano uinto, sara pari alla media dei valori del fabbriato, calcolat con i
dueontert di stima

V= (Vs +Va) 124Vt = (3042500 + 36.105,00) /2 = € 37 765,00
Il pic pr di mercato dell’ bil di stima ficato in € 37.765,00.

E1709,00;

11 prezzo base per la vendta invece si puc quantificare decurtando il suddetto valore del 15%.
Pertanto si aurd
€37.765,00- 15% = €. 32.10025
Come si evinoe dalle visure ipotecarie & catastali il debitore esecutato & proprietario del Lotto 4-Lott
14 per la quota di 2984, pertanto il vabore def'sub 15 comisponde 2 €8.789,35
QUESITO G

Limmobile ha avuto parere favorevole.con Congessione edizia in Sanatona ilasciata in da 27-07-
1998, e visto lo stato di conservazione dellimmobile & possibile dichiarare che fon puj esistere alcun
cetiialo di abitabilta. Al fine di poter disporre del suddetto certfialo di abilabilia, si dovrebbe proceders al
completamento ed alla ifintura degli ambierti, nonché dlinstallazione degli impianti (elettico, ed altr)
certificati secondo le normalive vigent

Da quanto rlevato nelle operazioni pertali si vuole icordare che risuta un corpo di fabbrica in pit
disposto soprail torino scdla  cid comporta un aumento di cubalura anche se si pub considerare un volure

teonico di senvizio e pertanto non computabile nela volumetria generale. Allo stato a\p Ulbﬁnec azic
presenta in uno stato di precarieta matenco-strutturde

ripubblicazione o ripro
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QUESITOH
La certificazione energetica relativa all immobile di cui alla direttiva 2002/91/CE non é esistente.

QUESITO |
| suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico.

‘ QUESITOL

Nonvi sono spese condominiali non pagate non esistendo un regolamento condorminiale.

Lotto 15 (Particellan 23)
Limmobile in oggetto & un terreno facente parte dei fabbricall descriti nel LOTTO 1 € nel LOTTO 4
chiuso da cancello & recinzione composta da mu

fo in cakesiruzzo ameto alto circa un metro e ringhiera in

0. Lintera area & destinala al passaggio, agi spazi di manovra ed al parcheggio sia dei dipendent e dei

ndomini.

client del capannone industriale e i c

Inbase i rievi ed alla documentazione catastale s evinoe che la superfiie ditale area & di 19 are
3 centiare che equivalgono a 1.936,00 mq cirsa, Gonsiderando che su questa partcella insiste il fabbricato
descrifto nel LOTTO 4, efiminando la superficie che questo occupa i ter
145981 mq

UESITO D

no oggetto di pignoramento misura

Alla data della frascrizione del pignoramento:
52) Non esistono diit a favore di ter2 esistél sulfimmobilé pignorato lla data della ¥ascrizione def
pignoramento;

53) Dal certificato di destinazione urbanislica.si. ewnee c

ula patt. 1367 insiste Un vincob diinteresse
stori (art 33manufats di interess  stofico- cullirle). S aggilinge che
sulle altre partioelle def foglio 22 ovverorpartt 25-932-684-761-682-683,842-918-916-917-2
in aree a rischio archeologico (aft. 35 aree archieologiche, di interesse Archeokogico e 2 rischio
archeologico)

adono.

54) Non v sono regolament condominial
QUESITOE
Limmebile oggetto

pracedura esecutiva, sto in via Sirada Statale Oreto n_176, in Merl el
Gomune di Barcellona P.G. (ME) s frova nella quota di

34 al debilore esecutatol i 9

comproprietari & come sopra descritto al punto B e C vi & wna difformita delle visure ;bﬁu‘paz (
wna diversa comproprieta Sesondo la documentgzione tale lotto risulte essere anch DilTe Seclidd

- - erlpubblwea@—wpipr )
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LOTTO 7 - Casa Vulcano

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritali sono prosegute con il successivo sopraliuogo awenuto il giomo 011022017 alle

ore 0900 come deseiito nel verbale di sopraluogo (al. gen), esequito in Strada Provinciale 178, isola di
Vucano del Comune di Lipari, presso limmabie oggetto della stima di proprietd dei debitori esecutali
I - B
Nel corso di questo seltimo accesso il soltoscrito constdava che i debitori esecutati sono
delfimmobi d esecuzione,

Alfine di prendere visione delfimmobie oggetto di stima, lo scrivente eseguva il ievo geometrico
(all7) e folografico (al7) in presenza del GTP Geomelra Messina Franco Orezio, consludendo le operazioni
on la compiazione dél verbale (dl gen) letto, confermato e sottoscritto del Gecmetra Messina Franco Orazio
in qualita di TP degl esectati

Acquista quindi fulfa la documentazione necessaria, espletate le dovute indagini e veriiche, i
softoscrtto, dopo aftenta analisi deglielementiraccol, ha proceduto all redazione defla presente relazione di

stima, rispondendo ai quesit formulati dal Giurdce delf Esectzione
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RISPOSTE Al QUESITI

QUESITO A
1 beni immabill oggetto di sfima sono:
abitezione invilino sita in Lipari isola Vcano, Strada Provinciale 178, piano T, divani 95, riportata
al Gatasto Fatbricati del Gomune di Lipan, al fg. 7 part. 164, sezione urbana 2 Vulcano,
L abitazione, oggetto di pignoramento appartenente i debitori escutaii | | ARNNNNN - N
Il i quaiita 6 comproprietari € situata in Strada Provincidle 178 nel comune di Lipari, isola di Vuicano.
Detta abitazione non dispone di concessione ediizia o di ati it abiltativi

L'abitezione in oggelto & siuata nel centro abiteto delfisola, lungo la sirada provincide, a 200 m dal
porto. Pesta in zona cenirale e dotda dei prncipeli senvizi d utbenzzazione primaria, secondaria e
commercidli. Si raggiunge fimmobile mediante la sirada provinciale 178, che collega il porto con i resto del
centro ciltadino, e confina a nord-est con la suddetta via mentre sugli altr lati con proprieta di terzi

Labitazione ¢ compesta da L piano fuor tera rialzelo: si eccede mediante i gradini dingresso che
conduono ad un portico di 27 mq, con sedte dispaste sia a desira che a sinisira. Da qui si ragginge Un
cortidoio d 9,50 mq che conduce a 4 camere, ed un bagno. La camera a destra & di 16,13 mq munita di
bagno d 2,10 me la camera suscessiva é di 13,30 mq; a sinistra vi & una camera di 13,70 mq con bagno di
250 me Valtra camera & di 15,40 mq con bagno di 5,80 mq. L'altezza di questi vani & di H=2.96 mq. Il cortle
posto sulla destra, di 42,25 mq, ¢ accessibile mediante portico & mediante cancelo disposto sula srada. Da
qui siraggiunge tn vano chiuso con teticia in legno di 42,12 mq ed altezza che vana dai 367 a2,90 mg, con
destinazione di soggiomo-tinello munito d camino, dalla quale si accede a4 ambient:la cucina di 17,70 mg, 2
ambienti destinate a camere, nspettvamerte d 13,00 e 12,60 mq di cuiuna con-bagno.di 290 mq e con

Dalla zona prarzo & possiile accedere al colle di 3960 mg stualo @ sinistra rispelto afabitazione dove si
trova una cistema. Mediante una porla si adcede ad udlra porzione del cortile 6 41,30 mq dove sitroveno

wn vano di 1,45 mq ed una scda a chicceida.che conduce al terrazzo. questo corlile & accessibile dalla

NG €A seio.

pubblica via mediante dlcuni gradin
Acuni ambienti i trovano in nommale stafodi manutenziene e cofiservaziene, entre affi necesstend,di
intervent menutentivi Litero d pitura pi

Estemamente Immobile si frova in normale stato di manutenzione & conservazione con fifiniture in
intonaso civile per estemi
Riguardo la struttura sitrafta di muratura portant piana nel corpo di e

i quel disposti a sud, mentre il portco ed i soggiorno-pranzo sono a felde. I .
Inbase ai dati i pllhp ICaZiC

urbanistica (el gen), tal
ripubblicazione o ripro
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isola di Vulcano, e sono ¢

beni immobili oggefto di sima sono ubicali nel comune di Lipari

dertificali

178 piano T

Abitazione: Calaslo Fabbrical Fodlio 7 - particella 164-sesione urbana 2 — Strada Provingi

nellatto di pignoramen

ndono con i d:

di C.T.U. le operazioni peritdi ¢ stalo possibil are che | documenti

Dopo aver

atastali non coincidono con lo stato d fatto attuale dei luoghi
| dati catastali ed ipotecari dei seguenti immobili coincidono.
Dalla richiesta effetiuata allufficio tecnico del Comune di Liperi si ¢ presa visione dela prafica relativa il

sbriceto, cosi come si evince anche dagliatt lascial In seguito alla domanda i condono ai sensi della L

n atto tn rcors

724194, la richiesta & stata b

per documentazione insufficiente

presentato dalla dita richiedente (dll gen

% fcio agricdlo inferrato su

a aloun sequito dalla data del

283,99 del Fg

ulle partic
056 del 09.08.1969,

diizia prot, 525
per cambio d'uso de! fabbrcato

uccessiva nota prol

QUESITO G
In data d trascrizione del pignoramento 18/04/2014, allesame deglitifisultache

particella 164 - sezione rbana 2 & penvenutoai debiore esectati per % di proprita

oglio seunoin

anni, trasciitto

ot Pano

regime di comunione dei beni per giusto atto di vencita del 15/01/1894

011994 51 rn 284812531, d potere o NN o5 09/04/154 - RN

RIARALT)

Di questo immbilersulano sl compropritar o I rlefive e
I o propicia
[, . di proprieta

it

e immobile & pervenuto ai debiton esecuti ed ai relativi comproprietar in sequito ad atto di vendta

del 15/01/1994 tto il 31/0

QUESITOD
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62) Limmobike in oggetto si trova in zona TO1 - Tutela orientata alla valorizazione delke aree cultral
produtive nel PTP, SC — Sirada PRG; SA — Sito aftenzione idraufco; T3 — Rischio idraulico elevato;

Vi~ Vincol Idrogeologico; VU — Riscio Vulcarico.

63) Non vj sono regolament condornirial.
‘ QUESITOE

Limmobile oggetto della procedura esecutiva, sito in Strada Stetale 178, del Gomune di Lipari (VE),

isola i Vulcano, sitrova atfualmente occupato dagl esecutal saltuariamente come casa vacanza

‘ QUESITOF
1) Per la deferminazione del pil probabile valore di mercato dellimmobile d proprieta dei debitori
eseculati | softosoitto ha adolido sia il metodo di stima sintetico-comparafivo che quello andltico

Il criteno di stima sintetico-comparativo ¢ stato applicato effetiuanda consutazioni di banche dati
immobilar e ricerche di mercato per conossere le quolazioni attual di vendta d immotil di carateristiche
simil esistenti nella stessa zona (dl 7) nonché dalle stime effettuate dalf Agenzia delle Ertrate (all 7)

Quale criterio di stima analitico & stato scelto il criterio della capitalizzazione del reddito che consiste
el caloolare il valcre del bene a partie dal reddto medio annuo che esso pub produrre, sulla base del piu
probabile canone d locazione.

Valutazione dell immobile con il metodo di stima

Per determinare il pil probabile valore & mercato delfimmobile si & calooldta la sua superfcie
commerciale e si e moltiplicata la stessa perl costo unitario di vendita (Ema), rferito ad immobili dela stessa
zona e di analoghe caratteristiche. |l valore oftenuto ¢ stato poi corretio con Fapplicazione di appropriati
coefficientiche tengono corto delle caratterstiche speciiche delfimmobile di cui i sta effettuando la stima

Quale superficie commersiale delfimmobile ¢ steta Gonsiderata la Somma delle superfii copere
calpestabil, comprensive dele superfcidei rarfiezzi (netrna UNI1078006), e carrette Gon apposti coeficien
di riduzione.
Lotto

Abitazione sita in Strada Statale 178, comune di Lipari,isola di Vulcano.

La superficie commerciale del fatbricato™darstimare & pen complessivaniente & 24400 mg, come

nisulta dalla seguente tabella

Superficie
superici lorda (ma) corfficiente

commersiale

laopartamentol 211,00 100% 211,00

FB%noaZma 960
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0% fnoazsma| 4,45

feore 121,60 !
Eccedenza2%
%%finoa2Smq| 12,40

= 86,60 &
Eccedenza10%
25%fnoasmq| 635

Resede 30,00 !
Eccedenza2%

ot 24330

La superficie commenciale & i 24380 mq che arrotondeta per eccesso ¢ di 244,00 mg

Il costo unitario di vendita (€/mg) del fabbricato & stato ricavato, come ga defto, effeftuando
consutazioni i banche df immobilar € rierche di merceto iferite ad immobil di caratteristiche simil  nella
stessa zona (all. 7). Per comparazione i prezzi softo indicali i infendono decurtati con un coefiierte
correltivo di0.70 in quanto [immobile in oggetto si trova allo stato normale:

La banca dali delle quotazioni immotilar delf Agereia cel Tertorio (dl. 7) riporta, perle titazioni o
el comune di Lipar, isole di Vulcano, averti normale st di conservazione, Ln valore medio di mercato
variabile tra €/mq 1.500 e €mq 225000 & n canone mensile variabile da 65 9,7 €l

Dalle indagini effetuate presso le maggior agenzie immobiliar & risueto inolre un valore di mercato
degl immobil i caratteristiche simil (ebitezioni) nella stessa zona a 2600,00 €/

Il soltoscritto riiene di dover considerare quanto riscortralo Ira i valori determinai dalle agerzie
immobiliari e dalle tabelle delfAgenzia del Teritorio, svoigendo una meda aritmetica tra i vaori riscontrat,
determinndo il pits probabile valore di merceto equivaente ad Un immobile simile per caratteristche:

Perla oggetio del di esecuzione;si appiichera
tale quotazione:
-valore di mercato unitario [ Vmu] = 224000 €imq
- valore di mercato unité immobiliare [Vin U1] = Sup. commerciale x Vmu = 244,00 x 224000 x 0,70.=
40992000¢€
Valutazione dellimmobile con il metodo di stirma analitico
o Determinazione del reddto lordo. Il reddito lordo amuo & uguale al canone i locazione unitario
annuo per la superfcie. Considerando pen a 8,1 €imq il velore di merceto pit probebile del canone
mensile per fimmobile, sula base dle ricerche effetiuate, il reddito lordo & pari a
RI=8,1 €lmqx 244,00 mgx 120,70 = 1660176 €
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Determinazione del reddito netto. Il reddto netto annuo & uguele al reddio \R ubbLl.GaZ (
manutereione, imposte, sevizi  altro (ﬂw b bl | CaZ | 0 n e 0 r-l pr- )

NG €A seio.
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Rn=RI(1-025) = 1660176 (1-0.25) = 12451.32€

Cepilalizzazione del reddto. Il saggio di capitalizzazione n per gli investimenti immobiliar oscila

nomalmente tra il 2% ed i 7%, con un valore del saggio medo del 45%

Agplicando tale saggio nella formula della capializzazione del reddito V = Rn / n i oftiene

V=Rn/n=3337,9€/0,045=2766% €
Conclusioni

11 pils probabile valore di mercato, a questo punto determinato dalla media artmetica tra i valor ricavati
dalle stime immobilian e considerando quanto invece noavato dalle tabelle delle Agenzie Immabilar
(relativamente agl afft e non @i velon di vendita) dellimmobile oggetto di stima, costituto dalfabitazione nel
Comune di Lipari, isola di Vulcano, in Strada Statde 178, sara pan alla media dei valon del fabbricato,
caloolati con i due criter i stima

V= (Vs +V) 12 +V1 = (409.920,00 +276.69,00) /2 = € 343.308,00
Il pi probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima é quantificato in € 343.308.00.

1l prezzo base per la vendita invece si pus quantificare decurtando il suddetto valore del 15%.
Peranto si avra

€343.308,00- 15% = €. 291.811,80

Conclusioni
1l piu probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, costituito dall abitazione sita
in Lipari, isola di Vulcano, Strada Statale 178, & quantificato in € 291.811,80.

Came s euince dale visure ipotecarie e catastal il debitore esecutato & proprietario def Lotto 7 per fa
quota di 172, pertanto il comisponde a: € 149.905,90
QUESITO G

In seguito alla richiesta mediante posta certficatd presso il Comune d Lipar & slata presa visione che:
nonvi ¢ la presenza di aloun titolo edilzio figuardante Tmmobile in oggetto, ma una domanda di condono ai
sensi della L. 724194 che ¢ stala boociata per documentazione insufficiente. Liimmobile-presenta consistenti

NG €A seio.

varianti per forma e diisione intema rispetto alla planimelria cetastale e perlento! bisogna rchiedere una
Goncessione in Sanatona per la messa in regola del manufetio. In conseguenzaa quanto detto sopra non &
presente dloun certficato di abilabita e per procedere @l completamento & necessario prima offenere fo
dovute autonzazioni

QUESITOH

La certificazione energetica relativa all'immobile di cui alla direttiva 2002191/CE wb»bl | C az (
ripubblicazione o ripro
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QUESITO |
I suddetti beni non sono gravati dal censo, livello o uso civico

QUESITOL
Nonvi sono spese condominiali non pagate non esistendo un regolamento condominiale.

N €A sei.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Lotto 8 - partt. 97 - 98 - 99

In seguito ad un iscontro (all 8) si & potuto degl immobil in
oggetlo ¢ stata riscontreta una discordanza tra la visura al catasto terren e quela al calasto febbricato. Nello
specifico la particelle 97-98-99 del foglio 6 del comune di Lipar-Isola di Vulcano, risutano nel pnmo infestate
d debilore esecutalo mentre I'efettivo possesso & intestato ala ditt | RN - <ssendo
o momento del trasferimento del bene stata soppressa la pariicella d caasto Terren

Pertento gliimmobili sopra citati non sono oggefto di procedura esecutiva

Conclusioni e precisazioni

Il softoscrito GTU vuole precisare che in data 7 novembre 2016 ha presenzido alfudienza relafive,
evidenziando d Giudce e alle part che tra tut i beni oggetto i consulenza akuni di questi non potevano
essere analzzali in quanto si rendeva necessario fullizzo di sirumentazione specialistica per il lievo, di cu
i richiedeva autorizzazione: Nella stessa udienza si faceva presente che erano nesessari adempimerti da
effetuare presso [Agenzia delterritorio (Catesto), elenct in una lsta di prestazioni inviata al Giudie, circala
messa in regola di deli beni. In iferimerto @ questo, il Giudce rinviava alla data del 20 febbraio 2017,
prossima udienca fissala, la richiesta presenata dal sottoscritio e pertanto la preserte Relezione s intende
non completa rispetto alfincerico inizial, ma comunaue esaustiva rispetto @ quanto ad oggiin possesso dello

sorivente, nella documentazione e nella strumentazione disponibile:

Tanto per Pincarico corfefitormi
Miazzo, i 74202017

ILcTu

Arch. Bartolo Doria

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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