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SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
G.E. DOTT.SS5A MARIA FACETTO SIVILLO
Procedimento Esecutivo Immobiliare n.60/2014
Promossa da

Creditore: UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A.

Contro
Debitore: _
MANDATO

1.Premessa

I sig. Giudice dell’'ssecuzione Dottssa WMaria Faseetto Sivillo del Tribunale Civile di
Catania, VI Zez. civile Esecuzion] Immohiliari, con notifica avwenuta wia posta certificata
del 20 Dicemhbre 2016, ha conferito al sottoscritto Perito stimatore Leonardo Grasso
iscritto al Collegio dei Geornetri della prowincia di Catania al n3413 lincarico di
Consulente Tecnico di Ufficio nella causa in epigrafe, assegnandogli quale mandato la

risposta ai seguenti quesiti:
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1. GENEERALITA' - INCARICO

Il sottoscritto Esperto stimatore Grasso Leonardo, con studio in Act Catena (CT) wia G Mlattectti /A,
iscritto al Collegio del Geometrl della Provincia di Catania la n.3413, per incarico conferito dal Giudice
dell’'Ezecuzione Dott.ssa Maria Fascetto Biwillo, notificato al sottoscritto tramite posta certificata in data 20
Dicembre 20148, nell'ambito della procedura esecutiva n.G0/2014, con gluramento formalizzato
successivamente in cancelleria dal sottoscritto perito stimatore in dats 09 Genneio 2017, dawva awvwvio alle
operazionl peritall, comunicendo tramite pec e raccomandate AR e fax alle parti la data del soprallucgo ed

eseguendo le indaginl necessarle per soddisfare 1 quesiti posti e di seguito riportati:

a. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accesszori, indicandone 1 datl catastall
ed 1 confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emer genti dai certificati in atti;

b. verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in
caso di procedure riurnite, net singoli attl di pignoramento e nelle relative note), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che wia sia corrispondenza tra il singolo atto di
pianoramento e la relativa nota;

c. verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coniugato e
specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno con altrl soggetti; gualora limmobile sia stato
sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abhia acquistato la proprieta per effetto
di guecessione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di
ereditd), segnalando immediatamente sl ge. la meancata trascrizione di un valido titolo di aequisto (s
evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera

conslderszione del rapporto di parentela con il de culus) ovverc eventusali casi dubhi;
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d. accerti l'esatta provenienza delli benefi, verificando la continuitd delle trascrizioni nel wentennio
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al
wventennio;

e. segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la dooumentszione mancants al fine di
sollecitare una ewentuale integrazione al creditore procedente;

f. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi,
quindi, le formalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancell are con il decreto di trasferimento;

g. provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza del
dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle wvariazioni che dovessera
risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del berne, in particolare per gquanto concerne la
planimetria del bene, provveda, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda
alla sua correzione o redazmione, solo se strettamente necessario;

h. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione wrhbanistica, la destinazione
delii bened prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

i. accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia indicando
in gquale epoca fu realizzato limmobile, gli estremi del provvedimento autorizzativo, la rispondenza della
costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficaments, le ewventuall
difformita e modifiche & gli estremi degli atti autorizzativi In caso di esistenza di opere abusive, lesperto
verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di istanza di condono, precizando lo stato della procedura, e
valuterd la conformitd del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche graficaments, le ewventuali
difformité;

j. verifichi, inoltre ai fini della domanda di sanatoria che 'aggiudicatario potra eventualimente presentare, se
gli immobili pignorati =i trovino o meno nelle condizioni previste dall'art. 40, 6* comma della legge n.
4711985 o dell'art. 46 ¢ & D.P.R. 380101, chiarisca, quindi, se i cespisti medesimi siano o meno sanabili, o
condonabili al sensi del DL 269/2003, indicendo, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli
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uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di ohlazione nonché tutti gli oneri concessori preri di
urhanizzazione e costi di costruzione), quantifichi anche in via approssimative; precisi, infine, se pendono

procedure smrministrative o sanzionatorie 1 relativi costi. Owe abuso non sia in aleun modo sanahbile

quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e werifichi se siano emesse ordinanze di
demaolizione o dia acquisizione in propriets ad opera degli Enti pubhblici territoriali, allegandole in quota;

k. accerti sei beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando 11 canone
pattuito, la sua congruitd, leventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonche
I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per 1l rilascio (81 rimanda & tal proposito  alle
RACCOWMANDAZIONI GENEEATI FER L'ATTIVITA DI ESFERTO RIOD. 4EEV);

1. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita,
quali ad esempio la tipologia di ciascun immohile, la sua ubicazione (cittd, via , numero, civico, piano,
eventuale numero interno), gli accessi ed 1 confing, 1 dati catastali, ewentuall pertinenze e accessori, eventuall
millesimi di partl comuni, descrivendo il contesto in cul essl si troving, le caratteristiche e la destinazione della
zoha e dei servizi da essa offsrti nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo
bene, precisi eventusll dotazioni condominiali s posti auto comauni, giardino ecc)la tipologia, laltezza
interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficients utilizzato ai fini della determinazions
della superficie commerciale, la superficie commerciale medesimes, 'esposizione, snno di costruzione, lo stato
di conserwazione, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immohile,
precisando per ciascun elemento attuale stato di manutenzione e —per gli impianti — la loro rispondenza alla
vigente normative e, in caso contrario, 1 costi necessari al loro adequarnento;

m. determini il yalore di ciascun immohile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto del
costo dell'eventuale sanatoria; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per l'assenza
di garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il 20

% del valore stimato;
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n. indichi l'opportunité di proceders alla vendite in unico lotto o in piv lottl separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

o. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degl
immohili pignorati direttamente in formato digitale secondo le "indiceazioni di cul el MOD1 ed acquisisea la
plarumetria catastale dei fabbricati;

P- accertl, nel caso sl tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del dehitore esecutato,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti
comod amente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a fawore
della procedura,

q.nel caso in oul siano presenti pin beni pignorati in quota il perito predisporra un progetto di divisione in
natura tenendo conto delle singole quote del comproprietari. Al tal fine dovra individuare lotti omogenei, senza
necessariamente frazionare ciascun bene in tante parti quanti sono 1 lotti : ogni lotto dovra ciog essere formato
da uno o pit beni che consentono di comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell’altro
condividente possano formersi con i restanti beri e salvo conguaglin in denaro  {a cul entitd non dovra
comungue essere superiore al 20% del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio comune ¥l sono
pit beni, ciascuno dovrd essere assegnato alla quota di walore corrispondente o, quanto meno, di valore
prossimo. Nel formare le porzioni il C.T. 7. dovrd tener conto del concetto legale di “incomoda divisibilita”,
quale limite &l frazionamento materiale degli immohbili; limite che sussiste quendo le parti risultantl
all'apporzionamento wverrebbero ad essere scarsaments funzionali rispetto allinterc o quando si dovesserc
costituire servitt a carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le volte che per reslizzare la divisione s
rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che

nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.
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11 sottoscritto perito stimatore Teonsardo Grasso, accettato lincarico e previa comunicazione inviata alle parti,
fissawva in data 31 CGennaio 2017 ore 05.00 linizo alle operazion peritali con 1l relativo sopralluogo al fine di
accertare le caratteristiche tecnico-costruttive, lo stato di manutenzione e quantaltro necessario alla

valutazione dellimmobili in oggetto.

2. PREMESSA

Che nel procedimento esecutiva nb60/2014 R.G. del Tribunale di Catania, promosso da UNICREDIT CREDIT
MANAGEMMET BANE §.P.4 oggi denominata DoBANKE §.P.4. contro ||| | G - con ot & prestio
notificato in data 2840 e F0M0L013 & stato intimato al debitore esecutato di pagare alla istante, quale mandataria di
UNICREDIT 3.p.A., entro 10 giorni dalla notifica del precetto, la somma. di £117.308,75 oltre le spese e interessi al soddisfo
& quant'altro conternplato nell’atto di precetto.

Liistante, in wista del mancato pagarmento da parte del debitore, intendeva procedere alla esecuzione forzata per il recupern
del credito, sottoponendo a pignoramento irmobiliare tutti 1 diritti spettanti al Debitore sullimmobili sotto descritto,
gravato da ipoteca.

Tutto cid premesso e ritenuto, la DoBank SpA (ex UNICREDIT CREDIT MAMNAGEMENT BANE I P.A), quale
mandataria di UNICREDIT 3.F.A ., sottoponeva a pignoramento:

Piena proprieta 1/ spettante al Debitors, sul seguents irmmobile facents parte dell'e difico sito in Ad Catena(CQT) wia Tropea
n. Z5&7Te precisamente:

- Appartamento posto al piano terra, composto da tre vani ed accessori, censito in catasto N.C.E.L.

al Foglio 3 part. 875 sub 3, cat. A/, cl4d, consistenza vani 3,5 , superficie catastale 82 mgq, rendita

€122,9%;
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3. OPERAZIONI PERITALI

& seguito degli accertamenti relativi alla residenza del debitore pignorato, presso il comune di &ci Catena(CT), Servizi
Dernografici, il sottosoritto, ha verificato che esecutato era effettivamente domiciliata e residente in via:
g e ———r—
Wia Tropea n®27, nel suddetto Comune (vedi dooumentazione allegata del 124012017 e ha inviato comunicazioni con
raccomandata AR al debitors esscutato e a mezzo pec al legales del creditors procedents, che in data 31 Gennaio 2017 ore
09.00 =i sarebbe svolto il sopralluogo peritale, con riliewe fotograficn e planimetrico dellimmobile .

In riferimento alla suddetta conwocazione del 31 Gennaio 2017, il sottoscritte non accedewa sui luoghi per assenza
dell'eszcutato (non ritirava la raccornandata AR per compinta giacenza).

1l sottoscritto inoltrawa, in data 01022017, successivamente al G.E. la richiesta di autorizzazione per l'acoesso forzato sui
Iuoghi necessario per la stesura edil deposito della relazione tecnica. di stima.

11 sottoscritto Esperto stirnators, conssguita. lautorizzazione per laccesso forzato e awsilio di fabbro, nonché previamente
oompulzata la forza pubblica (Carabinieri di Ac Catena) competenti per territorio, comunicava alle parti la seconda
convocazione tramite pec e raccomandata AR, che in data 15 Marzo 2017 ore 0930, presso limrmobile oggetto di
pignoraments 51 sarebbe svolto il sopralluogo peritale con riliewn fotografion e planimetrico dellinumobile anche con 'ausilio
della forza pubhblica e di fabbro. Pertanto alla suddetta data, per assenza del debitore esecutato, =i accedewa sui luoghi con la
presenza. della forea pubblica. (Zarabinieri di &ci Catena) e del Fabbro, eseguendo nellimmeobile i necessari rilievi metrici e

fotografici.

» IMMOBILE CORDOVA FRANCE SCO Dlenominato successivamente IMMOBILE 1
IMMOEILE1
Unitd immobiliare sita nel comune di Aci Catena (ST, via Tropea n°26/27 censita in catasto fabbricat al foglio 5 part. 576 sub. 3 cat. 4/4,
classe 4, consistenza 3,5 vand, superficie catastale 52 mo, rendita €122,92 ;

-Foglio 3 particella 574 suhb. 3, Cat. Ald, classe 4, consistenza 3,5 vari, superficie catastale 82 mg, rendita £122,93;

Fedrinin TR YT
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5i precizava nella comunicazione inviata di rispettare la data fiszata ¢ di assumere un atteggiamento
collaborativa per 'espletamento dell'incarico ricevuto, senza ulteriore aggravio di spese, di adempimenti e
provvedimenti da parte del sottascritto e del GE. .

Per adempiere lincarico ricevuto, sono stati eseguwit gli accertamenti tecnici di rito per rilevare lo stato di fatto e le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile; sono state eseguite altresi le opportune indagimd di mercato per
definire gli aspetti economico-estimativi da prendere a riferimento.

1l sottoscritto si @ recato all'Ufficlo Urbanistice del Cormune di Aci Catena (OT) per werificare la conformita alle wigenti
norme in materia. urbanistico-edilizia. Unitamente alla relazione si produce copia di tutta la documentazione reperita. nel

corso delle operazion peritali.

4. RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO

a. identifichi ezattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accezsori, indicandone i dati catastali ed i
confini quali emergenti dal sopralluogn e dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, nonche la conformita
dei dati ste=si rilewvati in sede di sopralluogo con guelli emergenti dai certificati in atti;

I beni pignorati consistono in

#» IMMOBILI Debitore esecutato Denominati successivamente INMOBILI 1

IMMOBILE 1

Diritto di piena proprietapari a 1411 (uno di ung) dellintero dellvmita immobiliare sita nel comune di &c1 Catera (CT), via Tropea n® 2527
cersita in catasto MO E.U. al foglio 3 part 875 sub. 3 cat. 414 classe 4 corsistensa 3.5 vani e superficie catastale 52 ma, rendita €122 92;
-Foglio 3 particella 575 =suhb. 3, cat. A, classe 4, consistenza 3.5 vani e superficie catastale 52 moq, rendita €122,92;
Descrizione e Confiid: Trattasi di wn Immecbile singolo, con accesso dal passo carraio al civico 27, composto da un cortle esterto che

canduce sia altingresso dellimmobile, alla lavarnderia ubicata esternamente e tramite una scala a chioceiola posta lateralments corduce al
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terrazzinn soprastante. L'immobile al suo interno @ cosi distribuito, con accesso &l vano cucina, con i bagro collocato lateralments a sinistra e
da un corridoio laterale che permette Yaccesso ai due vani letto.

Limmdbile confina a nord, suld e ovest con altra ditta a est con via Tropea al civieo 27,

5i eviderzia che Fimmobile é con acces=o solo dal civico 27 & non dal civico 25, poiché parte deltimmobile entra per 1a sua sagoma
parzialmente nella partcella atbpua si € atiribuito erroreamente anche il civico 25,

Dati Catastali: L' urita immaobiliare & censita al N.2.E U. del camune i Lcl catena (CT) al Foglio 3 Particella 875, sub. 3, Zona amogenea B2
edilizia di completamento.

Conformita: Esite Positive. L'immobile non é conforme alla planimetria catastale allegata, presenta delle variazioni sia
esterme prospicienti al cortile con aggiunta rispetto al catastale in atti, di v corpo di fabbrica in muwratwa che identifica 1a
lavamnderia (atticua al bagno), la creazione di una scala a chiocciola che conduce al terrazzino, 1a demolizione sia del we posto
all’'ingre sso esterno e delle scale di accesso con la realizzazione della nuova scivola e la realizzazione della finestra nel bagno a
mord, nonché delle modifiche inte rme con Pesecuzione di una tramezzatura per la realizzazione di un vano letto e della cucina,
Tes=ecuzione delle nuove porte irmterne deidue vani letto e del bagmo, nonché della finestra p osta nella maova trame zzatura con

affaccio sulla cucina

S A S AT AT S AR R

b. verifichi la corrvettezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di traserizione (o, in ca=o
di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note}, in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpito guote spettanti al debitore e che via =sia corrispondenza tra il singolo atto di

pignoramento e la relativa nota;

I dati riportati nell’atta di pignoramento sono corretti, il pignoramento copre la guota di 1/1 {(uno su una)

spettante al debitore;

A S A e T i R R
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c. verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove coningato e
specificando, altresi, se eszi siana in comproprieta o meno con altri soggetti; qualora I'immobile sia stato
gottoposta a pignoramento sul presupposta che il debitore esecutato ne abbia acquistata la proprieta per

effetto di successione mortis causza verifichi la fraserizione del titolo di provenienza {accettazione espressa

o tacita di eredita), segnalando immediatamente al ge. la mancata trascrizione di un wvalido titolo di
acgmisto (=i evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di succeszione ne la

mera considerazione del rapporta di parentela con il de cuius) ovvern eventuali casi dubbi;

IMMOBILE 1
Diritto di piena proprietapari a 111 (o di unag) dellintero dell’vmita immobiliare sita nel comure di Acl Catera (CT), via Tropea n® 2527
CEnsita in catasto M2 E.U. al foglio 3 part 576 sub. 3 cat. AM classe 4 consisterza 3,5 vani e superiicle catastals 2 mo, rendita £122 92;

-Foglio 3 particella 75 sub. 3, cat. A, classe 4, consisterza 3,6 vani e superficie catastale 52 mq, rendita €122,92;

Limmobile & in piena proprietd al sig. , coniugato c-:ln-

- in data 2009 e con separazione consensuale in data 11/04/2014, unico debitore in riferimento alla

procedura esecutiva nbG0/2014 RS, con cul tale bene & stato sottoposto a plgnoramento, il cwl diritte & proprieta &

pervenuto in ragione della quota i 14 (un di une) della proprieta dellintero, in forza di atto di compravendita del sig.
g
_, entrambi per la. quota. di 12 in regime di comunione legale dei beni, in data 05

Dicernbre 2007 ai rogiti Motaio Marco Cannizzo da Catania, registrato Rep.n.39205 del 05/12/2007, trascritto a Catania

il 06/12/2007 ai nn B0501/4T191 Pubblicata alla Conservatoria dei Registrl Immobiliari di Catania.

A A T P i T T TR
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d. accerti 'ezatta provenienza deli beneli, verificando la econtinuita delle fraserizioni nel yentennio
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al

ventennio;

IMMOEILE 1
Diritto di piena proprietapari a 141 (uno di ung) dellintero dell’vnita immobiliare sita nel comune di Ac1 Catera (CT), via Tropea n® 2627
cersita in catasto M.Q E.UT. al foglio 3 part 875 sub. 3 cat. L/ classe 4 consistenza 3,6 vani e superficie catastale 52 mq, rendita £122,92;

-Foglio 3 particella 875 sub. 3, cat. AM, classe 4, congisterza 3,5 vani e superficie catastale 52 mq, rendita €122,92;

- in data 2009 e con separazione consensuale in data 11/04/2014, unico debitore in riferimento alla

rocedura esecutiva nb0/2014 Ri5. con cul tale bene & stato sottoposto a pignoramento, il cul dintto i proprieta &

perwenuto in ragione della quota di 14 (un di uno) della proprieta dell'intero, in forza di atto di eompravendita dei sig.
g |
_ entrambi per la. quota. di 1£ in regime di comunione legale dei beni, in data 05

Dicernbre 2007 ai rogiti Motaio Marco Cannizzo da Catania, registrato Rep.n.39205 del 05/12/2007, traseritto a Catania

il 06/12/2007 ai nnB80501/47191 Pubblicata alla. Conservatoria. dei Registri Imroobiliari di Catania.

_, entrambi per la quota di 1/2 in regime di comunione legale dei beni,
il cui diritto di piena proprieta e pervenuto per atto di compravendita, contro _
_ per la quota di 36444 bene personale, _ per la
quota di 35144 bene persana.le,‘_ per la quota di 35144 bene personale;
_ per la quota di T/144 bene personale;_ per la
quota di 7/144 bene personale; _ per la quota di TH44 bene personale;
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_ per la quota di T/144 bene personale, in data 30 Ottobre 2003 ai rogiti

Motaio Marco Cannizzo da Catania, registrato Repon. 27005 del 30/10/2003, trascritto a Catania il 03/11/2003 ai

nn.43337/3103% Pubblicata alla. Conservatoria. dei Registri Immobiliar & Catania.

& favore dei sipnori (figli del De cuius) _ per la. quota di 454675,
per la quota di 458576 e dei nipoti (defunto figlio _}l: _
-1 per la quota di 12576; _ per la gquota di 12/576; -
quota di 12/576; Contro _ e deceduto il 154122001 con quota in

successione di 12/35, nascente da certificato di denuncia di successione del 080842003 n. 753 wol. 180 ufficio del Registro

di Acireale trascrizione nn. 123856540 del 17022005,

& favore dei sipnori (figli del De cuius) _ per la. quota di 454675,
per la quota di 458/576 e dei nipoti (defunto figlio _):_
- per la quota di 12676; _ per la quota di 12/576; -
quota di 12/576; Contra _ ifiglin premorto di_}l_ e

dece duto il 04/04/1993 con quota in successione di 145, nascente da certificato di denuncia di successione del 040241955

192 wol. 172 wfficio del Registro di Acireale protooollo n.329948 in atti dal 03402001,

& fawore del cuniuge_ per la quota di 24, e dei figli_
per la guota di 1.6,_ e deceduta il 21084992 con quota. in successione di
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14, nascente da certificato di denuncia di successione del 1TA0A5992 n 805 wol 169 ufficio del Registro di Acireale

trascrizione nn 24553/20158 del 0THOSE01S.

& fasmre di _ piena proprietd della meta indivisa (appartenendn alla
stessa. l'altra. metd indivisa) cnntru_ nascente da atto di donazione in

data 214041985 ai rogiti MNotaio [van Basso da Acl Clatena, registrato Rep n 20574 del 214001985, trascritto in Acireale

il 26/10/1985 ai nn 35401/284858 Ufficio del Registro di Acireale.

SR S A e T R i R R

e. segnali tempestivamente al giudiece la impossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la docurmentazione mancante al fine di sollecitare una
ewventuale integrazione al cre ditore proce dente;

E’ stato possihile procedere ad un completo accertamento;

AT S A e T e R R
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f. accerti se sul bene gravino iserizioni o traserizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le
formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

Dagli accertament! eseguiti, inerenti la rivelazione ventemnale antecedente alla data del pignoraments del
17/01/2014, risultano le seguenti formalitda sul sottostanti immobili dei quali si produce documentazione (ispezione
ipotecaria in allegato):

IMMOEILE 1

Diritto di piena proprietapari a 111 (uno di ung) dellintero dellymita immobiliare sita nel comure di &c1 Catera (CT), via Tropea n® 2527
CEnsitd in catasto M2 E.U. al foglio 3 part 576 sub. 3 cat. LM classe 4 consisterza 3,5 van e superiicle catastals 2 mo, rendita £122 92;
-Foglio 3 particella 5756 sub. 3, cat. Ald, classe 4, consistenza 3.5 vaml e superficie catastale %2 myg, rendita €122.92;
Iscrizioni ¢ Trascrizioni pregiudizievoli sui beni pignorati soprastanti:

Iscrizione contro {Ipoteca volontaria) iseritta il 06/12/12007 ai nn21270/20502 in dpendenza dellatto di mutuo fondiario in Motaio
Marco Cannizzo da Cataria, Fep. nd9206/2201 2 del 05(12/2007, otera volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo,

Trascrizione comtro {verbale di Pionoramento Immobiliare) trascritto in data 17/01/2014 ai nn1273/1612, dipendente da atto

pliudiziario emesso dall Uficiale Giudiziario di Catania il 28122013, Rep.n 23692013, atto esecutivo o cautelare - verbale di plgnoramento

immobili;
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g. provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dellesatts rispondsnza dei dati
specificati nellatto i pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle weriazioni che dowvessero risultare
necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene, provreda,
in caso i difforroits o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda alla sua correzione o redszione, solo se
strettame nte necessario;

IMMOEILE 1
Diritto di piena proprietapari a 111 (uno di ung) dellintero dellymita immobiliare sita nel comure di &c1 Catera (CT), via Tropea n® 2527
CEnsitd in catasto M2 E.U. al foglio 3 part 576 sub. 3 cat. LM classe 4 consisterza 3,5 van e superiicle catastals 2 mo, rendita £122 92;
-Foglio 3 particella 75 sub. 3, cat. A, classe 4, consisterza 3,6 vani e superficie catastale 52 mq, rendita €122,92;

Tali dati catastali rispondono ai dati specificati nellatto di pichworame nto, =i rileva che nelPimmobile oggetto di pignoramento

con acceszo =olo dal civico 2T (e non dal civico 25 come erroneamere rportato nella visura catastale dell'immobile), sono
presentidelle difformita sia inmterne che esterne al cortile, rispetto alla planimetria catastale presemtata allufficio Catasto e di
gquanto rlevato al sopralluogo, con modifiche ¢ he nella fattisp ecie ¢ onsistono in:

+ Le modifiche esterne allimmobile prospicienti il cortile, consistono sostanzialmente, nella realizzazione di un
mamufatto aggiuntivo in murahmra (che identifica 1a lavanderia con acces=o diretto dal cortile), nella realizzazione
della finestra ¢ la chivsura della porta esterna del bagno a nord, nella realizzazione della scala a chiocciola
autoportarde in ferro che conduce al terrazzinog pavimentato con scaglietta di marmo e con parapetto in ferro
(terrazzino realizzato sui solai piani dei due mamifatti sottostanti), nella demolizione sia di un piccolo we e della
scala di arcesso ubicati al canc ello d'ingre s=o0, con la realizzazione di una scivola per ricovero veicolo.

+ Le modiche interne allimmobile consistono sostanzialmente, mella realizzarione della controsoffittatura in
cartongesso nelle camere dellimmobile, riduce ndo di fatto Paltezza utile interna di ogni ambiente con altezza h= 2.85
m circa, ad eccezione del bagno con altezza utike interna h=2.40 m, la realizzazione di una tramezzatura che separa
la cucina posta all'ingresszo con il nuovo vano letto creato, la realizzazione del corridoio e delle nuove porte interme
per arccesso sia al bagno e alle n° 2 camere da letto e di una finestra installata nel tramezzo divisorio e prospiciente

con il vano cucina
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Per gquanto concerne le difformita rilevate nellimmobile si procedeva eseduendo la variazione catastale DOCFA

Variazione della planime tria catastale) necessaria ai fini de lla ve ndita immob iliare.

h. indichi, previa acquisizions o aggiormamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione deld benefi

prevista dallo strurmento urbanistico comunale vigente;

IMMOEILE 1

Diritto di plena proprietd parl a 11 (o & we) dellintero dell’unita immoob iliare sita rel comune di Acl Catera (OT), via Tropea n® 26127
censita in catasto M.C E.U. al foglio 3 part.376 sub. 3 cat. &/4 classe 4 consistenza 3.5 varni e superficie catastale 52 mq, rendita £122,92;

-Foglio 3 particella 75 sub. 3, cat. AM, classe 4, consisterza 3,5 vani e superficie catastale 52 mq, rendita €122,92;

Dalle ricerche swlte presso 'Ufficio Urbanistica del Comune di Aci Catena (CT), si é evidenziato che 1 fabbricati censiti in
catasto al foglio 3 part. 875 ricadono ai sensi e per gli effetti del PR.G. come segue:

+ in zona B2 {edilizia di completamenta).

ZonaB2Z: Areadestinata ad edilizia di completamento con i seguenti indici nrbanistiei:

¢ Densita edilizia memg 4,9

« Rapportocopertura 50 %
¢ Alterza massima mt 11,00
¢ PFianifuori terra n° 3

Nella superiore zona I'edificahbilita e subordinata alla approvazione di piani particolareggiati o
di lottizzazione.

L'intero terreno ricade all'mterno dell’area interessata dal “Frogetto definitivo per 1a riqualificazione urbara quartiere Rua-Loou firalizzato al
programma per alloggl a8 canone sosteribile” approvato con Delibera del Consigho Comunale n® 30 del 20008/2011 in Vanante al PR.G,
dichiarata efficaceper decorrerza dei termini con Delibera del Commissario con i poteri del Consiglio Comurale n°l del 131202011,

L'intero territorio comunale & stato dichiarato sismico (grado di sismicita 2=9) con Decreto Ministeriale del 23 Settembre 1981, pubblicato
sulla G.1T. 1n"314 del 14 Norembre 1951,

21 precisa che al sersi delfart. 1 della LE. n® 38 del 06 Novembre 1973, dal 10 Luglio 2003 sono decadut 1 vincoli preordinat
all'espropriazione (vedi allegatocertficata).

L s e e e e e e e e e e e e e e e e e
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i. aceerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistieo-edilizia indicando in quale epoca
fi realizzato l'immobile, gli estremi del prowvedimento autorizzatiw, la rispondenza della costruzione alle previsioni del
provedimento medesimo, & segnalando, anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche & gli estremi degli atti
autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, l'esperto verifichers l'swentuale awwenuta presentazione di istanza di
oondono, precisando lo stato della proce dura, e waluterd la conformita del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche

graficamente, le evrentuali difformits;

IMMOEILE 1

Diritto di piena proprietapari a 141 (uno di ung) dellintero dellPvnita immobiliare sita nel comune di &c1 Catera (CT), via Tropea n® 2627
cernsita in catasto M.C E.U. al foglio 3 part 875 sub. 3 cat. L/ classe 4 consistenza 3,6 vani e superficie catastale 52 mq, rendita €122 92;
-Foglio 3 particella 875 sub. 3, cat. A', classe 4, consisterza 3,56 vani e superficie catastale 52 mq, rendita €122,92;

I1 sottoscritto a seguito di accertamenti presso il Catasto di Catania, che rguardano sia laplanmimetria storica delFimmobile
{con eventuale rasterizzazione della planimetria storica dell'immobile al catasto fabbricati cartaceo prima della variazione
catastale compilata il 04/0%/2005 dal tecrico incaricato dalla ditta) e sia la rettifica cartografia WEGIS per gquando concerme il
mappale della partice lla, nonché le verifiche eseguite presso FPArchivio Notarile di Catania, si evince che Fimmobile pisnorato
termto conto della tipologia strutturale e costruttiva che risulta datata e in line con la tipologia tecnica costruttiva dell'epoca,
=i pud verosimilmente indicare come epoca costruttiva guella antecedente al 1942,

Limmobile in oggetto termito corto della sua epoca costruttiva amte 1942 risulta in regola e conforme alle vigenti norme in
materia Urhanistico-edilizia, si deve procedere solo con la regolarizzazione delle difformita interne ed esterne delFimmobile
rilevate sia la sopralluogo che visibili dalla planimetria catastale in atti, con la presemazione di un progetto a firma di un
tecnico abilitato e la presentazione di una Scia edilizia e/o al sensi dell’art. 37 D.P.R. 350/2001, con la redazione dell'Attestato di
prestazione energetica APE, la dichiarazione di conformita degli impianti alla regola dell’arte e loro wverifica impianto
elettrico e messa a terra, impiamo idraulico e pareri AUSL, eventuali verifiche stmttwrali, con la demolizione del locale
lavanderia ubicato nel cortile, la rimozione della scala a chiocciola e della ringhiera nel terrazzino, i cul costi, samziond, e
diritti di segre teria, diritti di istruttoria e varie, gquantificati in via approssimativa ammonta in €10.000,00 circa

Sulfimmobile non gravano procedure ammiristrative e sanzionatorie.
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j. verifichi, inoltre ai fini della domanda di sanatoria che 'aggiudicatario potra eventualments presentare, s= gli immobili
pignorati =i trovino o meno nelle condizioni previste dallart. 40, 6* comma della legge n. 471985 o dell'art. 46 ¢ 3
D.PR. 380801, chiarisca, quindi, se i cespisti medesimi siane o meno sanabili, o condonabili ai sensi del DL, 2692003,
indicando, previa assunzione delle opportune informazion presso gli ufficl cormanali competenti, le somme da pagare a titolo
di oblazione nonché tutti gli oneri eoncessori (oneri di urbanizzazione e msti di costruzione), quantifichi anche in wia
approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie 1 relativi costi. Crre 'abuso non siain

alcun modo sanahile, quantifichi gli oneri econommicl necessari per la demolizione dello stesan & wverifichi =& siano emesse

ordinanze di demnolizione o di acquisizione in proprietd adopera degli Enti pubblici territoriali, allegandole in quota;

IMMOEILE 1

Diritto di piena proprieta pari a 1{1 (uno di ung) deltintero dell’vunita immobiliare sita nel comure di Aci Catera (CT), via Tropea n® 2627

CErsita in catasto M2 E.U. al foglio 3 part 875 sub. 3 cat. A1 classe 4 consistenza 3,6 vani e superficie catastale 52 mq, rendita £122,92;

-Foglio 3 particella 875 sub. 3, cat. AM, classe 4, consisterza 3,6 vani e sup erficie catastale 52 mq, rendita €122,92;

Limmobile in ogdetto termito cordo della sua epoca costruttiva ame 1942 risulta in regola e conforme alle vigenti norme in

materia Urhanistico-edilizia, si deve procedere solo con la regolarizzazione delle difformita interne ed esterne dellFimmobile

rilevate sia la sopralluogo che visibili dalla planimetria catastale in atti, con la presemtazione di un progetto a firma di un

tecnico ahilitato e la presentazione di una Scia edilizia e/o ai sensi dell’art. 37 D.P.R. 350/2001, con la redazione dell'Attestato di

prestazione energetica APE, la dichiarazione di conformita degli impianti alla regola dell’arte e loro verifica impianto

elettrico ¢ messa a terra, impiamto idraulico e pareri AUSL, eventuali verifiche strmttwrali, con la demolizione del locale

lavanderia wbicato nel cortile, 1a rimozione della scala a chiocciola e della ringhiera nel terrazzimno, i cul costl, sangioni, diritti

di segreteria, diritti diistruttoria e varie, gquantificati in via approssimativa ammonta in €10.000,00 circa.

Sulfimmohile non gravano proce dure amministrative e sanzionatorie.
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k. accerti se i beni pignorati siano oceupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando il canone pattuito, la
sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativl contratti nonché l'sventuale esistenza di un giudizio
in corso per il rilascio (=i rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI FER L'ATTIVITA DI ESPERTO

KMOD. 4/REWV);

IMMOFEILE 1

Diritto di piena proprietapari a 141 (uno di ung) dellintero dell’vnita immobiliare sita nel comure di Aci Catera (CT), via Tropea n® 2627
cersita in catasto M2 E.U. al foglio 3 part 875 sub. 3 cat. LM classe 4 corsistenza 3.6 vani e superficie catastale 82 maq, rendita €122 ,92;
-Foglio 3 particella 875 sub. 3, cat. A, classe 4, congisterza 3,56 vani e superficie catastale 32 mq, rendita £122,92;

Da informazioni assunte in loco 'immobile risulta saltuariame nte occupato dal debitore esecutato;
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1. elenchi ed individui i beni, evidenzianda tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempin la tipologia di ciascun irmmnobile, la sua ubicazione (citta, wia , numero, civieo, piano, eventuale niurnero
interno), gli accessi ed 1 confind, 1 dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesirni di parti comuni,
descrivends 1l contesto in cul essi si trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona & dei servizi da essa offerti
nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con riferiments al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condorniniali
ez, posti auto cornuni, giarding ecc)la tipologia, l'altezza interna utile, la composizione interna, la. superficie netta, il
coefficents utilizzate a1 fini della determinazione della superficie cormmerciale, la superficie commerciale medesima,
lesposizione, anno di costruzione, lo stato di conserwazione, le caratteristiche stutturali nonché le caratteristiche
interne di clasoun immobile, precisando per clascun elemento l'attuale stato i manutenzione & — per gli impianti - la

loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al lom a deguarnento;

IMMOEILE 1
Diritto di piena proprieta pard a 11 (o di und) deltintero dell*ymita immobiliare sita nel comure A Am Catera (ST, na Tropea n® 2527
CEnsita in catasto M2 E.U. al foglio 3 part 576 sub. 3 cat. AM classe 4 consisterza 3,5 van e superiicle catastals 2 mo, rendita £122 92;
-Foglio 3 particella 575 =suhb. 3, cat. A, classe 4, consistenza 5.5 vani e superficie catastale 52 mo, rendita €£122,92;

Uhicazione - Descrizione - distribuzione dell'Immobile
Trattasi di wrimmobile singolo contguo posto al plano riglzato, ublcato ino ia Tropea con aceeszo dal civico 27, appartenente al territorio del
oomute di &l CarenalCT).
L'edificio in questone, oggetto dil plgnoramento, 51 sviluppa 811 urA elevas ione fuorl terra rialz ata rispetto altasse stradale di via Tropea.
La gona in questcne & limitrofa dal centro storico del comune medesimo e viclrda 4 tutd 1 serviel essensiall, swpernmercatl, Farmacia,
Municipio, fAcilmente rageitmgibile 4 pisdi.
L'anno di edificaziore dellimmobile a ssguito di accertament eseguitl & da una attenta msservazione della tpologia costruttva e risalents in
data antecedente al 1942,
L'edificio in questione & stato oggeto di recente di qpere di manutensione ordinEri| e stracrdingria riguardant sia Yinterno che Yesterno,
cancernent la facciata a estole prospetta sul cortile, la parimentazione del cortile con Yeseouzione della scivola d ingresso, Vesecuziore di un

marmrarto in muratura eollosato lateralments lurgo il corfine sud che nella fattspecie identfica 18 sagoma del locale lararderia con accesan
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diretto dal cortile e 1a realizzazione di ura scala a chiocciola autoportants in ferro che conduce al terTazs ing soprasante con parapetto in ferro

eparimento in seaglietta di marmo, che 21 esterude per turta 1a swperficie del lorale bagno e in parte del lorale lavanderia sottog tant.

Limmobile al suo intermo, che si presenta in uno stato conservatro e manuterntivo buono, con accesso sul vano cucing, si campone di locale

bagno con accesso a sinistra lungo il confine a sud, 1a oul sagoma prospetta nel cortle, di un corridoio posto lateralmernte lango il confine sud

che disimpegra gli accessi alle due camere da letto poste a ovest, di ol una realizzata ook Yeserugione di una ramezzatura ad “L* che

sostanzialments separa il rano c1rina posto all'ingresso con il vano letto a ovest,

Gl spazi estermi del cortile si presentarto ber curati e recentemerte pavimentat con Uno statn corservativo buono rispetto ad immobili

gimili edificad nello stesso periodo, con 18 realizzazione di unearcello carraioin ferro di recente realizzazione.

Ledificio nel camplesso sl presenta, esternaments che internamente in un buono statn d manutenzione e conservazione, ad eccezione del

saffitto del varo letto ubicato ovest che si presentava in fase completamernto (redi foto allegate).

La struttura portante delledificio & in muratira portante con muriche variano da 60 a 80 em di spessore & mertre per i locale bagno con

muratura da 25 cm i spessore, con ramezzatira interna in laterizio forato da Som i spessore e copertura a tetto con falde inclinate con

criitura primaria e secondaria lignea e manto di copertura in tegole del tpo “Coppo Siciliane’, con tuttl gl ambiernti (paret e soffitd)

intonacad al civile e trnregmiati con Argoittura e con varie e rickhe derorative.

Limmobile al suo interno presenta, delle controsofittature in cartongesso che di fatto riducono Yaltezza utle interna rispetto all'altezza

preesistente dell'immobile, con wialtezza utile degli ambient a mt 2,66 circa e del locale bagno dim 2,40 (vedi foto allegate).

Le rifiniture delFimmobile, sottopogte & recelite ris TUirazions, coh pariment ik ceramica e gres porcellanato nelle camere da letto, rel

locale cucira e nel corridoio ad eccezione del locals bagno pavimertato e rivestto con plastrelle di maiolica per wr'altezza di mt 2,20 circa

mentre la restante parte e il soffitto drtegglat con idropittura (ducotone).

GH infiz=] internd soro il legno tamburato, mentre quelll egternl sono i legno & etro e persiane esterke in feTTo Zincato,

Gl impianti, idrioo, elettrico, citoforico, sono del tipo sottotraccia e realizzat seconcdo quanto previsto dalla normativa vigente, sono

funzioranti ma recessitano di una rerifica.

Le superficl wurili degli ambisnt somo:

Cirina 16,68 mq
Corridoio 4,18 mq
Lettol 14,31 mq
Letto 2 16,20 mg
Eacno 541ma

Totale superficie utile interna 56,65 mg

Cortile 2512 mq
Totale superficie utile cortile 25,12 mo
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m. determini il walore di ciascun immobile con riferimento agll attuall prezzi di mercato, tenendo conto
del costo dell'eventuale sanatoria; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per
l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra

il 15 ed il 20 % del valore stimato,;

STIMA ECONOMICA DEGLI IMMOBILI

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

+ CONSISTENZA

»  Superficie utilizzata

11 criterio di stima adottato si basa sulla valutazione della siperficie commerciale o reale la quale comprende oltre alla superficie utile netta
depli ambienti, anche tuttl i muri interni, Yintero spessore del muri perimetrali esterni e 1a metd spessore dei muri in comune con altre wita
canfinant, cicé Farea compresa nel filo esterno del muri perimetrali (superficie coperta), rel rispetto delle indicaziond dettate dal DPR 1358198,
11 criterio di stima adottato tiene conto, inoltre, degli spazi accessori dell'appartamento (baleond, terrazze, cortili, giardin, ecc.) che hanno un
valore diverso rispetto ai locali principali.

Per tenere conto di questo differente valore rengono applicate alle superficl degli accessorl qpportun coefficient correttivi di raggusaglio (detth
anche riduttivi) utilizzati dalla letteratura tecriica dai quali si ricavano le superfici corrette ragguagliate (o virtuali).

Alla superficie commerciale del locall prircipali vanno sommate le superfic corrette ragguapliate (0 virtuali) degli accessorl le quali tramite

questl opportur cosfficlent vengono epuparate (fiogd omogenelsgate) al local princpah .

22

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

= : : DG 210712009

b

=
t‘*a Firmato Da: GRASSOLECONARDD Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Serial# 7843be989 004 994db 9051 6c3b14 codar

)



*+ METODI DI STIMA ADOTTATI

» Determinazione del valore di ciascun imm obile
Poiché, 1o scopo della stima é quello di determinare in termird di prezzo i valore dell immobile, terendo sempre conto che nella formazione del
prezeo di mercato concorre il gioto della domanda e dell’'offerta in corsiderazione del mercato di compravendita di immcbili nella zona se pitio
meno attivo, per perverire dl pii probabile valore di mercato s ritene qportuno eseguire due metodi di stima diversi:
1) METODO DIRETTO O SINTETICO COMPARATIVO;
2) METODO INDIRETTO O ANALITICO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO;

Cttermt i due valori siassume che 1a loro media coincida con il pia probabile valore di mercato.

¥ Stima sintetica-comparativa con coefficienti di differenziazione

La valutaziore & stata esegita assegrarndo un preszo writario al mq di superficle commerciale (2c) di fabbricati averti simili caratteristiche
sia intrinsec he (esposizione, stato di corservazione e manuterzione, eta del fabbricato, thologia edifico eco.) che estrinseche (Lubicazione,
collegamenti esistent, intensith di traffico, tpo di z2ona), messo & confronto & opporturEments corretto in corsiderazione delle specifiche
caratteristicke intrirseche ed estrirseche dell'immobile oggetto di stima e tenendo sempre conto che nella formazione del pregzo corcorre i
gioco della domanda e dell’offerta in consideraziore del mercato di compravendita di immebili nella zora se piil o mero attvo. 11 preszo
mitario al myq é stato desurnto da ricerche di mercato per beni similari della stessa zona e da indagini conoscitive presso agenzie immobiliari
meranti in zona e desunto dalle quotazioni di mercato riportate dall’Dsservatorio dei valori immobiliari del territorio Nazionale — edizione
1%emestre 2016 - a cwra dell’Agenzia del Territorio direziore centrale di Catania, csservatorio mercato immcbiliare (O M 1) noncké da wa

personale concscenza del mercato immobiliare relativo alla 2ona in esame.
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Valori di Mercato basati suil dati riportati dall Osse rvatorio del Mercato Immohiliare (0.M.L) dell’Agerzia delle Entrate di Catania

1° Semeztre 2016
Valore di Mercato {Elmg Saperficie (LN} Valore Locazions (Elmgx me =) Saperficis {L/N)

Tipologia | Sate Conzervativo Min Max Min Max
Abitazioni

civili Normmle Firil} 1140 L a7 a4 L
Ahitazaomnl

i tHipen
BOOHI B0 Nornmle 620 200 L 24 R ] L

TAEBELLA 1

CALCOLO SUPERFICI IMMOEILI

Superficie wutile

Superficie coperta borda

Superficie comme reiale

APPARTAMENTO 56,65 52,00 52,00
CORTILE 25,12
TOTALE

TABELLA 2

Le superfici utili degli ambient sono:

Chixina 16,58 mn
Corridoio 4,13 mq
Lettol 14,31 mg
Letto 2 16,20 mg
Eacho E4lma

Totale superficie utile interma 56,65 mog

Cortile 2512 mqg
Totale superficie utile cortile 25,12 mg

I1 prezzo, assunto attraverso informaziond ricavate su altri immobili con simili caratteristiche ntrinseche ed

estrinseche a quello oggetto di stima nella zona in esame, successivamerte messo a confronto & porturaments

corretto in considerazione delle sperifiche caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmebile oggetto di stima

nonche sulla personale corpscersa del mercato immobiliare nella zona in esame, si ritiens congruo dpplicare sulla
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hase delle indagin di mercato esperite come smpra e precedentemente esposte, 1N prezen uritario dl metro quadro
mportunamernte correttn  attraverso 1 coefficlent di differenziazione, mumerl moltplicator: che permettono di
correggere le quotazioni medie delle tabelle per ottenere le quotazioni degli immobili le cuwl caratteristiche si
dizcos tann da gquelle tpiche della media. Tali valorl sono stat seeltl dallo scrivente in riferimento ai moltgn ol

fattar che condizionano lo stato di fatto e sono statl rageruppat nel successivo elerco:

1 Cai: Coefficiente per caratteristiche ambientali intrinsechs
D riferive alla preseria L vineoll, servifil ed elementy sievific ot ¢ non risconirabill in el immobiil
L quasto gernera.

Z  Cct; Coefficiente per caratteristiche tipologiche
D riferire alle carafferisiiche cosfruifive e di destinazions diso.

3  Cam: Coefficiente per diwerso stato di manutenzione
Da riferive allo stafs di marndengone rui ¢ stafo softoposto negli anni Fimmobils.

4  Cwvf: Coefficiente per diversa vetusta fisica
Da riferive allo stafs di vehusta n ol verte Pimmobile.

8 Cotf Coefficiente per obsolescenza tecnologica e funzionale
Dariferire allo stafs di resolarifa degii impianti rispetto alla vigeante normativg.

Considerando tutti questi fattori, 1l welore medio (media tra il valore Min e Ifax
tabellal e ricerche in zone simili) scaturito dalle quotazioni OWMI il valore di mercato
unitario:
+ Immobile & stato fissato in €img 550,00
Con una Superficie commerciale dell’ Tnitd immohiliare urbana:
*  Buperficie commerclale Immokile mg 2E,00
Begue che il Valore di Mercato dell’ Immobile &
Valore di Mercata immahbile (Vi = Superficie commerciale x V.m. (al mg) €'mg x Coefficienti di differenziazione
Valore di Mercato immobilk (V.m.1) = Superficie commerciale x V.m. (al mq) €mg x[{Cai/1,00 x(Cct/1,0 0y x{ Csm 1,00} x({ CvE 1,00) x{ Cotf 1,00)]
IMMOBILE

VALORE DI MERCATO= 52 00 (MQ) x €/mg 950,00 x [1,00 x 0,90 x 1,05 x 1,00 x 1,05]=€77.296,25 arr. £77.000,00
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= Stima per capitalizzazione del reddito

11 valore dellimmobile (Vi) siricara dal rapporto fra il reddito netto amomo (Bna) che Mimmdbile produce o & in grado di produrre in
modo continuativo e costante e il sagdio di capitalizzazione (<) . I1 reddito netto anmao & pari alla differenza ra il reddito lordo armuo
{Rla) e Iz spese totali (St) assurnte pari al 26% del reddito lordo anmuo,
Esserdo il reddito lordo anmo pari alla rata di affitto mensile lordo (Rlm) per dodici (12) mesi, rata mensile ottenuta da indagind eseguite
considerando immobili con simili caratteristiche sia intrirseche ed estrinseche del bene oggetto in esame e conseguentements corretto
considerando le specifiche caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bere ogpetto di stima, tenerdo conto delle quotaziond OMI e da
indagini presso agensie immobiliarl operant in zona, noncké da wma persorale conoscenza del mercato immcbiliare relative alla zona in
esame, il valore dell immobile si ricava, previa attenta ed ooulata ricerca del saggio o interesse, applicando 13 seguente formula:
Vi =EBna's = (Rla - St)/s = ({12 x Elm) - {25% x Rla))/s

IMMOEBILE
Termto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’irmmobile nggetto di stima, =i ritiene congruo applicare, sulla
base delle indsgini di mercato esperite, il seguente reddito presunto mensile lordo dellappartamento pari a €303,40 arr.
£30000 (valori locazione media 3,7 x 82 mg Imrmobile) ed in un anno pari a €3 600,00 (300,00 = 12 mesi). Deducendo per
tasse & spese warie il 25% del reddito annuo lordo @ cicé €900,00, =i perviene ad un reddito netto pari a €2.700,00 che,
capitalizzato al tasso annuo in ragione del 3,5% formisee un: Wi = Rnals = (Rla-5t)s = ((12xKE1lm)-St)'s
1l valore di locazione & stato desunto dai dati riportati dall’Osservatorio immobiliare dell’Agenzia. delle Entrate aggiornats al
primo ssmestre 2016, con il walore medio ottenuto pari a 3,7 £inq (media valori Min e Max di locazione e da ricerche in
zona) della tabella 1. Partendo dal suddetto valore & possibile calcolare il reddito lordo mensile anmiale:

Reddito lordo mensile Rl.m = £fng x mese 3,7 x 82 mq appartamento= £303,40 arr. £300,00

Reddito lordo annuale Bl a.=Rlm. x 12 mesi=£300,00 x 12= €3.600,00

Vi=(((300,00x12)—(3.600,00x25%))/0 ,035)=((3.600,00-000,00)/0,035)=2.700,00/0,08 5=€77.142,86 arr. €77.000,00

26

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

= : : DG 210712009

b

=
t‘*a Firmato Da: GRASSOLECONARDD Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Serial# 7843be989 004 994db 9051 6c3b14 codar

)



# Media deil valori ottenuti e spese di Abitabilita

Mediando e arrotondando i walori ottenuti con i due metodi di stima si & conseguito il pia probabile

valore di mercato:

IMMOBILE Valore medio di mercato =(77.000,00+77.000,00)/2= £77.000,00

IMMOBILE
VALORE DI MERCATO FINALE arr. €77.000,00

Valore di mercato IMMOBILE=€77.00000 2 tale valore di mercato bisogna sottrarre il costo per la
regolarizzazione delle difformita e demolizioni, che stimato a corpo ammonta ad £10.000,00 circa si ottiens:

Walore di mercato Immobile stimato E77.000,00
Bpese per regolarizrazione e demolizione £10.000.00
Valore di mereata del bene al netta delle spese per la regolarizzazione e demolizione €67.000,00

VALORE DI MERCATO IMMOBILE
FINALE €67.000,00

dktk kbbb kb dkb bbbk kb kbbb kbbb kb bk kb kbbb bk
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n. indichi l'opportunita di procedere alle wendita in unico lotto o in piv lotti separati (spiegandone le
ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di wendita dellimmohbile e dei lotti, provwvedendo, ove
necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

E’ possibile procedere alla vendila in unico lotlo dell ' Tmmobile per un Valore di mercaio stimalo

i €67.000,00;

thkdkktkb bbbk bbbk kb kb bk hhk

o. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli
immohili pignorati direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni di cul al MOD1 ed acquisisca la
plarimetria catastale del fabbricati;

& FOTO IMMOEILE

s FOTO IMMOBILE ESTERNG

thhkk kbbb k kbbb bk bk bk kbbb kb bbbk bk

P- accertl, nel caso si tratti di bene indiviso, la velutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di wendita di guote indivise; precisi in particolare se il
bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere
gseparate a fawvore della procedura;

Trattasi di bene di esclusiva proprieta del debitore esecutato;

dhkkkkbktk bbbkt bbbk kb kbbb bk bk bk
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q. nel caso in cui siano presenti piu beni pignorati in quota il perito predisporrd un progetto di divisions in natura
tenendo conto delle singole quote dei comproprietar. Al tal fine dovra individuare lotti ornogenei, senza necessariamente
frazionare cascun bene in tante partl quanti sono i lottl ; ogni lotto dovrd coé essere formato da uno o pin beni che
monsentono di comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell’altro condividente possano formarsi con i
restanti beni e salw mnguaglio in denaro {a cui entitd non dovrd comungue essere superiore al 20% del valore della
quota); in altrl termini s8 nel patrimonio cormune v sono pia beni, dascuno dovrad essere assegnato alla quota di valore
morrispondente o, quanto mena, di walore prossimo. Mel formare le porzioni il G T.1J. dovwra tener conto del concetto legale
di “incornoda divisibilita®, quale limnite al frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando le parti
risultanti all‘apporzionamento verrebbero ad essere scarsaments funzionali rispetto allinters o quando s dovwessero
oostituire servitil & carico di alcune porzioni e, comungue, tutte le wolte che per realizzare la divisione =i rendessero
necessarie spese eccessive rispetto al risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura

esecutiva. dette spese dovrebbero easere anticipate dal creditore proce dente.

E’ possibile procedere alla vendita in unico lotto dell'Immo bile per un Valore di mercate stimato

i €67.000,00 ;

11 sottoscritto C.T.U. avendo asaolto al mandato conferitogli rimette la presente unitamente alla documentazione

fotografica ed alla nota. spese e competenze, restando a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento.
el Catena Il 2T

(Leonards Grassa)
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