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PREMESSE
[l sottoscritto dott. ing. Alfio Cicaia con studio in Paterno via . Boceaccio n. 8,
wscritto all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all Albo

der Consulenti Tecnict del Tribunale di Catania, con deereto di nomina del

02/01/2024 recapitato con pec del 04/01/2024, & stato nominato esperto

estimatore, per eseguire la stima dei beni pignorati con la procedura esecutiva

indicata i epigrafe.
In data 05/01/2024 lo scrivente ha prestato giuramento.
Allo scrivente & stato dato mandato di rispondere a1 seguent: quesiti:

a) Identitichi esartamente i beni pignorats cventuali pertivenge ed seeessors iudiand

i dati catesiell ed ¢ confini
gaiali emmerpentti dal sopralisops ¢ dalf'erarme depli atii e ded dovermenti prodotty, nowehé la conformita dei dats siesed vilevati i sede
i sopralluone eon guelli emerventy dar covtsfivaty i afts

b) verifichi la correttezza dei dati riportari nell'atto di pignoramento ¢ wella nota di trasevigione (o, in care 4
provediive viumile, wei npeli alfs df pipnovarsento ¢ welle wote velatwe), m particelave peveviandp che i pipnoramento abbia colpilo
gatole speftanti al debitore o che vi a covrirpondenza fra & rinpolo aite di pamoramento ¢ la relative wolg

¢) verifichi la proprieti der beni in capo al debitore, sdivandore & regune patvmoniale ove coningato & speefiomdo,
alfrest e esst siano i compropricd o mene con alfvs soppels qualors immobile sin sialo soifsboste a pimvoramente sul
presupposto che o debitore erecutato we abbia quirmrs la pmprﬁeﬁé per gﬁﬁo i racvessiae MOrE camca z,\erzﬁnﬁz' la trarergione
del fitolo d provenienga (auettagione espresca o facda dr ereditd), sepnalandp immediatamente dl ge la mavesta trasenzione 4
wt walido tolo df apuisto (% cwdengin ohe a tal fiwe mow sarebbe wive le traserigione délla dewsmeia b pucoossione wé la meva
considerazuene df vapports di parentelz con & de owlser) ovvera eventiali arci dubby

d) accerd Vesatta provenienza del/i bene/s verificands la comiinuitd delle frarmizioni nel ventenvio anteviove alla
data del pemmoramenio e la produzione defl'atio di aeguisto del debitore se anteriove al ventennis,

e) sepnali tempectivamente 4l pludice la impossthilitd di pracedere @ ww completo accertamento per la incompletezza della
documentazione prodotita, mdivands la decwrmeniaions maneante o fine di solleritave wma evenfuale otspragione ol

sreditove procedentis
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) acerts se sul bene gravino isciizioni o trascrizioni pregiudizievoly idicandone pli ecfvems; slenphi qumdi e
Sormalitd (trasoreiond, Ercvigions) da cancellave con i desveto di trasferimento;

o) proweda alle identificazione catastale dal'vmmobile, previe aoveriamento dell'eratte vispondenga ded dait specifiomti
nell'atho di pemorasmento con le viswlfanse catartaly eceprendn quelle varasgiont che doversern viswiltare negessarie ed indispensabils
al tragierimento del bews, in particolave per quants concerie la planimeivia del bene provveda, in caso df difformiti o o mancanga
o dddemea planimeivia del bene proveeda alla sua covvesions o vedagzons, solo se sivetinmente neversario

B) andiohs, previa aaguisiione o applomaniente del certificato di destinazione urbanistica, la destnagione del ¢ bene [t
previsia dadlp rivemento wrbanistioo comunale vipenty

i) awerls per § fabbricali fa conformili alle vigenti novme in materia urbanistico-edilizia indicando & guale spoca fu
realizzato Limmobile, pli ectreme del provvedimento autorgzatori, la vispendenzn delle costrugione alle previciovi del
provpedimento medesime, ¢ sepnalands anche praficamente le eventualt difformita ¢ modifiche ¢ plf exivemi deglf atti antorizzyativ
I guso df erivtenza o opere aburive, Lesperto, wenfisherd [oventsale avenyia preventagione a5 infurge di condono, precisando lo
state defla procedura, e valutend o conformitd del fabbricato al progette proparts, sepnalands, avche graficments, le evenfual
difformitd

) In wase di immobili abusivi, contralli [a pecsibilits di sanateria @ sensi dellavt 36, dor w 380/2007 e ofi eventuali
carfs delia siecca; aliviments veryfebi fa presentaguone df ictange d condone, indieando o sogeefio iscante e ln novativg i forpa
dedlln qualke lirfanga sia state preseninla lo siale do procedimente, o conli per 8 vomsepuimento del iifolo tr samniovia ¢ le
euentuali shlagiont pid comicpaste o da corvespondere;

&) verifichy,  inolive @i fore della gstanza di condona che ['agpiudsentario poird eventualmente preseniare, se glt bnnobil
pimorati 5 trovive o mene welle condizion: previcte dalfavt. 40, 67 comma della legge n, 47/1985 o dell'art. 46 ¢ 5
DIPR 380/01, chiaviscn, guind;, se i ceipits medesimi siano o mevo sanabili, o cndonabils af renst del DL, 269/2003,
indicands, previg asrsmzione delle apportsme Informassons presso plf wfficd comumali compelents, le somme da pagare 4 vitolo 4
oblazione vomohé fatls ol owerd comeersovi fowers di wrbawizmamione ¢ sorti df eoshuzions) gquantificati awche in wa
approframativg precics, mfive, e pesdono provedire amministvative o rangionatorie i velativ enst,

I T Care di immobili abusivi, ove ['abuso non sia in afcun modo sanabile guanitifichi plt enzvi ecomomici wecesrani

per ta demolizione dello stesso e verifichi se siano siute emerse ordinange di demoligione o df aoquisizione in proprietd ad gpera
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denti Dy Pubblici tervitorials, allepandale i quots;

m)verifichi lerictenza df formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, pravanii sul bene che
verferanii @ cariie Aell asguirents ive comprens § voroolt derivants da contratii maidensi sulla aftitudive edifintovia dello sterco o
uimenz commessy aon i swo earaiiere forwo-arirf

w) vergfichi {'erictenza i formalitd, vincoli e oners, anche di natura condominiale, e ravanno cavellati o che
cormtrigie viculteranmio inopbponibili all acquirents

o) verifiche se olf immobdli pignovali siano gravati da censo, fivello o uso civico ¢ e v fin sinin affrancazione da fals
st ovvere se o devito di proprietd sul beve del debitore pamorate sia 8 praprista evvero devivants da aloero ded cuddetss titely

D) aegert limporio aunue delle spese fisse di pectione o df manutenzions di cventuali spese straordinarie pid defiberate
anshe se ol vlatwo debite won sin awcpra seaduio, eventuali spere omdominiali non pagale wenlt swlfimi dse anwi anterior all
data della perizea, fo stato di eventuali procedimenti giudiziars relativi al bene pignorato;

q) awerli 52 1 bend pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittali o locats sduande ¥ canene patinite
la ri aougritd, ¢ eventuale data di vegirfrazions, (o seadenza det relative eoutratic vovché [ evensuale exictensin 85 wn gindisto in
wre per  vilasde (5i rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER
LATTIVITA' DI BSPERTO MOD.4/REV);

vl elensh ed individur i beni, evidenziando autti gli elementi utili per le operazioni di veadita, quali ad
esempio la fipelosia di ciascin pmmebdls la sue wbivasgome (GG via, mamere cvics, piane, eventuale mumero intone) g
ageerst ed § ponfing @ dali enlarkali evemtuali pevtinenge v accervors, evenizali millesimy di parti comumi, desvivends i contesto i
eHE 25t 51 roving le caralferistiche ¢ e dertmazzone délla fona 2 dbi rervizg offerts nonohé L caralierisiiche delle sone anfinani

Conr viferimento al smpolo bewsy precisd evenfols dotagion condominiali fer. posti auto commm, plavdme e ) o fipolonia,

Laltera wtile inferns, ln superfine wvetta il eoeffuvente whiivzate af fou della deferminazione dells cuperfiie commendiale,
superfiose commeriiale imedesimg, Uerpocigions, ano 4 coctruions lo siato di conservazions, le caratteristiche stvutirali sonohé

le cavaiterisinhe mieme df pascim immobile, precirands per clarown demento ['attuale stalo & manulengione ¢ - per gt smpranti-

Iz tore rz;’pmdm:ga afla vagente worsativa & i aivo gonfraria, ¢ eacki wewsart al loro ads toy

5) determnivi o yalore di mercato di ciascun immobile provdends, o tal fine, ol anlolo delly suparficie del bl
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specificands quella commersiale do vatove per metvo guadvo o del valove complersivg esporende analiticamente i adepranents e
I corveions della stima, we compresa Lz viduzsove del valore di meroato praticata per ascenya della garanspa per vz ded bene
vendute, ¢ precisands tali adepsamenti 0 moner distinte per of onevi di vepolavigragione webanistia, o state d'wco ¢ 4
rmatenzions lo state di posresse, i viseole e pli onert phuvidic nen elimivabilt wed comvo del procedimento esecutive nouché per le
eventtzali spere wndominiali inselute (e art, 568 ap o nwova formulaziong)

tl tenga conto altresi defla riduzione def prezzo di mercato per fassenza di garanzia per vizi del
bene venduto, considerato tale riduzione in una misura tra il 15 ed if 20% del valore stimaro;

u) odichi lopportunitd di procedere ale wendife fn_unico forto o piu fotti separati (spigandoe e ragioni)
predisponends w opei caro un pieno di wendita dell immobdle o dei loits, prowwedends, ove wevesario, @l renligzagione del
[fraswonamente, previa autoriggagione del Gaidicy

o) allephi idonen documentazione fotografica ssiema e infoma (Blmeno wna folo pev vave) depli irmmobils pimvorati
diveitamente i fovmato dipilale seconds le “indicazzons” df s ol MOD 1 ed asguisrea la panimetsia catastale dor fabbricaty
w) aoerty, wel easo 1 tratic di bene indiviso, la valutagione della quota di pertinensia del debifore ececstate, fenendo conto
dedln mappiore diffivolic di venditn dr quote indivics precisi m particolave se & bene viclti comodarmente duicibdly wdentifivande,
fn waso affermative, le guoie ohe pofrebbero esveve separate a favare della procedure

oc) wel garo a2 e siavo prerenti piil beni pignorat in QUOta i perito preditpored we progefto di diverions i natura teends
conie delle Sdupole guivie dei compraprisiars. AL faf fine dowrd individuare loti omopenel sensn mecelcaviamente fragionare carom
bene n fante parti guanti sono 1 lotty ogui tafte dowrd ciok esser: favmato da wne o pii bend ohe consentano di eomporr la guofa
del condedense, m modo ohe [z porgiens dell altvo pomdsvedents porsaro formarsi con § vesfantt bews ¢ salvo avnpiaglio in devare
fla eui enitic mow dovvd commnague crvere superore al 20% del valore della quoia), o altvi terming s wel paivimonio comune v
sonn i bery, casemio dod essere ascegrato alle quota del vatere comitpoudente o guanto mevn, di valore proccime. Nel
Sormare o porzioni i CT.U dowi fewer conto del cometlo levale di moomoda diviribilitd’, quale limite ol frazinamsnto
saateriale deol fromobdli Lmite ohe sussiste guando lo pavly vioultenti all ahporgionamento vervebbers ad erere searvamente
Sunsponali vispetto alt'iutero o guando st doverrero ensfituive rervitii @ eavin di algine povziont ¢, comngie futte le volte che per
vealineare o divisions si vendessero mepersavie spece epersive virpetfo of vicuftalo persesuite, anche n considerazione del fatio ohe

wella procedura evecativa detfe spere dowrebbero ecvere anticipate dal ereditore procedente
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I G.E. ha concesso allo scrivente il termine di giornt 120 dal guramento per
Iespletamento dell'mcanico conferto.

Le operazioni di rilievo sono state svolte in data 23/01/2024 alla presenza dei
debitor esecutats, cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).

Esamminatt gh att e 1 documenti, 1l sottoscritto ha repentto tutth gh element:
necessart all'espletamento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
totogratica (all. 2), redigendo la planmmetria dell'unita oggetto di esecuzione (all. 3),
le visure catastah (all. 4 - 5) e le visure Ipotecarie (all. 6) acquisite presso " Agenzia
Delle Entrate di Catania, 1 documentt urbanistici acquisitt presso 'utficio tecnico

del comune di Paterno (All. 7 — 8 — 9 ) ed 1l titolo di proprieta {all. 10).

LIDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO

L'unitd mnmobiliare oggetto di esecuzione mdicata nellatto di pignoramento,

allegato al fascicolo di esecuzione, niguarda:

“t bemi per la quota di 2 cascuno della piena propriela in capo ai debilori esecutals

dell'immobile in Paterns (CT) N.CE.U. foslio 60 paiticella 6486 sub Af3, con ogni

ACCessorio, accessione, inerense, pevlinensa, serviti, nulla escliso o eccettuato”. ..

Lo scrivente dal sopralluogo eseguito m data 23/01/2024, rileva mispetto a1 dati

riportatt aglt atte:

¢ la presenza di un vano adibito a cantina (foto n. 10) a piano terra
ricadente sulla particella 4991 (non oggetto di esecuzione) ma con
accesso esclusivo dal cortile di proprieta esclusiva dei debitori esecutati
(foto n. 9).

# Locali adibiti a cucina, w.c., e lavanderia (foto n. 17, 18, 19, 20) a secondo

piano, non censiti al N.C.E.U. e di conseguenza non riportati nell’atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione.
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2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

[ dati ndicats nell’atto di pignoramento comncidono con quell niportat nella nota di
trascrizione (all. 5). Come riportato al superiore paragrafo, non risultano nell’atto di
pignoramento e nella relativa nota di trascrizione la cantina a puno terra con
accesso dal cortile di proprieta esclusiva der debitort esecutatt e 1 locali a secondo
ptano (non censiti al N.CE.U).

Il pignoramento ha colpito le quote di %z ciascuno dellintera proprieta
spettante ai debitori esecutati.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO Al DEBITORI.

L’'immobile oggetto di esecuzione ¢ in capo ai debitori esecutatt per atto di
compravendita del 23 /05/2008 rep. n. 80341 ai rogiti del notaio Adele Giunta.

4. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEL BENE.

Dalle verifiche eseguite dallo scrivente, emerge che I'unita oggetto di esecuzione ¢
pervenuta ai debitoni esecutati per atto di compravendita del 23 /05/2008 rep. n.
80341 ai rogiti del notato Adele Gunta, trascritto in data 30/05/2008 ar nn.
32819/21702 da potere della signora all. 10).

Alla signora -detto fabbricato & pervenuto perché lo ha edificato
su terreno pervenuto per atto di compravendita del 06/08/1961 ai rogiti del
notaio Gaetano Privitera, trascritto in data 21/08/1961 a1 nn. 24167/20211 ed az

nn. 24168 /20211.

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL
BENE.

Dalla relazione notarile allegata agli atti e dagl accertamentt eseguit: dallo scrivente
presso PAgenzia Delle Entrata della Provincia di Catania (vedast allegato n. 6)
emerge che sull'unita oggetto di esecuzione grava la seguente trascrizione:

- Iscrizione del 05/08,/2010 - Registro Particolare n. 10663, Registro Generale
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n. 44823, emessa da pubblico ufficiale Cannizzo Marco, rep. 46101/27164 del
04/08/2010 Ipoteca Volontana derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo
per un capitale di € 130.000,00 — Tasso Interesse Annuo 2,4% per un totale di
€ 260.000,00, a favore BANCA 24-7 SP.A. (nella qualita di creditore
potecario) contro 1 debiton esecutati sulla quota di 2 cascuno sulla piena
proprieta dell inmobile oggetto di esecuzione.

- Trascrizione del 11/11/2020 - Registro Particolare n. 29148, Registro
Generale n. 44189, emessa da Ufhcuale Gudiziarie UNEP Tribunale di
Catania, rep. 6116 del 26/10/2020 Atto Esecutvo o Cautelare — Verbale di
Pignoramento Immobili Ipoteca Volontaria derwante da Concessione a
Garanzia di Mutuo per un capitale di € 130.000,00 — Tasso Interesse Annuo
2,4% per un totale di € 260.000,00, a favore di UNIONE DI BANCHE
ITALIANE SOCIETA” PER AZIONI contro 1 debitori esecutati sulla quota
d1 /2 ciascuno sulla piena proprietd dell mmmobile oggetto di esecuzione.

Dalle ricerche eseguite presso la conservatoria risulta una trascrizione

del 20/04/1964 ai nn. 15061/12997 avente per oggetto una servitu di

veduta gravante sugli immobili in favore della signora -
contro la signom_ (dante causa dei debitori esecutati).

6. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE OGGETTO DI ESECUZIONTE

L'intero fabbricato oggetto di esecuzione € censito al N.CE.U. del Comune di Paterné
al toglio 60, particella 6486, sub 3, Cat. A/3, CL 5, Cons. 6,5 vani, Rendita € 469 98
—via Sant’' Agostino n. 6 — 8 piano terra e pruno.

L'attuale identificativo catastale proviene dalla pratica di fusione catastale del
19/07/2010 n. CT0O386760 con cut sono state soppresse gh originart sub. 1 e 2 per
originare l'attuale subalterno 3.

Lo scrivente avendo eseguito il rilievo dell'unita oggetto di esecuzione e visionato
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la planimetria catastale reperita presso L' Agenzna delle Entrate Utficio Territoriale

di Catama (all. 4), nileva le seguent: vanazion:

L ]

A piano terra sono state apportate delle variazioni nella distribuzione degli
spazt interni consistentt in:
1. E stata nmossa una parete interna con conseguenziale amphamento del

VANO SOZZIOLNO;

to

E stata realizzata una finestra sul vano soggiorno con affaccio su via

Sant’ Agostno;

3. Su una porzione del vano é stato realizzato un soppalco con struttura in
terro e legno;

4. Non & nportato nella planimetria catastale la cantina con accesso dal
cortile interno.

A secondo piano sono state apportate delle vanaziont nella distribuzione

degl spazi interni consistentt in:

1. Rimozione di parett interne con cui & stato realizzato l'ampio
SOZZIOMO;

2. modifica del posizionamento della porta diaccesso alla camera da letto
n. 1;

A terzo piano ¢ stata chiusa una porzione di terrazzo di copertura dove

sono stati realizzati 1 vani cucina, w.c., lavanderia non censiti al catasto

urbano.

7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

L'immobile m questione riguarda un fabbricato adibito a ciwvile abitazione

composto da tre elevaziont fuori terra sito 1n Paterno via Sant’ Agostino n. 6 - 8.

Dalla consultazione delle tavole del Piano Regolatore Vigente del Comune di

Paternd l'unita in oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea “A”
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centro storico. Inoltre la tavola n. 9 del PRG “modalita degli intervents” riporta che
I'mmobile m questione ncade tra gh “edifici consolidati®, normata dall’art. 67
delle Norme Tecniche di Attuazione allegate al P.R.G. vigente.
Dalle nicerche eseguite presso Mifficio tecnico del Comune di Paterno, s1 rileva che
I'ntero fabbricato ¢ stato edificato con Nulla Osta Per Esecuzione Lavon Edih del
17/01/1964 (all. 7). Per lo stesso ¢ stato rilasciato dal Sindaco del Comune di
Paterno 1n data 29/11/1964 lautorizzazione di abitabilita (all. 8).
Dalla consultazione delle tavole allegate al Nulla Osta del 17/01/1964 lo scrivente
ha rilevato notevoli variazioni rispetto allo stato dei luoghi e precisamente:

1. La posizione della scala di accesso al piano primo s1 trova sul lato opposto;

2. Una dwersa distribuzione degli spazi interni a piano terra e prumo piano;

3. L’assenza del vano w.c. prospiciente sul cortile interno;

4. D’assenza del vano scala di accesso al secondo puano.
Dalla consultazione delle planimetrie catastali del 03/12/1965 (all. 5) le umta
immobiliart soppresse (subalterno 1 e 2 da cui é stato generato Pattuale subalterno
3) sono state depositate a pochi giormi dal nilascio del certificato di abitabilita, Visto
che 1l certificato di abitabilita € stato rilasciato i data 29/11/1964 a seguito di

“eseguito _apposito sopralltogo per accertare i requisiti _tecnici™, st puo

presumere che lo stato der luoght era contorme alle planmmetrie catastali del
03/12/1965, e che le modifiche apportate rispetto alloniginario progetto siano
state sanate.

Alla luce di quanto sopra esposto lo scrivente ritiene necessario eseguire una
verifica urbanistica mettendo a confronto lo stato dei luoghi cosi come rilevati al
momento del sopralluogo (all. 3) con le planimetrie catastali del 03/12/1965 (all.
5).

Dal suddetto confronto emerge che:
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e Al piano terra (ex subalterno 1) sono state apportate delle modifiche interne
riguardanti in:
1. Rimozione di parete interna con ampliamento del vano soggiorno;
2. Amphamento del vano con conseguente rniduzione del corpo secala;
3. Realizzazione del soppalco sulla porzione di vano;
4. Rumozione della parete interna sul vano prospettante nel cortile interno con
conseguente amplhamento del vano w.c;
5. Apertura di una finestra su via Sant’ Agostino.
e Al Secondo piano (ex subalterno 2) sono state apportate delle modifiche
interne nguardants in:
1. Ruimozione di pareti mterne con realizzazione di un unico ampio del vano
sOgglOrno;
2. Rimozione della parete mterna sul vano prospettante nel cortile mterno con
conseguente ampliamento del vano w.c,;
I locali cucina, w.c. e lavanderia attualmente presentt al secondo piano non sono
riportati nelle planimetrie catastali del 03/12/1965, pertanto si pud presumere che
sono stati realizzati in data successiva e senza alcuna autonizzazione da parte degli
entt preposti.
81 precisa che da ncerche eseguite presso 'ufficio tecnico nisulta una pratica edilizia
n. 90/2010 del 18/03/2010 prot. n. 008541 (oggt archiviata) con oggetto
“FUSIONE FE PARZIALE CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO
NELLTMMODBILE URBANQO A PIANO TERRA E PRIMO SI'TO IN VIA

8. AGOSTINO N, 6 — 87 (all. 9), di conseguenza la fusione catastale eseguita in

data 19/07/2010 n. CT0386760 non nsulta preceduta da una pratica edilizia

pertanto ad oggl & irregolare.
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8. COSTI PER I A REGOILARIZZAZIONE URBANISTICA.

Le modifiche mterne eseguite sul fabbricato a pranc terra e prnimo puano, e le
variaziont di prospetto a piano terra possono e la fusione possono essere
regolarizzate mediante la presentazione di una S.C.LLA. in sanatoria. [ costi per la
presentazione di tale richiesta ammontano ad C urb. = € 4.000,00.

Il costo sopra riportato comprende: 1 costi da conferire al Comune di Paternd a

titolo di onen, sanzion, dmth di segretenia, 1 costi per Paggiornamento della

planimetria catastale ¢ gli oner professionali da conferire ad un tecnico abilitato.

Per quanto riguarda 1 locali cucina, w.c. e lavanderia realizzati mediante la chiusura
di parte del terrazzo di copertura poiché non a troviamo nelle condiziom previste
dallart. 40 della legge n. 47,/1985 o dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 380,01 e D.L. 269/2003
in quanto le ragiont di eredito sono successwe all’entrata in vigore det predetts
condomn, sono sanabili pertanto per questi s1 prevede la demolizione e nipristine de
luoghi.

Lo scrivente stima un Costo di demohizione e ripristino det luoght part ad Cyern = €
15.0000,00 ove sono compresi 1 costi per 1 lavort di demolizione, trasporto e
conferimento 1n discarica. Inoltre sono comprese le competenze tecniche da
conferire ad un tecmico abilitato per richiedere le autonizzaziom necessarie

all'esecuzione dei lavorn di demolizione e ripristino dei luoghu

9. VERIFICA SULI’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI

ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE.

Non nisultano formalita, vincoli e oneri di natura condominiale in quanto 'unita in
oggetto riguarda un mtero fabbricato costituito dalla sola unita immobihare

oggetto di esecuzione.
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10. VERIFICA SE GLI IMMOBILI PIGNORATI STANO GRAVATI DA CENSO

LIVELLO O USQ CIVICO

L'unitd oggetto di esecuzione non risulta gravata da censo, livello o uso civico mn
quanto 1l diritto di proprieta sull'immobile oggetto di esecuzione non ¢ di natura
concessoria ma di pena propreta pervenuta ai debitonn esecutati per atto di
compravendita del 23 /05,2008 rep. n. 80341 ai rogiti del notaio Adele Giunta.

11. VERIFICA SE I1. BENE PIGNORATO SIA OCCUPATO DAL DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZI.

Dal sopralluogo eseguito e da quanto dichiarato dal debitore esecutato, 'intero
immobile oggetto di esecuzione & utilizzato dai debiton esecutati come abitazione

principale per il proprio nucleo familiare.

12. ELENCO DI TUTTI GII ETEMENTT UTILI PER LE OPERAZIONI DI

VENDITA.

L'unita mmmobihare oggetto di esecuzione niguarda un mtero fabbricato sito
Paterno via Sant' Agostino n. 6 — 8, composto da un piano terra, primo e secondo
piano adibito a civile abitazione.

L'intero fabbricato edificato nel 1964, su terreno acquistato dal dante causa del
debitore esecutato, ha struttura portante del tipo a telaio (travi e pilastry)
cemento armato, 1 solar dinterpiano sono m latero-cemento e la copertura ¢ piana
calpestabile (a terrazza). L'intero mmmobile ¢ stato realizzato con nulla osta per
esecuzione lavor edili del 17/01/1964 ¢ in data 29/11/1964 & stata rilasciata dal
Sindaco del Comune di Paterno Fautonizzazione di abitabilita,

L'intero fabbricato & censito al N.C.E.U. del Comune di Paterné al foglio 60,
particella 6483, sub 3, nell'insiteme contina a nord con Fabbrcato altra ditta

2

(particella 6487) a sud con fabbricat altra ditta (particelle 4991 e 6415) ad est con

Pubblicazione ufficiale aclj uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7aac0839e519ed3eb4c3belaac9a45be

g



fabbricato altra ditta (particella 5550) e ad ovest con via Sant’Agostino.

Il tessuto urbano circostante ¢ costituito da edifict residenziali adibit a civili
abitazioni.

L'unita ¢ ubicata a nord del eentro cittadino m zona centrale, poco distante da via
Piazza Santa Barbara, importante area cittadina ove sono ubicate molteplict attivita
commercial d1 vario genere, luoghi di culto, scuole ecc..

L’accesso allimmobile avviene da via Sant’ Agostino n. 6 e 8 (foto n. 3).

Il vano scala (foto n. 4) &€ nfinito con pavimento legno/gress ringhiera in ferro e
parett con pittura lavabile per interni. Al prano terra si trova il soggiorno (foto n. 4)
con accesso sia dal vano scala che dalla strada, un vano in parte soppaleato (foto n.
5 e 6) con annesso locale w.c. (foto n. 7). A pano terra & presente un ampio cortile
interno di esclustva proprieta (foto n. 8 e 9) a cut st accede al locale cantina (foto n.
10). Come rnportato ar superiort paragrafti detto locale ricade su una particella
catastale 4991, diversa da quella oggetto di esecuzione, ma avente unico accesso dal
cortile interno.

Il primo piano con accesso dal vano scala foto n. 3, s1 compone di un ampio
soggiorno (foto n. 11 e 12), due camere da letto (foto n. 13 ~ 14), un locale w.c.
(foto n. 15) e da una scala mterna (foto n. 16) che conduce a1 locah a secondo
prano.

Il secondo piano st compone dicucina (foto n. 17 — 18), da un locale w.c. (foto n.
19) e da una lavanderia (foto n. 20) con accesso dal terrazzo di copertura (foto 1.
21802

L'unita a piano terra ha un’altezza di 3,70 m, una superficie calpestabile di
51,13 mq ed una superficie lorda 63,96 mq. La superficie del cortile interno &
di circa 20,91 mq. Il primo piano ha un’altezza di 3,15 m, una superficie

calpestabile di 31,12 mq ed una superficie lorda 63,96 mq. La superficie del
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ballatoio esterno ¢ di 4,37 mq. Il secondo piano ha un’altezza di 2,90 m, una
superficie calpestabile di 25,89 mq ed una superficie lorda 34.58 mq. La
superficie della lavanderia esterna & di 3,23 mq e la superficie del terrazzo di
copertura ¢ di 25,75 mq.

[ local si presentano n ottime condizioni di manutenzione m quanto sono stati
oggetto di manutenzione ordinaria e straordinaria.

Le parett interne sono rifintte 1n parte con pittura per interns, 1n parte con carta da
parati e/o con rvestunenti in ceramica finta pietra. [ pavimenti sono con
mattonelle in gress. Le porte mterne sono in legno serigrafato. Gli infissi esternt
sono costituitt da un doppio infisso costituito da un infisso mnterno 1 alluminio e
vetro camera con da un infisso esterno i alluminio alla veneziana.

L'immobile é provvisto diimpiante elettrico, idrico e riscaldamento.

13. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Lo scrivente procedera alla stuma dell'unita immobiliare oggetto di esecuzione
facendo riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate nel corso
del sopralluogo effettuato. Al fine di determinare 1l valore s1 & proceduto alla stuna
col metodo sintetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valore pii probabile quello risultante
dalla media anitmetica de1 due valor.

Stima col metodo comparativo

Vm= Scomm X Veymg X Kaeie

Determinazione della superficie commerciale (Scoum)

Seguendo le linee guida mmpartite dallOsservatorio del Mercato Immobiliare
dell Agenzia del Terntorio, esammato 1l caso in esame di mtero fabbricato, s1
considera come superficie commercuale la somma della superficie der vam

principalt e degli accessori diretti, comprensiva della quota occupata dat muri
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interni e delle tamponature. Le superfict scoperte quali 1 balcont, cortili e terrazzi
verranno conteggiate al 30% fino a 25 mq e al 10% per la quota eccedente 1 25 mq.
I locali cantina a piano terra e lavanderia a secondo piano, poiché si configurano
come pertmenze accessorie verranno conteggate al 50%.

S piano = = soggrorno (22,23 mq) + scala (8,67 mq) + vano (17,31 mq) + w.c. (2,92)
= 51.13 mq

S primo puane = soggiorno (24,32 mq) + scala (6,34 mq) + letto n. 1 (13,11 mq) + letto
n. 2 4,43 mq) + w.c. (292 = 51,12 mq

S scondo pisne = cucing (20,77 mq) + scala (2,20 mq) + w.c. (292) = 25,80 mq

S sup soopen== 20,91 mq + 437 mq + 25,75 mq = 51,03 mq

S omg sup. seoperte = (25,00 mg x 0,30) + ((51,03 mq — 25,00 mq) x 0,10) = 10,10 mq

S omog. pert. accessode — (8,00 mq + 3,23 mq) x 0,50 = 5,61 mq

Socomm = Scaipcst PT=Pl1—PZ + S nelenza mun FT - F1 - F2 + S omg Sup. sooperke F S omog, pert. accessorie
(51,13 mg + 51,12 mq + 25,89 mq) + (12,83 mq + 12,84 mq + 9,69 mq) +
10,10 mq + 5,61 mq = 178,21 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

. Occupato dal debitore e
Stato locativo T 100 %
il Fabbricato a piano terra — .
agesEsion prmo e secondo senza .
ascensore
Luminosita Poco Luminoso +0 %
Edificio oltre 40 anm buone + 5%
Riscaldamento presente + 5%
Posizione centrale + 5%
E =059

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )
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Facendo riferimento ad indagini di mercato presso glt operatort di zona e
considerata la crsi che ha mvestito 1l mercato wnmobilare negh ultomi anm,
considerando le condizioni mtrinseche (consistenza, grado di fmiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (ortentamento, ubicazione, lwvello di
piano ecc.), st riscontrano valor che oscillano da € 500,00 €/mq a € 600,00 €/mq.
conviene un valore Ve/mq = 600,00 €/mq

In definitiva s1 ottene

Vm, = 178,21 mq x 600,00 €/mq x 105 % = € 112.272,30

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dallo scrivente sul territorio di Paterno emerge che 1l canone di
affitto per abitazioni similari in condizioni ordinarie & di 2,00 €/mqg*mese, riferito
alla superficie commerciale dell'urnith inmobiliare. La superficie commerciale
dell'intero fabbricato ¢ pari a eirea 178,21mq (considerate 'incidenza delle supertic
scoperte).

Valore di locazione annuo: mq 178,21 x €/mq* mese 2,00 x 12 = € 4.277,04

Spese complessive annue parn al 25 %

SHE€4.277,04x0.25 =€ 1.069,26

Reddito netto annuo:

Rn =€ 4.277,04 — € 1.069,26 = € 3.207,78

Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similary
e 1 zone limitrofe sono comprest tra 3.0 % < § < 3,2%.

Saggio di capitalizzazione § = 3.00 %

Valore unita:

Vm; = €3.207,78 / 3.00 % = € 106.926,00

Media dei risultati

Vm= (€11227230 + £ 106.926,00) / 2 = € 109.599,15
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Al walore di mercato sopra ottenuto andranno decurtatt 1 costt per la
regolanzzazione urbanistica nportat: al superiore paragrafo 8

(C ub. = € 4.000,00 + Cyen = € 15.0000,00 = € 19.000,00).

[n definitiva 1l valore nelle attuah condizioni é 1l seguente:

VI gtnusti condizions = € 109.599,15 - € 19.000,00 = € 90.599,15

Il valore di vendita si ottiene riducendo il valore sopra ottenuto del 15 % per
I"assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

Vivendita = € 90.599,15 - € 90.599,15 x 0.15 = € 77.009,27 in c.t: € 77.000,00

14. CONCLUSIONI.

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, nelle note seguenti vengono

niepilogati 1 risultat: degh accertament.

e Identificazione del bene pignorato: ['umita immobiliare oggetto di

esecuzione niguarda: ... 7 benz per la guola di V> ciaseuno della piena proprieti in capo ai
debitori esecutati dell'mpmobile in Paterno (CT) N.C.E.U. foglio 60 particelle 6486 sub
Al 3, eom ogni accessorto, accessione, nerensa, peitinensa, servitwm, wulla escluso o
eccetinato”. . .
Come gia descritto al superiore paragrafo 1 il vano cantina mostrato
nella foto 10 ricade sulla particella 4991 (non oggetto di esecuzione) ma
con accesso esclusivo dal cortile di proprieta esclusiva dei debitori
esecutati (foto n. 9).

¢ Verifica dei dati riportati: | dati corrispondono a quell indicatt negli atti della

procedura esecutiva e 1l pignoramento ha colpito le sole quote spettanti a1
debitori esecutati.

¢ Verifica della proprieta in capo ai debitori: Come gia riportato al superiore

paragrafo 3, Funita oggetto di esecuzione ¢ pervenuta al debitore esecutato per

atto di compravendita del 23/05/2008 rep. n. 80341 a1 rogiti del notaio Adele
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Gunta

Accertamenti sull’esatta provenienza del bene: Come nportato  al

superiore paragrafo 4 si evince la continuitd delle trascrizioni nel ventennio

anteriore alla data del pignoramento

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene: Tutte le
1scriziont e trascrizioni pregudizievoli che gravano sull'unitd immobiliare sono
riportate al superiore paragrafo 5

Identificazione catastale del bene oggetto di esecuzione: Al supenore

paragrafo 6 lo scrivente ha eseguito I'identificazione catastale del bene oggetto
di esecuzione

Verifica sulla conformitd urbanistica del bene oggetto di esecuzione: Lo
scrivente al superiore paragrafo 7, ha rilevato la presenza di locali realizzati al
secondo piano medante chmsura di una porzione del terrazzo di copertura
eseguite senza le dovute autorizzazioni. Al piano terra e al primo plano sono
state eseguite delle variazioni interne.

Costi_per la regolarizzazione urbanistica: | costi per la regolanzzazione
urbanistica sono statt determinati al superiore paragrafo 8 ¢ ammontano:

C up. = € 19.000,00

Verifica se il bene pignorato &€ occupato dai debitori esecutati o da terzi:
I1 fabbricato in oggetto & abitato dai debitori esecutati e dal proprio nucleo
famihare.

Elenco di tutti ghi elementi utili per le operazioni di vendita: Al superiore

paragrafo 12 sono niportat tutte le descnizion e gl elementi utih alle operaziom
di vendita del bene oggetto di esecuzione.

Determinazione del piti probabile valore di mercato: Al superiore
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paragrafo 13 s1 ¢ proceduto alla stuna dellumita mnmobiliare con nfenmento
alle condiziont e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo  effettuato. Al valore di mercato ottenuto ¢ stato decurtato
ur’aliquota del 15% per Fassenza di garanzia per viz1 del bene venduto (cosi
come previsto alla lettera “t” del mandato conferito) e gli eventuali costi per la
regolarizzazione urbanistica, ottenendo cosi 1l seguente valore di vendita:

V vendita = € 77.000,00
Con la presente che st compone di n. 20 pagine dattiloscritte lo serivente nitiene di
avere assolto all'incarico confenito, e runane a disposizione del G.E. per ultenion
adempimenti.
S1allegano alla presente:
1. Verbale di sopralluogo;
2. Documentazione fotografica;
3. Elaborato grafico;
4. Visura catastale, planimetria catastale estratto di mappa, elaborato
planimetrico;
5. Visure catastali e planimetrie catastali unita soppresse
6. Visure tpotecarie;
7. Nulla Osta per Esecuzione Lavort Edili del 17/01/1964;
8.  Autorizzazione di Abitahilita del 27 /11/1964;
9. Richiesta di Concessione edilizia per tusione (pratica edilizia n. 90/2010)
archiviata;

10. Atto di compravendita del 23 /05 /2008;

Desperto
Dot ing. Alfie Cicsia
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