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Premesse

[l sottoscritto dott. ing. Alfio Cicaia con studio in Paterno via G. Boceaccio n. 8,

wscritto all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all Albo

de1 Consulenti Tecnict del Tribunale di Catania, con nomina del 25/03/2024,

recapitata a mezzo pec in data 26/03/2024, & stato nommato C.T.U. in merito alla

procedura esecutiva indicata in epigrafe.

Dopo 1l giuramento di rito sono stati postt all’esperto 1 seguentt quesitt:

) Identifichi esattamente 1 beni pignorats cueniuali pertivense ed acoescors, indicardone £ dati oatasiali ed i wonfini
guali emerpent? dal sopralluono e dall'esame dooli atts e dei docments prodoits, wowshé e conformita de dati stersi vievati in
sede dt sopratiioge con quelli emergentt da eritfiontt in atfy

b) verifichi Ia corretiezza dei dati riportati neff'atfo di pignoramento ¢ nallz wota di trascvizsons (o o case 43
Provedire wamils, wei smpdli atli di ppworamento e welle velative wofe), i particolare aceriondo che o pigworaments abba
calpito guiote spettants al debitore ¢ ohe vi sa orvispondens tra & singelo atto di pignevamenio ¢ la relativa voig

&) verifichi fa proprieta dei beni in capo af debitore, indipandone & repime patvimoniale ove conispalo ¢ pecficande
altveri se essy siawo e mmprobvietd o meno cow allyr soppelti; qualova fimmobile sia stalo soitaporio a piznoramento !
presupposts obe i debitore ereputate we abbin aoquisiato la proprierd per effete di suereerione mowtt pnnca verfich: ln
trasergione del titdlo dF provemienza (arestiagione espresca o lngla ereditd)) repmalandy immediatomente ol G.E. la menenin
traserigione df we valedo fifolo di aoguisto (v evidensia obe a tal fine won cavebbe wtile [z trarevegpone della denunda di
Swesessions 1 la mera considerazsone dl rapporto 42 paventeln con i de cutus) ovvere eperinals can dubby

d) recertd l'esatta provenienza del/i bene/y vevificands la contbonita delle fraserizion: wel vewtonmio anferiore alla
data del pignoraments ¢ la produgione dell’atto o asguicto del debitore s anteriore af yenfenio)

e} sepwali fempestivamente af pindice lp fmpoccibilitd di procedere a s completo aceriaments per fa incompletezza delfa
documentazione prodotta, mdicando fa documentagions mansante al five di solleciore wna evenbudle fnleorazione of
cveditore procedenty,

1) aecerts se sufl bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregrudizievoly, mdicondone plf erfverms; dlenchi, quindi, Je

Jormalitd (ievigions, fraweriziont) da caveellare con # deeveto df frasferimento,
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o) proweda alla identificazione catastale dol'immobile, previe aceriamento delleratte vispondensa dei daiy specificali

nellatto di pignoramenio gon le veruliange etastal, eceguende quelle vaviagior obe dovessero wicwltare wemssarse ed

pidichencablls of feasferiments del Bene in paviicolare per guants conperne lo Manimetvig del bene provveds, o caro 4
difformitd o & manoanga 4 wdoves plavimetria del bene proweda alla suz eovregtene o redaggane, soln re sfreftamente
HERESS AFEG,

b mdishs, previa amuisizione o appiomaments del certificato di destinamone urbanistica, Iz dectmagions del bene
presista dallo sovimmentn wrbaRistico comusae vigente

&) Awerss per i fabbricasi la wnformiti alle vigents worme in materia urbanistico-edilizia idiconde i quale spoea fu
religzaty immobile, pfi estremi del prowvedimento autovigzatorio, la vispendenze defla cosfrugione alte previvion? def
prwyeaﬁmm wigdasinn, ¢ ;egmﬁarzdo, anche gr@%ﬂmmﬁe le evemtyal dgfomi.fﬁ & mdzﬁrf)e ¢ gfz erfyert deg;.’z attt
auboringarivn Inn caso di ecicinyn di opeve abusive, lerperio serifinherd eveninale avvennta prevemiagione di ssfange 43
condone, predvands to staty della proceduva, e vatuterd la conformifi del fabbruato af progeity provaste, seonalunds, awche
gmﬁmmfe, e eventrali dgﬁ:ma‘@

) In wase di immobili abusivi, contvolli fa porsibiliic di sanatoviz g sensi dellavt, 36, dpe m 38072001 ¢ pli eventuali
costi dell sfesra, aliviments, verifiche ta preventagione df islange df condone, iedicando i roppeito ixtawte ¢ la wormativa o
Jorza della guale itanga sia stata precentaty lo riato del procedimento, i costs per il conrepuiments del titelp i ranatoria & e
eveninali oblaziont pid corvirposis o da orrigpondere

£ werifichi, inelve, ai feer della istanza di condone obe [appiudicatarie potnd cventualmente precestare, se pli inmobil
Pinovati st froviso o mewo welle condizions previste dall'avt, 40, 6 comma della fegge n. 47/1985 o dell'art, 46 ¢ 5
DPR 380/08 chiarivea, quinds se ¢ cospss medesiont nane o meno savabils, o condonabili ar rowsi ded DL, 26972003
tndieands, previa asrwagions delle epportave informazioni presco ot affic aompetenty e somme da pagave 4 tiole A
odiaions wonshd sl plr omers congescort fomevi di wrbamizmasione ¢ costo di costugione), quaniificall amobe i wia

apbrasimalivg precivs, tnfine, se pendono procedure ammnisralie ¢ sangionalorie ¢ relafn corti

L) Tn easo di immobilt abusivi, ove abrro mon sia in alcun modo sanabile, guaniifich: gt oneri economicl vecesrart per

ta demelizione dello sterso ¢ versfiohi se siano sinfe emesse ovdinanse & demolizione o di acquirizions in proprietd od apevs

degli Bty Pubblici teyviforials, allepandole v quota
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w) verifiehs Leristenza df formalita vincolr e oner, anche di natura condominiale, pravanit sol bene che resteravmo
@ oarigo dell Gequivents, dpe comprers § vanol} devivants da confrast medenti sulla attituding edificatoria dello stesso o vl
conessi on B swe caraifere stovino-ariistivg

w) vergfichi eristenzn i formalitd, vincoli e onerm, anche di natura condominiale, e ravanno cavecllati o ohe
comprge riculterane pioppondils all acquirents

o) verifichi se pli smmebdi pigovali siano gravali da censo, fivello o uso civico ¢ e vi rin sinin affrancagions da tali
s et se i divitto di pmprieﬁé sl Bevie def debitore pigrorato sia il pmpr&eﬁ oiere derpaite da ataie del siddetts il

b aegerti Lumporto annue dells spese fisse di gectione o i manutenzions di eventual; spese straordinarie gii deliberate
anche se il yelative debito won sia ancora seaduto, eveninalf shese condominiali wow papate neplt wliomi due v anteriori alla
data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

g) Accerti se | beni pignorad siano occupatl dal debitore o da terzi, affittali o lovals, indivando & oanowe
pattutio, la rua conpruitd, Cevenfuale dati di veprrivasions, fa adewga dei velatin comtratli nowshé leventuale existensze df s
gisdizio o o per & riardo (sf dmanda a eal proposito afle RACCOMANDAZIONI GENERALL
PER L'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD . 4/REV);

v elencly ed individui i bein, evidenziando tutti gli elementi vtili per le operazioni di vendita, quali
ad esempio la tipolopia di ciasou immobile, la rua abirazione (viftd via, namers cico, pians, eventiuale wuviero wreran)
o0 amerss ed ¢ comfi  dati calarfali evenfuali pevtivenge ¢ accersers, eventuali wmslissimi di pavir comim, dererivendo &
conefests n eut vt T trovin, e cavatfericfiche e la dertmagiove della zona e det servezn offerts wonché le caratfericticbe delle
some confinati Con rifevimento al fyoale beve preciri eventuals detagioni condompiials (es, porit axto comuns gardine e ),
ta iipolosin, Faltemza wille intevnala somposigiows interna, la superfire wetta, ¥ eogfficente whlizpato af fiei dels
determinagione della supesfice commerdale, la ruperfict eommerdale medesima, lesparizions anvo di postrusions, b riato di
conrervagions, le cavaslevistiche shrutirali wonché e earatieristiche onterme di clovown smmobils precisands per daran elemento
Y aituale stato & convervagrone e - per ol fmpianti - la oo vispondenza alla weente novmative ¢ fn caso wontravie, | osti
secessart al lovo adepsaments;

5} determini il valore di mercato di ciascun immobile procedinds, a ia! frie, &f calplo deltn superficie dell'ssmmobily

specificando guella commercinle, del valore per metvo guadro o def valore somplescive, esponends analiticamente i adepuaments
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e o corverton: dalla stima, ivi eomprera la vidugione del valove df meveaty praticata per lasrenza della pavengia pev vigi do

bene venduto, & prerands toli adepuaments i mamera distinta per g oners di vepolarsgasione wrbanetion, lp siate duco ¢
i mantengions o stafo di posserse § voooli e pli omevi puevidic mon elimpabili nel corco del procedimento esecutive vomabé
per fe eventizalt spece eondominialt tmsolte (e art 568 ¢ p.e wuova formulagians)

¢l renga conto altresi deffa rniduzione del prezzo di mercato per assenza di garanzia per viz del
bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed i 20 % def valore samato;

1) endichi Coppertunitd di precedere atla wwdits #n unico fotto o piu oty separati (ipicgandene le ragioni)

predisponende in opni oaro e plare di vendita dell'immobile ¢ dei lotts, proveedende, ove seceraris, alla realipuzions del
[fragionamenty previa anforigzazione del Giudics,

u) a{fegbi idenes documentazione famgmffm esteyna e dnternia (almiens wna fofo per o) deg& irnnobilE )w‘grmm.rz'
diretinmente In fovenale dipitale secondp Je sndicamion: di et ol mod. T ed acquirvisea ln planimervia colastale del fobbricats

w) aeerly, wel coso 52 tratiy df bene indiviso, ta valulfazone della guota di pertivenze del debutore esecitate, fenends conio
della apeion a’zfmﬁ.fé i wendita di quste frcdtiise: pm:z'ri Fd przr(z'm’aw se # bewe vuwlti comodamente diveribile
wlenizfirande, in waro affermalive, Iz guote che palvebbero esseve sebarate o favove delia procedurg

) wel garo g siawe presenti pik bend pignorati in quota il perife predisporei wn provefio di devisione fn matura fonendo
confo detle sugole quote del comproprietars, A tel five dovrd individuars lofti omogens senga wersssoniamente frazionare
ctarewn beme 3 Lante pavsi granti sono § Lotk opei latio dovsd cieé essere formalto da wo o piiy bend ohe comsentave df comporre
ta guiota del ondividente, i mado che e porgiont dell altvo eondisidonte poscane formarsi o § verfantt bent ¢ salve cougiaglio
o2 desare (la ows exritd swon dowrd comungue escere fipersove al 20% del valove della quota); in altvi fermini se el patrimonis
commne o Sono pik bews, casomo dovvd ersere assegnato alla guola del valore corvispondente o quante mens, di valore
pracime, Nel favmare e povgioni df CT UL doped tener conto del coneetto legale di “incomoda dinisibilitd”, quale limite o
fragionamento maleriale depli immobits [imite ohe suscivie quands le parti vicsltants alf' apporssonamento vervebbero ad ecsere
searsaments fongrovals vispetto @ll'intere o guando 5 doversero carfituive sevvity a savico i almeme porzioni ¢ commengue, futfe
fe welte ohe per veafig;cgzre la diisione si vendessero wesersanie spese eaessae vispetho al rirwttats per.r%azi.fo, anche o
comriderasione del fatte ohe nalla provedura ececwtiva defte spese dovrebbero cosere antizipate dal creditore provedente,

II G.E. ha concesso allo scrivente il termine di giorni 120 dal guuramento per
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Pespletamento dell'incarico conferito.

Le operazioni pentali s1 sono svolte in data 19/04/2024, alla presenza del sig,
-nonché debitore esecutato, cosi come nportato nel verbale di
sopralluogo (all. 1}.

Esamminatt gh att e 1 documenty, 1l sottoscritto ha repento tutti gh element:
necessari all'espletamento dell'incarico conferito, allegando alla presente relazione
la documentazione fotogratica {all. 2), redigendo altresi la planimetria delle unita
oggetto di esecuzione (all. 3), nchiedendo presso 'Agenza dellEntrate della
Provincia di Catania la visura catastale, la planimetria catastale e lestratto di
mappa (all. 4) e le relatve visure potecarie {all. 5), acquisendo dall’Utticio Tecnico
del Comune di Belpasso 1 documentt urbanstict (all. 6), 1l titolo di proprieta (all. 7)
e lattestazione del saldo delle rate condominiali (All. 8).

LIDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Le unita immobiliari oggetto di esecuzione riportate nell’atto di

44

pignoramento immobiliare riguardano...

o /1 della piena proprieta (ovvero 1/2 per ciascun debitore) dellunita immobiliare sita
wel comune di Belpasso (CT) (eodice A766), catasto dei Fabbicati, SEZ.- Fa. 78,
Plla 181, sub. 26, Cat. Af2, Classe 6, consistensa 6 wvanz, Belpasso (CT) Via
Emannela Setticarraro n. 59
o 1/ 1 della piena proprieta (ovvero 1/2 per ciascun debitore) dell'unita immobiliare sita
nel comune di Belpasso (C1) (codice AT66), catasto dei Fabbricati, SEZ.- Fo. 78,
Plla 181, sub. 51, Cat. C/6, Classe 4, consistensa 48 mq, Belpasso (CT) Via Ada
Negri n. 5”
Le unita 1n oggetto fanno parte di un complesso residenziale denominato
“CONDOMINIO ETNA RESIDENCE” sito 11 via Emanuela Setti Carraro n.

59, Localita Piano Tavola del Comune di Belpasso.
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L'accesso pedonale & collocato su via Emanuela Setti Carraro n. 59, mvece
Paccesso carrabile e collocato su via Ada Negrin. 5

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

Dalla visione degh atti di esecuzione si evidenzia la congruita tra 1 dati tiportats
nell’Atto di Pignoramento Immobiliare ¢ 1 dati niportat nella nota di trascrnizione.

Il pignoramento ha colpito le quote spettanti ai debitori esecutati.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO Al DEBITORI.

Le umita oggetto di esecuzione sono di proprieta deir debitonn esecutatt per una
quota part a ¥z ciascuno, derivante da atto di vendita del 26/03/2012 rep. 505697
a1 rogitr del notaio Marco Canmizzo (all. 7).

I debitori esecutati hanno acquistato le unita oggetto di esecuzione n regime di
comunione legale det beni.

Non risultano esserci altri comproprietari oltre ai debitori esecutati.

4. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DET BENI.

Dagli accertamentt eseguiti e da quanto riportato nella relazione notarile allegata al
fascicolo di esecuzione, emerge che le umta 1n oggetto sono pervenute ai debiton
esecutati in virta dellatto di vendita a1 rogiti del notaio Marco Canmizzo
26/03/2012 rep. 505697, trascritto 1l 19/04/2012 a1 nn. 20178,/16600, da potere
der sign _ coniugl n regime di
separazione di bent.

A1 conugt le unita 1n questione sono
pervenute per atto di compravendita ai rogiti del notaio Carmela Lo Giudice del
18/10/2007 rep. n. 23071/11827, trascritto 1l 19/10/2007 a1 nn. 70267/40923 da
potere della societa “ASSICA S.R.L.7.

Alla socierﬁ- il terreno edificabile su cui @ stato realizzato I'intero

complesso residenziale di cus fanno parte le unitd in oggetto é pervenuto per atto
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di compravendita a1 rogiti del notaio Carmela Lo Guudice, 1n data 25/05/2005
rep. 1. 20959, trascritto in data 28/05/2005 ai nn. 36337/20353 da potere dei
Al signori_ la sezione di terreno ceduta

alla societa “ASSICA S.R.L.”, era pervenuta n virta i atto di donazione a1 rogits

del notaio Maria Galvagno Desti del 04/02/1969 rep. 15862/1901 trascritto in

data 14/02/1969 a1 nn. 5741/4793.

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOILI GRAVANTI

SUL BENE.

Dalla relazione notarile allegata agh att e daglt accertamenti eseguiti dallo

scrivente presso Agenzia Delle Entrate della Provincia di Catania (vedasi allegato

n. 5) emerge che le unith immobiliar: sopra descritte sono oggetto delle seguents

tscriziont/ trascriziont:

— Iscrizione del 19/04/2012 a1 nn. 20235/1667, emessa da pubblico ufficiale
notaio Marco Cannizzo del 26/03/2012 rep. n. 50570,/30443, derivante da
poteca volontana a garanzia dh mutuo per 1l capitale di € 209.931,43 — Tasso
mteresse annuo 4,15% per un totale di € 419.000,00 per una durata di 30 anmn,
a favore della BANCA CARIME SOCIETA' PER AZIONI (nella qualita di
creditore 1potecario, contro 1 debitort esecutat: su tutte unita in oggetto.

— Trascrizione del 19/04/2020 a1 nn. 51186/34389, emessa da pubblico
ufficiale Corte I’ Appello di Catania del 02/11/2020 rep. n. 6176/1, dertvante
da Atto Esecutivo o Cautelare — Verbale di Pignoramento Immobily, a favore

della SAPHIRA SPV SR.L. contro i debitori esecutatt su tutte unitd in

oggetto.
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6. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE OGGETTO DI

ESECUZIONE.

Le unita oggetto di esecuzione riguardano un appartamento a pruno plano e
sottotetto e un locale garage a puno interrato, facentt parte del complesso
residenziale denominato “CONDOMINIO ETNA RESIDENCE™ sito 1 via
Emanuela Setticarraro n. 59, Localita Piano Tavola del Comune di Belpasso.

6.1 Appartamento a primo piano e secondo piano.

Lappartamento ¢ censito al N.C.E.U. del Comune di Belpasso al fogho 78,
particella 181, sub 26, Cat. A/2, Cl. 6, Cons. 6 vani, Sup. Cat. 126 mq, Rendita €
464 81 via Emanuela Setts Carraro n. 59 Piano T-1 - 2.

Dal confronto del rilievo dello stato di fatto, eseguito dallo scrivente (all. 3),
e le planimetrie catastali (all. 4) si rilevano delle modifiche interne e
precisamente:

1. Primo piano:

e Rimozione della parete del rpostiglio (sottoscala) con conseguente
ampliamento del vano cucina e chwsura del vano porta;

e Spostamento della porta di accesso della lavanderia che avviene dalla
cucina e non dal distpegno.

2. Secondo piano (locale sottotetto).

s Realizzazione di tramezzature interne con cui sono statt ricavate tre
stanze un bagno e un tpostiglio.
e Apertura di una finestra.
6.2 L.ocale garage a piano interrato
[l garage ¢ censito al N.C.E.LL. del Comune di Belpasso al foglio 78, particella 181,
sub-51, Cat. C/6, Cl. 4, Cons. 48 mq, Sup. Cat. 41 mqg, Rendita € 168,57 via Ada

Negri n. 5 Piano S1.
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Dal confronto del rilievo dello stato di fatto, eseguito dallo scrivente (all. 3),

e le planimetrie catastali (all. 4) non si rilevano modifiche.

7. CONFORMITA URBANISTICA DELLE UNITA OGGETTO DI

ESECUZIONE.

Le umta oggetto di esecuzione sono ubicate a puano mterrato, pruno plano e
secondo piano di un complesso residenziale a tre elevazion fuorn terra, ed uno
interrato, realizzato con struttura portante in cemento armato, solar d’'interpiano n
latero cemento e copertura a falde non calpestabile.
Dagli accertamenti sulla conformiti Urbanistica condotti dallo scrivente presso
'Uthicio Tecnico del Comune di Belpasso emerge che Pintero complesso edilizio ¢
stato edificato a seguito di rilascio di Concessione edilizia n. 30/2005 - prat. Edil.
N. 9039 (all. 6.1), Concessione edilizia in variante n. 418,/2006 - prat. Edil. n. 9291
(all. 6.2) e Concessione edilizia 1n varante n. 135/2007 - prat. Edil. n. 9523 (all.
6.3).
I lavor: per la realizzazione dell'intero complesso residenziale sono inizati in data
19/04/2005 ed ultimati in data 12/03/2007, e dichiarati agibili con autorizzazione
di Agabilita n. 67/07 nlasciata in data 11/04/2007 dal VI Settore — Urbanistica —
Sviluppo del Ternitorio del Comune di Belpasso (all. n. 6.4).
Dal confronto del progetto approvatoe ed allegato alla concessione edilizia n
variante n. 135/2007 (all. 6.3), con il rilievo eseguito dallo scrivente (all. 3), st
evidenziano degl interventt di modifiche nterne a primo puno e secondo puano e
nel dettaglio:
3. Primo piano:

e Rimozione della parete del rmpostigho (sottoscala) con conseguente

ampliamento del vano cucina e chwsura del vano ports;

e Spostamento della porta di accesso della lavanderia che avviene dalla
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cucina e non dal disimpegno.
4. Secondo piano (locale sottotetto).
e Realizzazione di tramezzature interne con cul sono statl ricavate tre
stanze un bagno e un mpostiglio.
¢ Apertura di una finestra.
8. PROCEDURE DA ESEGUIRE PER T.A REGOLARIZZAZIONE

DELLE MODIFICHE APPORTATE.

Le modifiche apportate al primo piano nguardano nterventi mtermi che non
modificano la superficie abitabile, la cubatura e la sagoma dell’edificio, pertanto
possono essere regolarizzate presentato una CILA m sanatoria.

Il costo complessivo per la regolarizzazione ammonta a cueca € 3.500,00
comprenstvi di Sanzione, diritti di segreteria, onert di competenza tecnica per
presentazione pratica CILA e aggiornamento della planimetria catastale.

Per quanto riguarda 1 lavor eseguitt al secondo piano (locale sottotetto non
abitabile), detti intervent: hanno variato la destinazione d'uso del piano sottotetto
andando contro le prescniziom deir titoh edilizi, pertanto non possono essere
regolarnizzate. D1 conseguenza per la regolarizzazione del piano sottotetto s1 dovra
procedere alla nmozione di tutte partiziont interne reahzzate.

Da una stima sommarna st ipotizza un mmporto di € 5.000,00 per la nmozione delle
partizioni interne, 1l conferimento in discarica, onert di discarica ecc.

In conclusione 1 costi complessivi per la regolanzzazione urbanistica ammontano
ad: C urb. = € 3.500,00 + € 5.000,00 = € 8.500,00

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

ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE.

Le unita oggetto di esecuzione non risultano pravate da censo, livello o uso

civico e quindi libere da tali pesi, in quanto il diritto di proprieta dei
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debitori esecutat non & di natura concessoria, ma di esclusiva proprieta

derivante da atto di compravendita del 26/03/2012 ai rogiti del notaio

Marco Cannizzo.

Dalle attestaziont  del  06/08/2024  trasmesse dallamministratore  del

CONDOMINIO ETNA RESIDENCE _ (all. 8), risulta che

sui debitori esecutatt grava un debito ner confronti del condominio (rate non

pagate) per un ammontare di circa € 2.287 97 ma 1l debito nferito agh ultimi due

anni ammonta a circa € 604,00,

Pertanto l'onere a carico di un eventuale acquirente ammonta a cirea € 604,00 dt

onert condominiali non versati.

10. VERIFICA SE 1 BENI PIGNORATI SIANO OCCUPATI DAI

DEBITORI ESECUTATI O DA TERZ].

Le unita oggetto di esecuzione al momento del sopralluogo risultavano essere:

e [lappartamento a prumo piano e secondo piano erano libert da mobili o altro, e
nella disponibilita del sig. Danzé Antonino, in quanto detentore delle chiavi di
4CCESSO,

e Il garage a piano nterrato era occupato da materiale vario (mobilio e oggetty)
di proprieta del debitore esecutato.

1. ELENCO DI TUTTI GlI ELEMENTI UTIILI PER LE

OPERAZIONI DI VENDITA,

L’appartamento e 1l locale garage oggetto di esecuzione ¢ ubicato all'interno di un
complesso residenziale denominato “CONDOMINIO ETNEA RESIDENCE”
sito tn via Emanuela Setti Carraro n. 59, localita Piano Tavola del Comune di
Belpasso.

Il complesso residenziale realizzato a partire dell'anno 2005 ed ultimato nell'anno

2007 ha struttura portante a telato con travi e pilastri in cemento armato, solat
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d’interpiano in latero-cemento e copertura a falde non calpestabile.

Detto complesso residenziale € situato a sud-ovest del centro abitato della locahta
di Piano Tavola, poco distante dagli imbocchi della $§121 i direzione di Paternd
e Catanta. ['area limitrofa € servita da diverse attivita commerciali di vario tipo e
servizi di vario genere.

11.1 Appartamento a primo piano e sottotetto a secondo piano.

L’accesso al complesso residenziale avviene da via Emanuela Settt Carraro n. 59
(foto n. 1), € per mezzo di vialett condomimali (foto n. 2), s1 accede alla scala
esterna (foto n. 3 — 4) di esclustva proprieta di accesso allappartamento in
oggetto.

L'appartamento a primo piano confina a nord in parte con scala esterna di
accesso, 1n parte con affaccio su corte altra ditta (sub. 11) e in parte con
appartamento altra ditta (sub. 25), a sud e ad est con affaccio su area condommale
e ad ovest con appartamento altra ditta (sub. 27).

Al suo interno st compone di ingresso — soggiorno (foto n. 6 — 7), cucina (foto n.
8 — 9), lavandena (foto n. 10), camera da letto matrimomale (foto n. 11), bagno
(foto 1. 12), camera da letto singola (foto n. 13) e da un disumpegno foto n. 14
L’appartamento dispone di un ampio balcone prospettante su corte condomimale
a sud e ad est (foto n. 15 — 16).

Tramite scala interna (foto n. 17 —18) si accede al piano sottotetto, composto da
tre vant (foto n. 19 - 20 — 21), un bagno (foto n. 22}, un npostigho (foto n. 23) e
un disimpegno (foto 24).

L’appartamento ha un’altezza interna utile di m 2.75 il sottotetto ha il

colmo a quota di 2,50 m e la quota in gronda di altezza 0,90 m. la

superficie utile calpestabile del primo piano & di mq 82.67 ed una superficie
lorda di mq 97,30. La superficie complessiva dei balconi ¢ di 31,38 mq. la
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superficie utile del piano sottotetto & di 89,53 mgq.

L'appartamento s1 trova m buone condiziom di manutenzione, 1 local sono nfinita
con pavimnentazione di mattonelle di gres ed in ceramica 1l bagno. Le pareti sono
rifinite con pittura lavabile, cornier e nivestiment: i finta pietra ad eccezione del
bagno in quanto sono nvestite m ceramica. Il puano sottotetto ¢ nhmto con
pavimentazione di mattonelle di gres, il bagno con mattonelle 1n ceramica e le
pareti con pittura lavabile.

Gl infiss1 esterm sono del tipo a doppio mhsso costituito da un mfisso esterno m
alluminio alla veneziana e un infisso interno 1 alluminio a taglho termico e doppio
vetro camera. Le porte nterne sono m legno.

L'unitd & provvista di impianto elettrico, 1drico e riscaldamento.

11.2 Locale garage a piano seminterrato

L’accesso at locali garage avviene da caneello carrabile posto su via Ada Negrin. 5,
e da corsia condominuale (foto n. 25).

Il vano garage (foto n. 26) st compone di due amp1 locali (foto n. 27 e 28) divist da
una parete interna.

[ locali al suo interno si presentano i buone condiziont di manutenzione e sono
rifinitt con pavimento 1n gress e pareti con intonaco cwile per internt.

L’unita ha un’altezza interna di circa 2,60 m una superficie interna utile di
circa 47,00 mq e una supetrficie lorda di circa 54,00 mq.

La porta di accesso ¢ i ferro di tipo basculante.

Il vano garage € provvisto di impianto elettrico ed idrico.

12. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI

MERCATO.
Si procedera alla stima delle unita immobiliar con riferimento alle condizion: e

consistenza cosi come rscontrate dallo scrivente nel corso del sopralluogo
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effettuato. Al fine di determinare 1l valore si & proceduto alla stima col metodo
sintetico comparativo (confronto diretto) ¢ col metodo di capitalizzazione del
reddito, assumendo come wvalore pii probabile quello rsultante dalla media
aritmetica der due valor.

Stima metodo comparativo

Vm= Scomm X Vermg X Knerio

Determinazione della superficie commerciale (8.omm)

Seguendo le linee guida mmpartite dallOsservatonio del Mercato Immobilare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il caso mn esame di umita immobiliare a
destinazione residenziale facente parte di un edificio, s1 considera come superficie
commerciale la superficie coperta a lordo delle murature esterne e fino alla
mezzeria delle murature di diwistone in comunione fino ad uno spessore di 50 cm.
Le supertfict scoperte qual terrazzi e balcom verranno conteggiate al 30% fino a
25 mq e al 10% per la quota eccedente 125 mq, 1n quanto comunicanti con 1 vant
principalt. La superficie del sottotetto e del garage poiché pertinenze accessorte
non comunicanti con 1 vam principal verra computata al 40%.

Scaipestabile appart. = 101gresso - salone (21,02 mq) + camera matrimoniale (18,00 mq) +
distmpegno (6,48 mq) + bagno 4,59 mq) + cucina (16,98 mq) + lavanderia (4,20
mq) + camera singola (11,40 mq) = 82,67 mq

S.ottotetto omog. — (sOttotetto (82,53 m)) x 0,40 = 3581 mq

S carage omog. = garage 54,00 mqx 0,40 = 21,60 mq

S.comm = Satpesmbic T S ine tum T Ssottotetto omog. T 8 garage omog. = 82,67 mq + 14,63 mq
+ 35,81 mq + 21,60 mq = 154,71 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locatvo libero 100%

Stato di conservazione Buono stato 5%%
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Livello di piano Primo piano senza 5%
ascensore

Esposizione e vista Esterna 5%

Edificio entro 140 anni Condizione normale 0%

Riscaldamento presente +5%

K = 110%
Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )
Facendo nferimento ad indagini di mercato presso gli operatoni di zona,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di hiniture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrnseche (onentamento, ubicazione, livello di
plano ecc.), st conviene un valore Ve/mq = 1.000,00 € / mq

[n definitiva s1 ottiene

Vm; = 154,71 mq x 1.000,00 €/mq x 115% = € 170.181,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagint svolte dallo serivente sul territorio di Belpasso emerge che 1l canone di
atfitto per abitaziont similart i condiziont ordinarie € di 3,20 €/mq*mese, nferito
alla superficie commerciale dell'uvmuitdh immobiliare. La superficte commerciale
dellappartamento ¢ pan a cica 154,71 mq (considerando Fmcidenza der balcom
del sottotetto e del locale garage).

Valore di locazione annue: mq 154,71 x €/mqg* mese 350 x 12 = € 6.497 82

Spese complessive annue pari al 25%

S= €6497,82 x 0.25=€1.62445

Reddito netto annuo:

Rn=€06.497,82 —€ 1.624,45 = € 4.873,36

Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similart

e 1n zone limitrofe sono compresi tra 3.0 % < S < 3,2%,
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Saggio di capitalizzazione § = 3.00 %

Valore unita:

Vm, = € 4.873,36 / 3.00 % = € 162.445,50

Media dei risultati

Vm = (€170.181,00 + € 162.445,50) / 2 = € 166.313,25

Il valore nelle attuali condizion: s1 ottiene decurtando al valore di mercato sopra
ottenuto 1 costt per la regolarzzazione urbanistica riportat: al superiore paragrafo 8
(C = € 8.500,00) ¢ gh onen condommuah degh ultmi due anm non versatt Onen
cond. = € 604,00.

V att. Cond. = € 166.313,25 - € 8.500,00 - € 604,00 = € 157.209.,25

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

V =€157.209,25 - € 157.209,25 x 0.15 = € 133.627 86 in c.t. € 134.000,00.

13. LOTTI DI VENDITA

Nella stima delle unitd oggetto di esecuzione, pur essendo delle umita immobiliart
avent: wentificativi catastali univoct e access1 mdipendenty, lo scrvente ha ritenuto
opportuno eseguire una stima univoca costituendo un unico lotto di vendita vista
la maggiore ditticolta di vendita di un appartamento senza 1l relativo garage.

14. CONCLUSIONI.

Nelle note seguentt vengono ciepilogatt 1 risultatt degli accertament.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORAT':

Le unita immobiliari oggetto  di  esecuzione riportate nell’atto  di

£E

pignoramento immobiliare riguardano... *

o 1/ 1 della piena proprieti (ovvero 1/2 per cascun debitore) dell'unita smmobiliare sifa
nel comune di Belpasso (CT) (eodice A766), catasto dei Pabbricaty, SEZ.- Fa. 78,

Plla 181, sub. 26, Cat. Af2, Clisse 6, consistenza 6 vani, Belpasso (CT) 1ia
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Emanela Setticarraro n. 59
o [/ della piena proprieta (ovvero 1/2 per ciascun debitore) dell'unita immobiliare sita
nel comune di Belpasso (CT) (eodice A766), catasto dei Dabbiicati, SEZ.- Fa. 78,
P.lla 181, sub. 51, Cat. C/6, Classe 4, consistensa 48 wmq, Belpasso (CT) V'ia Ada
Negri n, 57
VERIFICA DET DATI RIPORTATI:
Dalla visione degh atti di esecuzione s1 evidenzia la congruita tra 1 dati oportats
nell’ Atto di Pignoramento Immobiliare € 1 dati nportat: nella nota di trascnizione.

Il pignoramento ha colpito le quote spettanti ai debitori esecutati.

VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE:

Le unita oggetto di esecuzione sono di proprieta dei debitorl esecutatt per una
quota patt 2 ¥z ciascuno, derivante da atto di vendita del 26/03/2012 rep. 505697
a1 rogit1 del notaio Marco Cannizzo (all. 7).

Non risultano esserci altri comproprietari oltre ai debitori esecutati.
ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEL BENE:

La venfica della contmuita delle trascriziomt nellultimo ventenmo & stata

amplamente trattata e verificata al superiore capitolo 4 .

ISCRIZIONI O 'TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL

BENE:

Al superiore paragrafo 5 sono state riportale le iscrizioni e trascrizioni gravanti
sulle unita oggetto di esecuzione.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE OGGETTO DI
ESECUZIONE:

L’identificazione catastale delle unita in oggetto ¢ nportata al superiore paragrato
6. Dal confronto delle planumetrie catastali relative allappartamento con lo stato

de1 luoght rilevatt dallo scrivente emergono delle variazioni interne al primo piano
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e la realizzazione di nuove tramezzature al piano sottotetto.

CONFORMITA URBANISTICA DELLUNITA OGGETTO DI

ESECUZIONE:

Al superiore paragrato 8 & rportato tutti gl accertamenti eseguiti sulle unita
oggetto di esecuzione, ove appartamento € stato oggetto di vanaziom eseguite
senza le dovute autorizzazioni, pertanto lo scrivente ha stimato 1 costi per un
eventuale regolarizzazione part ad € 3.500,00 e lavort di nispristino dello stato det

luoght pan ad € 5.000,00. In defimtiva 1l costo complessvo ammonta ad €

8.500,00;

VERIFICA SULIESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI

ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE:

L'unita oggetto di esecuzione non risulta gravata da censo, livello o uso

civico e quindi libera da tali pesi, in quanto il diritto di proprieta del

debitore esecutato non & di natura concessoria, ma di esclusiva proprieta

derivante da atto di compravendita.

Gh onent di natura condomimale che resteranno a carico di un eventuale

acquirente ammontano a € 604,00.

VERIFICA SE 1I. BENE PIGNORATO SIA OCCUPATO DAL

DEBITORE ESECUTATO O DA TERZI.

Le unita oggetto di esecuzione al momento del sopralluogo risultavano essere:

+ [lappartamento a primo piano e secondo piano erano libert da mobili o altro, e
nella dispomibilita del sig. Danzé Antonino, in quanto detentore delle chiavi di
4CCESSO.

¢ |l garage a p1ano mterrato era occupato da materiale vario (mobilio e oggett1)

di proprieta del debitore esecutato.
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ELENCO DI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER ILLE OPERAZIONI

DI VENDITA.

Al superiore paragrafo 11 sono riportats tutte le descrizioni e gli element: utili alle
operaziont di vendita del bene oggetto di esecuzione.

DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.
Al superiore paragrafo 12 si1 & proceduto alla stima delle unita immobilian con
riferimento alle condizioni e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel
corso del sopralluogo effettuato. Al valore di mercato ottenuto sono stati decurtats
1 costt per la regolarizzazione urbanistica, gli onert condominialt deglt ultimi due
annit e un’aliquota del 15% per Passenza di garanzia per viz1 del bene venduto {cos:
come previsto alla lettera “t” del mandato conferito) ottenendo il seguente valore
di vendita:

V_= € 134.000,00 (valore di vendita)

e LOTTI DI VENDITA

Nella stima delle unitd oggetto di esecuzione, pur essendo delle umita immobiliart
avent: wentificativi catastali univoct e access1 mdipendenty, lo scrvente ha ritenuto
opportuno eseguire una stima univoca costituendo un unico lotto di vendita vista
la maggiore ditticolta di vendita di un appartamento senza 1l relativo garage.

Con la presente che st compone di n. 21 pagine dattloscritte lo scrivente rntiene di
avere assolto all'incarico conferito, e rimane a disposizione del G.E. per ulterion
adempimenti.

Si allegano alla presente:

1. Verbale di sopralluogo;

2. Documentazione fotogratica;

3, Planimetria stato di fatto;

4. Visura catastale, planimetria catastale ed estratto di mappa;
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Visure ipotecarie;
Diocumentazione urbanistica;
Titolo di propriets;

Attestazione rate condominalt insolute.
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