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PREMESSE

11 sottoscritto dott. 1ng, Alfio Ciceia con studio in Paternd via G. Boceaccio n. 8,
wscritto all Albo degli Ingegnent della Provineia di Catama al n. A 6184, ed all'Albo
det Consulentt Tecnici del Trbunale di Catania, con decreto di nomina del
28/01/2023 recapitata con pec del 30/01/2023, & stato nominato esperto

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

indicata in epigrafe.

In data 03/02/2023 lo scrivente ha prestato gruramento.

Allo scrivente € stato dato mandato di rispondere a1 seguentt questti:

a) Identifichi esattamente i beni pignorati, eveuiuali peviimenze ed awessor, mdiandone @ date oatastals ed 1 confine
quals emerperti dal sopralinose e dall'esame deplt atfi e der documents prodott vowehé la conformiti dei dati stesst vilevati in sede
di sopralluogo con guelli emerpents dat cevtificati in atty

&) vertfichi fa correttezza def dati riportati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota di trasoveziont (o, in caso dr
rocedire vz, nei stngoly athi df prgnoramento ¢ welle wote velative), w particolave avertando che il pupovamento abba colpiio
qulate spestantt al debtiove e ohe i sia corvispondenza iva i sigolo aito di pignoramento e la velativa noty)

¢) verifichi fa proprieta dei beni in capo al debitore, mdicandore ¥ vevime pairimoriale ove sonigpato ¢ specifisands,
alfresi se essi siano m compropriete o meng eon altre sopuelts qudlera Uimmobile-sia Shato sottoposto @ piprovamento sul
presuppasio che i debitore evepntato we abbia acguisiaty la proprietd per effetto di suecessione movtt causa vevfiohi la trasevizione

del titolo di proveniensin (aaettagions espressa o feita di ereditd), seonalando imwiediatamente & 5o lo wancata iaserigione di

wn valddo fitolo di acguisto (52 evidensia obe @ fal fine non savebbe wiile L frascrizione détla dennncia at suciessions wé la mera
vosidervazione 4l rapporio di parertela con & de ms) ovvero eventuali st dubbs;

d) accerts {'esatta provenienza del/t bene/y verificands la contmuita delle traserizion: w2l ventennio anteriore alle
date del pignovamento e da produsione dell’atto di aeguisto del debitore se anteriove al ventenmo,

e} segrall fempestivamente al pudive la impossibilitd di procedeve @ an complet aevertamento per la incompletezza della

documentazione prodotta, wdicands Iz do ione al fine di sollecitare una aifegrazione 4l

creditore procedents,
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) acwerii se sul bene gravine iscrizioni o frascrizions pregiudizievoly, midiandme gt ectvemy; dlenche quinds fe
formalita (fraserigaons wseriiond) da vansellare cow # decreto di ivasferimente

8) pravveda alle identificazione catastale deilinmobile, previo aeceriamento dell ecatin wspondenza der dats specificast
nell'atto di pignovamento con le risultanze oatastaly, esepuende quelle variagioni che dovessero visultave necessavie ed mdispensabuls
al Frasferimento del beng, in partinlare per quanto coneeme la planimetvia del bene provieda, i caso di difformifd o in mancange
di sdonea planimeivia del bene proveeda alla sua corveznone o vedagions, solp se sivettamente nevessarig)

h) tedichs, previa aequisiions o aggomamento del cevitficato di destinagzone uvbanistien, la destinazione del /1 bewsf 2 prevista
datlo strumento wrbanssiieo comunale vigeity

i) caso di smmobile di edilizza vecudensiale pubblica, Uesperto ctimatore specifioh. se Punita abitativa sia stata
edificata in regime dif edilizia convenzionata e agevolata, indicando:

qual & 3 contenuto della convenzione (broducendola i alls) se anie o post leppe o Pervarmt — Botin L w. 179 del 15 margp
1992) se la comenzione sia stata taseritts; qualt soro © fniti indicati wella vonvenzione (ad es, preggo massimo di cessione
disieto di alienazions, vendibilita viservata solo ad alruns soggetts prelazions in favore dello TACE, e ), s la sonvenzione sz
statn oppetto di affvancazione brarentta, at senst del comma 49 b dellav. 31 della 1. 23 duembre 1998 . 448, come da
witimo modifuenta dal Derreto Legge 23702018, w419 lesperio stimatore deferminerd, altvesi i costo dell affrancazione das

venoolty Lgwidandelo oz senst del vegolamento di cus al Deeveto 28 settembre 2020 n, 157 del Ministero dell Erononia 2 delle

Finanzze per la determuazione del covrspetio per la vimogiane det tinpli sl pregwo maksimo di sessione ¢ sul canone massimo
di boeazrone)
) acerti per § fabbricat: ln eonformitd alie wyents worsme e materia urbanistico-edilizia idicando w quale ghoca fi

realizzzato [immobie, Hi estremi del provvedimento awtoriyzatorio Lo vipondenza della costuzione alle previsiont del

proveedimients medesimg, ¢ segualandn andbe gra le i difformiti: e modgfiche e gt esivemi degli athe autovizzatis.
TIne caso di esistonza di opere abusive, Despevio, verificherd [ever wila presentazione de wtanze di cwudong, prensands lo
réatp della provedurs, e valplerd la sonformisti del fabbvuento al progetio. proposie, segnalandy, anche grafi le event uals
difformiti;

E)verifichi,  dvolive, ac fonr della domande di sawatovia che ['agpudicatario poivi eventualmente presobarg e gii Inmobilt

Pigrorati @ trovens o meno nelle condizions previcte dallart, 40, 6 comma della legge n. 47/1985 o dell'art. 46 ¢ 5
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DPR 380/01, chiavisen, quinds, 52 ¢ sespils medasime seano o meno savabily o eondovabuls @ sense del DL, 269/2003
inedivandn, previn assunzoone delle opportune mformagions presso gl wffice comnali compelents le somwe da pagare a fiolo ds

oblagione nowohé fult gl onev compessove (omer di wrbawizgagions e costi di cosbugione), quaniificats awche i via

P

approssimaltivg, precisy, Hifine s provedure frative o sangionatorie i vlativi eovti, Owe ['abuso wow sia o alvun
wodo sanabils quantifichi pli oneri coonomic wecessart per la demolizions dello stesso o vevifichi ge siano siate emesse ordinanze di
demmolizione o di eguisigione i propristd ad opera depls Enti Pubbluy territorials, allepandole in quots

1) aseris s 5 beni pignorati siano occupati dal debitore o da terz, affitiatr o locats, mdivando o anome pattusto,
la sua oongruits, eventunle data di wpistmgions la scadenza des velativi contrasts nonehé [ eveniuale esistensa 5 un gindizio o
woro per i tiaseo (sf nmanda a tal proposito alfe RACCOMANDAZIONI GENERALI PER
LATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV);

m)elenihi ed individui 7 beni, evidenziando tutd gli element’ utli per le operazioni di vendita, quali ad
esempio la tpologia di viascn immobile, n sua whicagione (ctth via, wimero civico, piano, eventiale nimero interno), ol
apvessi ed § confins, ¢ datt catastals, eventuals pevivenze ¢ amessory, eventuals mullessmy di paris communs, descrwvendo & contesto o
vuit 83t 2 browin, Je caratieristiohe ¢ la destmazione della qoma e det servigg offerts nonché le cavatterisiiche delle zone wonfinarnil

g

Com viferimentto al singolo beng precs: dotagson: (e posti awto comny, garding em) la tipolopa

lalteza wiile interna, 1a supesfive netta ol cosfficiente uiizzato ai fui della determmazione dalla superficie commercials la
superfice commeriiale medesima, lesposesions, aemo di costregsons o stato i concervagione, e caratteristiche strutiuralt nonehé
le aratferistiche mizwe di caseun immobile, precisando per ciasan demento 'attvale stato di manuterzione e - per pli bnpianti-
la love vispondenza alla vipente novmativg & i caso contrarie, i costd necessari al bovo adegiamenty,

#) determini o valore di ciascn immobile con viferimento apli attuali pregyd di merate, tenendo conto def costo dell'eventuale
sanaiora; tenga conto altresi delfa rduzione del prezzo di mercato per Fassenza di garanzia per vizi
del bene venduto, considerato tale riduzione in una misura tra if 15 ed il 20% del valore stimato;

o) indicht lopporiunite di procedere wlla vendita tn wnim lotto o puit lotts separats (spregandane o vagions), predespomendo m ognt
case un piane @i vendita dell immobite ¢ dei lott, proveederde, ove nemssarin, alle realizzaziove del frazimaments, previa

autoriggazione del Gludize

1) adleght idonea docimentagione fotoprafica esierna ed interna (almeno wna foto per vano) deols immobily pegnorats divetitament
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wn formato digitale vesondo fe “indiaziont” di e al MOD 1 ed aequistsea la plansmetvia catasiale det fabbrieaty
) cewrts wdl caso 53 ivatii i bene indiviso, lz valutazione delin guota di pertinensa del debitove esecutate, evendo sonto

della maggiore dyffioolsd di vewdita db quote dndivesg previst i partiolare se i bene visults comodamente divisibile, o

i pnso affermative, le quote che poivebbero essere seharate a favore della provedurs

v} wel aaso in cue siano present: pit bend pignorati in quota i perito predisporrd s progetto di divisione in watura fenends
ooty delle segole guole des aompropristars. A tal foue doved indsviduaye lotts omopener senza necessaviamente frazionare cascun
beng in fante paviv quants sono 1 Loty opr lotto dovr 02 essers formato da wno o pit bewi the consentano di comporve la quota
del comdipadents, in mode che le porssons dell' altvo sondividente possano formarst pon 4 yestants besi ¢ salvo amguaglio in denaro
(Fa cuz entiti vow dovrd: comungue esseve supeviore al 20% del walore della. quota); we altys termint se vel patvimonio comune v
sone pu bews, staspuno doved esseve acvegwats alla queta del valove comispondente o quanto meno, di valove prossime. Nel
Jormare le porgaos i CT.U. dovrd torer conto def convetto legale di "incomodn divesibilitd’, quale limite al fraziovamento
wmateriale degli immobili Limite che snssiste guando le parii visultanti all'apporgionamento verrebbero ad essere searsamente
funzzonals vispetto all'intero o quands s dovessero mststuive servifi @ carioo di alyune porsion & comungus, tutte le wlfe ohe per
realizzare la divisione st vendessero nevessarie spese eoessive vispetto al visuliato pereguiin, anshe tn conslerazone del fatto ohe
wella provedira esersting dette spese doveebbero exsere anitzpate dal evedsiore provedente,

I G.E. ha concesso allo scrivente il termine di giorni 120 dal giuramento per
Iespletamento dell'incarico conferito.

Le operazioni di rilievo sono state svolte in data 21/02/2023 alla presenza del
debitore esecutato, cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).

Esaminati gh att e 1 documenti, il sottoscntto ha reperito tutti gli elementi
necessart all'espletamnento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
fotografica (all. 2), redigendo la planimetria dellunita oggetto di esecuzione (all. 3),
le visure catastali (all. 4) e le visure Ipotecarie (all. 5) acquisite presso PAgenzia
Delle Entrate di Catania, 1 documenti urbanistici acquisiti presso 'ufficio tecnico

del comune di Paternd (All 6) ed il titolo di proprieta (all. 7).
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LIDENTIFICAZIONE DEL BENE PIGNORATO

L’unitda mmmobiliare oggetto di esecuzione indicata nell'atto di pignoramento,
allegato al fascicolo di esecuzione, riguarda:

“immobile in Paterno via Sifvio Pellico, apparfamento al piano teryo costituito da tre locat,
cuctna ed accessovi (vani catastali 5,5), confinante in conforno con parti comuni, propiietd di terz:
da pii lati; vano scla e censito al Catasto dei Fabbricati di detto Comune Fo. 51 - mapp. 803
sub. 5 - Via Silvio Pellico - P.3 - cat. Af2 - of. 4 — vani 5,5 - sup. cat. mq. 151 - R.C. enro
468,68, in esito a variazione del 09.11.2075..."

L’accesso allappartamento 2 terzo piano avviene da vano scala comune con
ingresso da via Silvio Pellico n. 62.

L'unita in oggetto confina a nord con via Silvio Pellico, a sud con fabbricato altra
ditta (particella 804) ad est con via L. Ariosto e ad ovest in parte con corpo scala ed
in parte con fabbricato altra ditta (particella 801).

2. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

I dat1 indicats nell’atto di pignoramento coincidono con quelli riportati nella nota di
trascrizione (all. 5) e nisultano corretty.

Il pignoramento ha colpito la quota di 1/1 di proprieta spettante al debitore
esecutato.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE.

L’appartamento oggetto di esecuzione ¢ m capo al debitore esecutato per atto di

donazione del 11/11/1986 rep. n. 41873 ai rogiti del notaio Gaetano Dovi.

4. ACCERTAMENTT SULI’ESATTA PROVENIENZA DEL BENE.

Dalle vertfiche eseguite dallo scrivente, emerge che Funita oggetto di esecuzione &
pervenuta al debitore esecutato per atto di donazione 11/11/1986 rep. n. 41873 at

rogitt del notaio Gaetano Dovwi, trascritto m data 26/11/1986 a1 nn. 38369 /29646
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L’atto di donazione sopracitato & anteriore al ventennio e si allega alla

relazione di stima (all. 7).

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOII GRAVANTI SUL
BENE.

Dalla relazione notarile allegata agli atti e dagh accertamenti eseguiti dallo scrivente
presso 'Agenzia Delle Entrata della Provincia di Catania (vedast allegato n. 5)
emerge che sullunita oggetto di esecuzione grava la seguente trascrizione:

- Trascrizione del 17/01/2012 - Registro Particolare n. 1267, Registro Generale
n. 1617, emessa da pubblico ufficiale Trbunale di Catania, rep. 8706 del
19/11/2021 Atto esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immobili, a
favore della BANCA MEDIOLANUM S.P.A. contro il debitore esecutato

sulla piena proprietd dell’appartamento oggetto di esecuzione.

6. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL. BENE OGGETTO DI

ESECUZIONE

L’appartamento oggetto di esecuzione ¢ censito al N.C.E.U. del Comune di Paterno al

foglio 51, particella 803, sub 5, Cat. A/2, Cl. 4, Cons. 5,5 vani, Sup. Cata. 143 m®,

Rendita € 468,68 — via Silvio Pellico terzo puano di proprieta 1/1 al debitore

esecutato.

Lo scrivente avendo eseguito il rilievo delle unita oggetto di esecuzione e visionato

la planimetria catastale reperita presso L’ Agenzia delle Entrate Uthicio Territoriale

d1 Catania, rileva le seguent: vanaziont:

e Stata nmossa porzione della parete divisoria det locali salone /cucina, redendo 1
due locali comunicants;

e Chiusura del vano porta di accesso al salone:

e Rimoziene del vano porta all’interno del locale ripostiglo.
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7. VERIFICA SULLA CONFORMITA URBANISTICA.

L’appartamento in questione fa parte di un fabbricato a quattro elevazioni fuori

terra ed un piano interrate sito in Paternd via Silvio Pellico angolo via Ludovico

Ariosto.

Dalla consultazione delle tavole del Piano Regolatore Vigente del Comune di

Paterno unita i oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea ZB1

“zona residenziale consolidata”, normata dallart. 36 delle Norme Tecniche di

Attuazione allegate al P.R.G. vigente.

Dalle ricerche eseguite presso ufficio tecnico del Comune di Paternd, si rileva che

Iintero fabbricato {(compresa Punita oggetto di esecuzione) € stato edificato senza

alcun progetto quindi abusivamente, nei primi anni 60, su terreno acquistato in

data 4/06 /1969 dai coniug_ ed ultimato net prim1 anni 80.

Per Pappartamento m questione e per il locale garage a piuano interrato

(quest’ultimo non oggetto di esecuzione) & stata rilasciata la concessione edilizia in

sanatoria n. 3120 del 25/02/2013 (all. n. 6).

Dalla visione dell’elaborato grafico allegato alla concessione edilizia (all. 6) st

rilevano lievi modifiche interne riguardanti;

¢ La rimozione di porzione della parete divisoria dei locali salone/cucina,
redendo 1 due locali comunicants

e La chiusura del vano porta di accesso al salone;

¢ Rimoziene del vano porta all'interno del locale ripostiglio.

8. COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA.

Le modifiche mterne eseguite sullappartamentc a primo piano, possono essete
regolarizzate mediante la presentazione di una C.LLA. tardiva. I costt per la
presentazione di tale richiesta ammontano ad C urb, = € 3.000,00.

Il costo sopra riportato comprende 1 costi da conferire al Comune di Paternd a
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titolo di oneri, sanzioni e diritti di segreteria, i costi per Paggiornamento della

planimetria catastale, e gli oneri professionali da conferire ad un teenico abilitato.
9. VERIFICA SE II. BENE PIGNORATO SIA OCCUPATO DAL DEBITORE

ESECUTATO O DA TERZI.

Dal sopralluogo eseguito e da quanto dichiarato dal debitore esecutato,
Fappartamento oggetto di esecuzione e utilizzato dal debitore esecutato come

abitazione principale per il proprio nucleo familiare.

10. ELENCO DI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI
VENDITA.

Lappartamento oggetto di esecuzione fa parte di un fabbricato sito in Paterno via
Silvio Pellico angolo via Ludovico Ariosto, composto da un piano interrato adibito
a garage, un puanc nalzato adibito a locale commerciale, da un prumo piano,
secondo planc e terzo piano adibiti a civile abitazione e da terrazzo di copertura a
quarto piano.

Lintero fabbricato ¢ stato edificate negl anni 60/80, su terreno acquistato dai
danti causa del debitore esecutato, in assenza di autorizzazioni urbanistiche, ha
struttura portante del tipo a telaio (travi e pilastr]) in cemento armato, 1 solat
d’interpiano sono in latero-cemento e la copertura & piana calpestabile (a terrazza).
Con concessione edilizia in sanatoria n. 3120 del 25/02/2013 & stata regolarizzata
Iunita oggetto di esecuzione a terzo piano ed il locale garage a piano interrato,
questultimo non oggetto della presente procedura esecutiva,

Dappartamento a terzo piano é censito al N.C.E.U. del Comune di Paternd al
foglio 51, particella 803, sub 5, nell'insieme confina a nord con via Silvio Pellico, a
sud con fabbricato altra ditta (particella 804) ad est con via L. Ariosto e ad ovest in

parte con corpo scala ed in parte con fabbricato altra ditta (particella 801),
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1l tessuto urbano circostante & costituito da edifici residenziali, con civili abitazioni
a piani superior ed attivitd commerciale a1 piani terra.

L’unita ¢ ubicata a nord del centro aittadine in zona centrale, poco distante da via
Emanuele Bellha, importante arteria stradale ove sono ubicate molteplici attivita
commerciali di vario genere, luoghi di culto, scuole ecc..

Dlaccesso allappartamento a terzo piano avviene da scala comune (foto n. 3-4) che
si trova allo stato rustico in quanto mancano 1 pavimenti mentre le pareti sono
rifinite con intonaco civile per interni e la ringhiera di protezione ¢ realizzata con
tavole in legno. L'ingresso al corpo scala avviene da via Silvio Pellico n. 62 (foto n.
2).

Al suo interno lunitd si compone di ingresso (foto n. 5), salone (foto n. 6-7),
cucina (foto n. 8), camera da letto matrimoniale n. 1 (foto n. 9), camera da letto
matrimomiale n. 2 (foto n. 10), bagno (foto n. 11), lavandena (foto n. 12) ed un
ripostiglio (foto n. 14-15). L’appartamento ha un unico ballatoio che si affaccia su
via Silvio Pellico (foto n. 15) e su via Ludovico Arniosto (foto n. 16).

L’unita in oggetto ha un’altezza di 3,05 m, una superficie calpestabile di
126,17 mq ed una superficie lorda 143,88 mq. La superficie del ballatoio & di
circa 26,66 mq.

I locali s1 presentano in buone condizion, anche se 1n alcuni punts del sotfitto sono
presentt macchie di umido per mhltrazion: di acqua piovana proveniente dal
soffitto di copertura. Al suo interno Pappartamento ¢ rifinito con pavimento e in
laminato in legno, mentre 1l bagno & con ceramica di buona fattura. Le paret:
interne sono con pittura per interni e carta da parti (il salone). Le porte interne
sono in legno tamburate. Gh infiss1 esterni sono in alluminic e vetro con setranda
avvolgibile in plastica.

L’immobile ¢ provvisto di unpianto elettrico ed 1drico.
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11. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Lo scrivente procedera alla stima dell'unita immobiliare oggetto di esecuzione
facendo nferimento alle condizion:i ¢ consistenza cosi come niscontrate nel corso
del sopralluogo effettuato. Al fine di determinare il valore si1 é proceduto alla stima
col metodo sintetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di
capitalizzazione del reddito, assumendo come valore pil probabile quello risultante
dalla media-aritmetica dei due valori.

Stima col metodo comparativo

V= Scomm X Ve/mg X Koerito

Determinazione della superficie commerciale (Scomn)

Seguendo le linee guida impartite dall’ Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio, esamimato 1l caso in esame di unitd immobiliare facente
parte di un fabbricato, st considera come superficie commerciale la somma della
superficie der vami principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota
occupata dat muri interni e delle tamponature. Le superfici scoperte quali 1 balconi
verranno conteggiate al 30% fino a 25 mq e al 10% per la quota eccedente 1 25 mq.
S epp. 5p = salone (25,34 mq) + dis. (13,88 mq) + camera matrimoniale n. 1 (18,36
mq) + camera matrimoniale n. 2 (18,74 mq) + w.c. (9,45 mq) + lavanderia (5,80
mq) + cuctna (26,33 mq) + rip. 8,27 mq) = 126,17 mq

S patareic — 26,66 mq

S omg patmie = (25,00 mq x 0,30) + ((26,66 mq — 25,00 mq) x 0,10) = 8,00 mq

S.comm = Scatpest spp 1p T S incidenza muriapp, T 8 omog batizrsio — 126,17 mq + 17,71 mq + 8,00
mq = 151,88 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

_ Occupato dal debitore
Stato locativo At 100 %
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accessibilita e il -15 %
ascensore
Luminosita Luminoso +.5 Y
Edificio oltre 40 anni buone + 5%
Riscaldamento assente - 5%
Posizione centrale + 5%
K =195%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve/mq )

Facendo nfertmento ad indagint di mercato presso gli operatort di zona e
considerata la crist che ha mvestito il mercato wnmobiliare negl ultimi anni,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, lvello di
piano ecc.), st riscontrano valori che oscillano da € 700,00 €/mq a € 800,00 €/mgq.
conviene un valore Ve/mq = 750,00 €/mq

In definitiva si ottiene

Vm; = 151,88 mq x 750,00 € /mq x 95 % = € 108.214,50

Stima per capitalizzazione del reddito

Da mdagi svolte dallo scrivente sul termtorio di Paternd emerge che 1l canone di
affitto per abitazioni similart 1n condizioni ordinatie ¢ di 2,50 €/mg*mese, riferito
alla superficie commerciale dellumita immobiliare. La superficie commerciale
dell’appartamento a terzo piano & pari a circa 151,88 mq (considerando I'incidenza
del ballatoio).

Valore di locazione annuo: mq 151,88 x €/mg* mese 2,50 x 12 = € 4.556,4

Spese complessive annue part al 25 %

S=€4.5560,40x0.25 =€ 1.139,10

Reddito netto annuo:

Rn = € 4.556,40 — € 1.139,10 = € 3.417,30
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Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similar
e in zone limitrofe sono compresi tra 3.3 % < S < 3 4%,

Saggio di capitalizzazione § = 3.30 %

Valore unita:

Vime =€ 3.417,30 / 3.30 % = € 103.554,54

Media dei nisultati

Vm = (€ 108.214,50 +€ 103.554,54) / 2 = € 105.884,52

Al wvalore di mercato sopra ottenuto andranno decurtati 1 costi per la
regolarizzazione urbanistica riportati al superiore paragrafo 8 (C = € 3.000,00).

In definitiva il valore nelle attuali condiziont & 1l seguente:

VM apas conions — © 105.884,52 - € 3.000,00 = € 102.884,52

Il valore di vendita si ottiene riducendo il valore sopra ottenuto del 15 % per

I’assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

V vendita = € 102.884,52 - € 102.884,52 x 0,15 = € 87.451,84 in c.t. € 87.000.00

12. CONCLUSIONI.

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

riepilogati 1 risultati degh accertamenti.

e Identificazione del bene pignorato: L’umiti immmobiliare oggetto di
esecuzione riguarda: ... “Gmmobile in Pateino via Silvio Pellico, appartamento al piano
terzo costituito da tre Jocali, cucina ed accessor: (vant satastali 5,5), confinante in contorno
o7 parti comumi, proprietd di lerzi da pia lali, vano scala ¢ censito al Catasto dei Fabbricat:
di detto Comune Fa. 51 - mapp. 803 sub. 5 - Via Sitvio Pellico - P.3 - cat. A)2 - ol 4 —
vani 5,5 - sup. cat. mq. 151 - R.C. euro 468,68, in esito a vaviazione del 09.11.2015...7
’accesso allappartamento a terzo piano avviene da vano scala comune con
ingresso da via Silvio Pellico n. 62,

e Verifica dei dati riportati: I dati corrispondono a quell indicati negli atti della
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procedura esecutiva e il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti al
debitore esecutato.

® Verifica della proprieta in capo al debitore: Come gia riportato al superiore
paragrafo 3, Punitd oggetto di esecuzione € pervenuta al debitore esecutato per
atto di donazione del 11/11/1986 rep. n. 41873 ai rogiti del notaio Gaetano
Dovi.

o  Accertamenti sull’esatta provenienza del bene: Come riportato al
superiore paragrato 4 si evince la continuitd delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento

» Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene: Tutte le
iscriziont e trascrizioni pregiudizievoli che gravano sullunitd immobiliare sono
riportate al superiore paragrafo 5

e Identificazione catastale del bene oggetto di esecuzione: Al superiore

paragrafo 6 lo scrivente ha eseguito Iidentificazione catastale del bene oggetto
di esecuzione

s Verifica sulla conformita urbanistica del bene ogoetto di esecuzione: Lo

scrivente al superiore paragrafo 7, ha wlevato delle lievi variazioni interne
tispetto allelaborato grafico allegato alla concessione edilizia in sanatoria n.
3120 del 25/02/2013.

e Costi per la regolarizzazione urbanistica: | costi per la regolarizzazione

urbanistica sono stati determinati al superiore paragrafo 8 e ammontano:
C uwb.= € 3.000,00

e Verifica se il bene pignorato & occupato dal debitore esecutato o da terzi:

Dappartamento in oggetto ¢ abitato dal debitore esecutato e dal proprio nucleo

famihare.

e Elenco di tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita: Al superiore
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paragrafo 10 sono rportati tutte le descrizioni e gli elementi utili alle operaziomn
divendita del bene oggetto di esecuzione.

® Determinazione del pitt probabile valore di mercato: Al superiore

paragrafo 11 st é proceduto alla stima dellunitd immobiliare con riferimento
alle condiziont e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente nel corso del
sopralluogo  effettuato. Al wvalore di mercato ottenuto & stato decurtato
un’aliquota del 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene venduto (cosi
come previsto alla lettera “t” del mandato conferito) e gli eventuali costi per la
regolarizzazione urbanistica, ottenendo cosi il seguente valore di vendita:

Appartamento a terzo prano V vendita = € 87.000,00

Con la presente che si1 compone di n. 15 pagine dattiloscntte lo scovente ritiene di
avere assolto all'incarico conferito, e rimane a disposizione del G.E. per ulteriori
adempimenti.
St allegano alla presente:
1. Verbale di sopralluege;
2. Documentazione fotografica;
3. Elaborato grafico;
4. Visura catastale, planimetria catastale estratto di mappa, elaborato
planimetrico;
5. Visure ipotecarie;
6. Concessione edilizia in sanatoria n. 3120 del 25/02/2013 - Elaborati
gratici

7. Atto di donazione del 11/11/1986.

L’esperto
Dott. ing. Alfie Ciccia
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