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1 PREMISSE

[l sottoscritto dott. ing. Alfio Ciccia con studio 1n Paterno via . Boccaccio n. 8,
tscrtto all Albo degli Ingegner: della Provincia di Catania al n. A 6184, ed all'Albo
der Consulentt Tecnict del Tribunale di Catania, con decreto di nomina del

27/03/2024 recapitata con pec decl 28/03/2024, & stato nominato esperto

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

indicata in epigrafe.

In data 28/03/2024 lo scrivente ha prestato gluramento.

Allo scrivente € stato dato mandato di rispondere ar seguentt quesitu:

a) Idennfichi esarramente 1 bens pignorats, cientuali pevtinenge ed aooessoss, iudicandone § dati catactali ed 1 oonifini
qurali emengendi dal sopralluope ¢ dall'esame degls arli ¢ dei documenis pradorts, mombié la conformila dei dati stessi vitevali
sede di sonvallnapo eon quells emerpendt dar eovitfionti in ally

b) verifichi la corrertezza des dany riporeani nell’arto di pignoramento ¢ nella nota di fraserigions (o o1 cse 4
provedure vuoile, nel supdi aule dF ppneramento ¢ welle velative woie), m particolare acoeriando che i pimnovaments abbg
colpite giote speitants of debitore ¢ ohe vi st corvispondenza ra i sinpelo atto di pigrovamento ¢ la relafia vots

¢) verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, mdicardon: i vegime patvivonints ove eonsigaty ¢ specificando
wlrest se €sit swano m eomprobrieta ¢ meng con alfve soppetly gualore limsnobile sia stat soltoposio a pimoramento s
presuppests obe i debitore erecntato we abbir acquistato la propricti per effotto di swoessione piorti cansa verificht la
traseriipont del titolo di provemieisn (acceltagione espressa o laeka ereditd), tegralando inmediataments al G.E. L2 maneats
trasergione df wn walido kidle di acquisto (a1 evidenzia che a tal fone wown sarebie tile la frasoviione déla demunaa d
suepssione ué la mera consideragyone dl vapporta di parentela con if de cuins) ovvero cveninali casi dubbi,

d) accera l'esatta provenienza del/i bene/y verificindo la comdinnité delle traioisgors wel ventennio anleviore alla

itove se anieriore al yonlennio,

data de! pignoraments e la produzione dell atto di gegursio def de

o) sepnali feripestivamente al gudice la impocsibilitd di procdere a i completo aceeriaments per la incompletezxa della
documentazione prodotia, wdizando la decimentuasgone manoante al fne & solleciare wna eventuale intspragions

o

cvedttore procedente;
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f) acxrti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoly, mdicandons pli extremi; elenchi, gumdi, fe
Jormalita (irovizions, frasoreion) da evellare o  deoveso A2 srasfevimento;
&) praveeds alle idendificazione catasiale delimmobily previo amertarminto dellaatta vispoudenga dei daty specifiouts

wall'atto di pignoranento con lo vesltanse extasteli, ecoguendo quelle vaviazaows che dowssero swulbare wepescayie ed

iedisprncahili gl teasferimentn del heve, by particolase pev quanty conewng la pavimeinag dal bewe provieds, i a4

difformite 0 i mancinza di idovea planimetria del bene proweds alla sua corvegione o vedagons, solo se shetiamente
neONS NG

b) widioly, previa acgussisione o aggiomaments del certificato di destinazione urbanistica, la ductagions del bevs
prevista dallo strumento urbanisiico comunale vigente;

i) apeerts per @ fabbrionts fa conformitd alle vigené novme m: materia urbanistico - edilizia mdicando w quate cpoa fu
realizzaty limmobile, gli estremi ded provvedsmento aworigzaterio, la vispondenze della costrisione alle previcioni dd
prevsedimiento medesimg, ¢ seonalando, anche praficaments, lo eventuali difformctc e modifcte e Wi esivemi deo ath
antosizzativi, In caso di esicfensia di apere aburme esperto verificherd Peaventuale awemsda presemsagions df istansy di
eondono, predisardo lo sialo dell provedveva, ¢ valuterd la conformitis del jublriaty ol progeite propeste, semmalonde enche
ovaficaments, le eveninali difformits;

) verificly, inoltyy, s foul délla domanda s cqyatoria che Pagpindiotario potvd eventualments presentars s glt ommebil
Limwrali $i travine o meno nille condesponi previste dall’are. 40, 6" comma della legge n. 47/1985 o dell'art 46 ¢
5 D.P.R. 380/0] chasicon, quindi, so © ceipeti medisimi siano o mevo sanabily o oomdowabil e senst del DL
269[2003 undnde, pravia asswrgone dele oppostune viformaziont precio g ufics comunal wompeténts le somme da
papare a litol di oblugione newnche butdi ple oneri eonevssors (overi d7 wrbamszagione ¢ costi i costrazgone), guaniificati anche
12 916 BYprossimativeg precis, 2ifing sé pmdmm pma'fdum amministrative o sangionatorie i wlativi coctt, Owve £ abyse now i
wt aleun mode sanabile, quantifibi gl overi economic wevessari per la demoligions dello sterso e verifichi s iuamo state emesse
ordinanze di demaligione o dia aiguesigione m propreciis ad opera degli Enly Fubblic: terriorali, wllecndole in grota

&) aceeetz se & beni pignorats siano occupati dal debitore o da terzi, affitial o locati, mdicando i o pattuite,
1 suaa compristd, Vevenivale data di vepistvasgone la seadenzn des relativi conlyatte noval I'eventudle esuiona df wn pridizio

i cowo per i riasdo (s mmanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER
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LATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV).

¢ elenchi ed individur i benj, evidenziando tuay glf elementi utili per le operazioni di vendita, quali
ad esempio la tipolope di dasir vmmebile, o sua wbicazione (ot mig numer cicn, piane, eventuale wimero pitero)
ol aavssi ed © aonfint ¢ dati eatartall eventuali pertienze e acwscor, evontuali millesnd di parti comsont, dosevvendan i
contesty in aigt it i frovinio, le eqrattesictiohe ¢ Lo derforazions deila qoma ¢ dei vovngt offerts owdhd [ caratteristiche dells
one confnants. Con viferimenio af fupalo bong preci coentuali dotasions condompiials (os. pasti auto comuni, pravdino éex),
la tipologin, [alfesga wiile mbrnala componiguons intema, la superficie netts, i cosffuionte wtlisgato i finl della
determinasgione della supesfice rommevciale, la ruperfize commenciale mederima, ['2sporigons, anvg di sostrusions, Lo stato 4
conrervagione, fe caratiovistiohe strulinrali nonche le cavatievistiche intern di dascm eamobtle precisands per dasan elemento
Lattyale stato di eonservazzene @ - per i impianss - la loro mfm'dm:;ﬂ alln WgENTE ROYIRALLE & DI SO oomtrar, ¢ st

necessart &l loro edepuamento,

o) dstevming il vatore di ciaccmn immebile con viferimento agle aitudli pregei di mevoato, fenendo conto del oocto delleventuale
souatora; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per ('assenza di garanza per vizi

del bene venduto, considerando tale nduzione i una misura tra il 15 ed 1l 20 % del valore stmato

n) vrdich: Uopportumts i propdere alla vendiia gn_unico lorto o pin lotti separati (spugandone e vagiont),
predisponendo i oz easo wn prane di vendita dell'immobile ¢ der tolts, proveedends, ove necersavio, alla vealigyauone did
fragionamenty, vrevia atorigazione del Giadiog

o) dallzphi idmea documentazione fotografica »ctemia ed intoma (@lmesns wna foto per vano) degle immobili pignorate
diretlamente in formaio dipitale secondy be endimsens di ext al mod 1 ed aegirsica la plansmervia caizsiak dei fabbricaty

p) aczertiy wel eso i trath dr bene indiviso, (a valutagione d2la quota di pertivens del debitore esecutate, tenendo conto
della magpore difficoltd db vendila di quoke indwise, preciri v paviievlare st bewe veviltt comodamente diwisibile,
wlentificando, in eico affermatiwo, le quote ohe polyebbere ésseré separate o favore della procedurs,

q) vl oo o our stavo presenti pii bend pignoran in quora i pesito predispornt 1t progetto 4i divicone i patura tonendo
conto delie somgole quote Al comproprietari. A tal fing doved individuare lotf omogenst cengn wessaniaments fragionars

craseun bene dn tante pavhi guariti sone | llts oont latto dovri cioe essere formato da o o pin beni dbe conentano di comperre
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la givota del condividente, in smodo che le porgioni dell’altro eomdividente possane formarsi oo | rectanti beri ¢ salvo congx aplio

ot denaro (1o cu entitd won doved comungue ecsere tigperiore & 20% 2 valose della quota); be altvi trming se nel patyimonso
cominie v sono Lin e, cescmo dovvd esae asispralo ala guela dél valore corvispomdenie o quanio meie, di valove
praceimo, Nl formare fe porgiovi d CT.LL doond tever conto del conestto lapale di “tnoomoda divnibiletd”, quale fowite of
frazionament makeriale degle immobiliy limite obe sussicte quando le parsi viswltank oll'apporionamento vervbbero ad esrore
seqrsaments fungwonals visherio all'intero 0 guando 5§ doversero corleinire servidiv a caréco di alewoe porzgoni & comitigue lutte
le wlie obe per vealizzare la divsione st yendessero megessame spese eqesswe vispetto al nicultato perepuito, anche in
considerazions del fatto che nelln provedura esecistivg dette spese dovrebbero essere antisipats dal medior: procedents.
[ G.E. ha concesso allo scrivente il termine di giorni 120 dal guramento per
Pespletamento dellincanco conferto.
Le operazioni di rilievo si sono svolte in data 10/05/2024, alla presenza del sig.
_nonché debitore esecutato per la visione degli immobuli ubicati in
via Frume n. 98 i Belpasso, cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (all. 1).
Esaminatt gli atti e 1 documenti, o scrivente ha reperito tuttt gli elementi necessari
all'espletamento dell'incarico conferito e allega alla presente la documentazione
lotografica (all. 2), le planmmnetrie delle unita oggetto di esecuzione @ll. 3), 1
certificatt di conformita Urbanistica (all. 6 e 7), le visure catastali (all. 4) e le visuce
[potecarie (all. 5) acquisite presso PAgenzia Delle Entrate di Catama, e
I'attestazione sut pagamenti delle rate condorniniah (all. 8).

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA

Le unita immobihan oggetto di stima; inchicate nelPatto di pignoramento, sono:
1. abitazione di tipo civile ubicata in Belpasso (CT), Via Fume n. 98/B,

piano 2, censita nel catasto fabbricat Comune di Belpasso al Foglio 32,
Particella 1432, subalterno 5, categonia A/2, classe 5, consistenza 5,5 vany,
rendita castale € 355,006,

2. autonmessa ubicata in Belpasso (CT), Via Fiume n. 98/ A, puano S 1,

censita nel catasto fabbrcan del Cornune di Belpasso al Fogho 32,
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Particella 1432, subalterno 17, categoria C/6, classe 4, consistenza 26 mgq,
rendita castale € 91,31,

3. posto auto ubicato in Belpasso (CT), Via Fume n. 98/ A, piano S 1,
censita nel catasto fabbricatt del Comune di Belpasso al Foglo 32,
Particella 1432, subalterno 29, categoria C/6, classe2, consistenza 11 mgq,

rendita castale € 27,84,

3. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI.

I dat delle unita 1n oggetto indicati nell'atto di pignoramento corrispondono con
quell ciportat nella nota di trascrizione ¢ risultano essere corretty.

Le unita oggetto di esecuzione sono pervenute ai debitort esecutatt per atto di
compravendita del 28/10/2008, rep.87.321 in notao Dott. Giuscppe Seminara.

Da quanto emerge dal certificato nolarile allegato al fascicolo di esecuzione e dalle
nsultanze der certificatt catastali acquisity, st puo attestare la conunuita delle
trascriziont nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento di tutte le
umitd immobihan oggetto della presente relazione, cosi come riportato nel
proseguo dclla presente relazione di sama.

La piena proprietd delle unita immobiliart oggetto di esecuzione censite al
N.C.E.U. Comune di Belpasso al Foglio 32 particella 1432 subalterni 5, 19 ¢ 29
sono pervenuti a1 debitor: esecutati per atto di del 28/10/2008, rep.87.321, in
notato Dott. Gruseppe Seminara, trascritto in data 31/10/2008 ar nn.

62488/39470, da potere della societa _

SR.L7.

pervenute per aver edificato a propria cura € spese su terreno pervenuto per atto

di compravendita ¢ permuta del 14/09,2006 repertorio 85.872, in notaio
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Giuseppe Semunara, trascritto n data 30/09/2006 a1 nn. 63743/37095 da potere

seguito dr:
» T e
compravendita del 30/01/1980 a1 rogiti del notaio Maria Galvagno Desn
e registrato 2 Catania in data 26/02/1980 a1 nn. 7593/6403;

e Alla sola _in parte sono pervenutt per atty
anteriort al 1980 e in parte n virw di atto di permuta del 18/10/2005
repertorio n. 98.872 a1 rogitt del notaio Filippo Grassi e trascritto in data
24/10/2005 at nn. 68894/36651 ¢ successivo atto di rettithea  del

16/01/2006 rep. 99585 e trascritto it 18/01/2006 a1 nn. 3529/1932 da

Alla _c pervenuta in virtd di atto di compravendita a

rogiti del notaio Fabrzio Grasst del 23/01/2004 rep. 98868, trascritto il

5170172004 . 49147337 o oo |
Alle sig.re _1 lerreno ¢ pervenuto in virtn di atto dh

compravendita del 03/12/1993 rep. n. 7081, in notao Elio Sampataro, registrato
a Catania il 21/12/1993 e rrascritto 1 13/12/1993 a1 nn. 41240/31033,

6. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOI.] GRAVANTI SUI

BENI.

Dalla relazione notanle allegata agh att ¢ dagh accertamentt eseguitt dallo
scrivente presso 'Agenzia Delle Entrate della Provincia di Catania (vedasi allegato
n. 6) emerge che sulle unita immobiliari oggetto di esecuzione sono gravat dalle
seguent 1senzion1/ trascnizion:

— Iscrizione del 31/10/2008 - Registro Particolare 13844 Registro Generale

62489, Pubblico ufticiale SEMINARA GIUSEPPE Repertorio 87322/8397
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del 28/10,/2008, IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE
A GARANZIA D] MUTUO — Capttale € 110.000,00 — Tasso interesse annuo
6 %, Interessi € 88.000,00, Spese € 22.000,00 - Totale € 220.000,00 a favore di
CREDITO SICILTANO S.P.A. in qualita di creditore 1potecano contro 1
debiton esecutat.

— Trascrizione del 16/06/2022 - Registro Particolare 20369 Registro Generale
26921, emesso da TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 5538 del

29/05/2022, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI

PIGNORAMENTO IMMOBILI, a favore _
_contm t debitort esecutati.

7. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI OGGETTO DI
ESECUZIONE.

7.1 Appartamento a secondo piano.

Dunita € censita al N.C.E.U. del Comune di Belpasso, al foglio 32, partcella 1432,
sub 5, Cat. A/2, Classe 5, Cons. 5,5 vani, Sup. Cat. 107,00 mq, Rendita € 355,06
via ['tume n. 98/B puano 2, in capo a1 debiton esecutati,

’

al confronto della planimetria catastale (all. n. 4.1) con aborat fico de

stato i fatto (all. n. 3) redatto dallo scrivente, si nleva la chiusura delPinfisso

esterno del salone, suddetta chiusura € avvenuta solo all’interno dell’immobile.

7.2 Garage a piano seminterrato.

Lunita & censita al N.C.E.U. del Comune di Belpasso, al foglio 32, partieella 1432,
sub 17, Cat. C/6, Classe 4, Cons. 26 mq, Sup. Cat. 28,00 mq, Rendita € 91,31 - via
Fume n. 98/A, piano S1 in capo ai debitor esecutats.

Dal confronto della planimetria catastale (all. n. 4.2) con Pelaborato grafico dello

stato di fatto (all. n. 3) redatto dallo scrivente, si attesta la piena conformita.

7.3 Posto Auto Scoperto
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L'unita & censita al N.C.E.U. del Comune di Belpasso, al foglio 32, particelia 1432,
sub 29, Cat. C/6, Classe 2, Cons. 11 mq, Sup. Cat. 11 mq, Rendita € 27,84 — via
Flume n. 98/A, piano S1 in capo a1 debitori esecutati.

I dati catastali ¢ la planimetria catastale sono conformi con quanto rilevato
sui luoghi.

8. IF A S D 3 TN 1

ESECUZIONE.

Dar documentt acquisin ¢ dalle indagini svolte presso Pufficio tecnice del comune

di Belpasso, lo scrivente relaziona quanto segue:

Le unita oggetto di esecuzione tanno parte diun complesso residenziale costshuito

da tre corpr di fabbrica “A”, “B” e “C”, realizzati con struttura portante in

cemento armato, solar dr interpiano in laterto cemento e copertura a padiglione con

tegolato.

L'appartamento in oggetto ricade allnterno del corpo “A”, 1l vano garage

allinterno del corpo “B” e il posto auto scoperto é posizionato sulla campa di

collegamento tra via Flume e 1 localt garage.

Il complesso residenziale é stato edificato con concessione edilizia n. 586/2006 (all.

7), prtica edibizia n. 9376/UTC, del 27/10/2006 rilasciata alla societs [}
I

L'ufficio Urbanistica in dara 05/05,2012 ha rilasciato Pautorizzazione di agibilita n.

45/2012 (all. 6) dellintero complesso residenziale di cur tanno parte le unita in

oggetto.

Dal confronto delle planimetrie allegate alla C.E. n. 586/2006 del 27/10 /2006 (all. n.

7) con Pelaborato grafico dello stato di fatto (all. n. 3) redatto dallo scrivente, si

rilevano le seguenti variazioni:

v’ appartamento a secondo piano sono state apportate delle modifiche interne
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riguardanti una dwersa distribuzione delle partiziont interne che ha modificato
Ja forma e dimensione det Jocals cuctna, salone, camera da letto n. 1, bagno e
lavandena.
v' 1l garage ¢ 1l posto auto esterno sono conlormi allelaborato gralico allegato alla
concessione edihiza.
Per quanto concerne le modifiche sopra riportate, poiché trattasi di opere mterne
eseguile SeNza NEsSUNa AUtOnZzazione, possono essere regolamzzate con una
C.LL.A. 10 sanatonia, dove 1l costo complessivo per le competenze tecniche,

sanzioni, oneri da versare al comune ammontano a circa € 3.000,00.

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

R N .
Da quanto riportato dalPattestazione rilasciata dallamministratore di condomtnio
(all. n. 8) le unid mmobiliar oggetto di esecuzione m capo ar debator esecutan
sono gravate da oneri di natura condominiali part ad € 2.191,26.
Le unitd oggerto di esecuzione non sono gravate da censo, livello o uso
civico, in quanto pervenute ai debitori esecutati per atto di compravendita.
10. VERIFICA SE II. BENE PIGNORATO SIA OQCCUPATO DAL DEBITORE
ESECUTATO O DA TERZI.

Le unita irmmobiliar oggetto di esecuzione sono utilzzate dar debitor esecutats in
quanto rappresenta abitazione principale del proprio nucleo familiare.

1. ELENCO DI TUTTT GLI ELEMENTI UTILI PER LLE OPERAZIONI DI

VENDITA.

Le unith immobiliart in oggetto fanno parte di un complesso residenziale ubicato
nel comune di Belpasso con acceso da via Fuume n. 98, 98/A, 98/B.

L'intero complesso residenziale, comprese le unita in oggetto, € stato realizzato con

struttura portante in cemento armato, solar in laterocemento e copertura 2
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padiglione non calpestabile. Nellinsieme s1 compone di tre corpi di fabbrica
costituitt da un prno serminterrato adibito in parte a garage ed in parte a deposito,
prano terra in parte adibito a bottega ed in parte a civile abitazione, primo piano,
secondo puno e mansarda adibiti a civile abitazione. Ledificio 1in questione é
provvisto di corpo scala aperto ma coperto ¢ da wnpuanto di sollevamento
(ascensore) che collega l'intero corpo dal piano seminterrato alla mansarda posta al
terzo piano.

[l complesso residenziale st trova s nord del centro aittadino 1n zona sermi-centrale,

e la zona limitrofa & composta da edifici residenziali ed edifici commercial

(supermereat, pizzene, ecc.)

L'appartamento a secondo pano facente parte del corpo di fabbrica “A”, confina a
nord con labbricato altea ditta; a sud con aflaccio su rampa di accesso at locals
garage, ad est con affaccio su cortili e terrazzi condominiali e ad ovest con affaccio
su via Fume.

L'accesso allabitazione avviene da terrazzo interno esclusivo (foto n. 3).
L'appartamento si compone di una cucina (foto n. 4), salone (foto n. 5 e 6), da due
camere da letto (foto n. 7 e 8), bagno (foto n. 9), lavandena (foto n. 10), tp. (folo
n. 11), disimpegno (foto n. 12) e ingresso.

L'unita ha delle aree esterne composta da ballatoi prospettante su cortile interno
(foto n. 13) ¢ su strada principale (foto n. 14).

I dati dimensionali dell>unita sono superficie calpestabile di circa 88,25 mq
— superficie lorda di circa 106,88 mq. La superficie complessiva dei terrazzi &
di circa 42,33 m.

[ locali s1 trovano 1n buono stato di manutenzione ad ecceziont di alcuni local

come la camera da letto e la lavanderia ove erano presentt ampie macchie di mufta.
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[ locali sono rifiniti con pavimenti in gress porcellanato e con maiolica di buona
qualita 1l vano w.c. Le pareti sono rthinite con pittura lavabile. Le paret det locals
w.C. € cucina sono rivestiste con maolica. Le porte nterne sono 1n legno
tamburato dit buona qualira. Gli infiss1 esternt sone del tpo a2 doppio inlisso
costtuito da un nfisso mterno n alluminie con dopple vetro camera ¢ da un
infisso esterno w1 alluminio con veneziane.

L'appartamento & provvisto di impuanto elettrico, 1drico ¢ di nscaldamento
mediante radiator 1 allumimo a parete.

11.2 Garape a piano seminterrato.

L’unita mmobihare in oggetto adibia a locale garage ta parte di un complesso
residenziale, ubicato al prano seminterrato del corpo di fabbrica “B” con accesso
da via Fiume n. 98/A. Nell'insieme confina a nord con garage altra ditta (sub. 16),
a sud con garage altea ditta (sub. 18), ad cst con garage altra ditta (sub. 20) ¢ ad
ovest con corsia di manovra.

L'accesso al garage avviene per mezzo di una rampa (foto n. 15) che conduce alla
corsia di inanovra (loto n. 16), ove al suo mterno st trova 1l garage in oggetlo.

Il vano garage avente forma regolare (rettangolo) & costituito da un unico ambiente
(foto n. 17).

1l garage ha superficie calpestabile di circa 2548 mq — superficic lorda di
circa 28,50 mq ed altezza interna utle di circa 2,70 m.

[untta st trova in buone condiziont di manutenzione m quanto le pareti sono
intonacate con intonaco cvile per interni e 1l pavimento con mattonelle in gress
porcellanato. infisso d’accesso al locale garage é con serranda basculante 1n ferro.
[l garage & provvisto di impianto elettrico.

11.3 Posto auto scoperto.

Il posto auto scoperto é posizionato sulla rampa di accesso a1 locali garage (foto n.
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15), contrassegnata da segnaletica orizzontale foto n. 18.

12. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

Si procedera alla stima delle unita immobiliari con riferumento alle condiziont e
conststenza cosi come riseontrate dallo scrvente nel corso det sopralluoghs
etfettuati. Al tine di determinare 1l valore s1 ¢ proceduto alla stima col metedo
sintetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di capitalizzazione del
reddito, assumendo come valore pul probabile quello msultante dalla media
antmetica der due valorn.

Stima metodo comparativo

V= Seonim X Vg X Kasito

Determinazione della superficie commerciale (Scomm)

Lo scrivente per la determinazione della superficie commerciale ha fatto
riferimento alle inee guida wnparute dallOsservatornio del Mercato Immobihare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il caso in esame di appartamento facente
pacte di un edificio di un complesso residenziale, si considera come superficie
commerciale la somma della superficie der vani principalt e degli accessort dirett,
comprensiva della quota delle superfici occupate da murt intecni e perumetral (al
50% 1 comune). La superficie del vano garage a puno seminterrato powché
trattast di pertinenze accessorie non comunicante con i vam principali viene
compurata al 50%. Il posto auto anch’esso poiché trattasi di pertinenze accessorie
(aperta) non comunicante con 1 vam prncipali viene computata al 30%. La
superficie dei ballatol verra computata al 30% fino ad una superficie complessiva
di 25 mgq, l'ulteriore superficie verra computata al 10%.

S calp. apparwmento = NZ. (3,25mq) + cucina (15,86 mq) + salone (19,80 mq) + camera
daletto n. 1 (14,23 mq) + camera da letto n. 2 (16,00 mq) - dis. (6,15 mq) 1 rp.

(2,25mq) + bagno (6,01mq) + lavanderia (4,70 mq) = 88,25 mq
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S. musipec.cintemi — 18,63 mq

S i = 9,20 mq + 6,10 mqg + 27,03 mg = 42,33 mq

S gacage = 25,45 mq

Sposto seoperto = 11,00 mq

S omog. (termaziy = (29,00 mq x 0.30) + (42,33 mq — 25,00 mq) x 0.10 = 7,5 mg + 1,73
mq = 9,23 mq

S omog. (zaragey = 25,45 mq x 50 % = 12,72 mq

S oimop. (posto avwy = 11,00 mq x 30 % = 3,30 mq

S comm. = Scup unitiimm T S. mudi per eintemi + S omog (rrazzy T S omog (garage) T S omog (posto sur) =
88,25 mq + 1863 mq + 9,23 mq + 12,75 mqg + 3,30 mq = 113,53 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo libera 100%
Stato di conservazione Buone 5%
Luminosita Luminoso 5 %
Esposizione e vista panoramica 5%
Riscaldamento Presente 5%
Tipologia Civile abitazione 0%
Posizione sernicentrale 0%

K. = 120%

Determinazione del valore di mercato unitario (Vesmq )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso gli operatori di zona,
considerando le condiziom intrmseche (consistenza, grado di fimiwre, stato ds
conservazione, servizi ecc.) ed estminseche (omentamento, ubicazione, livello di
p1ano ece.), si conviene un valore Ve,mq = 850,00 € / mq

In definittva s1 othiene
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Vm, = 113,53 mq x 850,00 €/mq x 120% = € 115.800,60

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagim svolte dal sottoscritto sul terntorio di Belpasso emerge che per umta
strntlt st ha un valore di locazione parnt a cirea 3,30 €/mg*mese, rnferito alla
superficie  commerciale  dell'uruta  wnmobilure, compresa della  superficie
omogeneizzata del vano garage e del posto auto scoperto.

La superticie commercuale delle unita oggetto di esecuzione é part a cirea 113,53
l‘nq.

Valore di locazione annuo: mq 113,53 x € / mq* mese 3,30 x 12 = € 449578
Spese complesswe annue pan al 25 %

S=€4.495,78x0,25 — €1.123,94

Reddito netto annuo:

Rn = € 4.495,78 — € 1.123,94 = € 3.371 84

Facendo un’indagine di mercato il saggio di capitalizzazione per immobili similari
e in zone limitrofe sono comprest tra 3.0 % < S < 32%.

Considerato 1l caso n esame s1 assumne come saggo di capitalizzazione:

Sagpio di capitalizzazione S = 3.00 %

Valore unita:

Vmz = €3.371,84 / 3.00 % = € 112.394,66

Media dei risultati

Vm = (€ 115.800,60 + € 112.394,66) / 2 = € 114.597,63

Il valore di mercato nelle attuali condizioni s1 ottiene decurtando 1 costi da

sostenere per la regolasita urbanistica determunaty al superiore paragrafo 8 e gl
onert condomimali pendent sulle unith 1n oggetro.
Vibbrieaw = € 114.597,63 € 3.000,00 - € 2.191,26 = € 109.406,37 (valore di

mercato nelle atruali condizioni)
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Il valore stimato verra ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del bene
vendulo, ottenendo 1l valore di vendita

Ve = € 109.406,37 - € 109.406,37 x 0.15 = € 9299541 in c.t. € 93.000,00
(valore di vendita)

13. LOTTI DI VENDITA

Nella stina delle unuta oggette di esecuzione, pur essendo delle unmita immobiliar
aventt identificativi catastali univoct e accesst indipendentt ha eseguito la stima in
un unico lotto di vendita vista la maggiore difficolta a vendere un appartamento
senza 1 relativo garage e posto auto.

14. CONCLUSIONTI.

Nelle note seguenti vengono riepilogati 1 risultati degli accertamentu.
o IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI:
Le unita immobihan oggetto di esecuzione riguardano:
1. abitagione di tipo civile ubicata in Belpasso (CT), Via Fune n. 98/B,
piano 2, censita nel catasto fabbricatt Comune di Belpasso al Foglo 32,
Particella 1432, subaltetno 5, categoria A/2, classe 5, consistenza 5,5 vani,

rendita castale € 355,06;

o

autorimessa ubicata in Belpasso (C1), Via Fuume n. 98/ A, puno S 1,
censita nel catasto fabbricati del Comune di Belpasso al Foglo 32,
Particella 1432, subalterno 17, categoria C/6, classe 4, consistenza 26 mgq,
rendita castale € 91,315

3. posto auto ubicato in Belpasso (CT), Via Fume n. 98/ A, pano S 1,

censita nel catasto  fabbrean del Comune di Belpasso al Foglio 32,

Particella 1432, subalterno 29, categoria C/6, classe2

, consistenza 11 mq,

rendita castale € 27 84.

Lo scrivente pud affermare che i dati riportad nei certificati allegati agli atu

corrispondono con quelli rilevati sui luoghi.
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e VERIFICA DEI DATI RIPORTATTI:

Dalla visione degli atti di esecuzione si evidenzia la corrispondenza tra i

dati riportati nell’Acto di Pignoramento Immobiliare con i dati riportati
nella nota di trascrizione,
1l pignoramento ha colpito ]Ja piena proprieta dei beni in capo ai dcbitori

esecutati.

o VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AI DEBITORI:

Come gia nportato al superiore capitolo 4, le umta oggetto di esecuzione sono
pervenute a1 debitort esecutatt per atto di compravendita del 28/10/2008,

tep.87.321 m notao Dott. Guuseppe Seminara.

Lo scrivente al superiore paragrafo 5, ha verificato la continuita delle trascrizion
al ventennio anteniore alla data del pignoramento, di wtte le unita oggetto d

€secuzione.

e ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GR

BENT:
Tutte le 1scnzioni e trascriziont pregiudizievoll che gravano sulle unita immobilian
sono tiportate al supeniore paragrato 6.

o IDENTIFICAZIONE, __ CATASTALE _ DEl BENI __ OGGETTO DI

LESECUZIONE:

Al supertore paragralo 7 lo serivente ha eseguito Fidenuficazione catastale der bem
oggetto di stima, attestando la conformitd fra le planimetrie catastali e lo stato del
luoghi rilevats.

e CONFORMITA _URBANISTICA DELLE _UNITA _OGGETTO DI

LESECUZIONE:

Al superiore paragrafo 8 ha eseguito tuttt gl accertaments urbanistici inerenty alle
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uniti oggetto di esecuzione, ove & stato accertato che sull'appartamento a secondo
plano sono state apportate delle vatiaziom wterne senza richiedere le dovute
autorizzazionl pertanto oggl per regolanzzare detu intervents un eventuale

acquirente dovra sostenere un costo di € 3.000,00 per competenze tecniche,

sanzioni, oneri da versare al comune.

ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE:

Dagl accertament e dai nihevi eseguitt dal sottoscntto, emerge che resteranno a
carico d1 un eventuale acquirente, gli oneri dt natura condominuale degli ultim: due
anni part ad € 219126 come da attestazione rlascaata dallammmistratore
condominiale (all..8).

Le unita oggetto di esecuzione non risultano gravate da censo, livello o uso
civico ¢ quindi libere da tali pesi, in quanto il diritto di propricta dci
debitori esecutati non & di natura concessoria, ma di esclusiva proprieta in
quanto pervenut per atto di compravendita.

e VERIFICA SE I BENJ PIGNORATT SIANO QCCUPATI DAI DEBITORI

TA RZI:
Le umta oggetto di esecuzione sono occupate ed utthzzate dar debitort esecutan,

e ELENCO DI TUTTI Gl ELLEMENTI UTIIL.I PER LLE OPERAZIONI DI

VENDITA:

Al supenore paragrafo 11 sono mportatt tutte le descriziont ¢ gl elements atils alle
operazioni di vendita der beni oggetto di esecuzione.

e DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO:

Al superiore paragrato 12 s1 é proceduto alla stima di tutte le unita immobilian

con rifecimento alle condiziont e consistenza cosi come riscontrate dallo scrivente

nel corso del sopralluogo etfettuato. Ar valor: di mercato ottenuti sono stati
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decurtati 1 costi per la regolarizzazione urbanistica, gli onert condomimali non

versati e un’aliquota del 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene venduto

(cos1 come previsto alla lettera “t” del mandato conferito) ottenendo cosi 1l valore

di vendita di € 93.000,00.

¢ LOTTI DI VENDITA

Nella sttma delle unita oggetto di esecuzione, pur essendo delle unita immobiliart
aventi identificativi catastali univoct e accessi indipendents ha eseguito la stima in
un unico lotto di vendita vista la maggiore difficolta a vendere un appartamento
senza il relativo garage e posto auto.

Con la presente che si compone di n. 19 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene di

avere assolto all'incarico conferito, e rimane a disposizione del G.E. per ulterion

adempiment.

St allegano alla presente:

1. Verbale di sopralluogo;

2. Documentazione fotografica;

3. Le Planimetrie delle unitd oggetto di esecuzione;

4. Lewvisure catastali, planimetrie catastali ed estratti di mappa;

5. Le visure 1potecarie;

6. Certificato di agibilita;

7. Concessione edilizia — progetto approvato;

8. Attestazion: de1 pagament: rate condominialt

Y
LR L’Esperto
2 .\‘@‘ . \'\'Ep Dott. ing. Alfio Ciccia
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