TRIBUNALE DI CATANIA - SESTA SEZIONE CIVILE

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 526/2022
PROMOSSA DA: BANCA MONTE P%SCHL DI SIENA 3Pa
GIUDICE DELL'ESECUZIONE: Do.t.3sa Maria Ang=ela Thisari

ESPERTO PERITO: Arch. A. Brarncifcroi

RELAZTONE DI CONSULENZA TECNICA

9 3

I1l.me 3ignor Giudice, 11 sotitgscritto archizattny Alessandra
Branct:iforti &  stato nominato esper-o rel  procadimento
e@3=2cutivo in oaogebto con 1l mandato di:

a} Identificare esattamente i beni pignorati, =zventuali
per~_nanze 2d acces_ nri, indicandone I dati catastal: ed 1
cenf_oni guali =2mergenti dal soprallucgs & dall'esame degll
atll 2 dei documantil prodotti, nonché la conformitd del dati
stessi rllevatli in sede di soprallung. con guelll emsrgenti
dai cerc.ficati in attl:;

b) Verificare la correttezza dei dati riportati nell'atto di
pignoramento & nella nonta di trascrizione (o,in caso di
procedure riunite, neli singeol: atti 4di pignoraments 2 nelle
relative notel, in particolare accertando che il
pigroramento abbia colpito gucte spettanti al debliiore e che
vi s1a corrispondenza tra 11 singolo atto di pigncramento e

la relativa nota;
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¢) Verificare la proprietd dei beni in capo al

debitore, indicandone 1. regime patrimonials  ove

corlagate e speciflcande, altresi, se essl slanc in
comproprisca o o meno  coan oalori soggettbl; qua-ara
l'imm~biis 3ila staco soLcopssto a plgnoravanh> sul

dopesta che il dehl-ore  asecutaztc e abbia

mortls causa verificare la “rascrizionzs del -~:tols di

provenienza (acceot ~zior— a3pressa o tacita dl
eradizd), szegnalandy immes.saments al g.2. 1a mancata
trascrizisne d. un valido ~.tolo di acquists (si

evid=anzia che a tal fi-e non sarebbe utilza lIa
Lrascrizione della danuncia 4. successleone né la mara
considszrazions del rapporte di parentela oo 11 de
cuiusy ovvere aventua.: casl dibki;

d) Accertare l'esatta provenienza del/i Dbene/i,
ver:ficando la continuita dellie trascriziconli nel
ventennio anteriore alla data del pignorarsnts 2 la

produzions dell'atto di acquistc del deb: »rs

W
Y

anteriore al ventennio;

U

e} Seanalare tempestivamente a. giludice la impnsszikilina da
procederae a un completo accartamento per la incompletezza
della documentazione prodotta, indicandc la documentazione
mancante al fine di sollscitare una eventuale integrazione

al creditore procedente;

f) Accertare se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni

()
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pregiudizievoli, indicandons gli estremi; 2lsncars, gqulindi,

le formalicd (iscrizioni, ftrascrizioni) da carcellars con il

o]
1y
@]
fs
M
(e
W)
1.
-

trasferimenco;

g) Provveders alla identificazione catastale H=211'imrobile,

pravis accertamento dell'=2zatra rispondanza el datci
speczrfiizati nelltatto 4L zignoramente con 12 risulwanze

catastal:, es=guand» guelle variazioni che dovessaro

risu’taze nec=ssarie ed indaspenszabill al Lrasferimento del

bene, 1n particolare per quartos concarne “a olanimetria del
bens, provveda, 1n casce du diiformitda o -a mancanza 4i
idonea pianim2tria del bans provvedere alla 3ua correzione o

recazioane, 5517 3e strattamants necessaris;

h) Indizare, previa acdgulisizione o© agglornamantoy  del
cerzifizaro di destinazion2 urbanistica, la desstirazione
del/: ban=a/1i prevista dalle, st.mento urbhanistics conunals

vigante;
i) Accertare per 1 <fabbricati la conformizéa ailla vigenti

nhrme  in matsria urbanistieo-edilizia indicande in gquale

epota fu reallz.ato 1'immobile, gli estreml del
provvedimento aidterizzarorio, la rispondenza della
costruzione alle prsvisioni del provvedimento medesimo, e
segnalando, anche graficamente, le eventuall difformita e

modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In case di
esistenza ai npere abusive, l'esperto verifichera
l'eventuale avvenuta presentazione di  istanze di condono,

precisando i¥e] stato ‘ellé procedura, e valutera ia
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conformita ael fabbrizaco al progetto Cropnsho,
segnalands, anche graficamenta,le eventuall difformitd;
sanzicnatsris 2@ 1 opalatlvi oosol;

k) Azcertars sz i beni pignorati siano occupati dal debitore

o da terzi, affictacy o lozati, indizcand> 11 canone

>

paz.ulio, la SUa coniraita, l'avantuale 1a.a di

L

registraziane, la scadenza del relaziv: contratti naonchea
l'eventuals esisct2nza di un giudizio In  corso>  par Ll

rilasclic (gi rimanda a tal proposito alle R3JCOMANDAZIONT

GENERALI PER L'ATTIVITA' DI ESPERTC MOD.4/REV);

=1

1) Elsncare ed individuare i beni, evidenziando tutti gli
elementi wutili per le operazioni di vendita, gquali ad
esempic 3 nipolog.a di ciascun immobile, l1a sua ubizazlione
{citta, via, numers Sivico,slann,eventuals numero 1aterno),

si =7 1 coniini, i Hdatr. catastali, 2ventualil

5]

Jli acce
pertinenze =ad acceessozi,  aventiall s millesimy di parti
comunri, ¢escrivends 11 2ontestco 1n cul 331 31 trovipno, le
caratterisniche e la destinazicre della zona & dei servizi

da =s3sa offarti nonché le caratte-ristiche delle zone

w

cenfinanti.
Con riferimentn &l singolo bene, precisars eventualil

dotazion: condominiall (es. postl autce comuni,glardino

ecc.), la tipologia, 1'altezza interna utlle, la
composizione interna, la superficie netta, il

coefficlente utilizzato a1 fini della determinazione

della superficie commerciale, la supaerficie
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commarciale medesima, l'esposizinne, anno adi
costruziona,1in stato ai consarvazione, e
carat-=2risz.cha s3.ruc-urall nonché le zara-teristiche

intara= di  craszun imnmobplle, precisarids per ciascur

zlermente l'attuales 3tats di manutenzions & - par gli
trprantl - la l2ro rispondsnza alla vigsntz normativa
2, in cass  Iontrarin, I costi nezessari al 1loaro

m) Determinare 1! valore di fiascun immoblils con rilerimento
agli attual. gSzezzi di wmarcato,tenendo  conto del zosta
dell'evantuale SAniaTOrLa; tenere conto altresi della
riduzione del prezzo di mercato per l'assenza di garanzia
per vizi del bene venduto, :considerando tale riduzione in

una misura tra il 15 ed il 20% del valore stimato;

n} Indica:z l'opoortun’tid di procedere alla v=ndita in un
unico lotoo 0 1n pia lantl separati (spiegandene 1=

ragioni), predispconends 1n »geoi céso un plano di wvendita
dell'immobile a de i l~iby, ove necessario, alla
realizzazinne de. fraziosnamante, previa aatorizzazions del
Giudice;

o) Allegare 1'idonea documentazione fotografica esterna ed
interna (almens una fotfo per vano} degli immobili pignorati
direttamente in [ormato digitals sacondo le “indicazioni” di
cui al MOD 1 ed acguisirer la planimetria catastale del
fabbricati;

p) Accertare, nel caso 351 tratci di bene indiviso, la

Firmato Da BRANCIFORTI ALESSANDRA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P A, NG CA 3 Serc.|#: 63pd6878¢7786e484a2f8dfbonl523a09

| 5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




N

valutazinne dzlla qacta di savbinenza =l debitorsa

ez=acutatna, —ensnde  gonte  della  maggicre  diffrzolta di

vendita 4! guote indivise; precisars in parzicclare se Ll

henzs r-sulbti gomodaments d:visinile, icgentificard>, 1o caso

aparats  a

7}

affermazivn, l& quote ¢h2 poiranbars essers

q) Nel caso Ln cul siant pra2zenct: pit beni pignorati in
quota 11 perito oradispcrra un progetto di divisone in
natura -ena2nde zonto de’l sinasie quote del compropristari.

A ral fine dovra Lhoaicveduare lottl omogensi, ‘senza

recassariamente  frazlonare c¢ciiscun  pene In  tanta  parti
guanti sona 1 lotti:ogni lotto 1ovrzda cloé ezzere [ormato da
uns © piu beni che consentaro d: comporre la Juoca del
condividence, in modo che le porzionz d=ll'altro
condividents pessann formac=:i gon 1 restanti beni e salvo
ccnguagilir in denarn  {(la cusl entlita non 40vra  gomungqua
essare superiors al 202 del wvalnsre della guota); in altri
termini se nel patrimornis comure vi sono piv benl, clascunoc
dovra essere assegratos alla guota di wvalore corrispondente
o, Juantn meno, di wvalore pid prossimo. Nel Tformare le
porzioni 11 C.7T.U. Dovra tenere conto del ~oncetio legale di
“incomoda divisibilita”, gquale limite al frazionamento
materiale degli immobili;limite che sussiste gquando le parti
risultanti all'apporzionamanto verrebbero ad essare
scarsamente funzicnali rispetto all'intero o quando si

dovessero costitulre servitd a carico di alcune porzioni e,

3
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comungque, tatte le voltse che psr realizzars la divisisne sl

r2ndassarns necessaria spess accessive ri

patts al risultato

w

parseguilto, anchs in considerazione del aztto c¢chz n=lla

RELAZIONE TECNICA.

-

4 saguite del mardato sicevdgbs lfesperto na fissato 1'inizis

dells operazion: oacitall 11 glorno 11/05/2C24,alls ore

13,730 sui Zuoghz, Zonvozandi la parte cradictrice a mezzo pec
1

e 1l debitore per cortatbo dir=tio.

In =za2de al sopralluogo 2 state radatto un regolare verhal

n
[&7]

[47]

che vierie allegate alla presen-e ralazione tecnica.
L’esper:o rizponle, 1ur 41 seguito, a tuttl 1 punti del

manaato ricevuto.

PUNTO a).

Gli immobili pignoratli sono sitl nel Zeomune di Trecastagni
in Vvia P_etro Marcncelli: n. 5 e fanne parte di un complesso
edilizio di case a schierda accorpate costruito nel 14881
(E2zo 1),

Gli immobili, oggetto della procedura esecutiva, sonos

~ N.l1 unita immopbiliare a schiera adibita a civile
abitazione di due elevazionl fuori terra, plano rialzato e
plano primo (Foto 2);

- N. 1 garage, collegate i1pternamente ed eéesternamenta con
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l'abitazicna, al orime glane sobrd strada (Foto 33,
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI.

PREMESSA .

Zul dl seguits vangenn dascritte le due unitid immobiliari,

z2hitazlione =2 garage 2zl Loro stato attuale.

31 az-eds all'apitaz:ione da uan cancells n f2rro sulla
puphirza via Marorncell:., 11 fquale, per mezzo di un vialetio
praznrca2llalo, conduce alla scala 50 az7a3s80  al  plano
rialzao 1n cul 22 1fingresso  asl'abitazione ead  un
taerrazzins di pertinenza dellfimmobile (Foto 4-5-5-7).
L*ablrtazions s3i svilupopa al pianc rialzatzs 2 al planc orimn.
DESCRIZIONE DEI PIANI.

PIANG RIALZATO.

o1 [RRE:Telo) rialzatn,adibits a Z0ona Jiorno a2 nnote,
Inztarnamente & cosi distribuibos:

- M. 1l Soggicrno (Foto 8-9);

- N. 1 camera da letto slngola [Foto 10-11);

- ¥N.1 cucina (Foto 12-13y;

- N. 1l bagno nel sottoscala con lavabo, vasc e piatto doccia

(220 14-15});

1

1l scala in marmo di Carrara di accesso al pianc
sucerinre (Foto 16);

- N.I scala a chinccinla 1n ferro rivestita con plastrelle
in meonccotlura, di accesso al pilano primo soLto strada

adibito a garage comunicante dall’interno con lfabitazione

8
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PERTINENZE ESTERNE.
Scno Al pertinancza  del pianc riaizatH:
- N. 1 -errazziro sul frcnte principals (fFote 8-7);

- M. vialatoo di £CCEeS50 plastrallato sul fronc=

- N.l pilezola zorna ad_blia a giardinet-o a lazo del vialatts
A4l acgasszec all’abicazisne (Foto 19).
DIFFORMITA’ ACCERTATE.

in 32de di sopra’lango non 3000 3tats acgertate  allfinterno

o)

del plano rialzat» dolile Aiffnrmi_a rispetto aila
planime<ria caftastals d=posditata all’ufficio provincials
del cataszo, in juanto gped ia camera da letto singola,

reallizzata in amcliamento all'immebile esiscent=, & stata
presentata dal vecchio prinrietario una deomanda Al
concessione 1n sanatoria {(practca n.43/%4 del 23/02/19%9935).
PIANO PRIMO.

Il plano primr 2 adiblco a zbna notte.

Qui di seguitc s1 des:rivg la discribuzione inter.a del
piano primn.

DISTRIBUZIONE INTERNA DEL PIANC PRIMO.

Il pilanc primo internamente & cosl distribulto

1
e
a

camera da lette matrimpniale (Foro 20-21);
- N.,?2 camere da lertto singole (Foto 22-23-24-235);

- N.1 bagno con lavabo, vasa, bidet e  wvasca da bagno (Foto
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- N.l diszimpegno al vani;

- N.,. szala di zellsgam=srnoo al piano rialzats,

PERTINENZE ESTERNE.

Scno di perninsnza del prlano primo:

- N.. ballatois sal fronte nord con installiaza una veranda
di MG 3(Fotvo 28-23-30),

- ¥. 1 phallatoio sul fronte sud (Foro 31).

DIFFORMITA' .

o se2de 4 =opralliongn e stata  acoertata 2lllesierro
deil'immobile una difformita risparks alla planimstria

catastale depositata a’ll'ufficio provinciale del catasto,

praclsamanca:

w

r

- Iastallazione 41 4ana veranda In alluminio anoclzzabto,

ore 2ro, di MG 5, r=alizzata in assenza Al autorizzazion:

La veranda ¢ adibita a rsipostigli (Frto 30).

calasta_mente.

2 .GARAGE.

Il garage & sito al prime pilano 3otto strada ed ha un
accesso esterno dalla pubblica via Maroncelli per mezzo di
un cancello in ferro di accessc carrabile ed una scivola in
battutn di cemento(FobL> 32-33).

Il garage ha anche un  accesso  interno, direttamante
dall’abitazione, per mezzno della scala a chicccicla di

collegamento dei dus plani (Foto 34-35).

10
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Il garaze ad ogyl 2 utlillzzatn come vano 30gglosns,

Non sonn statcs apgortate madifiche neé interns nd asterns,
solo 4di arsredamentc =2, pertanto, 2 poessiblile ripristinare La
destinazions Afusz origiraria sarza alcuna pra=ica adilizia.
Incernamenzt2 e o3l Adls-ribureo:

- N.L wvano adibitzs in 2z2:gipe a poste autt (Folo 35-37-38);

- M. 1 varo adibirs in s:igine a lavanderia che og

w2
'

b
-
1
V1)

plccola cuclra in muratura (Focto 39) ¢

- N.1l loca’le adibizo a ;:ﬁa]? di sgombero in cul 11 debitors
. \ ,

ha reallizzato una pL:cjla lavanderia ¢on  buttacoin e

lavatrice (Fotn 43-41-42-43);

- N.1 scala a zhisccinla in ferro di collegamsnto col pianco

rialza'.o (Forg 34-35).

DIFFORMITA’ .

In sede di sopra_luogn s0on0 -Tate accertate nel garage dells

difformita interns ed esterne vispetto alla planimetria

catastale deposizata all'ufficic provincialse del catasto,

precisament: :

- Formazione di +n nuove impianto idrico da descinare a

lavanderia;

- Installazione di una struttura precaria, di M0 30, a

copertura della scivela dsl garage, realizzata con tubolari

di ferro poggiatli da una pabkte sulla ringhiera < dall'altra

sul muro perimetrale di divisinne con altra proprieta.

Deli tell da glardine dﬁ colore  verde, visibilmente

danneggiati, coprono la struttura precaria(Foto 3).

lll
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I sanizari del nunvo vano lavanderia, r2a’lzzato ln assenza
di autsrizzazicne, wvanno rirsssl in guants  aurmentanoe la

portata idrica degll implanti esiziantl.

La ooper-ura pr=acarla pud regzlarizzarsl uroanzsticamasnte 2
cazasta.mente come la wveranda irnsz-allata sul »pallacoiz

dall’aritazione,

llegann le glanimsrris  zatas.all  degll  immobil:

| #3]
fee
4¥]

decosicate Ln catast? e guelle con indicatz le diffeorm:ota,

sterne, arcerstace  1n sede AL soprallungo.

iatarne  ed

i1

{aAllegazo 1-2-3-4).

DATI CATASTALI.

Gli mmobhili, dir proprieza de' d=abitore, n misura di 171
dal diri-te di prepri=sta, =sons censiti o al N.CLELU. del
Corurne dI Trecastagni:

1.ABITAZIONE

i
ri}

a3lio 23, particella 654, sub 3, categoria catastale A/2

(abltazione civile), classza 1, consistenza vani 5,5,
suparficie catastale MQ 119, Rendita catastale € 241,7C.

CONFINT.

L'abitaziecne confina:

- A nord con con strada privatsa;

- A sud con Via Maroncelli;

- Ad es: con proprieta SEEEEERNEGNDP

- Ad ovest con proprieté_

2.GARAGE.

- Foglio 20, particella %54, sub 4, categoria catastale C/6

12
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(rim=ss2,garage),sub 1, classe 2, consistenza MO A1, Rendita

CONFINI.

[l garage confina:

~

fi zllens la visura ca:asta}e d=2ll’sbiraziore {Allegato 3).

PUNTO b) .

1

scritti 31117atto di pignoramento del 10/03/2022,

]

I datci tra

trascritto press> 17Agenzia del Territerio di CZatapia in
data 13/10/2022 ai nn.ri dgl Reglstro Generale 462%3 o del
Reg.stro Particolars 35417, 30no corre.“i.

Ii pitnoramento immobiliare fa riferimento agli
immobili,abitazione e zarage, in diritto dl proprietd per
1/1 al debitors, =zi.1 nel Conune di Trecascagnl in Via
Pietro Maronpcelll n. 5.

L'abitazione occupa 11 plano rialzato e il prime piano.

Il garage occupa il plane orimo sntto strada.

Gli immobili sonc c¢ensiti al N.C.E.U. del Comune di
Trecastagni:

l.Abitazione:

- Foglio 20, particella 854, sub 3, categoria catastale A/2

(abitazione civile), classge 1, consistenza vanil 6,5,
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suparficis zatastals MO 119, Rendita catastale 2 241,70.

%, omarcigella 654, sub 4, catagoria ca-astale Cs56

(rimesse2,garage),sub 4, olass2 2, xonsisterza MQ 61, Rendica

Gli immeczil1l pignoratli sonoc  intestacl in dizi-ts 4l piena

Gli immob:ll  sone pervenati al dsbitore 2on atwo di
cempravandica del 22/07/2004, stipulato -dal notaio Dott.ssa
Margherita Zopoola, al numero dsl repertorio 71484 = n, 72457
della rac:zrl-a, Lrascritto  pressoe  la Conssrvatorla  di

Catanlia 1l 25/27/2004 a. nn.ri 40063%3/25278.

Gli irmob:rli sons stati vendur: da oI
R —

PUNTO d).

a) Gli 1mmopili sono pervenutl al debitore con atto di
coempravandita del 22/07/2004, stipulate dal notaln Dobt.ssa
Margherita Coppola, al numerc del repertorio 71484 = n.7245
delia raccolta, crascritto presso  la  Conservatorlia di

Carania il 26/07/2004 ar nn.ri 40063/25278.

Gli 1mmobili scono statl venduti da—

=
W
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ripubblicazione o riproduzione a scopo com

b) Gli immobili s2n0 pervanizi al szignori _

- Per /2 di  pDlen: propriatd  in forza Asllfazte odl
cempravendita del 2072001981, notalo Sott. Alsssandre Riggilo
di ZTatania, trascritte 11 279/10/1982 ai rnn.%7373,7/31205;

-~ Per /2 diI plena proiprieta In forza dell’atte  di
compravandia g2l 20/10,/1%31, notaio Zort. Alassacdry Rigglo

di “atan:a, wrascrizto 11 27/10/1981 ai no. 7% °4,31205.

- Gli immopili eraro stati venduty: da N

PUNTO e) . '
I
La documertizicns prodotta agli atti & comple a di tutte le

inforrmazionl necessarie per l'espletaments dell’incarico.

PUNTO f).

Le iscrizioni e trascrizionl preg.udizi=vol:r gravanti sugli
immobil: pignorati sono le seguenti:

- ISCRIZIONE NN. 40064/10429 DEL 26/07/2004 IPOTECA
VOLONTARIA nascente per concgssione a garanzia di mutuo, per
un montante ipotecario di camplessivi € 300.000,00 a favore
di Banca Monte paschi di $iena Spa ccon sede a Siena, a
garanzia del mutuo fondlaric di € 150.000,00 stipulato in

data 22/07/2004, in wvirta cﬂell’atto del notaio dottcoressa

15
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Margherita Coppola, repertorio n.71435/7246 a carico di

A - - -

la plena proprizta d4i 1/1 sugll immobili:

a) Abltazoone civile sira in Trecastagn: In Via Pletro
Maronzcelli n. 9, oiann rializato & pian? primo;

Tn zatasto: Fogllio 20, part.cella 655, suon

b)Y Garags sito 1in Trecastagnl In Via Poecro Marcazelll n. 5,
plano primd 3o0%Co sTrada;

In zTatasto: Soglie 22, particells 655, sub 4;
- ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE dHel 1038372022, el
Tribunale di Catania, rep. n. 7620, trascrictoo a Catania L1

5417 a favore di Banca Monte deil

)
et

1371072022 ai an.ri 4629

Paschi 2i Sisna Spa, per la gurta di plena proprista deqgli

mobii i prepsiens o

il pignoramento immobilliare grava suilla plena proorieta
degli immobpili sitil nel Comune di Trecastcagni, Yia Pletro
HMaroncelll n. 5, apitazinne € garage, plano r-lalza.o, plano
primc & primo sotto sirada.

Gll itmmobill sono censici al N.C.E.U. di Trecastagni:

1. Abitazione:

- Foglis 20, particella %54, sub 3, categoria catastale A/2
(abitazione civile}, classe 1, consistenza vani 6,5,
superficie catastale MQ 119, Rendita catastale € 241,70.

2. Garage:

- Foglio 20, particella 654, sub 4, categoria catastale C/6

15
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(rimesse,garage),sub 4, classe 2, consistenza #Q AL, Rendita

catastals € 545,14,

PUNTO g) .

VISURA CATASTALE DEGLI IMMOBILI.
i datl zatastall degll immobliii trascritbil sullfatoo di
pignoramsnzn del 13/88/2022, r2pertorio n.7520 Tribunale i

Cartania, Crascricts presso 1f'Agesnzia delle Entrate di

Catania 51 13/16/2022 ai rr.ri 46233/35417, corrispondsno

11y

alla identificzcazicns  catabtale deylli siessi, 1n  olsna
a

dal debitode,

R

proprie-a di
Gli smmobill 3200 censinci at N.C.E.U. del Coming
Trecastagni:

1. Abitazione:

fo
7

rtale A

Ut

- Foagllio 27, particella «54, sub 3, categoria cata

(abitazione civile}, nlasse , consistenza vani 5,5,

19}

upariicie catastals MO 119, Rendita catastale € 241,70,
2. Garage:
- Foglio 22U, particella 654, sub 4, categeria =zatastale C/9%

(rimesse, garage) ,sub 4, claspe 2, consisterza MO 61, Randita

56,15,

M

catastale
1 _PLANIMETRIA CATASTALE DELL'ABITAZIONE.

La planimetria catastale dei@‘abitazione pignorata & di poco
difforms da guslla depositata presso L'Ufficio del Catasto
di Catania.

In sede di sopralluogo é; stata accertata una modesta

Firmato Ba BRANCIFORTI ALESSANDRA Emesso Da ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Sernal#: 63pd6878c7786e484a21Bdibbi523a09
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difformitd indlcata al punta a} della relazione che consiste

rella prasenza di una veranda in alluminis anodizzato di MQ

3 sul pallawoios, front2 nard, al primd piane dell’immoblle.
2 .GARAGE .

La nimetria catastals del garage & di poco difformz da

3]
ATl

qualla depositata zrasso 1'Ufficio del Zatasto di Catanla.

Le difformitd accer_ane 30no di modesta entita.

[

DIFFORMITA' .

1
L

Le Jdifform-ta accartate rispetts alla planimenria catastals
500N0:

- Formazione di un puovo lmpranto idrico da destinare &
Lavanderia nz2l locale ! sgombaroc;

- Inztallazions <. una strutnur precarzia, di MG 30, =2
cnoertura d=lla  3civola del jarage realizzata con tubolari
dl Zer.o> e tell da grarainog o0y colore veride,

Pertanto, al fin= del trasferimento derqls immobill,
abitazione & garage, sara necessario quantificare:
-~ I1 <costo di due pratiche di CILA tardiva per LA
regolarizzazions urbanistica tlella veranda e della copertura
della scivola del garage realizzate 1in assenza di
autorizzazione;

- Il «costo di una richiesta di parere favorevole in
sanatoria alla Soprintendenza al Benl Culturall e Ambientall
per le opere realizzate in assenza di nulla osta;

- I1 costo di una pratica di regelarizzaziona catastale

delle opere difformi;

Firmato Da BRANCIFORTI ALESSANDRA Emesso Da: ARUBAPEC $.P.A. NG CA 3 Senal¥ 63bdBB78¢7786e484a2fBulbh523a09
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- Il costn della rimrzione del buttatcio.

PUNTO h).
Gli immokili rigadeonn in 2.7.0. “C17, 4di oomplataments dalla

oravisioni del pr=za-denze P.R.G..
La zona territnrial2s crogenga “CLY & una zona del tarricorio

comunale Adestinata a edilizia residenze

o3}
[
o]
1
w
P
L
e}
—
“
2
o2
b=
iy
@]
8]
-

le relat’ive alttirazzanirs e Servizi.
Scne ceonsent tte yrivita gommerciali per la esigenze di

Jquartiere, iTh_vita direziorali {uffici, sase  dl sura,

La tilpclogia =dilizia prevalente & di zZipo isclazZo » ville

unifamil.ari, coms ral cass 1n oggatth

v

In gues=ta zZona -2l PRG sono previst. esclusivamente:

a) Concession. =dilizia, oggi permesss di costrul.rs;

b} Piani di 1lo-tizzazione <coavenzisnata di inoziatlva
privata 1n assenza 4dI opere di urbanlzzazione;

c}) Lfattivita edilizia & scyget_a alle norme sismiche;

d} L'attivitd edillizia & sbggetta «lle norme tecniche deil
Decreti Ministariali  LL.EP. 16/01/19%¢ e al wvincolo
passaggisti=na.

Le prescrizionl da osservare sonc:

- La superficie minima di inlervento per 1 pilani di
lottizzazinne non deve essere inferiore a MQ 8CQ;

- La suparficie coperta di,un edifico nsn pud superare 1l

40% di quella scoperta del lotto edificabile;
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- L'altezza massima degli edificl non oud supsrare 1 MT &, 50

$]

ver due elevaziorl [uori berra;

- Lfindice 4l fabpricapili=-a & <i MT/MQ 3,70;

- [ Adistaccni tra 1 fakbricati nnn daveno =ssere inferiori
MI 10,08 tra par=tL1 finestrate =2 nmu:

distanza dai gzonfini =2 gal cigll non pud 233272

fu

T
pr}

nfariore a MI 5,00;

PUNTO i)
L'=asperto indica guanto richiests al zants 1) del mandato,

pracisamenta:

- L'immobile & stato Zostruibo gon Locenza edilizia n. 2342
2 n. 2354 rilasciaca dal Comuna di Trecasctagni il 14/02/70.974
& sua varlante d=l 25/02/197%;

51 alleganc la Licenza BEdilizia n.2342 la n. 2354 (Allegato

=)

o

~ In data 18/07/1981 & statc rilasgiats dal Comune d:i
Trecastagni 1l certificatce di abitah_lita.

- In data 22702/199%5 & stata presentata domanda di
cencessione in sanatoria( prot. n.2726, pratica n.43/94 ),
a1 sens1  della  Legge 724/19%9%4,per un  abuso eadilizin
realizzate nel 1981 sul fronte nord dell'immobile con la
chiusura di un terrazzino e la realizzazinne di un wvane
chiuso.

$i ailega la domanda di concess:ione in  sanatoria e le

oblazioni pagate (Allegato 8);
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- In data 16/12/2002 & sta.a prasentata una dichiarazions di

31 allaga la dichlarazions di  mancanza ol pregiudizio

- In data 15/0772003 & stata rilasciate parers favorevels

dalla Soprinzendznza cer I B=ni Zulturali =21 Amplentalil,

- In daca 1779772004, prima d=lla wvendita degl. immebrli

Ificio Riozdino Urmarnig: ¢ ha rilasclate ai  vaoahi

-
¢

propriecari,Giufifrinae 2 Margchesa, un certificaszo 41 r=2ativo
alla presentazicne della pratica di1 concessiore in sanator:ia
e sul vincHll a cul eranc sotfopostl 1 suddstti iwmobili,

Si alleza 1. certificaco {Allegat~ 10).

i
o3
8]

i}
-
-
Al
9]
W)
o
)
U]
4]
]
I

tons .n ganatoria non € stata rilasclata
ma l7acto i zZrasfsrimeertn degli immobili nel 2004 & sta. .~
possibile sulla base del:a deocumentazicne prodotta  daz

lazicne

9]

vecchl procriecari sopra citakta e allegata alia ¢

In sede d1 .oprallucgoe scono state accertate de.le difformita
rispetto alle planimetrie c¢atastall dell'abitazione e del
garage descritce al punto a}!del mandato.

Per le nmodeste difformité, accertate al plano primo
dell’abitazions (veranda} eial plane primo sotto strada del
garage { tettola precaria sulla scivola e nuovo impianto
idrico della lavanderia ) nop & stata pichiesta dal debitore

: | : :
nessuna autorlizzazione al Comune di Trecastagni.
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PUNTO j).
Le differmita accertate al oians prins dell’abitazicne e

2nza

L)

plaro prire satte shrada del garage relative alla prs
di una wveranda :n alluminio an~dizzats 2 alla pressnza 4l
una tettora pracaria e dioun auovd impliante ldrico el
“ncale sgombazo del garage 374an gicondulibili o ad cnara
abus:ive, =csalizzate 1nn assanza di autorizzazicons che, in

parte, =) raossibilse regolarizzare, srhaniasticamante a

E’ necessarins quantificare 1 czosti 4l regolarizzazions
urpanis-ica = catastale dslle opers realizzate in assenza
di autorizzaziorne con le  pretiche ~“escrlitce al precadentes
punto g) = nve, non & possibils sanars, demolire gli abusi
per rip.:sZTirare  lo  stato 4L fatt>» o.iginaric (nuova

lavanderia nel jaraage).

Per 1l trasfer:imentos dell’'immoelli.e 2 rpecessaric guantific

51}

re
L costl delle pratiche deszritt=a al punto g

Si avra.

1.ABITAZIONE.

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E PARERE FAVOREVOLE
SOPRINTENDENZA AI BENI CULTURALI E AMBIENTALI.

I costi necessarl per la regolarizzazione urbanistica della
veranda zcno i seguenti:

a) Redazione di Cila tardiva redatta da un professionista

incaricate: € 1.000,00 nltre oneri;
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b)Sanzione amministrativa per ssscuzione di opers Iin aszenza
di autorizzazior=e: £ 316,00;
¢} Diriztli dI s=yrsteria: €|73,00;
d) Diricti H2 distruntsria pratica: £ 15,30;
e) Sanzlone da  varsare oer la mancata  richlesta di
auvzorizzazionz 41 nullansga alia Soprintendenza al bpenil
culturall e amgianza’_yl: € 2$8,CO;

!

i

f) Costo al wstry quadratol da sagars ner la realizzazione

deila veranda: &£/MQ 25,00 x MO 5 = € 125,705;
21 <osto complessivo della pra.-za dr regolarizzazions

urpanistica e pari ad € 1.9B0,00 arr.to, oltrz oneri per il

professionista.

2. GARAGE

COSTI DI REGOLARIZZAZIONEiURBANISTICA E PARERE FAVOREVOLE
SCPRINTENDENZA AI BENI CULTUFALI E AMRIENTALTI.

TETTOIA.

I costi necessari rer la regclarizzazione urkbanlscica della
tettoia sono 1 sagusati:

a) Redazione di Cilla tard:va del preofessiocnista incaricato:
£ 1.300,00 oltre oneri;

b) Diritti 4di segreteria: € 53,00;

¢) Diritti di istrutteria pratica: € 15,00;

r la mancata richiesta di

O

d) Sanzione da versare P
autorizzazione di nullacsta alla Soprintendenza ai  beni
culturali: &€ 258,00;

e) Costo al metro quadrato per la realizzazione della
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tertolia: €/Mg 25,30 x MG 3C = £ 750,30;
Il costs complassive del_a pratica dl  regolarizzazions

urpaniscica & pari ad € 2.090,00 arr.to, oltra oneri per 1l

professionista.

COSTI DI DEMOLIZIONE DELLE OFPERE ABUSIVE.

LAVANDERIA - IMPIANTO IDRICO.

I1 costo Adalla demalizions A2l nuove implante  idricH
realiszate 1n  assenza A1 aagtorizzazioons nel iIncale di

b

sgombero dal garnge c¢onsiste nella rimczione del D:itatolo
che pud quantificars: a corpo 1n € 50,00.

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE CATASTALE.

~ Pracica di  rejolarizzaziore <ca-:stale a firma di un
tecnico incarizcato>: € 700,00, »ilre onerl.

- Diritci di segretaria: € 133,00,

Il ¢costo complescivo della pratica ol regolarizrazicne

catastale a pari ad € 850,00, altre oneri per 11

ry

crofessionista.

CONCLUSIONI.

Il cosuo coirpressivo delle prariche sopra descritte relative
alla regnlarizzazlione urbanistica, catastales e alla

rimozione del buttatnio nel locale lavanderia del garage 2

complessivamente parl ad € 4.970,00, oltre oneri e IVA.

PUNTO K)
L*abitazicne e=d 11 garage attualmente sonc in uso al

debitore che vi  abita stabllmente ccl proprin  nucleo
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famigliare composts da minor.o.

PUNTO 1)

Cul 4di seguivo Ll'e2zpezte risponde al pinuo 1) cel oreszante
mandatos evidsnziande tuacti yli elsamenti neceszsari per il
trasferimen~o d2ll’ irmobile,

La struttura gorzante dell'edificin & 1n cementd Armato, <on
pilastri e cravi por.antl, ccon copsrtura a falda non
calpescahi’=.

L'edificio =2 stalo costruite on Licenza edilizia n.2342 =
2354 del 15/02/1974 = varidnta dal 25/02/1978 =zilasciate
dal Comune 41 Trermastagni. ‘

I1 certificato di apitaniliza 2 stato rilasciato 11
137771981,

E’ sta-Za p:o=zntata una domanda i concaessiors =dilizia in
sanatoria, al sensi della L‘?;4 9, in daza 23/02/1995 ,proc.
2726, prat. n. 43/%4. .

TIPOLOGIA DEGLI IMMOBILI. |

311 immobili pignorati di  propr.zta del debitore, sono
costituiti da una unita immobiliare singola,di dus piani
fuonri terrs adibpita a oivile abitazione ed un garags al
piano primo sotte strada.

Gli immebili sono siti nelComune di Trecastagni in Via
Pietro Maroncelll n.5.

La zona territoriale omogenea del PRG in cui ricadono gli

immobill & la “Cl1”, di completamentn delle previsioni del
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PRG, con daztirazions orevalentamante rasidenziale -

stagyicnale, 770 le zsglative abttrezzaturs e servizi.

531 acceds agly fwmobiii dal civice o2donals 2 carrvabils in

o

fFerro Al Yia 2i2tro Maroncelll n.

CONFINI.

Gli irmobpi1ii zonflnano:

1. ABITAZIONE.

- A& nord o oZon 3%

[

ada privanay

- A sud con YVia Marorcelll;

- Ad &8t >0 proprista —

- Ad ovest o0 ;ﬂroprie:a_

2. GARAGE.

- A nord oon terrancenn del plans rialzaon;

Y

- & sud con Yia Maroncellyi:

- Ad est con pr‘oprieta—

DATI CATASTALI

1. ABITAZIONE.

L’ immobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Trecastagni:
- Foglio 20, particella #5354, sub 3, categoria catastale A2
{ablitazione civile), classe 1, consilstenza vani S, 0,
superficle catastals MO 119, Rendita catastale € 241,70.

2. GARAGE.

L'immokhile 2 censito al N.C.E.U. del Comune di Trecastagni:

~ Foglio 20, particella 654, sub 4, categoria catastale C/6
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(rimesse, yarage),sub 4, classz 2, consistenza MO 61, =Z=ndita

[
G2

catastals € 56,15,
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI.

Qui di seguito venjono ddscritci gli immnobili plgr-orati,

L

abitzzione = garage.
1. ABITAZIONE

I

mmohlle ol

foae
L)

e

norats & Ap due oiarni faori terra,plano
rialzatoc 2 piano primo.
PIANO RIALZATO.

v

Il plano rialzate latarnarailts & ¢os8l costlituito:
- N. 1 Soggliorno;
- N. 1 camera da letto singa_a;

- N, 1 cucina;

- N. 1 &»nagnn nel

71

cotoscala con lavabo,, vaso e piatoo
docciaq

- M., 1+ scala in marmc a2l Carrara 4l accesso al prano
suparlore;

- N. | scala a chioeciola in ferro rivestica con piastrells
in monocoitura, di accesso, al planoe prime 30ttoe strada
adibito a garage comunicantée dall’ interns con 1'abitazione;
PERTINENZE ESTERNE.

Sono di pertinenza del pirand rialzato:

- N. ! terrazesino sul fronteprincipale;

- N. 1 vialetto di accesso piastrellato;

o
D
'...l

- N, 1 piccola zona adibita a giardinetto a lato

vialetto di accessn all’abitqzione.
i

1
|
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PIANO PRIMO.

Tl plann primo intarnaxente 2 cosl costituino:

.. zarera da lzuito ratrimonliale;

-~ N.2 zamers da lstho s3ingole;

~ N.. bagn> con lavabs, vaso, bidet = wvasca da bagnsy
~ HN._ disimpagno al vanli;

- 3.1 scala ‘atz2rna di zollegamentd 2l pianc rialzano.
PERTINENZE ESTERNE.

Scno 1L per-_nanza del plano primo:

- N.L mallazoln sul froncte nord sul guizls 2 installar

veranda 41 M2 S,

- N. 1l ballatolis sul froote sud,

FINITURE INTERNE DELL’ IMMOBILE.

PIANO RIALZATO.

I1 pian~ rialzats, fatrta sccezions per .2 camera da

singola, ha una des-_nazicne d'usn a giorno.

a una

La pavimantazicns del pilano rialzats €  1In menocotiura, cCr

33x33, colnre pianco.

La pavimentazions del bagno & in m-nocothtura, cm 20x20, con

rivestimento a parste, cm 20x20, con chiusura in listelle di

mosalco e ©on rivestimento a parete in pletra che
l'inclinazione della scala soprastante.

La porta dfingresso ali’abitazione & in l=gno
blindatura.

Gli infissi esterni sono in alluminic anodizzatos,

vetro camera, con avvolgibili in plastica e grate in
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dl preotezinone.

Gli Infissi Zngerni scono 1n legne tamburato.
Le woparetl son> tintegglawte con idropittura  lavabils o

rivastice e piatra {(camera da l2--o 3ingsla)
L'altezzz a 3nIZit~o & di MT 3.

FINITURE ESTERNE.
La pavimentazions dell’acc=ss2 all'immobile = in
monocostrILra, zolore stana%125a;o, ocm 10x2C, qualla del
Lerrazzins = 1n monocottn:a?di diverss formato a Itrmare un
tappats gemmaenrico.

IMPIANTI.

L'impiarte ala-:irico ed ldrico sons sotbtotracc:i:a 2d a norma
di leggs.

L'imnckblle non @ orovvisto Hi implants di riscaldamenco.
ViZI E DIFETTI.

In sede 4di zopralluogo, sono snati acecertazl . seguanti vizi
aill?’ int=rn> del pilarno rialzato, precisamente:

- Tracce i infiltrazioni d'acgqua = di mu 'fa a scffitto
nella camera da letto singola (Foto 44-45);

- Tracce di infiltrazioni d'azqua a scffitto e parete nella
cucina, ad oJg9i non atrive (Foto 46-47-48).

PIANO PRIMO.

La pavimentazione di tutto 1l plano, compresc 1l bagno,é in
monocottura, om 40x4C, colo:é stonalizzato, con rivestimento
a parete posatn ad altezzd di cm 200 con listello di

5 |

chiuwsura di cm 5. .
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Gli infissi =esternl sone 1n alluminio anodizzatn, 3enza
vasro camera, oon avvolgibill in oplastica e cancelletfl in
f=rro dl proteziones.

Gli infiszsi in~=2rni sono in legns Tamburato.

- .
L'alte

FINITURE ESTERNE.

La gav.mraervazions del ballatol esterni 2 In monscontuza, om

IMPIANTI.

=
v

L'impiants e a_.rico ed ldrico 30 sotrotraceclia =4 a norma
di legg=e.

L'immckile non 2 provvisto di implantos di riscaldamenco.
VIZI E DIFETTI.

In sade 4di soprallioge, sont stati accertazil 1 segusatl wvizi

)]

all’inrerns 2 all’esternce dell’ immnobile, precisamante:

- Tracce di infilltrazioni d'acaua e di c¢ondensa a sofficto
nella camera ad lettc matrimoniale;

- Trazce di g¢ondensa a soffitto nelle camere da lette
singole (Foto 49-50-31-52}:

- Tracce di infiltraziori d’acqua sull’intradesse del
bailatoio del primo pilanc di pertinenza della camera da
letto matrimoniale (Foto 53);

- Tracce di i1nfiltrazioni d’'acgua sull’/intradossoe della
mantovana prospicliente la pubblica via Maroncelli (Foto 34).

Lo stato dl conservazione e manutenzione dell’abitazicns &
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medlocra.
GARAGE .

oo

La pavimentazizsne & in plastrelle d4di morncecobbtura, £into

B
|

L' icfissc 2sternc di ingresso al garage & in

bty

2rrs.

[
bt
0
[}
™M
£y
b
T

to e le paretl 3on tintegglave con idroslntara.
L'altezza a s0°7itto & di MT 2,45.

VIZI E DIFETTI.

in sede di sopracluove non sono szatl accertati vizio e

dif=tti allfntarno del.’ immobile.

I

o

Lc stdato dl manutenzione e di conservazione dell’ immobhils &

mediocra.

PUNTO m) .
VALUTAZIONE DELL’ IMMOBILE.
Qui di szguito l'esperto dstermina 11 pid probabile valaora
di mercato degli immobili, oggetto della seguente procadura,
adottardo due criteri di stima, preclsamen e:

— 1. Stiwna per analogia dip marcate o sintelira;

— 2. Stima per capitalizzazicore di reddito o analitica.
La media ponderata del due wvalori di mercate stimati con i
dus criteri di scima adottati da i1l pid probacile valore di
mercato dell'immobile.
La stima degli immobili per analogia di mercato viene
esaguita considerando la superficie del garage al 60%,

ovvere pari a MQ 40 della tptale, in guanto &1 tratta di
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locale 11 pertinenza all'abitacione, collegato directarents
dall’in-=rno.

Tala superficie wienz accorpata a guella coommerciale

Cui 4l s=23uito 51 redige la sctima A=211'immobile con 1 due

(3
s
-
[}
]
-
=
12
-
w
ot
-
=
a3}
L b
fom
i

47}
e
-

Con 11 oresente criteric i 3" ima v i=ane determinate 1l pia
srobablile valore di mercato 4l L. Lmmobllz prendendo come
riferimanlos iz Jquatazioni al met oo guadrat? dells
corpravandite  mmobiliari effetcrtuase nella zona In cul
rizade 1n 3ta&339, la sua catego:ia catastale ed altri
fattorl che concorrono alla valutazione,
Tali fazftori s»ono:
~ Quotazicnt al metro quadraio  di immobil . simily
ricadenti in zonaj;
— L'ubicazlisone degli lmmobili che in gquests caso 2 i
zona periferica, con Lipolngia edilizia residerziale
di corpletamento;
- L'epecza di costruzione che & 11 1981;
— La categoria catastale che & A/2 { abitazicne civils)
e Z/o (box aulo, garages ecc);
— Le finiture interne ed esterne che sono mediocri;
- Lo stato di conservazione e manutenzione che &

mediocre,
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Tenzndo conto dei fattorl scpza descritzi, il wvalore di

merzato al metro gquadrats dell'immobile 2 pari a €/MQ

Par avere un 2satto valore al metro gquadracvs degli :mmobili

pailiclenta ridut-lvs ralativo al

[
3
(s
)
]
0
\/‘
1)
&
F
%]
W
e
e
'—1
b
0
]
s
D
=
o]
9]

oo 3tateo dl conssrvazlona 2 marutenzionse {mediccre).

Il coafiiciente riductivo relativo allo SLAN0 di
Conservazione 2 manutenzicna e pari a C,380.

Meltiplicande 1l wvalora ©al  metrs  guadratcos per il

co2ificienta rviduttive si ha:

™

Il wvalnre rszale al metro guadrato degli: lmmobili 2 41 €/MD

L

540,00,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI - ABITAZIONE E
GARAGE ACCORPATO.

[l valeore di merca-oc degli immobill, abitazions =2 i1 40% dei
me-ri qguadrat: del garage, & date dal wvalore al nenro
quadrato moltipl.cato la supsrficie commarcialer semmata a

lle

m

delle percentuall prestabilite del wvani accessori e o
pertinenze (cantina, terrazza, balconi, giardini etc.}.
Nel caso in oggetto cli snno delle pertinenze esterns da
sommare, pracisamente:

- I1 passaggic esterno di  accessc all'abitazione e la
scivola del garage;

- Il giardino incolto;

~ La terrazza;
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- 1 ballatoiy;
11 ecalcels Fel mecri suadrati complessivi degli iImmobili
sara da-o dalla somma della superficie commerzialz con la
percantuals calcolata dellz parc_onanze.
Si avra:

- Lo 0,80 delia superfizie del garage di MQ 86: MG 40;

~ Lo 0,15 della superfitc:2 asterra (ingressso = scivela)

di MQ 40: MZ &

- Lo 3,10 della supe:iici=a dzl gilardino di MG 13: MQ

- Lo 0,35 della supe - fi:ciz della terrazza di MQ 11,3C:

MO 4,10,

1m 0,25 della superficie del ballatni di Mg 15,60: MQ
3,90;

La somma sara:

MO 123 + 40 + 6 + 1,30 «~ 4,10 + 3,90 = MQ 173 arr.tco

Il wval7zre di mercate dagli ilmmobili & dato,gquindi, dal
valore al metro quadravo moltiplicato a somra delle
superfici sopra calcolate, precisamentea:

€/MQ 540,00 x MQ 178 = € 96.120,00.

CONCLUSIONTI.

Il piu probabile wvalore di mercate degli immobili, con il
criterio di stima per analngla di mercato, € pari ad

€ 86.120,00.

2. STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DI REDDITO O ANALITICA
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PREMESSA,

Il criterio di stima par zapitalizzazisnzs di reddize 2 un
procedimento matemabico attraverso 1 quale 2 poszsibile

rilevare l'andamanto dal warcato immobiliars.

31 proceds rilevando 11 carcne 4! locaziosne di immopili
3imili a guello oggetto 41 stima, 3. calco.a il reddits
netto annuo dell'immobile, ;rasformando;c, success.ivamentsa,
In capitals attuale aLLrave:éo L1 saggyic di cap:italizzazione
di reddire del _eddito predotos dall'immert o,

Con juesto ritesrio di stima, 11 bene, va.e ja2ants rende in

L}

dal canone

jad]
—
(}
9]
—
Q

Pramasso Jquanto scpra, l'esparto, per 11 ©

[

Al locazione, ha  preso come riferimento 1 canonli  di
lozazinne Al Immoblli in zona , simili per caratteristiche,
dimension., finiture a Juellc »gjyetto di stina.

Il  canons locative viens applicate  sull’intera  unita
immobiliare.,

il canone locativo mensile dell'immeblile, comprensiveo di
garage, tenputo conto che siam> iIn una zona periferica
rispetto al centro abitate e che 1’spoca di costruzione & 11
19381, & di £ 450,00,

REDDITO LORDQ ANNUO.

Il reddito lords annuo si ottlene moltiplicande 1l canone
mensile per i dodici mesi dell'anno.

51 ha:

£/Mese 450,00 x n.12 mesi = € 51400,00.
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iiro lordo anrual=z & d. € 3.:200,00.

=
o
L1
D
[N
2
-
.

Al raddito  lords annuale wvapno detratte le  spase  annus

isgrazioni etc.) cha 3000 parli ati

Le spese annue da derrarze al reddits lords sono parit a €
1.620,00.

REDDITO NETTO.

I1 raddiro netts annuo 2 dato dalla differenza del reddito
Lordo annud meno le spese annis,

51 ha:

€ 5.40C6,00 - 1.620,00 = & 3.745,00.

I1 reddite netrto anhun & parl a £ 3.780,00.

CAPITALIZZAZIONE DI REDDITO.

Il reddito netto annua viene capitalizzato moltiplicandolo
per il saggi> di capliltalizzazione di reddito ch-= & pari a 4.
Si ha:

€ 3.780,00 = 10C/4 = € 84.500,00.

CONCLUSIONI.

Il piu probabile wvalore di mercato degli immobhili con il
criterio di stima per capitalizzazione di reddito & pari ad

€ 94.500,00.

COMPARAZIONE DEI DUE CRITERI DI STIMA.

Comparande 1 wvalcori di mercate stimati con i due criteri di
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stima adottati e facends la media pondesrata si ottiens il
piid probabilae valcrs di mersats degli immobili.

valori stimati <on 1 due oriteri gsono:

- l.Stima pers analsgia 41 mercato: € 96.120,00;

— Z.5tima per caplta.izzdzione 4i reddizo: € 94.500,00.

La wmadia pondsrata del due wvaloari st omat: dara il pin

3
et
]
2
sb

ablile valore di mercato degli immobily.
Si avra:

£ 9

&3}

120,00 + 94.500,00/2 = € 95.300,00 arr.to.
CONCLUSIONI.
21 piy probablile valors di mepcato degli immobkili,abitazions

e aarage, alia data di ogoi & 41 € 95.300,00.

PREZZO BASE D'ASTA.

-

Al Zirne d=2lla wvendica all'asta 2 nerzessaria una riduzione
del 132 del valore srimato degli immob.li praticat. per
l'assenza di garanzia oar vizl del bens vanduto.

Cl-re ad una riduzione dal 15% 3ul  wvalore stimato
de 1’ immnobile a8 necessarin decur are 1 costi di
regolar.zzazione e demolizicne calcolati ai punto “37.

Cui di seguitoc song elencati il wvalors di mercato degli
immobili, la riduzione del 13% del wvalore di mercato per
l'assenza di1 garanzia per vizi del bene venduto, il costo
complessivo per le pratiche dl regolarizzazione, urbanistica
e catastale e dei costi di demolizione, pari ad € 4.970,00,
oltre cneri e IVA.

S5i avra:

|
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— ¥Valore di mercato stirate degli lmmeblili: € 85.300,00;

¥ancanza di garanzia par vizi del bene venauto: 135 di

€ 85.300,00 = £ 131.29%,00;
- Costi di regolarizzazione e dx demoliziona: £
4£.970,00
Sot-raands dal valors stimato degll Immobill la percantuale
del 1%%, 1 costil di regolarlzzazione urbanistica, catastale

di demoliziones 51 avra:

@

£ 35,300,200 - 14.295,00 - 4.970,00 = ¢ 76.000,00 arr.to.

Il prezzo base d'asta dell'ablitazione e del garage, nggette

delia presante procadiva ss=2cutiva, & di € 76.000.000,00.

PUNTC n)

51 1.uisne, per guanto accertate in sede di soprallungo,
Frattandesi di una unica immobiliare singola con garage ol
pertinenza avente acresso diretto  dallfinternc, che la

vendita vada essguita  in upr unico lotto.

PUNTO o)
Alla presente relaziones tecnica viene allegato il rilievo
fotografico, interno ed esterno, dell'abitazione e del

garage secondo le indicazioni del Mod. 1.

PUNTO p)

11 bene, nel caso in oggetto, & intestato al debitnre 1in
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PUNTO g) .
Nella pvrssante procadura e%ecu:iva aon 3000 presanti bhenl
pignora~l irn Jgun-a e, perian%o, non 2 natessario pradispocre
un proga2tits dir divisions.
Tanto dovevo pers lfincaricn affidatomi.
ALLEGATI.
Gl ali=sgazi alla presente rﬁlazi;ne Legnica sono:

1
- Varbale di soprallucgo;
1. Pilanimetria catastale dellfabitazione;
2. Planimerria dell’abitazion& con indizata la dlfformita:
3.Planimetria catastale del garage;
A, Planimetria del garage con 'indilnte le difformita;
5. Visura catasvale degll immeobili;
6. Licenza Edilizia n.2342 del 16/02/1974;
7. Licenza EBdilizia n. 2354 del 158/02/1974;
8. Domanda di Concessione. edilizia in sanatoria azl
23/02/1995;
9) Dichiarazisng di mancanza Al pregludizio del 23/11/2002;
10} Certificate dellfUfficio Riordino Urbaniszico del Comune
di Trecastagni del 18/07/2004;
- Ricevuta di raccomandata al debitore;

- Ricevuta di avvenuta consegna a mezzo pec della relazione

i
1

tecnica i1nviata all’avvocato del creditore procedente;

|
1
|
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- Rilievn fotngralizo dal lucghl.

Trazastagni 11,23/05/2024
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