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PREMESSE

Il sottosentto dott. ing. Alfio Ciceia con studio in Paterno via G. Boceaccio n. 8,
wscritto allAlbo degli Ingegner: della Provincia di Catania al n. A 6184, ed
allAlbo de1 Consulenti Tecnict del Tribunale di Catania, con decreto di nomma

del 29/08/2025, & stato nominato_esperto_estimatore, per eseguire la stima

de1 beni pignorati con la procedura esecutiva indicata in epigrafe.
In data 04/09/2025 lo scrivente ha prestato giuramento.

Allo scrivente € stato dato mandato di rispondere ai seguenti quesiti:
“a. asguisive ¢ allgare le certificazioni catastali, le ispezioni ipotecane e i ttoli di
proventenza, ¢felinando k indaging che segrono sulla scorta deglt stessi ¢ non Gmitarsi a riporiare pli
aceertament; defla refagione notanie;
b, Identifichi esattamente I beni pignorati, ewwninali pertinensg od anessor, indwandore @ dat:
catastal; ed 1 confini grali emerpents dal seprallugpe e dall'esame depli atit ¢ der docriments prodotis, nonché
la conformita dei daii stessi rilevali in sede 47 sopratluogo con quell; emerpenti dai cerfificati in atts;
«. verfichi la correttezza dei dati nportaty nell’atto di pignoramento o sella nota d:
frasorizion2 (o in caso di procedure nigpife, nel singoli afft di pygnoraments e melle welatwe not), in
particolare acceriande che i pignoramenio abbia colpito guole speitanti af debitore e che vi sia corvispondenza
fra il singolo atto di pignoramento e la wiativa nota;
d. venfichi 1a proprietd dei beni in capo al debitore, indicardon il pgime papimoniak o
copiripato ¢ specifieando, allvess, se essi stano in comproprield o smeno com aliyi sopuedls; gralora limmobile sia

stato sottoposto a pignoramento sil presupposto ohe i debifore esecutato we ablia acquictato la propreeia per
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effeito di gupeinione moriic eausg verifhi la frascrizione del fitolo di provenienza (aceitazyone espressa o
lacita di erediti), seonalando immediatamente al G.E. la maneala trawrigiene di wn vafide Givle d
acquisio (st evidensia che a tal fine non sarebbe utile la tracerigione della dengncia di suecessione né la mera
considerazgione di rapporte di parentela con il de ewins) ovvero eveniunali vasi dubbi

¢. accertt l'esatta provenienza del/i bene/1 wrificande la continwita delle irascrisgons wel

ventennio antriore alla data del pignoramento e la produsion: dell atto di aeguicto del debitore se anteriore

gl venzennio (le ispesiont ipotecarie debbong essere condotte in smodo da risalire fino @l presmo atto di acguisto

griestore_al vemiensio che predede la trasoizgone del piomoramento per consentire di pappinmpere #p

rapionevole prade di certemma crva la Slelwiia, in capo al debilore esecuinto del diritts pienorate e

gssucxrar, in guesto modo, Ja stabilitd della vendita (Cass, Civ. Sexy 111, papno 2019, 5 15597);

£ sepnali tempestivamente al pindice la impossibilita di procedese a wn complelo averiamento per ia
incompletezza della documentazione prodotts, indicando la decumentazione mancante af fine
42 sollecitare una eventuale infegrazione al credifore procedents;

g acerti se sul bene gravino iscrzioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
esiremi; elencht, guindy, e formaliia (iserigions, fraserizions) da caneeliare con of decreto &3 drasferimenio;

b provieds allz identificazione catastale deillimmobile, previo acewrtamento dell esatia rispondenzi

dei dats specificati mellatto di pignovamento con ke risultansy catastall, eseguendo quell yariazion che

¢, o1 parizeolare per granto concerne la

planimelria del bene provveda, in caro di difformita 0 in mancanga di idonea planimelria del bene provieda

alla swa corvesione o redazgions, soly se sivettamente necessario
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i indichi, previa acquisizione o aggiorraments del certificato di destinazione urbanistica, lz
destinagione del | beme /i prevista dallo strumento urbanistice comumnate vivente;

. aceerti per i fabbricati la conformita alle vigents norme in matena urbanistico-edilizia indicando in
guale epoon ju realizyato Dimmobil, gl ectremi del proviedimento autoriggotorio, la rigpondenza della
costrusgone afle previsions del provwedimento medesimo, e segnalando, anche praficamente le eveninalz
difformita ¢ modifiche ¢ gli estremz degli atti autoriggativi. Tn caso di eristensy di opere abusive, [esperto,
vergficherd leventual awenuita presentagione di istange di condono, precisando lo stato della procedura, ¢
valuierd la conformeia del fabbricate al propeiio proposte sepmalands, ancbe praficaments, e eveninal:
difformita;

& in caso di immobili abusivi, wnivolli la possibiiiia di sanatoria @ sems dellart 36, dor a,

380/2001 e pli eveninali costi della siessa altrimenti, verificki la preseniazione di istanzy di condone,
ndicando i sopgetio istante e la normaiiva in forga defla guale listanza sia stala presentata, lo sialo del
[Procedimento, i cori per i consegrimento del fitolo in saratoria e le eventuali oblagyon: gia corvisport o da
corvispondery;

I werifichs, wmolire, ai fim dells istanza di condono o lappindicatario poiri eveninabmente preseniare,
12 plt immobils pignorats si trovine o meno nelle condiziont previste dall'art. 4G, 6" comma della legge
n. 47/1985 o dell’azt 46 ¢ 5 DPR 380/01, chisrisos, quinds se i gespiti medesimi siano o meno
sanabili, o condomabili ai sensi del DL, 269/2003, indicande, previa asunsione delle gpperinye
informagiont presso pl uffici comunali competents, e somume da pavare a fitolo di oblazione, nonch? tuiti oli

onieri concgssors (omeri dr mrbamizazions ¢ costo di costrugione), quantificati anche in via approssimaiivg

4
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preciss, infine, g2 pendono procedure amministrative o sangionatoni ¢ wiativi cort,

m. i caso di immobil abusivi, ove Pabuso non sig in alcun modo sanabile, guaniifichi pli oreri
eoonomict necessari per [a demoligione dello stesso e verifichi fe siano state emesse ordinansy di demoligione o
dr acgrsizions in proprieid ad gpera degli Entr Pabblici territorials, allgandols in quota;

. verifichs lesistenga di formalitd, vincoli e onen, anche df natura condominiale, gravani:
sul bene che resteranno a carieo dell acquirente, wi compresi | vincoli devivanti da contratfi incidenti inlla
aititndine ediieatoria dello stesso o vncoli conmerss con i suo caraittere storwo-artistico,

6. verficki lesisienza di formalitd, vincoli e oped, anche di natura condominigle, o
saranno cancellati o che comungue risudteranno in ghponibili all acguirenie,

P werifick se gl wamobili pigrorats sano graveti da censo, hivello o uso civico ¢ s i1 sia siata
gffrancazione da lali pesi ovvers se i diritto di proprieid sul beme del debitore pignovato sa di proprieid
owery derivante da alone dei sudaeldi ttoli

g acerti Pimporto annwo delle spese fisse di gertione o manstnzione, di ewntuali spese
straordinane giz deliberate anche se il relativo debito nor sia ancora seadsto, eventuali spese condominials
won papate mepli wltimi dwe anmi anierier: alla data della perisga, lo stato di eventuali
procedimenti giudizian relativi al bene pignorato;

» awerts & : beni pignoratl siano abitaty dal debitore o da terzi affitati o lwcats, indicands
canone paituite, la sua congrasid, leventual daia di repsirasgone, fa scadensa der relativi coniraiti nonché
leventuale erisienzn di wn gindizie in corse per i rilasco (sf nimandas a tal proposito alle

RACCOMANDAZIONI GENERALT PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD.
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4/REV);

5 elenchi ed individur 1 beni, evidenziando tutti glf elementi utli per Ie operazioni di
vendita, quali ad esempio lz fipolngia di ciascnn immobile, la sua ubicazione (citid via, numers eivieo,
[pran, ewningle numero inferno), gl accessi ed @ confing, ¢ dalt catastali, eventuali pertinenzy ¢ aovesson,
eventiali miltesims di pariy commms, descrivendo i confesto in cHi ess st frovie, le caratterisiiche e la
destinasione deflla gona e dei servigi offerti nonehié le earafterictiche delle one confinant,

Con riferimento al singolo beme precis: eventuali dotaznon: condominiali (e posti auto comun, glardine
ez ), la lipoloma, lallessu inferna utile, la composizzone miterna, la superficie netta, of coefficiente uithzzaio
az fini della deferminazione della superficie commerciale, la superficie commerviale medesima, lesposigione,
anng di costrazione, lo stato di consernazpons, k caratteristiche struttural; nonohé Je caratieristiohe interne dy
ciascis immobiile, precisande per ciasenn elemento {aituale stato di mannienzione ¢ - per gl impianti- la loro
righondenzn alla vigente normaliva e, in caso condrarie, i cosit necessari al loro adepsanento;

. determini [ valore di cizscun immobile procedends, a ial fine, al calcolo della cuperficie

dell tmmobile, specifivando quella commercialy, del valore per wmetro quadro ¢ del valore complessivo,
efporende analiticarmente pli adepriaments e fe corresiont delia sitma, i compresa la ridusgone del valore &
mervato praticata per Cassenza defla garmzgpa per vigp del bene venduto, ¢ precisando fali adeguamenti in
maniera distinia per gl oreri di mgolanizzagione wrbanistica, lo stato d'vso, la manuienzione, lo stato di
possesso, § vincoli e pli omert pinridics mon eliminalbiili nel corso ded procedimenio esecuiivo wnomché per &
eventuali spese condominiali inselute (ex art 568 cp.e nuova formsdazione);

# tenga conto, altresi, della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia
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per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra i 15 ed il

20% del valore stimato;

v indichi Vopporiunita di procedere allz wndita in unico lotto o pit lott separati (spigandone b
ragioni), predisponends inn ggui caso wn piano di vendita dellimmobile ¢ der lotty, provvedendo, ove necessarto,

alla realizmagione del frazionanente, previa aniorisgazione del Giudice;

w. alkphi idonea documentazione fotografica esterna ed internia (almeno wna folo per vare) depl

immobili pignorall diretamente in formato digitale secondo le “indieaggoni” di cui al MOD 1 ed acquisisca
la planimetria catastale de: fabbricati;

s aceerty, el caso ;i tath i bene indiviso [z valstagione della guola di pertinenza del debilore
esecitato, lenends conto della masgiore difficolia di vendiia di guote indivise; precist in particolare se i bene
risnlls comodaments diviribile, identificando, in caso afermative, e quofe che potrebhers escere separate a
Javore della procedura;

. el caso in exz siano prewents piu bend pignorati i quota i perio predisporrd an progetto di
divisione in natara tenendo conto delle singole guote dei comproprietar,

A tal fine dowd mdividnare [plii ormgpenel sengp mecessarigmente fragionare ciain béwe i lanie parii
quanti sono i lofti: ogni lotto dovrd cioé essere formato da wno o pit benz che consentans di comporre [a grota
del condividents, in wmodo obe 2 porspont dell'aliro condividente porrane formarsi con i restanti beni ¢ salvo
congnaniio in denaro (la e entiti non dovri comungue essere superiore al 20% del valore della guoia); in
aliri fermini s wel patrimonio comune vi sono pisi beni, ciaseuno dovrd eisere argnato alla quota del valore
corrispondente o, guanio wmeno, di valore pis prossimo. INel formare o porgion: 1 CTU dovni lener conto del
concetto legate di “incomodata divisibilita” guale limile al frazionaments materiale depli immobili, fmite che
[HIistE qrando le parti riseliant; all apporsionaments verrebbero ad essere searsamente fanzionall rispetio
all'iniera o guands 1i dovelsero cosiiluire servili a carico 4f algtne porgioni ¢, comungue, lutle (o volte che per
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r ) ) . 7 . . IR r N )
realizzare la divisione g1 oyendessere wecesiarie Sfpese eqessive rFrspelfo al zirmitalo persepuile, anche i

consideragione del fatto che nella procedura erecutiva detfe fpese dowrebbero ersere antioipate dal crediiore
drecedenie”,
[1 G.E. ha concesso allo scrivente 1l termine di grorni 30 prima delludienza per 1

deposito della consulenza.

Le operaziont peritalt s1 sono svolte in data 12/09/2025 alla presenza dei
debitort esecutatt _ alla presenza
dell-n rappresentanza deil debitori esecutati), del custode
giudiziario Avv. Francesco Patané e per la pratica forense_
- e 1l tecnuco di parte ing._presso gl mnmobilt siti m

Mascali (CT) Via Giacomo Matteotti n. 12 angolo Via San Giuseppe, cosi come
riportato nel verbale det sopralluoghi (all. 1).

Esaminati gh atti e 1 documentt 1l sottoscritto C.T.U. ha repento tutti gh element:
necessari all'espletamento dell'incarico conferito, allegando la documentazione
fotogratica (allegato n. 2), redigendo altresi le planimetrie degh immobil oggetto
di esecuzione (allegati n. 3), richiedendo le visure catastali e le plamimetne
catastalt (allegato n. 4), la documentazione relativa alla conformita urbanustica

(allegatt da n. 5), le relative visure ipotecarie (allegato n. 6).
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI.

Le unita immobiliari indicate nell'atto di pignoramento, allegato al

fascicolo di esecuzione, sono costituite da: ...... ©

1) Terreno in Mascali (CT), censito al Catasto tevreni al foglio 26 particella 379 di 6
arve e 30 centiare;

2) 'Tre autorimesse site in Mascali (CT), VVia Michele Gangemsi, censite al C.F. a
Joglio 26, paiticella 379, sub 4, sub 5, sub 6;

3) Abitagione di fipo civile in Mascali (CT), Via Michele Gangemi, censite al C.F.
a_fogho 26, particella 379, sub 1 categoria Af2;

4) Due fabbricati in corso di costruzione tn Maseaali (CT), Via Michele Gangemi,

censite al C.F. a fogho 26, particella 379, sub 2 e sub 3, categoria F/f 3.

Gli immobili indviduatt al superiore paragrafo 1 al punto 1,2,3,4) riguardano un
fabbricato, ubicato in Mascalt via Guacomo Matteotti angolo Via San Giuseppe.

Il fabbricato st compone nel suo msieme di quattro lwvell,, prano seminterrato
ove si trovano 1 garage (sub 4, sub 5, sub 6), piano terra ove risulta ubicato il sub
1, abitazione A/2 e piano primo e secondo ove st trovano rispettvamente 1 sub
2 e sub 3 mn corso di costruzione censiti al N.C.E.U. del comune di Mascali al
fogl. 26 part. 379. Nellinsieme confinante a nord con proprietd altra ditta
(particella 345), a sud con Via Gucomo Matteotty, ad ovest con Vi San
Guuseppe, e ad est con terreno libero altra ditta particella 416.

L'intero stabile ¢ stato realizzato negli anni ottanta, ha struttura portante con travi

e pilastrt in cemento armato, 1 solat d'interplano sono 1l latero-cemento e la

]
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copertura € a falde.

1.1 Terreno in Mascali, Via San Giuseppe

L’ immobile mdividuato al punto 1 del superiore paragrafo riguarda I'intero lotto
di terreno su cui in parte € stato realizzato 1l fabbricato, i parte rappresenta
'area a verde e corte di pertinenza del sub 1 ubicato al piano terra con ngresso
pedonale direttamente da Via San Giuseppe (ex Via Michele Gangemyi), in parte
comprende le corsia di accesso a1 garage a piano interrato.

A seguito di edificazione e accatastamento del fabbricato la particella di terreno
oggl figura come ente urbano identificato al foglio 26, particella 379, adibito ad

area a verde con percorsi pedonali pavimentati a servizio del predetto immobile.

1.2 Garage in Mascali (C1), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub 4

L'immobile identificato al sub 4 & un garage ubicato al prano 81 con ingresso da
Via Giacomo Matteotti attraverso scivola carrabile.

[l garage ha una superficie di circa 4235 mq e allo stato attuale risulta adibito a
cantina e accorpata al sub 1 mediante vano scala interno; € censito al N.C.E.U.
del comune di Mascali al fogl. 26 part. 379 sub 4. Nell'insieme confinante a nord
e ad Hst con sub 7 (corsia - area comune) a sud con terrapieno, e ad ovest con
sub 5.

Dal confronto tra la planimetria catastale ed il rilievo dei luoghi emerge:

I. Accorpamento con il sub 1 mediante vano di una scala tra il piano Sl e

il piano terra

Tale difformita non si evince negli elaborati grafici di progetto, pertanto

risulta necessario il ripristino dello stato dei luoghi.
10
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1.3 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub 5

L'immobile identificato al sub 5 & un garage ubicato al piano S1 con ingresso da
Via Giacomo Matteotti attraverso scwvola carrabile.

Il garage ha una superficie di circa 25,75 mq e allo stato attuale nisulta adibito a
garage /deposito; é censito al N.CE.U. del comune di Mascali al fogl. 26 part.
379, sub 5. Nell'insieme confinante a nord con sub 7 (area comune), a sud con
terrapieno, ad Est con sub 4 e ad ovest con sub 7 (corsia - area comune).

Dal confronto tra la planimetria catastale ed il rilievo dei luoghi non si

rilevano difformita.

1.4 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano 81- sub 6

L'immobile identificato al sub 6 & un garage ubicato al prano S1 con ingresso da
Via Giacomo Matteotti attraverso scivola carrabile.

[l garage ha una superficie di circa 4595 mq e allo stato attuale risulta adibito a
garage /deposito; ¢ censito al N.C.E.U. del comune di Mascali al fogl. 26 part.
379, sub 5. Nell'insieme confinante a nord, Ovest e sud con terrapieno, ad Est
con sub 7 {corsa - area comune}.

Dal confronto tra la planimetria catastale ed il rilievo dei luoghi non si

rilevano difformita.

1.5 Appartamento in Via San Giuseppe, piano T

L' immobile indviduato al punto 3 del superiore paragrafo riguarda un

appartamento adibito a civile abitazione ubicato 1 Mascah (CT), facente parte
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dell"intervento edilizio in seguito descritto.

[Vunita mnmobiliare & ubicata al piano terra, n un edificio multipiano composto
tra tre piani fuorn terra oltre plano seminterrato e copertura a falde, sormontato
da copertura a falde inclinate, é censito al N.C.E.U. del comune di Mascali (CT),
al fogl. 26 part. 379, sub. 1.

Dal confronto tra la planimetria catastale ed il rilievo dei luoghi emergono

difformita.

1.6 artamento in Via San Giuseppe, piano 1
L'immobile mdwviduato al punto 4 del superiore paragrafo nguarda un
appartamento per civile abitazione in corso di costruzione ubicato i Mascal
(C1), facente parte dellintervento edihzio 1n seguito descritto.
L’unita immobihare ¢ ubicata al piano pnimo, mn un edificio multipiano composto
tra tre piani fuorn terra oltre piano seminterrato e copertura a falde, sormontato
da copertura a falde inclinate, € censito al N.C.E.U. del comune di Mascali (CT),
al fogl. 26 part. 379, sub. 2.
Dal confronto tra la documentazione versati agli ed il rilievo dei luoghi
emerge:

- L’immobile risulta avere categoria catastale F/3 in corso di

costruzione e pertanto non ¢& stata redatta planimetria catastale.

1.7 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 2

L'immobile indrviduato al punto 4 del superiore paragrafo riguarda un

appartamento per civile abitazione in corso di costruzione ubicato m Mascah
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(CT), facente parte dell”intervento edilizio in seguito descritto.
L'umita mmmobiliare ¢ ubicata al piano secondo, in un edificio multipano
composto tra tre piani fuor terra oltre piano seminterrato e copertura a falde,
sormontato da copertura a falde inchnate, ¢ censito al N.C.E.U. del comune di
Mascali (CT), al fogl. 26 part. 379, sub. 3.
Dal confronto tra la documentazione versati agli ed il rilievo dei luoghi
emerge:

- L’immobile risulta avere categoria catastale F /3 in corso di

costruzione e pertanto non & stata redatta planimetria catastale.

2. VERIFICADEI DATI RIPORTATL.

2.1 Terreno in Mascali (C1Y), Via San Giuseppe

[ dat1 riportati nell’atto di pignoramento corrispondono con quellt riportat: nella
relativa nota di trascnzione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.

[ dati rportat nell’atto di pignoramento corrispondono con quelli riportati nella

relativa nota di trascrizione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.
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2.3  Garaoe in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1-

sub 5
[ dati riportatt nell’atto di pignoramento corrispondono con quelli riportati nella
relativa nota di trascrizione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.

2.4 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1-

sub 6
I dati riportatt nell’atto di pignoramento corrispondono con quelli riportati nella
relativa nota di trascrizione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.

2.5 Appartamento in Via San Giuseppe, piano T

[ dati mportat nellatto di pignoramento corrispondono con quelli niportati nella
relativa nota di trascrizione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.

2.6 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 1

[ dat1 riportatt nell’atto di pignoramento corrispondono con quellt riportatt nella
relativa nota di trascrizione.

Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti ai debitori esecutati.

2.7 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 2

I datt riportati nell'atto di pignoramento corrspondono con quellt riportatt nella

relativa nota di trascrizione.
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Il pignoramento ha colpito le sole quote spettanti al debitore

esecutato.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE.

La totaliti degli immobili pignorati sono di proprieta dei debitori

esecutati
- una quota pari ad 1/3 ciascuno, derivante per atto di donazione

accettata del 24.06.2002

4. ACCERTAMENTI SULI’ESATTA PROVENIENZA DEL

BENE.

Da quanto emerge dal certificato notarile allegato al fascicolo di esecuzione, e
dalle risultanze catastali s1 pud affermare che la totalita dei beni oggetto di
esecuzione sono state edificati su terreno pervenuto:

[l terreno mn Mascali identificato m  catasto al fogho 26 particella 379 ¢

pervenuto alle signore
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ser la quota panta 1 /3 ciascuno

di piena proprieta, giusta atto di donazione accettata del 24.06.2002 in notar

Saporita Paolo di Randazzo (CT)
1)

per atto del 28,/08/1974 repertorio 103632, in notar Tropea F., registrato in data

10/09/1974 n. 2068 .

5.1SCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
GRAVANTI SUI BENL.

Dalla relazione notanle allegata agh atti e dagl accertamenti eseguiti dallo
scrivente presso I'Agenzia Delle Entrate della Provincia di Catana (vedas:
allegato n. 6) emerge che sugli mmobili descrittt a1 superiori paragrafi sono
oggetto delle seguenti 1scriziont/trascrizion: preguudizievoli:

1) ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto 1l 28.09.2023 a«1

nn. 46835/35017, nascente da verbale di pignoramento immobili del

23.08.2023 |, Uthiciale Guudiziario di Catania, rep. n® 8170, a favore di
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per oggetto:

piena proprieta

proprieta

proprieta:

-Stalle, scuderte, rimesse, autorimesse (C6) m Mascali foglio 26 particella
379 sub.4

-Stalle, scuderte, rimesse, autorimesse (C6) in Mascali foglio 26 particella
379 sub.5

-Stalle, scuderte, rimesse, autorimesse (C6) in Mascali foglio 26 particella
379 sub.6

-Abitazione di tipo civile (A2) 1 Mascali foglio 26 particella 379 sub. 1
-Unita 1n corso di costruzione (F3) in Mascali foglio 26 particella 379
sub.2

-Unita 1n corso di costruzione (F3) in Mascali foglio 26 particella 379
sub.3

-Terreno 1n Mascali foglio 26 particella 379
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IPOTECA VOLONTARIA, iscritta 1l 29.06.2002 a1 nn. 25436/

nascente da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 24.06.2002 a1

rogiti del Notaio Saporita Paolo da Randazzo, rep. n © 11022, a favore

Durata 20 ann1 avente per oggetto

Bem di_])(tr la quota pant a 1/3 di

plena proprieta

proprieta

Beni i [ - oo i 2 15 di pien

proprieta:

-Terreno 1 Mascali foglio 26 particella 379

IPOTECA IN RINNOVAZIONE, iscritta 11 28.03.2022 a1 nn.
13362/ 1458, nascente da ipoteca volontaria per concessione a garanzia
di mutuo fondiario del 24.06.2002 a1 rogiti del Notato Saporita Paolo da
Randazzo, rep. n © 11 022, (Iscritta in data 29.06.2002 al n.3513 di fo
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6.IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI OGGETTO DI

SECUZIONE.

6.1 Terreno in Mascali (C1), Via San Giuseppe

[l tabbricato ¢ censito al N.C.E.U. del comune di Mascalt al fogl. 26 part. 379
“Ente Urbano™.

Come riportato al superiore paragrafo 1, lo scrivente segnala:

Il terreno sopra individuato riguarda IPoriginario lotto di terreno su cui
sono state edificate le unita oggetto di esecuzione. Allo stato odierno
parte del terreno sopra citato risulta essere di pertinenza all’'unita
immobiliare sita al piano terra ed in parte corsie comuni (accesso ai locali

garage e al corpo scala).

6.2 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti-Piano S1- sub 4

L'unita in oggetto sita 1n Mascali, Via G. Matteotts, e censita al N.CE.U. al
foglio 26, part. 349, subalterno 4, Cat. C/6, Cl 6 , Consistenza 41 m®, Sup. Cat.
50 m’, Rendita € 139,75.
Come riportato al superiore paragrafo 1, lo scrivente segnala:
1. Diversa destinazione d’uso dell’'unita immobiliare da garage a
cantina; realizzazione di scala di collegamento con il sub. 1 al

piano terra e realizzazione di un locale bagno.

La regolarizzazione delle difformita consiste nel ripristino dello stato dei
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luoghi nonché nella presentazione di una pratica di frazionamento Iintera
arca adibita da progetto a garage in quanto di fatto risulta gia divisa

catastalmente.

6.3 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti-Piano S1- sub 5
L'unitd 1n oggetto sita 1n Mascali, Via G. Matteotts, é censita al N.CE.U. al
foglio 26, part. 349, subalterno 5, Cat. C/6, Cl 6 , Consistenza 26 m’, Sup. Cat.
31 m’, Rendita € 88,62.

Si rileva che Punita in questione & stata generata dal frazionamento del

locale garage senza nessuna autorizzazione edilizia.

6.4 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti-Piano S1-sub 6

L'unita in oggetto sita in Mascal, Via G. Matteotts, € censita al N.C.E.U., al
foglio 26, part. 349, subalterno 6, Cat. C/6, Cl 6 , Consistenza 44 m’, Sup. Cat.
53 m’, Rendita € 149 98.

Si rileva che PPunita in questione ¢ stata generata dal frazionamento del

locale garage senza nessuna autorizzazione edilizia.

6.5 Appartamento in Via San Giuseppe, piano T

L'unita 1n oggetto sita in Mascali, Via G. Matteotts, ¢ censita al N.CE.U. al
fogho 26, part. 349, subalterno 1, Cat. A/2, Cl 6 , Consistenza 7.5 vani, Sup. Cat.
173 m’, Rendita € 581,02.

Dal confronto tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi si rileva la

presenza di un scala interna a collegamento con i locali sottostanti.
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6.6 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 1

Lunita in oggetto sita in Mascali, Via G. Matteotts, ¢ censita al N.C.E.U, al
foglio 26, part. 349, subalterno 2, Cat. F/3.

Poiché I'unita immobiliare in questione risulta in corso di costruzione
non ha alcuna planimetria catastale pertanto non & possibile eseguire

alcun confronto con lo stato dei luoghi.

6.7 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 2

Il fabbricato sito 1n Mascali, Via San Giuseppe, € censito al N.C.E.U. al foglio26
part. 349 subalterno 3, Cat. F/3..

Poiché I'unita immobiliare in questione risulta in corso di costruzione
non ha alcuna planimetria catastale pertanto non ¢ possibile eseguire

alcun confronto con lo stato dei luoghi.

7.CONFORMITA URBANISTICA DELLE UNITA OGGETTO DI
ESECUZIONE.

Dagli accertamenti condotti dallo scrivente presso I'Ufficio Tecnico del Comune
di Mascali, emerge, che Fintero fabbricato ¢ stato reahzzato a seguito di nilascio
di Concessione di Eseguire Attivita Edilizia o di Trasformazione Urbanistica a1
sensi della Legge 28 gennato 1977 n. 10 1n data 05/10/1989 n. 3783, pratica n.
15104 (all.4), riguardante un progetto per cwile abitazione; risulta altresi rilasciata
in data 12/11/1999 n. 193 Concessione di Eseguire Attivita Edilizia o di
Trasformazione Urbanistica ar sensi della Legge 28 gennaio 1977 n. 10

niguardante un progetto di amplamento e sopraelevazione di un edificio per
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civile abitazione relativamente alla pratica n. 5450 (all. 5).

Il fabbricato in questione ricade all'interno della zona vincolata B2 e in area
sottoposta a tutela della Soprintenda a1 Beni Culturali per 1 quali ¢ stato espresso
parere favorevole 1n data 13/07/1989 con nota n. 2650.

Dal confronto dello stato de1 luoghi con le planimetrie allegate alla concessione

edilizia n. 193 del 12/11/1999 si rileva quando segue:
e lLocali garage a piano Interrato: sono state eseguite delle tramezzature
interne per frazionare il garage 1 tre vani garage; E stato eseguito un
foro nel solaio per inserire una scala prefabbricata in ferro a
collegamento con Pappartamento a pnimo piano; ¢ stato realizzato un
npostiglio (foro n. 3).

e Appartamento a piano_terra: Sono state eseguite delle modifiche

interne e applicato un foro nel solaio per msenre una scala prefabbricata
in ferro a collegamento con 1l vano sottostante.
e Appartamento a primo piano: Ad ogg allo stato rustico st rileva una
diversa distribuzione degl spazi interns,
e Appartamento secondo piano Ad ogg allo stato rustico si rileva una
dwersa distribuzione degli spazt interny
A1 fim della regolanzzazione nisulta necessana la presentazione di una pratica
CILA per diversa distribuzione degli spazi interni, frazionamenti senza opere
strutturalt per un ammontare det lavort da eseguire di circa € 3.000,00
Risulta altresi necessario 1l ripristino dello stato dei luoghi nel garage 1dentificato
al sub. 4 mediante rimozione della scala di collegamento con il sub. 1 piano terra

e chisura dellapertura del solaio per un ammontare dei lavon da eseguire di
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circa € 5.000,00

Ad oggi, sebbene risultino rilasciate le concessioni edilizie, le unita
immobiliari identificate al sub. 2 e sub. 3 non risultano ancora completate
e si presentano allo stato rustico in stato di completamento di circa 50%
delle opere da eseguire.

Risulta pertanto necessario il pagamento della differenza degli oneri
concessori valutati alla data odiema con quelli gia versati all’epoca del
rilascio delle concessioni nella misura del 50% (percentuale di
completamento degli immobili).

In particolare, gh onen concessort da versare aggiornati alle tabelle vigent
(226,26 Euro/mq per costo di costruzione e 17,18 Euro/mq per oneri di
urbanizzazione da appheare al 40%) ammontano a circa € 2591467 e poiché gh
onerl gia versati ammontavano a 18.547.830 Lire che nella moneta attuale
corrispondono a circa € 9.579,15, la rimanente somma da versare ammonta a
circa (€ 25.914,67- € 16.335,52)* 50% da ripartire per piano edificato in base alla
superficie e volume realizzata.

Per il piano cantinato il versamento da effettuare ammonta a € 1.986,39; piano
terra € 3.395,82; prano primo € 3.696,85; piano secondo € 3.696,85, salvo diversa
indicazione o conguagho dell’'utficio urbanistica.

Si evidenzia, come gia riferito, una diversa distribuzione degli spazi
interni nei locali difformemente ai grafici di progetto; inoltre, non
risultano in atti meccanizzate le planimetrie catastali in quanto ancora

identificate come F/3 (in corso di costruzione).
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8.VERIFICA SULI’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E
ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE.

Dagli accertamenti condotti dal sottoscritto perito estimatore, emerge una
formalita di carattere edificatorio riguardante Patto di vincolo a parcheggio del
05/10/1998 n cut nella planimetria allegata, viene raffigurata Faera da destinare
a parcheggio per 'intero fabbricato.

Le unita oggetto di esecuzione non risultano gravata da censo, livello o
uso civico e quindi liberi da tali pesi, in quanto 1l diritto di proprietd dei

debitort esecutati non € di natura concessoria, ma deriva per atto di donazione.

9.YERIFICA SE I BENI PIGNORATI SIANO OCCUPATI DAL
DEBITORE ESECUTATO O DA TERZL.

9.1 Terreno in Mascali (CT), Via San Giuse

L'unita inmobiliare individuata al N.C.E.U. del comune di Catania al fogl. 26

part. nisulta in parte come terreno di pertinenza dell’appartamento ubicato al

piano teeea oceupato dalla sig.c» | NN - <o -<ic i

accesso a1 locali garage e corpo scala comune a tutti gh esecutati.

9.2 Garage in Mascali (C1), Via Giacomo Matteotti - Piano 81- sub

4
L’unita immobiliare allo stato attuale 1isulta essere  accorpata
alPappartamento a piano terra per mezzo di una scala i ferro prefabbricata

abitata dalla sig;-» [

9.3 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub

5
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L’unita immobiliare allo stato attuale risulta occupata ed é nella disponibilita

de1 debitort esecutatr.

L’unita immobiliare allo stato attuale risulta occupata ed ¢ nella disponibilita
de1 debitori esecutati.

9.5 Appartamento in Via San Giuseppe, piano T

L’unita immobiliare allo stato attuale risulta abitata_
- e dat diretti familiari.

9.6 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 1

L’unita immobiliare allo stato attuale non risulta occupata ma ¢ nella
disponibihta det debitori esecutati.

9.7 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 2

L’unita immobiliare allo stato attuale non nisulta occupata ma ¢ nella

disponibilita det debitort esecutati.

10.ELENCO DI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE
OPERAZIONI DI VENDITA.
10.1 Terreno in Mascali (CT) Via San Giuseppe

L’ immobile indrviduato al punto 1 del superiore paragrafo riguarda la corte di
pertinenza del sub 1 ubicato al piano terra con mgresso pedonale direttamente
da Via San Giuseppe (ex Via Michele Gangemy), identificato al foglio 26,
particella 379.

Detto terreno nisulta adibito ad area a verde con percorsi pedonali pavimentat: a
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servizio del predetto immobile (foto n. 5-6).

L/immobile identificato al sub 4 & un garage ubicato al piano S1 con ingresso da

Via Giacomo Matteotti attraverso scvola carrabile.

[l garage ha una superficie di circa 4235 mq e allo stato attuale risulta adibito a
cantina e accorpata al sub 1 meduante vano scala interno; € censito al N.C.E.U.
del comune di Mascalt al fogl. 26 part. 379 sub 4. Nell'insieme confinante a nord
e ad Est con sub 7 (corsia - area comune) a sud con terrapieno, e ad ovest con
sub 5.

La superficie adibita a cantina ¢ di circa 39,45 mq oltre 2,87 mq per servizi
1gIenicl.

L’altezza interna utile & di 2,50 m.

[ local della cantina si presentano 1n buone condizioni di manutenzione, nonché
pavimentata con mattonelle in ceramica, gh infissi esternt sono del tipo a doppio

infisso composto da un infisso esterno in alluminio. Le porte interne sono in

legno.

10.3 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub
5

L'immobile identificato al sub 5 & un garage ubicato al piano S1 con ingresso da
Via Giacomo Matteotti attraverso scvola carrabile.

Il garage ha una superficie di circa 25,75 mq e allo stato attuale risulta adibito a
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garage /deposito; é censito al N.CE.U. del comune di Mascali al fogl. 26 part.

379, sub 5. Nell'insieme confinante a nord con sub 7 (area comune), a sud con

terrapieno, ad Est con sub 4 e ad ovest con sub 7 (corsia - area comune).

La superhficie adibita a garage ¢ di cirea 25,74 mq. [’altezza mnterna utile ¢ di 2,50

m.

I locali della cantina si presentano in discrete condizionit di manutenzione,
provvista di pavimentazione ma sprovvisto di porta di chiusura e attualmente

adibita a deposito materiale di risulta.

10.4 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub
6

L'immobile identificato al sub 6 & un garage ubicato al prano S1 con ingresso da

Via Giacomo Matteotti attraverso scivola carrabile.

[l garage ha una superficie di circa 4595 mq e allo stato attuale risulta adibito a

garage /deposito; ¢ censito al N.C.E.U. del comune di Mascali al fogl. 26 part.

379, sub 5. Nell'insieme confinante a nord, Ovest e sud con terrapieno, ad Est

con sub 7 {corsa - area comune}.

La superficie adibita a garage € di cirea 45,95 mq. Laltezza mterna utile & di 2,50

m.

[ locali della cantina s1 presentano 1 discrete condiziont di manutenzione,

sprovvista di pavimentazione e attualmente adibita a deposito materiale di risulta.

10.5 Appartamento in Via San Giuseppe, piano T
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L'immobile mdividuato al punto 3 del superiore paragrafo riguarda un
appartamento adibito a civile abitazione ubicato 1 Mascah (CT), facente parte
dell"intervento edilizio in seguito descritto.

L'unita immobiliare ¢ ubicata al puano terra, in un edificio multipiano composto
tra tre plam fuon terra oltre plano seminterrato e copertura a falde, sormontato
da copertura a falde inclinate, & censito al N.C.E.U. del comune di Mascali (CT),
al fogl. 26 part. 379, sub. 1.

L'immobile in oggetto & situato nel comune di Mascali con accesso pedonale da
Via San Giuseppe attraverso percorst su area destinata a verde identificata al
terreno particella 379 di cur al paragrafo 1.

L'intero stabile € stato realizzato negli anni ottanta, ha struttura portante con travi
e pilastrt in cemento armato, 1 solat d’interpiano sono 1l latero-cemento e la
copertura ¢ a falde.

Nell'insieme al suo interno s1 compone diuna cucma (foto n. 10), soggiormo (foto
n. 9,10), camera 1 (foto n. 12), camera 2 (foto n. 11), disimpegno (foto n. 13)
lavandena (foto n. 14), ant1 (foto n. 15), bagno, corridoio 1, oltre vano scala, corte
esterna e balcone. Allo stato attuale viene utilizzato per civile abitazione.

LLa superficie utile calpestabile dellintera uniti immobiliare ¢ di circa
14225 mq, la superficie lorda ¢ circa 183,89 mq, e vano scala 12,50 mq
L’altezza interna utile & di 2,80 m.

[ locali delPappartamento si presentano in buone condizion: di manutenzione, gl
ambienti sono con pareti rifiniti con pittura lavabile ad eccezione dei locali w.c. in
quanto sono rivestiti con ceramica. I pavimenti sono con mattonelle in ceramica,

gl infissi esternt sono del tipo a doppio infisso composto da un infisso esterno m
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alluminio alla veneziana. Le porte interne sono in legno.

LVappartamento € provvisto di inpianto elettrico, 1drico e di riscaldamento.

10.6 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 1

L’immobile n oggetto € situato nel comune di Mascali con accesso pedonale da
Via Giacomo Matteott: attraverso vano scala interno in comune con le altre unita
tmmobiliar.

Nell'insieme al suo interno s1 compone di un soggiormno (foto n. 9) da una cucina
(foto n. 1), camera 1 (foto n. 5), camera 2 (foto n.4), disimpegno (foto n. 13)
lavandena (foto n. 14), npostigho, bagno, corndoiw 1, corndoio 2 (foto n. 4,7),
oltre vano scala e n. 6 balconi. Allo stato attuale risulta inutilizzato.

[ local dellappartamento st presentano 1n corso di costruzione, allo stato rustico
sprovvisti di pavimentazione e nvestumenti, porte interne ed nfissi esterni,
L’appartamento € sprovvisto di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento 1n
fase di completamento.

L.a superficie utile calpestabile delPintera unita immobiliare ¢ di circa
142,57 mgq, la superficie lorda & circa 18225 mq, L.’altezza interna utile & di

280 m

10.6 Appartamento in Via San Giuseppe, piano 2

L’immobile 1n oggetto € situato nel comune di Mascali con accesso pedonale da
Via Gucomo Matteott: attraverso vano scala interno in comune con le altre unita
tmmobiliar.

Nellmnsieme al suo mterno si compone di un soggiomo (foto n. 2,4,9) da una
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cucina (foto n. 1), camera 1, camera 2, corridoio 2 (foto n. 3) lavanderia (foto n.
8), npostigho, bagno, corndoio 1, corndoio 2 (foto n. 3), oltre vano scala e n. 6
balconi. Allo stato attuale risulta mutilizzato.

[ local dellappartamento st presentano 1n corso di costruzione, allo stato rustico
sprovvisti di pavimentazione e rivestimenty, porte mterne ma provvisto di infiss:
esternt.

L’appartamento ¢ sprovvisto di mmpuanto elettrico, 1drico e di riscaldamento mn
fase di completamento.

La superficie utile calpestabile dell’intera unita immobiliare & di circa
142.98 mq, la superficie lorda ¢ circa 182,25 mq. I.’altezza interna utile ¢ di

2,80 m.

11. DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI
MERCATO.

St procedera alla stima delle unita immobilian con riferimento alle condiziont e
consistenza cosi come niscontrate dallo scnivente nel corso del sopralluogo
effettuato. Al fine di determinare 1l valore si é proceduto alla stima col metodo
sintetico comparativo (confronto diretto) e col metodo di capitalizzazione del
reddito, assumendo come valore pii probabile quello risultante dalla media

arittmetica det due valori.

11. 1 Garage in Mascali (C1), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub
4

Determinazione della superficie commerciale (S_, )
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La superficie commerciale ¢ determinata dalla superficie det locali a piano

interrato oltre mun pertmetral 1n comune con altre unita immobiliar computate

al 50%.
S piano seminterrato = garage (39:46:' + bagno (2:87 m(l) = 42533 mq
S comm = SguagetS mun = 42,33 mq + 4,32 mq = 51,60 mq in c.t. 52,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

: Occupato
Stato locativo 100%
Lavello di prano Piano seminterrato 0%
Altezza local 2,50 -5%
Edificio entro 1 40 anni buono stato 0%
Impianto elettrico presente +5%
Tipologia Garage +5 Y%
Posizione sermCentrale 0%
K = 105%

Determinazione del valore di mercato unitario (V¢ )
Facendo riferimento ad indagini di mercato presso gl operatori di zona,
considerando le condiziom intrinseche (consistenza, grado di fimture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di
= 600,00 € / mq

p1ano ecc.), st conviene un valore Vg, o

In defimtiva st ottiene
Vm, = 52,00 mq x 600 €/mq x 105 % = € 32.760,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul territorio di Mascali in prossimita di via
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Matteott1/Via S. Giuseppe emerge che per locali simili st ha un valore di
locazione part a circa 2,75 €/mq*mese, niferito alla superficie commerciale
dellumta 1mmobihare. La superficie commerciale dellumita oggetto di
esecuzione ¢ pari a circa 52,00 mq.

Valore di locazione annuo: mq 52,00 x € / mq * mese 2,75 x 12 =€ 1.716,00
Spese complessive annue pari al 30 %

S=€1.716,00 x 0,30 =€ 514,80

Reddito netto annuo:

Rn = €1.716,00 — € 514,80 = € 1.201,20

Saggio di capitahizzazione S = 4.50 %

Valore unita:

Vm, = € 1.201,20/ 450 % = € 26.693,33

Media dei risultati

Vm = € 32.760,00+ € 26.693,33) / 2 = € 29.726,67

Al valore di mercato ottenuto vanno detratti la quota parte di 1/3 per 1 costi per
la regolarizzazione urbanistica pratica CILA (€ 1.000,00), 1 costi per oneri
concessort da versare (€ 1.23228) che saranno a carico di un eventuale
acquirente:

Vv, =€29.726,67 - £ 1.000,00 - € 1.232,28 = € 27.494,38

fabbricato
I1 valore stimato verra ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

v = €27.49438 - €27.49438 x0.15 = € 23.370,23 in c.t. € 23.000,00

P.'Eﬂ'ﬂ
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11. 2 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub

5

comm)

Determinazione della superficie commerciale (S
La superficte commerciuale ¢ determmata dalla superficie det localt a puano

mnterrato oltre mun perimetral i comune con altre unita immobihar computate

al 50%.
S piano seminterrato = garage (25,74) = 25574 mq
D iy ™ Druag T g™ 25,74 mq + 4,61 mq = 30,35 mq in c.t. 30,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

) Occupato )

Stato locativo 100%
Livello di prano Piano seminterrato 0%

Stato di conservazione mediocn -10%
Luminosita Poco luminoso 0%
Altezza locah 2,50 -10%
Edificio entro 1 40 anm bucno stato 0%
Impianto elettrico assente 0%
Tipologia Garage 0%
Posizione sermCentrale 0%

K = 80 %

Determinazione del valore di mercato unitario (V)
Facendo riferimento ad indagint di mercato presso gh operatort di zona,
considerando le condizion intrinseche (consistenza, grado di fimture, stato di

conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di
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piano ecc.), siconviene un valore Vg, = 600,00 € / mq

In defimtiva st ottiene
Vm, = 30,00 mq x 600 €/mq x 80 % — € 14.400,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da mdagim svolte dal sottoscrtto sul terntorio di Mascali i prossumita di via
Matteott1/Via S. Giuseppe emerge che per locali simili st ha un valore di
locazione part a circa 220 €/mq*mese, rferito alla superficie commerciale
dell'unuta immobiliare. La superficte commerciale dellumita oggetto di
esecuzione ¢ pari a circa 30,00 mq.

Valore di locazione annuo: mq 30,00 x € / mq * mese 2,20 x 12 =€ 792,00

Spese complessive annue pari al 30 %

S=€792,00 x 0,30 =€514,80

Reddito netto annuo:

Rn =€ 792,00 —€ 237,60 = € 554,40

Saggio di capitalizzazione S = 4.50 %

Valore unita:

Vm, = € 554,40/ 4.50 % = € 12.320,00

Media dei risultati

Vm = €14.400,00+ € 12.320,00) / 2 = € 13.360,00

Al valore di mercato ottenuto vanno detratti la quota parte di 1/3 per 1 costi per
la regolarizzazione urbanistica pratica CILA (€ 1.000,00), 1 costt per onert
concessort da versare (€ 1.232,28) che saranno a carico di un eventuale
acquirente:

Vv, =€ 13.360,00 - € 1.000,00 - € 1.232,28 = € 11.127,72

fabbricato
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Il valore stimato verra ridotto del 15% per ’assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

A\ =€11.127,72-€ 11.127,72x 0.15 = € 9.458,56 in_c.t. € 9.000,00

p-terra

11. 3 Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub
6

Determinazione della superficie commerciale (S, )

La superficte commerciale ¢ determmata dalla superficie der locali a piano

interrato oltre muri perimetrali in comune con altre unita immobiliart computate

al 50%.
S piano seminterrato = garage (45993) = 25974 mq
S comm. = SgaragetS mui = 45,93 mq + 7,82 mq = 53,75 mq in c.t. 54,00 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo Oceupato 100%
Livello di p1ano Piano seminterrato 0%
Stato di conservazione mediocri -10%
Luminosita Poco luminoso 0%
Altezza locali 2,50 -10%
Edificio entro 1 40 annit buono stato 0%
Impianto elettrico assente 0%
Tipologia Garage 0%
Posizione semiCentrale 0%
K = 80%
35
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Determinazione del valore di mercato unitario (Ve )

Facendo nferimento ad mdagini di mercato presso gh operatoni di zona,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di

= 600,00 € / mq

p1ano ecc.), s1conviene un valore Vg, .o

In definitiva st ottiene
Vm, = 54,00 mq x 600 €/mq x 80 % = € 25.920,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul territorio di Mascalt in prossimita di via
Matteotti/Via S. Giuseppe emerge che per locali simili si ha un valore di
locazione pari a circa 2,20 €/mq*mese, riferito alla superficie commerciale
dellunita immobihare. La superficie commerciale dellunita oggetto  dt
esecuzione ¢ par a circa 54,00 mq.

Valore di locazione annuo: mq 54,00 x € / mq * mese 2,20 x 12 = € 1.425,60
Spese complesstve annue pari al 30 %

S =€1.425,60 x 0,30 =€ 427,68

Reddito netto annuo:

Rn = € 1.425,00 — € 427 68 = € 997,92

Saggio di capitalizzazione § = 4.50 %

Valore unita:

Vin, = €997,92/ 450 % = € 22.176,00

Media dei risultati

Vm = € 2592000+ € 22.176,00) / 2 = € 24.048,00
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Al valore di mercato ottenuto vanno detrattt la quota parte di 1/3 per 1 costt per
la regolanizzazione urbamistica pratica CILA (€ 1.000,00), 1 costi per onen
concessort da versare (€ 1.232,28) che saranno a carico di un eventuale
acquirente:

Vv =€ 24.048,00 - € 1.000,00 - € 1.232,28 = € 21.815,72

fabbricato
Il valore stimato verra ridotto del 15% per I’'assenza di garanzia per vizi del

bene venduto.

v = €21.815,72 - € 21.815,72 x 0.15 = € 18.543,36 in c.t. € 18.000,00

p.te ra

11.3 Appartamento Via San Giuseppe piano T e terreno attiguo.

Stima con metodo comparativo
= T o
Vm= 3§ x V €/mq X I‘\"me:zto

cormm &/

Determinazione della superficie commerciale (S_, )

Lo scrivente per la determinazione della superficte commercule ha fatto
riferimento alle linee guida impartite dall Osservatorio del Mercato Immobiliare
del’ Agenzia del Terntono, esaminato 1l caso n esame di mtero edificio di tipo
unifamiliare nella tipologia case in linea, si considera come superfice
commerciale la somma della superficie det vani principah e degl accessort dirett,
comprensiva della quota delle superfict occupate da mun interni e perimetral. La
superficie omogeneizzata della corte a prano terra pavimentata e a verde verra
computata al 15% fino ad una superficie complessiva di 25 mq, lulteriore
superficie verra computata al 5%, 1l balcone al 25%.

S calp. unitd imm. — cucna (39,67) + soggiorno (36,43 mq) + lavanderia (8,48 mq) + bagno (10,17)

+anti (7,70 mq)+ dis (6,68 mq), camera 1 (14,82 mq) + camera 2 (18,30 mq)= 142,25 mq

37

Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7aac0839e519ed3eb4c3be1aac9a45be

=)



S = 40,00 mq

muri per. e int.

S. corte-patconi = 0,50%0,25 = 1,63 mq
S. omog. .. = 25,00x0.15 + (210,00 — 25) x 0.05 = 13,00 mq
Sugsiiin, = O g i dwaw T O wmud pen & me T O OMOL gaun . wie =
142,25+40,01+1,63+13,00 = 183,89 mq in c.t. 184,00 mq
Determinazione del coefficiente di merito (K)
Stato locativo occupata 100%
Stato di conservazione Buono 0%
Luminosita Luminoso +5 %
Esposizione e vista panoramica +5%
Edificio entro 1 40 anni Condizione discrete 0%
Riscaldamento Presente +5%
Livello di p1ano Piano terra 0%
Posizione semicentrale 0%
K = 110%

Determinazione del valore di mercato unitario (Vg )

Facendo riferimento ad mdagini di mercato presso gl operator: di zona,

considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di

conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di

piano ecc.), siconviene un valore Vg, = 950,00 € / mq

In definitiva si ottiene

Vm, = 184,00 mq x 950 €/mq x 110% = € 192.280,00
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Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagimi svolte dal sottoscritto sul terntorio di Mascali emerge che per
fabbricati simili st ha un valore di locazione pari a circa 4,10 €/mg*mese, riferito
alla superficte commerciale dellunita mmmobihare. La superficte commerciale
dellunita oggetto di esecuzione ¢ pan a circa 184,00 mq.

Valore di locazione annuo : mq 184,00 x € / mq* mese 4,10 x 12 = € 9.052,80
Spese complesswve annue par al 25 %

S= €9.052,80 x 0,25 =€ 2.715,84

Reddito netto annuo:

Rn = € 9.052,80 — € 2.715,84 = € 6.336,96

Saggio di capitalizzazione S = 3.30 %

Valore unita:

Vm, =€ 6.336,96/3.30 % = € 192.029,09

Media dei risultati

Vm = (€ 192.280,00 + € 192.029,09) / 2 = € 192.154,50

Al valore di mercato ottenuto vanno detratt 1 costi per la regolanzzazione
urbanistica pratica CILA (€ 2.500,00), 1 costt per oneri concessort da versare (€
3.395,82) e le demolizionm da effettuare (€ 5.000,00), che saranno a carico di un

eventuale acquirente:

Vv =€ 192.154,50 - € 2.500,00 - € 3.395,82 - € 5.000,00 = € 181.258,38

fabbricato
I1 valore stimato verra ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

Ve = € 181.258 38 - € 181.258,38 x 0.15 = € 154.069,62

Viviwer= Y= € 154.069,62 in c.t. € 154.000.00
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11.4 Appartamento Via San Giuseppe piano 1

Stima con metodo comparativo
1 (- L XT v
Vm= Scomm x V €/mq X 1‘\Hnemo

Determinazione della superficie commerciale (S

comm)

Lo scrivente per la determinazione della superficte commerciale ha fatto
riferimento alle linee guida mmpartite dall Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell Agenzia del Territorio, esammato il caso m esame di intero edificio di tipo
unifamiliare nella tipologia case in linea, si considera come superficie
commerciale la somma della superficie de1 vam principah e degh accesson diretty,
comprensiva della quota delle superfici occupate da muri interni e perimetrals. I

balcon1 poiché sono assimilabili a pertinenze esclusive di ornamento

k)
comunicanti con 1 vani principal st computeranno al 30% fino ad una superficie

di 25 mq, l'ulteriore superficie sara computata al 10%.

S = cucina (33,82) + soggiorno (40,48 mq) + lavanderia (7,80 mq) + bagno (8,03)

calp. unita imm,
+ ripostiglio (8,00 mq)+ corndoio 1 (6,55 mq) + corridoio 2 (4,56 mq) +camera 1 (14,60 mq) +
camera 2 (18,72 mq)= 142,56 mq

S = 39,27 mq

muri per, e inf,
S. balconi = 56’30 mq

S = 2500x03 + (56,30 — 25,00)x 0.1 = 10,63 mq

omg. Balconi

S'comm = S calp, unita imm, + S muri per. e int. * S omog. balcone = 142':;6 mq +39»27 mq

+10,63 mq = 192,46 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)
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Stato locativo occupata 100%
Stato di conservazione In corso di costruzione -50%
Luminosita Luminoso +5 9%
Esposizione e vista panoramica +5%

Edificio entro 1 40 anni Condizione discrete 0%

Riscaldamento Presente 0%

) o Primo p1ano senza )
Lavello di piano -5 %

ASCETSOTE

Posizione semiCentrale 0%
Ki=55%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve )

Facendo riferimento ad indagini di mercato presso gl operatori di zona,
constderando le condiziont intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di

p1ano ecc.), siconviene un valore Ve, = 950,00 € / mq

/mq

In defimitiva s1 ottiene

Vm, = 192,46 mq x 950 €/mq x 55% = € 100.560,35

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagim svolte dal sottoscritto sul termtorio di Mascali emerge che per
fabbricati simili st ha un valore di locazione pari a circa 4,10 €/mqg*mese, riferito
alla superficie commerciale dellunita tmmobilare. La superficie commerciale
dell'unita oggetto di esecuzione & pari a circa 192,46 mq.

Valore di locazione annuo: mq 192,46 x€ / mq* mese 4,10 x 12 = € 9.469,03

41

Firmato Da: CICCIA ALFIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7aac0839e519ed3eb4c3be1aac9ad45be



Spese complessive annue pari al 25 %

S =€9.469,03x0,25 = € 2.367,25

Reddito netto annuo:

Rn = € 9.469,03 — € 2.367,25= € 7.101,78

Considerato lo stato di costruzione dellappartamento 1n oggetto s1 puo
assumere un saggio di capitalizzazione pariad S = 7,5 %

Saggio di capitalizzazione S = 7.50 %

Valore unita:

Vm, = €7.101,78/7.50 % = € 94.690,40

Media dei risultati

Vm = € 100.560,35+ € 94.690,40) / 2 =€ 97.625,37

Al valore di mercato ottenuto vanno detratti 1 costi per la regolanzzazione

urbanistica pratica CILA (€ 2.500,00) ed 1 cost1 per onen concessort da versare (€

3.696,85) che saranno a carico di un eventuale acquirente:

A\ =€ 97.625,37 - € 2.500,00 - € 3.696,85 = € 91.428,52

fabbricato
Il valore stimato verra ridotto del 15% per ’assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

V,, = €91.42852 - €91.428 52 x0.15 = € 77.71424

Vopown= Vo= € 77.714.24 in c.t. € 78.000,00

11.5 Appartamento Via San Giuseppe piano 2

Stima con metodo comparativo
S -
‘j m-— Scomm X Vé/mq_ X I<ﬂnento

Determinazione della superficie commerciale (S_, )
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Lo scrivente per la determinazione della superficte commerciale ha fatto
nferimento alle linee guida impartite dall Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio, esammato il caso m esame di ntero edificio di tipo
untfamiliare nella tipologia case in linea, s1 considera come superficie
commerciale la somma della superficie de1 vam principah e degh accesson diretty,
comprensiva della quota delle superfict occupate da murt interni e perimetrals. I

balconi poiché sono asstmilabili a  pertinenze esclusive di ornamento,

comunicanti con 1 vani principall st computeranno al 30% fino ad una superficie
di 25 mq, l'ulteriore superficie sard computata al 10%.

S = cucina (41,72) + soggiorno (40,48 mq) + lavanderia (3,03 mq) + bagno (8,03)

calp, unita imm,
+ dpostiglio (8,00 mq)+ corndoio 1 (3,83 mq) + corridolo 2 (4,56 mq) +camera 1 (14,60 mq) +
camera 2 (18,72 mq)= 142,97 mq

S = 39,27 mq

muri per, e int.

S’ balconi = 56730 mq

S = 25,00x03 + (56,30 — 25,00) x 0.1 = 10,63 mq

omg. Balconi

S'comm = S calp, unita imm, + S * S omog. balcone = 142’56 lnq +39’27 mq

+10,63 mq = 192,46 mq

muri per. e int.

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Stato locativo occupata 100%
Stato di conservazione In corso di costruzione -50%
Luminosita Luminoso +5 %
Esposizione e vista panoramica +5%
Edificio entro 1 40 anni Condizione discrete 0%
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Riscaldamento Presente 0%

Secondo piano senza

- - 10 07

Livello di piano PR 10 %
Posizione semicentrale 0%

K = 50%

Determinazione del valore di mercato unitario (Ve )

Facendo nifenimento ad mdagim di mercato presso gh operatonn di zona,
considerando le condiziom intrinseche (consistenza, grado di finiture, stato di
conservazione, servizi ecc.) ed estrinseche (orientamento, ubicazione, livello di

= 950,00 € / mq

ptano ecc.), st conviene un valore Vg, .o
In definitiva s1 ottiene
Vm, = 192,46 mq x 950 €/mq x 50% = € 91.418,50

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini svolte dal sottoscritto sul territorio di Mascali emerge che per
fabbricat: simili st ha un valore di locazione part a circa 4,10 €/mq*mese, rifenito
alla superficie commerciale dell'unita immobiliare. La superficie commerciale
dell’'unita oggetto di esecuzione & part a circa 195,00 mq.

Valore di locazione annuo: mq 192,46 x € / mq* mese 4,10 x 12 = € 9.469,03
Spese complessive annue pari al 25 %

S=€9.469,03x 0,25 = € 2.367,25

Reddito netto annuo:

Rn = € 9.469,03 — € 2.367,25= € 7.101,78

Considerato lo stato di costruzione dellappartamento in oggetto s1 puo
assumere un saggio di capitalizzazione pariad S = 7,7 %

Saggio di capitalizzazione S = 7.70 %
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Valore unita:

Vm, =€ 7.101,78/7.70 % = € 92.230,90

Media dei risultati

Vm = €91.41850+ € 92.230,90) / 2 = € 91.824,70

Al valore di mercato ottenuto vanno detratti 1 costt per la regolanzzazione
urbanistica pratica CILA (€ 2.500,00) ed 1 costi per oneri concessort da versare (€

3.696,85) che saranno a carico di un eventuale acquirente:

v

fabbricato.

= €91.824,70 - € 2.500,00 - € 3.696,85 = € 85.627,85
Il valore stimato verra ridotto del 15% per I’'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

Vi

a

» = €85.627,85 - € 85.627,85 x 0.15 = € 72.783,67

Vi = Vin= € 72.783,67 in c.t. € 73.000,00

fab+ter,

11. PTANO DI DIVISIONE IN LOTTI PER LA VENDITA
A1 tint di una agevole vendita, considerate le pecularita deglt immobil stageiti, s1
consigha la suddwvisione in tre lotti separati, ciascun lotto costituito da un
appartamento e un garage:
LOTTO N.1
- Appartamento piano Terra m catasto al foglio 26 particella 379 sub. 1 valore €
154.000,00,
- Garage pano seminterrato in catasto al foglio 26 particella 379 sub. 4 valore €
25.000,00;
VALORE COMPLESSIVO LOTTO N. 1€ 177.000,00,
LOTTO N.2
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Appartamento piano 1 in catasto al foglio 26 particella 379 sub. 2 valore €
78.000,00;
Garage piano seminterrato in catasto al foglio 26 particella 379 sub. 5 valore €
9.000,00;

- VALORE COMPLESSIVO LOTTO N. 2 € 87.000,00;

LOTTO N.3

- Appartamento p1ano 1 m catasto al foglio 26 particella 379 sub. 3 valore €
73.000,00,
Garage piano seminterrato in catasto al foglio 26 particella 379 sub. 6 valore €
18.000,00;

VALORE COMPLESSIVO LOTTO N. 3 € 91.000,00,

12. CONCLUSIONI.

Nei superiori paragrafi lo scrivente ha proceduto all'espletamento dell'mcarico

conferito.

Lidentificazione dei beni oggetto di stima ¢ stato trattato al paragrafo 1.

.

La verifica dei dati riportati nellatto di pignoramento e nella nota di trascrizione é

stata svolta al superiore paragrafo 2.

La venfica della propueta dei bent in capo al debitore ¢ stata nportata al paragrafo

3.

L’accertamento sull’esatta provenienza det bent oggetto di stima ¢ stata riepilogata

al superiore paragrafo 4.

Al paragrafo 5 sono state elencate tutte le iscriziont e trascrizioni pregiudizievol

gravanti sui beni oggetto di esecuzione.
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L'identificazione catastale dei beni € stata riportata al paragrafo 6.

[accertamento di conformita urbanistica der beri e gl adempiment: necessan per

una eventuale regolarizzazione sono illustrati al superiore paragrafo 7.

La verifica sullesistenza di formalita, vincoli e onert anche di natura condominiale

sono riportatt superiore paragrafo 8.

La verifica se 1 beni pignorati sono occupatt siano occupatt dal debitore esecutato

o da terzi ¢ svolta al paragrato 9.

L’elenco di tutti oli elementt utih per le operaziont di vendita sono state descritte

al superiore paragrafo 10.
La determinazione del pit probabile valore di mercato dei beni pignorati € stato

svolta al superiore paragrafo 11 ottenendo:

Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano 81- sub 4

Il valore di mercato del garage n Mascali € di circa 23.000,00 Furo cifra che

comprendente di nduzione del 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene
venduto e de1 costi da sostenere per la regolanzzazione urbanistica (pagamento
onert concessori e CILA) approssimativamente di Euro 2.232,38.

Vv = € 43.000,00

fab.-ter,

Garage in Mascali (CT), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub 5

Il valore di mercato del garage i Mascali ¢ di circa 9.00000 Euro cifra che

comprendente di riduzione del 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene
venduto e dei costt da sostenere per la regolarizzazione urbanistica (pagamento

onert concessort € CILA) approssimativamente di Euro 2.232,38.
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¥ = €9.000,00

ab.-ter.”

Garage in Mascali (C1), Via Giacomo Matteotti - Piano S1- sub 6

[l valore di mercato del garage i Mascali ¢ di circa 18.000.00 FEuro cifra che

comprendente di nduzione del 15% per Passenza di garanzia per vizi del bene
venduto e dei costi da sostenere per la regolarizzazione urbanistica (pagamento
oneri concessort e CILA) approssimativamente di Euro 2.232,38.

Ve er= € 18.000,00

al

Appartamento Via San Giuseppe piano T e terreno attiguo.

Il valore di mercato dellappartamento sito al plano terra in Mascali ¢ di circa

154.000,00 Furo cifra che comprendente di riduzione del 15% per I'assenza i

garanzia per vizi del bene venduto e dei costi da sostenere per la regolanzzazione
urbanistica (pagamento oneri concessori ¢ CILA) approssimativamente di Euro
5.895,82 e per le demoliziont da eftettuare Euro 5.000,00.

Vewio= €154.000,00

Appartamento Via San Giuseppe piano 1.

Il valore di mercato dell’appartamento sito al piano primo mn corso di costruzione

in Mascali & di circa 78.000,00 Furo, cifra che comprendente di riduzione del

15% per I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto e dei costi da sostenere
per la regolarizzazione urbanistica (pagamento oneri concessori e CILA)
approssimativamente di Euro 6.196,85.

Vb= €78.000,00
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Appartamento Via San Giuseppe piano 2.

Il valore di mercato dellappartamento sito al prano secondo in corso di

costruzione in Mascalt ¢ di circa 73.000,00 Euro, cifra che comprendente di
niduzione del 15% per I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto e der costi
da sostenere per la regolarizzazione urbanistica (pagamento oneri concessori e
CILA) approsstmativamente di Euro 6.196,85.
Vb= €73.000,00
Con la presente che st compone di n. 49 pagine dattiloscritte lo scrivente ritiene
di avere assolto all'incarico confenito, € nmane a disposizione del G.E. per
ulteriort adempiment.
St allegano alla presente:

1) Verbale di sopralluogo;

2) Documentazione fotografica;

3) Elaborati grafic: stato di fatto;

4) Visura cat..-planunetra cat.

5.1) Concessione di Eseguire Attvita Edilizia n. 3783 del 05/10/1989;

5.2) Concessione di Eseguire Attvita Edilizia n. 193 del 12/11/;

5.3) Atto di vincolo a parcheggio del 05/10/1998

6) Visure ipotecarie.

ILCT.U.
Dott. ing. Alfio Cicaa
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