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1. PREMESSA

Con riferimente alla procedura esecutiva immebiliare iscritta al n. 28/2016 R.G.,
il Giudice Dott. ssa F. Gallucci nominava la sottoscritta dott. Ing. Maria Antenella
Longo iscritta al n. A5174 dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di Catania e al
n. 1407 dell’Albo dei Consulenti Tecnici d’' Ufficio del Tribunale di Catania, C.T.U.

nella procedura di cui in oggetto, con il mandate:

“. Identifichi esatiomente | beni pignorati, eventuali perfinenze ed accessori,
fndicandone | dafi catastali ed § confini quali emergenti dal sopraffuogo e
dalf'esame degli atfti e dei documenti prodoffi, nonché fa conformita dei dafi
stessi rifevali in sede di sopralfuogo con qguelli emergenti dai certificati in qtfi;

b. verifichi la correttezza dei doti riportati nefi’'otto di pignoramento e nellg
nofa di frascrizione (o in coso di procedure riunife, nefi singolf abf di
pignoramento e nefle relogbive nofe), in parficolare accerfando che
pignaramento abbio  colpifo gquofe speffanti af debffore e che v sia
corrispondenza fra il singolo atfo di pignoramento e fa relativa nofa;

t. verifichi la proprietd dei heni in capo of debitore, indicandone il regime
patrimoniale ave canfugato e specificando, alfresi, se essi sfano in compropriefa o
meno con aftri soggetti; gualora Fimmobile sia stafo soffoposto o pignoramenio
suf presupposto che {f debitore esecufato ne obbia acguistato la proprietd per

effetto di successione morfis cousg verifichi o Brascrizione del Gfolo di

provenienza (occeffozione  espressq o facita  di eredifi),  segnalando
immediotamente af G.E. In mancafa frascrizione di un valido Hiolo df acguisto (si
evidenzio che g ftal fine non sarebbe ufile fo ftroscrizione delln denuncia di
successione ne la merg considernzione df rapporto i parentela con i de cuius)
ovvero eventualf cosi dubbi;

d. occerti 'esatta provenienza del/i bene/i verificando la continuita defle
trascrizioni nel ventennio anterfore affa dato del pignoramento e fa produzione

dell’ atto di acguisto def debitore se anteriore af ventennio:
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e. segnali fempestivamente af giudice [o impossibifita di procedere a un complefo
gceerfamento per fa imcompletezza defla documentazione prodotta, indicando fa
documentazione mancante of fine di soffecitare ung eventunle infegrazione ol
creditore procedente;

. accerti se sul bene grovino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
ghf estremi; efenchi, quindi, fe formalita (iscrizioni, frascrizioni) da cancellare con
i decreto di trasferimento;

g. provveda alfo identificazione catastale deli’immobile, previo accerfamento

deffesatta rispondenza dei dabi specificati nell’'atto di pignoramento con e

risuffanze carastali, eseguendo gquelle varigzioni che dovessero  wisuligre

necessaric ed indispensabili ai frasferimento del bene, in parficolare per quonio

cancerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformita o in mancanza oi
fdonea planimetria del bene provveda alfa sun correzione o redozione, solo se
streftamente necessario;

h. indichi, previg acguisizione o aggiornamenta del certificaoto di destinazione
urbanistica, o destinazione del/i bene/i prevista daflo strumento urbanistico
comunale vigente;

f. acecerti per f fobbricati fa conformita alfe vigenti norme in materia urbonistico-
edifizio indicando in guale epoca fu reaffzzato Fimmobile, gff estremi def
provvedimento aquforizzatorio, Ia rispondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento medesimo, e segnalando, onche graficamente le eventuali
difformita e modifiche e gii estremi deghi afti quforizzabivi, in caso di esisfenza oi
opere abusive, 'esperfo, verificherd Peventunle avvenuta presentazione di istanze
di condono, precisando fo stafo defla procedura, e valufera la conformita def
fabbricato af progefto proposto, segnaiando, anche graficamente, le eventualf
difformita;

f. in caso oi immobili abusivi, confrofli In possibifita di sangforia af sensi dell’arf.

36, dpr n. 380/2001 e gli eventuali costi della stessa; aftrimenti, verifichi fa

presentazione di istanze di condono, indicando if soggetfo istante e fa normativa
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in forza defla quale Fistanza sia stata presenfata, lo staro del procedimenta, |
casH per il conseguimento del tiftolo in sanoforia e le eventuali oblazioni gia
carrisposte o da carrispondere;

k. verifichi, inoffre, af fini delln istonza di condono che Faggiudicatario pofra
everntfualmente presenfare, se gfi immobili pignorati si trovino o meno nelle
condizioni previste daff’art. 40, 6 commo della fegge n. 47/1985 o dell’art. 46 ¢
5 DPR 380/01, chiarisca, quindi se i cespiti medesimi siano o meno sanabifi, o
condonabili ai sensi del D.L. 269/2003, indicando, previa assunzione defle
oppartune informazioni presso gl uffici comunali competenti, le somme do
pagare a titolo di oblazione, nonche tutti gl oneri concessori  {oneri di
urbanizzazione e costo di costruzione), quantificati anche in via approssimativa;
precisi, infine, se pendono  procedure amministrative o sarzionotorie { relativi
Costi,

. in coso di immobili abusivi, ove abuso non sia in olcun modo sanabile,
guantifichi glf oneri economici necessari per In demalizione deflo stesso e verifichi
se siagno stafe emesse ardinanze di demolizione o di acguisizione in proprietd ad
opera degli Ent Pubblici fermritoriali. allegandole in guota;

m. verifichi [esistenza di formalita, vincofi e oneri, onche di notura
condominiale, gravanti suf bene che resteranno a carfco dellacquirente, i
compresi { vincoli derivanti do contratii incidenti sullo atiffudine edificatoria deflo
stesso o vincoli cannessi con ff suo cargttere storico-artistico;

r. verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di notura condominiale,
che saronna canceliali o che comungue riswteranno i opponibili aff acquirente;
0. verifichi se gfi immobili pignorafi siano grovoti do censo, fiveffo o uso civico e
se vi sfa stata affrancazione da tali pesi ovvero se if diritto di proprieta sul bene
del debitore pignorato sia di propriefta ovvero derivante do alcuno dei suddefti
Hioli:

p. accerti imporfo annuo delle spese fisse di gestione o maonutenzione, di

eventuali spese stroordinarie gia deffberate anche se if relativo debito non sia
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ancora scaduta, eventuali spese condominialil non pagate negli WHmo due anni
anferiori alln dota delfa perizia, fo stoto di eventuali procedimenti giudiziari
refativi of bene pignoroto;

g. acecerti se | beni pignorati sicno occupati dal debitore o da terzi, affittati o
focati, indicando # conone poftuifo, o sug congruitd, Peventuagle dato di
registrazione, In scodenza dei refativi confratti noncheé Neventuale esistenza df un
giudizio in corso per # ilgscio fsi rimando o tal proposito alfe
RACCOMANDAZION! GENERALI PER L’ATTIVITA’ Di ESPERTO MOD. 4/REV.);

r. elenchi ed individui § beni, evidenziando tutti gli efementi utili per le
operazioni di vendito, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, Ia sua
ubicazione (citfd, via, numero civico, piana, eventuale numera infermo), gif accessi
ed { confimi, | dafi catastali, eventuali perfinenze e accessori, eventuali millesimi oi
parfi comuni, descrivendo if confesto in cui essi si frovino, le cargfferistiche e ia
destinnzione defla zona e dei servizi offerti nonché le caratferistiche defle zone
confinantf.  Con riferfmento al singolo bene precisi eventuali dotozioni
condaminiali (es. posH auto comu, giarding ecc.), la Hpologia, Falfezza interna
utife, In composizione interna, o supeificie netta, il coefficiente utilizzaro af fini
defln determinazione delln superficie commerciale, Ia superficie commerciale
medesima, Fesposizione, anho df costruzione, fo stato df conservazione, fe
caratteristiche strutturali nonche fe caratferistiche inferne di ciascun immaobile,
precisando per cigscun eflemento Pattugle stafo di manutenzione e - per gl
impianti- fa foro rispondenza alla vigente normativa e, in caso confrario, | costi
necessari al foro adeguamenta;

s. determini il valore di cioscun immobile, procedendo, a taf fine, af calcofo defia
supeificie delfimmobiie, specificando guella commerciafe, defl valaore per mefro
guadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gif adeguomenti e fe
carrezioni della stima, Wi compresa la riduzione defl valore di mercato praticata
per Fassenza delln goranzia per vizi del bene venduto, e precisondo fali

adeguamenti in manfera distintg per gff onerf di regofarizzazione urbanistica, o
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stato d'usa, la manutenzione, la stato di possesso, { vincoli e g oneri giuridici non
eliminabifi nel corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese
candamitiali insalute {ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione);

t. tenga conto, oftresi, delio riduzione del prezzo di mercato per Fossenzo di
garanzia per vizi del bene venduto, considerando tole riduzione in una misura
tra i 15 ed il 20% del valore stimato;

u. fndichi Popportunita di procedere afla vendita in unico lotto o piil lotti separoti
{spiegandone fe ragioni), predisponendo in ogni caso un piano of vendifo
deffimmoaobile e dei foffi, provwedendo, ove necessario, olfn realizzazione del
froazionamento, previa auforizzazione del Giudice;

v. alfeghi idonea documentazione fotografica esterna ed fnterng {(afmeno ung
foto per vana) degli immobili pignorati direttamente in formato digitafe secondo
fe “indicazioni™ df cui of MOD 1 ed acguisisca la planimefria catastale def

Ffabbricati;

w. qccert, nel caso si fraftif di bene indiviso, fa valutazione deffa quota df
pertinenzo del debitore esecutato, fenendo confo delfa maggiore difficoffa i
vendita df quote indivise; precisi in parficolore se if bene risulti comodamente
divisibife, identificando, in caso affermativo, le guate che potrebbero essere

separafe o favore della procedura;

x. nel caso in cuf siono presenti pid beni pignorati in quota il perito predisporra
un progetfo di divisifone fn nafurg fenendo confo deffe singole guote dei

comproprietar.

A taf fine dovra individuare foffi omogenei senzn necessarigmente frazionare

ciascun bene in fanfe porti quanti sono § lofl: ogai foffo dovra ciog essere
Formato da uno o pils beni che consentano di comporre lo quota def condividente,
fn modo che le porzioni deif’altro condividente possano formarsi con | restonti

beri e safvo conguoglio in denaro {lo cui entitd non dovrg comungue essere
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superiore af 20% del vafore delfa quota); in altri termini se nel pafrimonio comune
vi sono pia beni, ciascuno dowd essere gssegnafo afla guota del volore
corrispondente o, guanto meno, di valore pit prossimo. Nel formare le porzioni il
CTU dovrg fener confo del conceffo legale di “incomodafn divisibifita” quale
fimite al frazionamento materiafe degli immobili, imifte che sussiste guando [e
parkl risuftanti aff apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionafi
rispetto affinfero o guondo si dovessero costifufre servit o carico df afcune
porzioni e, comungue, tutfe le valffe che per realizzare la divisione si rendessero
necessarie spese eccessive rispeffo  al risulfato perseguifo, anche in
considergzione del fatto che nefla procedurg esecutiva deffe spese dovrebbero
esseve anficipate daf creditore precedente”,

Il G.E. concedeva alla scrivente giorni 120 dal giuramento di incarico, per il
deposito della relazione peritale; fissava, altresi, la data dell'udienza al

21/09/2017 per la determinazione delle modalita di vendita successivamente al

deposito della relazione.

Uinizio delle operazioni peritali & stato fissato per il giorno 03/04/2017, ere 9:30,
a seguite di avviso con raccomandata A.R. spedita all’esecutate in data
21/03/2017 e a p.e.c. alle parti costituite in data 21/03/2017.

In data stabilita 03/04/2017 la scrivente si & recata in Catania, Via delle Medaglie
D'Ore n. 6, e alle ore 9:30 hanno avute inizie le operazioni peritali di sopralluogo
alla presenza, oltre del sottoscritte CTU, delllamministratore della ditta esecutata
e proprietaria per la quota di 1/1 dei fabbricati oggetto di esecuzione (Vedasi
Verbale di sopraffuogo alfegato D).

Esaminati gli atti e i decumenti il settescritto C.T.U. ha reperito tutti gli elementi
necessari all'espletamento dell'incarico conferito, allegande la decumentazione
fotografica {(all. B}, redigendo altresi la planimetria dei fabbricati oggetto di
esecuzione (all. C}, richiedendo le visure catastali e planimetrie catastali (all. A},

acquisendo la decumentazione relativa alla conformitad urbanistica “Licenzo di
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Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di Catania il
29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “licenza di Costruzione Edile” n. 378
prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 (all. G}, Abitabilita
rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 (all. G}; Pregetto Prevenzione
incendi pratica n. 5230 e relative Cerfificato of Prevenzione fncendi del

27/06/1978 {all. H}; visure ipotecarie {all. 1}, e titeli di proprieta (all. E}.

Durante tale soprallucge sono stati raccolti tutti quegli elementi ritenuti utili allo
svolgimento del mandate; nell’'occasione & stato effettuatoe un dettagliato rilievo

dei luoghi oggetto di causa.

Si Ta, altresi, notare che nel corse dell’espletamento dell'incarice peritale, oltre
alle indagini svelte in occasione del soprallucgo eseguito, il C.T.U. ha effettuato
I'esame degli atti istrutteri nenché dei documenti acquisiti presse FAgenzia del

Terriforio.

[l CTU effettuava, altresi, per completezza d'indagine, richiesta di accesso in atti,
in data 13/04/2017, indirizzata alla Direzione Urbanistica del Comune di Catania
al fine di prendere visione e rilascio copie di eventuali progetti di frazionamento
o fusione, asseveramenti modifiche interne e pratica antincendio nonché, in
data 04/05/2017, richiesta indirizzata alla Direzione Urbanistica Servizio Condono
Edilizio ed Antiabusivismo alle scepo di visionare e avere copia di eventuali
pratiche presentate ai predetti uffici per gli immobhili cggette di esecuzione;
tuttavia alla data eodierna il CTU nen ha avute alcun riscontro a tali richieste

{Vedasi Allegafo L),

2. IDENTIFICAZICNE DEI BENI PIGNORATI

Le unitd immeobiliari cggetto di esecuzione indicate nell'atto di pigneramento,

allegato al fascicole di Esecuzione, sono costituite da:
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i. Immobile sito in Via deffe Medaglie d’Oro 6 — Catania, piano 5/1, riportato
nef Catasto di Catania af foglio 69, particefla 18826, sub 26, categoria C/2,
mg 1850 confinante con  propricid . proprieta  Eredi -

ferrapieno in Via defle Medaglie d’'Ora, salvi pit esathi odierni confini:

2. Immaobife sito in Via delle Medaglie d’Oro 6 — Catania, piano S/2,
riporfato nel Catasto di Catania of foglio 69, parficelln 18826, sub 26,
categoria /2, mg 1850 confinante con pmprferfr. propricta Eredr'-
terrapieno in Vg defle Medaglfe &'Oro, salwi pfh esaffi  odierni

confin:

3. {fmmobife sita in Via defle Medaglie d’Oro 6/C-D — Catania, piano T,
Hportato nel Cotasto df Catonia of foglio 69, particella 18826, sub 2,
categoria C/1, mg 60 confinante con proprieti [ cortife,  Via delle

Medaglie d’'Oro, salvi pitt esatti odierni confimi;

4. Immobile sito in Vig defle Medaglie d’Oro 6/E-F — Catania, piano T,
riportato nel Cofosto i Catomia of foglio 69, porficella 18826, sub 3,
categoria C/1, mg 45 confinante con proprietd . cortife, Vig delie

Medaglie d’Oro, salvi pitt esafti odierni confini.

3. DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI

3.1 {ocale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano

ferrg sub 2.

LY unitd immobiliare in oggetto, con accesso dal civice 6 D di Via delle
Medaglie d'Oro in Catania, fa parte di un complesso immohiliare con tipologia
in linea, composto da edificio multipiane con struttura portante in cemento
armato.

La bottega oggetto di esecuzione, ubicata al piano terra, si compone di un

locale e servizio igienico; la stessa risulta deotata di un vaneo scala di

10
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collegamento con il locale deposito ubicate al prime piano sottostrada.
{vedasi planimetria allegato C).

L'unitd immobiliare versa in buono state conservative, le finiture seno
realizzate con pavimenti in ceramica; la porta d’ingresso e la porta fissa sono
realizzate in ferro e vetro, la finestra del wc in ferre, le porte interne senoin
legno.

Limmobile ha un superficie utile netta di circa mq 41,50, di cui locale bottega
39,60, bagne maq 1,90, oltre 10,80 mq del vane scala per un tetale di 52,30

md; le stesso risulta dotato di impianto idrico ed elettrico.

3.2 Locale bottega sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. 6 E/F, piano

ferrn sub 3.

La hottega oggetto di esecuzione, ubicata al pianc terra, si compone di un
locale e ripostiglio.

Lunitd immobiliare versa in buono state censervative, le finiture seno
realizzate con pavimenti in ceramica; le porte fisse esterne seno in ferro e
vetrp, le porte interne sengin legno.

L'immeoebile ha un superficie utile netta di circa mq 38,35, di cui locale bottega
34,10 e ripostiglio 4,25 meq; lo stesse risulta dotato di impiante idrice ed
elettrico.

L unitd immobiliare in oggetto indicata con il subalterne 3 risulta essere
attigua a quella precedentemente descritta ed indicata con il subalterno 2.
Tale unita immebiliare sebbene distinta catastalmente, risulta essere di fatto
fusa con la bottega attigua; in particelare Faccorpamente & stato realizzato
mediante I'abbattimento della parete in comune tra le due botteghe.

Inoltre, I'ingresseo a tali botteghe avviene mediante un unico ingresso ubicato

in una delle due unita (sub. 2}, al civico 6 D, essendo I'altra (sub. 3} dotata di
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due ampie porte-vetrine fisse e pertanto sprowvista di accesso diretto dalla

sede stradale di Via delle Medaglie d' Ore. (vedasi planimetria allegato C).

3.3 Locale deposito sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e

S/2 sub 26.

L' unita immobiliare in cggetto, con accesso diretto sia dal civico 6 di Via delle
Medaglie d'Oro in Catania mediante due differenti entrate attraverse due
rampe di ingresso, consta di un deposito articolate su due livelli, il primo
piano sottestrada e il seconde piane sottostrada; il deposite ubicate al primo
piango sottostrada risulta cennesso direttamente alle botteghe mediante un
vano scala di collegamento.

L'unita immobiliare depeosito al primo piano sottostrada ha una superficie utile
calpestabile di circa 1.722,00 maq di cui 7,05 mq destinato a servizi igienici con
altezza utile di 3,90 m; lo stesso risulta dotato di impiante idrice, elettrico e
antincendio con annesso locale tecnico: il deposite ubicato al seconde piano
sottostrada ha una superficie utile di circa 921,00 mq con altezza utile di 3,50
m per un totale complessivo di 2.643,00 mq.

Al primeo piano cantinato, in prossimita dell’area servizi, & stata realizzata una
area uffici mediante la posa in opera di tramezzi; inoltre, in alcune parti del
deposito sono state ubicate delle pareti movihili ai fini espositivi con stand
espositive centrale; detto immobile risulta rifinite con pavimentazione in
ceramica e controsoffitto, le pareti sono intonacate e dotate di coloritura.

In alcune parti dell'immehile, in particolare nel locale deposite attigua I'area
uffici, il selaie di interpiane presenta area con distacce dellintonaco e
fratturazione delle pignatte.

Il secondo piane cantinate, destinate anch’esso a deposito, collegato al primo
piane cantinate attraverso scivela interna, risulta essere utilizzate allo stato

attuale come deposite di materiali di risulta; esso risulta sprovvisto di
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pavimentazione e di finitura delle pareti. Alla data delle operazieni peritali
anche la parte dellfimmobile ubicate al secondo piane sottostrada presentava
condizioni di degrado consistenti nel distaceo dell’intonaceo in alcune parti del
soffittoc e fatturazione delle pignatte nonché presenza di macchie di umido

dovute ad infiltrazioni d’'acqua.

4. VERIFICA DEI DATI RIPORTATI

4.1 Lacale bottega sito in Catania, Vig delle Medagfie d’'Oro n. 6 C/D, piano

ferrg sub 2.

Dati Catastali: In riferimento alla identificazione dei dati catastali dell’ immohile,
¢ individuate al N.C.E.U. del Comune di Catania in ditta alla parte esecutata, al
foglio 69 part. 18226, sub 2, categoria Cf1, classe 4, consistenza 49 mq,

superficie catastale 58 mq, per proprieta 1/1.

L'immobile risulta confinante a Nord con la bettega stessa ditta subalterno 3, a
Sud cen la bettega di proprieta o aventi causa, ad Est con cortile, ad Ovest
con Via delle Medaglie D'Oro.

| dati catastali corrispeondono con quelli dell’atte di pignoramento sia nella
visura che nella planimetria catastale.

La superficie utile netta & di circa 52,00 mq; l'altezza utile 2,80 m.

Dal confronto della planimetria catastale con i rilievi eseguiti durante il
soprallucge effettuate dalla scrivente emerge che; la stessa risulta dotata di
un vano scala di collegamente con il lecale depesite ubicate al prime piane
sottostrada; ineltre, risultano eliminate due pareti nell’area antistante ai
servizi igienici.

Tali variazioni non risultano urbanisticamente regolarizzate.
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4.2 locale bottega sito in Catania, Via defle Medaglie d’'Oro n. 6 E/F, piano

ferrn sub 3.

Dot Catastali: In riferimente alla identificazione dei dati catastali dell’ immohile,
e individuate al N.C.E.U. del Comune di Catania in ditta alla parte esecutata, al
foglic 69 part. 18226, sub 3, categoria C/1, classe 4, consistenza 38 maq,

superficie catastale 41 mq, per proprieta 1/1.

L‘immobile risulta confinante a Nord con androne delle stabile, a Sud con la
bottega stessa ditta subalterno 2, ad Est con proprieta .o aventi causa,
ad Ovest con Via delle Medaglie ¥ Oro.

| dati catastali corrispondono con quelli dell’atte di pigneramento sia nella
visura che nella planimetria catastale.

La superficie utile netta & di circa 38,00 mq; l'altezza utile 2,80 m.

L’ unitd immohiliare in oggetto risulta essere attigua a quella

precedentemente descritta; tale unita immobiliare henché distinta

catastalmente, risulta essere accorpata attraverse la rimoziene della parete in
comune tra le due botteghe.

Tali variazioni non risultana urbanisticamente regolarizzate.

4.3 Llocale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano /1 e

S/2 sub 26.

Datf Catastali: In riferimente alla identificazione dei dati catastali dell’ immeohile,
e individuato al N.C.E.U. del Comune di Catania in ditta alla parte esecutata, al
feglio 69 part. 18226, sub 26, categeria C/2, classe 2, consistenza 2.566 mq, per
proprieta 1/1.
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Limmohile risulta confinante a Nerd con proprieta L e terrapienc del cortile, a
Sud con Via Curia, ad Est con proprieta eredi. ad Ovest con terrapieno di
Via delle Medaglie D'Oro.

| dati catastali corrispondono con quelli dell’atte di pignoramento sia nella
visura che nella planimetria catastale.

Al primo piano cantinato, in prossimita dell’area servizi, & stata realizzata una
area uffici mediante la posa in opera di tramezzi; inoltre, in alcune parti del
deposito sone state ubicate delle pareti movibili ai fini espesitivi con stand
espositive centrale.

Tali variazioni non risultano urbanisticamente regolarizzate.

5. VERIFICA DELLE PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO

5.1 focale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. & C/D, piano
terra sub 2.

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medagiie d'Oro n. 6 E/F, piano terra
sub 3.

Le unitd immohiliari sono di proprietd del debitore esecutato nella misura del
1/1; alle stato attuale gli immehbili risultane occupate dalla parte esecutata ed

adibite a hotteghe.

5.2 Locale deposito sita in Catania, Via defle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e

5/2 sub 26.

L'unitd immehiliare & di proprieta del debitore esecutate nella misura del 1/1;
allo state attuale Fimmeohile risulta eccupate dalla parte esecutata ed adihito a

deposito.
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6. ACCERTAMENTI SULL'ESATTA PROVENIENZA DEI BENI

6.1. Locale hottega sito in Catania, Via defle Medaghie d'Ovo n. 6 C/D, piano
terra sub 2.

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medagiie d’Oro n. 6 E/F, piano terra
sub 3.

Locale deposito sita in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, pigno 5/1 e 5/2

suh 26.

Dagli accertamenti condotti dalla scrivente e dalla certificazione notarile allegata
al fascicolo di esecuzione emerge che I'unitad immeobiliare in oggetto & pervenuto
al debitere esecutate per atte di compravendita del 29/01/2002 ai rogiti del dott.
Barbaro Las Casas, notaie in Catania, Rep. N. 76634, raccolta n. 17629, registrato

a Catania in data 15/02/2002.

7. IPOTECHE E PIGNORAMENTI RELATIVI ALLE UNITA’ IN OGGETTO
7.1. Locale bottega sito in Catania, Via delle Medagfie d'Oro n. 6 C/D, piano
terrd, sub 2.
Locale boffega sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. & E/F, piano terra,
sub 3.
Lacale depasita sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e 5/2,

sub 26.

- Iscrizione del 21/01/2003 - Registro Particelare 214 Registro Generale
2561 Pubblico Ufficiale MARSALA ANTONIO Repertorio 36174 del
16/01/2003. |POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZ A
D MUTUO.

- Trascrizione del 03/02/2016 — Registre Particolare 2908 Registro

Generale 3887 Pubblice Ufficiale TRIBUNALE D| CATANIA Repertorio 13763 del

16

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

i‘zj'@} Firmato Da: LONGO MARIA ANTOMELLA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Seriald: 40edd 21cddcbed 9287 3chbcai dE69a



28/12/2015. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILIL {Vedasi allegato ).

8. ACCERTAMENTI RELATIVI ALLA CONFORMITA” URBANISTICA

8.1. locale hottega sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano

terra, sub 2.

Dalla decumentazione acquisita dalla scrivente presso I'Ufficio Urbanistica del
Comune di Catania (Vedasi alfegato F,G), emerge che l'intero fabbricate di cui
fa parte Funitd immobhiliare oggetto di esecuzione & stato costruite a seguito
di “licenza di Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di
Catania il 29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “Licenza di Costruzione
Edife” n. 378 prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 (all.
G}; Abftabifitd rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 (all. G} relativa
alla costruzione di un complesso immohiliare costituite da case in linea.

Dal confronto della planimetria di progetto in variante {Vedasi aflegata G),
nonché la planimetria catastale {Vedasi allegato A), con la planimetria dello
stato dei luoghi redatta dalla scrivente sulla scorta dei rilievi eseguiti
emergono delle difformita.

Dai rilievi eseguiti durante il sopralluoge effettuate dalla scrivente emerge che
la bottega risulta dotata di un vano scala di collegamento con il locale
deposito ubicate al primo piane sottostrada; ineltre, seno state apportate
medifiche interne consistenti nella eliminaziene di alcune pareti nell’area in

prossimita dei servizi igienici.

8.2. locale bottega sito in Catania, Via delfe Medaglie d’Oro n. & E/F, piano

terrg, sub 3.
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Dalla decumentazione acquisita dalla serivente presso I'Ufficio Urbanistica del
Comune di Catania (Vedasi aifegato F,G), emerge che Fintero fabbricate di cui
fa parte Funitd immobhiliare oggetto di esecuzione & state costruito a seguito
di “Licenza di Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di
Catania il 29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “Licenza di Costruzione
Edife” n. 378 prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 (all.
G); Abitabifita rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 (all. G} relativa
alla costruzione di un complesso immohiliare costituito da case in linea.

Dai rilievi eseguiti durante il sopralluoge effettuato dalla scrivente emerge che
la bhottega in oggetto risulta essere attigua a quella precedentemente
descritta; tale unitd immehiliare benché distinta catastalmente, risulta essere
accorpata attraverse la rimozione della parete in comune tra le due botteghe

nonché nel vano ripostiglio.

8.3 Locale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’'Oro n. 6, piano 5/1 e

5/2, sub 26.

Dalla decumentazione acquisita dalla serivente presso I'Ufficio Urbanistica del
Comune di Catania {Vedasf affegato F,.G), emerge che l'intero fabbricate di cui
fa parte Funitd immobiliare oggetto di esecuzione & stato costruito a seguito
di “licenza di Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di
Catania il 29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “Licenza di Costruzione
Edife” n, 378 prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 (all.
G); Abitabifita rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 (all. G} relativa
alla costruzione di un complesso immebiliare costituito da case in linea.

Dai rilievi eseguiti durante il sopralluoge effettuate dalla scrivente emerge che

nel deposite ubicato al prime piane cantinate, in prossimita dell’area servizi, &
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stata realizzata una area uffici attraverse la posa in opera di tramezzi; inoltre,
in alcune parti del deposito sono state ubicate delle pareti ai fini espositivi con
stand espositivo centrale; si riferisce, altresi che il depoesito & collegato
mediante un corpo scala all’'unitd immobiliare sovrastante adibita a bottega;
inoltre & stato realizzato un locale tecnico attraverso la posa in opera di
tramezzi in laterizio nonché realizzazione di aperture con porte antincendio;
nel deposite al piane secondeo cantinato sono state collocate delle pareti in
mattoni ferati in cemento, & stato realizzate, altresi, un ripestiglio in una
porzicne di area di terrapieno sottostante la scivela attiguo la parete
perimetrale lato est della unitd immohiliare al seconde piano cantinato.

Dagli accertamenti condotti dalla scrivente presse il Comune di Catania non vi
e prova che siano state presentate eventuali pratiche edilizie o domande di
condono per tali differmita, in quanto, le richieste di accessi in atti presentate
dal sottoscritto CTU, alla data edierna non sone state evase (Vedasi affegafo
L)

Pertanto, nel seguitc verranno indicate le procedure da eseguire per la

regolazziene delle medifiche appeortate alle unita immeohiliari.

5. PROCEDURE DA 5EGUIRE PER LA REGOLARIZZAZIONE DELLE

MODIFICHE APPORTATE

9.1.  lLocale bottega sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano
ferra, subh 2.

Locafe bottega sito in Catania, Via delfe Medagfie d’Oro n. 6 E/F, piano  terra,
sub 3.

Locale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e 5/2,

sub 26.
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Dagli accertamenti condeotti presso I'Ufficio Tecnico del comune di Catania
{Vedasi aflegati F, G, ), e dalle dichiarazioni riportate in seno alfatto di
compravendita del 29/01/2002 (Vedasi aflegato £), si riferisce che: “........ fa
parfe venditrice dichiara che Fedificio di cui fo parfe quanta con quest’afto
compravenduto & stafo costruffo giusta progefto approvato i 29.1.1969 n. 73
e successiva varfante def 9.7. 19701 n. 378",

Dal confronto degli elabeorati progettuali di progetto in variante (Vedasi
alifegato G), e gli elaborati riferiti allo stato dei luoghi sulla scorta dei rilievi
eseguiti emergeno delle difformita; le due botteghe attigue risultano di fatto
fuse in un‘unica unitd immebiliare attraverse la rimeziene di una parete
perimetrale in comune tra le due botteghe. Dette unitd risultane altresi
collegate al deposito del piano sottostante; in particelare il locale deposito &
stato collegamente ai locali bottega mediante la realizzazione di opere
strutturali consistenti nella posa in opera di una scala con struttura in acciaio
con gradini di marmo previa rimoziene di una porziene di solaio.

Una delle due unitd immebiliari adibita a bottega (sub. 2}, nelle attuali
condizioni presenta, inoltre, rispettoalla planimetria catastale, delle variazioni
di distribuzione interna consistente nella rimozione di due pareti ortegenali

nell’area antistante i serivizi igienici (Vedasf alfegati A, C).

La procedura per la regelarizzazione delle opere eseguite consiste nella
presentazione di una pratica 5.C.I.A. in sanatoria ai fini dell'accorpamento
delle unitd immobiliari nenché ai fini della regolarizzazione delle opere gia
eseguite ai sensi dellart. 22 del D.P.R. 380 del 6/6/2001, recepite dall’art. 10
dalla L.R. 16 del 10/08/2016. Ai sensi del comma 1 “Sono realizzabili mediante
segnafazione di inizio qitivita g inferventi non riconducibili aghi arf. 3 e 5 che
siano conformi offe previsioni deghi strumenti urbanistici, def regofamenti
edilizi e della discipling urbanistico-edilizia vigente”.

In particolare, lintervente in oggetto riguarda una manutenziene

straordinaria con opere strutturali definita con Farticolo 3 del D.P.R. 380 del
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6/6/2001 (Definizione degli interventi edifizi}, comma 1, * Af fini del presente
tesfo unico si infendano per: b) “inferventi di manufenzione straordinaria”, fe
opere e e modifiche necessarie per rinnovare e sosHtufre parti anche
strutturali deglii edifici, nonche per realizzare ed integrare | servizi igienico-
sanitari e fecnalogici, sempre che non affering In volumetria complessiva degli
edifici e non comporting modifiche deffe destingzioni d’'uso. Nell’‘ambito deglf
fnferventi di manufenzione stroordinaria sono ricompresi anche guelli
consistenti nel frazionamento o gccorpamento defle unita immobifiari con
esecuzione di opere anche se comportanti fo varinzione delle superfici delle
singole unita immobifiarf nonche del carico urbanistico purche non sig
madificata fa volumetria complessiva degl edifici e si mantenga Foriginaria
destinazione d’'uso........”

Dalle infermazioni assunte presso Fufficio tecnicoe emerge che le difformita
rilevate nen hanne determinate aumente di velume dell'immebile né
variazione di sagoma.

"accorpamento delle unitad immohiliari riguarda la fusione delle due hotteghe
attigue nenché del deposite ubicato al primo piano sottostrada, collegato a
sua volta come da elaborati progettuali al deposite ubicate al seconde piano
sottostrada mediante scivola interna, inteso come deposite di pertinenza della
bottega senza cambio di destinazione d'uso delle unita immeohiliari.

Il costo di costruzione ammonta, per il Comune di Catania, allo 1,50%
dell'importoe del compute metrico estimativo delle opere gia eseguite che
consistono nella demelizione di una porziene di selaio in comune tra il piano
terra e il primeo piane cantinate, posa in opera di scala con struttura in acciaio
nonchérimozione della parete in comune tra le due botteghe attigue.

Sone state posati in opera, altresi, dei tramezzi ai fini della realizzazione di
un’area uffici nel deposite ubicato al prime piano cantinato, in prossimita
dell’area servizi; tale area, pud essere utilizzata ai fini esclusivi di deposito in
quante la destinazione d'uso ad uffici risulta incompatibile in un immebile
adibito a deposito; & da effettuare, altresi, il versamente di Eure 51,65 per

Diritti di Segreteria (Vedasi aifegati M).
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Uimporto delle opere eseguite & di circa € 27.000,00 (Vedasi affegati M),
pertanto, eseguendo i calcoli, il coste di costruzione & pari a:

A=€ 27.000,00x1,50% =€ 405,00

A questo importo va aggiunte il costo delle spese tecniche per parcella ed
onorari del tecnice abilitate inerenti gli elaberati grafici, strutturali e relaziene
tecnica nonché pratica catastale per la regelarizzazione delle planimetrie da
redigere pari a circa € 2.500,00, per un imperte complessive di circa €
2.956,65.

In alternativa, risulta possibile il ripristine dello stato dei luoghi originario nelle
condizioni iniziali, prima della effettiva fusione delle originarie unita
immobiliari, mediante degli interventi di demolizione delle opere difformi
rispetto a quelle previste nel pregetto approvato ed in particolare attraverso
la rimoziene della scala di collegamento tra le botteghe e il piane cantinato, il
ripristing del locale servizio igienico allo state attuale adibite a ripostiglie nella
bottega indicata al sub. 3, il rifacimente della peorzione di solaio
precedentemente eliminate, la demolizicne delle pareti dell’area uffici del
deposito al piane primeo cantinate, le pareti intermedie in matteni ubicate al
piano secondo cantinato, la chiusura dell’accesso al ripostiglio realizzato nel
piano medesimo, la posa in epera della parete in comune tra le due botteghe
al piano terra nonché delle pareti allinterne di esse eliminate.

Anche in questo caso, € necessaria la presentazione di una pratica 5.C.1.A. ai
fini dell’indicazione delle opere da eseguire ai sensi dell’art. 22 del D.P.R. 380
del 6/6/2001, recepito dall’art. 10 dalla L.R. 16 del 10/08/2016.

Il costo di costruzione ammeonta alle 1,50% dell’imperto del computoe metrico
estimative delle opere eseguite.

U'importo delle opere eseguite & di circa € 10.200,00 (Vedasi aflegati M),
pertanto, eseguendo i calceli, il costo di costruzione & pari a:

A=£ 10.200,00x1,50% =€ 153,00

E' da effettuare, altresi, il versamento di Euro 51,65 per Diritti di Segreteria.

A questo importo va aggiunte il costo delle spese tecniche per parcella ed
onorari del tecnico ahilitato inerenti gli elaborati grafici, strutturali e relazione

tecnica nonché pratica catastale per la regelarizzazione delle planimetrie da
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redigere pari a circa € 2.500,00, per un impeorto complessive di  circa €

2.704,65 {Vedasi alfegati M).

10. DETERMINAZIONE VALORE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZICNE

10.1 [ocale bottega sito in Catania, Via defle Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano

terrg, sub 2.

Si procedera alla stima dell’'unitad immohiliare con riferimente alle condizieni e
consistenza cesi come riscontrate dalle scrivente nel cerse del sepralluego
effettuate. Al fine di determinare il valere si & proceduto alla stima col metodo
sintetico comparativo (confronte diretto} e cel metodo di capitalizzazione del
reddite, assumendo come valore piu prebabile quelle risultante dalla media

aritmetica dei due valori.

10.1.1 5tima cof metodo comparativo

Vm= Scormm. X YE/me ¥ Kmerito

Determinazione della superficie commerciale {Scomm}

Seguendo le linee guida impartite dall’Osservatoric del Mercato Immeobiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il case in esame di unitd immobiliare
facente parte di un edificie, si considera come superficie commerciale la somma
della superficie dei vani principali e degli accesseri diretti, comprensiva della
quota occupata dai muri interni e delle tampenature. Le tamponature in
comunione con le altre unitd immehiliari saranne computate al 50%. Effettuando i

calcoli siottiene:

Scofpest. = bottega (39,60 mqg} + w.c. (1,90 mqg} =41,50 mq
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S.eomm = Seaglpest. + inc. muri int. + perim. 50% +

6,90+10,80 = 59,34 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

vano scala = 41,50 + 0,14+

Locale bottega 100%
Stato locative Unita eccupata -10%
Con accesso strada Piano terra 0%
Stato di conservazione Buecne stato +10%
Lumingsita Luminose +10%
Esposizione e vista Esterna 0%
Edificio 20-40 anni Condizione normale 0%
Posizione Semicentrale 0%
K=110%

Determinazione del valore di mercato unitario {V€/mqg }

Facendo riferimento un indagine di mercato presse gli operatori di zona e

considerate le quotazioni

immobiliari rilasciate dall’Agenzia del Territorio,

considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grade di finiture, state di

conservazione, servizi ecc.} ed estrinseche {orientamento, ubicazione, livello di

pianc ecc.}, siconviene un valere ¥€/meq =1.400,00 £/ mq

In definitiva si ottiene

vm1 = 59,34 mq x 1.400,00 €/mq x 110% =€ 91.383,60

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

24

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

,iz;@ Firmato Da: LONGO MARIA ANTOMELLA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Seriald: 40edd 21cddcbed 9287 3chbcai dE69a



10.1.2 Stima per capitalizzazione del reddito

Dalla consultazione del site dell’Agenzia delle Entrate emerge un valore di
locazione pari a circa 5,00 €/mq*mese, riferite ad un deposito e alla superficie
utile dell’unita immeohiliare pari a circa mg 59,00.

Valore di locazione annue: mq 59,00 x€ /mq x mese 5,00 % 12 =€ 3.540,00
Spese complessive annue parial 25%

5= € 3.540,00x0.25 =€ 885,00

Reddito netto annuo:

Rn=%€ 3.450,00—€ 885,00= £ 2.655,00

Saggio di capitalizzazione S = 3.00%

Valore unita:

V=€ 2.65500/3.00% =€ 88.500,00

10.1.3 Media dei risultati

Mediande i valeri ottenuti si ottiene il pit probabile valore di mercato:

Vimms= (€ 91.383,60 + € 88.500,00}/2 = € 89.941,80

10.1.4 Valore delf’unitda immobiliore nefle attuali condizioni

Il valere stimato verra ridotto del 15% per Fassenza di garanzia per vizi del
hene venduto.

Y =89.941,80-€ 89.941,80x0,15 =€ 89.941,80- € 13.491,27 =

£ 76.450,53

Il valore nelle attuali condizieni risulta:

WV att =€ 76.450,53 approssimabile in cifra tonda a € 76.000,00.
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10.2. Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d'Oro n. & E/F, piano

ferra, subh 3.

Si procedera alla stima dell’'unitad immohiliare con riferimente alle cendizieni e
consistenza cosi come riscontrate dalle scrivente nel cerse del sepralluego
effettuate. Al fine di determinare il valere si & proceduto alla stima col metodo
sintetico comparative (confronte dirette} e col metodo di capitalizzazione del
reddite, assumendo come valore piu prebabile quelle risultante dalla media

aritmetica dei due valori.

10.2.1 Stima cof metodo comparativo

Vm= Scomm. X VE/mq x Kmerito

Determinazione della superficie commerciale {Scomm)

Seguendo le linee guida impartite dall’Osservatoric del Mercate Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il case in esame di unitd immeobiliare
facente parte di un edificie, si considera come superficie commerciale la somma
della superficie dei vani principali e degli accesseri diretti, comprensiva della
quota occupata dai muri interni e delle tampenature. Le tamponature in
comunione con le altre unitd immehiliari saranne computate al 50%. Effettuando i

calcoli siottiene:

Scofpest. = bottega (34,10 mq} + rip. (4,25 mg} = 38,25 my

S.comm = Seolpest. +inc. muriint. + perim. 50% = 38,35+0,63+5,05= 44,03 mq

Determinazione del coefficiente di merito {K)

Locale bottega 100%
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Stato locativo Unitd occupata -10%
Con accesso strada Piano terra 0%
Stato di conservazione Buone stato +10%

Luminosita Luminoso +10%
Esposizione e vista Esterna 0%
Edificio 20-40 anni Condizione normale 0%

Posizione Semicentrale 0%
K=110%

Determinazione del valore di mercato unitario {V€/mq)

Facende riferimente un indagine di mercato presse gli operateri di zona e

considerate le quotazioni

immobiliari rilasciate dall’Agenzia del Territerio,

considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grade di finiture, state di

conservazione, servizi ecc.} ed estrinseche {orientamento, ubicazione, livello di

piane ecc.}, siconviene un valore VE€/mq = 1.400,00 £/mq

In definitiva si ottiene

vm1 = 44,03 mq x 1.400,00 €/mq x 110% =£ 67.806,20

10.2.2 Stima per capitalizzazione de! reddito

Dalla consultaziene del site dell’Agenzia delle Entrate emerge un valore di

locaziene pari a circa 5,00 £/mg*mese, riferito ad un deposito e alla superficie

utile dell’unitd immehiliare pari a circa maq 44,00.

Valore di locazione annue: ma 44,00 x€/mq x mese 5,00 * 12 =€ 2.640,00

Spese complessive annue pari al 25%

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

27

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

,iz;@ Firmato Da: LONGO MARIA ANTOMELLA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Seriald: 40edd 21cddcbed 9287 3chbcai dE69a



5= £ 2.640,00x0.25 =£ 660,00

Reddito netto annuo:

Rn=%€ 2.640,00—-€ 660,00= € 1.980,00
Saggio di capitalizzazione 5 =3.00 %
Valore unita:

V=£ 1.980,00/3.00% =€ 66.000,00

10.2.3 Media dei risultati

Mediando i valeri ottenuti si ottiene il pit probabile valore di mercate:

vV imms= (€ 67.806,20+ € 66.000,00}/2 = € 66.903,10

10.2.4 Valore delf’unitda immobiliore nefle attuali condizioni

Il valore stimato verra ridotto del 15% per Fassenza di garanzia per vizi del
bene venduto.

Y =€£66.903,10- £ 66.903,10x0,15 =€ 66.203,10- £ 10.035,47=

£ 56.867,64

Il valore nelle attuali condizioni risulta pari ad € 56.867,64 approssimabile in

cifra tonda a € 57.000,00

10.3. {ocale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e

5/2, sub 26.

Si procedera alla stima dell’unita immohiliare con riferimento alle condizioni e
consistenza cosi come riscontrate dalle scrivente nel corse del sepralluogo
effettuate. Al fine di determinare il valere si & proceduteo alla stima col metedo
sintetico comparativo {confronte dirette} e col metodo di capitalizzazione del

reddite, assumendo come valore pil prebabile quelle risultante dalla media
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aritmetica dei due valori-

Viste le diverse peculiaritd del locale depesito nei piani, sard applicate un valere
differente per il piano prime cantinato e il secondo piane cantinate, tenuto conto

delle diverse finiture nonché il disuguale stato di conservazione.

10.3.1.1 5timo cof metodo comparativo

Vm= Scomm. X VE/mqg x Kmerito

Determinazione della superficie commerciale {Scomm)

Seguendo le linee guida impartite dallfOsservaterio del Mercate Immebiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il case in esame di unitd immobiliare
facente parte di un edificio, si censidera come superficie commerciale la somma
della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della
quota occupata dai muri interni e delle tamponature. Le aree di pertinenza
esterne saranno computate al 10% fino a 25 mq e I'eccedenza al 2%. Effettuando i

calcoli si ottiene:

Piano primo cantinafo

Seolpest.1 = deposito (1.589,79 mq} + we (7,05 ma} + rip. (125,87 mq} = 1.722,71

mq

S.eomml = Seafpest. + muri int. + muri perim.+ area esterna= 1.722,71+16,67+

92,93+17,52= 1.849,83 mq
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Determinazione del coefficiente di merito {K1)

Locale deposite 100%
Stato locativo Unitd occupata -10%
Con accesso carraio Piano seminterrato 0%
Stato di conservazione Discreto stato -10%
Lumingsita Buona 0%
Esposiziohe e vista Esterna +10%
Posizione Semicentrale +10%
K1=100%

Determinazione del valore di mercato unitario {(VE/mg)

Facendo riferimento un indagine di mercato presso gli operatori di zona e
considerate le quotazioni immobiliari rilasciate dall’Agenzia del Territorio,
considerando le condizioni intrinseche (consistenza, grado di finiture, state di
conservazione, servizi ecc.} ed estrinseche {orientamento, ubicazione, livello di
piane ecc.}, siconviene un valore VE/mq = 700,00 €/mq per il deposito al piano

primo cantinato.

In definitiva si ettiene:

Vvm1 = 1.849,83 mq x 700,00 €/mq x 100% =€ 1.294.881,00
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10.3.2.1 5tima per copitalizzazione del reddito

Dalla consultazione del sitec dell’Agenzia delle Entrate emerge un valore di
locazione pari a circa 2,20 €/mg*mese, riferito ad un deposito e alla superficie
utile dell’unitd immeohiliare pari a circamg 1.850,00

Valore di locazione annue: mq L850,00 x £/mq x mese 2,20%12 =€ 48.840,00
Spese complessive annue pari al 25%

5= £48.840,00x0.25 =€ 12.210,00

Reddito netto annuo:

Rh=€ 48.840,00—£ 12.210,00=£ 36.630,00

Saggio di capitalizzazione S =3.00%

Valore unita:

V=€ 36.630,00/3.00% =€ 1.221.000,00

10.53.3.1 Media def risultati

Mediande i valori ottenuti si ottiene il pit probabile valore di mercate:

Vimms= (€ 1.294.881,00 + £ 1.221.000,00}/2 = £ 1.257.940,50

10.3.1.2 Stima cof metodo comparativo

Vm= Scomm. X VE/mq x Kmerito

Determinazione della superficie commerciale {Scomm}

Seguendo le linee guida impartite dall’Osservatoric del Mercate Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio, esaminato il case in esame di unitd immobiliare
facente parte di un edificio, si considera come superficie commerciale la somma
della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della

quota occupata dai muri interni e delle tamponature. Effettuande i calcoli si
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ottiene:

Pinno secondo cantinafo

Senfpest.2 = deposito (921,38 maq} + rip. (77,61 mgH Scivola Int. (110,23 mq)} =

1.109,22 mq

S.comm2 = Seafpest. + muri int. + muri perim.=1.109,22 +7,85+84,45=1.201,52 mq

Determinazione del coefficiente di merito {Kz2)

Locale deposite 100%
Stato locative Unitd occupata -10%
Con accessoe carraio Piano interrato -5%
Stato di conservazione Mediccre stato -15%
Luminosita Medioccre 0%
Esposizione e vista Interna 0%
Posizione Semicentrale +10%
Kz = 80%

Determinazione del valore di mercato unitario (VE/mqg)

Facende riferimento un indagine di mercato presse gli operateri di zena e

considerate le quotazioni

immeobiliari

rilasciate dall’Agenzia del Territorio,

considerando le condizioni intrinseche {(consistenza, grade di finiture, state di

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

piane ecc.}, sicenviene un valore VE€/mq = 500,00 €/maq per il deposito al piano

primo cantinato.
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In definitiva si ottiene:

vm1 = 1.201,52 mq x 500,00 €/mq x 80% =€ 480.608,00

10.3.2.1 5tima per capitafizzazione def reddito

Dalla consultazione del sito dell’Agenzia delle Entrate emerge un valore di
locazione pari a circa 1,30 €/mg*mese, riferite ad un deposito e alla superficie
utile dell’unita immeoehbiliare pari a circa mg 1.201,00.

Valore dilocazione annue: mq 1.201,00 x £/mq x mese 1,30%12 =€ 18.735,60
Spese complessive annue pari al 25%

5= € 18.735,60x0.25 =€ 4.683,90

Reddite netto annuo:

Rn=€ 18.73560-€ 4.683,90= € 14.051,70

Saggio di capitalizzazione § =3.00%

Valore unita:

V=£ 14.051,70/ 3.00 % =€ 468.390,00

10.3.3.1 Media dei risultati

Mediando i valeri ottenuti si ottiene il pit probabile valore di mercate:

Vimms= (€ 480.608,00 + € 468.390,00)/2 = € 474.499,00

10.3.4 Volore dell’ unita immobiliare nelfe attuali condizioni

Il valore dell'immobile & ottenuto dalla somma dei valori del piane primo
cantinato e del piano seconde cantinato.

V = (Vpt + Vp2) = € 1.257.940,50+ € 474.499,00= € 1.732.439,50

Il valere stimato verra ridotto del 15% per Fassenza di garanzia per vizi del

bene venduto.
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Vimm =1.732.439,50-€ 1.732.439,50x0,15 =< 1.732.439,50- € 259.865,93 =

€1.472.573,58

Il valore nelle attuali condizieni risulta pari ad € 1.472.573,58 approssimabhile
incifra tenda a€ 1.473.000,00

Poiché le unita immebiliari situate al piano terra bottega sub. 2, bottega sub. 3
e Funitd immobiliare deposito sub. 26 ubicata al primo e seconde piano
cantinate risultano accorpate e quindi formanti un’unica unitd immobiliare,
allo stato attuale il valore degli immeobili cggetto di esecuzione & data dalla
somma deivalori delle singole unita ovvero:

Vo= (Vuil + Vui2+ Vud) = € 76.000,00 + € 57.000,00 +€ 1.473.000,00= €
1.606.000,00

Il valore delle unitd immobiliari nelle attuali condizioni, si ottiene detraendo
dal valore trovato il costo per la regolarizzazione della pratica urbanistica pari
a circa € 3.000,00, cioé:

YWimm = 1.606.000,00 - € 3.000,00 =€ 1.603.000,00

Dagli accertamenti effettuati dalla sottescritta scrivente, si riferisce che, negli
alla data dell'accertamente risultano spese condominiali non pagate
relativamente alle unitd immobiliari di proprieta della parte esecutata in
ogegetto nella misura di € 5.071,97 per 'anno 2015 e di € 3.800,07 per I'anno

2016 (Vedasi alfegati M).

11. CONCLUSIONI

Mel ringraziare la 5.V.|. per la fiducia accordatami, nelle note seguenti vengono

riepilogati i risultati degli accertamenti.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI
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Le unitd immobhiliari oggetto di esecuzione indicate nell'atte di pigneramento,

allegate al fascicelo di Esecuzione, sono costituite da:

1. Immobile sito in Via delfe Medaglie d’'Oro 6 — Catania, piano 5/1, riportato
nef Catasto di Catania al foglio 69, particefla 18826, sub 26, categoria C/2,
mg 18500  confinante con  propricia . proprieta  Eredi .

ferrapieno in Via defle Medaglie d’Oro, salvi pit esatti odierni confini;

2. Immobife sito in Via defle Medaglie d’Oro 6 — Catania, piano 5/2,
fiporfato nel Catasto di Catania af foglio 69, parficella 18826, sub 26,
categoria /2, mg 1850 confinante con proprietd . proprieta Eredi [}
fterrapieno in Via delfe Medaglfe &'Oro, salwl pfh esaffi  odfierni

canfini:

3. immobile sito in Via delfe Medaglie d’Oro 6/C-0 — Cotania, piano T,
riportato nel Cafasto df Catonia ol foglio 69, particelfn 18826, sub 2,
categoria C/1, mg 60 confingnte con pmpﬁerfr- cortile, Vig delie

Medagiie d’Oro, salvi pitt esafii odierni confir;

4. fmmobile sito in Vig delle Medaglie d’Oro 6/E-F — Catamia, piano T,
riporfato nel Catasto di Catania af foglio 69, particelfn 18826, sub 3,
categoria C/1, mg 45, confingnte con propiieta - corfite,  Via delfe

Medaglie d’Oro, salvi pits esatti odierni confini.

DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI

Locale bottega sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano terra

sub 2.

L" unitd immebiliare in oggetto, con accesso dal civice 6 di Via delle Medaglie
o' Oro in Catania, fa parte di un complesse immehiliare con tipelogia in linea,

composto da edificio multipiano con struttura pertante in cemento armato.
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La bottega oggetto di esecuzione, ubicata al piano terra, si compone di un
locale e servizio igienico; la stessa risulta dotata di un vano scala di
collegamento con il locale deposito ubicate al primo piano sottostrada.
{vedasi planimetria alflegato C).

L'unitd immobiliare versa in buono state conservative, le finiture seno
realizzate con pavimenti in ceramica; la porta d'ingresse e la porta fissa seno
realizzate in ferro e vetro, la finestra del we in ferro, le perte interne sono in
legno.

L'immobile ha un superficie utile netta di circa mag 41,50, di cui locale bottega
39,60, bagne maq 1,90, oltre 10,80 mq del vane scala per un tetale di 52,30

maq; lo stesse risulta detato di impianto idrico ed elettrico.

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6 E/F, piano ferra

sub 3.

La hottega oggetto di esecuzione, ubicata al piano terra, si compone di un
locale e ripostiglio.

Funitd immobiliare versa in buono state conservative, le finiture seno
realizzate con pavimenti in ceramica. La porta d'ingresse & in ferro e vetro, la
finestra del wc in ferro, le porte interne sene in legno.

L'immobile ha un superficie utile netta di circa mq 38,35, di cui locale bottega
34,10 e ripostiglio 4,25 meq; lo stesso risulta dotate di impiante idrico ed
elettrico.

L unita immeobiliare in oggetto indicata con il subalterno 3 risulta essere
attigua a quella precedentemente descritta ed indicata con il subalterne 2.
Tale unita immobhiliare sebbene distinta catastalmente, risulta essere di fatto
fusa con la bottega attigua; in particelare l'accorpamento & stato realizzato

mediante I'abbattimento della parete in comune tra le due botteghe.
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Ineoltre, Fingresso a tali botteghe awiene mediante un unico ingresso ubicate
in una delle due unita, essendo l'altra dotata di due ampie porte-vetrine fisse
e pertanto sprowvvista di accesso diretto dalla sede stradale di Via delle

Medaglie d' Oro. {vedasi planimetria affegato C).

Locale deposito sita in Catania, Via delfe Medaglie d’Oro n. 6, pigno 5/1 e 5/2

suh 26.

L’ unitd immobiliare in cggetto, con accesso diretto sia dal civico 6 di Via delle
Medaglie d'Ore in Catania attraverso due differenti entrate attraverse due
rampe di ingresso, consta di un deposito articelate su due livelli, il primo
piano sottestrada e il seconde piano sottostrada; il deposito ubicate al primo
piano sottostrada risulta connesso direttamente alle botteghe mediante un
vano scala di collegamento.

L"unitd immobiliare deposito al primo piano sottostrada ha una superficie utile
calpestabile di circa 1.722,00 maq di cui 7,05 mq destinato a servizi igienici con
altezza utile di 3,90 m; lo stesso risulta dotato di impiante idrice, elettrico e
antincendio con annesso locale tecnico: il deposite ubicato al seconde piano
sottostrada ha una superficie utile di circa 921,00 mq con altezza utile di 3,50

m per un totale complessive di circa 2.643,00 maq.

VERIFICA DEI DATI RIPORTATI

Lacale bottega sito in Catania, Via delfe Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano terra

suh 2.

Dati Catastali: In riferimente alla identificazione dei dati catastali dell’ immobhile,

¢ individuato al N.C.E.U. del Comune di Catania in ditta alla parte esecutata,
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feglio 69 part. 18226, sub 2, categoria Cf1, classe 4, consistenza 49 mq,

superficie catastale 58 mq, per proprieta 1/1.

Limmobile risulta confinante a Mord con la bottega stessa ditta subalterne 3, a
Sud con la bottega di proprieté.o aventi causa, ad Est con cortile, ad Ovest
con Via delle Medaglie D'Oro.

| dati catastali corrispondono con quelli dell’atte di pignoramento sia nella
visura che nella planimetria catastale.

La superficie utile netta & di circa 52,00 mq; l'altezza utile 2,80 m.

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medagiie d’Oro n. 6 E/F, piano terra

sub 3.

Dati Catastali: In riferimento alla identificazione dei dati catastali dell’ immohile,
e individuate al N.C.E.U. del Comune di Catania in ditta alla parte esecutata, al
feglio 69 part. 18226, sub 3, categoria Cf1, classe 4, consistenza 38 mq,

superficie catastale 41 mq, per proprieta 1/1.

immobile risulta confinante a Nord cen androne dello stabile, a Sud cen la
hottega stessa ditta subalterng 2, ad Est con cortile, ad Ovest con Via delle
Medaglie D'Oro.

| dati catastali corrispondono con quelli dell’atte di pignoramento sia nella
visura che nella planimetria catastale.

La superficie utile netta & di circa 38,00 mq; I'altezza utile 2,80 m.

Locale deposito sito in Catania, Via defle Medaglie d’'Oro n. 6, piano S/1 e 5/2

sub 26.

Dot Catastali: In riferimente alla identificazione dei dati catastali dell’ immohbile,

e individuate al N.C.E.U. del Comune di Catania in ditta alla parte esecutata, al
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foglio 69 part. 18226, sub 26, categoria C/2, classe 2, consistenza 2.566 mq, per
proprieta 1/1

L‘immobile risulta confinante a Nord con proprieta L e terrapienc del cortile, a
Sud con Via Curia, ad Est con proprieta eredi. ad Ovest con terrapieno di
Via delle Medaglie D'Oro.

| dati catastali corrispondono con quelli dell’atte di pignoramento sia nella

visura che nella planimetria catastale.

VERIFICA DELLE PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO

Locale bottega sito in Catanin, Via defle Medaglie d’Oro n. 6 C/D, piano  terra
sub 2.

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6 E/F, piano terra
sub 3.

Le unitd immobiliari sene di proprietd del debitore esecutato nella misura del
1/1; allo state attuale gli immebili risultane eccupate dalla parte esecutata ed

adibite a botteghe.

Locale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’'Oro n. 6, piano 5/1 e 5/2

sub 26.

Cunitd immehiliare & di proprietd del debitore esecutato nella misura del 1/1;
allo state attuale Fimmeobile risulta cccupato dalla parte esecutata ed adibito a

deposito.

ACCERTAMENTI SULL'ESATTA PROVENIENZA DEI BENI
Locale bottega sito in Catania, Via delfe Medaglie d’Oro n. 6 C/D, pfana  terra

sub 2.
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Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d'Oro n. 6 E/F, piano terr
sub 3.
Lacale deposito sito in Catanin, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano S/1 e 5/2

sub 26.

Dagli accertamenti condotti dalla scrivente e dalla certificazione netarile allegata
al fascicolo di esecuzicne emerge che I'unita immeobiliare in oggetto & pervenuto
al debitere esecutato per atto di compravendita del 29/01/2002 ai rogiti del dott.
Barbaro Las Casas, notaio in Catania, Rep. N. 76634, raccelta n. 17629, registrato

a Catania in data 15/02/2002.

IPOTECHE E PIGNORAMENTI RELATIVI ALLE UNITA’ IN OGGETTOD

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medagiie d’'Oro n. 6 C/D, piano
ferrg, sub 2.

Locale bottega sito in Catania, Via deffe Medaglie d’Oro n. 6 E/F, piano fera,
sub 3.

Locale depasito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e 5/2,

sub 26.

- Iscrizione del 21/01/2003 - Registro Particelare 214 Registro Generale
2561 Pubblico Ufficiale MARSALA ANTONIO Repertoric 36174 del
16/01/2003. IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZ|A
DI MUTUO.

- Trascrizione del 03/02/2016 — Registre Particolare 2908 Registro
Generale 38587 Pubblice Ufficiale TRIBUNALE D| CATANIA Repertorieo 13763 del
28/12/2015. ATTO ESECUTVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILL {Vedasi allegato i).
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ACCERTAMENTI RELATIVI ALLA CONFORMITA’ URBANISTICA

Lacale boftega sito in Catania, Via delle Medaglie d'Ova 0. 6 C/D, pigino  terrg,

sub 2.

Dalla documentazione acquisita dalla serivente presso I'Ufficio Urbanistica del
Comune di Catania (Vedasi aifegato F,G), emerge che Fintero fabbricate di cui
fa parte Funitd immobiliare oggetto di esecuzione & stato costruite a seguito
di “Licenza di Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di
Catania il 29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “Licenza di Costruzione
Edife” n. 378 prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 (all.
G); Abitabilita rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 (all. G} relativa
alla costruzione di un complesso immohiliare costituito da case in linea.

Dal confronto della planimetria di progetto in variante (Vedasi affegata F),
nonché la planimetria catastale (Vedasi alflegato A), con la planimetria dello
stato dei luoghi redatta dalla scrivente sulla scorta dei rilievi eseguiti
emergono delle difformita.

Dai rilievi eseguiti durante il sopralluoge effettuato dalla scrivente emerge che
la bottega risulta dotata di un vane scala di cellegamente con il locale
deposito ubicate al primo piane sottostrada; ineltre, seno state apportate
medifiche interne consistenti nella eliminazione di alcune pareti nelfarea in
prossimita dei servizi igienici.

Tali medifiche necessitane di regolarizzazione all’ Ufficie Tecnice del Comune,

Locale hottega sita in Catania, Via deffe Medagfie d’Oro n. 6 E/F, piano terra,

sub 3.
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Dalla decumentazione acquisita dalla serivente presso I'Ufficio Urbanistica del
Comune di Catania (Vedasi aifegato F,G), emerge che Fintero fabbricate di cui
fa parte Funitd immobhiliare oggetto di esecuzione & state costruito a seguito
di “Licenza di Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di
Catania il 29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “Licenza di Costruzione
Edife” n. 378 prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 (all.
F}; Abitabilita rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 {all. G} relativa
alla costruzione di un complesso immohiliare costituito da case in linea.

Dai rilievi eseguiti durante il sopralluoge effettuato dalla scrivente emerge che
la bhottega in oggetto risulta essere attigua a quella precedentemente
descritta; tale unitd immehiliare benché distinta catastalmente, risulta essere
accorpata attraverse la rimozione della parete in comune tra le due botteghe
nonché nel vano ripostiglio.

Tali variazioni non risultano urbanisticamente regolarizzate.

Locale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano $/1 e 5/2,

suh 26.

Dalla decumentaziene acquisita dalla serivente presso I'Ufficio Urbanistica del
Comune di Catania (Vedasi aifegato F,G), emerge che lintero fabbricate di cui
fa parte Funitad immobiliare oggetto di esecuzione & stato costruite a seguito
di “licenza di Costruzione Edife” n. 73 prot. 2114/69 rilasciata dal Comune di
Catania il 29/01/1969 (all. F}; e successiva variante “Licenza di Costruzione
Edife” n. 378 prot. 9290/70 rilasciata dal Comune di Catania il 09/07/1970 {(all.
G); Abitabifita rilasciata dal Comune di Catania il 09/03/1971 {all. G} relativa

alla costruzione di un complesso immohiliare costituito da casein linea.

Dai rilievi eseguiti durante il sopralluoge effettuato dalla scrivente emerge che

nel deposito ubicate al primo piano cantinate, in prossimita dellarea servizi, &
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stata realizzata una area uffici attraverse la posa in opera di tramezzi; inoltre,
in alcune parti del deposito sono state ubicate delle pareti ai fini espositivi con
stand espositivo centrale; si riferisce, altresi che il depoesito & collegato
mediante un corpo scala all’'unitd immobiliare sovrastante adibita a bottega;
inoltre & stato realizzato un locale tecnico attraverso la posa in opera di
tramezzi in laterizio; nel deposito al piane secondo cantinato sono state
collocate delle pareti in matteoni forati in cemento nonché un ripostiglie in una
porzione di area di terrapienp sottostante la scivela attigue la parete
perimetrale lato est della unitd immohbiliare al seconde piano cantinato

Tali variazioni non risultano urbanisticamente regolarizzate.

PROCEDURE DA SEGUIRE PER LA REGOLARIZZAZIONE DELLE MODIFICHE

APPORTATE

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’'Ovo 0. 6 C/D, pigino  terrg,
sub 2.
Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’Ova n. 6 E/F, piana  terr,
sub 3.
Locale deposito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e 5/2,

sub 26.

La procedura per la regelarizzazione delle opere eseguite consiste nella
presentazione di una pratica S.C.LLA. ai fini dellaccorpamento delle unita
immobiliari nenché ai fini della regelarizzazione delle opere gia eseguite ai
sensi dell’art. 22 del D.P.R. 380 del 6/6/2001, recepito dall’art. 10 dalla L.R. 16
del 10/08/2016. Ai sensi del comma 1 “Sono realizzabili mediante
segrafazione di infzio atfivita gff inferventi non rconducibili agh arf. 3 25 che
sfiano conformi affe previsioni deglf strumenti urbanistici, def regofamenti

edifizi e della discipiing urbanistico-edifizia vigente”,
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In particolare, lintervente in oggetto riguarda una manutenziene
straordinaria con opere strutturali definita con Farticolo 3 del D.P.R. 380 del
6/6/2001 (Definizione degli interventi edifizi}.

Dalle informazioni assunte presso l'ufficio tecnico emerge che le difformita
rilevate non hanno determinate aumente di veolume dellimmobile né
variazione di sagoma.

L‘accorpamento delle unitd immehiliari riguarda la fusione delle due botteghe
attigue nenché del deposite ubicato al primeo piano sottostrada, collegato a
sua volta come da elaborati progettuali al deposito ubicate al seconde piano
sottostrada mediante scivola interna, inteso come deposite di pertinenza della
bottega senza cambio di destinazione d’uso delle unita immeoebiliari.

Il costo di costruziene ammenta, per il Comune di Catania, alle 1,50%
dellimporte del compute metrico estimative delle opere gia eseguite; é da
effettuare, altresi, il versamento di Euro 51,65 per Diritti di Segreteria (Vedasi
affegoti M).

Eseguendo i caleoli, il costo di costruzione & pari a:

A=£ 270000x1,50% =€ 405,00

A queste importo va aggiunte il costo delle spese tecniche per parcella ed
onorari del tecnico abilitate inerenti gli elaborati grafici, strutturali e relazione
tecnica nonché pratica catastale per la regolarizzazione delle planimetrie da
redigere pari a circa € 2.500,00, per un imperto complessive di  circa €
2.956,65.

In alternativa, risulta possibile il ripristine delle stato dei lueghi originario nelle
condizioni iniziali, prima della effettiva fusione delle originarie unita
immobiliari, mediante degli interventi di demolizicne delle opere difformi
rispetto a quelle previste nel progetto approvatoe.

Anche in questo case, € necessaria la presentazione di una pratica 5.C.1.A. ai
fini dell’ indicazione delle opere da eseguire ai sensi dell’art. 22 del D.P.R. 380
del 6/6/2001, recepito dall’art. 10 dalla L.R. 16 del 10/08/2016.

Il costo di costruzione ammeonta alle 1,50% dell’importo del computo metrico
estimative delle opere da eseguire;

Eseguendo i calcoli, il costo di costruzione & pari a:
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A=£ 10.2000x 1,50% =€ 153,00

E' da effettuare, altresi, il versamento di Euro 51,65 per Diritti di Segreteria.

A queste impeorte va aggiunte il coste delle spese tecniche per parcella ed
onorari del tecnico ahilitato inerenti gli elaborati grafici, strutturali e relazione
tecnica nonché pratica catastale per la regelarizzazione delle planimetrie da
redigere pari a circa € 2.500,00, per un imperto complessive di  circa €

2.704,65 (Vedasi allegati M).

DETERMINAZIONE VALORE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZICNE
Locale bottega sita in Catania, Via delle Medaglie d'0vo n. 6 C/D, piano  terrg,

sub 2.

[l valore dellunita immohiliare nelle attuali condizioni, risulta approssimabile

in cifra tenda a € 76.000,00 {diconsi setfantaseimila Euro).

Locale bottega sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6 E/F, piano  term,

sub 2,

Il valore dellunita immohiliare nelle attuali cendizioni, risulta approssimabile

incifra tonda a € 57.000,00 {diconsi cinguantasettemilo Eura).

Locale depasito sito in Catania, Via delle Medaglie d’Oro n. 6, piano 5/1 e 5/2,
sub 26.

Il valore dellunita immobiliare nelle attuali condizioni, risulta approssimabhile
in cifra tonda a € 1.473.000,00 (diconsi unmifionequattrocentoseftanfatremilo
Eura).

Poiché le unita immehbiliari situate al piane terra bottega sub. 2, hottega sub. 3
e Funitd immobiliare deposito sub. 26 ubicata al primo e seconde piano

cantinate risultano accerpate e quindi formanti un’unica unitd immohbiliare,
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allo stato attuale il valere degli immobili oggetto di esecuzione & data dalla
somma deivalori delle singole unita ovvero:

Vo= (Vuiz + Vuwiz+ Vuid) = € 76.000,00 + € 57.000,00 + € 1.473.000,00= €
1.606.000,00

Il valore delle unitd immohiliari nelle attuali condizioni, si ottiene detraendo
dal valore trovate il costo per la regolarizzazione della pratica urbanistica pari
a circa € 3.000,00, cicé € 1.603.00D,00 (diconsi unmifioneseicentotremila

Euro).

Con la presente relazione che si compone di n. 47 pagine dattiloscritte, la
scrivente ritiene di avere asselto all’incarice conferitole e rimane a disposizione
del G.E. per ulteriori adempimenti.

Si allegano alla presente:

Aflegato A —Documentazione catastale
v Visure catastali
v Planimetrie catastali
Allegato B — Documentazione fofografica
Alfegato C — Planimetiie def fuoghi
¥ Planimetrie defle unita immobifiar
v' Planimetrie con indicazione dei punti di ripresa
v Planimetria con indicazione delle difformita
Allegato D — Verbale di soprafiuogo
Aflegato £ — Atfo di compravendita
Allegato F — Concessione Edilizia e Progeffo
Alfegato G — Varfante in corso d opera
v Progetto
v’ Concessione Edifizia
v Abitabilita

Aflegato H— Prafica Anfincendio
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Allegato | — Ispezioni ipotecarie

Allegato [ —Leffere di richiesta Ufficio Tecrico

Alfegato M — Compufo metrico esiimativo
¥ Computo metrico delle opere eseguite perl'accorpamento
¥ Computo metrico estimativo defle opere da eseguire per il

ripristinno deffo stato def fuoghi

Aflegato N — Leffera di richiestn e riscontro estrafto confo rafe

condominialf

Affegato O — Ricevute invio comunicazione inizio operazioni peritali

Alfegato P— Copia fronfespizio letfera raccomandata

ft C.T.U.

datt. ng. Maria Anfonelfa Longo
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