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PREMESSA

Cen riferimento alla precedura esecutiva immobiliare iscritta al n. 527/2019 R.G,,
il Giudice Dott.ssa F. Gallucci neminava la sottoscritta dott. Ing. Maria Antonella
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 mandato:

“a. identifichi esattamente | beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessor,
indicandone [ dati cofastali ed § confini quali emergenti dal soprafluogo e
dafl'esame degli offi e dei documenti prodotti, nonche In conformita dei doti
stessi rifevati in sede df soprafiuogo con quelli emergenti daf certificali in qtti;

b. verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoraomento e nella
nofa di frascrizione (o in caso di procedure riunite, nei singoli offi di
pignaramenta e nelle refative notfe), in parficolare accerfando che i
pignaoramentao abbia colpito quote spetianii af debitore e che v sia
carrispondenza tra if singoilo atto di pignoramento e la relofive nofa;

. verifichi lo proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone ff regime
patrimoniale ove coniugato e specificando, aftresi, se essi siano in comproprieta o
mena con affrf soggetti: gualora Fimmobile sia stato soffoposto a pigroramento
suf presuppasta che il debitore esecutato ne abbifo acguistato fa proprieta per

effetto di successfone morfis causa verifichi fa frascrizione del fifolo di

proveitfenza  (accetfazione  espressa o focita  di  ereditd),  segaolondo
immediagtamente af G.E. lo mancata frascrizione df un valido Htolo df acguisto (si
evidenzia che a fal fine non sarebbe utife fa trascrizione defla denuncia di
successione né o mera considerazione di rapporto di parentela con if de cuius)
avvero eventuali casi dubbi;

d. accerti 'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anferfore afle dato del pignoramento e fa produzione

deff atfo di acguisto del debitore se gnteriore al venfenivio;
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e. segnali fempestvamente af giudice fa impossibilita di procedere o un completo
accerfamento per fa incompletezza dello documentazione prodotia, indicando fa
documentazione mancante al fine di sollecitare uno eventuale infegrazione of
credifare procedenfs;

. accerti se sul bene gravino Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
ghi estremi; elenchi, quindi, e formalita (iscrizioni, trascrizioni) do cancellare con
il decrefo di trasferimento;

g. provveda affo identificozione cotastale defi’immobife, previo accerfamento

deffesatta rispondenza dei dati specificati nefi’atfo di pignorgmento con e

risuffanze catastali, eseguendo gquelfle varigzioni che dovessero  risuffare

necessarie ed indispensabifil af frasferimento del bene, in particolare per quanto

concerne g planimetria def bene provveda, in caso di difformita o in mancanza di
idonea planimetria del bene proweda alla sua correzione o redazione, solo se
strefiamenie necessaro;

h. indichi, previa acguisizione o aggiornamento del certificato di destinozione
urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dalfo strumento urbanistico
comunale vigente;

i. gceerti per i fabbricati fo conformita affe vigenti norme in materia urbanistico-
edifizia indicando in quale epoca fu realizzato Fimmobile, g estremi del
provvedimento auforizzatorio, la rispondenza defla costruzione alle previsioni del
provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente fe evenfuali
difformite e modifiche e gii estremi deghl qffi qutorizzativi. In caso di esistenza di
opere abusive, ['esperto, verificherg Feventuale awenuta presentazione df isktanze
di condono, precisando fo stafo defla procedurg, e valuterd fo conformita del
Fabbricato af progetfo proposfo, segnalfando, anche graficamente, e eventuali
difformita;

I. in caso di immobili abusivi, controlli fa possibifita df sanatoria af sensi deil’ark.

36, dpr n. 380/2001 e ghi eventuali costi delfa stessa; altrimenti, verifichi la

preseatazione di istanze di condono, indicando il soggefta istanfe e la normativa
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in forza defla quole Fistanza sin stata presentata, lo stato defl procedimento, |
casti per i consegufimento del tifolo in sanatoria e fe eventuali obfozioni gfa
carrisposte o da carrispondere;

k. verifichi, fnolfre, of fini defla istanza di condono che Faggiudicatario pofra

evenfualmente presentare, se gff immobili pignorafi si frovino o meno nelle
condizioni previste dalf'art. 40, 6® comma della legge n. 47/1985 o del’art. 46 ¢
5 DPR 380/01, chiarisca, quindi se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o
condonabifi af sensi def D.L. 268/2003, indicando, previo assunzione delle
opportune informazioni presso gl uffici comunali competenti, fe somme da
pagare a titolo di oblozione, nonche fufti gl oneri concessori  ({oneri di
urbanizzazione e cosfo di costruzione), guantificati anche in vig approssimativa;
precisi, infine, se pendono procedure arwministrative o sanzionatorie | relafivi
Costi,

. in coso df immobili abusivi, ove Fabuso non sia in alcun modo sanobile,
quantifichi gif oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi
se signo stafe emesse ordinanze di demolizione o di gcguisizione in proprieta ad
opera degli Enti Pubblici ferritoriali, alfegandole in guota;

m. verifichi Pesistenza di formalité, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, gravanii sul bene che resteranno o carico delfacguirente, fvi
compresi i vincoli derivanti da confrafii incidenti sufla atfitudine edificatoria dello
stesso o vincoli connessi con il suo cargttere sforico-ariistico;

n. verifichi 'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
che sqronna canceflali o che comungue risifteranno in opporibili ol ocquirente;
o. verifichi se gli immobili pignorafi siono grovatf do censo, livelfo o uso civico e
se W sia stota affrancazione do fali pesi ovvero se if divitto di proprigta sul bene
del debitore pignorato sia di praopriett ovvero derivante do alcuno dei suddertti
Hioli:

p. accerti Fimporfo annuo delle spese fisse df gesfione o manutenzione, i

eventuali spese stroordinarie gig deliberate anche se i relativo debito non sia
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ancorg scadufa, eventuali spese condominiali non pagofe negli witimi due anni
anterfori alln data defla perizia, lo stato di eventuall procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato;

g. accerti se § beni pignorati siocno occupati dof debitore o do terzi, affitfafi o
focati, indicando # canone paftuifo, fa sug congruffg, Peventuale data di
registrazione, lo scadenza def refabivi confratfi nonche Peventfuale esistenza i un

giudizio in corso per # rifascio (si rimondo o  tal proposito  afle

RACCOMANDAZION! GENERALI PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD. 4/REV.);

r. elenchi ed individui | beni evidenziando tutti gli elementi utili per le
operazioni di vendita, quali ad esempio la fpologio of ciascun immobile, fa sua
ubicazione {cfffa, via, numero civico, piang, evenfuale numera inferno), off accessi
ed i confini, i dati catastali, eventuali perfinenze e gccessori, eventuali millesimi di
parti comuni, descrivendo i contesto in cui essi si froving, e caratferistiche e fa
destingzione della zong e dei servizi offerfi nonche le carafteristiche delle zone
confinanti.  Con riferimento al singolo _bene precisi eventuali dotazioni
condominiali {es. post quto comuri, giardino ecc.), In fipologia, Foftezza inferna
ukife, Io composizione interng, fo superficie netta, il coefficiente utifizzato ai fini
defla determinazione deflng superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, Fesposizione, anno di costruzione, o stato i conservazione, e
caratteristiche strutturali noncheé fe carafteristiche inferne di cigscun immobile,
precisando per cigscun efemento Faftugie siofo di manutenzione e - per gh
impianti- fa foro rispondenza affa vigenfe normativa e, in caso contrario, § cost
necessari af foro odeguamento;

s. determini if valore di ciascun immobile, procedendo, a taf fine, af calcolo deila

superficie delf’ immobile, specificando quella commerciale, dei valore per mefro
quadro e def valore complessivo, esponendo analiticamente gff adeguamentie le
carrezioni defla stima, fvi compresa la riduzione def valore di mercafo praficata
per Fassenza defln goranzia per vizi del bene vendufo, e precisando fali

adeguamenti in manfera distinta per gfi onerf di regolarizzazione urbarnistica, fo

Firmato Da: MARA ANTONELLA LONGO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: b3cf47 53500287

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

=



stato d'usa, fa manutenzione, o stafo di possesso, § vincofi e gff oneri giuridici non
efiminabili nel corso del procedimenta esecutivo nohché per le eventuali spese
candominiali insofute {ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione);

f. tengo conto, aftresl, deflo riduzione del prezzo di mercato per Fossenzo di
goranzia per vizi del bene venduto, considerando tale Hduzione in unog misura
tra it 15 ed if 20% del valore stimato;

u. fndichi Foppoarfunite di procedere alla vendita in unico fotto o piis lotti separati

{spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
deff'immobile e dei lotf, provwedendo, ove necessario, afla realizzazione del
Frazionamenta, previa aqutorizzazione del Giudice;

v. alieghi idonea documentazione fotografica esterna ed inferng (gimeno ung
fota per vana) degli immabili pignorati direftamente in formato digitale secondo
fe “indicazioni” df cui afl MOD 1 ed acquisisca fa planimetria cafostale dei

Fabbricati:

w. accerti, nel caso si fraffi di bene indiviso, o valutozione della guofa di
pertinenza del debifore esecutato, fenendo confo defla moggiore difficolta di
vendita di quote indivise; precisi in parficolare se if bene risulti comodamente
divisibile, identificando, in caso affermativo, fe gquote che pofrebbero essere

separate o favore della procedura;

x. nef caso in cui siano presenti pitr beni pignorali in quota i perifo predisporrg
un progetfo di divisione in noturg fenendo confo delle singofe gquofe dei

comproprietar.

A taf fine dovrg individuare lotH omogenel senza necessariamente frazionare

ciascun bene fn tante parti quoanti sono | foffi: ogni loffo dovrd ciod essere
Formato da uno o pit beni che consentano di comporre lo quota del condividente,
fn modo che fe porzioni delf’offro condividente possano formarsi con  restanti

beri e safvo conguagiio in denaro (lo cuf entith non dovrlt comungue essere
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superiore of 20% def valore dello quota); in alfri fermini se nel patrimonio comune
vi sona pit beni, ciascuno dowd essere assegnafo olle gquoto del volore
carrispondente o, gquanto meno, di valore pit proassimo. Mel formare fe parzioni i
CTU dovra fener confo del conceffo fegafe di “incomodata divisibifited™ quale
fimite af frazionamento materiagle degh immobili, imite che sussiste guando le
pari Kisultanti alfapporzionamento verrebbero od essere scarsamente funzionali
rispetto affinfero o quando si dovessero costifuire sevvitt a carico df alcune
porzioni e, comungue, tufte fe volfe che per realizzare fa divisione si rendessero
necessarie  spese  eccessive  rispeffao ol risuffafo  perseguito, anche in
considerazione del faffo che nella procedura esecufiva defte spese doviebbero
essere anficipate daf creditore precedente”,

Il G.E. concedeva alla scrivente giorni 90 dal giuramento di incarico, per il
deposito della relazicne peritale; inoltre, fissava la data del 29/04/2022 per la

determinazicne delle modalitd di vendita successivamente al deposito della

relazione.

U'inizio delle operazioni peritali & state fissato per il giorno 20/12/2021, cre
10:00, a seguite di avviso con raccomandata A.R. spedita alla parte esecutata in
data 02/12/2021 e a mezzo p.e.c. alla parte procedente in data 02/12/2021.
Mella data stahilita la scrivente si & recata in Adrano (CT}, Via San Paolo s.n.c.,
dove hanno avuto inizio le operazioni peritali di seprallucge alla presenza, oltre
del sottoscritte CTU, della parte esecutata e del custede giudiziario. {Vedasi
Verbali di sopralfuogo allegato D).

Esaminati gli atti e i documenti il settoscritte C.T.U. ha reperito tutti gli elementi
necessari all'espletamente dell'incarico conferite, allegando la documentazione
fotegrafica (all. B}, redigendo altresi la planimetria del fabbricato oggetto di
esecuzione (all. C}, richiedendo la visura catastale e planimetria catastale {all. A},
acquisendo la documentazione relativa alla conformita urbanistica, “Concessione

per Eseguire AHivita Edifizin” Pratica n. 16 e relative progetto rilasciata dal
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Comune di Adrano il 23/03/1994, Permesso di Abitabilita e/o Agibifita N. 5 del
2/03/2000 (all. F}; “Concessione per Eseguire AtHvita Edilizia” Pratica n. 136 e
relativo progetto in variante rilasciata dal Comune di Adrane il 21/11/1995 (all.
G}; “Concessione Edifizia” n. 23 rilasciata dal Comune di Adrano il 30/05/2007 e
relative preogetto di recupero abitative {all. H}; visure ipotecarie {(all. |}, e titeli di

proprieta (all. B}, Confratfo di locazione ad uso Abitativo (all. L}.

Durante tale soprallucge sene stati raccolti tutti quegli elementi ritenuti utili alle
svelgimento del mandato; nell’occasione € state effettuate un dettagliato rilieve

dei lupoghi oggette di causa.

Si fa, altresi, notare che nel corso dell’espletamento dell’incarice peritale, oltre
alle indagini svolte in occasione del sopralluoge eseguito, il C.T.U. ha effettuato
I'esame degli atti istruttori nonché dei documenti acquisiti presso FAgenzia del

Territario.

Nel seguito si riportano le risposte ai guesiti rispettando la seguenza come da

mandato conferito.

Quesito a)

LY unitd immobiliare oggette di esecuziene indicata nell'atte di pigneramente,

allegato al fascicelo di Esecuzione, & costituita da:

“Appartamento in Adrano (CT), VWa San Paolo s.n.c., guinto piano, composta
da due vani ed accessori, confinante: con propriefa - con areg su
villa comunale, con areq su cortile inferno e con proprigta - fn Cotasto
censita al foglio 59, particeflo 1769, sub 73, Vig Saon Paolo snc, piono 5,

categoria A2, classe 37, vani 4,5, rendita catastale Euro 278,85 ”.

L unitad immoehiliare eggetto di esecuzione, indicata in cataste con particella
1769 sub. 73 con accesso, tramite percorso pedonale e vane condominiale, da

Via San Paclo in Adrano, ubicata al piane quinte e raggiungibile attraverso
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ulteriore percerso condominiale e scala in acciaio esterni dal piano quarteo, fa
parte di un fabbricate multipiane che si articela su cinque elevazieni fuori
terra, oltre il piane cantinate; Iedificio & realizzato con struttura con travi e
pilastri in cemento armato e solai in latere-cemento.

Suddetta unitd cggette di esecuzione, sita al piane quinto, si compone di
soggiorno (23,67 mq), cucina {5,48 mq}, bagno (9,85 maq), letto 1 (14,58 mq]},
letto 2 (8,42 mq}, per una superficie complessiva netta di circa 62,00 mq con
un’altezza utile massima dei locali di 2,70 m e minima di 1,70 m eccetto nel
bagno ove I'altezza minima & di 1,10 m.

Lunita immeobhiliare, destinata ad abitazione, versa in un discreto stato
conservativo e risulta dotata di impianto idrice ed elettrico, le finiture seno
realizzate con pavimenti in ceramica; il bagne & rifinito con pavimento e
rivestimento delle pareti in ceramica. La porta d’ingresso & in legne, le porte

interne e sone in legne, gliinfissi esterni in alluminio.

Quesito b}

In riferimento alla identificazione dei dati catastali dell'immohile, come si evince
dalla visura catastale, esso & individuato al N.C.E.U. del Comune di Adrano in
ditta alla parte debitrice _ con sede in Adrane, _
S | foslic 59 part. 1769, sub 73, categeria Af2, classe 3, superficie
catastale 86 mq, superficie totale aree scoperte 76 mq, vani 4,5, per proprieta

1/1.

L'immobile, ubicato al piano quinto, risulta confinante con Via Lombardo, con
proprieta _ o aventi causa, con area su villa comunale, con area su

certile interno e con proprieta - o aventi causa, salve altri attuali confini.

10
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Quesito ¢}

L'unitd immobiliare individuata al N.C.E.U. del Comune di Adrane, al foglio 59
part. 1769, sub 73, piano quinto, risulta in proprietd all’esecutata societa .
_ nella misura di 1/1, con sede in Adrano {CT}, via Giulio Pastere n.1

in persona dell’amministratore e legale rappresentante pro fempore sig.

_ come si evince dalle dichiarazioni riportate in seno all’atte

di proprieta, alla data dellatto di Compravendite del 07/10/2010 (Vedasi
Allegato £).

Quesito d}

Dalla certificazione netarile allegata al fascicole di esecuzione alla emerge che la
proprietd dell’'unitd immobhiliare in oggetto & pervenuto alla parte esecutata ”.
_ per atto di Compravendita del 07/10/2010 ai rogiti del dott. Andrea
Grasso netaio in Adrano, Rep. N. 6584, raccolta n. 4721, registrato a Catania in
data 11/10/2010 al n. 20064 Serie 1T.

Come si evince dalla relazione notarile alla data del 08/07/2019 la storia del
dominio ventennale, relativamente all’ immobile oggetto di esecuzione indicato
al foglio 59, particella 1769, sub. 73, sono state rilevate le seguenti provenienze e
formalita:

“* Alfa Sociefd ’_ per Pintero piena proprietd, giusto aqfto oi

vendita in Notar Grasso Andrea, del 7/10/2010, rep. N. 6584/4721, trascritto i
12/10/2010, ai nn. 54338734039, da potere di |GG o

*Alla Sig.ro _ Fimmaobile in oggetto era o sun volto pervenuto

giusto afto di vendita in Notar Cuftrera Salvatore dell’8/4/2003, rep. n.

11
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8584/2967, trascritto if 18/04/2003, ai nn. 15884711794, da potere di [

Hl < - G

*Alfa Sig.ra _ Fimmaobife in oggetio era a sua volfa pervenuto giusto

atto di vendita in Notar Licciardelfo Giorgio del 5/7/2001, rep. n. 58766, trasciritto

il 6/7/2001, ai nn. 15884/11794, da potere di || NGB GIEEED

|

*Alla Sig.ra _ immobile in oggeffo era o sun volta pervenufa giusto

atto di vendita in Notar Guzzardi Michele del 24/6/1993, rep. n. 120046,

trascritto il 7/7/1993, ai nn. 23634717856, da potere di ||| KGR o -

Quesito e}

Dagli accertamenti condotti dalla scrivente si riferisce che la documentazione
prodotta in atti & sufficiente all’espletamento del mandato pertanto nen risulta

necessaria una eventuale integrazicne da parte del creditore.

Quesito f}

Ipateche e pignoramenti inerenti Funita immobifiare sita in Adrana (CT), Via

San Paolo, pfano guinta, foglio 58, part.fia 1765, sub. 73.

- ISCRIZIONE del 12/10/2010 - Registre Particolare 12007 Registro Generale
54339 Pubblice Ufficiale GRASSO ANDREA Repertoric 6585/4722 del
07/10/2010. |IPOTECA YOLONTARIA derivante da CONCESSIDONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO.
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- ISCRIZIONE del 04/08/2017 - Registre Particolare 4125 Registro Generale
29509 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 3796 del
13/09/2016. IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

- TRASCRIZIONE del 27/06/2019 - Registro Particolare 18876 Registro
Generale 25557 Pubblice Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 6131 del
18/06/2019.

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

{vedasi alfegato ).

Ipoteche e pignoramenti inerenti la parte esecutafn _

- {SCRIZIONE CONTRO del 12/10/2010 - Registre Particelare 12007 Registro
Generale 54339 Pubblico Ufficiale GRASSO AMNDREA Repertorio
658574722 del 07/10/2010. |IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Immehili siti in ADRANO (CT}
SOGGETTO DEBITORE

- SCRIZIONE CONTRO del 04/08/2017 - Registro Particolare 4125 Registro
Generale 29509 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio
3796 del 13/09/2016. IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO.

Immohili siti in ADRANO (CT}
SOGGETTO DEBITORE

- TRASCRIZIONE CONTRO del 27/06/2019 - Registro Particolare 18876
Registro Generale 25557 Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorie
6131 del 018/06/2019.

ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.
Immohili siti in ADRANO (CT) {vedasi alfegato i),
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Quesito g}

| dati catastali corrispondone con quelli dell’atto di pigneramento sia nella visura

che nella planimetria catastale.

Quesitiil, jLk} 1)

Dalla decumentazione acquisita dalla scrivente presso I'Ufficie Urbanistica del
Comune di Adranc emerge che Fintero fabbricate di cui fa parte lunita
immobhiliare oggetto di esecuzione & stato costruito a seguite di progetto
approvate con “Cancessione per Eseguire Aftivita Ediizia” Pratican. 136 rilasciata
dal Comune di Adranc il 23/03/19%94 e relativo progetto in variante del
21/11/1995; che & stata rilasciata “Concessione Edifizia” n. 23 rilasciata dal
Comune di Adrane il 30/05/2007 e relative progette di recupere abitative
nenché Permesso di Abitabilita e/o Agibifitd N. 5 del 2/03/2000 relativa alla
costruzione di un complesso immohiliare costituito da case in linea.

Dal confronte della planimetria di pregette e la planimetria dello stato dei luoghi
redatta dalla scrivente sulla scorta dei rilievi eseguiti nellfunitd immehbiliare
ogegetto di esecuzione, si evince che sono non state appertate variazioni di
volume o superficie, né meodifiche interne consistenti nella diversa distribuzione
degli spazi interni rispette alla planimetria catastale o il progetto in variante.

Si riferisce, inoltre, che lo stato dei lupghi & conforme a quanto previsto nel
progetto di recupero abitativo e relativa “Concessione Edifizia” n. 23 rilasciata dal

Comune di Adrano il 30/05/2007.
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Tuttavia, non risulta presentata agibilitd per Funitd immobiliare a seguito del
sovramenzionate recupero abitative e che pertanto risulta necessaria la
presentazione di 5.C.A. {Segnalaziene Certificata di Agibilita} ai sensi dell’art. 24
Agibifita del Capo i, Certificato di Agibifita del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 Testo
Unico deli”Edifizia recepito dall’art. 1 della L.R. n. 16 del 10/08/2016, a sua volta
recepito dall'art. 1 della L.R. n. 23 del 06/08/2021 (Modifiche ed Integrazioni alla
legge Regionale 10} Agosfo 2016 n. 16. Disposizioni varie in materia di edilizia ed

urbanistica).

Il comma 3 dellart. 24 del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 Testo Unico dell’Edilizia,
sancisce: “lg mancafo presentazione della segnalozione, nei cosi indicafi of
camma 2, comporta Fapplicazione delln sanzione amministrativa pecuniaria da
Euwro 77 o Euro 464" pertante nel caso di specie, come da accertamenti
effettuati, per la mancata presentazione della segnalazicne asseverata, la
sanzione da versare & pari a 77,00 Euro.

Il costo per le spese da versare all'ufficio per diritti di segreteria ammenta ad
27,00 Euro, oltre spese a titelo di onorario per il tecnico abilitate di circa 800,00
Eurp, e spese per certificazioni di dichiarazieni di conformita degli impianti
fornite da ditte specializzate di circa 700,00 Euro.

Pertanto, I'importo complessivo ai fini della regelarizzazione delle opere eseguite

alfinterno dellimmohile &:

Ctotafe= € 800,00 +£ 700,00+€ 77,00+€ 27,00 =€ 1.604,00
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Quesiti m},n},0},p}

L'immobile oggetto di pignoramento non risulta essere gravato da censo, livello

o uso civico né da particelari vinceli connessi con il suo carattere storico-artistico.

Dagli accertamenti effettuati dalla sottoscritta scrivente, si riferisce che, le spese
condominiali comuni risultano autogestite dai singoli proprietari in quanto nen vi
e stata la nomina di un amministratore per la direzione delle spese comuni

nell’edificio.

Si specifica, altresi, che la queta ordinaria fissa da distrarre alle spese
condominiali ammeonta a circa € 30,00 mensili come riferito dalla parte
conduttrice.

{vedasi alfegato D).

Quesito g}

L'immobile, alla data del soprallucgo eseguito dal sottoscritte CTU, non
costituiva ahitaziene principale per la parte esecutata; il bene staggito risultava

essere occupatoe dal sig. _ come da Confrafio di Locazione ad

Uso Abifafivo allegato. (Vedasi Alfegati D ed L)

In particolare, la proprietaria dellfimmohile _ con sede in Adrano
{CT} Via Giulio Pastere n. 1, in persena delf Amministratore Unico sig.
_ concedeva in affitto Fimmebile al sig. _
giusto Confroffo di Locazione od Uso Abifgfivo registrato ad Adrane il
27/09/2018 n. 12022 serie 3T per il periodo che decerre dalla data 17 settembre
2018, con durata di quattro anni, fino al 16 settembre 2022, con rinnovo tacito
per ulteriori quattre anni, salvo diversa comunicazione tra le parti; il canone di
affitte annuo € fissate nella somma di Eure 2.400,00, owere n. 12 rate da Euro

200,00 mensili cadauna.
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Quesiti r},s}t}

Si procedera alla stima dell’'unitd immohiliare cen riferimente alle condizieni e
consistenza cesi come riscontrate dalle scrivente nel corso del sopralluogo
effettuatoe. Al fine di determinare il valore si & proceduto alla stima cel metodo
sintetico comparative {confronto diretto} e cel metode di capitalizzaziene del
reddito, assumendeo come valore pit probabile quello risultante dalla media

aritmetica dei due valori.

Stima col metodo comparativo

Vm= Scormm. X VE/MQ X Kmerito

Determinazione della superficie commerciale {Scomm)

Esaminato il caso in esame di unita 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. Le tampenature in comunione con le altre unita
immohbiliari saranno computate al 50%, i muri interni al 100%, i terrazzi al 25%.

Effettuando i calcoli si ottiene:

Sewipest. = (soggiorno} 23,67 mq + {letto 1} 14,58 mag+ {letto 2} 8,42 mq + {cucina}

5,48 mqg + (bagno} 9,85 mq +=62,00 mq

S.comm = Scalpest. + muri perim. + muri int. +terrazzi= 62,00 + 11,13 + 1,97 + 5,85=

80,95 mq

Determinazione del coefficiente di merito (K)

Appartamenta piano quinto 100%

stato locativo Occupata -5%4
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Luminosita luminoso +10%
Esposizione & vista Interna -10%
Edificia da oltre 20 discreta 0%

anni
condizione
Tipologia Residenziale +10%
Posizione Periferica -554
K =100%

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

Facende riferimento un indagine di mercato presse gli operatori di zona e,

censiderando le condizioni intrinseche {censistenza, grade di finiture, state di

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

piane ecc.}, si conviene un valore VE/me = 800,00 €/mq

In definitiva si ottiene

Vm1 = 80,95 mq x 800,00 €/mq x 100% =€ 64.758,00

Stima per capitalizzazione del reddito

Da indagini di mercato emerge un valore di locazione pari a circa 2,80
£/meag*mese, riferite ad un appartamente e alla superficie utile dell’unita

immeobiliare pari a circamg 81,00.

Walore di locaziene annuo: mg 81,00 x€£/mq x 2,80 ¥*12 =€ 2.721,60

Spese complessive annue pari al 25%

5= € 2.721,60x025=£ 680,40

Reddite netto annuo:

Rn=€ 2.721,60 —€ 680,40= €2.041,20

Saggio di capitalizzazione § =3,35 %

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Walore unita:

V=€2.041,20/3,35 % =€ 60.931,34

Media dei risuftati

Mediande i valori ottenuti si ottiene il pill probabile valore di mercato:

Vimms= (€ 64.758,00 + € 60.931,34} /2 =€ 62.844,67

Vafore dell’ unitt immobiliare nelle attuali condizioni

Il valore stimato verrd ridotto del 15% per l'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.
V=€ 62.844,67-€ 62.844,67 x0.15 =€ 62.844,67- € 9.426,70=

£53.417,97

Il valore dellunita immohiliare nelle attuali condizieni, si ottiene detraendo dal
valore trovate il costo per la regolarizzazione della pratica urbanistica pari a €
1.604,00.

Il valore nelle attuali condizioni risulta:

Vatt=€ 53.41797- £ L.604,00=€ 51L813,97 approssimabile in cifra tonda a €

52.000,00.

Quesiti u}

Il cespite staggito risulta iscritto al catasto fabbricati e pertanto non possiede le

peculiarita per essere venduto in lotti separati.

15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

i'f@

Firmato Da: MARA ANTONELLA LONGO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: b3cf47 53500287



Quesiti v}

In riferimento alla decumentazione fotegrafica e alla planimetria catastale del
fabbricato oggetto di pignoramento vedasi gli allegati A e B alla presente

relazione.

Quesiti w),x)

L'immobile oggetto di esecuzione non risulta essere un bene indiviso o hene

pignorato in quota.

CONCLUSIONI

Mel ringraziare la 5.¥.l. per la fiducia accordatami, nelle note seguenti vengone

riepilogati i risultati degli accertamenti.

L’ unitad immobiliare oggette di esecuzione indicata nell'atto di pignoramento,

allegate al fascicelo di Esecuzione, & costituita da:

“Apportamenta in Adrano (CT), Via San Paolo s.n.c., guinfo piana, composto
da due vani ed accessori, confinante; con proprieta - con areq su
villa comunole, con areq su cortile inferno e con proprieta - fn Cotasto
censita al fogiio 59, parficelifa 17658, sub 73, Via San Paolo snc, pigno 5,

categoria A/2, classe 34, vani 4,5, rendita catastale Euro 278,89 ”.

UNITA” IMMOBILIARE APPARTAMENTO PIANO QUINTO

SUPERFICIE PIANO TERRA

S50GGIORNO 23,67 MQ,
LETTO 1 14,58 MQ,
LETTO 2 8,42 MQ
BAGNO 9,85 MQ,
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CUCINA 5,48 MQ
TOTALE SUPERFICIE UTHE P.T. 62,00 MQ
MURI INTERNI E PERIMETRALI 13,16 MQ
TERRAZZI 5,85MQ
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 80,95 MQ
ALTEZZA UTILE MAX 2,70M
ALTEZZA UTILE MIN 1,70 M
. a " 1,10 M (BAGNO)
DATI CATASTALI IMMOBILE
COMUNE ADRANO (CT)
FOGLIO 59
PARTICELLA 1769
SUBALTERNO 73
CATEGORIA A/2 (CIVILE ABITAZIONE)
PROPRIETA! | [v
CLASSE 3
CONSISTENZA 4,5 VAN
SUPERFICIE CATASTALE 86 mq

L'immobile, ubicato al piano quinto, risulta confinante cen Via Lembardo, con
proprieta _ o aventi causa, con area su villa comunale, con area su

cortile interno e con proprieta - o aventi causa, salvo altri attuali confini.

L'unitad immobhiliare individuata al N.C.E.U. del Comune di Adrane, al foglic 59
part. 1769, sub 73, pianc quinte, risulta in proprieta allesecutata societa

_ nella misura di 1/1, con sede in Adrano {CT}, via Giulio Pastere n.1
in persona delllamministratore e legale rappresentante pro fempore sig.

_ come si evince dalle dichiarazioni riportate in seno all’atte

di proprietd, alla data dell’ atte di Compravendita del 07/10/2010.
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L'immobile, alla data del sopralluogo eseguito dal sottoscritte CTU, non

costituiva abitaziene principale per la parte esecutata; il bene staggito risultava

essere occupato dal sig. _ come da Confrafio di Locazione ad

Uso Abitativo.

ACCERTAMENTI RELATIVI ALLA CONFORMITA" URBANISTICA

Dal confronto della planimetria di progette e la planimetria dello stato dei luoghi
redatta dalla scrivente sulla scorta dei rilievi eseguiti nelFunitda immobiliare
oggetto di esecuzione, si evince che sono non state appertate variazioni di
volume o superficie, né modifiche interne consistenti nella diversa distribuzione
degli spazi interni rispetto alla planimetria catastale o il progetto in variante.

Si riferisce, incltre, che lo stato dei lucghi & conforme a quanto previsto nel
progetto di recupere abitativo e relativa “Concessione Edifizia” n. 23 rilasciata dal
Comune di Adrano il 30/05/2007; tuttavia, non risulta presentata agibilith per

FF'unita immohiliare a seguito del sovramenzionato recupero abitativo.

PROCEDURE DA SEGUIRE PER LA REGOLARIZZAZIONE DELLE MODIFICHE

APPORTATE

Per la regolarizzazione urbanistica risulta necessaria la presentazione di S.C.A.
{Segnalazione Certificata di Agibilitd} ai sensi dellart. 24 Agibifite del Capo [
Certificato di Agibilita del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 Testo Unico delt’Edilizia
recepito dallart. 1 della L.R. n. 16 del 10/08/2016, a sua velta recepito dall’art. 1
della L.R. n. 23 del 06/08/2021 {Modifiche ed integrazioni alfa Legge Regionale

1 Agosto 2016 n. 16. Disposizioni varie in moteria di edifizia ed urbanistica).

22

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

"
L@ Firmato Da: MARA ANTONELLA LONGO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: b3cf47 53500287



Il coste per le spese da versare allufficio per diritti di segreteria ammeonta ad
27,00 Euro, cltre spese a titolo di onorario per il tecnico ahilitate di circa 800,00
Eure, e spese per certificazioni di dichiarazioni di conformita degli impianti
fornite da ditte specializzate di circa 700,00 Euro.

Pertanto, importo complessive ai fini della regelarizzazione delle opere eseguite

alfinterno dell'immohile é:

Ciotsle= € 800,00 +£ 700,00+€ 77,00+ € 27,00 =£ 1.604,00

VALCRE DEL BENE OGGETTO DI ESECUZIONE

VALORE DI  MERCATO  UNITA

IMMOBILIARE 62.844,67 €

RIDUZIOMNE DEL 15% PER L"ASSENZA

Dl GARANZIA PERVIZI -9.426,70 €

COSTO PER LA REGOLARIZZAZIONE

URBANISTICA -1.604,00 €

VALORE ATTUALE UNITA’

IMMOBILIARE 51.:813.97 €

Il valore dellunita immehiliare nelle attuali condizioni risulta € 51.813,97

approssimabile in cifra tonda a € 52.000,00 {diconsi cinquantaduemila Euro).

Con la presente relazione che si compone di n. 24 pagine dattilescritte, la
scrivente ritiene di avere assolto all’incarico conferitole e rimane a disposizione
del G.E. per ulteriori adempimenti.

Si allegano alla presente:

Allegato A — Documentazione cofastale
v' Visura catastale

¥ Planimetria cotostale
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Allegato B — Documentazione fofografica
Alfegato C— Planimetrie def luoghi
v Planimetria deff unitt immobiliare
v Planimetria con indicazione dei punti di ripresa
Allegato O — Verbali di sopraffuogo
Allegafo E — Titolo di propriefd
Alfegato F — Progetto Originario
v' Concessione per Eseguire Attivita Edifizia
v' Elaborati Grafici
v Abitabilita e Agibilita
Allegato G — Progetto Varignte
v Concessione per Eseguire Attivita Edifizia
v Flaborati Grafici
Allegato H— Progetfo Recupera Abitativa
v Concessione Edifizia
v Elaborati Grafici
Allegato | —ispezioni ipotecarie
Affegafo [ — Confraffo di Locazione ad uso Abitativo

Allegato M - Ricevute invio comunicazione irizfo operazion peritali

ILCT.i

dott. ing. Maria Antoneiia Longo
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