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1. PREMESSA
Con Grdinanza pronunciata in data 12/04/2023, notificata in data 13/04/2023, la 5.V.1. nominava la
Scrivente cdott, ing. Elisa Russo, con studio in Belpasso, iscritta all' Ordine degli Ingegneri della

Provincia di Catania al n® A 7225, quale Consulente Tecnico d'Ufficic nella Procedura Esecutiva
Immohillare n. 730/2022 promossa da Aporti s.r.l. nei confronti di__: il termine fissato

per il depasito della consulenza & di giorni 120 dal giuramento prestato in data 14/04/2023.

{Allegota 1 — Decreto dif noming dell’esperta per g stimo del beni pigharati]
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Sonc state esperite le opportune indagini tecniche al fine di raccogliere tutti gh elermenti utili per

I'espletamento del mandato e sono stati acquisiti, pressc | competenti uffici, i relativi documenti.

la C.T.U. ha fissate l'inizic delle operazioni peritali alle ore 16:3Q del 5 Maggio 2023 presso
l'immmchile per il quale & stata richiesta la stima, sitc in Contrada Fescheria o Firaing nel Comune di
Belpassa, previa comunicazione tramite PEC all Avv. Alberigo Panini, difensore del Credltore
Procedente, Aporti s.r.l. = per essa Prelios Credit Solutions S.p.A., agli &vv. Alessandro Barbaro e
Andrea Aloi, difensori della Sccieta FIRE 5.p.a. {procuratrice di POF WPLs 2019 S.r.l) intervenuta
nellz pracedura nel febhraio 2022, all'Avy. Dano Sanfilippo presso il cui studio rnisulta elettivamente

domiciliata la societa suddetta, e tramite PEC all'Aww. Francesco Gervasi, difensore del Debitore

Esecutato

{Alleqgoto n® 2 — Natifica g saprafiuogo)

Dopo un‘approfondita ricognizione dei luoghi & stato effettuztco il rilievo dellimmobile e sono state

scattate fotografie. Alle ore 17:20 la Scrivente ha dichiarato chiuse le operazioni peritali,

riservandosi nuovo accesso in caso dinecessita con preavviso alle partiin causa.

Poiche a seguito del reperimento della documentazione urbanistica relativa all'immohile cggetto di
pignoramento pressc 'Ufficic tecnico del Comune di Belpasso |z Sorivente ha riscontrato
discrepanze tra lo stato dei luoghi rilevato in sede del prime soprallucgo e |z documentazione
prodotta, in data 12 Luglio 2023 alle ore 12:00 ¢ stato effettuato un secondo soprallucgo, previa
comunicazione alle parti con le stesse modalita utilizzate in prima istanza, finalizzato ad una verifica

delle difformita rilevate.

fAlleqatan® 3 - Verbole di Sopraifuogal

Acguisito dungue ogni elemento necessario per I'espletamento del mandato, si & proceduta alla
redazione della presente Consulenza Tecnica d'Ufficio, rispondendo singolarmente 3 diascun

guesita formulato.
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3. RISPOSTA Al SINGOLI QUESITI FORMULATI IN ORDINANZA

A) IDENTIFICAZIONE DEI BEMI PIGNORATI

identifichi esottomente | ben! pignarat], eventuali pertinenze ed accessarl, indicandane | dot!
cotastoll ed | canfini quall emergenti dal sopralfuogo e dolfesame deghi otti e del document!
prodatti, nonche fa conformita del doti stesst rilevat! in sede di soprafiuogo con quelll emergents dal
certificati in attl,

Il bene immeohile oggetto di pignoramento consiste in;

*  Capannone commerciale - (C/1]

Sito nel territoric del Comune di Belpasso, contrada Firging s.n.c., piang T-1, Fimmcohile & censito
nel Nuove Catasto Edilizio Urbanc al foglio 99 particella 456 subalterno 1, categoria C/1, classe 1,

consistenza 331 m?, superficie catastale totale 350 m?, rendita € 3.658,27, di proprieta per l'intero

del Dehitore E5ecutat0,_

L'immchile scrge in un contesto isolato, nella periferia sud del territoric di Belpasso, in prossimita
della Strada Statale 192 e dell’accesso all'autostrada Palermo-Catania. || bene, costituito da un
capannone di tipo commerciale e da un lotto di propria pertinenza, sebbene sia identificato da una
propria particella catastale, fisicamente si presenta in continuita con un altro lotto censito in
Catasto con la particella 276, sul guale sorgono attri fabbricati. L'accesso al lotto di interesse, infatti,
pud attualments avvenire tramite un ingressc che prevede 'attraversamentc del lotto di cui alla
particella catastale 276, nonché tramite un ingressc diretto al lotto oggetto della presente

procedura esecutiva,

fallegato n°4 - immagini satellitart per Ninguodromenta territoriale)
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| dati rilevati in sede di soprallucgo non coincidonc totalmente con gquelli emergenti dai certificati in
atti in guanto, come verra approfonditc nel seguito, sul lotto di terreng sul quale sorge il
capanncne & stata rilevata la presenza di un’altra struttura costituita da pannelli in lamiera metallica

non censita catastalmente.

B] VERIFICA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTAT]I NELL'ATTO DI PISWORAMENTO E NELLA NOTA Dl
TRASCRIZIONE

Verifichila correttezza dei dati ripartot! nell’atta di pignaramenta e nella noto df trascrizione {a, in
casa of procedure riunite, nel singoll ot df pignaramento e nelle relative natel, in particolare
accertandao che il pignaramento abbia calpito gquote spettanti af debitare e che wi sia carrispandenza
troii singolo atto di pignaramenta e Io relotiva nota,

Da un confronto effettuato tra I'Atto di pignoramento n. 11183 del 20/11/2022, in favore di APORTI

S.R.L., e la relativa Nota di trascrizione n. 2491/3181 del 24/01/2023, si puo affermare che i dati

riportati sono corretti e che il pignoramento ha colpito le quote spettanti al Debitore Esecutato,

Si precisa incltre che c'é corrispondenza tra I'atto di pignoramento e la relativa nota.

C] VERIFICA DELLA PROPRIETA’ DEI BENI IN CAPO Al DEBITORI

Verifich! fa proprieta del beni in capo ol debitare, indicandone If regime patrimoniale ove coniugato e
specificanda, altresi, 52 essi 5igna in compropricta @ meno can oltri saggettl; qualaora mmaobile sio
stato sottagosto o glgnaromento swl presugpasta che it debitare esecutato ne abbla acquistata o
pragrieta per effetto di successione mortis causa verifichl fa trascrizione del titolo di provenienzo
foccettozione espressa 0 tocita di eredita), segnafondo immediotamente al g.e la moncata
trascrizione di un valido titolo di acguisto (s evidenzio che o tal fine non sarebbe utile la trascrizione
dello denuncio di successione ne o mera cansideraziane del rappaorta oi parentelo can i de cuius)
avverd eventuoll cast dubbi;

Dalla relazione notarile ipocatastale redatta in data 30/01/2023 ai sensi dell’art. 567, || comma,
c.p.c. dal dott. Luca Dell’Aquila, Motaio in Frosolone, iscritto nel rucle dei distretti notarili rivniti di

Campobassa, Isernia e Laring e dalla documentazione catastale consubtata jAlfegato n’s — lspezion!

inatecoriel si evince che limmohile oggetto di pignoramento indicato al pic a) della presente

relazione alla data del pignoramente trascritte il 24/01/2023 ai nn. 2491/3181 &

*  Capannone commerciale - (Cf1]

Sito nel territoric del Comune di Belpasso, contrada Pirgine s.n.c., pianc T-1, Fimmohile & censito
nel Nueve Catasto Edilizic Urbanc al foglio 89 particelie 456 subgaiterno 1, categoria C/1, classe 1,

consistenza 331 m?, superficie catastale totale 350 m?, rendita € 3.658,27, di proprieta per 'intero
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del Debitore esecutato |

D} PROVENIENZA E CONTINUITA’ DELLA TRASCRIZIONE

Accert! Vesatta provenienza del/l benedl, verificondo la continuita delle trascrizioni nel ventennio
grteriore allo data aef pignoromenta e la produzione dell’otta di goquista del debitore se anteriore
al ventennio,

Dalla relazione notarile ipocatastale redatta in data 30/01/2023 ai sensi dell’art. 567, |l comma,
c.p.c. dal dott. Luca Dell’Aquila, Motaio in Frosclone, iscritto nel ruclo dei distretti notarili riuniti di
Campobassa, Isernia e Laring e dalla documentazione catastale reperita presso 'Agenzia delle

Entrate fAlfegota n°5 — lspeqioni jpotecarie) si riscontranc le seguenti trascrizioni sullimmobile

oggetto di pignoramento indicato al p.to a) della presente relazione nel ventennic anteriore alla

data del pignoramento {2023);

E) INCOMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

Segnali tempestivamente of giudice lq impassibiita di pracedere g un completo accertamenta per (o
incampletezzo dello documentozione prodotta, indiconda o documentazione mancante al fine di
sallecitare una eventuale integrazione af creditore procedente,

Lz documentazicne prodotta risuka completa.

F) TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL GRAVANTI SUL BENE

Accert! se sul bene grovino iscrizioni o trascrizion! pregiudizievoll indicandone gli estremi; elenchi,
quingi, le formalita {iscrizioni, trascrizioni) do cancellare con i decreto di trasferimenta.
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Yecondo guanto riportato nella relazione notanle ipocatastale redatta in data 30/01/2023 ai sensi
dell'art. 567, || comma, c.p.c. dal dott. Luca Dell’Aguila, Notaic in Frosolone, iscritto nel rucla dei
distretti notarili riuniti di Campobasso, lsernia e Laring e nella documentazione catastale reperita
presso I'agenzia delle Entrate fAllegata n°5 — ispeziagni ipotecgriel, © accertato che sui beni pignorati

gravanc le seguenti formalita che dovranno essere cancellate con il Decreto di Trasferimento:

G) IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Prowedn alfa identificazione cotastale dellimmobile, previo accertamenta dell'esatta rispondenza
del doti specificati nell’'otta di pignoramenta con e risultanze cotastoli, eseguendao quelle variazion!
che davessero risultore necessaric ed indispensabill af trasferimento del bene, in porticalare per
quanta cancerne lo planimetria del bene provveda, in caso di difformita o in mancanza o idonea
planimetria del bene pravveda alfo sug carrezione a redazione, salo se strettomente necessaria.

Dallza documentazicne catastale acquisita, per il bene immobile indicato al paragrafoc a) della
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presente relazione si & potuto accertare guanto segue;

* Capannone commerclale - (C/1)

Sito nel territoric del Comune di Belpasso, contrada Piraing s.n.c., pianc T-1, Fimmohile & censito
nel Nuove Catasto Edilizic Urbano al foglio 99 porticefia 456 subaiterno 1, categoria C/1, classe 1,

consistenza 331 m?, superficie catastale totale 350 m?, rendita € 3.65%,27, di proprieta per l'intero

del Dehitore ESEcutatD,_

D= un raffronte tra lo stato di fatto e la planimetria catastale sioriscontra la guasi totale
corrispondenza per guanto riguarda la distribuzicne interna dell'immohile al pianc terra, fatta
eccezione per la presenza nell’elaborato grafico catastale di due partizioni non esistenti allo stato di

fatto {evidenziate in rosso).

=]

Plano terro - Planimetria cotostale

Piana terra - Plarimetrio sioto di fiztho

FPer guanto riguarda i due soppalchi siorileva, invece, che allo stato di fatto questi ulimi si

presentanc di maggion dimensioni rispetto a guanto raffigurato in planimetria catastale.

i |

g o = L (eSS
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Soppalco - Plarimetria catastake

Soppalce - Planimetria stato di fatto

Poichg le maggiori superfici rilevate dei soppalchi determinanc una variazione della rendita
catastale, si ritiene necessaria una denuncia di variazione in catasto. Le spese tecniche per la

regolarizzazione catastale sistimano in € 500,00.

Fer il bene & stata verificata I'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le

risultanze catastali.

fAllegato n® & - Visure e planimetrie cotastali)

H) ACQUISIZIONE DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

indichi, previo ocguisizione o oggiornomento el certificato df destingzione wrbanistica, g
destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbonistica comunale vigente.

In seguitc all'acquisizicne del certificato di destinazione urbanistica fAllegato n° 7 - Certificata df

Destinaziane Urbanistica) si descrive di seguito la destinazione del hene censite in Catasto al foglio

99 particeifa 456 prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente.

Il terrenc in oggetto ricade in zona E — Verde Agricolo. Inoltre, la particella ricade in area a tutela di

fiurni, torrenti e corsi d'acqua e relative sponde per una fascia di 150 m {art. 142, comma 1, lett. c).

Fer la zona in esame, le Norme Tecniche di Attuazione del Fianc Regolatore Generale prevedonc la
possibilita di realizzare i seguenti manufatti:

- Art. 24.2 - Interventi di cui alla letbera a): Cace coloniche e di akitazione per gli spricoltori e per i salariat agricol,
nonché i relativi fabbricati rostici di servizio, utili allsttivicd agricols dell’azienda gquali depositi attrezq,
rmagazzini e altri manufatti strettamente connessi alla conduzione agricols, ove non in contrasto con e norme di

cuialla LR 19/2020:

- Art. 24.2 — |mterverti di cui alla lettera b): Interventi per manufatti edilizi destinati alla lavorazione e
trasformazione dei prodotti agricoli & wootecnicl per quanto non in contrasto con le norme di cui alla LR

19/2020:
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- Indice di fabbricabllitd fondlada: Iff=non indicato mefmi

- Altezza massima consentita per la sola residenza: hea=10,50 m

- Humero df elevazionl fuar terra: 1

- Rapporto dl copertura: Re<1/10 mg/mg

- Lotte minimo: 5.000 mg

- Distanze dai cenfini: 10,00 m

- Distanze di fabbricat: 20,00 m

- Dai confini stradali: come da DM 1444765

- SOND ammesse coperture contettoa falde aventi pendenza non superiore al 30%

- Parchepgiin misura non inferiore ad 1/10 dell’intera area di proprietd proposts per Fintervento

- E' consentita la realizzazione diun solo piano cantinato a condizione che la superficie complessiva di detio piano
non superiguella del piano terra in misura superiore al S0%

- Gli uffici dewvranno essere ricavati all'interno del fabbricato prodottive, anche al piane prime nel rispetto

dell'altezza massima consentita e dovranno avere superficie lorda non superiore al 109% della super ficie coperta.

- Art. 24.2 — Intervent i cui alla lettera d): Costruzicne da adibire ad edilizia per scopi residenziale per quanto non

incontrasto con le nerme dicoialla LR 19/202 0

- Art. 24.2 —Intarventi di cui alla lettera &)z Opifici per fuochi pirotechici per guahto hon in contrasto con e norme

dicuialla LR 192020
- Art 24,5 E' consentita la localizeazione di attrezzature tecnologiche, macelli ed opere accessorie (..];

- At 4.8 Impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitor per servizi di telecomunicazioni per telefonia mokbile,

impiantiradicelettrici e degliimpianti per radicdiffusione.

Fer gli interventi di cui alle lettere a] e d] dell'art. 24.2 il lotto minimo prescritto, se inferiore a mg 10.000, non deve
gssere il risultate di un frazdonamento particellare successive alla datas di adezione del PRG vigente, owver o il 23/12/1993,
In ogni caso i lotti interescati da edificazione di cui alle lettere a), b] e d] dovranno avere accesso da strada pubblica

cwvers da strada esistente avente uso pubblico.

L'immeahile in esame si pud ritenere ricadente nella categoria di interventi previsti dall'art. 24.2

lettera b (s veda approfondimento nel C.0. . — Allegata 7).

I} VERIFICHE IN CASO DI IMMOBILE DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

in cosa di immabile di edilizia residenziole pubhblica, Vesperto stimatare specifichi se Funita abitotiva
sig stato edificoto in regime di edilizia convenzionato e agevalata, indicanda:

gual e il contenuta della convenzione (producendola in attl), se ante o post legge c.d. Ferrarini —
Bottg, Lon, 178 gel 15 moarza 1892; se lo convenzione sig stato frascritto; quall sana { imiti indicat!
nello canvenziane {od es5., prezza massima df cessions, divieto dif alienazione, vendibilita riservata
saio ad alcuni saggetti prefazione in favare dello IACP, etc); 52 la canvenzione sio stata oggetta di
affroncazione trascritta, ol sens del comma 4% bis delfart. 31 delia L 23 dicembre 1898 n, 448
came da - wtimo modificata dal Decreto Legge 23, 102018 n.118; Vesperto stimatore determinerq,
aftres) il costa dell’affraoncazione dai vincall, liguidandofa ol sensi del regolomenta di cul ol Decreto
28 settembre 2020 n 151 del Ministera dellEconomia e delle Finonze per la determinoziane del

10
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carrispettiva per la rimazione del vincoll sul prezza massima @i cessione € swl canane moassima df
locazione),

Il caso in esame non riguarda un immohile di edilizia residenziale pubhblica.

J) CONFORMITA’ DEL FABBRICATO ALLE NORME IN MATERIA URBARNISTICO-EDILIZIA

Accerti per | fobbricati lo conformita alfe vigenti narme in materio urbanistica - edilizio indicanda in
quale epaca fu realizzaoto Mimmaobile, gfi estremi del provvedimenta autarizzatorio, o rispondenza
delfa castruzione aile prevision! del prowedimento medesimo, € seghalanda, onche graficamente, le
eventunll difformita e madifiche e gli estremi degli atti autarizeativi, In caso di esistenza di opere
abusive, Fesperta verifichera Veventuale avvenuta presentazione di istanze di condana, precisanda
o stata delfo procedura, e valutera lo canformita del fobbricato ol progetto proposto, segholondo,
anche graficamente, le eventuali difformita,

Al fine di poter verificare la regolarita urbanistica dell'immchile censito al Nuove Catasto Edilizio
Urbano al foglio 99 partlcella 456 subalterng 1 | scrivente C.T.U. ha presentato richiesta di accesso
agli atti al Comune di Belpasso.

Dai documenti reperiti si & potuto accertare che agli atti & presente la Concessione Edilizia in
Sanatoria n. 292 del 25/09/2008, rilasciata a seguito di presentazione diistanza di Condone Edilizic
ai sensi dell’art. 32 della Legge 326/03 dalla Ditta Maugeni &gata Yenera, con riferimento “ofle opere

gbusivamente realizzate nell’immobile sita in C.da Plraino, distinto in Catasta ol foglia 89 particella

4567,

{Alleqato n® 8 - Autarizzazione edilizia)

Da un raffronto tra l'unico elaborato grafico allegato alla Concessione Edilizia in Sanatoria sopra
richizmata e lo stato di fatto emergono le seguenti discrepanze;
PIANO TERRA
- |z planimetria di progetto presenta alcuni tramezzi {in rosso) non esistenti allo stato di
fatto;
- |z planimetria di progetto presenta un servizio igienico non esistente alle stato di fatto {in
blu);
-  allo stato di fatto & stato realizzato un tramezzo non previste in planimetria di progetto {in
giallo);
- una porzione ditettoia presente in planimetria di progetto si presenta chiusa da pareti allo

stato di fatto {in verde).
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Plano terra - Planimetria allegata alfo C.E. in Sanatoria

| f e
. - - T :
J ; - | I moe ; -
- .
Piana terra - Planimetria stato o fatto
PIAND SOPPALCO

- rispetto alla planimetria di progetto i soppalchi allo stato di fatto si presentanc di maggion

dimensioni.

Soppalee - Planimetria allegate alla C.E. In Sanatoria

——

D S e et e e

Soppaice - Planimetrio stato di firtto

Alla luce di quanto sopra descritto, considerata la presenza di difformita tra lo stato di fatto e |3
planimetria allegata alla Concessione Edilizia in Sanatoria, al fine di rendere urbanisticamente
regolare Fimmcohile sara necessaric realizzare il servizio igienico cosi come previsto in progetto
presentando al Comune di Belpasso una CILA {Comunicazione Inizio Lavori Asseverata) in Sanatoria
che comporta il pagamento dei seguenti oneri:
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- Sanzione per CILA in Sanatoria

- Diritti di Segreteria

- Spesetecniche per redazione pratica edilizia

£1.000,00
£50,00
£1.000,00

€2.050,00

Con la presentazione della sopra menzionata pratica edilizia sara contestualmente possibile

regolarizzare la distribuzione interna dell'immohile, risolvendo le difformita relative al diverso

posizicnamento dei tramezzi al pianc terra, nonché le difformita riscontrate in termini di superficie

per quanto concerne i soppalchi.

Si ostimano di seguito i costi per la realizzazione del =servizio igienico come rappresentato in

planimetnia di progetto;

Vore 1.6
[preszario LLPP
2022 —Sicilial

Realizzazione di pareti in cartongesso

Pareti divisorie dello spessore totale compreso tra 8 e 12,5 cm,
ecepliti con intelaistura metallica in lamiering zincate dello
cpessore di 6410 di mm: rivestimento sulle due facce con lastre
di gesso dello spessore non inferiore a 13 mm, fissato alla
struttura metallica con witi autoperforanti, ma con interposto,
fra le due lastre di gesso, un materassing isolante di lana di
vetro dello spessore di 40 mim, Lrapuntato con carta bitumata,
il tutte compress Ponere della formazione dei vani porta, e
quanto altro occorre per dare il lavoro finito a perfetta regola
d'arte gid pronto per la tinteggiatura, esclusa |3 eventuale
racatura dell'intera superficie con gesso dolee.

£/mq 67,85

£2.514,15

Vore 212,18

[preszario LLPP
2022 —5icilial

Rasatura pareti

Freparazione alla tinteggiatura di superfici interne intonacate,
rifinite mediante rasatura totale con gesso dolce e succesciva
scartavetratura e spolveratura  per  dare  |e  stesce
perfettamente piane e lisce, compreso il fissative impraghante,
ed ogni altro ohere e magistero per dare ['opera compiuta a
perfetta regola d'arte,

£/mng 12,19

£ 877,68

Voce11.1.1
[pressario LLFF
2022 —5Sicilial

Tintegglatura paretl

Tinteggiatura per interni con pittura lavabile di resina
vinilacrilica emulsionakile (idropittura), con elevato potere
coprente. Data in opera su superfici orizzontali o wverticali, ratte
o curve, applicats a pennelle o a rulle in due mani, previa
pulitura, spolveratura e successive trattamento delle superfici
con idoneo fondo isolante e guante altro oceorre per dare il
lavoro compiuto a perfetta regola d'arte,

£/mg 5,89

£ 424,08
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NP. 01

Porte inteme

Fornitura e collocaziohe di porte interne ad uha o due partite,
deltipo tamburate, con spessore finite di 45 + 50 mm, rivestite
in laminato plastico di colore a scelta dells DL da ambo gli
aspetti, con bordure in legno duro, cornicette copri filo e telaio
in legno ponentino a d imbotte di larghezza pari allo spessore
delle pareti e comungue fine a 25 cm, verniciati al naturale,
compreso ferramenta del tipe normale, maniglia di ottone,
contro telsio in abete rmurato con adepuate zanche di
ancoragaio, serratura con chisve ovvero, & scelta della DL,
chiavistello  azonabkile indifferentemente  dall'interno o

dall'esterno con appesita chiave. Cad_ 300,00 £ 600,00
N.P. 02 Impianto di aerazione forzata
ACorpo £ 400,00
N.P. 03 Impianto di adduzione acqua & scarico
Fornitura e posa in opera di vasca lmhoeff con scave e
smaltimento terra, impianto di adduzone
Acorpo £ Z.500,00
N.P. G4 Implanto elettrico e di llluminazicne
Acorpo £ 500,00
Vore 1515 Lavabo
g‘;r:;‘_agiihﬁp Fernitura e collocazione di lsvsbo a colonna in porcellans
vetrificata delle dimensioni di 8550 cm circa con roppo pieno,
corredato di gruppe miscelatore per acqua calds e fredda, di
sifphe completo di piletta, tappo a pistone e saltarelln,
compreso i rosoni, i flessikili, opere murarie, i collegamenti ai
punti di adduzione d'acgua (calda e f redda) e di scarico e
ventilazione, gid predisposti, e guanto altro occorrente per
dare 'opera completa e fundonante a perfetta regola d'arte. cad £ 367,71
Voce 15.1.8 | Vaso igienico
g"or:;‘_ag:’“ﬂp Fornitura e collecazione di vase igienice in porcellana
vetrificata a pianta ovale delle dimensioni di 55235 cm circa del
tipm a cacciata con sifone incorporato, completo di sedile in
kachelite con coperchio, compresa la fornitura e collocazione
di cassetta esterna di scarice in PVYC a zaino con comando a
doppio pulsante da 5 e 10 | comprese il pezeo da incasse, |
rosoni, lattacce al pavimento con witi e bulloni cromati, e
opere murarie, il collegamento al punto di adduzione d'acqua
[fredda) e di scarico e ventilazione, gid predisposti, e quanto
altro oecorrente per dare 'opera completa e funziohante a
perfetta d'arte. cad £ 359,78
€8.542,90

Per la realizzazione del servizio igienico si stima un costo pan ad £ 8.542,90 chre VA al 22%, per un

totale di circa € 10.500,00.

Per guanto concerne la diffomita relativa alla chiusura alla stato di fatto di una porzione di tettoia,

date le previsioni dello strumento urbanistico, si rimanda al paragrafo successive.

Dalla ricerca condotta presso I'Ufficic Tecnico del Comune di Belpasso & stata rilevata, inclire, la

mancata produzione del Certificato di Agibilita. 2l fine di ottenere tale documentazione sara

Pubblicazione rrticigeradrsceseRsvGRRrSofaks - € vietata ogni

14

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

=
'—’@; Firmato Da: RUSSO ELISA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A MG CA 3 Serial#: §28d67 4203b 900adooal40947d BEO302

b
y



necessaric presentare presso |'Ufficioc Tecnico una 5CA {Segnalazione Certificata Agihilita), previo
pagamento di € 464,00 di oneri per ritardata presentazione, a cui si sommanc le spese tecniche per
la redazione dellz pratica edilizia stimahili in circa € 500,00. Si put concludere, pertanta, che alflne
di ottenere il certificato di agibilita dellimmobile sara necessario sostenere una spesa pari ad €

1,000,00,

K) VERIFICA SANABILITA' IMMOBILI Al SENSI DELL'ART. 40, 6* COMMA DELLA LEGGE N. 47/1985
O DELLART. 46 C 5 D.P.R. 380/01 © CONDONABILI Al SENSI DEL D.L. 265/2003.

Verifichl, inaltre, ai finl della domandoe in sanatoria che Pogoludicatario potra eventuolmente
gresentore, s gli Immobill pignorati sl froving o mena nelle condizioni previste dollort, 40,
Efcomma dello fegge n. 4771985 o dellfort 46 ¢ 5 DE.R 380/01 |, chiorisca, guindi, se | cespitt
medesimi signa o mena sancbili, o condonabili of sensi del DL 268972003 ,indicanda, previo
gssunzione delle opportune informazioni pressa gif uffici camunali campetent, le samme da pogare
a Htalo dif oblazione nanche tutti gl oneri concessord foner! df urbonizzozione e cast di castruzione),
gquantificat! anche in vio gpprossimativa; precisl, infing, 58 pendono pracedure gmministrative o
sanzionotorie | relotivi costl, Ove Fobuso non sa in alcun modo sanabiie, guantifichi gli oneri
econamicl necessarl per la demalizione dello stessa e verffichl s5e siana state emesse ardinanze di
demolizione 0 dio goquisizione in progrieto od apera degli Enti Pubblic! territariol, allegondale in
Quota.

In seguitc all'attivita di soprallucgo e al successivo raffronto tra la documentazione prodotta e la
documentazione reperita presso I'Ufficic Tecnico del Comune di Belpasso, come descritto al
paragrafo precedente, la Scrivente ha potutc accertare che allo stato di fatto una porzione del
capannone oggetto di pignoramento non & conforme al progetto presentato per il rilascic della
Concessione Edilizia in Sanatoria. Trattasi della chiusura di una porzione della tettoia antistante
l'immchile che ha determinato la realizzazione di una volumetria maggiore rispetto a quella oggetto

di Condono Edilizio.

Considerate le previsioni delle strumentoc wurbanistico, non risulta possibile procedere alla
regolanizzazione del suddetto abusc che, pertanto, dovra essere demdlito ripristinando lo stato

dell'immchile previsto dalla planimetria di progetto.

Sul lotte di terrenco di competenza dell’immohbile oggetto di pignoramento & stata rilevata, altres, la
presenza di una struttura metallica, anch’essa realizzata in assenza di titolo edilizic e che, pertanto,

per le stesse motivazioni sorpa esplicate dowra essere demolita.

Si stimanco nel seguitc i costi per la demolizicne e il ripristino dello stato previsto dalla planimetria di

progettoallegata &l titelo edilizio in sanatoria:
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Voce1.3.3 | Demolizione struttura metallica
g‘;r;;‘_’gi“;;iﬁp Demalkzlone Yucto per pleno di fabbricat! o residul di fabbrieatl, in
ambite estraurbanc, con superfic laterali totalmente likere, da
eceplirsi @ mano o con 'ausilio di martello demolitore, escluso le
mine, e compres | seguenti oneri: trasparta a riflutoe con gualsias
mezzo dei materiali di risolta alle pubbliche discariche del
Corune in cui s esepuono 0 lavori o alla discarica  del
cemprensotio di cui fa parte il Comune medesime pe ¢ distanze
non superioria 5 km (L) Escluso 'eventuale onere di accesso alla
discarica, ds compeansarsi a parte.

; : £/mc 3,98 £ 550,00
- peroghni m?® vuoto per pieno
N.P. 05 Oneri di conferimento a discarica

Acorpo £ 100,00

N.P. 06 Smontagglo paretl a chiusura dl parte della tettola &

rimontaggeio delle stesse per il ripristino dello stato di
progetto A corpo £750,00
€1.500,00

Per la demalizione delle strutture abusive e non sanzhili rilevate alla stato di fatto e per il ripristing
delle previsioni di progetto si stima un costo pari ad € 1.500,00 chre IVA al 22%, per un totale di
circa € 1.850.,00,

L) STATQ OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE

Accert! se | beni pignaoragt! siana occupati dal debitare o da terzl, offittot o locat!, indicanda il canane
pattuita, la sug congruita, eventugle doto di registrazione, la scadenza dei relothi contratti nonche
Feventuale esistenzg df un giudizio {n corso per i rioscio {80 rfimondo o ol proposito alle
RACCOMANDAZION! GENERAL! PER UATTIVITA DI ESPERTO MOD, 4/REV).

In sede di soprallucgo la Scrivente C.T.U. ha potuto constatare che Fimmeohile censita al N.C.E.U.

foglic 99, part. 456, sub. 1 ospita un'attivita commerciale 2 gestione della Societa Dehitrice nella

Frocedura Esecutiva in Dgge‘cto,-

M) TIPOLOSIA-UBICAZIONE ED ELEMENTI ESSENZIALI DI IDENTIFICAZIONE

Efenchi ed individul [ beni, evidenzianda tutti gii efementi utili per e operazioni di vendita, guall ad
esempia o tipofogio of ciascun immobile, la suo wbicazione (citta, wWa, numero civica, pianog,
eventunle numera interno), gl occessi ed [ confini, § doti catastall, eventuall pertinenze e gocessard,
eventuali millesimi di part! comuni, descrivendo I contesta in cul €551 5 trowing, le coratteristiche e la
destinaziane delfla zona e del servizi da essa offerti nanche e caratteristiche delle zone canfinanti,
Con riferimento al singalo bene, precist eventuali dotazioni condaminioli (g5 pgosti quta camuni,
giarding ecc.), la tipalogio, Faltezzo interna wtile, lo composizione interng, la superficie netto,
coefficiente wtilizzatao ol fini della determinazione delfa superficie caommerciale, lao superficie
commerciale medesima, FVespasizione, anna ol costruzione, lo stoto of  conservazione, e
coratteristiche strutturali nonche le carotteristiche interne di cioscun {immobile, precisondo per
clgscun elementa Pottugle stata df manutenzione e - per gli impignti - fa lorg rispondenza alla
vigente narmativa g In casd cantraria, | casti necessari al loro adeguomenta,

L'immchile sorge in contesto isolato, nella periferia sud del territoric di Belpasso, in prossimita della
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Strada Statale 192 e dell'accessc all'autostrada Palermo-Catania. || bene, costituitc da un
capannone di tipo commerciale e da un lotto di propria pertinenza, sebbene sia identificato da una
propria particellz catastale, fisicamente =i presenta in continuita con un altro lotto censito in
Catasto con la particella 276, sul guale sorgono aktri fabbricati. L'accesso al lotto di interesse, infatti,
puc attualmente avvenire tramite un ingressc che prevede 'attraversamentc del lotto di cui alla
particella catastale 276, noncheé tramite un ingresso diretto al lotto oggetto della presente

procedura esecutiva,

= Capannone commerclale - (Cf1)

Il bene cggetto di stima & sito nel territorio del Comune di Belpassa, contrada Firaing s.n.c., piano T-
1, ed & censito nel Nuovo Catasto Edilizic Urbano al foglic 89 particella 456 subakerno 1.

L'immehile & costituito al piane terra da un locale vendite di superficie netta pari a3 mg 145,00 e
altezza media di interpianc pari a m 4,05, da due depositi di superficie netta complessiva pari 2 mg
176,00 {di cui mg 65,00 da demclire in quanto realizzati abusivamente e non sanabili) e altezza
media di interpianc variahile, da un ripostiglic di superficie netta pari a mg 2500 e altezza di
interpianc di m 2,30 e da un ufficio, ricavato all'interno del locale vendite mediante la posa di una
struttura precaria in metalle e vetro di superficie pari 2 mg 17,00, Il capannone commerciale &
dotate anche di due soppalchi di superficie complessiva pari a mg 142,00 e altezza media di
interpianc pari 2 m 1,90, raggiungibili dal pianc terra tramite due distinte scale metalliche.
Limmchile & dotato, infine, di una tettoia che copre una superficie di mg 150,00. |l capannone si
erge su un lotto di terrenc di superficie pari a circa mg 1.220,00 comprensivi dell’impronta del

fabhbricato.

Materiali — Impianti - Struttura: il capannone & realizzato con struttura intelaiata in acciaio racchiusa
da pannelli metallici prefabbricati tipo sandwich per capannoni; il pavimento & di tipo industriale.
Mon & presente alcun impianto di riscaldamento.

Complessivamente Fimmohile versa in buono stato di conservazione.

{Allegota ™3 - Planimetrio di rilieva deflo stata dei (uoghi e Alfegoto n°I0 - Documentozione

fatagrafica)

La superficie Commerciale, zi fini della valutazione dell’edificic, verra determinata sulla base delle
direttive del D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie

catastale delle unita immohiliari a destinazione produttiva, e sara calcolata quindi come scomma di
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- superficie dei locali aventi funzione principale nellz specifica categoria computati in misura pari al
100%;

- superficie dei vanl accessorl a servizlo diretto dei principali computati in misura pari al 50%;

- superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei principali computati in misura pari al 50% se
comunicanti con i vani principali o al 25% se non comunicanti;

- superficie dell’'area scoperta o a gquesta assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della
singola unita immobiliare, sara computata nella misura del 20%.

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovverc delle loro porzioni, aventi altezza utile

inferiore a 1,50 mnon entra nel computo della superficie commerciale.

Quindi:
CALCOLO SUPERFICIE IMMOBILE
oggetto di Concessione Edillzia In Sanatoria n. 292 del 25/05/2008

Piano Coeff. Descrizione m?
100 Supertficie utile vani principali 17300

’ ilocale vendite + ufficio) ’
Terra 0,50 Vaniaccessoni a ser\._*izic» dirett_c» comunicanti 148,00

(depositi e soppalchi)

0,20 Area scoperta di pertinenza 179,00
TOTALE SUPERFICIE 500,00

N} VALORE DEGLI IMMOBILI

Determini it valore di clascun immobite con riferimenta agli attuall prezzi di mercato, tenendo conta
del costo dell'eventunle sanatorio; tengae conto altresi della riduzione del prezzo of mercato per
V'ossenza of garanzia per vizi del bene venduto, consideranda tafe riduzione in una misura tra il 15 ed
it 20 % del vafare stimatao,

Premessoc guanto riportatoe nella parte desorittiva dell'immcobile, la Scorivente passa ora a
determinarne il valore venale attuale. 5i adotteranno i seguenti crited di stima: sintetica

comparativa e per capitalizzazione del reddito.

= |3 stima sintetica comparativa ¢ basata sul confronto con altre unita similari 2 guella in

esame, tenendo conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche valutate sia in senso
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positive che negativo.

Un punto di riferimentoc per il calcole del valore di mercate dell'immchile & stato
I'Gsservatorio del Mercato Immohiliare {OMI) dell’Agenzia del Territorio di Catania. | valori
dell &Ml si riferiscone alla zona Extraurbana/ZONA A SUD TERRITCORIC COMUMALE: C.DE
S.MARINA, VITELLERIA, ALTARELLO del Comune di Belpassc ed al pericdo corrispondente al
secondo semestre dell’anno 2022, La banca dati delle guotazioni immohiliani riporta, per la

zona di riferimento del Comune di Belpasso {Alleggto n°11 - Interrogazions O, un valore

di mercato oscillante tra 250,00 e 400,00 £/m* per magazzini in stato conservative normale
a destinazione commerciale. Sebbene per 'utilizzo che ne viene fatto si potrebbe attribuire
all'immohile una destinazione d'uso produttiva, |3 Scrivente ha stabilito di utilizzare i range
di costo riferiti alla destinazione commerdiale in considerazione della categoria catastale

{C/1) con cuiil hene & censito.

Tenendo conto delle modalita di vendita del bene {Asta Giudiziaria), della vetusta
dell'immobile, della sua ubicazione sul territorio, delle finiture allinterno ed all'esternc
dell'immchile, del suc stato di conservazione e manutenzione, si & ritenuic equc assegnare

il valore di 350,00 €/m2.

Si ottiene, pertanto:
Superficie Commerciale ¥ prezzo medio unitario di mercato =

m< 500,00 x €£/m* 350,00 =€ 175.000,00

La stima per capitalizzazione del reddito conduce al pid probabile valore di mercato per
mezzo dell'analisi dei costi 2 dei ricavi che conducono al reddito netto; la successiva
capitalizzazione, previa attenta ed oculata ricerca del tassc di capitalizzazione, porta al
Valore di Mercato. Le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame deifattori intrinsechi ed estrinsechi dell’'unita immohbiliare in oggetto;

- determinazicne del reddito lordo medio annuc {R) reale o presunto, ma che sia ardinaric
nella zona dove & ubicata I'unita immohiliare considerata;

- determinazicne delle spese medie annue {5);

- scelta del tasso di capitalizzazione {r);

- capitalizzazione del redditc netto medio {rapporto tra il reddito nettc ed il tasso di

capitalizzazione);
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- aggiunte e detrazioni al valore di stima {danni presenti, detrazioni per vetusta, riparazioni

da eseguire).

La formula che definisce il piu probabile valore di mercato dell'immohile vale:

V=[R-S}/r

dove R & il redditoc lorde annuzle dell'immchile, § sonc le spese annue ed r il tasso di

capitalizzazicne.

L'affitte medic di ahitazioni simili rlevato nella zona & di crca £€/m? 1,20 mensili che
corrispondono ad un affittc mensile: £/m? 1,80 x m? 500,00 = £ 900,00 mensili da cui

scaturisce un reddito annuo lordo: € 900,00 « 12 mesi= £ 10.500,00.

S5i stimano complessivamente pari al 25% le spese annue relative alle guote di
manutenzione, assicurazione, ammortamento, spese relative a imposte, amministrazicne,
Si impone un tasso di capitalizzazione pari a 5,00%, calcolato tenendo conto di molteplici
fattoni guali |z centralita rispetta il centro urbano, la gualificazione dell’'ambiente esternc, |z
disponihilita di spazi utilizzahili a parcheggic, le caratteristiche di prospicienza e luminosita,
il grado di rifinitura interna ed esterna, la necessita di manutenzione ordinaria e

stracrdinaria, I'eta dell’ edificio.

Si ottiene guindi:

Reddito Spese medie Reddito Tasso di Valore di
annuo lordo annue annug nette | capltalizzazione mercato
R 5=25%xR R-5 r V=(R-5)fr
£ 10.800,00 £ 2.700,00 £7.100,00 5% 162.000,00€

Risultando in entrambi i casi i valori determinati con i due metodi di stima adottati congruenti tra
lowo, il valore degli immchili che la Scrivente ritiene piu attendibile si ricava dalla media aritmetica

dei due valon precedentemente calcolati, guindi:

V= (£ 175.000,00 + £ 162.000,00) / 2 =€ 168.500,00

Al valore definito dovranno essere decurtate le spese per la regolarlzzazione urbanlstlca e catastale
stimate ai paragrafi precedenti in:

- £ 2.050,00 per presentazione ClLA in Sanatoria;

- £ 10.500,00 per realizzazione del servizia igienico,

- £ 1.000,00 per presentazicne SCA { Agibilita);
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- £ 1.850,00 per demdlizicne fabbricato abusivo;
- £500,00 per regolarizzazione catastale;

per un totale di £ 15,900,00,

Si giunge, pertanta, ad un valore dell'immchile pari a:

£ 165.500,00 - £15.900,00 =€ 152.600,00

Applicando wuna riduzicne del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi dei beni venduti
nella misura del 15% si otterra il seguente valore: € 152.600 x 0,85 = £ 125.710,00 anrctondatoe a €
130.000,00.

0) LOTTI E PIANI DI VENDITA

indichi Foppartunita di procedere alla vendita in unica latta o in pia fotti separati {spiegandane le
rogioni), predisponenda in ognl cosa un plana di vendita dellimmaobile e del lott, provvedenda, ove
necessarta, alio realizzazione del frazionamento, previa outorizzazione del Gludice,

Considerato che il pignoramento riguarda un singole bene, non si puc che suggerire la vendita in

LOTTO UNICO per limmohile sitc nel territoric del Comune di Belpasso, in C.da Piraing, per un

valore complessivo di € 130.000,00.

P) COCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA E PLANIMETRIA CATASTALE DEL BENE

Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna {almena una foto per vana) degh
immabili pignargti direttomente in formata digitale seconda le “indicazioni™ di cwi ol MOD 1 ed
goquisisca o planimetria cotostale del fabbricat!,

La documentazione fotografica interna ed esterna del bene pignorato & riportata nell’allegato n®

10; Ia planimetria catastala dell'immohile pignorato & contenuta nell’allegato n® &.

Gl) VALUTAZIOKE DELLA QUOTA DI PERTINENZA DEL DEBITORE ESECUTATO NEL CASQ SI TRATTI DI
BENI INDIVISI

Accert], nel coso & trotti di bene indiviso, lo valutozione delia guota di pertinenza del debitare
esecutoto, tenenda conta dello maggiare difficalta df vendita di quaote indivise; precisi in particolare
se il bene risulti comodamente divisibile, identificanda, in casa affermativa, le quate che potrebbera
€558re separgte o fovare oello procedura,

Mel caso in esame non sonc presenti beni indivisl in quanta Fimmchile oggetto di pignoramento

appartiene per intero al Dehitore Esecutate.
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R) PREDISPOSIZICNE PROGETTC DI DIVISIOKE IN NATURA NEL CASO DI PRESENZA DI PIL BENI
PIGNORATI IN QUOTA

el cosa in cui siona present! pin beni pignarati in quata il perita predisparma un pragetto of divisione
innatura tenendo conto delle singole quote def comaraprietar,

A tal fine davra Individuare lotti amogenel, senza necessariomente frazianare ciascun Bene in tante
part! guanti sana § lottl: ogni lotto dovra cioe essere formoto do wuno o pin beni che consentano ol
comporre o quata del candividente, in modo che le parzion dell’altro condividente possana formars!
con | restanti beni e salva canguaghia in denara { lo cwi entita nan dowrd comungue essere superiare
af 20% gel valare delfa guota); in aitri termini se nel patrimonio comune vi sono pit benl, cigscuno
dovra essere assegnota alla gquota df valare carrispandente o, guanto mena, di valare pio prossima.
Nel formare le parzioni (L.C.T. U davra tener conto del concetta legale df “incomada divisibiita”, guale
limite ol frozionamenta materiole deghl immabili; limite che sussiste quando e part! risuftant!
agifapparzionamento verrebbero od essere scarsamente funzionali rispetto ollintero o guandao 5!
dovessero castituive servity o carico of alcune porzion! e, camungue, tutte le valte che per realizzare
o divisione s rendesserd NECEssarie SOESE eCCessive rispetto ol risultato persequita, anche in
considerazione gel fotto che nelfa proceduwra esecutive dette spese dovrebbera essere anticipote dal
creditare pracedente,

Mel caso in esame non sono presenti beni pignorati in guota.
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5. CONCLUSIONI

S riportanc di seguitc le conclusioni alle guali la Scrivente CT.U. & giunta, riassumendo in breve

guanto esposto nei precedenti capitoli:

I bene immcohile oggetto di pignoramento consiste in:

Capannone commerclale - (Cf1)

Sito nel territoric del Comune di Belpasso, contrada Firaing s.n.c., pianc T-1, limmohile & censito
nel Nuove Catasto Edilizio Urbanc al faglio 39 particefla 456 subalterno 1, categoria C/1, dasse 1,

consistenza 331 m?, superficie catastale totale 350 m?, rendita € 3.658,27, di proprieta per

Fintero del Debitore Esecutato,_

Limmabile sorge in contesto isclato, nella periferia sud del territoric di Belpasso, in prossimita
della Strada Statale 192 e dell’accesso all'autostrada Palermo-Catania. || bene, costituito da un
capannone di tipo commerciale e da un lotto di propria competenza, sebbene sia identificato da
una prapria particella catastale, fisicamente si presenta in continuita con un altre lotto censita in
Catasto con la particella 276, sul guale sorgonc altri fabbricati. L'accesso al lotto di interesse,
infatti, puo attualmente avvenire tramite un ingressc che prevede I'sttraversamento del lotto di
cui allz particella catastale 276, nonché tramite un ingresso diretto al lotte oggetto della

presente procedura esecutiva.

Per l'immohile censito al N.C.E.U. foglla 99 partlcella 456 subalterno 1, confrontando lo stato di
fatto con la planimetria catastale =i nleva per il pianc terra la guasi totale comrispondenza della
distribuzione planimetrica, fatta eccezione per la presenza di una difformita che riguarda Iz
rappresentazione nel catastale di due partizioni non esistenti allo stato di fatto, e peri soppalchi
una difformita che riguarda le superfic, maggior allo stato di fatto rispetto a guanto raffigurato
in planimetria catastale. Considerato che superfici maggiori determinanc una variazicne della
rendita catastale, si ritiene necessaria una denuncia di variazione in catasto e si stimanc | costl

per la regolarizazione catastale in € 500,00,

lotto su cui sorge 'immobile ogeetto di pignoramenta {MN.C. Toglio 99, particella 456) ricade in

zona E—Verde Agricolo dello strumento urbanistice vigente nel territoric di Belpasso;

Relativamente alla conformita urbanistica si & potuto accertare che 'icmmeohile & stato realizzato
in assenza di titolo edilizio, ma che per esso € stata richiesta e rilasciata la Concessione Edilizia in
Sanatoria n. 292 del 25/09/2008 ai sensi della Legge n. 326/03. Da un raffronto tra la planimetria
di progetio e la stato di fatto sono state rilevate alcune difformita riassumibili come segue:
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- Distribuzione planimetrica parzialmente differente;

- Assenza adllo stato di fatto del servizio igienico previsto nella planimetria allegata al rilasciato
titolo in sanatoria;

- Presenza allo stato di fatto di un volume maggiore {per chiusura di una porzione di tettoia)
rispettc a guelle previsto nel progetto di sanatoria presentzto per il rilascic del titolo
edilizic;

- Fresenza=llo stato di fatto di una struttura metallica non prevista nel progetto di sanatoria.

A fini della regolarizzazione urbanistica dell'immohile sara necessaric realizzare il servizio
igienica in conformita al progetto presentato per il rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriz
previo deposito presso I'Ufficic Tecnico del Comune di Belpasso di una CILA in Sanatoria, |3 cui
pratica edilizia consentira di sanare anche le difformita rilevate nella distribuzione planimetrica. |
costi per 13 regolarizzazione urbanistica e catastale sono stati stimati in € 12.550,00. Con
riferimento all'incremento volumetrico conseguente alla chiusura di una porzione di tettoia e
all'esistenza di una struttura metallica abusiva, considerate le previsioni delloc strumento
urbanistico per la zona in oggetto, non sara possibile procedere ad una sanatoria e, pertanto, si
rendera necessario provvedere al ripristing dello stato di progettc mediante la demolizione delle

superfetazioni. |l costo delle demaolizioni si pud stimare in € 1.850,00,

Poiche non & stato prodotio il Cerificato di Agibilita, ai fini dell’ottenimento di quest’ultimeo sara
necessaric presentare una SCA {Segnalazicone Certificata di Agibilita), il cui costo per oneri e

spese tecniche si stima in € 1.000,00.

Limmaobile ospita un'attivita commerciale a gestione della Sccdeta Debitrice nella Procedura

Esecutiva in Dggetto,-

La superficie commerciale dell’immohile risulta paria mg 500,00,

Il valore tetale stimato per I'immohile, detratte le spese per la regolarizzazione urhanistica e
catastale e ridotto del 15% per I'assenza di garanzia per vizi dei beni venduti, & pari ad €

130.000,00.

Con guanto sopra esposto la Scrivente CT.U. ritiene di aver assolto il mandato ricevuto, rimanendo

coimungue a disposizicne della 5..1. per qualsivoglia ultericre chiarimento.
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Belpasso, 24/07/2023 LaC.T.U.

Ing. Ellsa Russo
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