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PREMESSA

Con Decrelo di Nomina del 18/04/2023, I'llllmo Sig. G. Es. del Tribunale di Calania,

Dotl.ssa Maria Angala Chisari nominava, il sottoscritto Dott. Ing. Salvatore Parisi, con studio

lecnico in Zafferana Etnea (CT) via Poggiofelice n¢ 33, ed iscritto all'Albo dell'Ordine degli

Ingegneri

della Provincia di Catania al n® A8188, Consulente Tecnico d'Ufficio nella

procedura esecutiva n°®510/2021 R. G. Es, & promossa da Luzzatti Pop NPL 2021 sr.l.

sottoponendo i seguenti quesiti:

a)

b)

c)

identifichi esaltamente i beni pignorati, evertuali pettinenze ed accessof,
indicandene | dati catastali ed | confini quali emefgenti dal soprafiuogo e dalfesame
degli atti e dei documenti prodolti, nonché fa conformita dei dati stessi tilevati in

sede di sopratiucqo con quelli emergenti dai certificali in atti;

verifichi fa correttezza dei daii tiportati nell’atio di pignoramento e nelfla nota di
lrasctizione (o, in caso di procedure tiunite, nei singoli atti di pignoramento e neffe
relative riote), in pafticolate accertando che if pignofamento abbia colpito quote
spettanti al debflote e che Vi sia coftispondenza tra if singojo atto di pignoramento e

{a refativa nota,

verifichi {a proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il fegime
pattimoniale ove coniugalo e specificando, afitesi, se essi sfano in comptoptieta o
meno con afiti soggetti; qualora l'immobile sia stato softoposto a pignoramento sul
presupposlo che il debifore esecutato nhe abbia acquistato 1a proptieta per effetto di

successione moftis causa Vefifichi fa irasctizione del titolo dl provenienza

(accetlazione espressa o tacita di efedita), segnalando immediatamente al g.e. 1a

mancata trasctizione di un valido titelo di acquisto (s/ evidenzia che a taf fine non
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d)

e)

)

9)

h)

sarebbe wtile la trasctizione della denuncia di successione né la merta

considerazione del rappofto di patentela con if de cuius) ovvero eventuali casi dubbi;

accerti 'esatta provenienza del/i bene/i, vetificando la continuita delle trasctizioni
nel ventennio anletiofe alla data del pignotamenio e la produzione dellatio qi

acquisto de! debjitore se antatiote al ventennio;

segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedete a un completo
accettamento pef la incompletezza della documentazione prodotta, indicando fa
documentazione mancarnie al fine di soflecitare una eventuale integrazione al

cfeditofe procedente,

accefii se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
gl estremi; elenchi, quindi, le fermalita (iscrizionitrasciizioni) da canceflare con #

decteto di trasfetimento;

proweda afla identificazione catastale dellimmobile, ptrevio accettamento

deff'esatta fispondenza def dalf specificati nef'atio di pignoramenio con le risuftanze

catastalf, esequendo quelfe vatfazioni che dovessefo fisuftafe necessafie ed

indispensabili al trasferimento def bene, in patticolare per quanto conceme la

planimettia de! bene provveda, in caso di difformita ¢ in mancanza di idonea
planimettia  del bene provveda alla sua coftezione ¢ ftedazione,solo se

sifeltamente necessaftio;

indichi, previa acquisizione © aggiomamento del cerlificato di destinazione
urbanistica, la destinazione deli bene/i prevista dafio strumento urbanistico

comunale vigente,

accerti pet | fabbticatl la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico -
edilizia Indicando In quale epoca fu ftealizzato fimmobile, gll estremi del

prowedimento autotizzatotlo, la tispondenza deffa costruzione alle previsioni def
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)

k)

)

prowvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali diffotmita
e modifiche e gli esttemi degli atti autotizzatvl In caso di esistenza di opere
abusive, lespetio vetifichefra feventuale avvenuta presemazione di istanze di
condono, precisando lo stato della procedura, e valutefd la conformita def fabbticato

af progetio proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuall difformita,

In caso di immaobili abusivi, controlli fa possibitita di sanatotia ai sensi delfart. 36,
apt n. 3802001 e glf eventuali costi della stessa, aftrimenti, vetifichi fa
presentazione di istanze di condono, indicande il soggetto istante e la nofmativa in
forza delfa quale fistanza sia stata pfesentata, fo stato del procedimento, i costi pef
il conseguimento del titolo in sanatoria e le evertuali oblazioni gia cortisposte o

da cofrispondere;

vetifichi, inofite, ai fini della istanza di condono che laggiudicatatio potra

eveniualmente prosentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nefle
condizioni praviste dalfari. 40, 64comma defla legge n. 47/1985 o deft'art 46 ¢ 5
D.P.R. 380/01, chiatisca, quindi, se | cespiti medesimi siano o meno sanabili, ¢
condonabifi ai sensi def D.L. 269/2003, indicando, previa assunzione defle
oppoftune infofmazioni presso gif uffici comunali competenti, le somme da pagare a
titofo df oblazione nonché tutti gii oneti concessoti foneri di utbanizzazione e costi di
costruzione), quantificati anche in via appfossimativa, precisi, infine, se pendono

procedure amministiative ¢ sanzionatotie f refativi costi.

In caso df immobilf abusivi, ove 'abuso non sia in alcun modo sanabile,
quantifichi gif oneti economici necessati pet ta demolizione deflo stesso e vetifichi se
siano stale emesse ofdinanze di demolizione ¢ df acquisizione in pfoptieta ad opera

degli Enti Pubblici tertitoriati, aflegandole in quota;

m) veftifichi l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,

gravant! sul bene che festeranno a catico delf'acquirente, Ivi comptesi | vincolf
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p)

9

f

derivanti da contratti incidenti suflla attitudine edificatotia deflo stesso o vincolf

connesst con il suo carattero siotico-amnistico,

vetifichi f'esistenza di formalita, vincoli e oneti, anche di natura condominiale,

che satanno canceliati o che comunque risuftetanno inopponibili all’acquirente;

vetifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, liveflo o uso civico e se
Vi sia stata affrancazione da tali pesi ovvero se if dititto di proptieta sul bene de!

debitore pignorato sia di propfieta ovvero defivante da alcuno dei suddetti titoli;

accefti timpofto annuo delle spese fisse di gestione © di manutenzione, di
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se if relative debito non sia
ancofa scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negl uftimi due anni
antefiofi afla data deila pefizia, 1o stato di eventuali procedimenti giudiziari

relativi at bene pignorato;

accefti se | beni pignorati sianc abitati dal debitore {nel senso di destinazione
effettiva del bene a residenza sitabife def debifore, in base affo stato dei luoghi
tiscontrato alfatto defaccesse) o da texzi, affitati o focati, indicando il canone
pattuito, fa sua congruita, feventuale data di regisirazione, fa scadenza dei felativi
conttalti nonché reventuale esistenza di un giudizio in cotso per il tilascio (si

rimanda a tal proposito alie RACCOMANDAZION! GENERAL! PER L'ATTIVITA’

Dt ESPERTO MOD. 4/REV).

elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utiti per le operazioni
di vendita, quali ad esempio la tipologia df ciascun immobife, la sua ubicazione
(citta, via, numefto civico, plano, eventuale numeto intetnoe), gif accessi ed i confini, i
datl cataslall, eventuali pettinenze e accessot!, eventuali mitlesimi ai part! comuni,
desctivendo If contesto in cul essi 8l trovino, fe carattetistiche e la destinazione defla

Zona e dei setvizi da essa offerti nonché le caratieristiche defle zone confinanti. Con
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Y

v

tifetimento al singolo bene, precisi eventuall dotazioni condominiall (es. posti auto
comuni, glardine ecc.), fa tipologfa, faltezza intema utife, la composizione intemna, la
supefficie netta, il coefficiente utifizzato af fini defla detefminazione della supefficie
commefciale, la supefficle commefciale medesima, flesposizione, anno di
costruzione, lo state di conservazione, le carattefistiche strutturati nonché le
carattetistiche inteme di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento
fattuale stato di manutenzione e - per gli impianti - ta foro rispondenza afla vigente

noetmativa e, in caso contrafio, i costi necessasi af loto adeguamento,

detetmini il valore di mercato di ciascun immobile procedendo, a 1tal fine, al
calcolo della supefficie delfimmobile, specificando quella commerciale, del valbore
per metto quadfo e del Vvalore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e fe cofrezioni della stima, ivi compfesa fa riduzione del valore di
mercato praticata per fassenza della garanzia per vizi del bene venaulo, e
precisando tali adeguamenti in manieta distinta pef gli onefi di reqolatizzazione
utrbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vinceki e gli
oneti giuridici non efiminabili nel cotso det procedimento esecutivo nonché per e

eventuali spese condominiali insolute (ex aft. 568 ¢.p.c. nuova fommulazione);

lenga conto aliresi della riduzione del prezzo di mercailo per !'assenza di
garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura

ira il 15 ed it 20 % del valore stimato,

indichi Foppottunita di procedere alfa vendita in unico fotto o in piu loiti separati
(spiegandonie le tagioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
deifimmobile e dei lotti, provwedendo, ove necessatio, alla tealizzazione del

frazionamento, ptevia autotizzazione def Giudice,
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)

x)

alleghi kdonea documentazione fotografica estetna ed inMfema (almeno una foto
per vano) degli immobili pignotati ditetiamente in formato digitale secondo fe

“indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetfia calasiale dei fabbricati;

accefti, net caso sf tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di peftinenza
del debitore esecutato, tenendo conto della maggiote difficofta di vendita di quote
indivise;  precisi  in particofate se il bene risufti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero ossefe separate a

favore delfa proceduta,

nel caso in cui siano presenti pit beni pignorati in quota if perito predispotta un
progetto di divisione in natura tenendo conlto delle singole guote dei comproptietari.
A tal fine dovia individuare foiti_omogenei, senza necessatiamente frazionare
ciascun bene in tamte pafti quanti sono | lotti: ogni fotto dovia ciod essere formato da
uno o pit beni che consentano di compotre la quota del condividente, in modo che
le potzioni deff'aftto condividente possano formarsi con | restanti beni e salvo
conguaglio in denafo (fa cui entita non dovra comunque essere supetiore al 20% del
valore della quota); in aftti tetmini se nel pattimonic comune vi sono pit beni,
ciascuno dovra essefe assegnalo afla quola di valote cottispondente o, gquanio
meno, di valote pitt prossimo. Nel formate le porzioni it C.T.U dovra tenet conto del
concetio legale di “incomoda divisibifita”, quale limite al frazionamenio matetiale
degli immobili; fimite che sussiste quando fe parti tisuftanii all’appotzionamento
vertebbeto ad essere scarsamente funzionali tispetto affinieto o quando si
dovessefo costituire setvitt a catice di alcune pofzioni e, comunque, tutle fe vofte
che pet tealizzate la divisione si fendessero necessatie spese eccessive fispetio al
Hsuftato petsegqufic, anche in considetazione del fatto che nella procedura esecutiva

detie spese doviebbero essere anticipate dal credftore procedente.
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Awvlsando Il legale del credltore procedente a mezzo PEC (Allsgato 1), | creditorl Intervenutl a
mezzo PEC (Allegato 2, Allegato 3) e Il debitore esecutato a mezzo Raccomandata A/R
(Allegato 4) all'indirizzo rilevalo dal certillcalo dl resldenza richlesto In dala 21/04/2023
all'Ufficlo Anagrafe del Comune di Pledimonte Etneo (Allegato alle generalita dell'esecutato),
I'inizio delle operazioni perilali veniva fissato per le ore 16:15 del giorno 16/06/2023 presso I
compendio immobiliare sito a Piedimonte Elneo (CT) in via Sciarelle n°32/A (ex n®4).

Alla dala stabilita il Sotfoscritto CTU con la collaborazione del Doft. Ing. Silvio Torre si & recato
sui luoghi ed alla presenza del debitore esecutato - accompagnato dal proprio legale - & stato
possibile accedere agli immobili oggetlo di procedura & dare inizio alle operazioni peritali per
come riportato nei verbali redatti (Allegato &), In tale occasiong veniva consegnata
all'esecutalo una copia carlacea della comunicaziong di avvio delle operazioni pearitali spedita
a mezzo raccomandata A/R e che, al momento dell'accesso, non essendo stata ritirata dal
debilore esecutato sl trovava presso I'ufficio postale di compelenza. La  suddetta
Raccomandata A/R, compiuto il tempo di giacenza, & stata consegnata al mittente (Allegato 4).
Le operazioni peritali, considerata la molteplicita degli immobili oggetto di procedura, si sono
protratte nella data del 31/05/2023. In questo secondo accesso era presente solo il debitore
esecutato. Durante tutti i sopralluoghi era assente il legale del creditore procedents ed eranc
assenti i legali dei creditori intervenuti.

Si & quindi proceduto al rilievo planimetrico delle unita immobiliari oggetto della procedura
eseguendo le necessarie misurazionl e rilievi fotografici ed annotando quanto utile per
I'espletamento dell'incarico.

Ultimate le operazionl peritali sui luoghi, o scrivente CTU proseguiva nelle necessarie
indagini  lecniche ed economiche al fine di assumere Wt gl elementi utili per
rispondere ai quesiti formulati.

Con i dati assunti dagli atti &, con le risultanze delle indagini, & stalo possibile redigere la

presente relaziong corredata della relativa documentazione.,
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Il compendio immobiliare oggetto di procedura & composto da pit immobili siti Comune di
Piedimonte Etneo (CT) con accesso da via Sciarelle n° 32/A. Gli immobili, come riportato
nell'atto di pignoramento, sono i seguenti:

= Deposito censito al Catasto Fabbricati al Foglio 9 part. 419 sub. 1;

= Deposito censito al Catasto Fabbricati al Foglio 9 part. 123 sub. 3;

= Deposito censito al Catasto Fabbricati al Foglio 9 part. 123 sub. 4;

= Terreno censito al Catasto terreni al Foglio 9 part. 318;

= Terreno censito al Catasto terreni al Foglio 9 part. 320;

= Terreno censito al Catasto terreni al Foglio 9 part. 322.
Per una migliore comprensione della composizione del compendio immobiliare e della sua

ubicazione si riporta la seguente planimetria esplicativa:

.
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Durante lo svolglmento del sopralluogo & stato rllevato che le unita immobillarl Indlviduate dalle
particelle catastall 419 sub. 1, part. 123 sub 3 e part. 123 sub 4 scno state poste a diretta
comunlcazione Interna tra loro medlante la creazione di alcuni varchi con la probablle
intenzione dl fonderle In un‘unica unita Immobiliare. All'interno dell'unita immobiliare "Deposito
17 — part. 419 sub. 1 — & stata rilevata I'eslsienza dl un cantiere edile con opere in corso di
esecuzione per la realizzazione di una diversa distribuzione degli spazi interni e per la
creazione di nuovi impianti (alettrico, idrico, ecc).

Sulla particella di terreno censita al foglio 9 part. 318, inoltre, & stata riscontrata
I'esistenza di una 1eftoia in legno non censita in catasto e, adiacente a quest'ultima, & stata
riscontrata I'esistenza di un corpo di fabbrica adibito a locale forno ed anch'esso privo di
identificativo calastale.

Al fini della presente stima e, per quanto osservato sui luoghi, si ritiene opportuno che la
valutazione dei beni oggetto di procedura tenga conto del fatto che e tre unita immaobiliari con
destinazione deposito, anche se individuale da un propric identificativo catastale, formano, allo
stato attuale, un'unica unita immobiliare ("unita pfincipae”™) servita da tre piccole estensioni di
terreno (“peftinenze delfunita principate”) aventi, ciascuna, un proprio identificativo catastale.
Si considerano, inoltre, come "accesscfi deffunita pfincipale” |a 1ettoia non censita in catasto &

il corpo di fabbrica privo diidentificativo catastale ed entrambi insistenti sulla particella 318.
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RISPOSTE Al QUESITI FORMULATI

a) [Identificazione del bene pignoraito.

Deposito 1: Deposito sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle s.n_, piano terra,
censito al catasto fabbricati del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella
419, subalterno 1, Categoria C/2, classe 5, consistenza 45 mq, rendita € 83,67.

= Confini (proprieta di terzi con riferimento al'estratto di mappa catastale, ¢ alle
visure dei confinanti - Allegalo 6, Allegato 7).

- Nord unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 318 (proprieta
debitore esecutato), - fg. 9 part.lla 123 sub. 4 (proprieta debitore esecutato), -
fg. 9partlla 123 sub. 3 (propriela debitore esecutato),

- Est unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 322 (proprigta

debitore esecutato),

- Sud: unita immobiliare fg. 9 partlia 365 (proprieta |G
|
Ovest: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 318 (proprieta

debitore ssecutato); unita immobiliare fg. 9 partlla 19 (propricta | N

Deposito 2: Deposito sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle n° 4, piano terra,
censito al catasto fabbricati del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella
123, subalterno 3, Categoria C/2, classe 6, consistenza 14 mq, rendita € 30,37.

= Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, e alle

visure del confinanti - Allegato 6, Allegalo 7).

Nord unita immobiliare fg. 9 partlla 123 sub. 5 (proprieta |G
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Est: unita Immobillare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 322 (proprieta
debitore esecutalo),
Sud: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 8 part.lla 419 sub. 1 (proprieta
debltore esecutalo),

- Qvest: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 123 sub. 4

(proprieta debitore esecutato).

Deposito 3: Deposito sito in Piedimonte Etneo (CT), via Chiovazzi n° 4, piano terra,
censito al catasto fabbricati del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella
123, subalterno 4, Categoria G/2, classe 6, consistenza 6 mq, rendita € 13,01.

= Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, e alle
visure dei confinanti - Allegato 6, Allegato 7):
- Nord unita immobiliare fg. 9 partlla 123 sub. 5 (proprieta Cardillc Sebastiano),
- Est: unita immobiliare oggstto di procedura - fg. 9 partlla 123 sub. 3 (proprista
debitore esecutalo);
- 8ud: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 419 sub. 1 (proprieta
debitore esecutato);
- Qvest: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 320 (proprieta
debitore esecutato), unita immobiliare oggetlo di procedura - fg. 9 partlla 318

(proprieta debitore esecutato).

Terreno 1: Terreno sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelli n°® 32/A gia via
Chlovazzi, censito al catasto terreni del Gomune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9
particella 322, Categoria seminativo, classe 3, consistenza 50 mq, reddito dominicale

€ 0,03, reddito agrario € 0,02.
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=  Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, e alie

visure del confinanti - Allegalto 6, Allegalto 7).

Nord unita immobiliare 1g. 9 partlla 321 (propriet || GGG

- Est: unitaimmobilliare ig. 9 partlla 321 (proprieta ||| GGG

- Sud: affaccio su via Sciarelle;
Ovest: unita immobiliare fg 9 partila 365 (propretz |G
I 2 immobiliare oggetio di procedura -

fg. @ partlla 419 sub. 1 (proprieta debitore esecutato); unita immobiliare oggetto

di procedura - fg. 9 part.lla 123 sub. 3 (propriela debilore esecutato).

Terreno 2: Terreno sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelli n° 32/A gia via
Chiovazzi, censito al catasto terreni del Comune di Piedimonte Etheo (CT) al foglio 9
parlicella 320, Categoria seminativo, classe 3, consistenza 27 mq, reddito dominicale
€ 0,01, reddito agrario € 0,01.

=  Confini (proprieta di terzi con riferimento al'estratto di mappa catastale, ¢ alle
visure dei confinanti - Allegato 6, Allegato 7).
- Nord unita immobiliare fg. 9 partlla 319 (proprietz || G ;
- Est: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 123 sub. 4 (proprieta
debitore esecutalo),
- Sud: unita immobiliare oggelto di procedura - fg. 9 partlia 318 (proprieta
debitore esecutato);
Ovest: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 318 (proprieta

debitore esecutato).

Terreno 3: Terreno sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelli n° 32/A gla via

Chiovazzi, censito al catasto terreni del Gomune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9
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particella 318, Categorla seminativo, classe 3, consistenza 103 mq, reddito dominicale

€ 0,05, reddito agrario € 0,04.

= Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, e alle

visure del confinanti - Allegalo 6, Allegato /).

Nord unita immobiliare fg. 8 partlia 317 (proprietz | GG, i

immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 320 (proprieta debitore
asecutalo),

Est: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 123 sub. 4 (proprieta
debitore esecutato); unita immobiliare oggetio di procedura - fg. 9 partlla 419
sub 1 (proprieta debitore esecutalo),

Sud: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. © part.lla 419 sub. 1 (proprieta
debitore esecutato); unita immobiliare fg. 9 partlla 19 (propricta ||
-}

Ovest: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 414 sub. 3

(proprieta [

b)  Verifica dei dali.

| dati riportati nell'atto di pignoramento & nella nota di trascrizione risultano corretti tra di loro. |l

pignoramento colpisce le quote del debitore esecutato.

E doveroso precisare che nell'atto d pignoramento & riportato che il debitore esecutato &

residente in via "Sciafefli n°32/A", mentre nel certificato di residenza (allegato alle generalita

dell'esecutato) rilasciato dal comune di Piedimonte Etneo (CT) & riportato che il debitore

esecutato & residente in via "Sclarelle n °32/A.
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¢) Proprieta del bene pignoraio.

Dall'atto di compravendlta acquisito dal sottoscritto C.T.U. (Allegato 8) e, dalle visure
calastall storlche (Allegato 9, Allegato 10, Allegato 11, Allegato 12, Allegato 13, Allegato 14)
richieste telematicamente all'Agenzia delie Entrate — Servizi Calastall, risulta che | beni
oggello della procedura sono di proprieta del debilore esecutalo ed hanno i seguenti dali

catastali del Comune di Piedimonte Eineo (CT).

Catasto fabbricati

Foglio | Particella Sub Categoria Classe Consistenza rendita
9 419 1 cr2 5 45 mq € 83,67
9 123 3 CR2 8 14 mqg € 30,37
9 123 4 Ci2 6 8 mq €13,01

Catasto terreni

Foglio | Particella Qualita Classe Consistenza | R. Dominicale R. Agrario
9 318 Seminativo 3 103 mq €005 €004
9 320 Seminativo 3 27 mq € 0,01 € 0,01
9 322 Seminativo 3 50 mg €003 €002

Intestazioni
] Proprietario per 1/1
] Stato civile “Divorziato”

E doveroso precisare che:
= limmobile al fg. 9 part. 322, riporta come annotazione "Compotende fg. Paft. 324 SR.
54 — Supefficie e/o dimensioni dichiatate ma non vefificate’. Da una consultazione al
glto telematico dell'Agenzia delle Entrate — Servizi Catastall, risulta che la particslla 324

risulta soppressa;
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= Nella visura catastale dell'lmmoblle al fg 419 sub. 1 (Allegato 9) & rlportalo come
Indirizzo di ubicazione del'immobile "via Sciarefle s.n.” ma Il complesso edificatorio a
cul ess0 appartiene ha accesso dal clvico 32/A divia Scilarelle;

» Nella visura catastale dell'immobile al fg 123 sub. 3 (Allegato 10) & riportato come
indirizzo di ubicazione dellimmobile "via Sciarette n°4” ma il complesso edificatorio a
cui £ss0 appartiene ha accesso dal civico 32/A divia Sciarelle;

» Nella visura calasiale dell'immobile al fg 123 sub. 4 (Allegato 11) & riportalo come
indirizzo di ubicazione dell'immaobile "via Chiovazzi n°4 ma il complesso edificatorio a

cui esso appartiene ha accesso dal civico 32/A divia Sciarelle.

Regime pattimoniale

Nell'atto di compravendita (Allegato 8) & riportato che il debitore esecutato & "divorziato® &, dal
certificato di stato civile richiesto all'Ufficio di Stato Civile del Comune di Mascalucia (allegato
alle generalita dell'esecutato), & riportato che & stata presentata, al Tribunale di Catania in

data 30/05/2012, istanza di separazione personale frai coniugi.

d) Provenienza del bene,
Dallatto di compravendita del 26/03/2014 (Allegato 8) rogato dal notaio || G_
B ¢ Fiumefreddo di Sicilia (CT) con n® 67094 del repertorio e n® 23256 della

raccolta, gli immobili sono pervenuti all'esecutato in questa procedura in ragione delle

relative  quote di proprieta  da potere di || GTGTGEGEGEGE_ 2o - T @
I o N - - I ' N - o
nata 2 || G @D

Dalla relazione notarile In atti e, dalle ispezioni ipotecarie effettuate telematicamente dal
sottoscritto C.T.U. dal sito web dellAgenzia delle Entrate in data 25/04/2023 (Allegato 15,
Allegato 16, Allegato 17, Allegato 18, Allegato 19, Allegato 20), si rileva che risulta rispettato |l

principio di continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente alla data del pignoramento.
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e) Verifica della completezza della documentazione.

Nessuna segnalazione per incomplelezza della documentazione presente nel fasclcolo.

7) Verifica di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.

Come riportato  nella  relazione notarile presente in alti e dalle ispezioni ipotecarie
eseguite in data 25/04/2023 (Allegato 15, Allegato 16, Allegato 17, Allegato 18, Allegato 19,
Allegato 20y, in riferimento alle unita immobiliari oggetto di pignoramento, risultano le seguenti

formalita pregiudizievoli:

= |SCRIZIONE NN. 36789/3639 del 01/10/2014 ipoteca volontaria, nascente da
concessione a garanzia di mutuo fondiario del 30/09/2014 numero di repertorio
454636/22228 Notaio || RN s<d< o I ~ favore di Banca Sviluppo
Economico S.p A sede di Catania, codice fiscale 04501700878 (Domicilio ipotecario

eletto Catania viale XX Settembre n® 56). Contro ||| 2 ' IEGzGzGEG
a R B} codice fiscale |GG -0zl € 5500000,

Totale € 82.500,00 durata 15 anni. Grava su Piedimonte Elneo, foglio 9 particella
123 sub. 3, particella 123 sub. 4, particella 419 sub. 1, Piedimonte Etneo foglio 9

particella 318, particella 320, particella 322

» |ISCRIZIONE NN. 41073/4682 del 14/09/2021 ipoteca giudiziale, nascente da
decreto ingiuntivo del 19/04/2021 numero di repertorio 1546 emesso da Tribunale di
Catania sede Catania. A favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa, Soc. Coop.

per azioni sede Ragusa codice fiscale 00026870881 (richiedente Avv. |

I - B B Covo I -0 | I
a | @) codice fiscale | c--t2'c € 31.998,53, Totale

€ 50.000,00. Grava su Bronte foglio 114 particella 245 sub. 2, Pledimonte Etneo

foglio © particella 123 sub. 3, particella 123 sub. 4, particella 419 sub. 1, Bronte

Studio df Ingegnerta Dott, Ing, Salvatore Paris/
Via Pogglofelfce, 33 - 95019 Zafferana Etnea (CT), 18
Tel, 339/4530838 PEC: salvalore, parsi3@ingpec.eu

Firmato Da: PARISI SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P



Tribunale df Catania — V| Sazloha Chlle -
Realazione df consukenza tacnica nalla Procadura eseculiva 510/2021 R. G, Es.

foglio 114 partlcella 256, Pledimonte Etneo foglio 8 particelia 318, particella 320,
particella 322, Bronte foglio 114 particella 155, Bronte fogllo 114 particella 1586,
Bronte logllo 114 particella 75, Bronle logllo 82, particella 1338 suballerno gralfate
foglio 82 particella 1341 subalterno 4, Bronte foglio 82 particella 1335 sub. 1

particella 1341 sub. 1.

» TRASCRIZIONE NN. 42118/312829 del 22/09/2021, nascenle da verbale di
pignoramento immobili del 04/09/2021 numero di repertorio 56786 emesso da UIf.
Giud. Corte d'Appello di Catania sede Catania. A favore di Banca Agricola popolare
di Ragusa Soc. Coop. per azioni sede di Ragusa codice fiscale 00026870881
(Richiedente: Avv. [ NN /- - B cot'c
B z:o ' [ : B B codice fiscale [

Grava su Piedimonte Etneo, foglio 9 particella 123 sub. 3, particella 123 sub. 4,
particella 418 sub. 1, Piedimonte Etneo foglio 9 particella 318, particella 320,

particella 322.

g) Identificazione catastaie del bene.

Il compendio immobiliare oggetto di pignoramento & composto da immobili ad uso
deposito (fg. 9 Part. 419 sub. 1, fg. 9 part. 128 sub. 3, fg. Y part. 123 sub. 4) & da terreni (fg. 9
part. 318, fg. 8 part. 320, fg. 9 part. 322). Dall'esame delle visure catastali storiche (Allegato 9,
Allegato 10, Allegato 11, Allegato 12, Allegalo 13, Allegato 14) richieste telematicamente dallo
scrivente C.T.U. dal sito Web del'Agenzia delle Entrate di Catania - Servizi Catastali, gli
immobill oggetto della procedura risultano cosl censiti:

= Calasto fabbricati — Comune di Pledimonte Etneo (CT):
1) Deposito (Depositc 1) — Fg. 9 part. 419 sub. 1 — Categoria C/2, classe 5, consislenza

45 mq, rendita € 83,67,
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2) Deposito (Deposito 2) — Fg. @ part. 123 sub. 3 — Calegorla C/2, classe 6, consistenza
14 mq, rendita € 30,37,

3) Deposito (Deposlio 3) — Fg. 9 part. 123 sub. 4 — Calegorla C/2, classe 6, consislenza
6 mq, rendita € 13,01,

= Catasto terrenl — Comune di Piedimonte Eineo (CT):

1) Terreno (Terreno 3) — Fg. 9 part. 318 — Qualita seminativo, classe 3, superficie 103
mq, reddito dominicale € 0,05, reddito agrario € 0,04,

2) Terreno (Terreno 2) — Fg. 9 part. 320 — Qualita seminativo, classe 3, superficie 27 mq,
reddito dominicale € 0,01, reddito agrario € 0,01;

3) Terreno (Terreno 1) — Fg. 9 part. 322 — Qualita seminativo, classe 3, superficie 50 mq,

reddito dominicale € 0,03, reddito agrario € 0,02.

Le planimetrie catastali delle unita immobiliari ad uso deposito (Allegato 21, Allegato 22,
Allegato 23), confrontate in sede di sopralluogo, non risultano conformi allo stato dei
luoghi per una diversa distribuzione degli spazi interni (deposito 1), per la realizzazione
di alcune aperture di comunicazione interna tra i vari ambienti, per la realizzazione di
una tettoia in legno insistente sulla particella 318 e per la presenza di un corpo di
fabbrica anch'esso insistente sulla particella 318 (vedi il successivo paragrafo "i)
conformita alle vigenti nofme in matefia urbanistico edilizia™).

Lo scrivente CTU, rilevando lo stato dei lucghi con le relative misure, ha redatto 1a "planimetria

deflo stato di fatto” delle unita immobiliari (Allegato 24).

h) Destinazione urbanistica.
Per | terreni oggstto di procedura esecutiva, a seguito di istanza presentata al comune di
Piedimonte Etneo (Allegato 25) & stato ottenuto Il certificato di destinazione urbanistica

(Allegato 26). Il certificato di destinazione urbanistica riporta: “gfi immoblili sitl nel tetritotio di
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questo Comune, conttaddistinti in calasto con le pafticelle n°318 — 320 e 322 del foglio 9, nel
Piano Regolatote Genetale gia approvato ficadono in zZona ET1 (verde Agticolo). Ceftifica
aftres] che nefla suddetta zona E1 la densita fondiatia consentita é di 0,03 mc/mq; l'aftezza
massima consentita @ di ml. 7,50 pafi a due piani fuoti tetta, il rappofto di copeftuta é dif 1/100;
it distacco degli edifici & di mi. 20,00, quetio dal confine di proptieta & di mi. 10,00 e quello daf
ciglio stfradale deve essefe conforme al D.M. 01/04/1968 ed in ogni caso non infetiote a
ml. 20,00. Certifica, che le patlicelle sono sottoposte al vincolo di cui al D.vo del 22/01/2004
n. 42 aft. 142 lett. C. Certifica, anche, che nelta planimetria trasmessa dalta Soptintendenza ai
BB.CC.AA. con verbale n. 10150 del 31/05/2013 e successivo del 20/11/2013, le patticelie
ricadono in zona di rispetio boschivo. Per quanto sopia fedificazions & subordinata a quanto
previsto dalle LL.RR. nn. 16/96 e 13/99 e successive modifiche ed integtazioni. Cefiffica,
inoftte, che le paiticelle ficadono alfinterno della zona di peticolosita geologica classificata
moderata, cosi come da rifetimento alla planimettia ed aflo studio geologico approvaio con
delibera di C.C. n°20 del 07/08/2007 e vistato dalf'Ufficio del Genio Civite di Catania in data
25/01/2011 con il n° 2376, nelfe quali fedificazione & subordinata alle fisultanze degli studi
sismici e geologici presctitti datfo studfo geologico sopra indicato. Sf evidenzia, infine, che le
pafticelte sono intefessale dal Piano Paesaggistico, ttasmesso dalla Sopftintendenza ai
BB.CC.AA. di Catania e pubblicato alf'Albo di guesto Comune in data 16/11/2018, e che in tale

Piano le patticelle ricadono tra le aree con livelio ditutefa 3°.

i) Conformita alfe vigenti norme in materia urbanistico edifizia.

Da Indagini cartografiche effettuate con I'ausilio di fotogrammi aerel dell'l.G.M. sl rileva che
le unita immobillari oggetto di procedura esecutiva identificate come deposito al fg. 9 part. 419
sub 1, fg. 9 part 123 sub. 3, fg. 9 part. 123 sub. 4 appartengono ad un complesso edificatorio

realizzato in epoca antecedents al 1867,
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Dal rlllevo planimetrico eseguito dal sottoscritto CTU (Allegato 24) e, dal confronto con le
planimetrie catastall In atti delle unita immoblliari adibite a deposito (Allegato 21, Allegato 22,
Allegato 23) sono emerse delle difformila e consistentl in:

» Diversa distribuzione degll spazl interni nellunita immobilliare censita al fg. 9 part 419
sub 1 (Deposito 1). All'interno di questa unila immobiliare & presente un cantlere edile
con opere in corso di esecuzione per la realizzazione della diversa distribuzione degli
gpazi interni, di nuovi impianti (idrico, eletirico, ecc) &d opere di finitura varia,

= Apertura di varco di comunicazione tra 'unita deposito censita in catasto fabbricatli al
fg. 9 part 123 sub. 3 (Deposito 2) con 'unita deposito censita in catasto fabbricati al 1g.
9O part 123 sub. 4 (Deposito 3). Sirileva incltre che nella planimetria catastale dell'unita
deposilo censita in catasto fabbricali al fg. 9 part 123 sub. 4 (Deposito 3) & stata
indicata, probabilmente in maniera erronea, una porta di comunicazione con {'esternc
mentre, nello stato di fatto del luoghi & presente solo una fingstra di affaccio
nel'antistante particella 318 (Terreno 3),

= Presenza di una teftoia in legno realizzata in epoca non definita ed insistente sulla
particella oggetto di procedura censita in catasto terreni al fg. @ part 318 (Terreno 3},

= Presenza di un corpo di fabbrica con sotiotetto adibito a locale forno, realizzato in
epoca non definita, ed insistente sulla particella oggetto di procedura censita in catasto

terreni al fg. 9 part. 318 (Terreno 3).

Daricerche effettuate presso l'archivio urbanistico storico del Comune di Piedimonte Etheo
(Allegato 27, Allegato 28) & stata rinvenula, a nome dei precedenti  proprietar,
un'autorizzazione In sanatorla (n° 2240 prot. 365 del 19/02/2014), al sensl dell'art. 13 della
legge 47/85, per Il cambio di destinazione d'uso, senza opere, di un fabbricato sito in via

Sciarelle, in catasto al fg O particella 419 sub. 1.
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Per quanto concerne tutte le difformita riscontrate sul luoghl non & stato rinvenuto, a meno
della suddelta autorizzazione In sanatoria, alcun titolo edilizio abilitativo che legittimasss |e

opere rlscontrate,

J) Presenza di immobile abusivo.

Come delto nel paragrafo precedente "i — conformita alle vigenti norme in
materia urbanistico edilizia®, |e unita immobiliari ad uso deposito oggetto di procedura e &
costruzioni (tettoia e corpo di fabbrica —locale forno) insistenti sulla particella 318 (Terreno 3),
per come rilevato in sede di sopralluogo non presentano regolarita urbanistica & sono priv
dei necessari titoli abilitativi che ne legittimano 'attuale consistenza (diversa distribuzions degli
spazi interni, apertura di varchi di comunicazione tra le unita deposilo, presenza di tettoia in
legno non censita in calasto ed insistente sulla particella censila al catasto terreni al fg. 9 part.
318, corpo di fabbrica con sotiotetto adibito a locale forno, privo di identificativo catastale, ed

insistente sulla particella censita al catasto terreni al fg. S part. 318).

k)  Verifica ai fini della domanda di sanatoria.

Per guanto detto nel paragrafo "i — conformita alle vigenti norme in maleria
urbanistico editizia" non risultano presentale istanze per il rilascio dei titoli abilitativi relativi
alle difformita riscontrate nel paragrafo precedente &, pertanto, & opportuno osservare quanto

segue:

= Je opere interne eseguile nelle unita immobiliari adibite a deposito, con particolare
altenzione all'unitd deposito censita in catasto fabbricati al fg. 9 part. 419 sub i
(Deposito 1 - diversa distribuzione degli spazi interni) rientrano tra quelle previste
dall'art. 3, comma 2, lettera a) dellaL. R. n°16 del 10/08/2018 per le quall & prevista la
"Comunicazione di Intzio Lavorl Asseverata” (C.I.L.A). Pertanto, l'odiema distribuzione

degli spazi interni posta in essere In  epoca non definita e con opere prive della
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comunicazione agll Ulflcl Competentl, pud oggl essere regolarlzzata mediante la
presentazione all'Ufficlo Tecnico del Comune di Piedimonte Etneo (CT) di una
"Cornunlcazione dl inizlo lavori Asseverata® - C.I.L.A — che, al sensl dell'art. 3 comma &

della L. R. 16/2016, prevede il pagamento di una sanzlone pecuniaria di €1.000,00,

la realizzazione della tetioia che insisle sulla particella 318, realizzata in epoca non
definita, rientra tra le opere contemplate dall'art. 20 delia L R n. 4 del 16/04/2003 che
prevede che il proprietario, anche nel caso di opere gia realizzate, prasenti agli
Lffici Competenti, una relazione asseverata a firma di un professionista abilitato
alla libera professione che asseveri le opere compiute insieme al pagamento di
un importo pari a € 50,00 per ogni metro quadrato di superficie coperta. L'importo da

pagare, pertanto, sara:

art. 20 comma 3 L.R. n®4/2003: 28,26 mq x 50,00 € /mq = €1.413,00;
A questi costi dovranno aggiungersi quelli relativi ad eventuali indennita
risarcitorie/sanzioni per il rilascio di pareri 0 nulla osta di altri Enli coinvolti
(Soprintendenza-Vincolo paesaggistico; ecc) e che verranno successivamente

quantificate dagli stessi Enti.

Dal certificato di destinazione urbanistica (Allegato 26) si evince che la particella 318
(Terreno 3) ricade nella zona omogenea dello strumento urbanistico del Comune di
Piedimonte Etneo (CT) "Ef (verde Agticolo ) con indice di densita fondiatia di 0,03
mc/mq ... i fappofto di copeftutra & di 1/100; i distacco degli edifici é di mf. 20,00,
quello dal confine di propfieta e di ml. 10,00 e queflo dal ciglio stradale deve essetre
confotme alt D.M. 01/04/1968 ed i ogni caso non infetiote a ml. 20,00” ed ancora
“..nella planimettia trasmessa dalla Soptintendenza ai BB.CC.AA. con vetbale
n. 10150 det 31/05/2013 e successivo del 20/11/2013, le particefle ticadono in zona di

tispetto boschivo. Per quanto sopta ledificazione & subordinata a quanto previsto daffe
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LL.RR. nn. 16/96 e 13/99 e successive modifiche ed integtaziont”. |l corpo dl fabbrica
privo dl identificativo catastale adibito a locale forno che Insiste sulla particella 318
(Terreno3) ha una strultura portante con pllastri, ravl e solaio dl Interplano In cemento
armato & possiede dimensioni tall da non soddisfare i parametr urbanisticl (superficie
di ingombro, volumelria, distacchi dai confini, ecc) previsti per la zona E1 (verde
agricolo). La suddetta costruzione, per guanto rilevato, ricade all'interno della fascia di
rispetto boschivo individuata dalla "pfanimetfia trasmessa dalla Soptintendenza af
BB.CC.AA. con vetbale n. 10150 del 31/05/2013 e successivo del 20/11/2013” ¢, ai
sensi della L.R. 16/96, "Sono vietate nuove costruzioni allintemo dei boschi e delle
fasce foresiali ed entfo una zona dif tispetio di 50 melti daf limite estemo dei medesimi.
E doveroso precisare che nell'atto di acquisto del compendio immobiliare 0ggelto
di  procedimento, stipulato in data 26/03/2014 in favore del debitore esecutato
{Allegato 8), non vi & riferimento alcuno sull'esistenza della suddetta costruzione. La
sua epoca direalizzazione pertanto, potra intendersi in epoca successiva al 26/03/2014
&, comungue, ampiamente susseguente all'introduzione della perimetrazione delle aree
boscate ad opera della Soprintendenza ai BB.CC AA. Da ricerche effettuate pressoc
['archivio urbanistico storico del comune di Piedimonte Etnec (CT) non si ha riscontro
dei necessari titoli edilizi abilitativi per la realizzazione del suddetto corpo di fabbrica.
La costruzione, pertanto, risulla essere abusiva ¢ non possiede i requisiti si sanabilita.
Per guanto sopra & necessario procedere alla sua rimozione con spese che

ammontano a circa € 2.200,00.

E infine necessario procedsre al conseguente riallineamento calastale mediante:

= procedura PreGeo per l'inserimento in mappa catastale della tettoia Insistente sulla

particella 318 (Terreno 3) e che comporta spese tecniche pari a € 1.000,00;
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= procedura DocFa per I'allineamento delle planimetrie catastali delle unita immoblllarl ad
uso deposito presentl nel compendio immobillare oggetto di procedura e che comporta

spese lecniche parl a € 500,00;

L'importo totale da pagare, pertanto, per la regolarizzazione del compendio immobiliare

oggetto di procedura risulta pari a € 6.113,00.

!) Presenza di abusi non sanabili.

Per quanto riponato nel paragrafo ")) presenza df immobile abusivo® & nel paragrafo
"k) verifica ai fini deila domanda di sanatoria® sirileva che le opere riguardanti le unita
deposito e con particolare riferimento la diversa distribuzione degli spazi interni del "Deposito
17 e la realizzazione della tettoia in legno insistente sulla particella catastale 318 (Terreno 3)
pOSSON0 essere regolarizzale mediante la presentazione delle relative istanze ai competenti
uffici e provvedaendo al pagamento delle relative sanzioni/oblazioni previste. Il corpo di fabbrica
adibito a locale forno, privo di identificativo calastale ed insistente sulla particella catastale 318
(Terreno 3), risulta essere abusivo e, non sussistendo le condizioni per la sua

regolarizzazions, dovra essere rimosso.

m) Verifica di formalita vincoli e oneri di natura condominiale.

Non si rilevano formalita di tale natura sugli immobili oggetto di questa procedura.

n)  Verifica di formalita vincoli e oneri di natura condominiale inopponibiti.

Non si rilevano formalita di tale natura sugli immobili oggetto di questa procedura,

o) Verifica del’esistenza di diritti di censo, livello o uso civico.
Non ¢l rileva che sugll immobill oggetto della presente procedura gravino diritti di censo,

livello o uso clvico.
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p) Verifica dell’esistenza di spese condominiali gravanti sull’'immobile.

Non si rilsvano formalita di tale natura sugll immobili oggetto di questa procedura.

g) Soggetti che occupano l'immobile.
Alla data del sopralluogo gli immobilll oggetto di procedura risultano essers "Occupat! dal

debitote senza tifolo”

¥}  Descrizione del bene.
I compendio immobiliare oggetto di procedura & ubicato nella periferia Nord del Comune di
Piedimonte Etneo (CT) e, per quanto riportato nell'atto di pignoramento, & per quanto rilevato
sui luoghi, & composto da alcuni Immobili ad uso deposito, da una leltoia in legno (non
identificata in catasto), da un corpo di fabbrica privo di identificalivo catastale e da alcuni
terreni a diretto servizio delle unita immobiliari ad uso deposito. Le unita immobiliari oggetto di
procedura sono accessibili da un accesso carrabile dalla via Sciarelle (foton®1) e sono:
= Deposito (Deposito 1) composto da tre ambienti, censito al Catasto Fabbricali al Foglio
9 part. 419 sub. 1 —Consislenza catastale di 45 mq;

»  Deposito (Deposito 2) composto da un unico ambiente, censito al Catasto Fabbricati al
Foglio 9part. 123 sub. 3 - Consistenza calastale di 16 mq,

=  Deposito (Deposito 3) composto da un unico ambiente, censito al Catasto Fabbricati al
Foglio 9 part. 123 sub. 4 - Consistenza catastale di 6 ma;

= Terreno (Terreno 3) censito al Catasto terreni al Foglio 9 part. 318 — Superficie 103 mq.
All'interno di tale particella sorge una tettoia in legno non Identificata in catasto ed un
corpo di fabbrica privo diidentificativo catastale;

= Terreno (Terreno 2) censito al Catasto terrenl al Foglio S part. 320 — Superficie 27 mq,

= Terreno (Terreno 1) censito al Catasto terreni al Foglio @ part. 322 — Superficie 50 mq.
Il compendio immobiliare oggetto di procedura & identificablle dai seguenti confini & dal

catastall:
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Deposito 1: Deposlto sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sclarelle, plano terra,
censito al catasto fabbricati del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella
419, subalterno 1, Categoria C/2, classe 5, consistenza 45 mq, rendita € 83,67.

» Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, ¢ alle
visure dei confinanti - Allegalto 6, Allegato 7).
Nord unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 318 (proprieta
debitore esecutato), - 19. 9 partlla 123 sub. 4 (proprieta debilore esacutalo), -
fg. Qpart.lla 123 sub. 3 (proprieta debitore esecutato),
Est: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 322 (proprieta

debitore esecutalo);

Sud: unita immobiliare fg. 9 partlla 365 (proprieta |G
Ovest: unita immobiliare oggelto di procedura - fg. 9 partlla 318 (proprieta

debitore esecutato); unita immobiliare fg. 9 partlla 19 (proprieta [N

Deposito _2: Deposito sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle, piano terra,
censito al catasto fabbricati del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella
123, subalterno 3, Categoria C/2, classe 6, consistenza 14 mq, rendita € 30,37.

»  Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, e alle
visure dei confinanti - Allegalo 8, Allegato 7).
- Nord unita immobilliare fg. 9 partlla 123 sub. 5 (proprietz || G
Est: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 322 (proprieta
debitore esecutalo),
- Sud: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. @ part.lla 419 sub. 1 (proprieta

debitore esecutalo),
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Qvest: unita immoblllare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 123 sub. 4

(proprieta debltore esecutato).

Deposito 3: Deposito sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle, piano terra,
censito al catasto tabbricati del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella
123, subalterno 4, Categoria C/2, classe &, consistenza 6 mq, rendita € 13,01.

=  Confini (propriela di terzi con riferimento al'estratto di mappa catastale, e alle
visure dsi confinanti - Allegalc 6, Allegato /).
- Nord unita immobiliare 1g. 9 partlla 123 sub. 5 (propriet2 |G
- Est: unita immobiliare oggetto di procedura - 1g. 9 partlla 123 sub. 3 (proprieta
debitore esecutalo),
- 8ud: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 419 sub. 1 (proprieta
debitore esecutato),
- Ovest: unita immobiliare oggelto di procedura - fg. 9 partlla 320 (proprieta
debitore esecutato); unita immobiliare oggetio di procedura - fg. 9 part.lla 318

(proprieta debitore esecutato).

Terreno 1: Terreno sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle, censito al
catasto terreni del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella 322,
Categoria seminativo, classe 3, consistenza 50 mq, reddito dominicale € 0,03, reddito
agrario €0,02.

= Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, ¢ alle

visure del confinanti - Allegato 8, Allegalo 7):

- Nord unita immobillare fg. 9 partila 321 (proprieta ||| GGG
Est: unita immobiliare fg. 9 partlia 321 (propriet || GG

- Sud: affacclo su vla Sclarelle;
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Ovest: unlta immobiliare fg 9 partlia 365 (proprieta |G
I 2 immobiliare oggatio di procedura -

[g. 9 partlla 419 sub. 1 (proprleta debltore esecutalo),; unlta immobillare oggelto

di procedura - fg. 9 part.lla 123 sub. 3 (proprieta debilore esecutato).

Terreno 2: Terreno sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle, censito al
catasto terreni del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella 320,
Categoria seminativo, classe 3, consistenza 27 mq, reddito dominicale € 0,01, reddito
agrario €0,01.

» Confini (proprieta di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, ¢ alle
visure dei confinanti - Allegalo 6, Allegato 7).
- Nord unita immobiliare 1g. 9 partila 319 (proprieta Cardillo Sebastiano),
- Est: unita immobiliare cggetto di procedura - fg. 9 partlla 123 sub. 4 (proprieta
debitore esecutato),
- 8ud: unita immobiliare oggelto di procedura - fg. 9 partlia 318 (proprieta
debitore esecutalo),
- QOvest: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 318 (proprieta

debitore esecutalo).

Terreno 3: Terreno sito in Piedimonte Etneo (CT), via Sciarelle, censito al
catasto terreni del Comune di Piedimonte Etneo (CT) al foglio 9 particella 318,
Categoria seminativo, classe 3, consistenza 103 mq, reddito dominicale € 0,05, reddito
agrario € 0,04.

= Confini (proprietd di terzi con riferimento all'estratto di mappa catastale, e alle

visure del confinanti - Allegato 6, Allegalo 7).
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Nord unita immobiliare fg. S partlla 31/ (proprieta Cardillo Sebastiano), unita
Immobliiare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 320 (proprieta debitore
eseculalo),

- Est: unita immobiliare oggetto di procedura - 1g. 9 partlla 123 sub. 4 (proprieta
debitore esecutato); unita immobiliare oggetlo di procedura - fg. 9 partlla 419
sub. 1 (proprieta debitore esacutato);

- Sud: unita immobiliare oggetto di procedura - fg. 8 partlla 419 sub. 1 (proprista
debitore esecutato); unita immobiliare fg. @ partlla 19 (proprista [N
I

- QOvest: unita immaoblliare oggetto di procedura - fg. 9 partlla 414 sub. 3
(propriet: I

= Dati Catastali del compendio immobiliare oggetto di procedura
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Foglio | Particella Sub Categoria Classe Consistenza randita
9 419 1 Cr2 5 45mq € 83,67
9 123 3 C/2 8 14 mq £ 30,57
9 123 4 Cl2 6 6 mq € 13,01
Catasto terreni
Foglio | Particella Qualita Classe Consistenza | R. Dominicale R. Agrario
=
9 318 Seminativo 3 103 mq €005 €004 3
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9 322 Seminativo 3 50 mg € 0,03 €002 %
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Deposito 1 (part 419 sub. 1): L'atluale disposizione interna dellimmobile fornisce una
superficie ulile netta parl a 46,10 mg e misura un'altezza ulile pari a 3,35 m. .

Al momento del sopralluogo l'unita immoebiliare si compone di 3 ambienti & una zona di
ingresso & mostra 'esistenza di un cantiere edile con opere In corso di esecuzione. L'unita
immobillare & priva di rifiniture. Le aperture consentono di godere una sufficlente llluminazione

e ventilazione. Gli infissi esterni sono in ferro con vetri ordinari.

Deposito 2 (part 123 sub. 3): L'attuale disposizione interna dellimmobile fornisce una
superficie utile netta pari a 15,15 mg & misura un'altezza utile pari a 2,20 m. Al momento
del sopralluogo limmobile si presenta in discrete condizioni di manutenzione. |l pavimenio &
con mationelle di ceramica, le pareti sono tinteggiate con pitture al ducotone. L'unica finestra
verso l'esterno consente di godere di una sufficiente illuminazione e ventilazione. L'infisso
esterno & in alluminio prevernicialo a taglio termico con vetrocamera. Al suo interno si

riscontrano macchie di pregresse infiltrazioni di acqua piovane e provenienti dal soffitto.

Deposito 3 (part 123 sub. 4): L'attuale disposizione intema dellimmobile fornisce una
superficie utile netta pari a 5,15 mg e misura un‘altezza utile pari a 2,85 m. Al momento del
sopralluogo l'immobile si presenta in discrete condizioni di manutenzione e, al suo interno, si
trova un servizio igienico. Il pavimento & con mattonelle di ceramica, le pareti sono rivestire
con mationeglle di ceramica simil-mosaico fino ad un'altezza di circa 1,80 m mentre, le restant|
parti, sono tinteggiale con pitture al ducotone. L'unica finestra verso I'esterno consente di
godere di una sufficiente illuminazione e ventlazione. Linfisso esterno & in alluminio
prevemiciato a taglio termico con vetrocarmera. Al suo Intemo si riscontrano sulle paretl e sul

soffitto della macchie di muffa legate a fenomen! di condenza.

Terreno 1 (part 322): L'unita Immoblliare ha una superficie di 50 mqg con andamento

leggermente accllve in direzione Sud-Nord.
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Terreno 2 (part 320): L'unitd Immobiliare ha una superficle dl 27 mqg con andamento

planeggiante ed & destinata a piccolo glardino con alcune piante da frutto.

Terreno 3 (part 318): L'unita immobillare ha una superficie di 103 mqg con andamento
pianeggiante ma disposto su pit livelli. Al suo interno insiste una tettoia in legno ad un'unica
falda con un'altezza minima di 2,30 m & un'allezza massima di 2,90 m ed ha una superficie
utile netta di 28,26 mq. La tettoia non & identificata in catasto. Sulla stessa particella di terreno,
inoltre, insiste un corpo di fabbrica con solloletto, anch'esso privo di identificativi catastali, ed
adibito a locale forno. Il piano terra fornisce una superficie utile netta pari a 15,564 mg e misura
un‘altezza utile pari a 2,80 m ed & composto da un ambisnte di contenute dimensioni (locale
forno) & da un piccolo we. Da una piccola botola posta sul soffitto si accede al locale sotiotello.
Questultimo ha un'altezza massima di 1,70 m e un'allezza minima di 1,00m ad ha
una superficie utile di 4,42 mq (superficie corrispondente ad un'altezza di falda superiore a
1,50 m). La tettoia necessita di manutenzione nelle sue parti lignee. Il corpo di fabbrica di
presenta privo di particolari rifiniture.

E doveroso precisare che, lungo il confine Nord e Est, tutto il compendio immobiliare &
recintato con un muretto di altezza circa 1,00 m e sormontato da una rete metallica con paleltt

in ferro. Il confine Ovest & materializzato con un muro di recinziona.

FEFFEE LA X FE LI XTI ALESEIIIILATTIATAXILXAIILFITIIA4TTTEITEEES

I compendio immobiliare presenta la seguente distribuzione:

Dall'accesso carrabile che si apre sulla via Sciarelle (foto n® 1) si accede ad un piccolo
cortile (particella 322) che consente di accedere all'edificio che ospita le unita adibite a
deposito (foto n° 2, foto n® 3). Dalla porta che si apre nel cortile (foto n® 4) si accede al locale
ingresso dell'unita immobiliare "Deposito 1 — part 419 sub.1” (foto n® 5, foto n® 6) su cul sl
aprono diverse aperture interne. Dalla porta che &l apre sulla sinistra sl accede al locale "Vano

17 dell'unita immobiliare "Deposito 2 — part. 123 sub. 3" (folo n° 7, foto n® 8) e, a seguire sl
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accede al locale "Servizio Iglenico 1” dellunita Immoblliare "Deposito 3 — part. 123 sub. 4°
(foto n®Q, folo n° 10). Dalle aperture poste su lato sinistro del locale "Ingresso” si accede In
sequenza al "Vano 2° (foto n° 11-13), al "Semvizio iglenico 2° (Iolo n® 14) ed Inline al "Vano 3°
(foto n® 15-17). Dall'apertura esterna del "Vano 3" sl accede al cortile Interno costituito dalfla
particella 320 e dalla particella 318 (folo n® 18-23). Nel corllle interno &, preclsameante sulla
particella catastale 318 ingiste una tettoia in legno (foto n® 24-28) e, a sequire, si raggiunge un
piccolo terrazzino, a quota pid aha del piano di calpestio della teltoia (foto n®27, folo n® 28 ),
suU cui sorge un corpo di fabbrica che giace anch'esso sulla particella catastale 318. Dal
piccolo terrazzino si apre una porta in ferro (foto n® 28) che consenle di accedere al locale
forno (foto n© 30- 32) ed al wc del locale forno (foto n© 33, foto n° 34). Da una piccola botola

posta sul soffitto del locale forno (foto n® 35) si accede al locale sottotetto (foto n°36 - 37).

s) Determinazione del valore di stima.

Al fini della presente stima e, per quanto osservalo sui luoghi, si ritiene opportuno che la
valutazione dei beni oggetto di procedura tenga conto del fatto che [e tre unita immobiliari con
destinazicne depositc, anche e individuatle da un proprio identificativo catastale, formang, allc
stato attuale, un'unica unita immobiliare ("unita ptincipate”) servita da tre piccole estensioni di
terreno ("peftinenze deffunita principale”) aventi, ciascuna, un proprio identificativo catastale.
Si considerano, inoltre, come “accessofi deffunita principale” |a tettoia non censita in catasto &
il corpo di fabbrica privo diidentificativo catastale ed entrambi Insistenti sulla particella 318.
All'interno di una delle tre unita immobiliari adibite a deposito, inoltre, & stata riscontrata
I'esistenza di un cantiere edile con opere in corso di esecuzione consistentl nella realizzazione
di una diversa distribuzione degli spazi Interni, nella creazione di nuovi impianti (Idrico,
elellrico) e nella realizzazione di opere di finiture varie.

Per quanto sopra, considerando "funita ptincipale” composta dalle tre unita adibite a deposito

6, dovendo procedere alla "determinazione del vajote di stima” nello stato In cul In cul oggi sl
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rova, sl ritiene Idoneo proceders alla determinazione del plu probablle valore dl mercato che
esso avrebbe se si frovasse In "nofmalf condizionl, ossia completo nelle sue partl e finiture,
assenza di necessita di Interventl dl manutenzione (a breve e a medlo termine), avente parl
destinazione d'uso e, detraendo dal valore ollenuto, le spese necessarie per renderlo
corrispondente a tali condizioni di "normalita®. Pertanto:

Va=Vm -K
Va= Valore attuale dell'immobile;
Vm = Valore di mercato dell'immobile in "netmall” condizioni,

K= Cosli necessari a rendera I'immobile in "normat”™ condizioni.

Il probabile valore di mercato dell'immobile verra ottenuto coms valore medialo dal valore
determinato da una stima sintetica comparativa ¢ da una stima a reddito.
Pertanto, le metodologie utilizzate per la determinazione dsl valore medio di mercalo sono:

1) Metodo sintetico comparativo corretto con coefficienti di merilo.

2) Metodo di stima a reddito.

Metodo sintetico compatrativo corretto con coefficienti di merito.

Detemminazione dela supefficie commeiciale

La supefficie commefciale dell'immobile & stata delerminata facendo riferimento  al
D.P.R 23 marzo 1998, n. 138 ed alle "Istruzioni pet fa delerminazione della consistenza deglf
immobili urbani per titevazione dei dati deffOssetvatotio def Mercato Immobiliare — Agenzia
deffe Enirate”, misurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimetrall
(queste ullime considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o
con altra unita immobiliare). | muri perimetrali esterni sono computatl per intero fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione sono computatl nella misura

massima del 50% fino ad uno spessore massimo di 25 ¢cm.
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Neglla determinazione della superllcle commerclale sono ricomprese, in quota, le superflicl delle
pertinenze & degli accessorl che sono direttamente comunicanti o non direttamenta
comunlcantl con i vanl principall.

Qualora le pertinenze (balconl, terrazzl e similari), siano comunicanti con | vanl principall € con

| vani accessori la superficie & stata computata come di seguilo:

= nella misura del 30%, fino a mg. 25,00,

= nella misura del 10%, per la guota eccedente mq. 25,00.

Per il compulo delle pertinenze esclusive accessorie a servizio dellunita immobiliare il
criterio di determinazione prevede che la superficie delle perlinenze accessorie venga

computa nella misura:
= del 50% qualcra direttamente comunicanti con i vani principali /0 con i vani accessori;
= del 25% qualora non comunicanti con i vani principali /0 accessori.

Per il compulo delle superfici scopéarte & di ornamento a servizio dell'unita immobiliare il criterio

di determinazione prevede che la superficie delle pertinenze accessorie venga computa nella

misura;

« al 10% della superficie, fino al quintuplo della superiicie della superficie dei vani
principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai

muri interi & perimedtrali;

= al 2% per superfici eccedenti detto limite.

Alla luce di quanto sopra, la superficie commerciale (Sc) &:

Sc =8lp + SLrr + SLey + Sy + SLtp + Sy + Ses

Sc=8708mg+467mq+138mg+707mg+302mg+1064mqg+7,29mqg=121,13mq
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Slp = Superflcie di tuttl I locali deposito = 87,06 mq;

SLer = Sup. ragguagliata locale forno plano terra = (18,68 mq x 0,25) = 4,67 mq.

SLry = Sup. ragguagliata locale forno piano primo = (5,60 rq x 0,25) = 1,38 mq.

Slye = Superficie ragguagliata tetloia = (28,26 ma x 0,25) = 7,07 mq.

Sl+r = Superficie ragguagliala terrazzino = (10,07 mg x 0,30) = 3,02 mq.

Sl¢y = Sup. ragg. cortile via Sciarelle =(25,00mq x 0,30)+(56,36mMg—25,00mq)x0,10=10,64 mg.

Slez = Superficie ragguagliata cortile interno = (72,88 mqg x 0,10) = 7,29 mq.

La superficie commerciale complessiva cosi misurata risulta essere mq 121,13.

Assunzione def valofre unitatio di stima.

La metodologia ulilizzata prevede linterrogazione della banca dati dell'Agenzia delle
Entrate - OMI (Osservatorio del Mercatlo Immobiliare) riferita all'anno 2022 - 2° semestre -
ultima disponibile (Allegato 29). Per [a zona in esame sono riportati, per la tipologia di immobili
con destinazione "Commerciale — Magazzinf (calegoria catastale C/2) e, per uno stato
conservativo "normafe”, quotazioni di mercato che variano da un minimo di 240,00 €/mq ad
un massimo di 400,00 €/mq. Ai fini della presente valutazione, tenuto conto che le unita adibite
a deposito facenti parte del compendio immobiliare in esame hanno categoria catastale G/2
(Deposito, magazzini), tenuto conto dell'ambito di zona in cul ricade il compendio immaobiliare
e tenuto conto dell'epoca di costruzione deqli edifici a cui appartiene il compendio Immobiliare,
& possibile assumere guale prezzo di mercato il valore unitario medio di 320,00 €/mq.

Tale valore, sara opportunamente corretto con dei coefficienti che tengono conto della zona
di ubicazione del compendio immoblliare, delle condizionl dell'edificio In cul si trovano le unita

Immobiliari ad uso deposilo e le condizioni delle unita.
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Coefficlente di zona.

Al finl della presente valutazione si consldera come "zona™ un intorno territoriale abbastanza
prossimo all'edificlo dove & slta l'unita Immoblllare oggetto dl stima.

La zona In esame sl trova nella periferia nord del comune di Pledimonte Etneo (CT) ed &
caratlerizzala da insediamenti abilalivi & ad uso agricolo lrammisti ad aree libere incolte 0
adibite ad uso agricolo (Allegato 30).

Nella zona in esame non si riscontrano atlivita commerciali, non sono presenti scuole,
chiese, edifici di carallere storico e culturale & non si riscontrano strutture ricreative di vario
genere (cinema, tealri, ecc). La zona & dolata della necessaria urbanizzazione primaria quale
acqua e luce, ma non & servita dai mezzi pubblici. All'internc di questo ambito territoriale non
Vi sono scorci di particolare inleresse.

Valutando tutti gli elementi considerati & possibile assumere come coefficiente correttivo del

valore unitario: 0,97.

Coefficienie del fabbricato.

Le unita immobiliari adibite a deposito appartengono ad un complesso di edifici di carattere
rurale prevalentemente ad una sola elevazione fuori terra e di epoca realizzativa antecedente
al 1967. L'edificio ha una strutiura portante in muratura con copertura in legno a falde e
ricoperte da un manto di tegole del tipo "coppi sicilianl”. L'intero complesso edificatorio si
compone di pid unita immobiliari di cui solo alcune (part 419 sub 1, part 123 sub. 3, part, 123
sub.4) appartengono al debitore esecutato e sono, nel contempo, oggetto di procedura
esecutiva. L'intera costruzione sorge all'interno dell'area su cui insiste ed & allineata all'asse
stradale della via Sciarelle.

La composizione architettonica generale dell'edificio non & significativa. Il prospetto principale
dell'edificio corme pure quelll secondarl non presentano pregl architeltonicl risultando sprowisti

di elementi decorativi e riscontrando, peraltro, i segni dsll'incedere dal tempo (crepe,
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scrostature, Invecchiamento degli Intonacl, ecc). Lo stato dl conservazione del fabbricato, cosl
come, per la porzione oggetto di procedura, sl pud giudicare non ottimale evidenziando, la
necesslia di interventl di manutenzione sulle parell per la presenza dl crepe, dl scrostature e
distacchl di Intonaco, pit o meno ampl; nella riparazione del leto di copertura per
invecchiamento della sirutlura lignea, psar [0 scivolamenlto o la rottura delle tegole di copertura.

La tetloia che ingiste sulla particella 318, realizzata in epoca non definita, ha una struttura in
legno, ha un‘unica falda con pendaenza in direzione Sud-Nord e ricoperta da un manto di tegole
in "coppi siciliani®. La tettoia non prasenta pregi architettonici, ma nacessita di interventi di
manutenzione ordinaria nelle sue parti lignee.

I corpo di fabbrica adibito a locale forno ed insistente sulla particella 318, realizzato in
epoca non definita, ha una struttura portante con travi, pilasiri e solaio di interpianc con il
sottotetto in cemento armato. La costruzione ha un'unica falda con copertura di tegole in
laterizio. La composizione architettonica di questo corpo di fabbrica & anonima & non presenta
rifiniture o pregi architettonici. Lo stato di conservazione & tale da richiedere degli interventi di
manutenzione per |a presenza di crepe e scrostature di intonaci.

Valutando twtli gli elementi considerati & possibile assumere come coefficiente correttivo del

valore unitario: 0,97.

Coefficiente defle unita Deposito.

Le tre unita deposito, come precedentarmente precisato ed ai fini della presente valutazione,
costiuiscono "funita principate”. Quest'ullima, a causa dei lavori di ristrutturazione interna mal
ultimati, si presenta oggi incompleta.

Dovendo attribuire un valore al coefficiente dell'unita immobiliare "a postefioff, ossia,
nelle condizioni in cui I''mmobile sla stato completato, & doveroso osservare che il valore da
attribuire & legalo alla funzionalita complessiva dell'immoblle previsto nel progetto autorizzato

e con finiture idones a garantirne una buona fruibllita. In tale contesto il valore unitario del
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coefficiente rappresenterebbe le condizioni di "nofmatia” senza, peraltro, penallzzare o
soprawalutare le caratteristiche dell'unita abitativa.
Pertanto, valulando fulli gll elementi considerali & possibile assumere come coelllciente del

complesso edificatorio Il valore di; 1,00.

Calcolo del coefficiente cofrettivo globale del valore unfiatio.

Avendo cosi determinato per ognuna delle tre realta che influiscono sul valore dell'immobile
il relativo coefficiente, moltiplicando fra loro i valori derivali si otliene un coefficiente correttivo

complessivo pari a: 0,94

Calcolo del valore deffunita immobiliate.

Avendo consideratc come valore di riferimento 320,00 €mg e moltiplicandolo per il coefficiente
correttivo di cui sopra & possibile dire che il valore unitario corretto del compendio immaobiliare
oggetto di stima pud essere fissato in 300,80 €/mq.

Tenuto conto della superficie cormmerciale complessiva del compendio immobiliare che, come
sopra dstto & pari a 121,13 mqg & possibile dire che il pil probabile valore di mercato per |l

compendio immobiliare oggetto di stima & di Euro 36.436,00in c. t.

Metodo di stima a reddito.

La metodologia ulilizzata prevede l'interrogazione della banca dati dell'Agenzia delle
Entrate - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) riferita all'anno 2022 - 2° semestre -
ultima disponibile (Allegato 29). Per la zona in esame sono riportati, per [a tipologia di immobili
con destinazione "Commefciale — Magazzinf (categoria catastale C/2) e, per unc stato
conservalivo "nofmalfe”, riporta guotazion! del valorl di locazione che variano da un minimo
di 1,00 €mqg per mese ad un massimo di 1,90 €/mg per mese. Al finl della presente

valutazione, tenuto conto che le unita adibite a depocsito facenti parte del compendio
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Immoblliare In esame hanno categorla catastale C/2 (Dseposito, magazzinil}, tenuto conto
dell'ambito di zona Iin cul ricade Il compendio Immobiliare & tenuto conto dell'epoca di
costruzione del compendio Immobiliare & possiblle assumere quale valore dl locazione |l

valore unitario medio di 1,45 €/mqg per mese, ovvero 175,64 €/mese.

Calcolo del valote deffunita immobiliate.

1) Reddito annuo lordo presunto € 210768

Spese per imposte  assicurazione, onerl i
2) manutenzione straordinaria, ecc (valutali il 20% della € 42154
quantita di cui al punto precedents)

3) Reddito annuo netto presunto € 1686,14

Dal reddito annuo netto cosi ricavato, capitalizzato al tasso annuo del 5,00%, si ottiene che |l

pid probabile valore di mercato del bene oggeatto di stima & di Euro 33.723,00 in c. t.

B R e E E e e e s R e e e R E e LR e s R L]

| due metodi applicati hanno portato ad una lieve discordanza dei valori ottenuli; per quanto

detto il valore di stima dall'immobile in "rofmalf condizioni si ritiene congruo determinarlo

come medig dei valori ottenuti, pari dungue a € 35.079,50 e che si arrotonda a:

VALORE DI STIMA = € 35.000,00 in c.t.
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Al valore cosl otlenuto &, per quanto osservato nelia descrizione della metodologla di stima
utllizzata, bisogna detrarre | costl necessari a riportare gli immobili destinazione deposito In
condizionl "notmalf” e detrarre, inoltre, gli oneri & | costl precedentemente determinati nel
paragrafo "f — Istanze di sanatotia e felativi costl.

Per quanto conceme | costi necessari a rendere funzionale "funita principale® & necessario
che vengano completali i lavori in corso nel "Deposito 17 (fg 9 part. 419 sub 1- realizzazione di
masselll, posa di pavimentazioneg, realizzazione di intonaci con strato di finitura, tinteggiatura
degli ambienti). Da una sommaria stima dei costi, si ritiene che limporto  economico
necessario ammonta a circa € 8.000,00.

Pertanto, il valore di stlima dell'immobile nelle attuali condizioni &:

Va=Vm-K

Vi =€ 3500000 -€8.000,00 = € 27.000,00

Va= Valore attuale dell'immobile
Vm = Valore di mercato dall'immobile in "nofmal’ condizioni = € 35.000,00,

K= Costi necessari a rendera I'immobile in "notrmat” condizioni = € 8.000,00.

VALORE DI STIMA = € 27.000,00 in c.t.

t)  Determinazione del vajore di vendita.
Il valore di vendita del bene da esecuzione non pud coincidere perd col valore di stima. Nello
speclfico, al valore di stima cosl determinato bisogna detrarre;

» gli oneri e i costi precedentemente determinati nel paragrafo “k — Verifica ai

fini della domanda di sanatoria’ che ammontano a Euro 6.113,00.
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Sl evidenzla che & necessario proweders alla redazlone della certlflcazione dsll'lmplanto

elettrico che richiede una spesa stimata parl a € 200,00.

Per quanto sopra detto il valore dell’immobile & pari a Euro 20.687,00.

Si evidenzia che il periodo di tempo che trascorre tra 1a valutazione e la vendila, il minore
interesse dell'attuale proprietario alla corretta manutenzione dell'immoblle siesso, I'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, determinano un rischio inarente o stato dal bene che,
al momento della vendita pud essere diverso da quello verificato durante le operazioni peritali.
Per tenere conto di tale rischio si detrae dal valore dell'immobile un valore percentuale pari al

15% ottenendo in definitiva un importo pari a Euro 17.583,85 che si arrotonda a:

VALORE DI VENDITA DA ESECUZIONE IMMOBILIARE = Furo 17.500,00

u)  Opportunita di vendita in un unico lotto o in pit loiti separati.
II'otto & & unico ed & composto dai seguenti immobili con | seguenti dati catastali:
» Catasto fabbricati — Comune di Piedimonts Etneo (CT):
1) Deposito (Deposito 1) — Fg. 9 part. 418 sub. 1 — Categoria C/2, classe 5, consislenza
45mq, rendita € 83,67,
2) Deposito (Deposito 2) — Fg. 9 part. 123 sub. 3 — Categoria CG/2, classe 6, consistenza
14 mq, rendita € 30,37,
3) Deposito (Deposito 3) — Fg. 9 part. 123 sub. 4 — Categoria C/2, classe 6, consistenza
6 mq, rendita € 13,01,
= Catasto terreni — Comune di Piedimonte Etneo (CT):
4) Terreno (Terreno 3) — Fg. 9 part. 318 — Qualita seminativo, classe 3, superficle

108 maq, reddito dominicale € 0,05, reddito agrario € 0,04,
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5) Terreno (Terreno 2) — Fg. 9 part. 320 — Qualita seminativo, classe 3, superficle 27 mq,
reddito dominicale € 0,01, reddito agrario € 0,01;
6) Terreno (Terreno 1) — Fg. 9 part. 322 — Quallla seminativo, classe 3, superflcle 50 mq,

reddito dominicale € 0,03, reddito agrario € 0,02.

Al complesso immobiliare si aggiunge una tettoia priva di identificalivi catastall insistente sulla
particella 318 e un corpo di fabbrica con sottoletto adibilo a locale deposilo, privo di

identificativi catastali, ed insistente sulla particella 318.

v) Documentazione fotografica.

La documentazione fotografica & riportata in allegato alla presente.

w) Valutazione delfa quota di peitinenza dei debitori esecutati.

Le quote di pertinenza def debitore esecutalo sonao in ragione di 1/1.

X)  Beni pignorati in guota.

Non sono presenti beni pignorati in quota.
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Scheda

Riepilogativa
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SCHEDA RIEPILOGATIVA - PIEDIMONTE ETNEO (CT)

Compendio immobiliare sito nel comune di Piedimonte Etneo (CT) con accesso da
Via Sciarelle n°32/A e composto da:

1) Deposito (Deposito 1) — Fg. 9 part. 419 sub. 1 - Categoria C/2, classe 5,
consistenza 45 mq, rendita catastale € 83,67;

2) Deposito (Deposito 2) — Fg. 9 part. 123 sub. 3 — Categoria C/2, classe 6,
consistenza 14 mq, rendita catastale € 30,37;

3) Deposito (Deposito 3) — Fg. 9 part. 123 sub. 4 - Categoria C/2, classe 6,
consistenza 6 mq, rendita catastale € 13,01.

4) Terreno (Terreno 3) — Fg. 9 part. 318 — Qualita seminativo, classe 3, superficie
103 mq, reddito dominicale € 0,05, reddito agrario € 0,04;

5) Terreno (Terreno 2) — Fg. 9 part. 320 — Qualita seminativo, classe 3, superficie 27
mq, reddito dominicale € 0,01, reddito agrario € 0,01;

6) Terreno (Terreno 1) — Fg. 9 part. 322 — Qualita seminativo, classe 3, superficie 50

mg, reddito dominicale € 0,03, reddito agrario € 0,02.

Al complesso immobiliare si aggiunge una tettoia priva di identificativi catastali
insistente sulla particella 318 e un corpo di fabbrica con softotetto adibito a locale

deposito, privo di identificatlivi catastali, ed insistente sulla particella 318.

Deposito 1 (part 419 sub. 1): L'attuale disposizione interna dellimmobile fornisce una
superficie ullle netta pari 2 46,10 mg e misura un'altezza utile pari a 3,35m. .
Al momento del soprallucgo 'unita Immobifiare sl compone di 3 amblenti € una zona di

Ingresso e mostra I'esistenza di un cantiere edile con opere in corso di 63ecuzions.
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Deposito 2 (part 123 sub. 3): L'attuale disposizione interna dellimmobile fornisce una

superflcie utlle netta pari a 15,356 mg e misura un'altezza utile parl a 2,90 m.

Deposito 3 (part 123 sub. 4): L'attuale disposizione Interna dellimmoblle fornisce una

superficie utile netta pari a 5,15 mg e misura un'altezza utile pari a 2,85m.

Terreno 1 (part 322): L'unita immobiliare ha una superficie di 50 mqg con andamento

leggermente acclive in direzione Sud-Nord.

Terreno 2 (part 320): L'unita immobiliare ha una superficie di 27 mqg con andamento

planeggiante ed & destinata a piccolo giardino con alcune piante da frutto.

Terreno 3 (part 318): L'unita immobiliare ha una superficie di 103 mg con andamento
pianeggianie ma disposto su pid livelli. Al suo interno insiste una tettoia in legno ad un'unica
falda con un'altezza minima di 2,30 m e un'altezza massima di 2,90 m &d ha una supsrficie
utile netta di 28,28 mq. La tettoia non & identificata in catasto. Sulla stessa particella di terreno,
inoltre, insiste un corpo di fabbrica con solloletto, anch'esso privo di identificativi catastali, ed
adibito a locale forno. Il piano terra fornisce una superficie utile netta pari a 15,54 mq e misura
un'altezza utile par a 2,80 m ed & composto da un ambiente di contenute dimensioni (locale
forno) e da un piccolo we. Da una piccola botola posta sul soffitto si accede al locale sottotetto.
Quest'ultimo ha un'altezza massima di 1,70m e un'altezza minima di 1,00 m ed ha
una superficie utile di 4,42 mq (superficie corrispondente ad un'altezza di falda superiore a
1,50 m).

Lungo il confine Nord e Est, tutto Il compendio Immaobiliare & recintato con un murelio di
allezza circa 1,00 m e sormontato da una rele metallica con paletli in ferro. Il confing Ovesl &

materializzato con un muro di racinzlone.

VALORE DI VENDITA = € 17.500,00
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CONCLUSIONI

Con la presente perizia sl & cercato di fornire al G.E. oltre la stima utll i dati necessari per la
vendita dell'lmmobile oggetto della presente esecuzione. Ritenendo di avere aspletato In ogni
sua parte e nei termini quanto richiesto nel mandato si rassagna la presente relazione.
Zafferana Etnea (CT): 10/08/2023

[l Consulente Tecnico d'Ufficio

Dott. Ing. Salvatore Parisi
Firmato digitalmente da

Salvatore Parisi

SerialNumbe
EINITI-TPRSSVTM LO4AM139T

Siriporta di seguito I'elenco degli allegati alia presente relazione:
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ELENCO ALLEGATI - Procedura R.G.Es. §10/2021:
ALLEGATO 1 - Comunicazione inizio operazioni peritali al legale del Creditore,
ALLEGATO 2 — Comunicazione Inizio operazioni peritali -Legale Creditore intervenuto,
ALLEGATO 3 — Comunicazione Inizlo operazloni perltali -Legale Credltore Intervenuto,
ALLEGATO 4 — Comunicazione inizio cperazioni peritali — Esecutalo,
ALLEGATO 5 — Verbali operazioni peritali;
ALLEGATO 6 — Estratto di mappa catastale;
ALLEGATO 7 — Visure catastali dei confinanti;
ALLEGATO 8 — Titolo di propriela,
ALLEGATO 9 — Visura catastale fg. 9 part. 412 sub. 1,
ALLEGATO 10 — Visura catastale fg. 9 part. 123 sub. 3,
ALLEGATO 11 — Visura catastale fg. 9 part. 123 sub. 4,
ALLEGATO 12 — Visura catastale fg. 9 part. 318,
ALLEGATO 13 — Visura catastale fg. 9 part. 320,
ALLEGATO 14 — Visura catastale fg. 9 part. 322,
ALLEGATO 15 — Visura ipotecaria fg. 9 part. 419 sub. 1,
ALLEGATO 18 — Visura ipotecaria fg. 9 part. 123 sub. 3;
ALLEGATO 17 — Visura ipotecaria fg. 9 part. 123 sub. 4,
ALLEGATO 18 — Visura Ipotecaria fg. 9 part. 318;
ALLEGATO 19 — Visura Ipotecaria fg. 9 part. 320,

ALLEGATO 20 — Visura ipotecaria fg. 9 part. 322,
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ALLEGATO 21 — Planimetrla catastale - [g. 9 part. 419 sub. 1;
ALLEGATO 22 — Planimetlria calastale - fg. 9 part. 123 sub. 3,
ALLEGATO 23 — Planimetria catastale - fg. 9 part. 123 sub. 4,
ALLEGATO 24 — Planimetlria stato di fatto,

ALLEGATO 25 — Richiesta del certificalo di destinazione urbanistica,
ALLEGATO 26 —Certificato di destinazione urbanistica;

ALLEGATO 27 — Richiesta di accesso atti U.T.C. Piedimonte Etneo;
ALLEGATO 28 — Esilo accetto atti— U.T.C. Piedimonte Etneo;
ALLEGATO 28 — Quotazioni immobiliari,

ALLEGATO 30 - Localizzazione geografica,

ALLEGATO 31 — Ricevute di pagamento,

Documentazione fotografica (da foto 1 a foto 37)
Ricevute di trasmissione perizia: PEC legale Creditore procedente.
Ricevute di trasmissione perizia: PEC legali Creditori intervenuti.

Ricevute di trasmissione perizia: Raccomandata A/R debitore esecutato.
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