Ist. n. 5 dep. 13/04/2019

partica 5.C.A (Segnalazione Certificata di Agikilitad), con spese amministrative {oneri, imposte,
bolli, sanzeoni), con spese per sseguire la wverifica dellimpiante elettrize =1 DN 3T0E per la
dichiarazionse di conformita degli impianti, spese per redigere VAP E. | spese per lagpicrnaments

della planimetria catastale, per un costo complessive che ammeonta ad €6.000,00 circa.

1 In case di immobili abusivi, controlli la pessibilita i sanateria a1 sensi dellart 36, dpr n

J80HE001 & ghi eventual costi della stessa; altriment:, wverifichi la presentazione b istanze di
condone, indicande il sopgette istante & la nermativa in forza della quale listanza sia stata
presentata; lo state del preocediments, i costi per il consepuirnents del titele in sanateria e ls

eventusali oblazioni gia corrisposts o da corrispondere,

IMMOBILE 1-Diritto di piena proprieta pari a 11 (uno di uno) dellintero dellunita
immobiliare/Appart amento sita nel comune di Mascalucia (CT) via Nino Bixio n®17 piano primo
censita in catasto fabbricati N.C.E.U, al foglio 2 part. 448, sub. 3 , Cat. A/2, classe 3, Consistenza
catastale 6,5 vani, Superficie Catastale Totale 195 myg, Superficie Catastale Totale escluse aree
scoperte 175 mq, rendita catastale €315,56;

IMMOBILE 2- Diritto di piena proprieta pari a 1/1 {uno di uno) dell'interco dell'unita immobiliare
Locale magazzino/deposito sita nel comune di Mascalueia (CT) via Nino Bixio n®17 piano terzo
censita in catasto fabbricati N.C.E.U, al foglio 2 part. 446, sub. 5 , Cat. C/2Z, classe 2, Consistenza
catastale 18 mq, Superficie Catastale Totale 23 mq, rendita catastale €18,15;

-IMMOBILE 3- Diritto di piena proprieta pari a 1/1 {uno di uno) dell'interc dell'unita immobiliare

Locale Rimessalautorimessa sita nel comune di Mascalueia (CT) wvia Nineo Bixio n®17 piano terra,
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censita in catasto fabbricati al N.C.E.1. al foglio 2 part. 446, sub. 8 , Cat. C/4, classe 5, Consistenza

catastale 75 mq, Superficie Catastale Totale 92 mq, rendita catastale €271,14;

o1 rileva che da quante risultante dalla decumentamone reperita presso 1Tfficie Urbanistica del
Comune di Mascalucia (CT), dalla wisura e dalla planimetria catastale prodetta, che gli Immeobili
1-2-8 pignerati appartenanti dells procedure esscutive n® 2372017 R.G. I e« n® 23818017 BE.G.I
riunite, facenti parte di un edificio con tre elevazioni fueri terra e copertura piana a lastrico solare
sito in Mascalucia (CUT) wia Mine Bixio n 17, sono stati edificati con regolare licenza edilizia
N° B0 del 20/05/1868, con difformité successive sanate con listanza di Sanatoria edilizia

N.30.808 del 81/12/86 presentata dal sig_g]io del dehitore esecutate) in

qualitd di richiedente zi sensi della L. 4788 & smi , 2 la successiva istanza di Sanatoria

edilizia presentata in data 25/03/2004 prot. N° 7.163 dal sig. _n qualita di

richiedente a1 sensi della 1. 326/03 del Z411/08 & smi, intese ad ottenere, per le differmita

apportate, la Concessione Edilizia in Sanatoria IN.168/2006 del 13/06/2006 e Pratica

nn.2544/86 — 125/04 (vedi copia allegato).

Vista Tistanza N°25410 del 10/08/06 presentata dal sig_n ST

propristaric dellimmebile, alle scope di ottenere lauterizzazions i Abitehilita/Agibidlita per le

difformita apportate alla costruzione per civile abitazione a tre elevazioni fuori terra, gia
autorizzata con Licenza Edilima MN® 80 del Z20/08/196E8, nonché accertate che per ledificie in
questione & stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanateria I 188/20016 del 13082006 si

rilasciava Autorizzazione di Abitabilita/Agibilita’ in Sanatoria prot. N. 25544/Gen. del 11

agosto 2006 ¢ Pratica N. 2544/85-125/04 {vedi copia allegato).

All'edificie in questione ¢ stata rilasciata anche Autorizzazione allo scarico Prot.

No25546/Gen. del 11 agosto 2006 ¢ Pratica San. n. 2544/85-125/04 nonché Nulla osta della

Soprintendenza per i beni Culturali ed Ambientali di Catania.
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o ¢t [

-IMMORBILE 4- Diritte di piena proprieta pari a 1/1 (uno di une) dellintero dell’'unita immobiliare
Locale Negozio/bottega sita nel comune di Nicolosi (CT) wia Della Quercia n®36/38 piano terra,
censita in catasto fabbricati al N.C.E.1. al foglio 28 part. 326, sub. 4 , Cat. C/1, classe 2, Consistenza
catastale 93 mq, Superficie Catastale Totale 110 mq, rendita catastale €1.772,33;

o1 rileva che da quante risultante dalla decumentamone reperita presso 1'Ufficie Urbanistica del
Comune di MNicelesi (CT), dalla visura & dalla planimetris catastale prodetts, che 'Immobile 4
pignorato appartenente alla procedura esecutiva n® Z3M201T B G E e n® 23812017 B G.E riunita,
facente parte di un edificio con quattro elevazioni fueri terra e copertura a falde inclinate sito nel
Comune i Miceles: (CT) wia Della Quercia n 3638, sono stati edificats con regolare licenza

edilizia N° 2205 del 11/08/1972 ¢ la N° 2694 del 05/05/1976, 2 con le successive Istanze di

sanatoria presentata in data 30/06/1987 prot. n® 7259-7260-7261.7262, dai sig:.
Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi dellart.31 della legge 471985 per ampliaments,
modifiche e cambio di destinazione d uso a ristorante e negoziolbottega al piano terra del fabbricato

di civile abitazione, visti i vari pareri rilasciati, parere favorevole del responsabile Ufficio

Igiene Pubblica AUU.S5.1.. n. 3 di Nicolosi espresso in data 01/09/03, parere favorevole della

Soprintendenza ai Beni Culturali ed Ambientali di Cataniai data 11/06/03 prot. n®375811

visto il Certificato di Idoneita Statica redatto dalll Arch. Raimonde Giuseppe 1scritto
all' ordine degh Ingegner: i Catamia al n%1288, 1in data 20001/03 | Rilasciava Concessione

Edilizia in Sanatoria IN°28 del 20/05/2004 pratica n°2613.
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Veniva successivamente prodotta perizia giurata dal Geom. Santagati Santo in riferimente

alla Concessione HEdilizia in Sanatoria n” 28 del 20/0A 2004 g1 fni del rilascio del Certificate di

Abitabilita e Agibilita deilocali ai sensidell'art 3 della LE. 17/94

“ista la demanda presentata in data 20/11/06 prot. n® 2466, dal =ig _ con la quale

richiedeva 1'Agikilita relativa sole al piano del fabhbricate ad use attivitd commerciale (ristorante)

attiguo, pertanto per il restante immobile, negozic compreso, non & stata fatta richiesta per

Fottenimento del Certificato di Abitabilita/Agibilita del restante immobile nella

circostanza & stata perd redetta perizia giuratas ai sensi dellart. 3 della IL.E. 1794 che attesta la

conformitd del predetto fabbricate al progette approvate o all'osservanza i tutte le modalitd

ezecutive stabilite nella Concessione Bdilizia in Sanatoria l'avvenuta prosciugatura dei muri & la

sadubritd degh ambienta
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K. verifichi, incltre, a1 fira della istanza di condono che lagpiudicatans potra eventualmenta
presentare, se gl imrmebili pignorati s1 trewine ¢ menoc nelle condizioni previste dall’art. 40, 62
comma della legge n. 47/1985 o dell'art. 46 ¢ 5 D.P.E. 380/01, chiarisca, quindi, s2 1 cespith
medesimil siane o meno sanakbili, ¢ condonazkili 21 sensi del D.L. 269/2003, indicande, previa
assunzions dalle spportune informazioni presso ghi utfici comunali competenti, le somme da pagare
a titolo di oblazmone nonché tutti gh enericoncassori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzone),
quantifichi anche in via approssimativa; precisi infine, se pendene procedure ammimistrative o

sanzionatorie 1 relativi costi

-IMMOBILE 1-Diritte di piena proprieta pari a 1/1 (une di une) dellintere dell'unita
immobiliare/Appartamento sita nel comune di Mascalucia (CT) via Nino Bixio n°17 piano primo
censita in catasto fabbricati N.C.E.U. al foglio 2 part. 448, sub. 3 , Cat. A/Z, classe 3, Consistenza
catastale 6,5 vani, Superficie Catastale Totale 193 myq, Superficie Catastale Totale escluse aree
scoperte 17 my, rendita catastale £515,56;

-IMMOBILE 2- Diritto di piena proprieta pari a 1/1 {uno di uno) dell'interc dell'unita immobiliare
Locale magazzino/deposito sita nel comune di Mascalucia (CT) via Nino Bixio n®17 piano terzo
censita in catasto fabbricati N.C.E.U. al foglio 2 part. 448, sub. § , Cat. C/2, classe 2, Consistenza
catastale 16 mq, Superficie Catastale Totale 23 mq, rendita catastale €18,15;

-INMMOBILE 3- Diritte di piena proprieta pari a 1/1 (uno di uno) dellintero dell’'unita immobiliare
Locale Rimessa/autorimessa sita nel comune di Mascalucia (CT) via Nine Bixio n"17 piano terra,
censita in catasto fabbricati al N.C.E.1. al foglio 2 part. 446, sub. 8 , Cat. C/6, classe 5, Consistenza

catastale 75 mq, Superficie Catastale Totale 92 mq, rendita catastale €271,14;
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o1 rileva che da quante risultante dalla decumentazione reperita prasse Ufficic Urbanistica del
Comune di Mascalueia (CT), dalla visura e dalla planimetria catastale prodetta, che gli Immobili
1-2-8 pignerati appartenenti dalle procedure esecutive 283TE01T EG L ¢ 238/2017 E.G.I riunita,
facents parte di un edificic con tre elevazioni fueri terra e copertura pilana a lastrico solare site in

Mascalucia (CT) via Mine Bixie n 17, sono stati edificati con regolare licenza edilizia N° 80

del 20/05/1968, con difformitéd successive sanate con listanza di Sanatoria edilizia N. 30.808

del 31/12/86 presentata dal sig._ig]io del debitore esecutate) in qualita i

richiedente @i sensi della 1. 4T/ES e smi |, e la successiva istanza di Sanatoria edilizia

presentata in data 25032004 prot. N° 7.163 dal sic. ||| GGl - «- «

richiedente ai sensi della L. 326/103 del 24/11/08 ¢ smi, intese ad ottenere, per le difformita

appoertate, la Concessione Edilizia in Sanatoria N.168/2006 del 13/06/2006 e Pratica

nn.2544/86 — 125/04 (vedi copia allegato).

Vista T'istanza N°25410 del 10/08/06 presentata dal sig._ in quelita di

propristarie dell'immebile, alle scope di otteners lauterizzazione di Ahitabilital/Agibilita per le

difformita apportate alla costruzione per.civile abitazione a tre elevaziom fuori terra, gia
autorizzata con Licenza HEdilizia 1" 80 del 20006/1968 & accertate che per ledificic in questions &
stata rilasciata Concessione Bdilizia in Sanatoria I 168/20016 del 13/06/2006 si rilasciava

Autorizzazione di Abitabilita/Agibilita’ in Sanatoria prot. N.25544/Gen. del 11 agosto 2006

e Pratica N.2544/85-135/{4 (vedi copia allegato].

All'edificie in questione ¢ stata rilasciata anche Autorizzazione allo scarico Prot.

N°25546/Gen. del 11 agosto 2006 e Pratica San. n. 2544/85-125/04 nonché Nulla osta della

Soprintendenza per i beni Culturali ed Ambientali di Catania.
Tali dati catastali rispondono ai dati specificati nell'atto di pignoramento ¢ gli immobili

1-2-3 sono conformi alle planimetrie catastali allegate:

I'Appartamento presenta delle lievi difformita interne con la demolizione e realizzazione

di tramezzi e inserimento di porte, al salons con la demelizione di tramezzi che ampliane =
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unificane il salene con la cucing, adesso accorpati in un unice grande ambiente, la realizzazions di
un tramezze diviseric in cartongesse nella camera da lette ubicats s nerd-est, tale da realizzare
una stanza adikita a cabina armadie, l'eliminazione della porta ukicata nel corrideic che affaccia
nel vane cucina per la creszione di un'area adibita allincasse dell'elettrodomestice (frige) e la
corrispondente chiusura con mure della parte retrostante a prosecuzione del corrideie e sopra
nenché la veranda con muretto sottostante di cires om 80, ubicats sul terrazze & sud e posizonata
in corrispondenza del baleone del piane soprastante

Il Deposite, presenta delle lievi difformita interne con la demolizione e realizzazione di
tramezzi e inserimento di porte, con la realizzaziene di una porta dingresse poesizionata in
corrispendenza del pianerottolo, I'eliminazione della porta a sinistra per laccesse al depesite, ad
uns porta ancora da reslizzare s destra per l'accesso al bagne e la chiusura della wecchia apertura
d'accesso al bagne dall'esternc,

Tali dati catastali rispendeone ai dati specificati nellatte di pignoramente e le levi differmita
riscontrate in seds di sepralluege, non comportate aumento di superficie o volumetria dellimmekiles
oggette di stima, che consistone in opere interne concernenti la rimezone e la realizzazione di
tramezzi ale  inserimente di  porte e la regolarizzamone della Werandas present
nell Appartamento ¢ nel Deposito soprastante, per la regelarizzazione delle lievi differmita
oocorre presentare una pratica edilizia CIL A el 3 C. LA e altra pratica edilizia per la weranda, e
la successiva partica 3.C. A (Degnalazione Certificata di Agikilita), con spese ammimstrative (onery,
impeste, bolli, sanzieni), con spese per eseguire la werifica dell'impiante elettrice gl DI 37/08 per
la dichiarazione di conformité degli impianti, spese per redigere IA P E |, spese per I'aggiornamento
della. planimetria catastale, per un coste complessive che ammonta ad €6.000,00 circa per
I'fppartamento e un costo complessive che ammonta ad £€3.000, 00 cirea per 1l deposite.

Sugli Immobili 1-2-3 non gravano procedure amministrative e sanzionatorie alla data

dell'accertamento presso I'Ufficio Urbanistica di competenza.
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-IMMORBILE 4- Diritte di piena preprieta pari a 1/1 (une di uno) dellintero dell’unita
immobiliare Locale Negozio/bottega sita nel comune di Nicolosi (CT) via Della Quercia
n®36/38 piano terra, censita in catasto fabbricati al N.C.E.T. al foglio 28 part. 326, sub. 4,
Cat. C/l, classe 2, Consistenza catastale 98 mgq, Superficie Catastale Totale 110 maq,
rendita catastale €£1.772,83;

5i rilewva che da quante risultante dalla decumentazione reperita presso 1Tfficio Urbanistica del
Comune i Micolosi (CT), dalla wisura e dalla planimetria catastale prodotta, che I'Immobile 4
pignorato appartenente alla procedura esecutiva n 2372017 R G B ¢ n 2382017 B G B riunits,

facente parte di un edificic con quattre elevazioni fueri terra e copertura a falde inclinate sito nel

Comune di Micolesi (CT) wia Della Quercia n 3638, sono stati edificati con regolare licenza

edilizia N° 2205 del 11/081972 ¢ 1la N® 2694 del 05/05/1976, = con le sueccessive Istanze di

sanatoria presentata in data 30/06/1987 prot. n® 7259-7260-7261.7262, dai =i
Concessione BEdilizia in Sanatoria ai sensi dell'art 31 ‘della legge 4711985 per smpliaments,
modifiche e cambio di destinazione d uso a ristorante & negoziolbottega al piane terra del fabbricato

i civile abitazions, wisti 1 vari pareri rilasciati, parere favorevole del responsabile Ufficio

Igiene Pubblica AU.5.1.. n. 8 di Nicolosi espresse in data 01/09/03, parere favorevole della
Soprintendenza ai Beni Culturali ed Ambientali di Cataniai data 11/06/08 prot. n®3758/11

visto il Certificato di Idoneita Statica redatto dall’ Arch. Raimonde Giuseppe iscritto

all' ordine degli Ingegneri di Catania al n°1288, in data 20001/03 |, Rilasciava Concessione
Edilizia in Sanatoria N°28 del 20/05/2004 pratica n®26132.

Veniva successivamente prodotta perizia giurata dal Geom. Santagati Santo in

riferimento alla Concessione BEdilizia in Sanatoria n® 28 del Z20/05/2004, ai fini del rilascie del

Certificato di Abitabilitad e Agikilita dei locali ai sensi dell'art. 3 della LLE. 17194
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Yista la domanda presentata in data 2001 1/06 prot. n® 2466, dal sig_con la quale

richiedeva 1'Agibilita relativa sele al piane del fabbricate ad use attivitid commercisle (ristorante)
attigus, pertants per il restante immebils, negezic compraso, non & stata fatta richiesta per

Fottenimento del Certificato di  Abitabilita/Agibilita del restante immobile nealla

circostanza & stata perd redsetts perizdia piurats si sensi dell'art. 3 della TL.E. 1794 che attesta la

conformitd del predette fakbricate sl progette approvate s sllesservanza i tutte la rmodslita

asecutive stabilite nella Concessione Edilizia in Sansteria lavvenuts prosciupatura dei muri e la

salubrits degli ambienti:
Tali dati catastali rispondono ai dati specificati nell’'atto di pignoramento e I'immobile 4

¢ conforme alla planimetria catastale allegata:

Il Negozio presenta delle lievi difformita interne con la demelizione e realizzazione di
tramezzi e inserimento di porte, con la realizzazione di camerini/spogliateio, muri retrostanti,
di un camerine ubicato a sud-est in cartongesse e la chiusura della porta retrostante

Tali dati catastall rispondene a1 dat specificats nellatte di pignoramente e le lHewi differmita
riscontrate in sede di soprallucge, non: comportane aumente di superficie o wolumetria
dellimmebile cggette di stima, che consistone in epere interns concernenti la rimozicne e la
realizzazione di tramezzi =fo inserimente di porte, nel locale Negozio, per la regolarizzazione
delle lievi difformita oceorre presentare una pratica edilizia C.ILA eofoc 3 C.ILA, 2 la successiva
partica 3.C.A (Jegnalazione Certificata di Agibilita), con spese ammimstrative [oneri, imposte,
bolli, sanzeni), con spese per eseguire la wverifica dellimpiante elettrice al DML 3708 per la
dichiarazione di conformita degli impianti, spese per redigere IAF E. | spese per l'aggiornamento
della planimetria catastale, per un costo complessive che ammeonta ad €56.000,00 circa.
Sulllmmeobile 4 non gravane preocedure amministrative ¢ sanzionatorie alla data

dell'accertamento presso I'Ufficio Urbanistica di competenza.
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I In caso di smmekali abusivi, ove 'abuso non sia in alcun modo sanabile quantifichi gli ener

aconeimici necessari per la demeolizione delle stesso e verifichi se siane state emesse ordinenze i
demolizions ¢ di sequisiziens in propristé ad opera degli Enti pubblici territoriali, allepandels in

quiota;

AIMMORBILE 1-Diritte di piena proprieta pari a 1/1 (uno di uno) dellintero dellunita
immobiliare/Appartamento sita nel comune di Masealuecia (CT) via Nino Bixio n®17 piano primo
censita in catasto fabbricati N.C.E.U. al foglio 2 part. 446, sub. 3 , Cat. A/2, classe 3, Consistenza
catastale 6,5 vani, Superficie Catastale Totale 193 mq, Superficie Catastale Totale escluse aree
scoperte 175 mq, rendita eatastale €515,56;

IMMOEILE 2- Diritto di piena proprieta pari a 1/1 (uno di uno) dellintero dell’unita immobiliare
Locale magazzinoldeposito sita nel comune di Mascalueia {(CT) via Nino Bixio n®17 piano terzo
censita in catasto fabbricati N.C.E.U. al foglio 2 part. 446, sub. 5 |, Cat. C/Z, classe 2, Consistenza
catastale 16 mq, Superficie Catastale Totale 23 mq, rendita catastale €18,185;

-IMMOEILE 3- Diritto di piena proprieta pari a 1/1 (uno di uno) dell’interc dell’unita immobiliare
Locale Rimessa/autorimessa sita nel comune di Mascalueia (CT) via Nino Bixio n"17 piano terra,
censita in eatasto fabbricati al N.C.E.1. al foglio 2 part. 446, sub. 8 , Cat. C/8, classe 3, Consistenza

catastale 7% mq, Superficie Catastale Totale 92 mq, rendita catastale €271,14;

o1 rileva che da quanto risultante dalla decumentazione reperita presse 1UHicie Urbanistica del
Comune di Mascalucia (CT), dalla visura e dalla plammetria catastale prodetta, che gli Immobili
1-2-8 pignorati appartenenti delle procedure esecutive 23TEDLT KG.1 ¢ 238/2017T E.G.I. riumta,
facenti parte di un edificic con tre elevazioni fueri terra e copertura piana a lastrico sclare site in
WMascalucia (CT) via Mine Bixie n.17, sono stati edificati con regolare licenza edilizia N° 80
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del 20051968 con difformitd successive sanste con listanza di Sanatoria edilizia N. 30.803

del 31/12/86 presentata dal sig_ ifiglic del debitore esecutate) in qualita i

richiedents ai sensi della L. 4788 & smi . e la successiva istanza di Sanatoria edilizia

presentata in data 25/03/2004 prot. N°® 7.163 dal si_n qualita di

richiedents a1 sensi della L. 326/03 del 24/11/08 & smi, intese ad ottenere, per le differmita

apportate, la Concessione Edilizia in Sanatoria N.168/2006 del 13/06/2006 ¢ Pratica

nn.2544/86 — 125/04 (vedi copia allegato}

Vista l'istanza N°25410 del 10/08/06 presentata dal sig. _n qualita di

propristaric dellimmebile, alle scope di ottenere lauterizzazione di Ahitakbilital/Agibilita per le
difformitad apportate alla costruzione per civile abitazions a tre elevazioni fueri terra, gma
autorizzata con Licenza HEdilizia I7° 80 del 20V05/1968 & accertate che per ledificio in questions &
stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria I 168/20016 del 13/06/2006 si rilasciava

Autorizzazione di Abitabilita/Agibilita’ in Sanatoria prot. N. 25544/Gen. del 11 acosto

2006 ¢ Pratica IN. 2544/85-125/04 (vedi copia allegato).

All'edificie in questione ¢ stata rilasciata anche Autorizzazione allo scaricoe Prot.

N925546/Gen. del 11 agosto 2006 ¢ Pratica San. n. 2544/85-125/04 nonché Nulla osta della

Soprintendenza per ibeni Culturali ed Ambientali di Catania.
Alla data della verifica e dalla documentazione prodotta dall'Ufficic Urbanistica di
competenza non risultanc emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in

proprieta ad opera degli Enti pubblici territoriali.
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-INMORILE 4- Diritte di piena preoprieta pari a 1/1 (uno di une) dellintere dell'unita immobiliare
Locale Negozio/bottega sita nel comune di Nicolosi (CT) via Della Quercia n®36/38 piano terra,
censita in catasto fabbricati al N.C.E.1. al foglio 28 part. 326, sub. 4 |, Cat. C/1, classe 2, Consistenza

catastale 93 mq, Superficie Catastale Totale 110 mq, rendita catastale €1.772,33;

o1 rileva che da quante risultante dalla decumentazione reperita presso 1 Ufficie Urbanistica del
Comune i WNiceles: (CT), dalla wisura e dalla planimetria catastale prodetta, che 'Immobile 4
pignorato appartenente alla procedura esecutiva n. 2aT201T RG.E e n 23812017 E G E. riunits,
facente parte di un edificic con quattre elevazioni fueri terra e copertura a falde inclinate sito nel

Comune di Micolesi (CT) wia Della Quercia n 3638, sono stati edificati con regolare licenza

edilizia N° 2205 del 11/08/1972 ¢ la N° 2694 del 0505/1976, = con le successive Istanze di

sanatoria presentata in data 30/06/1987 prot. n® 7259-7260-7261.7262, dai =i
I - ol ileccio della
Concessione Bdilizia in Sanatoria ai sensi dell'art 31 ‘della legge 471985 per smpliamento,
modifiche e cambio di destinazione d'uso a ristorante e negoziolbottega al piane terra del fabbricato

i civile abitazione, wisti 1 vari pareri rilasciati, parere favorevole del responsabile Ufficio

Igiene Pubblica AU.5.1.. n. 3 di Nicolosi espresso in data 01/09/03, parere favorevole della
Soprintendenza ai Beni Culturali ed Ambientali di Cataniai data 11/06/08 prot. n®3758/11

visto il Certificato di Idoneita Statica redatto dall Arch. Raimondo Giuseppe iscritto

all' ordine degli Ingegneri di Catania al n°1288, in data 20/01/03 , Rilasciava Concessione
Edilizia in Sanatoria N°28 del 20/05/2004 pratica n®26132.

Veniva successivamente prodotta perizia giurata dal Geom. Santagati Santo in

riferimente alla Concessione BEdilizia in Sanatoria n® 28 del 20/05/2004, ai fini del rilascio del

Certificato di Abitabilitad e Agikilita dei locali ai sensi dell'art. 3 della LLE. 17194
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Yista la domanda presentata in data 20011/06 prot. n° 2466, dal sig _on la quale
richiedeva 1'Agibilita relativa sole al piane del fabbricate ad use attivita commercizale (ristorants)
attigus, pertants per il restante immebils, negezic compraso, non & stata fatta richiesta per

Fottenimento del Certificato di  Abitabilita/Agibilita del restante immobile nella

circostanza & stata perd redsetts perizia murats s sensi dell'art. 3 della TLL.E. 1794 che attesta la

conformitd del predette fakbricate al progette approvate & sllesservanza i tutte la rmodalits

esecutive stabilite nella Coneessione Edilizia in Sanstoria lavvenuta prosciugatura dei muri e la
salubrits degli ambienti:

Alla data della verifica e dalla documentazione prodotta dallUfficic Urbanistica di
competenza non risultanco emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in

proprieta ad opera degli Enti pubblici territoriali.

m. verthichi l'esistenza di formalita, vineoli e oneri, anche di natura condominiale, prasanti sul
bene che resteranno s carico dell'acquirente i compresi 1 wincoli derivanti da contratii incidenti sulla

attitudine edificatoria delle stesso o vineeli connessi con il suocarattera storico-artistico,

IMIOBILE 1-2-3 Alla data delle verifiche e dalla documentazione prodotta dall'Ufficio
Urbanistica di competenza non risultano formalita, vineoli e oneri, anche di natura condominiale

gravanti sui beni;

IMIIOBILE 4  Alla data delle verifiche e dalla documentazione prodotta dall'Ufficic Urbanistica

di competenza non risultano formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul

bene;
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n. werifichi l'esistenza di formalita, vineoli ¢ oneri, anche di natura condominiale che

saranne cancellati ¢ che comungue risulteranne inepponibili all scguirents,

IMIOBILE 1-2-3 Alla data delle werifiche ¢ dalla documentazione prodotta dall'Ufficio
Urbanistica di competenza non risultano formalita, vineoli e oneri, anche di natura condominiale
gravanti sui beni;

IVMIOBILE 4 Alla data delle verifiche e dalla documentazione prodotta dall’Ufficio Urbanistica
di competenza non risultano formalita, vincoli & oneri, anche di natura condominiale gravanti sul

bene;

o. verifichi se gli immokili pignorati sianc gravati da censo, livello o uso civico = se wia sia

stata affrancazione da tali pesi ovvere seil diritte di proprieta sul bene del debitore pignorato sia di

proprieté owvrere derrvante da aloune der suddetta tatels;

IVIMOBILE 1-2-3 Alla data delle verifiche gli immobili pignorati non risultano gravati da censo,

livello o uso civico,;

IMIMOBILE 4 Alla data delle verifiche I'immobile pignorato non risulta gravato da censo, livello o

uso civico;
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p. accerti limporte annuoe dells spese fisse di gestions ¢ di manutenzions, di eventusl spese
stracordinarie gia deliberate anche se il relative debite non sia anceras scadute, eventual spess
condeorniniali nen pagate negh ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

IMIMOBILE 1-2-3 Alla data delle verifiche e dalla documentazione prodotta anche presso I'Ufficio
Urbanistica per gli immobili pignorati non risultano procedimenti giudiziari, e poiché trattasi di
immobili non appartenenti a complessi condominiali, non risultano spese straordinarie deliberate

e spese condominiali non pagate negli ultimi due anni dalla data della perizia.

IVMIMOBILE 4 Alla data delle verifiche e dalla documentazione prodotta anche presso I'Ufficio
Urbanistica per l'immobile pignorato non risultano procedimenti giudiziari, e poiché trattasi di
immobili non appartenenti a complessi condominiali, non risultano spese straordinarie deliberate

e spese condominiali non pagate negli ultimi due anni dalla data della perizia.
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q. accerti se 1 beni pignorati sianc occupati dal debitore o da terzi, affittats ¢ locaty
indicande il canone pattuite, la sus congruita, leventuzle data di registrazions, la scadenza dei

relativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corse per il rilascio (si rimanda a
tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L'ATTIVITA' DI ESPERTO

MOD. 4REV),

MOBILE 1-2-8 Da informazioni assunte gli immobili risultane in use e/o nella

disponibilita e/o occupati dal debitore esecutato;

IVMIOBILE 4 Da informazioni assunte immobile risulta in uso e/o nella disponibilita del

debitore esecutato;
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r. elenchi ed individui i beni, evidensiando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, gquali ad
esempio la tipologia di ciascun 1rmmobile, la sua ubicazione (cittd, e |, nureern, civico, plano, eventuale nurnero
internn), gli amesz1 ed i confing, 1 dati catastali, eventuali pertinenze s accessori, eventuali millesirol di parti corouni,
descrivends il contesto inm cui essi & trovino, le caratteristiche e la destinazions della zona e dei servizi ds esza offert
nonché le caratteristiche dells zome confinanti.

Con riferimento al simgolo bene, precim eventuali dotazioni condormamali fes. posti auto comurn, garding ecc)lz
tipologia, laltezza interna utile, la cormposizione interna, la superficie netta, il coefficiente utihzzato a1 fim della
determinazione della superficie commerciale, la superficie cormerciale medesima, Pesposizione, anno. di costruzione, lo
stato di conservaziome, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di cizscun irmmohils, precsanda
per ciascun elemento lattuals stato di manutenzions & — petr gli impianti —la lom rsponderiza alla wigente norrmativae,

1 caso contrario) 1 costi necessan al loro adeguamento;

IMMOBILE 1-Diritta di piena proprieta pari a 111 {(une di wuno) dellintero dell'unita
immobiliare/Appartamento sita nel comune di Mascalueia (CT) via Nino Bixio n*17 piano primo censita in
catasta fabhricati N.C.E.LL. al foglio 2 part. 446, sub. 3 , Cat. A2, elasse 3, Consistenza catastale 8.5 vani,
Superficie Cataztale Totale 193 mog, Superficie Catastale Totale escluse aree scoperte 175 mo, rendita catastale
£3155%6;

IMMOBILE 2- Diritto di piena proprieta pari a 1/1 {(uno di uno) dellintero dell'unita immohbiliare Locale
magazzina/deposita sita nel comune di Masealueia (CT) via Nino Bixio n°l17 piano terzo censita in catasto
fabbricati N.CE.LL al foglio 2 part. 448, sub. 5 , Cat. C2, classe 2, Consistenza catastale 16 mq, Superficie
Catastale Totale 23 mq, rendita catastale £15,15;

IMMORBILE 3- Diritta di piena proprieta pari a 1/1 {(uno di uno) dellintera dell'unita immohiliare Locale

Rimessa/autorimessa sita nel comune di Mascaluecia (CT) via Nino Bixio n*l7 piano terra, censita in catasto
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fabbricati al NNCE. I al foglio 2 part. 446, sub. 8 , Cat. /6, classe 5, Consistenza catastale 79 myg, Superficie

Catastale Totale 92 mg, rendita catastale €271,14;

IMMOBILE 1-2-3 TUbicazione - Descrizione - Distribuzione interna degli Immobili

Trattasi di un Appartamento ubicato al piano primo, Garage ubicate al pianc terra e Deposito
ubicato al pianc terzo nel terrazzo di copertura, facenti parte di un edificio di civile abitazione che s1
sviluppa su tre elevazioni fuorl terra e copertura piana = lastrice solarelterrazza, con struttura
portante intelaiata latero-cemento, ubizate in via Mine Bizio con accesso dal civiee 17, appartenents
al territorio del comune di Mascalucia (CT)

La zona in questione & periferica al centro storice del Comune i Mascaluaia, peiché ubicata a
confine con i Comune & MNizelosi, ma tenute conte della sua pesizmeons & limitrefa al centre sterice
del Comune di Micolosi e pertanto wvicine e cornunque servita, da tutti 1 serviz essenziali, quali
supermercati, Farmacia, negozi, facilmente raggiungikile anche a piedi

L'anne di sdificazione dell'edificie, nenché delle unita immebiliari facenti parte e oggette della
presente proceduta esecutiva, a seguito di mccertamenti compiuti presso il Comune di Masecaluaa,
dalla dizamina della tipologia costruttiva e sulla scorta di tuthi 1 decurnenti reperiti, risale al 19685
alla data del rilascio della Licenza Edilizia IN® 80 del 20W0& 1968 2 al 2006 con il successivo rilascio
della Concessione Edilizia in Sanatoria M 168/2006 per le difformita apportate.

L'esterno dell'edificio ¢ del Deposito ukicato al terzo pianc, si presente in scarse condizioni di
manutenzione ordinaria che stracrdinaria

L'Appartamento al suo interno, si presenta in une state conservative @ manutentive buone, con
accesso diretto nel salone-cucing, dalla cucina ubicata ad sud-ovest, siacceds alla verands esterns e
al terrazzo al livelle, neonché ad un altre vane adikito a cucina servite da un piccele bagne, tramite

un corridels-disimpegne ubicate presseché centraltmente nell'appartamento, s1 sccede al bagne =
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alla tre camere da lette, di cwi una fornita di vano cabina armadico Lappartamente risulta
pavimentate con mattonells in gres @ marmeorizzate

L'edificic nel complesse si presenta esternamente in pessime condizieni i manutenziene =
conservazions, con evidenti ammaleramenti nel sottebaleone & fassurazioni sparse nel frontaline del
balcone al plane prime, con lievi ammaleramenti e inflorescenze degh intonaci per umiditd di
risalita, wisibili sulls facciate al piane terra, la parte retrostante dove & ubicate il garage si presenta
esternamente senza intenaco di protezione. (vedi foto allegate)

La struttura portante dell'edificio & in laterc-cemento con muri in laterizic da 30 em di
spessore, a tramezzature interne in laterizic forato da 8 em di spessore, con copertura a tetto plana
a lastrico solare pavimentate con mattonelle 1n scaghetta di marme, con tutti gli ambienta (pareti e
soffitti) intenacati al civile & tinteggiati con idropitturs in vari colori

L'Appartamento al suo interno presenta, un'altezza utile interna dal piane di calpestio di metri
3.60 circa, il Deposito al suc interne presenta un'altezza utile media interna dal piane di calpestio
di hrnedia= 2,30 mt circa con un'altezza rmassima Hmeax = 240 mt circa e un'slterza mimma
hmir=2 20 mt cirea, mentre il tarage =l suo interne presenta un'altezza utile interna dal pianc di
calpestio di h= 6,00 mt circa.

Le rifiniture dell'appartamento ubicato al piano primo, nel complesse si presenta in buonoe
state i manutenzione e consersvarions, sottoposte a recente manuten=zione ordinaris, con intonacao
al civile e tintegmatura ad idrepittura, con pewvimenti in ceramica = gres porcellanate =
marmerizzati wvisibili nei wari srnbienti, quali nel salone/cucina e cucina esterna, camere da letto 2
nel locele bagno pavimentate con listelli in gres porcellanato e rivestite con piastrelle in gres
mentre la restante parte e il soffitte tinteggiati con idropittura. Il locale deposito sito al terzo
plane nel complessoe 51 presenta in scarse condizioni di manutenzions & conserveazions interne che
esterne, all'esternc s1 presenta 1n pessime condizioni di manutenzione e conservazione con la
presenza di sovrappoesizieni di intenaci, guaine e resine impermeabilizzanti, messe in opera per

cercare i contrastare criticitd quali infiltraziomi ¢ umidita provenienti dall'esterne, anche il
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terrazzo presenta problematiche simili, con la presenza di una pavimentaziona vetusta a scaglistta
di marme, con sovrappesizieni <i gusine impermeshilizzanti messe in opera sul pavnments abterne
gl manufatte, 8l sue interne il depesite rifinite con pavimentaziene in scaglistta 4 marme ed
intonaco &l civile & tinteggiate, 51 presents con ammaleramenti ed inflorescenze tipiche da umidita
di risalita proveniente dall'esterne ma anche da infiltrazione d'acqua devute alle scarse condizioni
di manutenziens del tetto di copertura e dei prospetti, deve per lappunte si intravedene dells
iniziali opere di manutenzione ordinaria che riguarda perlepit la stuccatura delle varie
fessurazioni presenti nel soffitto internc. Al suo interno le opere di manutenzione ordinaria hanno
perlopitt interessato il bagne con la reslizzazicne della nuova pavimentazions, della piccela
finestra, dell'impianto elettrice sottotraccia, della chiusura dell'accesso al bagne dall'esterno per la
reslizzazione della nuowva aperura dallinterne nel disimpegne. Anche il wano seala presenta
all'altezza del locale deposite al terzo pianc delle criticité simili da infiltrazione, localizzate al
soffitte ¢ alle tamponature laterali Il Garage si presenta senza intonace di protezione sia
all'esterno che allinterna.

(ili infissi interni ed esterni: nell Appartamento 1 serraments interni sone con perte in legno
tarnburate, mentra 1 serramenti aesterni sono in alluminie anodizzata preverniciato biarnco e vetro
camera, mentre il Deposito si presenta con serramenti interni con porte in legne datate & di
vecchia fatturata, mentre i serramenti esterni sonc con struttura in ferro e wetro semplice di
vecchia fattura, nel Garage i serramenti esterni sone in ferre e 1 serramenti interni ferre e vetro
sernplice.

(Gli impianti nei vari immobili, idrice, elettrice, citofonice e di climatizzazione sono del tipo
sottotraccia e funzionanti, ma necessitanc di una verifica in base alla normativa vigente per il

rilasaio della lors conformité

55

Firmato Da: GRASSO LEONARDO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CAJ Serial# 7543k 2959004 994db 905160301 4 coda?

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
= = = DG 2110772009




Ist. n. 5 dep. 13/04/2019

Le superfici utili degli ambienti sono:

Balonefpranzo 33,87 mq
Cucina 10,45 mq
Corridoio 5,39 mg
Ietto 1 15,51 mq
Tetto 2 18,52 mg
Cahina armadio letto 2 13,81 mq
Iatto 3 17,80 mqg
Bagno 5,40 mq
Cucina esterna 20,16 mg
Bagno piceolo cucing esterna 1,78 1mqg
Totale superficie utile interna 142,11 mqg arr. 142,00 mq

Superfici utili:

Baloone 28,81 mqg

Weranda 14,20 mqg Buperficie utile complessiva
Vereand a porzione restante 10,66 mg Superficie commerciale restante
Terrazzo a livello T8,91 mg Appartarmento primo planc

Garage TH,00mqg

Deposito 18,00 mg

Terrazza soprastante 170,892 mg Terrazza soprastante lastrico solare

nawoss + o

-INMORBILE 4- Diritte di piena proprieta pari a 1/1 (uno di uno) dell'intere dell’unita immobiliare
Locale Negozio/bottega sita nel comune di Nicolosi (CT) via Della Quercia n36/38 piano terra,
censita in catasto fabbricati al N.C.E.U. al foglio 28 part. 328, sub. 4 , Cat. C/1, classe 2, Consistenza

catastale 93 mq, Superficie Catastale Totale 110 mg, rendita catastale €1.772,35;

Trattasi di un Negozio ubicate al piano terra rialzate, facente parte di un edificic di ciwile
shitazione che =i sviluppa su quattro elewvazieni fueri terra con copertura a falde inclinate, con
struttura portante intelaiata laterc-cemento, ubicate in wvia Della Quercia ai civici 36/,
appartenents al territorio del comune di Micelesi (CT)

La zona in questions & pressima sl centro storico del Comune di Micelest, in una zena in parte

destinats anche ad attivitd commerciali
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L'anne i edificazione dell'edificio, nonchéd dellunita immecekiliare facenti parte e oggetto della
presente proceduta esecutiva, a seguite di accertamenti compiuti presse i Comune i Micolosi,
dalla dizemina della tipologia costruttiva e sulla scorta di tutti 1 decumnenti reperiti, risale al 1972
alla data del rilascio della Licenza Edilizma W™ 2208 del 111081972 ¢ 1o IN° 2694 del OB0E/1976, =
con le successive Istanze di sanatoria presentate in data 30/06I 1987 prot. n” T262-T260-T261-T262,
per 1l successive rilascio della Concessione Edihizia in Sanatoria MN°28 del Z0/0G/2004 pratica
n"2612, per le difformita apportate.

L'esterno dell'edificio nel complesso dove & ubicate il negozie, si presente in scarse condizioni di
manutenziene & conserveazisns, la facciata si presenta con armmeloramenti & fessurazioni
dellintonace e aloni presumikilmente riconducibili a infiltrazieni, localizzati perlopin nei
sottobaleoni, nei frontahin dei balcom e nel frontaline della copertura @ mantevansa, evidenti sono le
porzienl diintenaci (cartelle diintensci) staccates: dai settebaleom 2 nel frentaline della copertura.
Il Negozio al suo interno, sipresenta in uno state conservative e manutentive buono, con accesszo
in un unice ambiente destinate all esposizions = wendita dei prodetti, con locale spogliateio, di un
retrobottega destinate al depesite dei prodetti in wendita ¢ da un bagne. Il negezie =i presenta
intonacate al aivile e tinteggiate con idropittura, con pavimenti in parguet di tipe melaminice del
tipo galleggiante, mentre 1l retrohottega & pavimentato con mattonelle in scaglietta di marmo
rivastite da strate di ineleum mentre il bagne 51 presenta pavirnentate @ rivestite con piastrells in
cerarmica 2 maiclica e la restate parte con tinteggimta, il soffitte =i presenta con un
controsoffittatura e impianto a neon.

La struttura portante dell’edificico ¢ in laterc-cemente con murl in laterime da 30 em i
spegsors, e tramerzature interne in laterizio forate da 8 om dispessers e in cartengesse nel negozis,
con copertura & tetto & falde inclinate, con tuttl gli ambienti (pareti @ soffitti) intonacati al civile =
tinteggiati con idropittura.

Il Negozio al sue interno presenta, un'altezza utile interna dal piane di calpestio dimetr: 3.00 cirea.

57

Firmato Da: GRASSO LEONARDO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CAJ Serial# 7543k 2959004 994db 905160301 4 coda?

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
= = = DG 2110772009




Ist. n. 5 dep. 13/04/2019

Le rifiniture del Negozio ubicato al piano terra rialzato, sottoposte a recente manutenzione
ordinaria/stracrdinaria =i presenta allingresse con pavimente melaminice del tips galleggante,
tramezzi in cartongesso, tinteggiatura con idropittura (ducetone), mentre nel retrobottega con
pavimente in scaglietta di mearme rivestite a sua wolta con linoleum e bagne con piastrelle in
maiclhca & tinteggiatura.

Gili infissi interni ed esterni nel Negozio: 1 serramenti intermi sone in legno tamburato, mentre
1iserramenti esterni all ingresso sono con saracinesca in ferro e alluminie anodizzato e vetro camera
lz finestre in legne & vetro semplice

Gli impianti, idrice, elettrice, citofonice & di climatizzazione sono del tipo sottotraccia e
funmonanti, ma necessitane di una verifica in base alla normativa vigente per il rilascie della loro

conforrmita

Le superfici utili degli ambienti sono:

Balonspranzo 33,57 mg
Cuecina 10,48 mg
Corridoio 5,39 mg
Letto 1 15,81 mqg
Ietto 2 18,58 mq
Cabina armadio letto 2 13,81 mg
Tatto 3 17,60 mg
Bagno 5,40mq
Cacina esterna 20,18 mg
Hagno piccolo cucing esterna 1768 mg
Totale superficie utile interna 142,11 mq arr. 142,00 mq

Superfici utili:

Baloone 28,81 mg

Veranda 14,80 mg Superficie utile complessiva
Verand a porzione restante 10,868 mg Superficie commerciale restante
Terrazzo a livello T8,91 mg Appartamento primo planc

Garage TH,00 mg

Deposito 18,00 mg

Terrazza soprastante 170,92 mg Terrazza soprastante lastrico solare
IMegozio 93,00 mqg
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s. determini il valore di mercato ciazsenn immobile procedends, a tal fine, al caleolo della superficie dellimrohile,

specificande quella commerciale, del valore per metro quadrato e del valore complessivo, esponends analiticamente gli
adeguamenti e l& correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del walore di mercato praticata per Vassenza della
garanzia per wizi del bene wenduto, & precisands tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazions
urbaristica, lo statn d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 wincoli & gh oner gruridion non eliranabili nel corsa

del proce dirnento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute ez art. 568 cpoo. nuova formulazions),

STIMA ECONOMICA DEGLI IMMOBILI

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

+ CONSISTENZA

= Superficie utilizzata

Il eriterio di stima adottate si basa sulla valutazione della superficie commerciale o reale la quals
comprende oltre alla superficie utile nettar degli ambients, anche tutti 1 murm interni, lintero
spessore del muri perimetrali esterni e la metd spessore dei muri in comune con altre unitéa
confinanti, cicé l'ares compresa nel filo esterne dei muri perimetrali (superficie coperta), nel
rispetto delle indicazioni dettate dal DPE 138198

Il criterio di stima adettate fiene cento, ineltre, degli spazl accessori dell'appartamente (baleom,
terrazze, cortili, giardini, ecc)che hannoe un valore diverse rispetto ailecali principali

Per tenere conto di queste differente walore vengone applicate alle superfici degli accessori
opportuni coefficienti correttivi di raggusaglie (detti anche riduttivi) utilizzati dalla letteratura
tecnica dai quali s1 ricavane le superfici corrette ragguaghate (o wirtuali)

Alla superficie commerciale deilocall principali vanne sommate le superficl corrette ragguagliate (o
virtuali) degli accessori le quali tramite questi opportumni coefficienti vengonoe equiparate (cicé
omogeneizzate) ailocali principali.
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%+ METODI DI STIMA ADOTTATI

* Determinazione del valore di ciascun immobile

Poiche, lo scope della stima & quello di determinare in termimi di prezzo il walore dellimmokile,
tenende sempre contoche nella formazione del prezze di mercato concorre il gioce della demanda e
dell'offerta in considerazione del mercate di compravendita di immeobili nella zona se pit o meno
attive, per pervenire al pitl probabile valore di mercato si ritiene opportune eseguire due metodi di
stima diversi
1) METODO DIRETTO O SINTETICO COMPARATIVO,
D METODO INDIEETTO O ANALITICO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO;
Ottenuti 1 due valerl =i assume che la lore media coineida con 1l pin prebabkile valere di
mercato,

¥ Btima sintetica-comparativa con coeflicienti di differenziazione
La welutazione & stata essguita assegnande un prezzo unitaris slmaq di superficis commercials (3a)
di fabbricati aventi simili caratteristiche sia intrinseche (esposizione, state di conservazione e
manutenzione, eta del fabbricate, tipelogia edifice ecc) che estrinseche (1 ubicazione, collegamenta
esistenti, intensitd & traffice, tipe di zonz), messe & confronte e oppeortunsments corrette in
considerazions delle specifiche caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmoehkile oggetto di
stima e tenendo sempre conto che nella formarzions del prezze concorre il gioco della demanda =
dell offerta in considerszione del mercate di compravendita di immekill nella zona se pid o meno
attive. [l prezze unitaric sl maq @ state desunte da ricerche i mercate per beni similari dalla stesza
zona e da indsagini conoscitive presse agenzie immobiliari operanti in zona & desunte dalls
quotazioni di mercate riportate dallOsservaterio dei waleri immobiliari del territorie Nazienale —

adizione 2%emestre 2018 - a cura dell Agenzia del Territerie direzone centrale di Catanis,
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ogzervaterie mercate immokiliare (O M 1) nonché da una personale conescenza del mercato

immebiliare relative alla zona in esarme.

Valori di Mercato basati sui dati riportati dall’Ossexrvatorio del Mercato Immob iliare (0.M.L) delPAgerwia delle Entrate di Catania

I Semestre 2015
Valere di Mercato (Slm o Saperficie (LIN) Valore Locazions (fhmgx me=) Smperficie (LN}
Tipologia | Sate Comservative Min Max Min Max
IMMOBILI MASCATLIUICIA
Abitaz oni
civili Nornmle E50 1250 L 3.0 44 L
rumle L 2.3 33 L
o o 550 500
Depozite Nornmle 450 200 L 2,2 4,0 L
IMMOBILI NICOLOST
Negozio Nornmle 150 1250 L 47 5,0 L
TABELLA 1
CALCOLO SUPERFICI IMMOEILI
IMBMOBILI MASCALUCIA
Superficie utile Superficie coperta borda Superficie comme reciale
APPARTAMENTO 142 00 193,00 193,00
GARAGE 75,00 9200 92 00
DEPOSITO 16,00 23,00 2300
IMBMOBILI NICOLOSI
NEGOZIO 93,00 110,00 110,00
TABELLA 2
ol
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Le superficl utili degli ambienti sono:

Balonepranzo 33,57 mg
Cucina 10,458 mg
Corridolo 5,38 mqg
Tetto 1 15,61 mq
Tetto 2 18,52 mqg
Cahing armadio letto 2 13,81 mg
Latto 3 17,50 mg
Eagno 5,40 mq
Cucina esterna 20,16 mg
Bagno pceolo cucing esterna 1,76 mqg
Totale superficie utile interna 142,11 mqg arr. 142,00 mg

Superfici utili:

Baloone 28,81 mq

Weranda 14,20mq Superficie utile complessiva
Werand a porzione restante 10,68 mg Buperficie commerciale restante
Terrazzo alivello 78,91 mg Appartarento primo piano

Garage TH,00 mg

Depozito 16,00 mg

Terrazza soprastante 170,892 mg Terrazza soprastante lastrico solare
Megomo 83,00 mg

Il prezze, assunte attraverse informaziom ricavate su altri immeoebili con simili caratteriztiche
intrinseche ed estrinseche a quelle oggetto di stima nella zona in esame, successivamente messo &
confronto e epportunamente corretto in considerazione delle specifiche caratteristiche intrinseche
ed estrinsechs dell'immobile oggetto di stima nonché sulla personale conescenza del mercato
immebiliare nella zonain esame, =i ritiene congrue applicare sulla base delle indagini di mercato
esperite come sopra e precedentemente esposte, un prezze unitaric =l metre quadre
opportunaments corretto attraverse 1 coefficienti i differenziaziense, numeri moltiplicatori che
permettono di correggere le quotazioni medie delle tabelle per ottenere le quotazioni degli
mmmebil le cwl caratteristiche s1 discostanc da quelle tipiche della media Tali valor: sono stata
seelti dalle scrivente in riferimente a1 melteplicl fattori che condizionane lo state di fatte e sone

stati raggruppati nel successivo elenco:
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1 Cai: Coefficiente per caratteristiche ambientall intrinseche

Da riferire alia presensa di vincoll, servifil ed elementl sigrificafivl ¢ non riscontrabill 1 aifrl immoebil
i guesto gerera.

2 Cct; Cosfficiente per caratteristiche tipologiche
D riferine alle carafferizfiche cosfruitive e di desfinadgore duso

3 Cwi Coeefficiente per diversa vetusta fisica
Da riferire allo stafs di vefusta in ool verte Pimmobile.

4 Cotf Coefficiente per obsolescenza tecrologica e funzionale
Dariferime alle stato di regolarita degll impuanii rispetio alla 1igents normativa.

5 Cagw; Cosfficiente per assenza della garanzia per Wizl
6  Coru: Coefficiente per oneri di regolarizzazione urbanistica

T Chum: Coefficiente per lo stato d'uso e manutenzione
Dariferire alio sfafo di manutenzione cuné sfato soffopos i negli arvn Himmobile

z Cep: Coefficiente per stato di possesso
9 Cwog: Coefficiente per wincoli ed oneri giuridiel non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo

10 Czol Coefficlente per eventuall spese condominiali insolute

Considerando tuttl questi fattori, il valore di mercato uniterio ottenuato, tra il valore
medio (mediaottenuta tra il valore WMin e Max tabellal) delle quotaziony OB e 1 walori di
mercato reperiti presso agenzie immobiliari in zone simili &

* fAppartamento e statofissatoin €mg  1.100,00

¢ (Garage i €lmg  §75,00
¢  Tleposito in€fmg 62500
+ Degozio in €fmg 1.000,00

Conuna Superficie commerciale delle TTnitd immobiliari urbane

*  Buperficie commerciale appartaments mg 199,00
maIP3H E0* 18, Simgiverandal= 188 mqg

*  Buperficie commerciale Garage mq 92,00

¢  Ruperficie commerciale Deposito mgq 23,00
ftarrazio 03025 g, 10 145, 8Emg =22, 88mq

¢ Superficie commercials Negozio mg 110,00
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HBegue che il Valore di Marcato degli Immohili &
Yalore di Mercato immobile (Vand)= Superficie commerciale x Vo, (al mg) €/t x Coefficienti di differenziazione
Valore di Mercato immobile {(V.m. 1) = Superficie commerciale x V.. (al mo) € mg 2 (C 1 L00)xC 2/ LI0IX. . vuuens *(CH1,00)x(C10/1,00)]
APPARTAWMENTO
VAL. DI MERCATO=199,00({MQ)x €imgl . 100,00x [1,05x1 00x1,00x1,00x0 85x1,00x0,80x1 00x1,00x1,00]=€156 294, ,60arr. € 156.000,00
GARAGE
VAL. DI MERCATO=92 00¢MGHx € firag 675 00x [1,05x1,00x1 00x0,90x0,85x1 00x0,90x1,00x1 00x1,00]=€44.893 64 arr. £45.000 00
DEPOSITCHLASTRICO SOLARE
VAL. DI MERCATO= 45 D3(MQ ) €116 25,00 [1 05x 1,00x0,85x0 90x0,85x1,00x0,80x1,00x1,00X1,00]1=€15.5392 38 arr. €15.500,00
NEGOZIO

VAL. DI MERCATO=110,00¢{MG)x €mgl 000,00x[1,05x1 00x1,00x1,00x0 85x1,00:0,80x1 00x1,00x1,00]=€78.540 00 arr. €78.500,00

=  Stima per capitalizzazione del reddito

Il valore dell'immobile (Vi) si ricava dal rapporto fra il reddito netto annuo (Bna) che U'immaobile produce
oe1n gradodi produrre in modo continuativo e costante 211 saggio di capitalizzazione (). 1l reddito netto
annuo & pari alla differenza fra il reddito lordo annuo (Rla) e 1o spese totali (St) assunte pari al 25% del
reddito lordo annuo.

Essendo il reddito lordo annuo pari alla rata di affitto mensile lordo (Blm) per dodici (12) mesi, rata
mensile ottenuta da indagini eseguite considerando immobill con simill caratteristiche sia intrinseche ed
estrinseche del hene oggetto in eseme e conseguentemente corretto considerando le specifiche caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stime, tenendo conto delle quotazioni OMI e da indagini presso
agenzie immobiliari operanti in zona, nonche da una personale conoscenza del mercato immohiliare relative
alla zona in esame, 1l valore dellimmaobile 51 ricava, prewa attents ed oculata ricerea del sagoio d'interesse,
applicando la seguente formul a

Vi = Rnals = (Rla - St)/s = (12 x Rlm) - (25% x Rla))/s
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APPARTAMENTO
Teruto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmohile oggetto di stima, 51 ritiete congruo
applicare, sulla base delle indagini di mercato esperite, 11 seguente reddito presunto mensile lordo
dell’'appartamento pari & €736,30 arr. €736,00 (valori locamone media 3,70 2 199 mg Immohbile) ed i un anno
pari a €8.832,00 (736,00 = 12 mesi). Deducendo per tasse e spase varie 11 25% del reddito annuo lordo & cios
€2,208,00, si perviene ad un reddito netto pari a €6.624,00 che, capitalizzato al tasso annuo in ragions del
4.5% fornisce un:  Vi= Bnals ={Rla-5t)/'s = {({(12xRlm)-St)is
Il walore di loeazione & stato desunto dai dati riportati dall’Osservatorio immokbiliare dell’A genzia delle Entrate
aggiornate al secondo semestre 2018 ed indaginl esperite presso agenzie operantl 1n zona, con il valore medio
ottenuto parl & 3,T0€/mq (wvelort Min e Max di locazione & da ricerche in zona) della tabella 1. Partendo dal suddetto
valore & possibile calcolare il reddito lorde mensile annuale:

Reddita lorde mensile Rl =€4ng 2 mese 3,70 % 199 mg Inenobile= £735,30 arr. £736,00

Reddito lardo annuale Bla =Rl m x 12 mesi=£736,00 x 12= €5.832,00

Vi=(((736,00x12)~(E 532,00 25%]))/0,045)=((5.83 2,00-2.208,00)/0,045)=6.624,00/0,045=€147.200,00 arr. €147.000,00

GARAGE

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile oggetto di stitna, 51 ritiene congruo
applicare, sulla hase delle indagini di mercato esperite, i1 seguente reddito presunto mensile lordo
dell’appartamento par: a £257,60 arr. €258,00 (valori locazione media 2,80 x 82,00 mqg garage) ed in un anno
pari a €£3.096,00 (255,00 x 12 mesi) Deducendn per tasse & spese varie 11 86% del redditn annuo lordo & ciog
€774,00, =i perviene ad un reddito netto pari a €2.522,00 che, capitalizzato al tasso annuo in ragione del
3,8% fornisce un: Vi = Ena/ls = (Rla-St)s = ((12xR1lm)-5t)s

Tl walore di locazione & stato desunto dai dati riportati dall’Osservatorio immobiliare dell’Agenzia Delle
Entrate aggiornate al primo semestre 2015, con 1l velore medio ottenuto part a 2,80€/mg (media valorn Mine

Mfax di locazione) nella tabells 1. Partendo dal suddetto walore & possihile calcolare il reddito lordo mensile

arnuale
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Reddito lordo mensile Rlm = €/imqg x mese 2,80 % 82 mq appartamento= €357 60 arr. €258,00
Reddito lordo snnuale Fl.a=Flm = 12 mesi=€3058,00 z 12= €5.096,00

Vi=({(258,00x12)—(3.096,00=x25%))0,085)=((3.086,00-774,00%0,055)=2.522,00/0,0 5= €66.5342,50 arr. €66.000,00

DEPOSITO
Termto conto delle caratteriztiche 1ntrinseche ed estrinseche dell'immoaobile oggetto di stima, =51 ritiene congruo
applicare, sulla base delle indagiru di mercato esperite, 1l seguente reddito presunto mensile lordo
dell’'appartamento pari a £139,78 arr. 140,00 (vaelorl locezione media 3,1 x 45,09 mqg deposito) ed in un anno
pari a €1.680,00 (140,00 x 12 mesi). Deducendo per tasse e spese varie il 28% del reddito annuo lordo & cioé
€£4320,00, si perviene ad un reddito netto pari a €1.280,00 che, capitalizzato al tasso annuo in ragione del
3,8% fornisee un: Vi = Bnals = (Rla-3t)is = ((12xElm)-St)/s
11 walore di locazione @ stato desunto dai dati riportat dall’Csservatorio immobiliare dell’Agenzia Telle Entrate
aggiornate al primo semestre 2018, con 1l valore medio ottenutc pari a 53,1€/mq (media valori Min e Bax di
locazione) nella tabella 1. Partendo dal suddetto walore & possibile caleolare il reddito lordo mensile annuale:
Eeddito lordo mensile Bl m = €/mqg zmese 3,1 2z 45,00 mg appartamento=€1358,78 arr, €140,00
Reddito lordo annuale El.a=Flm z 12 mes1=€140,00 x 12= €1.680,00

Vi=({(140,00x12)—(1.680,00x25%))0,085)=((1.650,00-420,00%0,055)=1.260,00/0,0 5= €56.000,00

NEGOZID

Ternuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile oggetto di stima, si ritiene congruo
applicare, sulla base delle indagind di mercato esperite, 1l seguente reddito presunto mensile lordo
dell’'appartamento parl a €£688,50 arr. 699,00 (walori locazione media 8,35 x 110 mq deposito) ed in un anno
pari a €8.3858,00 (655,00 % 12 mesi) Deducendn per tasse e spese varie il £5% del reddito anmuo lordo @ ciog
€2 087,00, si perviene ad un reddito netto pari a €6.291,00 che, capitalizzato al tasso armuo in ragione del

3,5% fornisce ur; VWi = Bnals = (Kla-St)/s = ({(12xRElm)-St)/s
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11 valore di locazione @ stato desunto dai dati riportati dall’'Osservatorio immohbiliare dell Agenzia Delle Entrate
aggiornate al primo semestre 2018, con il valore medio ottenuto pari a §,35€4mg (media valorl Win e Basx di
locazione) nella tabella 1. Partendo dal suddetto walore & possihile caleolare il reddito lordo mensile armnuale:
Beddito lordo mensile Bl m = €img x mese 6,35 x 110,00mg appartamento= £598,60 arr. €695,00
Feddito lordo annusle Rl.a=Flm. x 12 mes1=£598,00 x 152= €8.588,00

Vi=(((699,00x12)—(8.358,00=25%))/0,035)=((5.388,00-2.097,00)/0,035)=6.201,00/0,035= €179.742,85 arr. €180.000,00

» Media dei valori ottenuti e detrazioni per spese

Iediandn e arrotondando 1 valort ottenuti con 1 due metod di stima 51 & conseguito il pia probabile

valore di mercato:

APPARTAMENTO Valore medio di mercato =(156.000,00+147.000,00)/2= €£€151.500,00

WValore di mercato IMMOBITLE=€151.50000 o tale wvalore di mercato bisogna sottrarre il costo per la
regolarizzazione delle diffarmita, che stimeato a corpo ammonta ad £5.000,00 circa si ottiene:

Valore di mercato Immobile stimato £151.500,00

Hpese per regol arlzzazione e rimozionl £ 800000

Valore di mercato del bene al netto delle spe=e per la regolarizzazione €145.500,00 arr. 146.000,00
APPARTAMENTO

VALORE DI MERCATO FINALE €146.000,00

GARAGE Valore medio di mereato =(45.000,00+66.000,00)/2= €55.500.00 arr. €56.000.00

GARAGE
VALORE DI MERCATO FINALE €56.000,00
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DEPOSITO Valore medio di mereato =(15.500,00+36.000,00)/2= £25.750.00 arr. €26.000.00

Valore di mercato IMBMOBILE=€26.000,00 a tale valore di mercatn bisogna sottrarre il costo per la
regolarizzazione delle difformité, che stimato a corpo ammonta ad €3.000,00 circa 5 ottiens:

WValore di mercato Immobile stimato £26.000,00
Bnese per regol arlzzazione £ 300000
Valore di mercato del bene al netto delle spese per 1a recolarizzazione €23.000,00

DEPOSITO
VALORE DI MERCATO FINALE €23.000,00

NEGOZIO Valore medio di mercato =(78.500,00+180.000,00)/2= €129.250.00 arr. €129.000.00

Valore di mercato IMMOBILE= €129.000,00 o tale valore di mercato bisogna sottrarre il costo per la
regolarizzazione delle difformita, che stimato a corpo ammonta ad €5.000,00 circa si ottiens:

Walore di mercato Immobile stimato £125.000,00
Spese per regol arlZzazione £ hoog oo
Valore di mercato del bene al netto delle spese per la regolarizzazione £124.000,00

NEGOZIO
VALORE DI MERCATO FINALE €124.000,00

krkkkkhrh btk tk kb kb bk k kb bbbk akhkdd

t. tenga eonto altresi della riduzione del prezzo di mercato per Fassenza di garamzia per vizi del bene
venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il 20 % del valore stimato:
Applicatn una riduzione del 5% per Dassenze di garanzia per vizi del berne venduto,

considerata nella stima dei berni oggetto di pisnoramernto;

thEkrttktEkE bbb bbbk h b AR b A S
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1. indichi l'opportunitéd di procedere alla wendita in unice lotto o in piu lotti separati (spiegandone e
ragioti), predisponendo in ogrd caso un piano di wendita dellimmobile e del lottl, proswvedendo, ove

necessario, alla realizzazione del frazionaments, preva autorizzazions del Giudics;

A parere dello sorivenie € convendenie i Find df una vendita aifitste procedere wiin venditn o due bt
distinii, Prime lotto cestituile dall’dppartamento-garage-deposite, Secondo lotte Negozio, poiché
una ipotizzabile divisione tn pid lottl distingd, df fatto qituabile neilbventuaiiid, potché le writd mmobilior
pignoraie sora State apposiiamende stimole singnlormende, ne [Dmiterebbe aiguanto lopprezzobiitid sl
mercaio degli immobili ogeetio di pignoramento.

E’ possibile procedere alla vendita in due lotti distinti:

¥ Pilano di Vendita

¢ DPrimeo Lotle composte do Appoariamento-garage-deposito/terrazza per un Valore
di mercato stirnato di €225.000,00;

= Secondo Lotio eompeste da Negozio per urn Valore di mercate shimolo di

€124.000,00;

khkkdktk kbbb kbkbd bbbt bbb bbb it

v. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per wvano) degl
imtnohili pignorati direttamente in formato digtale secondo le "indicazont di eul al WOD ed acguisisca la
planimetria catastale del fabbricati;

e FOTO ESTERNC EDIFICIO

s FOTO APPARTAMENTO

FOTO DERPOSITO

FOTO GARAGE

s FOTO NEGOZID
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w. arcerti, nel caso =1 tratti di bene indiviso, la valutszione della quota di pertinenza del dehbitore
esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare se il
bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le guote che potrebberoc essere
separate a favore della procedura,

Trattasi di beni di esclusiva proprieta dei debitori esecutati;

thkdhbdbk bbb dbb kit bbbt b b kbbb bbb E

x.nel caze in ol siano prezenti pin beni pignorati in gquota il perito predizporrs un progetto di divisione in naturs
tenendn conta delle singole quote del comproprietari. &1 tal fine dowrd individuare lott omogenel, senza neceszariamente
frazionare cascun bene in tante parti quanti sono i lotti  ogni lotto devra ciog essere formato da une o pid beni che
monsentono i comporre la quota del condividents, 1n mindo che le porzioni dell’alirs condividente possano formars: conoa
restanti beni e salm conguagho in denare (la cui entitda non dovra comungue essere superiore al 20% del valare della
quotal; i altr termini se nel patrimonio coroane v sono pad berd, clascuno dovrd essere assegnato alla quota i valore
morrispondente o, guanto meno, di valore prossimn. Mel formare le porziond 11 2. T.10. dovra tener conto del concetto legale
di “incomoda divisibilita®, quale limite al frazionamento materiale degli immmobili: limite che sussiste quando le parti
naultanti all’apporzionamento werrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o gquando =1 dowessero
mostitwire serviti a carco di aloune porslont e, cormangue, tutte le wolte che per reahizrare la dimsions =1 rendessero
necessarie spese emessive rispetto al risultato perseguito, anche in mnsiderazione del fatto che nella procedurs

ezecutiva dette spess dovrebbern essere anticipate dal creditore procedents
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A parere dello sorivente ¢ conveniente i find di una vendita ailtste procedere ol vendite tn due ot
distinii, Prime lotto cestituite dall’dppartamento-garage-deposito, Secondo lotte Negozio, poiché
una ipotizzabile divisione tn pit-Jottl distingd, di fatto citucbile neil buentualiid, poiché le unitd immobilizrd
prgnoraie sono siale gppositomente stunale singolormends, ne Imierebbe clquanio [npprezzabilitd sul
merceto degli immobili ogeetto di pignoramento,

E’' possibile procedere alla vendita in due lotti distinti:

¥ Piano di Vendita

s Prime Lolte composto da Appoariamento-garaoge-deposito/ierrazza per un Valore
di mercato stimato di €225.000,00,
o Secondn Lotto eompeste da Negozio per un Valore i mercate shimato di

€124.000,00;

thkdkkdktdbthk kbbb bbb kbbb bkht

Il sottoscritto Q.T.U. awends assolto al mandato conferitogli rimette la presente wumitamente alla documentazione
fotografica ed alla nota spese e competenze, restando a disposizione del Girudice per qualsiasi chianmento
&1 Catena noTu
Lacnardo Grasso

Frrmato digitalments
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