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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

C.T.U. arch. Lorenzo La Mantia

1. NOMINA DEL CTU

In data 14/05/2024 il Giudice dellEsecuzione Dott.ssa Nelly Gaia Mangiameli

conferisce al sottoscritto arch. Lorenzo La Mantia —n. 1917 dell'Albo dedli Architetti

PP.C. di Catania - incarico d stima per la procedura in epigafe. In data

117/05/2024 si pravvede al deposito telematico del giuramento di rito

2. OGGETTO DELLA CONSULENZA

[l mandato conferito sottopone | sequenti quesiti:

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori

sede di sopralluogo con gquelli emergenti dai certificati in atfi;

by wverifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella

| nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nej singoli atti di pignoramento e

| nelle relafive note), in parficolare accertando che il pignoramento abhia colpito quote

speftanti al dehitore e che \i sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e

|a relativa nota;

c) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
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patrimoniale ove coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o

n. 4 dep. 29/07/2024

meno con altri soggetti; gualora |'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul

presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato |a proprieta per effetto d

successione  mortis  causa  verifichi la  trascrizione del fitolo di provenienza

{accettazione espressa o tadta di ereditd), segnalando immediataments al g.e. la

mancata trascrizione di un wvalido fitolo di acguisto (si evidenzia che a tal fine non

sarebbe utile |a trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione

del rapporto di parentela con il de cuius) ovwero eventuali casi dubhbi;

d)

accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, wverificando la continuitd delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e |la produzione

dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio;

la documentazione mancante al fine d sollecitare una eventuale integrazione al

creditore procedente ;

acecerty

gli_estremi; elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni rascrizioni) da cancellare con il

decreto di trasferimento;

ql

provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamentol

dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze

catastali, esequendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed

indispensahili al trasferimenta del bene, in partioolare per quanto concerne la

planimetria del hene prowvveda, in casa di difformitd o in mancanza di idonea

planimetria del bene provveda alla sua carezione o redazione, solo se strettamente

necessario;
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h) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del cerfificato d destinazione urbanistica,

|st.
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la destinazione delfi bene/ prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

accerti per i fabbricati la confarmita alle vigenti norme in materia urbanistico -

edilizia indicando in quale epoca fu realizzato limmcbile, gli estremi del

provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del

provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita

e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive,

I'esperto verifichera |'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono,

precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto

proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

i

verifichi, inoltre, ai fini della _domanda in_sanatoria_che l'aggiudicatario potra

380/01, chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, © condonabili

aisensi del DL, 26972003, indicando, previa assunzione  delle  opportine

informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di

cosfruzione), quantificati anche in ia approssimativa; precisi, infine, se pendono

procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi, Owve 'abuso pon sia in aleun

modo sanabile, quantifichi gli oneri economid necessari per la demolizione dello

stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o dia acquisizione in

proprietd ad opera degli Enti Pubblid territoriali, allegandole in quota;

k)

accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati of

locati, indicando il canone pathiito, 1a sua congruitd, 'eventiale data di registrazione

la scadenza dei relatisi contratti nonché l'eventiale esistenza di un giudzio in oorso
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per il rilascio {si rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GBENERALI

n. 4 dep. 29/07/2024

PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD .4 /REV).

I} elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le

operazioni di vendita, quali ad esempio |a tipologia di ciasaun immobile, la sua

ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, eventiale numero interno), gli accessi ed

i confini, i dafi catastali, eventuali pertineree e accessori, eventuali millesimi di parfi

comuni, descrivendo il contesto in cli essi si trovino, le caratteristiche e la

destinazicne della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle

zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni

condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la fipologia, l'altezza interna utile,

la_composizione interna, la superficie netta, il ceefficiente utilizzato ai fini della

determinazione della superficie commerciale, la superfide commerdale medesima,

'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche

strutiurali_ nonché le caratteristiche interne di dascun immobile, precisando per

ciascun elemento l'athuale stato di manutenzione e - per gli impiant - la oo

rispondenza alla vigente normativa e, in caso confrario, i costi necessari al loro

adequamento;

per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il

15 ed il 20 94 del valore stimato;

n) _indichi 'opporh nita di procedere alla vendita in ynica lotta o in pil‘J lotti separati

{spiegandone le ragoni), predisponendo in ogni caso un piano di  vendita

| delllimmchile e dei loffi, provvedenda, ove necessario, alla realizzazione del
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frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

o)

alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna {almeno una foto per|

vano) degli immobili pignorati  direttamente in formato digitale secondo e

“indicazioni” di cui al MQD 1 ed acguisisca la planimetria catastale dei fabbricati ;

D)

accerti, nel caso si rathi di bene indiviso, la valutazione della guota di pertinenza

del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficdta di vendita di quote

indwise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando,

in_caso affermativo, le quote che pofrebbero essere separate a favore della

procedura;

qQ

nel caso in cui siano presenti pit beni pignorati in quota il perito predsporra un

progetto di divisione in nabura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.

A tal fine dowra individuare |othi omogenei, senza necessariamente frazionare dasaun

bere in tante parti quanti sono i lotfi: ogni lotto dowa doé essere formato da uno o

pill beni che consentano di comporre la guota del condividente, in modo che le

porzioni  dell’altro  condividente possano formarsi con i restanti beni e salvo

conguadlio in denaro ( la cui entita non dovra comungue essere superiore al 20% del

valore della guota); in altri termini  se nel patimonio comune W sono pitl benj

meno, d valore pitl prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dowra tener conto del

concetto legale di “incomoda divisibilita”, quale limite al frazionamento materiale

| wverrebhero ad essere scarsamente fiinzionali rispetto all'intero o quando si dovessero

costih jire servihl a caricn di alcune porzioni e, comunque, hite le wolte che per

realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato

perseqguito, anche in considerazione del fatto che nella praocedira esecitiva dette
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spese dowrebbero essere anticipate dal creditore procedente.

n. 4 dep. 29/07/2024

3. OPERAZIONI PERITAL T

Il sottoscritto comunica, a mezzo pec inviata in data 21/05/2024 ai

procuratori legali del debitore esecutato, del creditore procedente e del creditore

intervenuto, la data ed il luogo di inizio delle operazicni peritali fissato per le are

15:30 del gicrno 11/06/2024 presso gli immobili oggetto di pignoramento. In tale

sede non é stato possibile 'accesso agli immobili per assenza del debitore. Si é

proceduto  ad effettuare un rilievo fotografico esterno della  palazzina a cui

appartengono gli_immobili nonché dellandrore condominiale, del carpo scala e del

pianerottolo, dopo aver individuato la porta di accesso all'appartamento. In fase di

conclusiore del sopralluogo si procede lasciando un awiso manoscritto sotto la

porta di ingesso con richiesta di contatto utilizzando il retro del modulo delle

“avvertenze per il debitore” fomito dal Tribunale di Catania, A seguito di colloguio

telefonico intercorso con il procuratore legale del debitore esecutato, si fissa come

data per il sopralluogo il giomo 19/06/2024 alle ore 16:00 presso gl immobili

ogaetto d pighoramento, Sui luoghi sono presenti il debitore esecutato e il suo

procuratore legale. Viene consentito regolare accesso ai luoghi, e si procede ai

necessari rilievi metrici e fotografici, Si acquisisce copia fotografica del titolo di

proprieta, Sono stati infine effethuati ali accertamenti presso f4genzia dafle Fnirate

di Giarre (Ct)

4, IDENTTFTCAZTONE DET BENT PTGNORATT {quesito a)

[ beni oggetto di esecuziocne sono costituiti da un appartamento e da un

narage e sono identificati come seque:

A) Appartamento sita rel Comine di Giarre (Ct), Via Sacerdaote Angelo Rocea
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Ist. n. 4 dep. 29/07/2024

ENC (ingresso _da Via Carlo Sada n. 13), censito al Catasto Fabbricati a

foglio 63, part. 393, sub 7, piano 2°, cat. A2, classe 7™, consist. 4.5 vani,

rendita euro 441 ,57:

B) Garage sito nel Comune di Giarre (Ct), Via Sacerdote Angelo Rocca SNG

{(ingresso da Via Carlo Sada n. 13), censito al Catasto Fabbricati al foglio 63,

part. 393, sub 19, piano S1, cat, T/6, classe 4, consist, 18 mq, rendita eura

67,85.

5. PIGNORAMENTO E NOTA DI TRASCRIZIONE (quesito b)

E' stata verificata |la correttezza dei dati riportati nel pignoramento e rella

nota di trascrizione.

6. PROPRIETA DEI BENI E CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI (quesiti c-d)

indicati al

paragrafo 4 lettere A) e B) perviene al debitore esecutato in virtd dell'atto di

assegnazione a sccio di Cooperativa Edilizia ai rogiti del Notaio Patti Filippo di

Riposto in data 30/04/2003 rep.n, 225654, frascritto alla Conservatoria dei Registri

pervenuti per edificazione su terreno ceduto in diritto di superficie dal Comune di

Giarre, giusta convenzione ai rogiti del Notaio Grasso Gaetano di Giarre in data

26/10/1992 rep,n, 38458, trascritto alla Conservataria dei Registri Immobiliari di

Catania in data 17/11/1992 ai nn., 43654/31580

7. ISCRTZTIONT F TRASCRIZTONT (quesito f)

Dalle ispezioni ipotecarie effethiate presso | competenti uffici dell'Agenzia del

territario di Catania, emergono per l'appartamento (foglio 63, plla 393, sub, 7) le

sequenti farmalita pregiudizievoli:
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1 Iscrizione in data 01/07/2008 ai nn. 39754/7376 di ipoteca legale a favore

di SERIT SICILIA SPA AGHENTE DELLA RISCOSSIONE rep. 129606/2008del

12/06/2008 derivante da ipoteca ai sensi dell'art.77 del D.P.R. 60/73 e contro il

debitore esecutato;

2. Iscrizione in data 23/06/2009 ai nn. 37630/10015 di ipoteca giudiziale

derivante da decreto ingiuntivo a favore di _I

con sede in codice fiscale:

3.Iscrizione in data 13/05/2016 ai nn. 18123/2122 di ipoteca in rinnovazione

derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato,

Pubblico ufficiale Patti Filippo rep. 164969/20751 del 10/07/1996. Documenti

successivi correlati:

- Comunicazione n.1126 del 28/02/2017 di  estinzione parziale

dell'obbligazione avvenuta in data 07/12/2016 e cancellazione parziale eseguita in

data 28/02/2017 (Art. 13, comma 8-decies DI 7/2007 - Art.40 bis Dl .gs 385/1993)

- Comunicazione 1n,3398 del 19/07/2023 di  estinzione parziale

dell'obbligazicne avvenuta in data 01/01/2017 e ancellazione parziale esequita in

data 20/07/2023 (Art, 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art 40 bis [l gs 385/1993):

4 Iscrizione in data 13/05/2016 ai nn, 18124/2123 di ipoteca in rinnovazicne

derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato

Pubblico ufficiale Patti Filippo rep, 164968/20750 del 10/07/1996, Document

sLcessivi correlati:

- Comunicazione n 126 del 28/02/2017 di  estinrione  parziale

dell'obbligazicne avvenuta in data 07/12/2016 e cancellazione parziale esequita in

data 28/02/2017 (Art. 13, comma 8-decies DI 7/2007 - Art 40 his D] gs 385/1993)
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- Comunicazione n.3398 del 19/07/2023 di estinzicne parziale

n. 4 dep. 29/07/2024

dell'obbligazicne avvenuta in data 01/01/2017 e ancellazione parziale esequita in

data 20/07/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art 40 bis D.Lgs 385/1993);

5.Trascrizione in data 26/06/2018 ai nn. 24821/18546 verbale di

pignoramento immobili, Pubblico ufficiale Tribunale di Catania rep. 4442 del giorno

04/05/2018.

KoK KK K

Dalle ispezioni ipotecarie effettuate presso i competenti uffici dell'Agenzia del

territcrio di Catania, emergono per il garage (foglio 63, plla 393, sub. 19) le

seguenti formalita pregiudizievoli:

1.Iscrizione in data 09/10/2007 ai nn. 68219/18566 di ipoteca legale a

ipoteca ai sersi dell'art. 77 del DP.R. 602/73, Documenti successivi comrelati:

- Annotazione n.6411 del 22/04/2020 (Cancellazione totale):

2. Iscrizione in data 01/07/2008 ai nn, 39754/7376 di ipoteca legale a favore |

di SERIT SICILIA SPA AGENTE DELLA RISCOSSIONE rep, 129606/2008 del

12/06/2008 e contro il debitore esecutato, derivante da ipoteca ai sensi dell'art, 77

del DP R, 602/73;

3.Iscrizione in data 23/06/2009 ai nn, 37630/10015 di ipoteca giudiziale

[IAPElEU QUALIFIED JERTIFICATES | G1 Serip¥: B64a4 443.427|? 255

4 Iscrizione in data 13/05/2016 ai nn. 18123/2122 di ipoteca in rinnovazicne

derivante da ipcteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato,

Pubblica ufficiale Patti Filippo rep. 164969/20751 del 10/07/1996. Documenti
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successivi correlati:

n. 4 dep. 29/07/2024

- Comunicazione n.1126 del 28/02/2017 di  estinzione parziale

dell'obbligazione avvenuta in data 07/12/2016 e cancellazione parziale eseguita in

data 28/02/2017 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art 40 bis D.Lgs 385/1993)

- Comunicazione n.3398 del 19/07/2023 di  estinzione parziale

dell'obbligazicne avvenuta in data 01/01/2017 e ancellazione parziale esequita in

data 20/07/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art 40 bis DL gs 385/1993);

5.Iscrizione in data 13/05/2016 ai mn. 18124/2123 di ipoteca in rinnovazione

derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato,

Pubblico ufficiale Patti Filippo rep. 164968/20750 del 10/07/1996. Documenti

successivi correlati:

- Comunicazione n. 1126 del 28/02/2017 di  estinzione parziale

dell'obbligazione avvenuta in data 07/12/2016 e cancellazione parziale esequita in

data 28/02/2017 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art 40 bis D.Lgs 385/1993)

- Comunicazione n.3398 del 19/07/2023 di  estinzione - parziale

dell'obbligazione avvenuta in data 01/01/2017 e ancellazione parziale esequita in

data 20/07/2023 (Art, 13, comma 8-decies DI 7/2007 - Art 40 bis D gs 385/1993);

6. Trascrizione in data 26/06/2018 ai nn. 24821/18546 verbale di

pignoramento immobili, Pubblico ufficiale Tribunale di Catania rep. 4442 del giorno

04/05/2018

KoK kK K K

8. IDENTIFICAZIONE CATASTAI F E REGOL ARTTA' (quesito g)

8. 1 Foentificativi ratastali

Gli immobili oggetto di pignoramento sono censiti al Catasto Fabbricati del

Comure di Giarre come seque:
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Ist. n. 4 dep. 29/07/2024

A) Appartamento sito rel Comune di Giarre (Ct), Via Sacerdote Angelo Rocca

SNC (ingresso da Via Carlo Sada n. 13), censito al Catasto Fabbricati a

foglio 63, part. 393, sub 7, piano 2°, cat. A2, classe 77, consist. 4.5 vani,

rendita euro 441 57;

B) Garage sito nel Comune di Giarre (Ct), Via Sacerdote Angelo Rocca SNG

(ingresso da Via Carlo Sada n. 13), censito al Catasto Fabbricati al foglio 63,

part. 393, sub 19, piano S1, cat. /6, classe 4, cansist. 18 mg, rendita euro

67,85.

8.2 varifica di conformita catastale

Per guanto rilevato sui luoghi, I'appartamento di cui al punto A risulta

sostanzialmente conforme alla pianta catastale, fatta eccezione per la presenza di

una veranda in comispondenza del balcore posto sul fronte st attualmente non

pianta catastale.

Sirimanda al paragrafo 10 in ordine alle valutazione sulla regolarizzazione

delle diffarmita catastali

0. REGOLARITA URBANISTICA (quesiti h-i)

lagini presso

i competenti uffici del Comure di Giarre con farmale accesso agli atti amministrativi

da cui discende quanto seque

'area su cui & stato realizzato edificio ricade secondo quanto previsto dalla

| 167/1972, in area indicata come lofto *10” allinterno dellampliamento “P.EE P

Zona Junga” approvato con Delibera Corsiliare n 4 del giomao 02/04/1993

I| fabbricato é stato realizzato in forza della Concessione Edilizia n.1588 del

15/07/1994 e successiva CFE.in variante n. 2019 del giorna 06/09/2011 pratica
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Nn.69/2001; nel fascicolo é stata rinvenuta una richiesta di abitabilita presentata in

n. 4 dep. 29/07/2024

data 20/09/2001 protn. 25115 dal presidente pro-tempore della_

—_" ma a tuttfogqi il Certificato di Agibilita risulta non essere

stato rilasciato dall’amministraziore comunale.

MNell appartamento oggetto di procedura é stata realizzata una veranda sul

balcone del prospetto Est regolarmente dichiarata con pratica C.IL.A, n. 402/2021.

In ordine alla verifica di conformita urbanistica si pud affermare che, sulla

base di guanto rilevato durante il sopralluogo, dli immobili oggetto di pighoramento,

appartamento e garage, risultano conformiai aafici allegati all'ultimo titolo

concessorio e alle successive pratiche presentate.,

10. DOMANDA DI SANATORIA (quesito j)

Per quanto scritto ai paragafi precedenti non  risulta necessaria a

presentazione di pratiche wbanistiche di sanatoria, Sotto il profilo catastale deve

essere effethuato 'agaionamento della pianta con inserimento della rilevata

veranda, cperazione che comporterd la soppressione dell'attuale subalterno con

assegnazione di nuovo, 1 costi per |la regolarizzazione si possono stimare in via

sommaria in € 1.000,00 di cui: € 50,00 per tassa catastale e € 930 per competenze

tecniche comprensive di oneri fiscali e cassa di previdenza, Qltre tale importo deve

essere considerata |a sanzione per presentazione tardiva di variazione oltre i due

sanzione che pud variare dai € 17200 ai € 1,731,20

11. STATO D'USQ DET BENT (quesito k)

[ beni oggetto di pignoramento, appartamento e garage in Giarre (foglio 63

part, 393, stbb, 7 e 19), risultano athualmente in uso al debitare esecutato

KoK kK kK ok
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12.1 DESCRIZIONE DEI BENI (quesito 1)

n. 4 dep. 29/07/2024

I contesto territoriale

Gli immaobili oggetto di pignoramento sono wbicati nel Comure di Giarre, nella

frazione denominata “Altarello”, e fanno parte d un  edificio denominato

“Condominio Pamela”, avente accesso dalla Via Carlo Sada n.13. Il fabbricato si

colloca in una zona a carattere residenziale che dista circa 1,5 km dal centro di

Giarre, circa 2 km dal Porto Turistico di Riposto e circa 350 m dal Viale delle

Province (SP 117). La densita edilizia rell'intorno é media, trattandosi di una zona

periferica. Il tessuto wubano é costituito, nelle immediate vicinarze, per lo piti da

edifici residenziali condominiali con 4-5 elevazioni fuori terra, del tipo isolato o in

lirea. Sirilevano relle vicinanze anche villette a schiera con 2 elevazioni fuori terra

e piano se

vie pubbliche in prossimita del lotto di pertinenza del fabbricato in quanto strade a

bassissimo traffico. Nelle immediate vicinanze (circa 150-200 m in lirnea d'aria) sono

presenti un Ufficio Postale, una pormpa di rifornimento e un plesso scolastico nel

quale sono presenti sezioni di scuola dellInfarzia e classi di Scuola Primaria e

hiesa Maria S5, Di

| 'edificio & stato edificato fra la fine degli anni *90 e i primi anni del 2000

dalla_ che ha acquisito dal Comune di Giarre il

diritto di superficie, E' cormposto da quattro elevazioni fuori terra oltre ad un piano

linterrato in cui si collocano | garages. 1a struthira porfante @ in calcesrizza di

cemenfto armato infelaiato, con solai laterccementizi e fompagni in laterizio

| 'edificio esternamente si presenta in buore condizioni fatta eccezione per la

presenza di lievi ammaloramenti {macchie scure e dilavamenti) in corrispondenza
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dei frontalini_dei balconi e del cornicione sommitale. Le facciate sono rifinite ad

n. 4 dep. 29/07/2024

intonaco, mentre i balconi cono caratterizzati dalla presenza di elementi verticali in

calcestruzzo di cemento armato e ringhiere metalliche. Gli infissi sono del tipo in

alluminio con schermature solari a persiana sermpre di alluminio.

L'accesso al fabbricato avviene sul lato Ovest dell’edificio attraverso un

androne condominiale avente caratteristiche architettoniche di tipo contempaoraneo

con copertura caratterizzata dalla presenza di lucernari. L'androre & composto da

Un ampio spazio su cui prospettano i “ballatol” di accesso agli appartamenti (tre per

piano), sul fianco sud dell’androne é presente una rampa di scale e in posizione

centrale si colloca 'ascensore.

L ‘appartamento

| 'appartamento oggetto di stima é ubicato al piano secondo del fabbricato e

confina a MNord con il vano scala e con l'androre comune, a Est, Sud e Ovest con

Area estema su spazio comure. Esso possiede una superficie interna (al retto delle

refi perimetrali) pari a circa 96 mq, un'altezza da pavimento a soffitto di circa 2,70

m: & dotato di due balconi, di cui uno chiuso a veranda avente affaccio sul fronte

Fud e lalro sul fronte Est, per una superficie complessiva pari a circa 17,85 ma

'abitazione & composta da un ingresso, un disimpegno, Un ampio soggiorno in

comunicaziore con la cucina, due camere da letto, un We e una lavanderia (vedi

L.09 — Rilievo dello stato di fatto), ['anpartamento, completo in ogni sua parte

isulta in buono stato di conservazione, Le porte interne sono realizzate in legno

MMLWLSCMMM@MW. i ' ‘ ' ini ' . L

con persiane del medesimo materiale poste a filo estemo rispetto allo spessore

murario, | 'immobile risulta dotato di impianto di riscaldamento, con caldaia a gpl e

termesifoni. | ‘impianta eletrica appare coeva  allepoca  di realizzazicne  del
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fabbricato ma comungue funzionante ed in buono stato di conservazione. Nel

n. 4 dep. 29/07/2024

fascicolo depositato presso il comune di Giame sono state rinverute le dichiarazioni

di conformita degli impianti elettrico, idrico e di riscaldamento dell'intero fatbricato;

occorre segnalare che le stesse risultano sprovviste di schema grafico di impianto e

dei dati identificativi catastali del fabbricato essendone indicato unicamente

I'indirizzo serza numero civico.

1 garage

Il garage si frova al piano scantinato dell'edificio condominiale ed é il primo

sulla destra che si raggiunge percomrendo la scivola condominiale posta sul fronte

nord: al piano seminterrato si pud giungere arche con lascensore. Esso corfina a

MNord con un terrapieno, a Qvest con garage di proprieta diterzi, a Sud e ad Est con

carsia condominiale, 1l garage ha pianta rettangolare e superficie totale pari a circa

KoK K K

condominio, il sottoscritto ha fatto farmale richiesta scritta allAmministratore di

condominio pro-tempore il quale ha rilasciato due certificazioni con indicazione delle

alote da pagare a saldo (vedi allegato n.11). In base a quanto comunicato

dallamministratare  di condominio pro-tempore, appartamento ha millesimi di

oprieta di cui alle tabelle generali pari a 86,77, mentre il garage ha millesimi di

oprieta di cui alla tabella garage pari a 83,36

112.2 CONSTSTENZA DEGI T TMMOBIIL T {(quesito m)

Al fini della stima di cui al successivo paragrafo, si provwede al calcolo della

“auperficie commerciale” dell'immobile secondn la narma [INT 10750 avvera:
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a) 1009 delle superfici calpestabili,

b) 1009 delle pareti divisarie inteme,

¢) 100% delle superfici relative alle pareti perimetrali, con la limitaziore che la

superficie di cui al punto ¢) deve essere computata non oltre il 109 della

somma delle superfici di cui ai punto a) e b),

d) 25% di balconi e terrazze scoperti,

e) 359% balconi e terrazzi coperti.

A) Appartamento

Risultando per l'appartamento la superficie di cui ai punti a+b pari a mg

119,07 e la superficie di cui al punto ¢ pari a mqg 13,97 (ovvero magagiore del 10%

della somma di _a+b), si ottiene la swperficie dell'immobile dall'espressione

a+b+(10% (a+b))

mg 119,07 + mg 11,90 = 130,97 mqg

& presente un balcone di superficie pari a mg 9,10, da cui si ricava la superficie

rommerciale di riferimento pari al 35% di auella effettiva:

mq 9,10 x 0,35 =mg 3,18

da cui si ottiene una superficie commerciale dell'immabile calcolata ai sensi della

norma UNIL 10730 pari a:

ma 130,97 + mq 3,18 =mq 134 (in cifra tonda)

B) Garage

Risultando per il garage la superficie di cui ai punti a+b pari a mg 20,79 e la

lsuperficie di cui al punta ¢ pari a mq 2,79 (avvera maggiore del 10% della somma

di a+bh), si offiene la superficie dell'immcbhile dall'espressione a+h+(10% (a+h))

mqg 20,79+ mqg 2,07 = mqg 23 (in cifra tonda)

13. STIMA DET BENI (quesita.m)
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La stima dei beni viene effettuata utilizzando un metodo indiretto ovvero |l

n. 4 dep. 29/07/2024

criterio_del “valore di_mercato”. Tale criterio é stato calcolato con due distinti

procedimenti:

- Sintetico con valutazione ponderata a partire dalle rilevazioni della Banca dati delle

quctazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate:

- Comparazione diretta con i beni similari (ferme le ipotesi suddette) o assimilabili

resenti nello stesso mercato di riferimento.

L 'appartamento

WALORE DI MERCATO CON PROCEDIMENTO SINTETICO (V,,)

Stando alla_classificazione di riferimento dell'CMI l'immacbile in_argomento

ricade rella zona DS Periferica/Frazione Altarello, microzona  nd. L'ultima

rilevaziore reqistrata dalla banca dati delle gquotazioni immaobiliari dell'Agenzia delle

Entrate per tale zona risale al II semestre del 2023, Stando ai dati pubblicati |l

valore di mercato per abitazioni di tipo civile aventi uno stato corservativo

“harmale” oscilla tra € 530 e € 790 al ma di superficie lorda, In considerazicne delle

caratteristiche della zona in esame e delle caratteristiche intrinseche dell'immobile si

i due indicati vale a

dire € 750 al mq.

In consideraziore di tale valore — calcolata la consistenza dell'immabile al

precedente paragrafo 12.2 — si ottiene:

V., =mq 134 x 750 €/mq = € 100.500,00

WAL CORE D MERCATO PER COMPARAZTONE DIRFTTA f\fpdi

| a stima del valore di mercato del bere per comparazione diretta ha reso

necessaria 'acquisiziore di dati relativi a beni ad esso similari, per destinazione

d'iso, vetusta, superficie commerciale presso gli cperatori del settore immobiliare
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operanti nella zona. Dai dati acquisiti discende un valore di mercato di € 975 al maq.

n. 4 dep. 29/07/2024

da cui risulta:

V,o =mq 134 x 975 €/mq = € 130.650,00

Valore di mercato dell'appartamento (Va).

Il pits probabile valore di mercato dell'appartamento, relle condizioni di stato

n cui si trova, é pertanto dato dalla media dei valori desunti dai metodi di stima

esposti in precedenza da cui:

Vo= (¥, +V,)/2 = (€ 100,500,00+ € 130650,00)/2 = € 115.575,00

Defraendo i costi da sostenere per la regolarizzazione catastale calcolati al

precedente paragrafo 10 pari ad € 2.731,20 si ottiene il valore dell'immcbile:

€ 115.575,00-€ 2.731,20 =€ 112.843,80

KK K K K

tale valore va ridotto nella misura del 15% per l'assenza di garanzie per vizi

del bere venduto (come richiesto dal punto “m” del mandato) si ottiene cosi per

['appartamento in cifra tonda il valore di:

Valore = € 96.000,00 ( siIlA00Y e

Il Garage

ALCRE DI MERCATO CON PROCEDIMENTO SINTETICO (V)

Stando alla classificazione di riferimento dell'CMI limmcbile in argomento

ricade rella zona DS Periferica/fFrazione Altarello, microzona nd. |'ultima

rilevaziore reqgistrata dalla banca dati delle quotazioni immabiliari dell'agenzia delle

Entrate per tale zona risale al 11 semesfre del 2023 Standa ai dati pbhlicati il

valore di mercato per hox aventi Lino stato conservativo “normale” oscilla tra € 420

e € 630 al mg di superficie lorda, In considerazicne delle caratteristiche della zona

in_esame e delle caratteristiche  intrinseche dell'immobile  si ritiene  congruo

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata o
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia H

gni
DG 21/07/2009

Firmatg Da: LORENZO LA MANTIA Emessp Da: ARUBAPECIEU QUALIFIED GE RTFlTES CA G1 Serighf: 6424443842727 855

-




Ist. n. 4 dep. 29/07/2024

considerare il valore prossimo al magaiore tra i due indicati vale a dire € 600 al mqg.

In consideraziore di tale valore — calcolata la consistenza dell'immcbile al

precedente paragrafo 12.2 — si ottiene:

Vy,/=mQgi23 X600 €/mq = € 13.800,00

MALORE DI MERCATO PER COMPARAZIONE DIRETTA (Vq,)

La stima del valore di mercato del bere per comparazione diretta ha reso

necessaria |'acquisizione di dati relativi a beni ad esso similari, per destinazione

d'uso, vetusta, suwerficie commerciale presso gli cperatori del settore immobiliare

operanti nella zona. Dai dati acquisiti discende un valore di mercato di € 860 al ma.

da cui risulta:

Voo =M 23 x 860 €/mq = € 19.780,00

Valore di mercato del garage (Ve).

[l pity probabile valore di mercato del garage, relle condizioni di stato in cui si

brova, é pertanto dato dalla media dei valori desunti dai metodi di stima esposti in

recedenza da cui:

V= (Vo t Vo )2 = (€ 13.800,00+ € 19.780,00)/2 = € 16.790,00

tale valore va ridotto nella misura del 15% per l'assenza di garanzie per vizi

del bere venduto (come richiesto dal punto “m” del mandato) si ottiene ccsl pern

|'appartamento in cifra tonda il valore di:

| Valore = € 14.300,00 (quattordicimilatrecento /00) in cifra tonda

14, PIANO DI VENDITA (Quesito n)

| Sara peesibile mettere allasta gli immohili aggetto di pignoramento in un

nico lotto. Piena proprieta dell'appartamento sito in Giarre (CH), Via Sacerdote

nart. 393, sith 7, piana 2°, cat. A2 classe 77 consist. 4.5 vani, rendita elro
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441,57, e del garage sito in Giarre (Ct), Via Sacerdote Angelo Rocca sne (ingresso

n. 4 dep. 29/07/2024

Ha Via Carlo Sada n.13) — censito al N.C.E.U. foglio 63 part. 393, sub 19, piano S1,

rat. C/6, classe 4™, consist. 18 ma, rendita euro 67,85

Valore di mercato = € 110.300,00 (centodiecimilatrecento /00)

15. DOCUMBNTAZIONE FOTOGRAFICA (Quesito o)

Bi produce all'allegato 03 la documentazione fotografica.

16. CONCLUSTONI

Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte e nei termini_ guanto richiesto

Hal mandato il sottoscritto rassegna la presente relazione di consulenza rimanendo a

disposizione per qualsiasi chiarimento ed approfondimento. A sequito del deposito

della relazione si provvedera al deposito della dichiarazione inerente 'avvenuta

rasmissione dell'elaborato peritale alle parti.

Aci Castello, 29/07/2024

HCT.U.

Arch. | crerzol a Mantia

L EGATI:

All. 01 - Dati del debitore esecutato:

All. 02 - Verbali di sopralluogo:

All, 03 —Documentazione fotoarafica:

All, 04 —Fstratto di mappa fg 63 —plla 393;

All 05 —Pianta catastale appartamento fg 63 —plla 393 — b 7;

All 06 —Visura storica appartamento fg63 —plla 393 —aub 7;

All, 07 —Pianta catastale garage fg 63 —pJlla 393 — sub 19;

All 08 —Visura storica garage fg63 —plla 393 —s1h 19;
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All
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. 09 —Rilievo dello stato di fatto appartamento fg 63 —p.lla 393 —sub 7;

n. 4 dep. 29/07/2024

All

. 10 —Rilievo dello stato di fatto garage fg 63 —p.lla 393 —sib 19;

All

. 11 — Posizione debitoria verso il condominio;

All

. 12 —Titolo di proprieta:

All

. 13 —Elenco delle formalita;

All

.14 — Documentazione urbanistica.
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