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G. E.: dr.ssa  EVELIA TRICANIRELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO
Leonforte, lì  22 gennaio 2018 Il CTU                                                                                                                    Ing. Adriano Maurizi
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      IL QUESITO     In tale sede i quesiti posti al C.T.U. sono stati i seguenti:a) Identifichi  esattamente i beni pignorati,  eventuali pertinenze ed accessori, indicandone idati  catastali  ed i  confini  quali  emergenti  dal  sopralluogo e dall’esame degli  atti  e  deidocumenti prodotti, nonché la conformità dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo conquelli emergenti dai certificati in atti;b) Verifichi la proprietà dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale oveconiugato, e specificando, altresì, se essi siano in comproprietà o meno con altri soggetti;c) Accerti  l’esatta  provenienza  del/i  bene/i,  verificando la  continuità  delle  trascrizioni  nelventennio anteriore alla data del pignoramento;d)  Precisi,  se del caso, la impossibilità di  procedere ad un completo accertamento per laincompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;e) Accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,all’accatastamento  ovvero ad eseguire  le variazioni  necessarie per  l’aggiornamento delcatasto provvedendo, altresì, in caso di difformità o di mancanza di idonea planimetria delbene, alla sua correzione o redazione;f) Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi;elenchi le formalità (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;g) Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, ladestinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente ;h) Accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme  in materia urbanistico - edilizia e,in caso di irregolarità, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando ilcosto della stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli onericoncessori  (oneri  di  urbanizzazione  e  costi  di  costruzione),  indicandoli  anche  in  viaapprossimativa,  se  non  sia  possibile  una  esatta  determinazione,  precisi  se  esistano
3

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

U
R

IZ
I A

D
R

IA
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3b
01

b0
64

c3
eb

bf
ed

5d
d5

9d
c6

68
e3

e6
2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      procedure amministrative o sanzionatorie; in caso di opere abusive, controlli la possibilitàdi sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti verifichi l’eventuale presentazionedi istanze di  condono, indicando il  soggetto istante e la normativa in forza della qualel’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento deltitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere: in ogni altrocaso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmentepresentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,sesto comma, della legge 28 febbraio 1985 n. 47, ovvero dall’articolo 46, comma 5 deldecreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per ilconseguimento del titolo in sanatoria;i) Verifichi se i beni pignorati se siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stataaffrancazione  da  tali  pesi,  ovvero  se  il  diritto  sul  bene  del  debitore  pignorato  sia  diproprietà ovvero derivi da alcuno dei suddetti titoli;l) Indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, su eventuali  spesestraordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia scaduto, su eventuali spesecondominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso dieventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;m) Accerti, inoltre per gli immobili adibiti ad uso abitativo, gli indici di prestazione energeticadell’involucro  globale  dell’edificio  o  dell’unità  immobiliare  e  la  classe  energeticacorrispondente,  cosi come  previsto dal decreto legislativo del 19 agosto 2005 n. 192 esuccessive modifiche ed integrazioni;n) Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il canonepattuito,  la  sua  congruità,  l’eventuale  data  di  registrazione,  la  scadenza  dei  relativicontratti nonché l’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      o) Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologiadei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile,coltivato o bosco etc.) e le località in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine  diconsentire l’immediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazioned’uso, numero dei vani, anno di costruzione, stato di conservazione,  esistenza di vincoliartistici,  storici,  alberghieri,  di  inalienabilità o  indivisibilità,  di  diritti  demaniali,  di  usicivici etc.;p) Determini  il  valore  di  ciascun  immobile  con  riferimento agli  attuali  prezzi  di  mercato,tenendo conto: delle modalità di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede divendita  va  effettuata  almeno  un’offerta  minima  in  aumento;  del  costo  dell’eventualesanatoria;q) Indichi  l’opportunità  di  procedere  alla  vendita  in  unico  lotto  o  in  più  lotti  separati(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile edei  lotti,  provvedendo,  ove  necessario,  alla  realizzazione  del  frazionamento,  previaautorizzazione del Giudice;r) Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una per vano) degliimmobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” edacquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;s) Accerti,  nel  caso si  tratti  di  bene  indiviso,  la valutazione della quota di  pertinenza deldebitore esecutato,  tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita di quote indivise;precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quoteche potrebbero essere separate a  favore della procedura;t) Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell’IVA, fornendoin caso positivo i dati occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggiabbiano  le  caratteristiche  di  cui  all’art.  13  l.  408/49  e  successive  modificazioni,  o  se
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                       e vallone. L'intero fondo ha superficie pari a ha. 6.84.12. Sul fondo insistonoalcuni fabbricati identificati con le particelle n. 38, 105, 109, 103, che comunque non sono oggettodi pignoramento. IMMOBILE N. 3IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, PIAZZA PAPA GIOVANNI XXIII N. 21 P. T-S1-S2Unità  immobiliare  sita  ai  piani  terra,  seminterrato  1  e  seminterrato  2  del  più  ampio  immobileoggetto di esecuzione. Ha destinazione abitativa con i vani destinati alla residenza siti a piano terra,dove si trovano tre stanze un ingresso due servizi e un accessorio, mentre ai piani seminterrati sitrovano dei locali accessori.IMMOBILE N. 4  IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, VIA MANZONI N. 14, P. T.Si trova al  piano terra,  lato  via Manzoni,  della  struttura oggetto  di  esecuzione,  che  comprendel’unità immobiliare descritta al  punto precedente e quelle che verranno descritte di seguito,   haingresso da via Manzoni n. 14   ed è destinato a garage. E’ costituito, da un unico vano di mq. 40,70con la presenza di un soppalco.  IMMOBILE N.5IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, PIAZZA PAPA GIOVANNI XXIII N. 21 P. 1.Unità  immobiliare  sita  al  piano  primo  del  più  ampio  immobile  oggetto  di  esecuzione.  Hadestinazione abitativa, ma attualmente ancora incompleto, costituito da tre vani un servizio e unaccessorio.IMMOBILE N. 6IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, PIAZZA PAPA GIOVANNI XXIII N. 21 P. 1.Unità  immobiliare  sita  al  piano  secondo  del  più  ampio  immobile  oggetto  di  esecuzione.  Hadestinazione abitativa, costituito da tre vani un servizio e un accessorio.2.3 DATI CATASTALIDalle visure eseguite presso l’Ufficio del Territorio di Enna in data 12.09.2017 i beni in oggettorisultano così censiti:   
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      sub.1-87 sub.1-88sub.1, vi è una planimetria redatta il 04/07/2001. Tutte le planimetrie rispecchianofedelmente la situazione delle unità immobiliari.IMMOBILE N. 3   - Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piani T-S1-S2,  foglio 37, particella   3186 sub. 1L'immobile risulta regolarmente accatastato. Attualmente, dalla visura catastale aggiornata e comemeglio evidenziato nel paragrafo 2.3, risulta censito al foglio  37, particella 3186 sub.1,  cat.  A/3,classe  1, vani  4.5, R.C . €. 144,09, Piazza Papa Giovanni XXIII  n. 21, piani T, S1, S2. Vi ècorrispondenza con i dati riportati  nell’atto di pignoramento. Agli  atti  del  catasto  risulta  una  planimetria  redatta  il  08.10.1986,  rispetto  alla  quale  si  sonoriscontrate alcune modifiche alla distribuzione interna al piano terra al piano seminterrato primo,pertanto deve essere aggiornata in modo da riportare tali modifiche.IMMOBILE N. 4  - Immobile urbano sito in Troina, via Manzoni n. 14, piano T,  foglio 37,particella   3186 sub. 2L'immobile risulta regolarmente accatastato. Attualmente, dalla visura catastale aggiornata e comemeglio evidenziato nel paragrafo 2.3, risulta censito al foglio  37, particella 3186 sub.2,  cat.  C/6,classe 5, mq. 40, R.C. €. 144,61, Via Alessandro Manzoni n. 14, piano T. Vi è corrispondenza con idati riportati  nell’atto di pignoramento. Agli  atti  del  catasto  risulta  una  planimetria  redatta  il  08.10.1986,  che  rispecchia  la  situazioneattuale, a meno di un soppalco avente struttura precaria, da eliminare.IMMOBILE N. 5   - Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano 1foglio 37, particella   3186 sub. 3L'immobile risulta regolarmente accatastato. Attualmente, dalla visura catastale aggiornata e comemeglio evidenziato nel paragrafo 2.3, risulta censito al foglio  37, particella 3186 sub.3,  cat.  Incorso di costruzione, Piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano 1. Vi è corrispondenza con i datiriportati  nell’atto di pignoramento. Agli  atti  del  catasto  risulta  una  planimetria  redatta  il  08.10.1986,  la  quale  non  riporta  letramezzature  esistenti  attualmente,  pertanto  deve  essere  aggiornata  in  modo  da  riportare  talimodifiche.IMMOBILE N. 6   - Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano 2,foglio 37, particella   3186 sub. 415
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      6. DESTINAZIONE URBANISTICA DEGLI IMMOBILIIl  sottoscritto  ha  provveduto  a  richiedere  il  certificato  di  destinazione  urbanistica  relativo  agliimmobili oggetto di pignoramento presso il Comune di Troina dal quale risulta che:  IMMOBILE N. 1 - Terreno sito a Troina, c.da S.Ippolito, avente consistenza pari a  ha. 10.02.80,censito al Catasto Terreni, fg. 30, part. 82,83,85,7,25,41,42,45,46,47,60, e fabbricati di pertinenzacensiti al Catasto Fabbricati, fg. 30, part.  86, 81, 19 sub. 1-87 sub.1-88 sub. 1 graffati.Ricade in zona “E1” – Agricola produttiva –.  Destinata alle attività agricole e zootecniche ad esseconnesse  e  di  sfruttamento  a  carattere  artigianale  di  risorse  naturali  locali.  E’  ammessa  lacostruzione di  edifici  residenziali  con indice di fabbricabilità fondiaria  pari  a  0,03 mc./mq. conaltezza massima di m. 6,50 su due piani; è ammessa inoltre la costruzione edifici per ricovero diattrezzi e macchine agricole per una superficie max. di mq. 20,00 e altezza max. di m. 2,50.IMMOBILE N. 2  - Terreno sito a Troina, c.da Lavanche, avente consistenza pari a ha. 6.84.12,censito al Catasto Terreni, fg. 31, part. 19, 49, 57, 111,121, 122;Ricade in zona “E1” – Agricola produttiva –.  Destinata alle attività agricole e zootecniche ad esseconnesse  e  di  sfruttamento  a  carattere  artigianale  di  risorse  naturali  locali.  E’  ammessa  lacostruzione di  edifici  residenziali  con indice di fabbricabilità fondiaria  pari  a  0,03 mc./mq. conaltezza massima di m. 6,50 su due piani; è ammessa inoltre la costruzione edifici per ricovero diattrezzi e macchine agricole per una superficie max. di mq. 20,00 e altezza max. di m. 2,50.IMMOBILI N. 3 - 4 – 5 - 6  Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piani T-S1-S2, composto davani 4,5, censito al NC.E.U del Comune di Troina al foglio 37, particella   3186 sub. 1  , cat. A/3;Immobile urbano sito in Troina, via Alessandro Manzoni n. 14, piano terra, mq. 40, censito alCatasto Fabbricati del  Comune di  Troina al  foglio 37, particella 3186 sub. 2,  categoria C/6;Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n.  21,  piano primo, censito alCatasto  Fabbricati  del  Comune  di  Troina  al  foglio  37,  particella  3186  sub.  3,  in  corso  dicostruzione; Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano secondo, censito alCatasto Fabbricati del Comune di Troina al foglio 37, particella 3186 sub. 4, categoria A/3;Ricadono in zona “B2” – Edifici contigui -. Parti di territorio totalmente o parzialmente edificatediverse dalle zone “A”. E’ ammessa la sopraelevazione, la demolizione e ricostruzione. Per i lottiinferiori a 120 mq. la densità fondiaria massima è di 9,00 mc./mq.; in quelli compresi tra i 120 e200 mq. si potrà edificare un volume massimo di mc. 1000; per i lotti di superficie maggiore di 200mq. è consentito un indice di densità fondiaria pari a 5,00 mc/mq.. E' consentita un'altezza massimadi m. 11,00, un numero di piani massimo pari a tre e un rapporto di copertura pari al 70%.17
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      7. SITUAZIONE URBANISTICA DEI FABBRICATIIMMOBILE N. 1 - Fabbricati di pertinenza del fondo agricolo, censiti al Catasto Fabbricati, fg.30, part.  86, 81, 19 sub. 1-87 sub.1-88 sub. 1 graffati.Dalle  ricerche  effettuate  presso  l’archivio  del  Comune  di  Troina  non  è  emersa  nessunadocumentazione relativi agli stessi, i quali, come detto nella descrizione, sono di antica costruzionee risultano inseriti  negli  atti  di  compravendita  e  nelle  documentazioni catastali,  pertanto si  puòaffermare  che  gli  stessi  sono  stati  costruiti  in  epoca  remota  in  assenza  di  regolamentazioniurbanistiche e quindi sono regolari sotto tale profilo.IMMOBILI N. 3 - 4 – 5 - 6  Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piani T-S1-S2, composto davani 4,5, censito al NC.E.U del Comune di Troina al foglio 37, particella   3186 sub. 1  , cat. A/3;Immobile urbano sito in Troina, via Alessandro Manzoni n. 14, piano terra, mq. 40, censito alCatasto Fabbricati del  Comune di  Troina al  foglio 37, particella 3186 sub. 2,  categoria C/6;Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n.  21,  piano primo, censito alCatasto  Fabbricati  del  Comune  di  Troina  al  foglio  37,  particella  3186  sub.  3,  in  corso  dicostruzione; Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano secondo, censito alCatasto Fabbricati del Comune di Troina al foglio 37, particella 3186 sub. 4, categoria A/3; I suddetti immobili fanno parte di un unico fabbricato realizzato in assenza di Concessione Edilizia,ma per il quale è stata richiesta dagli originari proprietari la Concessione Edilizia in sanatoria aisensi delle Leggi 47/85 e 37/85, con domande presentate in data 29/09/1986, prot. 9963, pratica n.781; data 17/11/1986, prot. 12338, pratica n.1021 e in data 12/12/2006, prot. 13414, pratica n. 1037,tali  pratiche  riguardavano  la  “realizzazione  piano  secondo  in  assenza  di  Concessione”,“realizzazione piani  seminterrato,  ammezzato e terra in assenza di  Concessione”,  “realizzazionepiano primo in difformità alla concessione”. In conseguenza delle suddette richieste è stata rilasciataConcessione Edilizia in sanatoria n. 781-1021-1037/285/2009, in data 14/12/2009.Si  è  inoltre  riscontrata  una  autorizzazione  relativa  ai  lavori  di  completamento  e  manutenzionedell'alloggio sito al piano secondo, avente n. 9795/56/04 rilasciata in data 06/05/2004.  Al fine di verificare la conformità urbanistica si  è fatto riferimento alle predette Concessione eAutorizzazione Edilizia.Dal confronto fra gli elaborati allegati alle pratiche edilizie e il rilievo eseguito dal sottoscritto èemerso  che vi sono alcune difformità consistenti in:- Piano  seminterrato  2:  ammezzato  nel  vano  garage;  modifica  su  prospetto  esternoconsistente in una finestra nel vano ripostiglio;18
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      - Piano terra: variazione distribuzione interna, modifica di alcune pareti; modifica aperturesu prospetto esterno consistente nella trasformazione di una finestra in porta - finestra;- Piano primo: realizzazione di  tramezzature e opere  di  finitura atte al  completamentodell'immobile, che risulta ancora in corso di costruzione;- Piano secondo: ampliamento bagno e realizzazione di una veranda sul balcone.Per quanto sopra detto, le variazioni apportate che costituiscono parziali difformità alla ConcessioneEdilizia  in  sanatoria  n.  781  –  1021  –  1037/285/2009  del  14.12.2009  e  all'autorizzazione  n.9795/56/04 del  06/05/2004, sono suscettibili di sanatoria salvo diritti di terzi e necessitano di essereregolarizzate  ai  sensi  dell’ex  art.  13  L.  47/85  e  art.  36  del  D.P.R.  n.380/2001.  Fa  eccezionel'ammezzato a piano seminterrato 2, il quale vista la sua estrema precarietà dovrà essere smontato.STIMA COSTO ONERI PER SANATORIAAi  fini  dell’ottenimento  della  regolarizzazione  delle  difformità  relative  a  variazione  didistribuzione e modifica del prospetto è possibile ottenere un accertamento di conformità ai sensidell'art. 37 del D.P.R. 380/2001, a tal proposito viene eseguita una stima dei costi necessari alloscopo:Oneri di progettazione:                                                               = €. 1.500,00Oneri per accertamento di conformità art. 36 D.P.R. 380/2001 = €.    516,00- Oneri, bolli e spese varie                                           = €.    500,00Complessivamente il costo per l’ottenimento del titolo edilizio in sanatoria è di   €. 2.516,00.Per  la  regolarizzazione della  veranda è  necessaria  l'esecuzione  della  pratica  relativa  ai  sensidell'art. 20 della L.R. n. 4/2003, i costi relativi sono i seguenti:Oneri di progettazione:                                                               = €.    700,00Oneri da versare al Comune ai sensi della L.R. 4/2003              = €.    100,00- Oneri, bolli e spese varie                                           = €.    200,00Complessivamente il costo per la regolarizzazione edilizia  è di €.  1000,00.Sarà infine necessaria la redazione di un aggiornamento catastale delle planimetrie in atti per uncosto di €. 1.500,00.8. DISPONIBILITA’ DEGLI IMMOBILIDal sopralluogo eseguito sugli immobili oggetto di pignoramento è emerso che tutti sono  nellapiena disponibilità dei proprietari.     19

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

U
R

IZ
I A

D
R

IA
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3b
01

b0
64

c3
eb

bf
ed

5d
d5

9d
c6

68
e3

e6
2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      risale presumibilmente ai primi anni del 1900; le sue condizioni di conservazione sono scadenti. Viè un secondo fabbricato di modeste dimensioni, circa 16,4 mq, con struttura in blocchi di tufo e tettoin legno, adibito presumibilmente a stalla o magazzino e pertanto privo di finiture, ma in condizionistatiche discrete. Infine vi è un terzo fabbricato di mq. 13,4 circa di antica costruzione e ridotto alivello di rudere, senza nessuna possibilità di utilizzo. IMMOBILE N. 2APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO DI CONTRADA LAVANCHE.Il  fondo, avente estensione complessiva di ha. 13.80.73 è sito in c.da Lavanche del  Comune diTroina, a est dell'abitato di Troina dal quale dista circa 2 Km.,  come si evince dal certificato didestinazione  urbanistica,  si  trova  in  zona  “E1”  –  Agricola  produttiva”  del  predetto  comune.E' costituito da due porzioni, una comprende le particelle n. 19, 49, 57 e 111 e la seconda checomprende le particelle n. 121 e 122. La prima porzione ha un'estensione pari a ha. 6.81.14, confinacon fondi delle ditte ; ha accesso  dauna stradella interpoderale che si diparte dalla S.B. 22, che a sua volta proviene dalla S.S. 120, èdestinato in prevalenza a seminativo con una piccola parte, circa 23 are, a pascolo; l'andamentoaltimetrico è prettamente collinare con una modesta pendenza in direzione est– ovest; all'internodell'appezzamento si  trova  un  fabbricato  rurale,  il  quale  però  non è  oggetto  di  esecuzione.  Laseconda porzione, costituita dalle particelle n. 121 e 122 è destinata prevalentemente a seminativoper una superficie di circa 4,50 ettari, e in minore estensione, per circa 2 ettari, in corrispondenzadella parte più scoscesa, destinata a uliveto; infine il contorno rappresentato dalla particella n. 122racchiude un'area dove insistono alcuni fabbricati rurali,  i quali non sono oggetto di esecuzione,come  vi  sono  altri  immobili  adiacenti  a  tale  area  che  sono  nelle  stesse  condizioni.  Si  accedemediante una stradella che attraversa il fondo di proprietà della ditta , che sidiparte dalla strada comunale Serra da Croce a Torre di Naso. 
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      IMMOBILE N. 3IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, PIAZZA PAPA GIOVANNI XXIII N. 21 P. T-S1-S2L’immobile,  sito nella periferia lato nord del Comune di Troina, in una zona edificata in tempiabbastanza recenti, fa parte di un immobile in c.a. che si sviluppa su cinque piani, dei quali dueseminterrati. Si accede al piano terra da Piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, dal quale, mediante  unascala interna si accede ai piani seminterrati. E’ costituito, a piano terra, da due vani  rispettivamentedi  mq.  12.80 e mq.  9.10,  ingresso  di  mq.  11.10,  ripostiglio  di  2.60 mq.,  bagno di  mq.  5.20 elavanderia di mq. 2.70; a piano primo seminterrato si trova un locale accessorio adibito a cucina, dimq. 25.15; infine a piano seminterrato secondo si trovano dei vani accessori  adibiti  a cantina eripostiglio rispettivamente di mq. 9.50, mq. 14.80 e mq. 10.40.  I suddetti vani  sono in discretecondizioni  di  conservazione  ed  hanno  finiture  costituite  da:  nell'appartamento  a  piano  terrapavimento in ceramica e intonaci in malta fine con strato finale in idropittura, i servizi igienici e lacucina  hanno rivestimento delle  pareti  con  piastrelle  di  ceramica;  il  vano a  piano  seminterratoprimo, ha pavimento in scaglia di marmo e pareti rivestite in malta fine e idropittura; i vani a pianoseminterrato  secondo  hanno  pavimento  in  battut  di  cemento  e  muri  senza  intonaco.  La  scala,compreso l’ingresso a piano terra, è priva di pavimentazione con pareti rivestite solo da intonaco inmalta fine. Gli infissi interni sono in legno tamburato ed esterni costituiti da vetrata e persiana inalluminio. Il prospetto esterno è parzialmente rivestito con intonaco cementizio grezzo.IMMOBILE N. 4  IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, VIA MANZONI N. 14, P. T.Si  trova  al  piano  terra  della  struttura  che  comprende  l’unità  immobiliare  descritta  al  puntoprecedente,  ha ingresso da via Manzoni n. 14 ed è destinato a garage. E’ costituito, da un unicovano di mq. 40.70, in discrete condizioni di conservazione con finiture costituite da:pavimento in battuto di cemento e pareti prive di intonaco; l’accesso è munito di infisso in metallo.Vi è la presenza di un soppalco che occupa una superficie di mq. 15.60 circa, che comunque hanatura precaria.IMMOBILE N.5IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, PIAZZA PAPA GIOVANNI XXIII N. 21 P. 1.   Si  trova  al  piano  primo  della  struttura  che  comprende  le  unità  immobiliari  descritte  ai  puntiprecedenti,  ha ingresso da via Papà Giovanni XXIII n. 21 ed è destinato ad abitazione, allo statoancora  non  completo  in  quanto  mancano  gli  infissi  interni,  il  rivestimento  della  cucina,  lazoccolatura,  la verniciatura delle pareti  ed alcuni impianti sono incompleti, pertanto è ancora in22
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      corso di costruzione; vi si accede mediante una scala condominiale interna. E’ costituito, da un vanosoggiorno-cucina di 25.00 mq., da un ripostiglio di mq. 4.00, da un vano di 12.05 mq. e un altro di11.05 mq., un servizio igienico di 7,80, e una lavanderia di mq. 3,70. I  suddetti  vani,   come detto  sono  in  fase  di  completamento  con  le  finiture  allo  stato  presenticostituite da: pavimenti in monocottura ai piani terra e primo; il servizio igienico ha rivestimentodelle pareti con piastrelle di ceramica; le pareti dei vani sono rivestite solo da intonaco. La scala diaccesso, comune alle altre u.i., è priva di finiture. Gli infissi interni non sono presenti mentre quelliesterni sono in alluminio provvisti di doppio infisso sempre in alluminio.  IMMOBILE N. 6IMMOBILE URBANO SITO IN TROINA, PIAZZA PAPA GIOVANNI XXIII N. 21 P. 2.Si  trova al  piano  secondo della  struttura  che  comprende le  unità  immobiliari  descritte  ai  puntiprecedenti,   ha  ingresso  da  via  Papà  Giovanni  XXIII  n.  21  ed  è  destinato  ad  abitazione,  E’costituito, da un vano soggiorno di 27.70 mq., da uno spogliatoio di mq. 3.95, da un vano di 12.05mq. E un altro di 14.10 mq. e un servizio igienico di 5.60. I suddetti vani  sono in buone condizioni di conservazione ed hanno finiture costituite da pavimentoin parquet e intonaci in malta fine con strato finale in idropittura, i servizi igienici e la cucina hannorivestimento delle pareti con piastrelle di ceramica. La scala, compreso l’ingresso a piano terra, èpriva di pavimentazione con pareti rivestite solo da intonaco in malta fine. Gli infissi interni sono inlegno  tamburato  ed  esterni  costituiti  da  vetrata  e  persiana  in  alluminio.  Il  prospetto  esterno  èparzialmente rivestito con intonaco cementizio grezzo. 10. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILIVALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILIAl fine di determinare la valutazione degli edifici si sono prese in considerazione le superfici di tuttigli ambienti che lo compongono attribuendo a ciascuno un coefficiente per il quale moltiplicare lapropria superficie in relazione alla destinazione d’uso, e così ottenere una superficie convenzionaleda moltiplicare per il prezzo unitario stabilito. Inoltre verrà applicato un coefficiente che tiene contodella vetustà e dello stato di conservazione del bene.Il prezzo unitario al metro quadrato applicato è dato da quotazioni di compravendite di immobili dinuova costruzione dello stesso tipo vigenti nella zona, applicando a questo prezzo i coefficienti dicui sopra si ottiene il reale valore di mercato del bene. 
23
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      Per quanto riguarda i fondi agricoli, si è effettuata una ricerca di mercato su fondi aventi caratteristi-che simili a quelli in oggetto, considerando le due diverse qualità principali presenti che sono semi-nativo e pascolo. I fabbricati di pertinenza presenti nel fondo individuato come immobile n. 1, sonolegati al terreno su cui insistono del quale costituiscono il centro aziendale, pertanto, visto il lorostato di conservazione e il conseguente irrisorio valore intrinseco, vengono considerati parte inte-grante del fondo e quindi vengono valutati con lo stesso.IMMOBILE N. 1 - Terreno sito a Troina, c.da S.Ippolito, avente consistenza pari a  ha. 10.02.80,censito al Catasto Terreni, fg. 30, part. 82,83,85,7,25,41,42,45,46,47,60, e fabbricati di pertinenzacensiti al Catasto Fabbricati, fg. 30, part.  86, 81, 19 sub. 1-87 sub.1-88 sub. 1 graffati.Ai fini della valutazione si è tenuto conto dei fabbricati esistenti sul fondo, si è altresì differenziatala porzione destinata a pascolo da quella destinata a seminativo. Quindi si è attribuito un valore paria  €.  11.000,00/ha.  Per  il  seminativo,  mentre  per  il  pascolo  si  è  attribuito  un  valore  pari  a  €.9.000,00/ha. Valore terreno dest. seminativo: Ha. 5.96.46 x €./Ha. 11.000,00 = €. 65.610,60Valore terreno dest. pascolo:       Ha. 4.06.52 x €./Ha.   9.000,00 = €. 36.586,80VALORE TOTALE TERRENO  €. 102.197,40VALORE ARROTONDATO TERRENO  €. 102.000,00IMMOBILE N. 2 - Terreno sito a Troina, c.da Lavanche, avente consistenza pari a  ha. 13.80.73,censito al Catasto Terreni, fg. 31, part. 19,49,57,111,121,122.Ai fini della valutazione si è differenziata la porzione destinata a pascolo da quella destinata a semi-nativo. Quindi si è attribuito un valore pari a €. 11.000,00/ha. per il seminativo, mentre per il pasco-lo si è attribuito un valore pari a €. 9.000,00/ha. Vi è una porzione facente parte della particella n.121 che anche se censita in catasto con la qualità della rimanente porzione, che è di seminativo, è ineffetti un pascolo con presenze di una considerevole quantità di alberi d'ulivo; per la stessa si è peròritenuto equo applicare un valore pari alla restante porzione. Valore terreno dest. seminativo: Ha. 13.52.19 x €./Ha. 11.000,00 = €. 148.740,90Valore terreno dest. pascolo:       Ha.  0.28.54 x €./Ha.    9.000,00 = €.     2.568,60VALORE TOTALE TERRENO  €. 151.309,50VALORE ARROTONDATO TERRENO  €. 151.000,00
24
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      IMMOBILE N. 3   - Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piani T-S1-S2,  foglio 37, particella   3186 sub. 1. DESTINAZIONE ABITAZIONETipologia locale Superficie Coefficiente Superficie convenziona-leINGRESSO 11,1 0,80 8,88RIP. 2,6 0,80 2,08LETTO 1 12,8 1,00 12,80LETTO 2 9,10 1,00 9,10CUCINA 9,00 1,00 9,00LAVANDERIA 2,70 0,90 2,43BAGNO 5,20 0,90 4,68CUCINA P.S1 25,15 0,70 22,64CANTINA 9,50 0,70 6,65RIPOSTIGLIO P.S.1 14,8 0,70 10,36RIPOSTIGLIO P.S.1 10,4 0,70  7,28BALCONE 6,00 0,25 1,5Superficie convenzionale Mq. 97,40calcolata la superficie convenzionale e stabilito il coefficiente di età, qualità e stato in 0,70(considerata una vetustà di 30/40  anni, una qualità media e uno stato di conservazionebuono) si ottiene il seguente prodotto:€. 1.200,00 (quotazione base) x 97,40 (superficie convenzionale) x 0,70 (coefficiente) =€. 81.816,00 (valore dell'immobile)VALORE ARROTONDATO €. 82.000,00
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      IMMOBILE N. 4  - Immobile urbano sito in Troina, via Manzoni n. 14, piano T,  foglio 37,particella   3186 sub. 2. DESTINAZIONE GARAGETipologia locale Superficie Coefficiente Superficie convenziona-leLOCALE GARAGE 40,70 1 40,70Superficie convenzionale Mq. 40,70calcolata la superficie convenzionale e stabilito il coefficiente di età, qualità e stato in 0,70(considerata una vetustà di 30/40  anni, una qualità media e uno stato di conservazionebuono) si ottiene il seguente prodotto:€. 900,00 (quotazione base) x 40,70 (superficie convenzionale) x 0,70 (coefficiente) =€. 25.641,00 (valore dell'immobile)VALORE ARROTONDATO €. 25.500,00
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      IMMOBILE N. 5   - Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano 1foglio  37,  particella    3186  sub.  3.  DESTINAZIONE  ABITAZIONE  IN  CORSO  DICOSTRUZIONE.Tipologia locale Superficie Coefficiente Superficie convenziona-leSOGGIORNO-CUCINA 27,70 1 27,70SPOGLIATOIO 4,00 0,80 3,20LETTO 11,60 1,00 11,60VANO 14,10 1,00 14,10BAGNO 5,60 0,90 5,04BALCONE 18,20 0,25 4,55Superficie convenzionale Mq. 66,19in questo caso particolare, dato che si tratta di un appartamento in corso di costruzione, viene ugual-mente calcolata la superficie convenzionale, in quanto, anche se incompleto, l'immobile è definitonella suddivisione degli spazi; mentre per quanto riguarda il valore viene stabilito direttamente dalsottoscritto, considerando lo stato dei lavori realizzati e quelli mancanti per avere l'immobile com-pleto.  Pertanto viene stimato un valore di €. 800,00 al mq., di conseguenza si ottiene il seguenteprodotto:€. 800,00 (quotazione base) x 66,19 =€. 52.952,00 (valore dell'immobile)VALORE ARROTONDATO €. 53.000,00
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      IMMOBILE N. 6   - Immobile urbano sito in Troina, piazza Papa Giovanni XXIII n. 21, piano 2,foglio 37, particella   3186 sub. 4 DESTINAZIONE ABITAZIONE
Tipologia locale Superficie Coefficiente Superficie convenziona-leSOGGIORNO 27,70 1 27,70SPOGLIATOIO 3,95 0,80 3,16LETTO 11,05 1,00 11,05VANO 12,05 1,00 12,05BAGNO 7,80 0,90 7,02LAVANDERIA 3,70 0,80 2,96BALCONE 13,30 0,25 3,32Superficie convenzionale Mq. 67,26calcolata la superficie convenzionale e stabilito il coefficiente di età, qualità e stato in 0,70(considerata una vetustà di 30/40  anni, una qualità media e uno stato di conservazionebuono) si ottiene il seguente prodotto:€. 1.200,00 (quotazione base) x 67,26 (superficie convenzionale) x 0,70 (coefficiente) =€. 56.498,40 (valore dell'immobile)VALORE ARROTONDATO €. 56.500,00
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      VALORE DELL’IMMOBILE:Il valore di stima dell’immobile è di  €.  56.500,00STATO DELL’IMMOBILE:L'immobile è attualmente nella disponibilità della proprietaria.TITOLARITA’ DELL’IMMOBILE:L’immobile risulta nella piena ed esclusiva proprietà della debitrice.12. VERIFICA SUL PAGAMENTO I.V.A.Da quanto verificato dal sottoscritto in merito alla proprietà dei beni pignorati, questi risultano essere di proprietà di persone fisiche, pertanto non rientrante nella tipologia di quelli soggetti al pagamento dell’I.V.A.13. VERIFICA ATTO DI PIGNORAMENTO E NOTA DI TRASCRIZIONEE’ stata verificata la correttezza e la corrispondenza dei dati riportati nell’atto di pignoramento enella relativa nota di trascrizione, ad eccezione di quelli sotto riportati:
− nell'atto  di  pignoramento  la  particella  n.  60  del  foglio  n.  30  è  stata  riportata  con  unasuperficie di are 00.80 invece che di are 04.80;
− sempre  nell'atto  di  pignoramento  è  stata  riportata  una  superficie  complessiva  relativaall'immobile n. 2, di ha 06.84.12, mentre risulta essere di ha. 13.80.73.Nella nota di trascrizione non risultano inserite le seguenti particelle censite in catasto terreni: fg.30, particella n. 60; foglio 31, particella n. 19, 49, 57. Non risultano inseriti i fabbricati riportati conle particelle n. 86, 81 e 19 sub.1- 87 sub. 1 - 88 sub. 1 del foglio n. 30
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                                                                                                                   Studio Tecnico Ing. Adriano Maurizi  -  LEONFORTE -                                                                                                      14. SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONEDalle informazioni acquisite e per la tipologia delle unità immobiliari trattate, non vi sono spesefisse di gestione e manutenzione, ne spese straordinarie già deliberate e spese condominiali nonpagate nei due anni anteriori alla data della perizia.15. VERIFICA SU ONERIDalle verifiche degli  atti eseguite,  gli immobili individuati con le particelle n. 49, 57 e 111 delfoglio n. 31 di Troina sono gravati da oneri di livello a favore di Amministrazione del Fondo per ilCulto e di Arcipretura di Troina.  IL C.T.U.                                                                                                                                      Ing. Adriano Maurizi
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