~."  IRIBUNALE Di ENNA L
SE2IONE CWILE ESECUZIONI IMMOBILIARI
G. 1 Dott.ssa-z MARIANNA TISEO
C.RLA.S. CASSA REG.LE PER . GREOTO ALLE IMPRESE
Contro
]

¥ RERR

Iscrite al R.GLE. 36/08.
PREMESSA:
Neila causa civile notata a n. 36/08 R.Q.Es., tra la C.R.LAS. e )l sig.
R, - S.V.Hi.ma ha disposto la nomina dsl ‘scftoscritto
Ing. Aleszandro Sceffo, Iscntlo gifAlbo delfOrdne deqgli lngegneﬁ della
Provincia di Enna al n* 584, nella quakta di C.T.U. !
Accettato Fincarico alfudienza 03.04.2007, It sottoscritto, prestato
giuramento d! rito, ha ncamto il seguente mandato:
A. descriva sommaramente gli immobHT pikinoretl, anche mediants.
riievi planimetrici e fotografici, Indicando per ognuro, dati Catasfal,
ubicazione, confini @ provvedendo, ove non Sia ancora stala
effetiuata fa denuncia al N.C.EU. a presentare take denuncia;
8. dica se f dali fsultantl dai documenti ipofecari o catastali ex ert. 567
c.p.c. owers adafa relazione notarife agli alli cormspondano a queili
effellivi, indicando, per il caso di non conisporxinnza,. le evertuali ‘
differernze e e lor cause, ricostruendo I vicende degll Immobili nel @
ventarnio anferiors aff data di frascrizione del pignommento, od
individuando i coloro che ne furcno propristar in take pernado,

V. TodD GRARATD Iﬂmmd T l - M#S.
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C. Dica se-alla data d trascriziane del pignoramenta gi, immobil
pignorafi erano in tutto o in parte di proprieta delleseculato o degli
esecutati a se al!a data pfedetta vi eranc eventuall comproprietan,
indicando In tal caso le relative qualb, Indichi § primo titolo di
acquisto per atfo fra vivi anferiore al suddeffo venitennio.
. Indichl: (a) | dintli reali a favore o ferzi esistenti sulfimmobile
pignomato affa data defla trascrizione del pignoramento; (b) gif aliri
eventuali vincol, oned,, formaiita esistert! sulfimmobie. Dica se
feventusle regoiamento condominiale (da acquisis a cura def CTU
ove non presente in alff e anche se anteriore al ventennio) preveda
vincoli dif destinazione avvero fimitazioni affutilizzo degli immobill
pignorst " > |
£. Dica, con rifenmento a ciascun immobile pignarato, se tale immobile
sia libero ovvero sia occupatn, precisando In questuitimo caso chi /
o oocupl, quale sia it tiola delloccupazione e 8 quankio risaeigs
Yoccupazione. Nel caso Hl titolo sfa un c:onrmﬂo ai affitio o di
lacazione Indichi: (a) gl qstrerhi_ def‘eventuale registrazione del
" contratlo; (b} ia scadenza del contratto, Provveda ove possibile ad
acguisire copia def contraffo.
F. Determini il valore attuale degli immobili pignarat
G. Verifichi fe regolantd edifizia & urbanistica del bene nonché
I'ssistenza della dichiarazione of agibiliid previa acquisizone o
aggiomamento de! cerlificato o destinazione urbanpistice previsto
dalla vigente normativa. i
Specifichi in base a quali fcenze sfo concessioni edilizie gl immobili @ fﬁ
pignorali siano stafi mealizzati, o laddove accerfi lesistenza di _ !
iregolartd edilizie:

st Homn reeqg D SR

[ Plazza rmerine__| Argomento: Relaz. CTU_ exe Immobiliare.
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1. elenchi, con riferimenta alle unitd immobiliai pignorate, le
:ﬂaga!anﬁ edilizie riscoplrate;

2. dica, sempm con riferimento alie unité immobifian pignorale,
se, con qQuale procedura e con quala spesa le irsgolarita B
edilizie fiscontrate posSsano essers sanate,

OPERAZION! DI CONSULENZA.
L'inizio delle operaziani peritali & stato fisSato @ comunicato alle part

interassate.a mezzo fax o raccomandata, per il giomo 28 del mese di aprile

anno 2007 afle ore 09.3Q, pressa i luoghi in cui & ubicaie Fimmobie aggetto
dela presenta consulenza tecnica d'utficio, '

Alla suddetta data @ alfora convenuta il sofioscrita™CTU, alla

presenza del citato debftore, procedeva nellispezione det luoghi sia

" aifestemo dellintere fabbricato, che allintema dellimmobile di interesse. , R

Contestualmente effettuava un rileva fotografico degli interni e dell’'esterno, S

T

Acquiisiti in tal modo | necessar elementi cognitivi e; sequito de! soprafiuogo g

effeftuato & avendo preso, inolire, informazioni presso gii enti prepost, il 4l
E)]

sothoscritta rassegna la presents relazione di cansulenza.

RISPOSTE Al QUESITY

- A: DESCRIZIONE DEL BeNE CONTENUTA NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

Limmobile oggetto i stima @ iscritto al Nuovo Cataslo Edilizio
Urbano def Comuna di Piazza Armesina, in provincia di Enna, alla via fialo

Granato, s.n. Risula cansito 8! foglio 125, particefla 708, sub 22, piano
seminterrato, Zona censuaria 1, categoria C/2, classe 2, consistenza 364 @" [J

m? e rendita € 685,56 e risulta intestato af sig QEEEEENTTTNEINEDY

3 A

e

T
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| Peza Armerna | Arfoniantos Rela, CTU exe kwmobiliere.
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Traftasi di un magazzino, 'per ricovero mezz e stoccaggie di
materiali ubicato al piano seminterrato df un edificic condomintale destinato
a ciﬁle abitazione. Si compone di un unico vano con annessi wn ripostigho,
un seqvizio igienico ed un vano adibito a locale di sgombero. Confina a Sud
con la rampa inclinata di accesso al piano seminterrato, a Ovest con la
corsia di manovra e con il vano scale condominiale, & Nord con proprieta
- a st con via ltalo Granato.

} bene In aggetto fa parte di un edificio isolata, ubicate nella

zona  di B - s R

espansione di Paza _

Amvierina, nei  pressi
della via N. Bixio. '
B fabbricato ¥

presenta n. 3 elevazioni '
fuori fera e un piano
ssmicantinato,  che X8
Hsulta diviso i box di (g8
proprietd esclusiva dei
tondomini. Qui s ha
anma.il magazzing in oggetto per jo stoccaggio materiali @ ricovero mezzi.
Si tratta di una zona prevalentemente residenziale, n cul &
immediato # parcheggio fungo fa pubblica via; nella vicinanze i principal)
servizi, sia di caratiere pubblico {uffici, scuole, banche) sono garaniiti. Si
rileva anche la presenza di attivita arligiane ¢ con bent di prima necessita.
L'edificio & ded tipo a struttura intelaiata in cemento armato con
copertira del tipo a falde e solai di interplano latero cementizi. Gl intonac
estami sono del §2p0 civile, ineressati Mma annc fa, ' a detta ¢

[V tuncaman | some Frie: g T ca\{?s.
| Plaza Ammerina | Argomento Relaz. CTU_exa immotifiare. | é
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delfesecutato, da lavor di manutenzione & ripristino. { pavimenti intami del
[ocale in oggetto sono in batiuto cementizio; il servizio igienico sisulta

piastrefiate e gli intonad i

e sono  di fipo
cementizio. Infine, gii Infissi
intemi sono metallici e le |
finastre, disposte ad altezza
su a 2,00m dal
pavimento, sonoc  metaflici

con vetp samplice opaco.

B — VERIFICA DE) DOCUMENT! IPOTECAR] £ CATASTALI DALLA RELAZIONE
NOTARILE, INDICANDO EVENTUALS DIFFERENZE £ RICOSTRUENDO LE VICENDE
DELLIMMOBILE NEL VENTENNIO ANTERIORE ALLA TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO ED INDICANDO | PROPRIETAR! IN TALE PERIODO

Nel fascicolo di parte creditrice, fitirato in cancelieria, si prende atto
defla presenza della relazione notarile neda&a in data 18.01.2007 dal rotaio
Filomena Greco, con studia in Enna. Dallo studio di tale documento,
confrontandolo con le ricerche esaguite dal sottoseritto CTU non sf rifevand
diffarenze sia nai dali catastak che nej datl ipotacari.

Affuopo si & compiuta una ricerca in conservatoria, dove si sono
rchiesti glf agglomamenti a far data dalla relaziona notarils ad opgt: non
risuitano nuove formality iscritte.

Dalla relazione notarile risulta che Nimmobile & pervenuto 3 sig. I

o con Stio notariie di compravendita rep.n. 2282,

v [}

1y, s Gaaeo mm:u ﬁﬂ.\.léﬁ.s.
| Pieza Armerina | Argomento: Refaz. CTU exe immobliare.
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redato in Catania dal rogante e trascritto in Enna, presso la 4 ‘

Conservatoria dei RRJI. i) 16.02.1993 al n.1590/1428. Successivamenta si
abbe una nuova trascrizione in data 29.04.1993 al n. 3727/3296 per 4 ﬁ
erronea indicazione dei dati catastali dei cespite. |

La suddetta societa ha edificato l'attuale fabbricato sul terreno prima i
identificato al foglio 125, part.lle 708 e 709, che fu a sua voita acquistato da :
" per la quota di ¥4

indiviso & dai sigg P
i PSP parti uguali per la quota
i di 'A indivisa. 1l rogito di compravendita-permuta fu redatto :gal
notala Maria Pia Renda da Plazza Armerina Il 27.06.1988, {rascritto presso
la Canservatoria del RR. i. di Enna il 23.07.1988 al n. 5484/4902.

A sua valta: il sig. mpervenna alla sua quota ai %
indiviso deifimmobile, per 1/3 indiviso, giusto atto & compravendita
ricevutc dal notaio M. Pia Renda il 13.10.1974 e frascritto presso ia ‘
Conservatoria del RR. I. al Enna i 07.11.1974 & n, 9286/3435. H
Succassivamente, con atto o divisione e straicto redatto dal notaio M. Pia i
Renda il 30.10.1987, trascritio presso fa Conservatoria dei RR. i. di Enna il 1
26.10.1987 al n. 8754/7851, Catalano F. acquisi la piena proprieta della _ : ;

Quola dl 2 sopra descritta. La restante metd indivisa venne aftribuita at sig. (@1

Toshwar
T —

3& indiviso dal suddetto mmob:le pervennea in parti uguah ira loro mediante “
atto di compravendita ricevuto dal notaio Maria Pia Renda il 30.10.1987,
rascritto presso la Conservatoria dej RR. Il. di Enna it 26.11.1987 ai n.

8755/7852 m.sopra menzionata).

Al sig, 5 N Pii bene pervenna:

L e

LR s e

V. Tl GransTe Nome Flie: m . JORIRS,
V5 » @

Prazza Armerina. | Argomento: Relaz, CTU atemnobitare
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per 1/3, giusto atto &i compravendita del notzLio Maria Pia Renda il
13.10.1974, sopra citato; con successivo aito di divisione o straltio redatto

dal notaio M. Pia Renda il 30.10.1967, sopra citato, i sigM

si attribul la proprieta defla quota di ¥ sopra descritta. La restante meta

indivisa venne atiibuita a mcome sopra detio.

FORMALITA SULL'UNITA MMOSBILIARE ISCRITTE NEL VENTENNIO ANTERIORE

ALL’ATTO DI PIGNORAMENTO
1. asservimento trascritto presso la conservatoria dei RR. Il di Eana in

data 28.11.1987 al n. 8756/7853 a favore del comune di Piazza

Armerina e contro i siggm_ |
”con oggetto terra nel temitorio comunale sita afla via talo

' Granato, censito al FG 125 partlie 708 & 708; 4

2. ipateca di £ 960.000.000 iscriita presso ja conservatoria dei RR. ). di E
Enna in data 07.04.1889 al n. 2982/198, a favore della Cassa Centrale !

di Risparmio V.E., wnmm a garanzia

de! contratto di mutuo stipulato dinanzi al notalo Salvalore Catti da

Rarrafranca il 22.03,1989, con oggetto il lotto di terra di 870,00 m* sito £
nel comune di Piazza Armearina alla C. da Aldovine, censgito al FG 125 q‘

T
part.lie 708 e 709 e sullimmoblie in corso dl costruzione costituito da n. i

FERET [T

S elevazioni fuon tema di cui una seminterrata destinata a depositi e

EERE
1 B

garages. it piano terra costituito da n.2 appartamenti, un androne ad un

e

parcheggio; # P1° n.2 appartamenti; al P2° n.2 appartamenti: af piano
sottotetfo n.2 Jocali agibili ma non abitabil. Restano escius dal mutuo:
n.1 appartamento al PR°, compreso area scoperta per posto auto e n.4
depositi a piano terra. L'ipoteca & stata annotata di restrizione di bent il

Py T e Wy

V. 10 Guas Mame ﬁhiﬁ CRIAS.

Piazzs Armering Amento: Relaz. CTU exe immobifiare.
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22.06.1'990 al n, 4336/236; in lale domanda di annodamento asta
estiuso, tra gl aitri anche fimmotile oggetio delia presents CTU;

3. gtto unilaterale dobblige edilizio trascritto presse la Conservatoria def
RR. |l di Enna in data 01.03.1990 al n. 1608/1409 a favora del comune
di Plazza Armerina e contro 1a societs (AN EMPINNIITID
come oggetts tema in Pimzza Ammerina, sita glla via italo Granato,
censita al FG 125 part.e 708 @ 709;

4. ipoleca wvolotada o £ 490.000.000, Iscritta frascritic presso la
Conservatoria dei RR. I di Enna in data 08.08.1993 al n. 5185/446 a
favors delia C.RIAS. ¢ contro PANGININGNEFs oerenze o
contratts dif mutuo Jicevuto dal notsio Costanting Scravagheri da
Caténia in data 03.06.1993, avente ad oggeto il magazzino sito in
Piazza Amrmerna -~ Via Halo Granato, sn censito al FG 125 partlla 708
sub 22 & consistenza 364 m*

8. ipotaca legale d €. 238,028,20 iscrifta presso la Canservatoria def RR.
. d Enna in data 15.11.2008 al n, 13425/2815 s favore delia
MONTEPASCHI SERIT e commmgmg ad
oggeito il magazzino in questions;

6. pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei RR. 1. of £nna in
data 14.11.2008 ai n. 13392/9423 emesso dall'uificiale giudiziatio di
Erwa il 12.05.2008, a favore della C.RI.A:S. Catania contm'

Mavenfe ad oggatto il magazzino in questione, sito In

Prazza Amnerina - Via italo Granato, sn censito & FG 125 part.iia 708
sub 22 dj consistenza 384 ni,

i Notaio Filomena Greco, mfine precisa che nella dormanda di
amctazione di cui al puro 1, rascitta i 22.08.1990, sl reca ia dicitura
‘parte”, sul'identificazione catastale delfimmobile, non ben specificata.

V, ITHO GRaaTm mm:m_@ CRIAS.
[.Pimmnmna Argomento: Refaz, CTU exe immobliare, ¥ | g e
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C — VERIFICA SE ALLA DATA D) TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO L'IMMOBILE
PIGNORATD ERA TUYTO O IN PARTE Di PROPRIETA DELL’ESECUTATO,
SPECIFICANDO EVENTUALL COMPROPRIETARL. Si INDICH! iL PRIMO JITOLO DI
ACQUISTO PER ATTO TRA VIVI ANTERIORE AL SUDDETTO VENTENNIO,

Come risulta dalla visura catastale storica, prodotta negli aflegati defia
prasente, alia data 14.11.2006, in o & stalo irascrtto latto di
prancramentao, limmobile site in Plazza Armerina — Via ltala Granato, sn
censito &t FG 125 part.fia 708 sub 22 & consisienza 364,00 ¥ risufta ot
proprietd’ esclusiva dol sig. NI ElmEwN el =

Anteriormente al ventsonio il fabbricato non era ancora stato costruita.
Pertanto, atto tra vivi ha avuto ad oggetto il terreno, che insiste sulf'area di
sedime delfodiemo fabbricato, censito al fogllo 125 part.ie 708 e 709 ¢
sopra specificati,

D.1 - INDICAZIONE DEI DIRFTTI REALI A FAVORE Di TERZI ESISTENTI
SULL'IMMOBILE PIGNORATO ALLA DATA DI TRASCHIZIONE DEL PIGNORAMENTO.
Dagii atti s) gvince che non risultane ipoteche o diritti reali di aitro

tipo insistenti sullimmobile alla data o irascrizione defl'atto i
pignoramento.

-

b

L TOSND | Home Fe g { CRIAS.
Plazza Armermm Argomenio: Re‘!?z Cil exe immobiliare, } Mvs_j
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D.2 - INDICAZIONE DEGLI ALTR! EVENTUAL}I VINCGL!, ONER, FORMALITA
ESISTENTI SULUIMMOBWE M INCLUSI QUELL! DI CARATTERE STORICO -
'ARTISTICO, PAESAGGISTICO, IDROGEOLOGICD, ETC. O DERNVANTY DA
CONTRATT) INCIDENYI SULLA POTENZIAUTA EDIRICATORIA DEL FONDO. '

It softoscritto CTU., In data 30.04.07 ha mollrato richiesta di
att&staziorie inesistenza vincoli, per fimmobile & cui & csusa, presso |
seguenti anti: la Soprintendenza al BB.CC.AA. di Ema e [ispetiorato
Ripartimentale delle Foraste di Enna.

L'immobile di che trattasi, come sl legge daghi allegati certfficati
rilasciati rispettivamenta if 21.05.2007 ed I 31.05.2007, NON RISULTA
VINCOLATO afle dispaskzion! del Codice dei Beni Culturali o del Passaggio
del D.Lgs. 42/2004, né a vincoll d) carattere siorico ~ artistico, archeologico
ed infine a vincoll idregeoiogict, al sensi del R.D. 3267/22.

Per guanto riguarda infine, I'esistenza di eventuali vincoli dervanti da
. contratti sulla potenzialith edificatoria del lotto di terreno su cui sorge il

fabbricato, NULLA DA RILEVARE.

- D.3 - EVENTUALY VINCOU [ DESTINAZIONE O LIMITAZIONG ALLUTILZZO
DELL'IMMOBILE PIGNORATO, STABILITO DAL REGOLAMENTO CONDOMINIALE,
O i soffoscrito CTU, dops aver richiesio al debitore copla  del
regolamento  di ‘condominio, ha ricevuts, via fax, uma nota
deifamministratore pro tempore de! condominio di via alo Granato, 2 in cui
si dice che il condominfo non & fomito o regolamento. Pertanto, in merito si
fa riferimento alle norme contenute nel Codice Civile.

Per quanto attiene alfufiizzo del’immobite come ricovero meza,
magazzing — depbsito non st hanno limitazioni,

R MR

V. I Guiar Home o CRTAS.
Piazza Armesina | Argoments: Relez. CIU e immobiliare., : =
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£ - VERIFICA SE L'IMMOBILE SIA UBERO O OGGUPATO, PRECISANDO iL. TITOLO

DELL’OCCUPAZIONE ED A QUANDO RISALGA. :
Dallo svolgimento delie operazioni peritali, il setloscritte CTU, ha

appreso che attualmente, Fimmobile & occupato dafla ditta di proprieta

dai figlt del debitore, come lo stesso ha dichiacato. il CTU ha chigsto a
quale titolo ed i debitore ha dichiarato che gli stessi utilizzano Yimmobite

come deposito mateniali e attrezzi, & ricovero mazzi a tolo assolutaments
gratuito. Non esiste in merito alcun contratto di affitto del {ocale
stesso.

F - DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTDALE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

F.1 - SCELTA REL CRITERID DI STIMA

La stima di un bene ecanomico & lespressione d un gudizio di
equivalenza ipotetica tra moneta ed oggetto Stimato; essd consiste quindi y

neila pravigione i un prezzo, che corrisponda al pit prﬁbabife valore di ||
quel bere nal tempo & net fuogo indicato.

Riferendosi all'ordinario acquirente in condizioni nomali di mercato,
funico metodo di oggettivare e rendere attendibile ja determinazione det
valore & dunque ia comparazione direttz deifoggetio da stimare con { i
prezzi i quei beni che con esso hanno maggior anajogie.

Attraverso il reperimento di un campione sufficientemente grande e |
rappiesentative dI dafi e di una scala di prezzi noti relativi ad immobili affini

a quellc prest in esame, si pud definirs da stima individuando la
collocazione def bene allinternc delia sequenza cosi costruita.

gt o te s
praneecns e ey SR

R rvr il S PR

Poicheé ¢ evidente che la comparazione deve essere omogensa ed & %
aftuabile, Finserimento nel gradino delia scala dei prezzi avviene sulla bass
di un paramelre unitario, prendendo in consideraziongs beni con

¥ moamun__ | Nome Fie: (IR _ T s
Piazza Armerins | Axgomento: Relaz, CTU exe trenobitiare,
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caratieristicne estrinseche (ubicazione — ambiente - infrastrutture) ed ‘;
intrinseche (finiture - stato d'uso - funzionalita) paragonabili @ della stesso -
livelto di quelic prasa in asame, anaiizzatp nel suo complesso e nell atiuate
struttura.
Nella fattispecie, ['utllizzazione di quesio procedimento ovviamente

non ha trascurato Panalist degli elementi in grade di poter coincidere in , i
modo piit 0 meno accentuato sul isultato finate della valutazione.

" Oltre alle condizioni precipue ed oggettive dellimmobile si & dungue :
tenuta In considerazione anche (@ specifica regolari® tecnica
amministrativa, i cul riflessi, influenzando il pre22o che Il mercato esprimera

prerae I L e S

per quel bene In quelio stato di dlritto, entraro in gioco condizionando !a 3

determinazions del valore.
Utlizzando come parametro il metro quadrato di  supefficie : : L
commercidle, sono state effetiuate le opportuna ricerche & mercato sulle ' g;l'.' )
correnti contraftazioni relative afia compravendita di Immobili s nei "
“comune di Piazza Armerina.
Nel determinare defimtivaments i valore unitarto, si & peraltre tenuto
in conto i fatto che fra I prezzo richlesto e qusiio concrefal vi é

- ; R p— -
" . . o A T o -
et i G Fr T e TS B SR S = — T

At bk e o T T TN T e

usualmente un divario che le pilt accreditate pubblicazioni del setltore E
valutano in un 5 - 7% (cfr Nomisma - Osservatorio sul Mercato immobiliare i

~ Rapport quadrimestrali). i

F.2 - VALUTAZIONE OELL'IMMOBILE \E |
Cosi come esposto ne) paragrafo precedente nal calcolo del valore 1 -‘
dej suddetto immobile s & tenuto conto, oitre della localita dove si trova (91/ ) ' R
ubicatp fimmobite, anche del taglio dimensionale deflo stesso,
Considerata g superficie dellimmobile cosi composta: A

- 2 -2
[v. s Gawara { o File ym——— ‘7-?};:-;5- s
| Plazza Armerina Argomento: Relaz CTU exe Iqumobitiare.
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-gupeificie wutile: mg. 352,00
It valore, quindi, dellimmabile & stato calcolato effettuando una

sfima per via analilia & una con metodo sintetico.

METODO SINTETICO!

Suila base defie informazioni assunte presso e agenzie immobiliar
site a Piazza Armerina e dalla ricerca dei parametri d mercato del iuogo, st
& accertato che il valore medio di mercato, riferitn af metro quadmto'di
supefficie, praticato per compravendite di unita immobilian adibite a civile
abitazione nella zona e temendo conto delio stato di manutenzione, degl
accessor e &ella finiture delfimmobile stesso, si sono offtenuti | seguent
valon umitari & mercato:

ENZIA INMOBILIARE VALORE
N |Ae TELEFONO UNTTARIO
o Agercia del
1 | Osservatorio dei tamitodio €.Jmq 400,00

0935685401 | €/mq 380,00

Media dei vadori €/ mese 307,00
Ivt definitiva si ha:
i N, Descrizione Estensione] Valors tmporto
unitario Stimato
1| Magazzino Deposito | 352,00 m* | 400,00€/m® | €. 140.800,00 1

It risultato cost oftenuto identifica I probabile prezzo unitario da
applicare al bene da valutare, secondo if metodo sintetico.

V. IMOGNTD | Nome Fle. pummiey CRIAS.
. Raza Ameina | ATGOMENto: Relaz. CTU exe insnobiliare.,
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METODO ANALITICO:

sl applica la seguente formula: V=2

Dove V = valore delfimmoaile

Ry = reddito netio

r = saggio o capitalizzazione, che per nvestimenti similari, s
considera un coefficiente d rischio avente un tasso def 4%.
CALCOLO DEL REDDITO NETTO

Ry = Reddita lordo — spese

CALCOLO DEL REPDITO LORDO
1l reddito lordo si Identifica nel canone di locazione annuo cacolato

sulla base di un cancne mensile calcolato in base alle superfici sopra

idertificate per metro quadsato di superficie deil'ui, al mese. Pertanto si ha:

CANONE MENSILE PER CANONE

N. DESCRIZIONE ESTENSIONE R . ANNUO |

1 | Magazzino deposito 35200 m? | 1,685€/mxmese | £.7.966,00

CALCOLO DELLE SPESE

L e spese da considerare ¢che restano a base delle defrazioni sono:
di manutenzione; per servizi; per assicurazioni; per ammortamenta; per
amministrazione; per imposte e tasse.

Considerando, in debito conto, le spese di manutenzions, visto o
stato - conservalivo deli'immobile, e le spese di assicumazione, nonché
considerando una percentuale in compiessive un ammontare di spese par
at 30% det reddito lordo su tutte le voci sopra elencate, si avrd:

Spase = 30%*€ 7.966,00 = € 2.380,00

V. Yo Granara  Mome File: Mgl . f C.Ris.hs. '
Piazza Artering | Argomentol Relaz, CTU exe kowmobillare. -
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R = Cenona smus ~ Spase = €. 7.965,00 - € 2.390,00= €. 5.578,00

€. 5.576,00

=€, 139.400,00
4,00%

Da cui Il valore di mercato del bene: V=

Pertanto dal due metodi di valutazione effettuato si ottiena un valore

medio paria
. _ Voamstnes * Vsimonee _ & 140.800,00 + €.139.400,00
St ribadisce ancorg una volita che tale valore viene ottenuto tenenda conto

=€.140.100,00

dallo stato di conservazione defimmobile.

G - VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA £ URBANISTICA DEL BENE NONCHE
DICHNIARAZIONE DI AGIBILITA, CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA.

In base alle ricerche aeseguite dal softoscritto CTU presso Vufficio
tecnico del comune di Piazza Ammerina € risuffalo quanto di seguio
esposto,

Il fabbricato condominlake ubicato in Plazza Armenna alla via lialo
Granato, di cui immobile pignorato fa parte, & stafo costruito suf lotio dl
terreno, censito al FG 125 partlie 708 e 709, in forza di Concessione
Edifizia n. 77 de} 14.12.1937. Tale Concessione fu rilasciata ai sigg.

| to

a‘u' - .

It progetto, redatto per un Jotto di terreno ricaderte in zona omopgenea
B3 del PRG. come risulta dallallegato certificato df destinazione
urbanistica, prevedeva un piano scantinato contenente n.7 autorimesse,
n.5 locall per deposito e un ripostiglio condominiale.

[ oa0 o Nome File g - CRIAS.
Lﬁazza Ammernia | Argomehito: Reffiz. CTU exe immobifare. i _é_.
t
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Successivamente, con atto di vendita e permuta stipulate in data

27061988, con rep.n43387 racen 807, & Societd w
m,e C. s.as. acquista dai suddedti proprietan @ titolari o

Concassions edilizia. Dagli ati st ha notizia di una C.E. n.170 del
12.11.1988, che perd non & stata reperta presso gi archivi defufficio
tecnhico comunate. Nelfanno 1989, fu presentato uﬁ pragefto di variante e
venne rilasciata reiativa concessione edilizia n.47 del 15.05.1989 con a
guale si trasferi la Concessione edilizia afia nuova socleta proprietaria.

infine, in data 10.02.1890 i comune o Piazza Ammerina asclo
Concessione edilizia di conformita n. 9 alla societ!a*
C. s.a.5., @i sensi delart. 15 delia L.47/85 alle C.E n.77 del 14.12.1987,
C.E n.170 dal 12.11.1888 e C.E. n. 47 del 15.05.1989. Con questuitima si
'n‘produsse I'assetto definitivo del fabbricato, che & confenme alta situazione
attusle trovata anche dal sotosciitto in sede di operaziont perital.

Della documentazione citata si aliegano cople delie Concessioni
Edilizie, degh elaborat grafici det piano cantinglo reperite, note

trascrizions, atto di vendita e permuta.

6.1 - VERIFICAD! IRREGOLARITA EDILIZTE RISCONTRATE.
Dale ispeziont eseguite si rileva che [immobile pignorato risuita
conforme & quanto previsto neifultima Concassione edifizia e
corrispendente alla planimetria catastale. Tulavia si rieva anche
Yesistenza d) un tramezzo 3 chillsura di una piccola porzione dellimmobile,
realizzata in assenza di comunicazione at sensi defart. § della LR. 37/85. .
Poiché s tratta di una semplice comunicazione a titolo gratuito, 'abuso non @I{/{I * ‘
& soggetto g sanatoria con versamento d oblazioni, benst ad upa semplice ’ g

sanzione amministrativa. Come prescrive Fart. 26 della L. 47/85, la

r

b}

s CRIAS.
¥ imoGuem | Name File: guilianggm 1 R
Pigzza Armenns TAtgomento: Relaz. CTJ exe immobiliare.
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sanzone sard pard a 1/3 della sanzigne prevista dalf'an. 10 (sanzioni per
mantata presemazione di aulorizzazione sdilizia), che a sua volta & pari al
doppic delff'aumente def valore venale delfimmobile consaguente alla
realizzazione delle opere e comungue non infedore a € 258,23, Nel caso in
esame, visto il trascurabiie aumente di velore dellimmobile per il iramezzo

realizzato, Ia sanzione prevista & queha minima sopra riportata.

G.2 - PROCEDURE E SPESE CON CUI LE IRREGOLARITA EDILIZIE RISCONTRATE
POSSONO ESSERE EVENTUALEMENTE SANATE.

La procedura, in questi casi & la preseriazione i un progetto in sanatoria
ex art. 13| 47/85.

CONCLUSIONI
Doi soprafiuoghi effettuatl, dafle indagini eseguite st @ rilevato
sinteticamente quanto segue;

A. Limmabile pignorato & un magazzino deposite sito in Piazza Amenna
afla via ltalo Granato, snc, censiio al FG 125 partita 708 sub 22, di
proprietd dell'esecutato, sig. NG

B. Sulimmobite non insistono vineoki, oneri o formalitd;

C. Limmobila & attusimente occupato dalla ditta dei figli del debitore
che lo usa come magazziro e deposito matefiali e atirezzi, nonché
ficovero mezzi, a titale gratuito, senza aicun contratto df locazione:

D. #} valore stimato per Fimmobile & pan a €. 140.000,00;

Ritenerndo di aver espietato i mandato confaritomi, il sottoscritio
rassegna {a presente consuienza tecnica dufficio, the si compone di n, 18
pagine e degh allegati indicati in calce, ringraziando {2 S.V. della fiducia 07[5
accordaftami, e cestando a disposizione per quaisiasi ultericre chiarimento
/o infegrazione dovesse necessitare.

. hh—;&hﬁhm [hm# WQ B T CRIAS :
Piazaa Armerina | Argomiento: Refaz. CRU. exe inmobiiare. | ég
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La presente relazione viene depgsitata in Cancelieria con i seguenti

allegati

gocumentazione fotografica (n. @ totografe),

Visura storica, straleio di mappa e planimetria catastale;

Visura di aggiornamanto presso la Conservatoria dei RR.\. d Enna,
rispetio alla relazione notarile;

Certificato di destinazione urbanistica;

Concessioni edillzie corredate di elaborati di progelto;

certificatl di inesistenza vincoli {Soprintendenza al BB.CC.AA. e
Isp.fo Rip.le per le Foreste di Enna),

Verbale di sopralluage (n. 1);

Note fax e note race. A/R de] C.T.U. di invito alie operazioni peritali
ad istanze di nichiesta documenti prasso gli entf;

Comunicazione del’amministratore condominiale d ron esistenza
del regolamento condomminiate.

L etta @ confermata, viene sottoscritia.
Enna, 27.06.2007
Pozza Armertna | Argamanto: Rblaz. CTU exe [mmobiliare, =
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