RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIC

Oggetto: Tribunale di Gela — Sezione Civile — Procesecutiva immobiliare

n.27/2020 R.G. Es. promossa d
|

Premessa

Il sottoscritto dott. Ing. Costantino Roberto Natawio, iscritto all'Ordineg

degli Ingegneri della Provincia di Caltanissetta comero d’'ordine 978, con studio a

Gela, via P. Orsi, 16, nominato Consulente Tecditlficio in data 23/01/20245 d
sig. Giudice per la causa iscritta al n. 27/2020 E& avente per oggetto il mand
riportato in epigrafe, si pregia di esporre quasggue.

Le operazioni peritali d’accertamento, come si einlal verbale redatto,

sono svolte il giorno 29/03/2025.

Sulla base di quanto riscontrato nel corso delleragioni di sopralluogo

evidenziato dalla documentazione fotografica prtzdah allegato alla presen

nonché sulla scorta dei fascicoli di parte e dallacumentazione reperita,

ato

Si

el

n

esecuzione del mandato conferito, si redige e gassal Sig. Giudice la presente

relazione con i relativi allegati e documentazione.

I. Risposte ai quesiti del mandato

< Verifichi, prima di ogni attivita, congiuntamenté @ustode, la completezza della documentazione ex

art 567 c.p.c. (estratto dal catasto e certificdtlle iscrizioni e trascrizioni relative all'immadlei

pignorato effettuate sino al primo acquisto antegioal ventennio dalla trascrizione de

pignoramento oppure certificato notarile attestafgerisultanze delle visure catastali e dei regi
immobiliari) segnalando immediatamente al giudigerguali gravi mancanze.

Dall’esame della documentazioni in atti e risultake il creditore procedente

ha optato per per il deposito di certificazioneamité sostitutiva

str
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Nello specifico, la certificazione riguarda [ GG
|
e

a) Abitazione sita in Niscemi, Via Gioacchino Rossimi. 87, piani T., 1, 2, 3

in Catasto al Foglio 90, Particella 164

Allesecutato|||| |}l o per 1/1 quale bgmesonale l'immobile
pervenuto per atto di donazione del 7 febbraio 18@#io Gian Vincenzo Pisa
Niscemi trascritto il 06/03/1974 nn. 3040/2566 aaepe dilj| | NG
-

b) Abitazione sita in Niscemi, Via Gioacchino Rossim. 85, piani T., 1, 2, 3

in Catasto al Foglio 90, Particella 167

Alresecutatol G <1 1/2 ciascuno

comunione legale fra loro Iimmobile (fino alla dalel 06/11/2003¢ pervenuto pe

atto di vendita del 17/03/1994 notaio Gian VincerZisa di Niscemi trascritto |i

06/04/1994 nn. 3433/2861 da pot{ G
¢
I

¢) Magazzino sito in Niscemi, Contrada Vallepozzo (Vidmberto Terracini

snc), piano T., in Catasto al Foglio 52, Particell277 Sub 1

All'esecutato||| | I > quale bewesonale immobile

pervenuto per atto di donazione del 03/01/1983iod&ippo Ferrara di Niscem

trascritto il 14/01/1983 nn. 541/4 S
3

Pertanto, si conferma che la certificazione naasibstitutiva prodotta in atti

estende per un periodo superiore a venti anniasatdalla trascrizione del pignoramen

di

in

or

94

[o.
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« Provveda ad acquisire: i) planimetria catastalé; titti i titoli edilizi (licenze, concessioni, paess
di costruire, condoni etc.) e gli elaborati grafidell’ultimo titolo valido e comunque I'ultim
elaborato riguardante il bene nella sua totalitd) icertificato di abitabilita/agibilita ove esistde;
iv) anche se anteriore al ventennio, copia integrdkl titolo di provenienza negoziale al debit|
dellimmobile pignorato; v) eventuali dichiaraziomii successione successive al titolo negoz
segnalando immediatamente al Giudice del’Esecwid®eventuale mancanza della nota
trascrizione dell’atto di accettazione espressadath dell’eredita.

Gli immobili risultano accatastati, tuttavia peinmimobile identificato in
Catasto al Foglio 90 Particella 164 non é statosipds estrarre la Planimetr
catastale.

« Accerti la conformita tra la descrizione attuald tene (indirizzo, numero civico, piano, internatfid
catastali e confini nel caso di terreni) e quellantenuta nel pignoramento e, in caso di rilev
difformita, dica i) se i dati indicati in pignoram& non hanno mai identificato I'immobile e n

[=]

pre
ale,
di

ia

ata
on

consentono la sua univoca identificazione; ii) séati indicati in pignoramento sono erronei ma

consentono lindividuazione del bene; iii) se i idandicati nel pignoramento, pur ng
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenzadividuato I'immobile; in quest’ultimo cas
rappresenti la storia catastale del compendio pigo.

Si conferma che la descrizione degli immobili, atato attuale, coincide ¢
quella riportata nell'atto di pignoramento

Precisazione sul regime patrimoniale dei proprietar

Dall’atto di compravendita in data 17/03/1994, ait® del notaio Gia
Vincenzo Pisa di Niscemi, trascritto in data 061894 ai nn. 3433/2861, risulta ¢
limmobile oggetto di pignoramento & stato acquistdai coniug i EGTTGGEGE
B - i regime di comunione legale dei beni.

Tuttavia, si rileva che, come da estratto dell'ati® matrimonio €
documentazione prodotta, in data 06/11/2003 & gatologato dal Tribunale
Caltagirone il provvedimento di separazione congsales tra i coniugi, tal
provvedimento ha determinato la cessazione deiedi comunione legale a far d
dall'omologazione.

Pertanto, alla data del pignoramento (anno 20Ziymiobile non era pil

soggetto al regime patrimoniale della comunionellegma risultava detenuto |i

comproprieta ordinaria pro indiviso nella misurad 8% ciascuno dj

n
0

DN

he

i

4%

ata
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Si evidenzia inoltre che, come da atti di causty #csig. || NEGcNzG0

risulta parte esecutata, mentre la sijjjililR©n risulta parte del proce

esecutivo né debitrice.

Conseguentemente, I'azione esecutiva puo riguaeriesivamente la quata

di 1/2 di proprieta del sicii | |} o0, cesclusione della restante qu

indivisa di proprieta della sig. ||| losa

< Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competeffici dello stato civile, il certificato di sta

libero o l'estratto per riassunto dell’atto di matmonio degli esecutati titolari degli immobjli

pignorati (nel caso in cui non sia noto il comumecui & stato contratto il matrimonio, tale luo
sara desunto dal certificato di matrimonio richibdé nel comune di residenza); in caso
convenzioni matrimoniali particolari diverse da djeestatuente la separazione dei beni, acquis|
copia delle stesse presso i competenti uffici.

In allegato alla presente relazione il certificatp “Estratto per riassunto

dell’atto di matrimonio” rilasciato dal comune diddemi

« Accerti lo stato di possesso del bene, con l'indimae, se occupato da terzi, del titolo in bas
quale & occupato. Ove il bene sia occupato da teraase a contratto di affitto o locazione, vetifi

5SO

ota

go
di
sca

> al

la data di registrazione e di scadenza del contratssumendo informazioni presso il debitore, il

terzo occupante o le associazioni di categoria #etteando ricerche presso I'Ufficio del Regis

con il nominativo ottenuto attraverso le informagiassunte. In ogni caso I'esperto acquisisca copia

dall'Agenzia delle Entrate di ogni contratto regéb, anteriore o posteriore al pignoramento, awent

ad oggetto il bene o parte dei beni oggetto di ezene, escludendo dall’allegazione i soli conir,
chiaramente risolti, scaduti 0 comunque non piessere.

a) Abitazione situata in Niscemi, alla Via GioacchiRossini n. 87, composta

piano terra, primo, secondo e terzo piano. L'imieoBi censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Niscemi al Foglio 90, Raila 164. Risulta

attualmente fuso con I'abitazione descritta al puntE occupato dalla moglie

separata, la Signojjjllllosa. che vi risiedieola gratuito in quant

abitazione principale.

b) Abitazione situata in Niscemi, alla Via GioacchiRossini n. 85, articolata su

att

da

O

piano terra, primo, secondo e terzo piano. E ifleata al Catasto FabbricTti
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del Comune di Niscemi al Foglio 90, Particella 187Wche questo immobil
risulta fuso con l'abitazione indicata al puntoA#tualmente € occupato da

moglie separata, la Signo||lllRosa, che nemiproprietaria per |
guota di 1/2.

c) Magazzino sito in Niscemi, Contrada Vallepozzo (\Wanberto Terracini

snc), piano T., in Catasto al Foglio 52, Partic@ié& Sub 1. L'immobile

attuaimente occupato dalla soci|EEEEG_G

I fiolio dell’'esecutato, in comodato d’'uso.

Predisponga, effettuate opportune verifiche prd#sgenzia del Territorio, I'elenco delle iscrizioe
trascrizioni pregiudizievoli e/o a favore (ipotegchgignoramenti, sequestri, domande giudizial
servitl) gravanti sugli immobili pignorati sino grimo acquisto anteriore al ventennio da
trascrizione del pignoramento, ivi compresi i viliaerivanti da contratti incidenti sulla attitude
edificatoria dello stesso, i vincoli connessi corsuo carattere storico-artistico, ovvero di naty
paesaggistica e simili, atti di asservimento urlssici e cessioni di cubatura, convenzi
matrimoniali e provvedimenti di assegnazione delaa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’u
(oneri reali, servitu, uso, abitazione, obbligazignopter rem et similia); rilevi I'esistenza di ritti

demaniali (di superficie o servitt pubbliche), asiici, livelli, censo, convenzioni di diritto pulxdn
di qualunque natura, evidenziando gli eventuali rorie affrancazione o riscatto; segnali infir
I'esistenza di altri vincoli di natura reale o pensale conosciuti, anche se non trascritti (ad
sequestri penali).

v TRASCRIZIONE NN. 19211/13372 del 10/12/2007 naseermiq
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 14/11/200]
Numero di repertorio 769 emesso da UFFICIALE GIURIO Sede
Caltagirone

A favore di [ C. SedelS

Immobili siti in Niscemi (CL)

v" ISCRIZIONE NN. 2410/438 del 19/02/2010 IPOTECA LEGA
nascente da IPOTECA Al SENSI DELL’ART. 77 DEL D.P.802/73
del 22/01/2010 Numero di repertorio 45003/2008 amesa SERI]
SICILIA. S.p.a. AGENTE DELLA RISCOSSIONE Se
CALTANISSETTA

a

D

D

ie
la
ra

DNi
50

@

de
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a favore di SERIT SICILIA S.p.a. AGENTE DELLA RISG3IONE
Sede CALTANISSETTA.

Stato attuale: L'iscrizione é stata oggetto di eflagione totale, com
da annotazione n. 351 del 24/03/2023.

Nota: L'iscrizione sopra indicata, pur essendo statacesgivament

cancellata, viene riportata nella presente relaziai fini della

completezza degli accertamenti richiesti, tratt@nddi trascrizione

pregiudizievole originariamente gravante sull'imriieb

I SCRIZIONE NN. 15311/2340 del 11/11/2010 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO del 14012009

Numero di repertorio 291/2009 emesso dal Tribuda(@altagirone al

favore o[
I

Immobili siti in Niscemi (CL)

ISCRIZIONE NN. 6171/855 del 24/05/2011 IPOTECA LEGA
nascente da IPOTECA Al SENSI DELL’ART. 77 DEL D.P.&02/73
del 31/03/2011 Numero di repertorio 4851/2011 emeda SERIT
SICILIA  S.p.a. AGENTE DELLA RISCOSSIONE Se
CALTANISSETTA

a favore di SERIT SICILIA S.p.a. AGENTE DELLA RISG3IONE
Sede CALTANISSETTA.

Stato attuale: L'iscrizione é stata oggetto di eflagione totale, com
da annotazione n. 343 del 24/03/2023.

Nota: L'iscrizione sopra indicata, pur essendo statacesgivament

cancellata, viene riportata nella presente rela&zia fini della

completezza degli accertamenti richiesti, tratt@nddi trascrizione

pregiudizievole originariamente gravante sull'imriieb
TRASCRIZIONE NN. 8323/5231 del 13/08/2020 nascerda
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 14/02/202
Numero di repertorio 162 emesso da UFFICIALE GIURRIO
TRIBUNALE DI GELA

A favore di [

Immobili siti in Niscemi (CL)

e

157

e
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* Accerti la conformita della costruzione alle autmazioni o concessioni amministrative e I'esiste
o meno di dichiarazioni di agibilita; in caso di stouzione realizzata o modificata in violazionelal¢
normativa urbanistico-edilizia, descriva dettaghatente la tipologia degli abusi riscontrs
assumendo informazioni presso le autorita compietentaso opere abusive controlli la possibil
di sanatoria ex art. 36 D.P.R. 6.06.2001 n. 38dieegentuali costi della stessa; altrimenti, vetHi
I'eventuale presentazione di istanze di condondcamttio il soggetto istante e la normativa in fo
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stdel procedimento, i costi per il conseguimentb)
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni giardeposte o da corrispondere; in ogni altro ca
verifichi, ai fini di istanze di condono da partelaggiudicatario, se gli immobili si trovino nel
condizioni previste dall’art. 40 comma 6 L. 28.088% n. 47 o dallart. 46 comma 5 D.R
6.06.2001 n. 380 specificando il costo per il cansmento della sanatoria.

Dalle ricerche effettuate presso l'archivio del Qo di Niscemi risult
qguanto segue:

a) Abitazione sita in Niscemi, Via Gioacchino Rossini87, piani T., 1, 2, 3; i
Catasto al Foglio 90, Particella 164. L'immobilegetfo di accertamento risu
realizzato in assenza di titolo abilitativo. Dadlecumentazione acquisita pre
I’'Ufficio Tecnico del Comune di Niscemi, sono rigate:

0 una domanda di sanatoria edilizia, Prot. 21613 21@112/1982
presentata ai sensi della L.R. Sicilia n. 7 del02&/980, allo stat
attuale non definita;

0 una seconda istanza di sanatoria edilizia, Prot. 2K026 de
31/12/1986 ai sensi della Legge 28/02/1985, n.céndono edilizid
nazionale), anch’essa allo stato attuale non defini

b) Abitazione sita in Niscemi, Via Gioacchino Rosgini85, piani T., 1, 2, 3; i
Catasto al Foglio 90, Particella 167. Risulta dglata Concessione Edilizia
Sanatoria n. 2586 in data 15/03/2013 da parte delude di Niscemi, trascrit

in data 11/04/2013 ai nn. 3570/2891

c) Magazzino ad uso commerciale, sito nel Comune dicé&hi, Contrada

Vallepozzo (Via Umberto Terracini s.n.c.), sviluppal piano terra. L'unit

immobiliare & censita al Catasto Fabbricati del Goendi Niscemi al Foglio 52

nza

]

ati
ta

za
de

5S0

in

[a
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Particella 277, Subalterno 1, con destinazioneazmmmerciale — Categof
catastale C/1.

L'immobile risulta oggetto di concessione edilizia sanatoria n. 2284 d
20/09/2011, rilasciata dal Comune di Niscemi, ti#iscin data 17/10/2011
nn. 11689/9253.

E inoltre presente certificato di agibilita n. 8| d¥#/04/2017, rilasciato d

Comune di Niscemi.

< Valuti la possibilita di vendere i beni pignorati uno o piu lotti: provveda, in quest'ultimo casdla
loro formazione, possibilmente rispettando la tq@pa complessiva del bene come originariamg
acquistato da parte esecutata e comunque evitaedessive frammentazioni in lotti; in ogni c3
descriva le vie di accesso, pedonale e/o carrag,ogni singolo lotto evitando la formazione
creazione di lotti interclusi e redigendo eventuaite apposito schema grafico esplicativo.

Si propone di suddividere i beni pignorati in tistiehti lotti, come segue:

LOTTO 1: riguarda lI'immobile descritto al punto a), chaialtihente risult
fuso abusivamente con I'immobile descritto al punto un'unica unita. L'immobile
composto da quattro elevazioni fuori terra (F.Tdigpone di una scala separata
serve esclusivamente questo bene. L'immobile &aprigta esclusiva dell'esecut
ed é stato costruito abusivamente. Sono state miegsedue domande di condd
edilizio per regolarizzare la situazione, e si pa® di proseguire con la vend
dell'immobile tenendo conto delle richieste di comaol Si precisa che, per ripristing
la separazione con l'immobile descritto al puntpl'apquirente dovra sostenere
costi per il ripristino della separazione dell'@pitn quanto gli immobili sono sta
uniti abusivamente.

LOTTO 2: riguarda l'immobile descritto al punto b), anci&somposto d

guattro elevazioni fuori terra e dotato di una acahe serve esclusivame

quest'unita. Attualmente, I'immobile risulta fusandl lotto a) in un'unica abitazione.

ia

el

1=

ente
S0
di

che

ato

no

ita

Are

dei

ati

nte
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Si precisa che, per ripristinare la separazione lbmmmobile descritto al punto d),

in

I'acquirente dovra sostenere dei costi per il stpro della separazione dell'unita,
quanto gli immobili sono stati uniti abusivamenteimmobile €& di proprieta
dell'esecutato per la quota di 1/2. Pertanto, g@ne la vendita esclusiva della guota
di 1/2 dellimmobile, in quanto la restante quota pioprietd non appartiene
all'esecutato.

LOTTO 3: riguarda la quota di 1/2 del magazzino intestatasaicutato.

Questo bene sara venduto tenendo conto della duptaprieta del debitore

« Descriva, previo necessario accesso all'internoimithobile pignorato indicando: comurie,
ubicazione, localita, via, numero civico, scalaamd, interno; caratteristiche interne ed esterpe;
superficie commerciale complessiva, altezza interatle, superfici nette, condizioni i
manutenzione; confini, dati catastali attuali eceetuali pertinenze e accessori. Qualora si tratt] d
pit immobili pignorati, fornisca la descrizione ditiga di ciascuno dei beni compresi nel lotto.

« LOTTO 1: L'immobile, oggetto di pignoramento, sito in Nistge Via

Gioacchino Rossini n. 87 € composto da un fablriaajuattro elevazioni fugri

terra (F.T.) piano T, 1, 2, 3 e dispone di una ascséparata che senve
esclusivamente questo bene.
L’unita immobiliare e censita al Catasto Fabbricl Comune di Niscemi al
Foglio 90, Particella 164, in Categoria A/3, Cladsecon una consistenga
catastale di 6 vani e una rendita pari a € 174, Tmimobile risulta intestato al
sic N 0. con diritto di piena progta (1/1).
L’accesso principale avviene direttamente da ViaaGchino Rossini n. 8,
attraverso un portone sul prospetto sud. L'unitifica:

0 aest, in parte, con I'immobile descritto al pubjp

0 anord e ovest, con proprieta di terzi.

Dall'ingresso si accede a un disimpegno con scatarna che collega
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verticalmente i vari livelli:
0 Piano terra: ampio salone con affaccio su Via Rgssi
o0 Piano primo: disimpegno di distribuzione verso nagilavanderia
bagno;
0 Piano secondo: tre camere da letto, un bagno epoeeg;
0 Piano terzo: terrazzo con ripostiglio e ulterioozzo luce.
Le finiture interne comprendono pavimenti in grescellanato, servizi igienic

completi e rivestiti, infissi e impianti elettriddraulici in buone condizioni. L

N
L

0

stato di manutenzione interna é discreto. Anchresgetti esterni si presentano

in condizioni discrete, non richiedono interventininutenzione immediata.
Per la presente stima e stata assunta come basepéaficie complessiy
risultante dalla domanda di condono edilizio préstnai sensi della Legge

febbraio 1985, n. 47, parizh2,31 m2,

Attualmente I'immobile risulta abusivamente fusa dwnita confinante di cui

al punto b). Per il ripristino dello stato origirar(con separazione fisica
funzionale delle due unita), si stima un costodatiivo pari a € 9.000,00.

Per il completamento dell'iter di sanatoria, inclaseri concessori e spe
tecniche, si stima una spesa complessiva di cikc@00,00.

Di seguito si riportano le planimetrie dei varidili, riferite allo stato originari
dell’'unita, non aggiornate rispetto all’attuale iaree abusiva con il fabbrica

adiacente.

to
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PIANTA PIANO TERRA

\ ONO3dIISIA

Via G. Rossini n. 87

SOGGIORNO
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PIANTA PIANO PRIMO

VERANDA

=

7

(]
CUCINA
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PIANTA PIANO SECONDO
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PIANTA COPERTURA

TERRAZZO

7

TERRAZZO
|




LOTTO 2: L'immobile, oggetto di pignoramento, sito in Nisge Via
Gioacchino Rossini n. 85 & composto da un fablwriaajuattro elevazioni fuo
terra (F.T.) piano T, 1, 2, 3 e dispone di una ascs¢parata che ser

esclusivamente questo bene.

L'unitd immobiliare € censita presso il Catasto radati del Comune di

Niscemi al Foglio 90, Particella 167, Categoria Alasse 2. Presenta U

=.

na

consistenza catastale di 5,5 vani, una superfatiastale complessiva di 99 mq

e una rendita pari a € 129,53. L'immobile risutitebtato, in piena proprieta f
la quota di 1/2 ciascuno, ai sign || EGTGNGNNEEEEEEEE -
L'accesso principale avviene direttamente da ViaaGthino Rossini n. 8
attraverso un portone sul prospetto sud.
L’unita confina:

0 aovest, in parte, con 'immobile descritto al puaj;

o0 anord ed est, con proprieta di terzi.
Dall'ingresso si accede a un disimpegno con scatarria che colleg
verticalmente i vari livelli:

o Piano terra: una camera da letto con affaccio suR6ssini con u

piccolo servizio igienico;

0 Piano primo: camera da letto;

0 Piano secondo: camera da letto con bagno;

o Piano terzo: soggiorno/cucina e veranda.
Le finiture interne comprendono pavimenti in gresgellanato, servizi igienig

completi e rivestiti, infissi e impianti elettriddraulici in buone condizioni. L

er

Ol

N
L

0

stato di manutenzione interna é discreto. Anch@sgetti esterni si presentano

in condizioni discrete, non richiedono interventndinutenzione immediata.
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Attualmente I'immobile risulta abusivamente fuso con l'unita confinante di cui

al punto b). Per il ripristino dello stato originario (con separazione fisica e

funzionale delle due unitd), si stima un costo indicativo pari a € 9.000,00.

Di seguito si riporta lo stralcio delle planimetrie catastali, non aggigrnate

rispetto all'attuale fusione abusiva con il fabbricato adiacente.
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LOTTO 3: Magazzino ad uso commerciale.

Immobile ad uso commerciale sito nel Comune di &hsic in Contrad
Vallepozzo (attualmente Via Terracini s.n.c.), gppato interamente al pia
terra. L'unita immobiliare € censita presso il GadaFabbricati del Comune
Niscemi al Foglio 52, Particella 277, Subalternoctn destinazione d'ug
commerciale (Categoria catastale C/1) e supedaiastale pari a 186 m?2.
L'immobile e intestato, in quote di proprieta paril/2 ciascuno, ai signdg
I,

L’accesso principale avviene direttamente da Cdatrdallepozzo (oggi Vi
Terracini), sul prospetto ovest dell'edificio, atterso un ingresso dotato
infisso in alluminio.

L’unita immobiliare confina a nord, sud ed est pooprieta di terzi.
Internamente, I'immobile si compone di un ampioalec commerciale ch
occupa la quasi totalita della superficie dispdajbuna porzione e adibita
ripostiglio/magazzino ed € presente un piccoloigirigienico.

Le condizioni interne del piano terra sono compl@ssente buone: i pavimer
sono in gres porcellanato, gli infissi risultandbimono stato di conservazion
gli impianti elettrici e idraulici sono funzionantAnche i prospetti esterni
presentano in condizioni discrete, senza evidemtessita di interven

immediati. Segue stralcio della planimetria calasta

di

(0]

o

di
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e Determini il complessivo valore dellimmobile, indhdo anche il valore delle singole compon
del lotto, considerando lo stato di conservazioakodstesso;

Per la valutazione degli immobili in oggetto, diaéto riferimento alle recen
offerte di vendita di immobili ad uso residenzi@ecommerciale riscontrate r
mercato immobiliare di Niscemi. La stima é statadwmita tenendo conto della zong
cui I'immobile e ubicato, delle caratteristiche rinseche ed estrinseche dei b
oggetto di stima, nonché delle condizioni manutentriscontrate in sede
sopralluogo.

In particolare:

Per gli immobili ad uso abitativo, considerate isctkete finiture interne e

stato di conservazione, e stato ritenuto congruovaiore di € 700,00 al met

quadrato.

Per l'unita immobiliare destinata ad attivita commaigle, che comprende|i

piano terra e stato adottato un valore unitario @& 800,00 al metro quadrato.

Lotto 1 — Immobile ad uso abitativo (Piano Terra, Fimo Piano, Secondo

Piano e Terzo Piano lastrico solare)

« Superficie lorda complessiva: circa 202 m?

» Valutazione commerciale: 202 m2 x € 700/m2 = € 4@Q@,00

Dalla somma sopra indicata vanno detratti i costicessari per |

regolarizzazione dell'immobile, cosi come gia qifarati:

« €9.000,00 per il ripristino dello stato originadel'immobile, antecedente

alla fusione con il bene descritto al punto b;

« € 12.000,00 per la finalizzazione della sanat@danprensiva di oneri

amministrativi e spese tecniche.

enti
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Valore netto stimato:

€ 141.400,00 — € 21.000,00 = € 120.400,00, arrattand € 120.000,00

Totale Lotto 1: € 120.000,00

Lotto 2 — Immobile ad uso abitativo (Piano Terra, Fimo Piano, Secondo

Piano e Terzo Piano)

» Superficie lorda complessiva: circa 99 m?2

« Valutazione commerciale: 99 m2 x € 700/m2 = € 69,60

Dalla somma sopra indicata vanno detratti i costicessari per |

regolarizzazione dell'immobile, cosi come gia qifaoatti:
« €9.000,00 per il ripristino dello stato originadell'immobile, antecedente
alla fusione con il bene descritto al punto a;
Valore netto stimato:

€ 69.300,00 — € 9.000,00 = € 60.300,00, arrotond#&®0.000,00

L'immobile risulta intestato in comproprieta in fage di 1/2 (un mezzg
allesecutato. Pertanto, la quota oggetto di pign@mto e posta in vend

corrisponde al 50% della piena proprieta, il clox@é pari a:

€ 60.300,00 x 50% = € 30.150,00

Approssimando, si assume un valore di stima deitdagpignorata pari a € 30.000,(

Totale Lotto 2: € 30.000,00

~—

ta

0.
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Lotto 3 — Immobile ad uso Commerciale (Piano Terra)

» Superficie lorda complessiva: circa 186 mz

« Valutazione complessiva dell'immobile pari a 186> 800/m2 = €

148.800,00

L'immobile risulta intestato in comproprieta in fage di 1/2 (un mezza

all'esecutato. Pertanto, la quota oggetto di pign@nto e posta in vend

corrisponde al 50% della piena proprieta, il clovaé pari a:

€ 148.800,00 x 50% = € 74.400,00

Approssimando, si assume un valore di stima deltdagpignorata pari a € 74.000,(

Totale Lotto 3 (quota 1/2 di piena proprieta): € 74000,00

Totale Complessivo per 3 Lotti

« Totale Lotto 1: €120.000,00
« Totale Lotto 2; € 30.000,00
« Totale Lotto 3: € 74.000,00

Totale Complessivo per tutti i beni pignorati: € 22.000,00

(diconsi euro duecentoventiquattromila/00)

~—
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« Depositi nel fascicolo telematico un autonomo ¢idmtenente la descrizione del lotto (o dei lotthe

dovra deve contenere le seguenti indicazioni: DIRITIN VENDITA intera proprieta; nuda
proprieta; usufrutto; multiproprieta; diritto di suerficie, enfiteusi. SU tipologia : appartamento,

negozio, capannone industriale, box, garage, cantiretc.... SITO IN (comun

iNdirzz0)......c.coovieiiiiiiii, piano.....int.... COMPOSTO DAamere, n. bagni, pertinenze,

giardino, parti comuni, ecc.)]. DATI CATASTALI CON INIAZIONE DEI CONFINI: DAT
RELATIVI ALLA REGOLARITA" URBANISTICO — EDILIZIA Faiéerimento in particolare a
provvedimenti autorizzativi, condoni, DIA, etc... ROARLITA’ PREGIUDIZIEVOLI: (domand
giudiziali, sequestri, atti d’obbligo, prelazioneeltb Stato, etc....). NB non si devono indi
iscrizioni ipotecarie e trascrizioni di pignorameéntsequestri conservativi civili che saranno ogg
di cancellazione. STATO DI OCCUPAZIONE: libero; insmdi liberazione; occupato da terzi o
debitore che non vi abita ('aggiudicatario potrahiedere la liberazione sin dal mome
dell'aggiudicazione); occupato dall'esecutato chi@bita (non potra essere disposto il rilascio pa
del decreto di trasferimento); occupato con tit@pponibile (descrivere lo stesso e la data
scadenza).

Vedasi file denominato “Descrizione del Lotto” dsfiato nel fascicol
telematico.
II. Conclusioni

Sulla base di quanto precedentemente espostopsaffermare che il valor
degli immobili pignorati, ammonta ad€ 224.000,00 (diconsi eur
duecentoventiquattromila/00).

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quelséimi sono stati posti,
fede rassegno la presente relazione, rimanendepasizione per ogni eventuale
ulteriore chiarimento.

Tanto si doveva per l'incarico ricevuto.

Gela, 14/05/2025

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Dott. Ing. Costantino Roberto Napolitano
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