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Processo fin

1. Premessa

sostituito dalla Dott.ssa Scirg, incaricava il soltoscritto dott, ing, Musumeci
Giovanni, componente dello Studio Associato di. Ingegneria “Musumec
Novita, con studio in Palagonia (CT), Via Pensavalle n.25, iscritto all’Albo |

degli Inpegneri della Provincia di Catania col n® 3581, quale Consulente’

Tecnico d'Ufificio nel Procedimento di Esecuzione Immobiliare n°20/2013
R.GE.

Accettato 'incarico e pronunziata la formula di rito, il G.E. poneva i

seguenti quesiti:

1) identificare esaltamente i beni pignorati, individuando dati catastali ed i

confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame dégli aiti, nonché la

conformita tra dati rilevati € dati emergenti dai ¢ertificati in aiti; 2) verificare
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wrascrizioni pregludizievoli; 9) ind_;’_’@art; previ

. . ’ P I bene,
destinazione urbanishca, Ia _dcstma;lqne{'.c_jel 3

. . W if N . i c are :
neCessario Accesso, l’umpoblle pignorato; 11) acceria

descrizionc attuale del bene ¢ quella conlenuta -1_1&1 pignoramen
per i fabbricali, la conformita alle vigenti norme in mater

ed in caso di jrregolarita, accertaré S€ pli stessi siano .suscetﬁbih d1s
quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare:
ohlazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzgz_:io

costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, s non-siad possi

procedere in questo caso alla formazione dei singoli lotti,
necessario-o meno il frazionamento; b) procedere, ini-8aso ¢6

dell'intero, esprimendo compiutamente il ghiidi
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érpetica ed- ifide: VS foiale N
energ caso positiv qg_gl_e ne Slad-l?md,llce di prestazidne

attestando  altrimenti che I'immobile:" fion & “provvisto della
certificazione. La 8.V.Ill.ma concedeva -120 gior‘hi.:\"-" gudle “términe per -
I’espletamento dell’incarico, fissando quale data ultima per la con‘seg;i; lla.; -
relazione di stima quella del 17.10.2013.

In data 09.10.2013 il sottoscritto, in considerazione del ritardo accumulato per

il reperimento dei documenti propedeutici alla stesura della perizia, richiesta di
proroga (¢fr. All.1) di ulteriori 30 giorni a far data dal 17.10.2013, che alla data

di stesura della presente perizia non veniva comunicata concessa dalla

S.V.Iilma.

Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo un accurato studio del fascicolo, il C.T.U. comunicava al:debitore
esecutato '(édhi:E'g_'meinO specificato nelle “Generalita del Debitore Eéecutaf}”’-’)“’;

ed al creditdre :procedente, rispeftivamente a mezzo raccomandata. AR, -del -
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omo. 16.0

per wli-di Consulenza Tecnica di'Ufficio pet itg

sui luoghi, ciod iﬁ;‘é"&{ia Gioberti Palagonia::#.s S
H ol s ; l'lfe« ':. I
intercorso tra il C.T.U. e VAvv, del Creditore Procede

indirizzal era stata-T
noviziato che la PEC ad esso indirizzala non ‘

ichi dall® A
correttamente, a tai fine il C.T.U., a sepuilo della richiesia

invi : cazione via fax (¢ft
Creditore Procedente, inviava }a stessa convo

Come trascritto nel verbale di sopralluogo (cfr.-AlL3) su
dell’appuntamento interveniva soltanto il debitore esecutato.
presenziava in rappresentanza del creditore procedente. Era altresi pr >
geom. Giuseppe Nolfo in qualita di collaboratore di fiducia del G

Il sottoscritto, insiemc ai presenti, procedeva pertanto al’
architetionico (cff. All4) e fotografice (c¢fr. All5) dell’unitd.
oggetto di pignoramento, al fine di poter meglio descrivere idfs

Alle ore 10:30 il C.T.U. concludeva le opetazioni P't’-l‘-i'tﬁli',
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Palagonia Vi

1019:sub, 2;

A-ppar-tam‘ento con “relativi ."diri'tti- peﬁinenze'.g
Palagonia Via Gioberti, catasalmetne-al:N.C.E/lJ ~foglio >-.14-parti§elia:=
1019 sub, 3;
Appartamento con relativi diriti pertinenze ed accessori, sito in
Palagonia Via Gioberti, catasalmetne ai N.C.E.U. foglio 14 particella
1019 sub. 4;
Appartamente con relativi diritti pertinenze ed accessori, sito in
Palagonia Via Gioberti, calasalmetne al N.C.E.U, foglio 14 particella
1019 sub, 5.

Alla Iuee delle verifiche effettuate in sito e presso L' Agenzia del Territorio
di Catania (cfr. All7), il bene pignorato risulla essere conforme a quanto
dportato nell’atto di pignoramento, fatta eccezione perd per la diversa

denorninazione ‘del bene stante.che: il bene di cui al punto-1) risulta‘esser

“Gar"'ag:el’";a'f]% sidi Appartamento”, mentre il-bene di cuial punto 4) risulta’
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intelaiata in c.a., solaio in latero-cemento € COP

accessibile solo dall’eslerno per mezzo di una porta fornita di sara

alluminio prospiciente aneh’essa su via Giober(s.

L’immobile presenta una superficie lorda di 100, 00mg;

disposizione n. 1 ballatoio prospicienti via Gioberf

complessiva di 9.40 mq;
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11) ad ececzione nel locale: WG el quale & stato utilizzato-mattonelle in .:grés
porcellanato, che si estendono anehe nelle pareti fing®

(Foto 12); le porte inteme sono in legno tamburato, con telaio in allurr;r'
vernicialo cieehe (Foto 11); ghi infissi estemi presentano telaio..intemo in
alluminio, sono inoltre forniti di avvolgibili in plastica (Foto 1-2-3).

L'unitd abilativa ¢ altresi provvista di impianto elettrico, idrico e telefonico
sottotraccia risalenti all’epoea di realizzazione dell’immobile, ad eccezione di
impianto di riscaldamento centralizzato, stante che sono presenti pompe di
calore sui locali cucina-pranzo e Jetto 1 (Foto 3).

1.1.1b Stato di possesso e proprietari nel ventennio

Secondo quanto riportato nella certificazione notarile agli atti (cfr. All:6), :
I2unité ‘immobiliare di cui trattasi &.in ditta ai debitore esecuta

quota pari a 500/1000 ciascuno, pervenuta agli stessi-per atto di compravendita

del 28:06:2006:ai rogiti del'notaio: A Musumec, traseritto. it 03.07:206
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Alla Tace delle risultanze effettuate in sito nel”'c?rsé d

, Coiiand itettonici, (cfr:
come meglio rappresentato nel rilievi.archite (afr:

erita presso 1> Agenzia del

confronto con la planimetria catastale rep
di Catania (¢ AILT), si puo concludere che il bene present
architetioniche e nella fattispecic una diversa distribuzione inte

stante la difformita risconirata tra il disegno architetionico reperito al
le planimetrie catastali ¢ 1o stato dei luoghi; 1a distribuzione deg

del piano primo_risuitanc difformi 8 quanto tilevato sui luoght ¢
presentc agli atti presso I"U.T.C., nella parte relativa alla zona g\

ha un unice vano cucina-pranzo a fronte del ripostiglio e cucina

ha una camera da letto a fronte del locale soggiomo.

Pertanto, ai {tni.della vendita del lotio, risulta necess'ario"isﬁoc_édéf
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H

S8€”stata ancota rilasciata, cert]

specificare lo stato:gella pratica, viene ripoﬁiﬁtd ehe

- Indata 26 05.}986=.-t:on.‘;pj-0"

—ha _presiérifaro r’s‘ral'n'z'a di coh’cfbno'edmzro
in santoria ai sensi della . 4 7/85-¢ LR, 37/85;
risulta o pagare la somma dj € 787,14 quali oblazioki tion ‘vérsati
compresivi di interessi legali;
risulta a pagare |a somma di € 7. 209,34 quali oneri di wrbanizzazione
non versati compresivi di interessi legali;
risultava necessaric inlegrare: a) versamento per diritti igienico
sanitario; b) copia conforme avvenuto accatastamento; - e) atto
unilaterale d'obbligo o convenzione ipo; d) Nulla Osta degli enti
preposti alla tulela del vincolo Sismico.

Alla luce-di quanto fin qui enuneiato, & possibile stimare un costo complessivo

necessario al completamento della pratica di sanatoria, comprensivo'di spese
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nella fattispecie, nel corst '
occupato dai debilore esecutato n.2,

4.1.1f Vincoli ed oneri giuridiei

3

riportato nejla certificazione notan

Alla luce di quanto

AlL 6) e redatta dal Notaio Dott. Maria Angela Messana, riotaio in Paler

data 29.03.2013, a carico del lotto di cui irattasi e del debito

dal ventennio antecedente alla data del pignoramento immobiliare

presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania il 21.03.2013 ai o

1on risultano iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli ad eccezioﬁe-::,di (
seguito elencate:

1) ipoteca volontaria iscritta il 03.07.2006 ai on. 44995/13¢

202.500,00 a favore dcl Banco di Sicilia S.p.a — Pelermo, e co
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nina 1 q_e"l:;.‘.D'::M. de
si viene ESC SG} i

Paspetto energetico dell’ appartarienito sitoal P.1 dell immbbild dic
frattasi, riportato al N.C.E.U. di Palagonia al F. 14 Pa&;y=1?0.':1.§'!9f-3.=_ié?scndb"is' '
censito come categoria A/2, rientra nella casistica di cui 'al]:’-a‘.rt: dél "
D.Lgs 192/2005, cosi come inodificata dalla L. 9072013, per cui &:
prevista la stesura de// Atrestato di Prestazione-Energetica (4.P-E.) ;=
alla luce di quanto dichiarato dal debitore esecutato n°2 i fase: di
sopralluogo [§All. 3}, legato allo stato dell’immobile, all*incompletezza
dell’iter amministrativo comunale, relativamente al rilascio della C.E.in
Sanatoria, porta il C.T.U. ad affermare I'inesistenza dell’A.C.E. oggi-
APE.

3.1.2 Relazione di stima

3.1.2a Valutazione del bene-

La-determinazione-del pilr probabile valore di mercato déll’unitd immdbiliare.’ °
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I'assenza di’ 1rnp1anre di riscaldaimn

ccmfcazmm sugh i _plantl,

elementi accessori mediante il coefficiente s, si ha:
Unité abitativa 100,00mq  s=100%
Ballatoi 9,40mg 5= 30%

Garage': 75.00mg  s=50%

valore di mercato risulta essere € 550,00/mg- 123,50mq = € 67.925.00
68.000,00.
Il bene in esame non & soggetto al pagamento dell’TV

4, LOTTIL..2: APPARTA-MENTG dﬁ“' GA
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L T ' . ot
L*immobile «nell4’ sua coinplessita

coibentato, presenta in pianta forma rettangolare, non eompleto \n'ellé Eiﬁmt_ure_
esterne (c¢fr. All.5, Foto 1-2-3). I
All’appartamento si accede da una scala interna, rifinita sia dal punto di vista-

di pittura che si pavimentazione, quest*ultima realizzata in marmo, in comune
con (utte e unit abitative presenti nell’immobile (cfi~ All.S, Foto 4-5-6).
4.1.1a Identificazione e descrizione dcl bene

L’appartamenio di cui trattasi, accessibile esclusivamente dal vano scala
intermo, & ubicato al P.II. del fabbricalo. con ingresso garantito mediante
porioncino in ferro (Foto 1); menire il vano garage, posto al P.T., risulta

accessibile solo dall’esterno per mezzo di una porta fornita di saracinesca.in

alluminio prospiciente anch’essa su via Gioberti.

L'immobile presenta unia superficic lorda di 100,00mg; 'appartamento ha.a .
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apertura estem

enta.completn nelle

L’uriith immobiliard si pres

= ; . oo aenie darte mediantedd

. : i ostit
altre fornite di carta-da parati; la-pavimentazione e :

. i (00, ANC
di pres (Foto 13-14) cosi come il locale WC dove siestend

- i sono-ih
pareti fino-ad un’altezza di 2,00m (Foto 14); le porte interne SOn :

. N ol st
tamburato, con telaio in alluminio verniciato cieche (Foto 11); ghi 1nit

presentano telaio intemno in alluminio, sono inoltre forniti di & °1.$’

plastica (Foto 1-2-3].

i

Lunita ahitativa & altresi provvista di impianto elettrico, idricof e tele
sottolraccia risalenti all’epoca di realizzazione del'l’imrnobilc,..ad-'.eqc"'
impianto di riscaldamento.

4.1.1b Stato di possesso ¢ proprietari nel ventennio

Secondo quanto riportato nella certificazione notarile agli at
{"unita immobitiare di cui trattasi.¢ in ditta ai debitori esecufati &

_pa_ri a-500/3:000 clascuno, pervenuta agli stessi lﬁ"ér att |

\s;d?l!_._nom'io A, Musum =\

i
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.tlasse 4

esecutato nn. 1-2 in.quota 500/ IT-OOUz:_cf.iaslcun;
- Part. 1019/4 - appartamento sito in . Palagonia
categoria A/2, classe 5, consistenza 3,5 vani, rendita di € 361:52; in d{tta 8
debitore esecutato nn. 1-2 in quota 500/1000 ciascuno; -
- Part. 1019/5 - lastrico solare sito in Palagonia, Via Gioberti, piano. I’
categoria lastrico solarc, in dilta a)l debitore eseculale nni’l-2 in quota-
500/1000 ciascuno;

Alla luce delle risultanze effettuate in sito nel corso del sopralluogo e cosi
come meglio rappresentato nei rilievi architettonici {cfr. All.4), nonché dal

confronto con la planimetria calastale rcperita presso I’Agenzia del Territorio

di Catania (¢fi. All.7), si pud concludere che il bene presenta alcune difformita
architettoniche e nella fattispecie una diversa distribuzione intema-del garage,

stante [z difformita riscontrata tra il disegno architettonico reperito all’U.T.C.

[§ All.8); le planimetrie catastali’[§ Al 7] e lo stato dei luoghi [§All

distri_buzion_e.deg]i'i §pazzi interni delpiano secbﬁ;clon.vriiéultéi‘ncj}_‘ ‘ﬁiffoﬂni dquantd
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cﬁi.‘:traﬂ'asj (cﬁ 1.7).

4.1.1d Posizione urbanistica
2 'U.T:C. di

Neila documeniazione prodotia dall’'UT:C. &1

. etk al.
Prot. n.2609 (cfr. AllS), a seguito di richiesta avanzaia d

20.06.2612 (cfr. All8), con la quale veniva richiesta ' copia:

architelionico, della Concessione Fdilizia e del certificato di abita
qualora questa non fosse stata ancora ritasciata, certificato di congruit at
specificare o stato della pratica, viene riportato che:
- indatg 26.05.1986 con prat. 7178 la ditta
— ha presentato istanza di condono:
in santaria ai sensi della L. 47/85 e LR. 37/85; .
risulta a pagare la somma di € 787,14 quali oblazion

compresivi di intercssi legali;

non versati compresivi di interessi-legali:
Lo 3

_misultava necessdrio intepr
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coibentato «&ha

w

collocazione del.Jotto in 7ona om

[§ AlL 8] & possibile realizzate una densita fondiaria pari.a 9 me/mg, comungque . <
non superiori a 1000 mc. Nel caso in esame essendo gia stati realizzati 1060mq:
(100.00 mq x 10.60m senza tenere in conto dell’abuso), non risulta possibile <

proeedere alla sanatoria, ai sensi dell'art. 13 L.R. 37/85 deli’abuso rilevato.

Questo comporta che la struttura realizzala abusivamente su Jastrico séldre

debba essere demolita.
Alla Juce di quanto fin qui enunciato, & possibile rilevare stimare-un ‘costo

complessivo necessario al completamento della pratica di sanatoria,

comprensivo di spese tecniche pari a circa €. 5.000,00, da suddividere in parti. -

eguali ai tre piani per un valore di €. 1.666,67. Relativamente all*abiiso, il ¢osto

di demolizione della struttura precaria atta.a delimitare un-volume, pari -eirca

400me, non.sanabile sar pari a circa €. 5.500,00. -

g CamScanner
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. edi -ciuanto riportato nella
All. 6) € redatta dal Notaio Dott."Maria Angela‘Messana; notaio.l
data 29.03.2013, a.ca.ri.qq.'g;d'él lotto di cui tratiasi e del debitore-esge

mmobiliare

dal ventennio antecedente alla data del pignoramento 3

presso la Conservatoria dei RRIL, di Catania il 21.03.2013 ai-nn. 16
non risultano iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli ad eccezione:

seguito elencate:

1) ipoteca volontaria iscritta il 03.07.2006 ai nn. 44995/1303

202.500,00 a favore dcl Banco di Sicilia §,p,a — Palermo, € coritro;
csecutati nn.] e 2 per la quota di meta per ciascuno in piena Proprit
del contratto di mutuo del 26.06.2006 in Notar A, Musumeci;
4.1.1g Certificazione Energetica

Con l’enirata in vigore del D.M. 22.11.2012, a far data da128

I’autodichiarazione per gli edifici ricadenti in classe G cosi come
¥ - X
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prevista la slesura dell Attestato di Prestazione Frergetica (AP iy DER
alla Tuce di quanto dichiarato dal debitore esecutaio n°2 in fase di-
sopralluogo [§AlL. 3], legato allo stato dell* immobile, all’incomplctczza:

dell’iter amministrative comunale, relativamente a! rilascio della CiE. .

in Sanatoria, porta il C, T.U, ad affermare I'inesisienza dell’A.C.E. oggi
A.RE.
4.1.2 Relazione di stima

4.1.2a Valutazione del bene

La determinazione del pitt probabilc valore di mercato dell’unitd immobiliare
in esame & stata effetuata adoperando sia il metodo di -stima~

comparativo” mediante confronto diretto con i valori di altri allfi

stessa ‘zona sia consultando Ja “Banea dati delle quotazioni-imtmobiliari. fornit
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Effettuate le dovite 1ndag1m di mercalo per trasferimentl

sessa zona ¢ caratterizzati-dalla stessa-tipologia, con'l 805!119.
dichinrati dall’Apenzia dclle Entrate, fafte le dovute

- Il L . - ‘..: -'I-. ..‘E - B en
sotioscritta ha attribuito un valore medio unitario di mercaio, - con suﬂi ;

margine di sicurezza pari 8 € 500,00mg. Pertanto, considerando
element accessori mediante il coefficiente ”s”, si ha:

Unita abitativa 100,00mq  s=100% 100,00mg. -
Ballato; 9.40mgq s= 30% 4,75mg -
Lastrico solare 109.40mg s= 30% 32,82mq
Garagelz 75.00mgq s=50% 18.75mgq <
Pertanto la superficie commerciale “S™ & pari a 156,32 mq ed il.piti.pre

valore di mercato risulta essere € 500.00/mg- 156,32mq = €.

78.000,00

1l bene in csame non & soggetto al pagamento dell’'IVA,

S8, Conclusioni

caratter 1zzal0.

JOTTI 1: APPARTAMENTO CON

Gioberti, Piano T-1, censito
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i ballalo:o di 940mq e nportato al

.categoria Af2
Occupato dai” debilvri. eseceutati n.1 ¢ n.2, giusto atto di. vendita de

28.06.2006 ai rogiti del notajo A, Musumeci da Palégonia, rep. 18403 trascrittd

il 03.07.2006 ai nn. 44994/26597 da potere diﬁ
Privo di regolare Concessione Edilizia, il rilascio della C.E. in sanatoria &
subordinato al pagamento delle somme oblutive e concessorie a conguaglio
nonché delle spese tecniche neeessaric per la stesura del C.1S. nonché della
perizia giurata, per un importo complessivo pari a circa € 5. 000, 00.

L’ammontare delle spese recniche previste inoltre per la renifica catastale &

pari a circa €. 750.00.

It lotto [, relativamente al parage non necessita di rilascio dell’A.P.E., mentre
relativamente all’appartamento sito al P.J. & nccessario il rilascio -dell’A.P.E;

che di fatto I’appartamento non possiede.

Totale Letto ] pignorato stimato in € 68:000,00.

LOTTI 2: APPARTAMENTOQ CON GARAGE E.
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subordinato al pagamento delle somme oblative e concessorie a conguaghi

noncheé delle spese tecniche necessarie per la stesura del C.L.S. nonch¢-

E

perizia giurata, per un importo complessivo pari 4 circa € 5.000,00.

L’ammontare delle spese fecniche previste inoltre per la reftifica.catast

B3

pari a circa € 750.00.

Inolire, su] lastrico solare é presente una struttura in acciaio, non sanabili

par.4.1.1d] per la cui demolizione risulta necessario circa €. 5.500,00.~

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & videaanediby CamScanner
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Infcazioni inerentj Ja dperazi

- 23.08.2013, 2].08.2013);

Allegato 3: verbale ¢ sopralluago del 02.09.2013-¢ 16
Allepato 4; Hlievs architettonico; |
Allegato 5: rilievo folografico,

Allegato 6: certificazione notarile (relazione ex art. 567 c.p.e.);
Allegato 7: documentazione catastale;

Allegato 8: documentazione rilasciata dall’U.T.C. di Palagonia;
Allegato 9: Richiesta documentazione Agenzia delle Entrate dj Cal tagirone,
Allegato 10: attestazione delle spese sostenute

Si allega altresi;

- Parcella.

- Generalita dei debitori esecutati

Mineo, |5 Novembrc 2013
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