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I giudice dell’esecuzione sottopone all‘esperto i seguenti quesiti:

a) identifichi asuliaments i beni pignormd, eveniual pertinenze od accessort, indicandone i dati catasiall ed 1
confint quali enwrgent dal sopralluego ¢ dall’ssams degh aiti ¢ dei documenti prodotti, nonché lu conforniia
dei dafi stessi rilevat in sede di sopralluoge con quelli emergenti dat certificali in alh;

b) varifichi lu corretterza dai dai riportat nell’atto di pignorumenio ¢ nella nola ai Lrascrizions (6, in case di
procedure riunits, nei singolt ali di pignoraments ¢ nelle relative nols), in particolare accartands che il
pignoramwnte abbia colpite quole spetland al debiiore @ che Wi sia corrispondenza tra 1l singole atlo di
plignoramento & la relativa nota,

¢) verifichi lu proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regimw patrimoniale ove conmugals @
specificando, allrest, se esgi siano in comproprieta o mena con allri soggetti ;qualora immaobile sia soltoposte
a pignoramento sul presupposto che il debitore eseculatn ne abbia acquistate la proprietd per affetlo di
succassione morlis causa verificht la Lrascrizione del Blolo di provenienza (accellazione espressa o lacita di
aredila),segnalande immediatamente al g.e. la mancata trascrizions di un valide Gtolo di acquisto (si evidenzia
che « lal fing non sarebbe utile la trascrizions della denwmcia di successione nd la mwra censiderazione del
rapporto di parentela con il de culus ) ovvere eventuali cast dubbi.

d) accerg Uasatta provenienza deli beneA, verificando la continuita delle trascriziont nel ventennio anteriore
alla data del pignoramento ¢ la produzions dell ‘glte di 15 W1 pre 58 gnlgrior {

¢) segnali lempastivamente al giudice limpossibilila di procedere ad un complelo accertaments per
incomplaterre dellu documentuziona prodottu, indicando la documentazions mancante al fine di sollgeitars
una evenluale integrazions al creditore procedente;

) accerti se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregiudiziavoli, indicandone gh estremi; elenchi lo
Jormadita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il dacreio di tragferimento;

g) prowada alla identificagone catastale dell immokils, previe accertamento all ‘esatta rispondenza dei dabi
spectficali nell’allo di pignoramento con lg risultanze calastali, eseguende quelle ygriazieni che devessaro
nisultare necessarie ed indispansabili ol trasferimento del bane, in parsicolars per quanio concerns la

plavimstria del kens provveda, in caso di difformita o in mancanza di idonea planimelria del bene provveda
alla sua corrgZions o redazions, solo sg strgttanw nis necessario;

k) indicki previa acquisiziong o aggiornamenio del cerificato di dastinazione wurbamistice, la destinazione
delfi bensfi, prevista dallo strumento urbanistico conuinals vigente;

1) accerti, peri fabbricaf, la conformita alle vigenti norme in materia urbanisfico — edilizia indicanda in quala
spoca fu realizzato |'immobils, gl astrami del provvedimente autorizzatorio, la rispondsnza della costruzione
alle previsioni del provvaedimento medasimo, & segnalando, anche graficammnts, s eventuaii difformita e
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modifichs ¢ gli estremi degh alfi autorizzaivi. [n caso di esistenza di opere abusive, [asperto verificherad
Vaventuale avvenula presentazione di istanze di condono, precisande lo stato della procedura, e valutsrd la
conformita dal Jabbricalo al progetic proposte, segnalando, anche graficaments, le evenbual difformita,;

) in case di immobili abusivi, conlrolli la possibilila di sanatoria ai sensi dell’art. 36, dor n. 380/2001e gii
evontuali cost della stessa,; altrimenti, verificki la presentazione di istanze di condono, indicande il soggetlo
istants e la normativa in forza della quale listanza sia stata prasentala, fo statp del procedimento, 1 costi par il
consagutmento del titolo in sanaloria ¢ le eventuali oblazioni gid corrsposte o da corrispondeore;

k) verifich, invlire, ai fini della istanye di condone che l'aggiudicalario poird eventualmente presentare, se gl
immpbili pignorati st trovine © meno nelle condiziont previste dall’art. 40, 6" comma della legge n.47/1985 o
dell’art. 46 ¢ 5 D.P.R 380/01, chiarisca, quindi, se i cospifi medesing sianc 6 meno sanabili, o condonabil ai
sonsi  del  D.L. 2692003, indicando, previa assunzione delle opportune informaziont presse gt yffic
comunall competanti, le sorwme da pagare a Hiplo di oblazione nonchd tulli gh oneri concesseori (oneri di
urbanizzazione ¢ cosfi di costruzione), quantificali anche in via approssimativa; precisi, infine, ce pendeno
procedura amministrative o sanzionalorie i relativi cosli.

1) in caso di immobili abusivi, pve Uabyse non i in aleyn modo sunabile, quanffichi ghi onert economici
necessart per la demolizione dello stesse e verifichi se siano state emesse ordinanze di demalizione o di
acquisizione in preprield ad apera degli Enti Pubblici territoriali, allegandele in quota;

m) varifichi | ‘esistenza di formalitd, vincoli & onari, anche & nature condo miniale gravanti sul bene che
resteranno a carico dell ‘acquirents, ivi compresi i vincali derivanti da contratti incidenti sulla at8tudine
edificatoria dello stesso o vincolt connessi con il suo carattare stortca-artistice,

n) verificht |'esiswnza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulte ranno inopporibill all ‘acquirenta;

o) verifichi se gli immobili pignorati siano gravaii da censo, livello o uso civico @ se Vi sia swla qffrancazions
da tali pesi owero se 1l diritto di propricta sul bene del debitora pignorato sia di proprieta ovvere derivante do
alcuno dei suddetst titoli ;

) accorti Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuall spase streordinarie gia
deliberate anche s¢ ii relative debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condonmiali non pagats negh
ultimi due anni anteriari alla data della perizia, lo stuto di eventuali procedimanti gindiziari relativi al bane
pignonuo;

q) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terd, afiliati o locali, indicando 3l canonre

paluito, la sua congruild, l'eventuale dota di ragistrazions, la scadenza dei relativi contratli nonché

Veventuale esistenza di un gudizio in corso per 1l rilascio (si_rimanda a tal propoesito alle
(& NDAZIONI GE, I PER L'ATTIVITA DI ESPE. 0D. 4/, ,

») elenchi ed individui i beni, evidenziando ruid gii elemend ndli per le operationi di vendite, queadi ad
esempio la pologia di ciascun immobdils, la sua ubicazione (cilla, via, numsro civico, piano, sventuale

numero interno), gii accessi ed i confini, i dabi catastali, eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi
di parti comuni, descrivendo il conteslo in cui essi st trovino, lg caratleristiche ¢ la dgstinazione della zona @
del servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riferimento al singele bens, pracisi eventuali dotaziont condomiviali (es. posti aulo coruni,giardino ecc..)
la tipologia, l'altzzza intarna ufils, la composizions interna, la suparficie natia, il cogfficients ulilizzato ai fini
della deterrinazione della superficie commerciale medesima, {’esposizione, anno di costruzicne , lo stalo di
consgrvazions, le caratigristiche strutturali nonché le carasteristiche interne di ciascun immabile, precisando
per ciascun elamento 'attuale state di manutenzione ¢ — per gli impianti — la loro risponderza alla vigenie
normaliva 8, in caso contrario, i costi necassari al lore adsguamento;

3

Tribunale di Catania — Sesta sezione civile

Relazione di consulenza tecnica nell’esecuzione impwdiliare n.120/2018 R.G.A.
prowwossa da UNICREDIT Sp.A

Pubblicazione ufficiale ackise. 18ivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a le - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Dac NICOLOS! MICOLE TT A Emesso Da: 2RUBAPEC S

-



Arch. Nicoletta Nicolosi
Corso Umberto n. 38 — 95024 Acireale (Ct)
Tel./Fax 095 — 601959

&) delerygni il yay : L de, procedendo, a tal fine, al calcolo dslla supsrfcis
dell imemobile, specy’icando quelkx comms-rmale del valore per mstro quadro & del valore corplessive,
ssponande analificamgnte gli adeguaranti ¢ le correziont dalla stima, ivi comprasa, la riduzions del valore di
mareatlo praficata per l'assenza delle garanzia per vizi del bane vendute, ¢ precisando tali adeguamenti in
manigra distinia per gli cneri & regolarizzazione urbanistica, lo stalo d'use o di manutenzione , lo state di
possesso, § vincoli ¢ gli ongri giuridici non eliminabili nel corse del procedimento esecutivo nonché per le
eventuali spese condeminiali insolute (ax arl. 368 c.p.c. nuova formulazione),

Y tenga conto alires) della Rduzione del prezzo di mercato per Uassenia di garanga par vig del bene
venduto, considarando tale Hduziong in una misura b ik 15 ed il 20% del valore stimato;

w) indichi !'opportunita di proceders alla vendita in unico lopo o in pin loth separvti (spiegandone le ragions),
predisponendo in ogni caso un piano di vendila dell 1mmpbile ¢ dei lolti provwedende, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa aulorizzazions del Giudice,

v) alleght idonea documentugione fotogryfica ssterna ed intarna (gimenc una Bl per vung) degh immobili
pignorati direllamente in formale digitale seconde e “indicazioni” di cut al MOLD 1 ed acquisisca la
planimatria catastale dei fubbric al;

W) accert, nel caso si trati & bene indiviso, la valutazions della quota di pertinenza del debilore ssecutato,
tenendo conle della maggiore dificoltd di vendila di quote indivise; precisi in particelare se il bene risulf
comodamwnte divisibile, identificando, in caso qffermative, le quots che potrabbaro essere separate a javore
della procedura;

%) nel caso in cui siano presenti pis bemi pignorafi i quota il perito predicporrd un progello di divisiong in
natura tonendo conto dellr singole quole dei comprepristari.

A tal fine dovra individuare loili ompgengl, senza necessariamente frazionarg clascun bene in lante partt guant
sono 1 lotti : ogni lolio dovré cioé essere Jormale da una o pitt bant che consentano di conporre la quota del
condividante, in modo che le porziont dell ‘aliro condividents possanc formarsi con i restantt bent ¢ salvo
conguaglio in denarc (la cui entitd non dovra comungue essore supariore al 20% del valore dolla quola); in
altri termini se nel patrimonio comune Vi sono phit benl, ciascune dovrd vssere assegnate alla quata di valore
corrispondante o, quanto meno, di valore pm prossimo. Nol formars le porzieni il C.T.U. dovra taner sonto del
concetlo legale di “Incomoda divisibilita', quale limite al frazionanento wateriale deglt immobililimite che
sussiste quando lo parti risullanti all ’apporzionamenlo verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispelic
all intero o quande st dovessero costituire servitk a carico di aleune porziont o, comunque, tulte le valte che
per realizzare la divisione si rendessaro necessarie spese eccessive rispetls al risullato perseguile, anche in
considerazione del fatlo che nella procedura esecutive datls spese dovrebbero essere anticipate dal crediters
pracedents.
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1 PREMESSA
L’>Avv. Viftorino Lo Giudice con studio a Catania in via Condelli n. 23 Cod. Figcale ;
LGDVTRS58C16B428M, tramite Atto di pignoramento depogitato il 10/01/2018 presso la

Corte di Appello di Catania - Ufficio Esecuzione - dichiarava di voler sottoporre a
pignoramento immobiliare I’immobile di proprietd dei sng_ nato a

descritto e su tutto cuanto in esso sussiste, su ogni accessorio ed accessione, diritto e

pertinenza, tutto incluso e nulla escluso, a garanzia del credito dallo stesso vantato.

L°Ufficiale Giudiziario presso la Corte di Appello di Catania, addetto all’Utficio Unico

Notificazioni del Tribunale di Catania, pertanto su richiesta dell’Avv. Lo Giudice,

softoponeva a pignoramento tutti i diritti spettanti al sig. || GGG nato »

I -t
]

I ) ioobili acquistati in proprietd

per 2 e precisamente:

“Fabbricato Urbano (APPARTAMENTQ) sito in Piedimonte Etneo (CT), Via S.
Gerardo n. 6 E, composto da cingue vani, riportato in catasto al foghio 9, part. 114 sub 1,
categ. A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani; rendita catastale €. 227, 24,

“Fabbricato Urbano (DEPOSITO) sito in Piedimonte Etneo (CT), Via S. Gerardo n.
6 E, piano T, composto da due vani, riportato in catasto al joglio 9, part. 114 sub 2, categ.
C/r2, classe S, consistenza myg. 22, rendita catastale €. 40,90.”

“B.C.N.C. (CORTILE) sito in PFiedimonte Etneo (CT), Via S. Gerardo n. 6 E”,

riportato in catasto ai foglio 9. part. 114 sub 2”.

Con decreto del 05 febbraio 2020, il Giudice delle esecuzioni Dott.sa Floriana

5

Tribunale di Catania — Sesta sezione civile

Relazione di consulenza tecnica nell’esecuzione impwdiliare n.120/2018 R.G.A.
prowwossa da UNICREDIT Sp.A

Pubblicazione ufficiale ackise. 18ivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a le - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Dac NICOLOSH MICOLE TT A Emesso Da: 2RUBAPEC S



Arch. Nicoletta Nicolosi
Corso Umberto n. 38 — 95024 Acireale (Ct)
Tel./Fax 095 — 601959

Gallucci, nominava, quale esperto per la stima del cespite pignorato, la scrivente arch.
Nicoletta Nicolosi, la quale, ricevuta 1a nomina a mezzo P.E.C. , in data 12/02/2020 prestava
giuramento d rito prelevando, contestualmente, gli atti in digitale del procedimento
depositati presso la cancelleria medesima.

La sottoscritta in data 10/06/2020, trascorzo il lungo periodo di interruzione lavori
causato da eventi a tutti noti, inviava tramite PEC richiesta di proroga che veniva autorizzata
dal G.E. in data 19/06/2020.

2 COMUNICAZIONE E SVOLGIMENTO DEL SOPRALLUOGO

Dopo aver inviato al debitore, tramite raccomandata del 29/02/2020, comuni cazione
di accesso ai luoghi prevista per il giorno 20/03/2020 alle ore 15,30, la stessa ritornava al
mittente per compiuta giacenza e pertanto la sottoscritta si adoperava al fine di rintracciare il
signor- La sottoscrifta si & recata presso la cittd di residenza dell®esecutato e presso
gli uffici comunali - servizio anagrafe - accertandosi in tal modo dell’esatto indirizzo di
residenza dello stesso. Dopo aver rilevato che il luogo anzidefto cortispondeva con
I’indirizzo degli immobili pignorati e constatando i presenza che gli stessi nisultavano
disabitati, la sottoscritta, cercava di reperire informazioni attraverso gli abitanti degli edifici
limitrofi, ma malgrado cid non ¢ stato possibile rinvenire alcuna notizia eloquente in merito.
Non avendo acquisito alcun modo concreto per contattare 1°ezecutato, la softoscritta decideva
di rivolgersi alla forza pubblica per aver la possibilitd di effettuare |°acceszo forzoso. In data
27 luglio 2020, dopo diverse richieste a mezzo pec e telefonate intercorse con la locale
compagnia dei carabinieri di Piedimonte, si procedeva con il sopralluogo forzoso alla
presenza del custode giudiziario Avv. Antonella Leonardi, de] Vice Brigadiere Zappala
Maurizio e del carabiniere Antonio D°Angelo e del geom. Amedeo Bongiovanni, in qualita
di collaboratore della scrivente. Recatasi presso gli immobili, la sottoscritta chiedeva ad una
persona che era ivi casualmente presente, se conoscesse illJJj L2 stessa rispondeva di

essere a conoscenza del fatto che il fratello del s’gnm- fosse proprietario di un
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negozio collocato al centro del paese. A quel punto la sottoscritta, messasi in contatto con il
fratello del signofij rivsciva a rintracciarlo e fissare un appuntamento sui luoghi con
lo stesso, nel giro di pochi minuti. L esecutato a questo punto dava libero accesso ai luoghi.
Dopo aver illustrato con chiarezza il mandato ricevuto, in data 27 luglio 2020 alle ore 10,25
la sottoscritta effettuava I°inizio delle operazioni peritali sui luoghi oggetto di pignoramento,
ispezionando gli immobili con un accurato controllo degli ambienti stessi, scattando le
opportune fotografie e annotando le misure e le caratteristiche intrinseche ed estrinseche in
geparato foglio. Dette operazioni si concludevano alle ore 11,00. La scrivente, in presenza
del debitore, ha redatto il verbale delle operazioni peritali, che si allega alla presente e ne
costituisce parte integrante e sostanziale (All. C).

Ultimate le operazioni peritali, la scrivente esperiva le opportune e necessarie
indagini tecniche ed economiche al fine di poter cogliere tutti gli elementi utili
all’espletamento del mandato affidatole. Le risultanze oftenute sono rassegnate nel presente

elaborato corredate dalla documentazione necessaria.

3 RISPOSTE Al QUESITI DI CUI AL MANDATO

a) idantifichi asattamante i bani pignored, evenluali pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ¢d i
confini quali emgrgenti dal sopraliuogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonchd la conformila
dei dati stassi rilevali in sede di sopralluoge con quelli emargenti dai certificali in atli.

Mdentificazione bene pignorato

Trattazi di due immobili ubicati in Piedimonte Etneo, via San Gerardo nn. 6-8 al piano terra.
Uno dei due immobili ha una struttura portante costituita da travi e pilastri in cemento
armato, |>altro immobile, situato sul retro del precedente, ha struttura in muratura. Entrambi
gli immobili, attomiati da un cortile di mq. 620 circa, sono raggiungibili attraverso un

cancello carrabile.
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Datt Catastall
Le unitd immobiliari oggetto del pignoramento sono identificate al Catasto Fabbricati del

Comune di Piedimonte Etneo come segue:

FGL. P.LLA SUB PIANO | CAT.|CL.| CONS | RENDITA
9 114 1 T A3 | 2 [55vani | €22724
9 114 2 T G2 5 | 22mq € 40.90
9 114 3 T BCNC | // it /11
Confini

Dall’esame degli atti e dal sopralluogo effettuato si rileva che I’immobile confina:

a Nord altra ditta

a Sud stradella di accesso
a Est altra ditta

a Ovest stessa ditta

Dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, i dati sono conformi a quelli rilevati in
sede di sopralluogo e a quelli emergenti dai certificati.

b) verifichi lu corvetterza dei dad riportut nell’atto di pignoramanto ¢ nglla nota di trascriziong (o, in caso di
procedure riunite, nei singoli alli di pignoramento e nelle relative nots), in particolars accertando che il
pignoramento abbia colpito quols spellanti al debitore ¢ che Vi sia corrispondenza tra il singole allo di
pignorapwnto @ la relativa nota.

La sottoscrifta ha verificato la comrettezza dei dati riportati nell *atto di pignoramento e
nella nota di trascrizione accertando, altresi, che il pignoramento grava sugli immobili di
proprieta degli esecutati.

Tral’atto di pignoramento e la relativa nota vi ¢ cornispondenza.

¢) verifichi la proprietd dei beni in capo ol debitore, indicandons il regims patrimoniale ove coniugato @
specificando, altresi. se essi siane in comproprisla o vene con aliri soggelii; qualora ! immbile sia sotloposto
a pignoramento sul presupposio che il debitore esscutato xe abbia acquistato la proprieia per ¢ffetto di
successiong morlis causa veriickhl la trascrizione del fitvlo di provenienza (accstiagione sspressa o lacita di
eredita), segralando imwmedialaments al g.e. la mancala irascrizione di un valide fitole di acquisto (si
evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la lrascrizione della dsnuncia di successions né la mara
considerazione del rapporto di parentela con il de cuits ) ovvero eventuali casi dubbi.
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E> stato verificato che gli immobili, censiti al Catasto Fabbricati Comune di
Piedimonte Etneo al foglio 9, particella 114 sub 1 sub 2 e sub 3 sulle risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliani, alla data del 29/05/2020, sono in potere di:

I o o0tict? per ¥ in regime di separazione dei beni, <[

B roprieta per 4 in regime di separazione dei beni cui sono pervenuti per atto di
compravendita del 01/12/2009, notaio Paolo Saporita in Giarre, repertorio n.29861, al n.

progsesivo 14245 ca potere N
STt

10/12/2009 e traseritto 1°11/12/2009 ai nn. 66102/43067.

d) accerti lasatta provenienza deld benesi, verificande la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data del pignoraments ¢ la produzions dell ‘atto di acquasto del debitore se anteriore al ventennio,

E ‘stata accertata |’esatta provenienza del bene verificando la continuitd delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento, nel periodo dal 20/01/1998 al
20/01/2018 che di seguito si riporta:

Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto delle seguenti
formalita pregiudizievoli:

ISCRIZIONE N. 66103/15077 del 11/12/2009 ipoteca volontaria derivante da atto di
concessione a garanzia di mutuo fondiario num. rep. 29862/14246 in Notar Saporita Paolo
del 01/12/2009.

A favore: Unicredit Family Financing Bank S.P.A. con sede in Milano cod. fisc.
05140920017 (domicilio ipotecatio eletto in via Tortora 33 Milano).

Y - o . isc.

-  Mutuo di euro 109.461,00, durata 30 anni, ipoteca di euro 164.192,00 gravante
sugli immobili in oggetto.
TRASCRIZIONE N. 7073/5442 del 20/02/2018 nascente da pignoramento n.
976/2018 del 26/01/2018-Ufficiale Giudiziario di Catania
A favore di Unicredit S.p.A. con sede in Roma, cod. fisc. 00348170101
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Contro N . < I

T ——
|

&) sagnali lempestivarwnle al givdice [inpossibilild di procedere ad wun complelo accertarmgnto per
incomplatersa della documantazione prodotia, indicando la docurmentazione mancante al fine di sollacitare
una avenluala inlegrazions al creditore procederite.

La documentazione prodotta ha permesso di procecere ad un compl eto accertamento.

D accert se sul bene gravine iscridoni o trascrizieni pregindizigvoli, indicandone gl estremi; elenchi le
Jormalita (iecrizions, Lrascrizioni) da cancellare con il decrate di tragferimento.

Dalla visura ipotecaria e dei registi immobiliari del 27/10/2020 eseguita per soggetto (All.
C) ¢ stato desunto che sugli immobili pignorafti gravano le seguenti iscrizioni/trascrizioni
pregiudizievoli da cancellare con il decreto di trasferimento:

Servizio dl Pubblicita Immoblliare di: CATANIA

Dati dellaricerca

Ispezione Numero: T 288228 del: 27/10/2020 Iraporto addebitato: 6,30 euro
Note individuate: 3

Annotarnenti in calce individuati: 0

Cognom eI 1o eF Data di nascita:_ Sesso.Comunc di

Nascita

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data

Ordinaper tipo nota | Ordina per data

= TRASCRIZIONE A FAVORE del 11/12/2009 - Registro Particolare 43067 Registro Generale 66102
Pubblico ufficiale SAPORITA PAOLO Repertorio 29861/14245 del 01/12/2009
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in PIEDIMONTE ETNEO (CT)

Nota disponibile in formato elettronico

2 - ISCRIZIONE CONTRO del 11/12/2009 - Registro Particolare 15077 Registro Generale 66103
Pubblico ufficiale SAPORITA PAOLO Repertorio 29862/14246 del 01/12/2009
IPOTECA VOLONTARIA denivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in PIEDIMONTE ETNEO (CT)
Nota disponibile in formato elettronico

3 r—  TRASCRIZIONE CONTRO del 20/02/2018 - Registro Particolare 5442 Registro Generale 7073
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 976/2018 del 26/01/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in PIEDIMONTE ETNEO (CT)
Nota disponibile in formato elettronico
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g provweda alla ideptificazione calasiale dell immobile, previo accartamants all‘ssatla rispondenza dai daki
@ac:ﬁcaa nell’ auo di ngnammmto con la nsul mm' catastalz, esoguende quelle ygrigzionl che dovesserp

’ . 2nsabi Ering del beng, n parboclars por quante concerng la
p]ammetne dal bom? prowada, in caso dz dw"ormxtd o in mancanza di idonsa planimetria del beng provveda
alla sua correzione o redazions, solo se slretlamenis necessario.

E’ stata accertata 1°esatta corrispondenza dei dati specificati nell*atto di pignoramento
con quelli nportati nei documenti catastali.

Le unitd immobiliari pignorate sono identificate al Catasto Fabbricati del Comune di
Piedimonte Etneo al Foglio9 p.lla114 sub 1, sub 2 e sub3.

Per quanto concerne le planimetrie catastali dei beni, dal confronto con lo stato di
fatto sono state riscontrate delle lievi difformitd che perd non alterano né la superficie
tantomeno la volumetria esistente.

Si allegano alla presente la visura catastale storica e le planimetrie catastali con le
lievi modifiche individuate in colore rosso dei cespiti in questione (All. B) .

h) indicht previa acquisizione o aggiornamenio del certificato di destinaziona urbanisfica, la
destinazione delfi bene/i, prevista dallo strumento urbanistice comunale vigents,

Trattandosi di fabbricati e non di lotti di terreno non & stato acquisito il certificato i
destinazione urbanistica.

i) accerti, per i jabbricati, la conforvita alle vigenti norme in materie urbanistico — edilizia indicanda in
quale epoca fu realizzato immobils, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della
costruzione alle previsioni del provwedimento medesime, e ghi estremi degh allt autorizzativi. In case di
asistenza di opere abusive, | ‘esperto verifichera teventuale avvenula presentaziong di islanze di condono,
precisando lo state della procedura, ¢ valulera la corformita del fabbricato al progetto proposis,
segnalando, anche graficamants, le eventuali difformita.

Dopo svariate ed accurate indagini tecniche svolte insieme ai tecnici preposti presso
'ufficio tecnico comunale di Piedimonte Efneo, si & potuto constatare che le opere di
costruzione degli immobili in questione hanno avuto inizio in data anteriore al 1° settembre
1967 e che, successivamente a quella data, non sono intervenute modifiche richiedenti
licenza, concessione o autorizzazione, a meno di piccoli lavori di manutenzione ordinaria

quali la demolizione e ricostruzione di qualche tramezzo.

A in caso di prmobili abusivi, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dedl’art. 36 dpr n. 380/200i
2 gli aventuali cost della stessa; altrimenti, verifichi la presenza di islanze di condono, indicando il soggelto
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i8lants ¢ la normativa in forza della quals {'istanza sia stala presentata, lo stato del procediments, 1 cosli per il
conseguimento del titelo in sanatoria 8 le sventuali oblazioni gia corrigposte o da corrispondsre.

L’immobile in questione non & trova nelle condizioni di cui all’art.36 dpr.
380/2001.

k) verifichi, inoltre, ai fimi della jstangs di condonp che laggiudicalario polra eveniualmwnte
prasentare, s¢ ghi impwobili pignorall si trovino o meno nelle condiziont previste dall ‘art. 40, 6" comma della
legge n.d7/1985 o dellart 46 ¢ 5 D.P.R 380/01, chiarisca, gquindi, se ¥ cespifi wwdesivd Sianc ¢ mana
sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2003, indicande, previa assunzione delle opportura
informazioni presso git uifici comunali competents, le sopww da pagare a fitole dr oblaziore nonchd tutli gl
onert concessori (cnert di urbanizzazione ¢ cosh di castruzione), quantificali anche in via approssimative,
precis, infine, se pandono procedure ampinislrative o sanzionalorie i relativi costi.

L’immobile pignorato non si trova nelle condizioni previste dall’art. 40, 6"comma
della legge n. 47/1985 o dell’art. 46 ¢ 5 D.P.R. 380/2001 ed il cespite non rienfra nel D.L.
269/2003.

D in caso di immobill abusivi, ove l'abuse nor sia in aloun modo sanabile, quantificht ght eneri economici
necessari per la demolizione deilo stesso @ verifichi se siano stale emwsse ordinanze di demolizione o di
acquigizions in propricia ad opera degh Enti Fubblici territoriali, allegandole in quols.

Negli immuobili oggetto di pignoramento non sono state eseguite opere abusive € per
gli stessi non sono state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta ad
opera di Enti Pubblici territoriali.

m) vorificki Vesistenza di formalild, vincoli e onari, anche di naturu condominiale gravanti sul bene

che restoranno a carico dell‘acquirents, ivi compresi ¥ vincoli derivanti da contralt incidentt sulla attitudine
edificatoria dello stesso o Vincoli connessi con il sue caraltere slorico-artictico,

Non si riscontra I’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale
(trattasi di immobili singoli di esclusiva proprietd) gravanti sul bene ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con

il suo carattere storico-artistico.

n) verifichi l'asistanza di formalitd, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominialg, che sarannc
cancellati o che comunque risulteranno inopponibili all ‘acquirents.

Non si riscontra I’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura

condominiale (immobili singoli di esclusiva proprieta).

o) verifichi se gli immobili pignorati siano gravas da censo, livello o uso civico ¢ se Vi sia slala
affrancazions da tali pesi ovverc se il diritto di proprieta sul bens dsl debilore pignorato sia di proprieta
ovvaro derivanie da alcuno dei suddstti titoli;
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Gli immobili pignorati non risultano essere gravati da censo, livello o uso civico e

affrancazione da tali pesi ed il diritto sul bene dei debitori pignorato ¢ di proprieta.

p) accerli lVimporio annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debilo non gia ancors scaduto, eventuall spess condemintali
non pagate negh ullimi due annt anteriori alla data della perizia, Lo stato di eventuali procediment gindigar
relativi al bene pignorato.

Secondo quanto riferito dal debitore esecutato, sui beni pignorati non incombono
spese straordinarie non pagate. Agli atti risulta creditrice Unicredit S.p.A. nella procedura
immobiliare nei confronti dei debitori esecutati al fine di poter recuperare tutti i propri
crediti.

g) accaerti se 1 beni pignorut siano occupali dal debitore o da ferd, gffinat o locatl, indicande il canone
paltuito, la sua congruitd, l'eventuale dala di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché

Ueventuale esistonza di un gudizio in corso per W rilascio (si rimends ¢ tel proposito qlle
) 4 )
AL ESPLRTT MOD 4RIV

I beni pignorati risultano liberi

r) elonchi ed individui i beni, evidengziando rutfi gli elamenti utli per le operayoni di vendita, quali ad
esampio la Bpologia di clascur immobile, la sua ubicazione (cilld, via, wurmwro civico, piana,eventuale numero
interno), ght accessi ed | confini, i dati calastali, evenluall pertinenze ed accessori, eventuali millesind di parti
comuni, descrivendo il contesto in cul asst si trovino, e caratlaristiche e la destinazione della zowa ¢ dei servizi
da assa o ffert nonchéd le caratleristiche delle :one confinanti.

Con riferimento al gingelp bene, precisi ¢ventuali dotaziont condorimali (95. posh aulo comuni,giardine ecc..)
la tipologia, I'altrzza interna utile, la cormposizions inlerna, la superficie nelta, il coqlfiriante wiilizzato ai fini
della deterrinazione della superficie corwnerciale medesima, l'esposizions, anno di costruzione , (o stato di
conservazione, lo caratlpristiche strutturali nonchd le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisande
per ciascun alemeanto 'altuale stato di manulenzione ¢ — per glt impianti —~ la lore rispondenza alla vigente
rormativa ¢, in caso contraria, i costi nacessari al loro adeguamento,

Gli immobili oggetto di pignoramento sono ubicati in via S. Gerardo n. 6 e 8 del
Comune di Piedimonte Etneo, a pochi chilometri dal centro abitato. Sono censiti al Catasto

Fabbricati de] Comune medesimo al foglio 9, part.lla114 sub 1, sub 2 e sub 3.

1 sub 1 confina:
Nord con cortile di proprietd stessa ditta,
Sud con stradella di accesso,
Est con cortile stessa ditta

Ovest con cortile stessa ditta e immobile stessa ditta.
13
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1 sub 2 confina:
Nord con altra ditta,
Sud con cortile stessa ditta e altro immobile stessa ditta,
Est con cortile stessa ditta e altro immobile stessa clitta.

Ovest con cortile stessa ditta e proprieta altra ditta.

1 sub 3 confina:
Nord con altra proprieta,
Sud con stradella di accesso ed immobile stessa ditta
Est con altra proprieta
Ovest con altra proprieta

T contesto in cui ricade I’immobile in esame & costituito da villette a carattere
residenziale in una zona ben servita da mezzi di pubblico frasporto e dotata di tutte le
infrastrutture occorrenti.

I cespiti in questione sono immobili singoli costruiti antecedentemente al 1°
seftembre 1967, che si sviluppano su di un unico livello a piano terra.

Il sub 1 si sviluppa in altezza su un piano ed ha una superficie utile coperta pari a mq
90,00 circa (lorda complessiva mq. 126,00), con un’altezza utile di mt. 3,60.

Il sub 2 i sviluppa in altezza su un piano ed ha una superficie utile coperta pari a mq
19,00 circa (lorda complessiva mq. 22,00), con un’altezza utile di mt. 2,90.

11 sub 3 ha una superficie coperta pari a mq 620,00 circa.

Ai fini della stima & stata calcolata la superficie commerciale (Sc) che corrisponde
alla superficie regolare ed ¢ data dalla superficie lorda, compresa quindi la superficie
occupata dai muri petimetrali e dai tramezzi intermi nonché dalle superfici degli accessori.

Nella fattispecie, 1a superficie commerciale ¢ stata ricavata adoftando il seguente criterio:
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100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie interne;
100% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivige;

50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivise.

In definitiva, dalla piantina planimetrica dell’immobile (All.B) corrispondente allo

stato di fatto, a meno di piccole modiche interne che non alterano né la supetficie e

tantomeno la volumetria esistente, & stata ricavata la seguente superficie commerciale:

SUB 1
IMMOBILE SUPERFICIE COEFFICIENTI SUPERFICIE
Foglio 9 part. lla 114 sub 1 EFFETT. LORDA CORRETTIVI CONVENZIONALE
Piano Terra ma. 126,00 m. 126,00
Totale sup. lorda mgq. 126,00 | Tot. Sup. commerciale | Mq. 126,00

La superficie commerciale dell ’immobile pignorato é pari a mq.126,00.

La struttura portante & in cemento armato con copertura a solaio piano. L’immobile & in

mediocre stato di manutenzione sia infernamente che esternamente.

All’interno la

pavimentazione, costituifa da mattonelle di ceramica oftagonali, ¢ parziale poiché, in piu

parti, sono presenti scass voltfi alla posa in opera di tubazioni; le pareti sono solo in parte

intonacate. L*accesso all’immobile avviene tramite un portoncino in ferro e vetro.

Gli impianti idrico ed elettrico, allo stato precari, sono in fase di rifacimento.

ripubblicazione o riproduzione a
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SUB 2
IMMOBILE SUPERFICIE 'COEFFICIENTI J"Sbgggmz 1t
Foglio 9 part. lla 114 sub 2 EFFETT. LORDA CORRETTVI GIUD ONVE! ”-‘rd’mﬁ!é
Piano Terra mg. 22,00 mc. 22,00
Totale sup. lorda mq. 22,00 | Tot. Sup. commerciale | Mq. 22,00

La superficie dell’immobile pignorato ¢ pari 8 mq.22,00.

La struttura portante ¢ in muratura con copertura a falde. L’immobile & in pesgimo stato di

manutenzione sia internamente che esternamente. La pavimentazione interna ¢ in battuto di

cemento misto a pietrame € le pareti sono lasciate grezze a muratura. L accesgo al deposito

avviene tramite un portoncino in legno.

Gli impianti idrico ed el ettrico sono del tutto assenti.

SUB3

IMMOBILE SUPER lEng: COEFFICIENTI SUPERFICIE
Foglio 9 part. lla 114 sub 3 EFF-ETFE&- DA | CORRETTIVI CONVENZIONALE
Bene Comune Non
Censibile mg. 620,00 ma, 620,00
Totale sup. lorda mg. 620,00 | Tot. Sup. commerciale | Mq. 620,00

5) determini il valore di marculo di ciascun _immobils , procedendo, a tal fine, al calcolo della superficte
dell immobils, specificando quslla commgreiale, del valore per metro quadre ¢ del valore complessive,
esponendo analiticaments gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa, la riduzions del valore di
rwreato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene vendulo, ¢ precisande lali adeguamenti in
mantera distinla per gli oneri di regelarizzazione urbanisica, lo stato d'use e di manutenzione, lo stato di
possesso, § vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché per le
eventuali spese condominiali insolute (ex art. 568 c.p.c. nuova formulaziona).
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SUB 1

IMMOBILE SUPERFICIE COEFFICENTI | ';Sd\;}lgggagm it
Foglio S part. lla 114 sub 1 EFFETT. LORDA CORRETTIVI blU I )C!O‘ VENZ| Nﬁl!E
Piano Terra md. 126,00 mg. 126,00
Totale sup. lorda mq. 126,00 | Tot. Sup. commerciale | Mq. 126,00

1 valore dell’immobile & stato determinato tenendo in considerazione lo stato d’uso e le

carafteristiche intrinseche nonché gli attuali prezzi di mercato ed il fatto che in sede di

vendita vada effettuata almeno un’offerta minima in aumento. I probabile valore di mercato

¢ scaturito dalla media aritmetica dei valori ottenuti con il metodo di stima per

capitalizzazione del reddito (metodo indiretto o analitico) e con il metodo per confronto dei

valori unitari (metodo diretto o sintetico).

a) Metodo per capitalizzazione del reddito

Tale metodo consente di determinare “il pil probabile valore di mercato”

applicando un opportuno saggio d’interesse al reddito netto, ottenuto attraverso

I’analisi dei costi € def ricavi.

Dai dati di affifto desunti dall’Osservatorio Immobiliare, oltre che dalle

informazioni raccolte in loco, tenuto conto dell’ubicazione e del contesto in cui ricade

I’immobile pignorato, si ritiene congruo il canone mensile di affitto pari ad €.300,00.

Conseguentemente, sotfraendo dal reddito lordo annuo le spese di manutenzione,

imposte, etc, stimate nel 15% del reddito, ed applicando un tasso di capitalizzazione

del 4%o, ¢ stato stimato il seguente valore dell’immobile:

a) Reddito lordo annuo €. 300,00x12=<€. 3.600,00
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b) Spese di manutenzione, imposte e altro 15% di €. 3.600,00=€.540,00
) Reddito netto (€.3.600,00%€.540,00) =€.3.060,00

d) Tasso di capitalizzazione del 4,0%

1l probabile valore di mercato dell’appartamento pignorato ¢ stato stimato come segue:
V=3.060,00/0,04 =€.76.500,00
b) Metodo per confronto dei valori unitari
Tale metodo consente di stabilire il probabile valore di mercato dell’immobile in
esame I’analogia con alfri immobili aventi caratteristiche estrinseche ed intrinseche
agsimilabili all’immobile in questione. Considerato il buon contesto in cui & ubicato
IPimmobile in questione, che rende appetibile I’immobile stesso, la sottoscritta, ha
assunto informazioni personali e tratte dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
per la compravendita di immobili di tipo residenziale, tenendo in considerazione
fabbricati con caratteristiche intrinseche simili a quello in esame.
In definitiva, come parametro di stima, & stato assunto il valore unitario di €. 700,00
per ogni metro quadrato di superficie commerciale oftenendo, quindi, il seguente
probabile valore di mercato del cespite pignorato, dato dal prodotto della Superficie
commerciale x il Valore unitario:
Va=mgq. 126,00 x€. 700,00/m¢= €. 88.200,00
Eseguendo la media tra i due valori oftenuti applicando i metodi di cui sopra
otteniamo il seguente valore:

(€.76.500,00+€. 88.200,00) /2=€. 164.700/2=€. 82.350,50

) tengu conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per Vassenia di garangia per vizi del bene
venduto, considerando tule riduzione in una misure oy il 15 ad il 20% delvalore stimato;

Al valore stimato sopra, operiamo una detrazione del 15% per tenere conto
dell’assenza di garanzia per vizi, oftenendo il seguente valore stimato del bene

pignorato:
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€. 82.350,50-15% = €.69.997,50
che si approssima ad €. 70.000,00 (euro settantamila/00).
A questa cifra viene aggiunta una percentuale pari al 25% in considerazione della
porzione di cortile che da accesso all’immobile (sub3- B.C.N.C))
Da cui si ha:

€. 70.000,00 (euro settantamila/00) + ( 25% ) 17.500,00 =€ 87.500,00

SUB2
IMMOBILE SUPERFICIE COEFFICIENTI SUPERFICIE
Foglio 9 part. lla 114 sub 2 EFFETT. LORDA CORRETTIVI CONVENZIONALE
Piano 2° sottostrada ma. 22,00 mg. 22,00
Totale sup. lorda mgq. 22,00 [ Tot. Sup. commerciale | Mq. 22,00

1 valore dell'immobile ¢ stato determinato tenendo in considerazione lo stato d’uso e le
carafteristiche intrinseche nonché gli attuali prezzi di mercato ed il fatto che in sede di
vendita vada effettuata almeno un*offerta minima in aumento. Il probabile valore di mercato
¢ scaturito dalla media aritmetica dei valori ottenuti con il metodo di stima per
capitalizzazione del reddito (metodo indiretto o analitico) e con il metodo per confronto dei
valori unitari (metodo diretto o sintetico).
¢) Metodo per capitalizzazione clel reddito
Tale metodo consente di determinare “il pit probabile valore di mercato”
applicando un opportuno saggio d’interesse al reddito nefto, ottenuto attraverso
]’analisi dei costi e dei ricavi.
Dai dati di affitto desunti dall’Osservatorio Immobiliare, oltre che dalle
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informazioni raccolte in loco, tenuto conto dell’ubicazione e del contesto in cui ricade
I’immobile pignorato, si ritiene congruo il canone mensile di affitto pari ad €.110,00.
Conseguentemente, sottraendo dal reddito lordo annuo le spese di manutenzione,
imposte, etc, stimate nel 15% del reddito, ed applicando un tasso di capitalizzazione
del 4%, ¢ stato stimato il seguente valore dellI’immobile:

¢) Redditolordo annuo €. 110,00x12=¢€. 1.320,00

f) Spese di manutenzione, imposte e altro 15% di €. 1.320,00=¢€. 198,00

g Reddito netto (€.1.320,00-€.198,00) =€.1.122,00

h) Taszso di capitalizzazione del 4,0%

1l probabile valore di mercato dell’immobile pignorato & stato stimato come segue:
V=1.122,00/0,04 =€.28.050,00
d) Metodo per conjronto dei valori unitars

Tale metodo consente di stabilire il probabile valore di mercato dell’immobile in
esame fraendo spunto dall*analogia con altri immobili con caratteristiche estrinseche
ed infrinseche assimilabili al fabbricato in questione. Considerato il buon contesto in
cui ¢ ubicato I’immobile, che rende appetibile lo stesso, la sottoscritta, ha assunto
informazioni personali e fratte dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare per la
compravendita di immobili di tipo residenziale, tenendo in considerazione fabbricati
con carafteristiche intrinseche simili a quello in esame.

In definitiva, come parametro di stima, & stato assunto il valore unitario di €. 110,00
per ogni metro quadrato di superficie commerciale oftenendo, quindi, il seguente
probabile valore di mercato del cespite pignorato, dato dal prodotto della Superficie
commerciale x il Valore unitarjo:

Va=mgq. 22,00 x€. 110,00/mg=+%. 2.420,00
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Eseguendo la media tra i due valori oftenuti applicando i metodi di cui sopra

otteniamo il seguente valore:

(€.28.050,00+€. 2.420,00) /2=€30.470.00/2 =€ 15.235,00

Y tenga conto altres) della ridugione dal prezzo di mercato per lassenza di garangia per vigi del bane

venduta, considerando lale Hduzione in una misura bye ik 15 ad il 20% del valore stimaio;

Al valore stimato sopra, operiamo una detrazione del 15% per tenere conto

dell’assenza di garanzia per vizi, oftenendo il seguente valore stimato del bene

pignorato:

€. 15.235,00-15%

= €.12.949,75

che 1 approssima ad €. 13.000,00 (euro tredicimila/00).

A questa cifra viene aggiunta una percentuale pari al 25% in considerazione della

porzione di cortile che da accesso all’immobile (sub 3) e di un locale di sgombero

attiguo all’immobile di mq. 12 circa.

Da cui « ha:

€. 13.000,00 + ( 3504 ) = €. 13.000,00 + € 4.550,00 = € 17.550,00

SUB 3
IMMOBILE SUPERFICIE COEFFICIENTI SUPERFICIE
Foglio 9 part. lla 114 sub 3 EFFETT. LORDA CORRETTIVI CONVENZIONALE
Bene Comune Non
Censibile ma. 620,00 me. 620,00
Totale sup. lorda mq. 620,00 | Tot. Sup. commerciale | Mq. 520,00

Trattasi di un cortile della dimensione pari a mqg. 620,00 circa, che costituisce un bene

comune ai restanti due SUB (SUB 1 e SUB 2) non censibile. Pertanto, per il bene in oggetto

ripubblicazione o riproduzione a
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(SUB 3) non & stato ritenuto opportuno effettuare una stima a se stante bensi la sua
valutazione & stata effettuata in percentuale aggiuntiva a quella dei restanti due sub. (ved

valutazione economica sub 1 e sub 2).

w) indichi ! ‘opportunila di procedare alla vendita in unico loto o in piss Lotfi separdi (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piane di vendila dell’inuwnobile ¢ dei lolts provwedsnde, ove recessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Siudice;

Considerando le carafteristiche estrinseche ed intrinseche del bene pignorato, si

ritiene di non eseguire nessun frazionamento e procedere alla vendita in un unico lotto.

v) alleght idonea documsniugione forogrefica esterna ed intorna (almene una foto per vano) degli impmobill
pignorati direllamenle in formato digitale secondo le “tndicazioni” di cui al MOD | ed acquisisca la
planinwiria catastale dei fabbricat.

In formato cartaceo & stata allegata un’idonea documentazione fotografica (All. A) sia
dei prospetti esterni che degli ambienti interni costituenti 1’unitd immobiliare pignorata. E

stata acquisita, inoltre, la planimetria catastale del cespite oggetto di stima (All.B).

w) accerti, nel caso si trath di bene indivise, la valulazione della quota di pertinenza dgl debilore eseculaly,
Wnendo conle della maggiore difficolla di vendila di quote indivise; precisi in particolare se 1l bene risult
comodamente divisibils, identificande, in caso qffermalive, lo quole che potrebbsro essere separats a javore
della procedura.

I beni pignorati sono di proprieta degli esecutati si_

x) nel caso in cui siano present: pis bami pignoradi in guota il perito prodisporrd un progetto di divisions in
natura tenendo conto delle singole quote dei compropriglart.

A tal fine dovra individuare lplli omogensi, senza necessariamiente frazionars ciascur bong in tante parti quanti
sono i lolf @ ogni lollo dovrd ciog essere formalo da uno o piti beni che conzentano di comporre la quota del
condividenta, in modo che le porzioni dell’allro condividents possana formarsi con i rastantt beni ¢ salvo
conguaglio in denaro (la ciid entita non dovra comunque sssers superiore al 20% del valors della quota); in
altri termini sa nel patrimonio comune Vi sono piu bems, gitascuna dovrd ¢ssere assegnalo alla quota di valore
corrispondente o, quanto mene, di valore pist prossimo. Nel formare le porziont il C.T.U. dovra tener conta del
concetlo legale di ‘incomoda divisibilita",quale lindts al frazionamsnto materiale degli immobili,limite che
sussiste quando le parfi risultanti all’apporzionamento verrebbere ad essere scarsamente funzionali rispetto
all intero o quando 5 dovessero costiluire servitik a carico di alcune porzions », conunque. tulte le volie che
per realizzare la divisiong si rendessero necessarie spese rccessive rispetto al risuilato parsaguito, anche in
considerazione del fallo che nella procedura eseculiva detle spese dovrebbere vssere anficipats dal creditors
procadénts.

Nella procedura in questione non sono presenti ulteriori beni pignorati in quota.
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4 Conclusioni

1 sopraluogo effettuato presso gli immobili oggetto della procedura esecutiva e le
ricerche effettuate presso gli enti competenti, hanno permesso di espletare il mandato
conferito dall’Tll.mo Giudice dell’*esecuzione alla softoscritta arch. Nicoletta Nicolosi che,

sinteticamente, conclude asserendo quanto segue:

" DEBITORE ESECUTATO

I - <

® CREDITORE PROCEDENTE

UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma, cod. fisc. 00348170101

= IMMOBILE PIGNORATO:

Il pignoramento ha colpito le seguenti unitd immobiliari:

“Fabbricato Urbano (1PPARTAMENTO) sito in Fiedimonte Etneo (CI), Via S.
Gerardo n. 6 E, composto da cingue vani, riportato in catasto al joglio 9, part 114 sub 1,
categ. A/3, classe 2, consistenza S,5 vani; rendita catastale €. 227, 24,

“Fabbricato Urbano (DEPOSITO) sito in Pledimonte Etneo (CT), Via S. Gerardo n.
6 £, piano T, composto da due vani, riportato in catasto al foglio 9, part. 114 sub 2, categ.
C/2, classe S, consistenza mg. 22, rendita catastale €. 40,90.”

“B.C.N.C. (CORTILE) sito in Piedimonte Etneo (CT), Via S. Gerarde n. 6 E”,

riportato in catasto al foglio 9, part. 114 sub 3”.
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" CORRISPONDENZA ITRA  PIGNORAMENIO E NOTA DI
TRASCRIZIONE

C¢ corrispondenza tra |°atto di pignoramento e la nota di trascrizione.

" PROPRIETA’ IV CAPO AL DEBITORE ESECUTATO

L’immobil e pignorato risulta in capo alla parte esecutata.

* CONTINUITA’ DELLE TRASCRIZIONI

Esiste la continuita delle tragerizioni

"  ESISTENZA DI FORMALITA’, CHE DOVRANNO ESSERE
CANCELLATE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Dalla visura ipotecaria del 27/10/2020, eseguita per soggetto, ¢ stato desunto che
sull’immobile pignorato gravano le seguenti iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli (All.C) da
cancellare con il decreto di trasferimento:

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: CATANIA

Dati dellaricerca

Ispezione Numero: T 288228 del: 27/10/2020 Immporto addebitate: 6,30 suro
Note individuate: 3

Annotam Wdividuaﬁ: 0
Cognome Nome Data di nascita:_Sesso.Comune di
Nascita

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data

Ordinaper tipo nota | Ordina per data

1 ™  TRASCRIZIONE A FAVORE del 11/12/2009 - Registro Particolare 43067 Registro Generale 66102
Pubblico ufficiale SAPORITA PAOLO Repertorio 2986 1/14245 del 01/12/2009
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in PIEDIMONTE ETNEO (CT)
Nota disponibile in formato elettronico

2 [~ ISCRIZIONE CONTRO del 11/12/2009 - Registro Particolare 15077 Registro Generale 66103
Pubblico ufficiale SAPORITA PAOLO Repertorio 29862/14246 del 01/12/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO FONDIARIO
Immobili siti in PIEDIMONTE ETNEO (CT)
Nota disponibile in formato elettronico

31 TRASCRIZIONE CONTRO del 20/02/2018 - Registro Particolare 5442 Registro Generale 7073
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 976/2018 del 26/01/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO INMOBILI
Immobili siti in PIEDIMONTE ETNEO (CT)
Nota disponibile in formato elettronico
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" BENI PIGNORATI OCCUPAII DAL DEBITORE O DA TERZI,
AFFITTATI O LOCATI

In occasione del sopralluogo ¢ stato constatato che gli immobili non sono ad
oggi abitafi.

* FORMAZIONE DEL LOTTO

Considerate le carafteristiche dei cespiti pignorati, si ritiene procedere alla
vendita in un unico Jotto:

APPARTAMENTO silo in Piedimonte Eineo
(CT), Via & Gerarde n. 6 E, composto da

gingque vani, riportato in catasto al foglio 9, Valore stimato dell’ appartamento
part. 114 sub 1, categ A/3, classe 2, €. 87.500,00
consistenza 5.5 vani; rendita catastale € 227,

24

DEPOSITO sito in Piedimonte Eineo (CT),
Via 8 Gerardo n. 6 E, plano T, composto da : .
due vani, riportato in catasto al foglio 9, part. Valore stimato del deposito
114 sub 2, categ. C/2, classe 5, consistenza €.17.550,00

maq. 22, rendita catastale €. 40,90.”

BENE COMUNE NON CENSIBILE
(Cortile) sito in Piedimonte Etnea (CT), Via

S. Gerardo n, 6 E, piano T, riportato in catasto ) Valore stimato del bene
al foglio 9, part. 114 sub 3 inglobato nel sub 1 e nel sub2
TOTALE VALORE €. 105.050,00

che si arrotonda ad €. 105.000.,00
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5 ALLEGATI

A. Documentazione fotografica
B. Visure e planimetrie catastali degli immobili pignorati
C. Verbale di sopralluogo.

La scrivente C. T.U. con il deposito della presente relazione, costituita da n. 26 pagine
dattiloscritte ¢ n. 3 allegati, ritiene di avere assolto nella sua totalita il mandato
assegnatole ¢, ringraziando per la fiducia accordatale, rimane a disposizione per ogni
eventuale chiarimento e/o integrazione.

Acireale, 08/11/2020 nCT.U.

Arch. Nicoletta Nicolosi

8 '
\{?‘EUCQ\JSr Sl ‘_\--:‘\k
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TRIBUNALE DI CATANIA

SESTA SEZIONE CIVILE

Datl:

- Numero R.G. esec.:

- Creditore procedente:

- Gludice delle Esecuzione:

- CTU nominato:

- Data incarico:

- Data Deposito della relazione:

- Valore del Compendio Staggito:

120/2018

Unicredit S.p.A.

Dott.sa Floriana GALLUCCI
Arch. Nicoletta Nicol osi
febbraio 2020

novembre 2020

€ 105.000,00
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