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TRIBUNALE DI CATANIA

| SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

*ﬁm_mmm&”ﬂ"lmri
—— | OGGETYTO: Procedimento n®1206/2011 reg. es. imm.

PARTE ATTRICE: Capital Mortgage s.r.L.

| earTEconvENUTA:- IS

1) PREMFSSA-

’anno 2014, il giorng del mese di Fehbraio irno Sig. Giudice

. . . . . . .
(€ DLINAIC C dianiqa. ol d alill NOTINdvd OLL0 (L0 QOTI

ing. Salvatore Vittorio, con studio in piazza Tivoli 18/b — Tremestieri Etneq

(CT), Consulente Tecnico di Ufficio nel procedimento tra Capital |

tgage s, il si fidandogli il seguente

mandato (muovoe):

A, identifichi esattamente | beni_pignorati. eventuali pertinenze ed

accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal

soprallu e dalPesame degli atfi & dei documenii prodotti, nonché Ja

conformitd dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli

| emergenti dai certificati in afti:

| B. verifichi la correttezza dei dati riporiati nell’atto di pignoramento e

nella nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti

di pignoramento € nelle relative note), in particolare accertando che il

pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia

corrispondenza tra il singolo atto di pignotamento e la relativa nota;

C. verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime

patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in

1
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comproprictd o meno con altri soggetti: qualora Vimmobile sia stato

sottoposto a pignoramento sul presupposio che il debitore esecutato ne

+ abbia acquistato la proprieta per effetto di successione mortis causa

verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa

— =

0 tacita di ereditd), segnalando immediatamente al G.E. la mancata

trascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine

non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la

mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero

eventuali casi dubbi;

D. accerti esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle

trascrizioni_nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la |

prodozione dell’atto di acquiste del debitore se anteriore al ventennio,

i E. segnali tempestivamente al Giudice la impossibilitd di procedere a un

completo accertamento per la incompletezza della documentazione

prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare

una eventuale integrazione al creditore procedente;

F. accerti s¢ sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,

indicandone gli estremi; elenchi le formalitd (iscrizioni, traserizioni) da

cancellare con il decreto di trasferimento;

G. provveda alla identificazione catastale dell’immobile, previo

accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di

pignoramento con le risultanze catastati, eseguendo quelle variazioni

che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del

bene, in particclare per quanto concerne la planimetria del bene

provveda, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria del
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bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente

necessario;

H. indichi previa acquisizione o aggiomamento del certificato di

destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/1 prevista dallo

strumento urbanistico comunale vigente;

1. accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia

urbanistico-edilizia indicando in quale epcca fu realizzato I'immobile,

gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della

costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando,

anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gii estremi

degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, I'esperto

verifichera I’eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono,

oY precisando lo stato della procedura, e valuterd la conformitd del

fahbricato al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le

eventuali difformita :

J.  werifichi, inoltre, ai fini della domanda di sanatoria che aggiudicatario

potrd eventualmenie presentare, se gli immobili pignorati si trovino o

meno nelle condizioni previste all’art. 40, 6° comma della Legge

n47/1985 o dell’art.46 ¢ 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi, se i cespiti

medesimi sfano o meno sanabili © condonabili ai sensi del)i_

DI.269/200G3, indicando, previa assunzione delle opportune

informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare

a titolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di

urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in via

approssimativa; precisi infine se pendono procedure amministrative o
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sanzionatorie i relativi costi. Ove ’abusc non sia in alcun modo

sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizions ‘

dello stesso € verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o

i

ubblici territoriali,

di acquisizione in proprieta ad opera degli Entl

allegandole in quota;

K. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati

o0 locati, indicando il canone patfuito, la sua congruitd, I'eventuale data L

di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché Peventnale

| esistenza di un giudizio in corso per il rilascio,

L. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli slementi utili per le

1]

operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun
immobile, la sua ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, eventuale
§ ¥ | numero interno), gli accessori ed i confini, i dati catastali, eventuali
+ pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo |
il contesto in cui essi si troving, le caratteristiche e la destinazione della
zona ¢ dei servizi da essa offert] nonché le caratieristiche delle zone
T
confinanti.
| Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni

condominali (es. posti auto comuni, giardino, ecc.), la tipologia, L

cocfficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie

altezza interna utile, la composizione interma, la superficie netta, il l
S—
|

commerciale, la commerciale medesima, Pesposizione, anno di

costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutfurali

nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per

| N N

ciascun elemento attuale stato di manutenzione e, per gli impianti, la

~ 4
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loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi

necessari al loro adeguamento;

M. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali

prezzi di mercato, tenendo conto del costo deil’eventuale sanatoria;

N. indichi opportunitd di procedere alla vendita in unico lotto o in pid

lofti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un

piano di vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario,

alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

0. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna {almeno

una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato

digitale secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria

catastale dei fabbricati;

P. accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di

pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore

oY

difficolta di vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti

cormodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che

potrebbero essere separate a favore della procedura;

Q. nel caso in cui siano presenti pidl beni pignorati in quota il perito

predisporrd un progetto di divisione in natura tenendo conto delle

singole quote dei comproprietari.

2) OGGETTO DEL PROCEDIMENTO

Oggetto del procedimento & la proprieta del sig— ubicata

nel Comune di Paternd in via Giacomo Puccini n°7 piano 4°, indicata al

Catasto di detto Comune come:

¢ Unita immobhiliare — Foglio 60 — particella 6793 sub 6.

5
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DEPERA DNI DL CONSUILENZA

(7/03/2014 (elecramma del 1/03/2014) veniva

di ting Economico {A3) ” con un’altezza media di 2,90 metri.

L}r

g r to_ar c i
- copertura_in latero-cemento e tompagnamento in blocchi forati, |
vimentazicne della casa & in ceramica.

H

[i funzionamento dell’impianto _elettrico ed _idrico-sanitario._ risulfano
]

] funzionanti; Pimpianto di riscaldamento, avviene tramite termosifoni, l

rospetto & in malta cementizia tradizionale e gi’infissi sono_in alluminio,

1’immobile presenta uno statg manutentivo buono.

4 SPOS T

Identificazione def bene

Abitazione di tipo Economico posto al quarte piano dell’edificio, in

Tterritorio Paternd in via Giacomg Puccini n°7, composto da quattro vanj pili ‘

bagno e lavanderia. con un’altezza media di 2,90 metri.

Confina a Nord con altre unitd immobiliari € Sud can strada G. Puccini, ad

Ovest ed Est con altre unita immobiliare,

. : |
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Lo

particella 6793 snb 4.

- - .ot 2 diproprieth in comunione dei heni

s toi dati nell’ i i |
Si & potute accertare dall’aito di pignoramento che i daii sono corretti e
—— | hanno colpito quote spetfant il debitore

J( c+dj Quadro sinottice della pravenienza

Notajo  Marco _ Cannizzo _di  Catanja, trascritto L 23507/2006__ ai

1.29440.1/2006 reperiorio n.35350 da potere — nato a

e atp a i ai

quali era pervenuto in virtd di Atto di Donazione del 22/08/1991 in notaig

Lojacono Luigi di Paternd trascritto ai n.26539,1/1991 in atti da] 07/05/1959

x

|

rmalitd (frascrizioni e iscrizioni)

- Le ricerche svolte presso ghi uffici della Conservatoria dei RR.II. di Catania

effettuate attraverso fa consultazione dell’archivio meccanegrafico che

riporta le formalita registrate nell’uitimo ventennio, hanpno messc in luce le

seguenti formalitd di iscrizione e trascrizione pregiudizievoli relativamente

all’immobile in oggetto: {vedi ispezione ipotecaria ALLEGATO B).

7
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g). Identificazione catastale

Da _un_riscontro effeftnata con gl’atti Catastali, 'immaobile non risultava

L, 1

conforme, pertanto a seguito di autorizzazione del G.E. si & proseduto alla

reitifica dello stessp tramite Docfa (ALLEGATO C)

W) Destinazione.del ) i<t dall hanisti

D& ricerche effettuate presso il Comone di Paternd risulta che, limmobile &

ubicato in zona “A” Centro storico del Piano Regolatore Generale

i+j) Conformity Dell’immobile

Sulila base di indagini fatte ali’ufficio Tecnico del Comune di Paterno risulta

\ L’abitabilitd non & stata rilasciata in quante non richjesta

|_che I'immabile ricade in zona “A” del Piano Regolatore ed & stato realizzato

|_in_assenza di Concessione Edificatoria, ma per lo stesso ¢ stata presentata

domanda di Sanatoria il 29/01/1987 prot, N.2344 ed ottenute la Coneessione |

Edilizia in Sanatoria n.2998 dei 22/02/2011

%) Occupazione Dell'immobile

L’immobile oggetto di pignoramento risulta essere occupato dal Convenuto.

I} Descrizione Del Bene

Abitazione di tipo Eccnomico posto al quarto piano del!’edificio, [a cui

costruzione risale alla fine degli anni 80 in territorio Paternd (CT) in via

Giacomo Puccini n.7.

Al immobile vi si accede tramite scala condominiale.

Questo & composto da un salene di cirea mq 17.56 (foto n.2), una cucina di

mg 18.90 (foto n.3), due stanze da letto rispettivamente di mq 15.17 (la

matrimoniale) e di mg 9,56 (foto n.4-5Y, un bagno di mq 4,47 {foto n.6),

una lavanderia di ma 5 (foto n.73, un disimpegno di mg 2.10 (foto n.8).

8
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GUinfissi sono in alluminio

NellPappartamento 'impianto d aldamento_a ene framite termosifon

-I--I-II'I (O NrCSEnta QI IRNCLIC A NIONAS lll‘

TA _anp 0 metado _d Ma 4 _CoMmpa O] ente a  hase
nh On hana, |’orientamento 1 d il grado di manntenzion
on_la _scong di 1 are_dato _dalla_medi i d 0

~ . .
alutazione con stima a comparazione

4—— | Attraverso le indagini di mercato effettuate secondo il criterio esposto

A

precedentemente si & pervenuto alla determinazione del valore parametrico

di €/mq 950,00 rispettivamente riferito ai mq ufile delP’immobile (superficie |

calpestabile) e di €/mq 237,50 (pari al 25% al valore unitario della |

| superficie coperta) per ogni_mq di_superficie scoperta (ballatoifierrazzi);

quindi si & pervenuti in tal modo ad una prima valutazione di :

superficie coperta............. Mq 72.78 x €/mg 950.00 = € 69.141.00_ N
superficie scoperta ........... Mg 20.52 x €/mg 237,50 = € 4.873.50

1l valore da stima a comparazione (V,) del’immobiie risulta dalla somma

dei valori sopra trovati;

Ve=€{69.141.00 + 4.873.50) = € 74.014.50
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—— | circa il 10%, tenufo conto della modalitd di vendita (asta gindiziaria) e del |
; he in_sede di G i l off L

aumento.

____ 0} Documentazione Eotografica

Con la presente relazione si ¢ cercato di fornire al G.E. oltre la stima. tutti i

dati necessari per la vendita dell’immobile oggetto della presente esecuzione

immobiliare. Tanto si doveva per Pincarico ricevuio.

& N ) - .
AT
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