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TRIBUNALE DI
CATANIA VI SEZIONE
CIVILE
Procedimento n® 16072023 R.G.Es.

promosso da Grogu S.P.V. s.r.l.

conitro | NN I - I B

Consulenza Tecnica d ufficio

1.Frermmessa — 2. Cronologio dedli eventi e degli atti prodott dalle porti. 3. Descriziones
delle operazioni pernitali; 3.1, Descrizione dedli immolbili; 3.2, Dotozion impiantistiche; 4.
Bvasione del mandoto: rsposto ol guesiti; Metodo di stirng; Stimg del bene — 5.
Conclesion - & Alegati: Al 1 - Yerbale delle operczioni peritali; Al 2 -
Documentazione fotografica (dalla B alla Fo 48], comedato dalla planirnetia i
riferimento; All. 3. - Docurnentceione Coatostale: planimetic catastale, visura storica,
estratto di moppa; All. 4 - Aftidi proprietd— All. 5- Bpezioni ipotecane; All. 4. Flanime tria

inscala; Al 7 — Comunicazioni cle part.

1. PREMESSA

La softoscritta Dott. Arch. Maria Elena Morabito, con studic tecnico in
FPaternd, via Vittornio Emanuele, 358, ischitta al n° 16583 dell’ Albo dedl
Architetti della Frovincia di Catania, con decreto di nomina notificato
im data 10/10/2024 e successiva accettazione del'incarico in data
15/10/2024, ricevewva dal G.E. Dott®e Chisar Maria Angela della V] Sez.
Civile, Esec. mobiliar ed immobiliar del Trlbunale di Catania, incarico i

C.T.U. nel procedimento 160/2023, promosse dalla Grogu S.P.Y. s.rl. nel

confronti ciel sic. | INENENE I - ceosioror NN I

2. CRONOLOGIA DEGLI EVENTI E DEGLI ATTI PRODOTTI DALLE PARTI

Sifiassumono di seguito i punti salienti della vicenda:

Con afte di mutue fondiaro, stipulato in data 19/02/2010 Rep.
44648 e Racc. n” 28074, registrato al n® 2857 in data 05/053/ 2010,
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con formula esecutiva il 10/03/2010, arogito del Notaio Fabhizio
Cannizzo la B@nca 24-7 S.p.a. concedeva aisigg. _
- e - - un fincnziamento  di € 85.000,00;
con medesimo afto si costituiva ipoteca sulllimmoebile di

seguito descrifto:

- unita immolbiliare sita in Paternd, idenfificata al N.C.E.U. al Fg.

&0 Part. 5296 sub. 3.

Persuccessive operczioni di fusione [a B@nca 24-7 5.p.a. veniva
fusa dlla Ukl Banca S.p.a., giusto atto dello 05/075/ 2012, rep. N7
28.96] eracc. m” 1.741.

Essendo rimaste impagate n° 146 rate mensili di ammortamento
del mutuo scadute dal 15/02/2017 ol 19/07/201%, la banca
comunicova - al- - sigg. _ e - i datg
Q5/08/201%, la  decaderza del bereficio intfimando
contestualmente il pagamento in solide del’intera somma
rircstc

Con atto del 26/03/2021, Intesa San Faclo S.p.a. incorporava
per fisione la Ubi Banca S.p.a. con relafive altivitd e passiitd;
Mell'lambito di un'operazione di cartolanzozione la GROGU
SPV Sl acgustava pro-soluto da Intesa Sp.a. credifi in
sofferenza derivanti da contratti di mutul, finanziomenti, ecc.
tra i gual il suindicato mutuo;

La GROGUH SPV 5. rl., con afto del 1/7/12/2021, Rep. n® 43511
Racc. n” 19930, rogate dal Neotaio Francesco Ciucciarelli
conferiva alla Intrurm [taly 5. p.a. procurd specidle per compiere
fra 'altro tutte le atfivtd dirette a tutelare | crediti vantafi,
autorizando azioni giudiziali e conferire necessarie procure
dlle liti per conto della Mandante;

Tutte cid premesso la GROGU SPY Srl. rappresentata dalla

Intrum [faly 5. p.a. , nella persona dell’ Awvw. Francesco Criscoli,
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credifrice nei confronti dei sigg. _ & - cella

somma di € 75805427 per capitale scaduto ed ascadere, olfre
imteressi ci mora, in forza del pagamento non pervenuto,
infimava con afteo di preceffo neil fermini di dieci giomi
dall’ awiso | pagamento dellasomma gid indicata. Tale awiso
a nome dell’ufficicle giudiziario perveriva ai debitor esecutat
in data 06/ 12/2022;

Non avendo sortito alcun effetto la GROGU SPV Sl e peressa
la Infrum taly Spo.a. depositava atto di pignoramento., il gucle
veniva comunicato ai debiton dall’ Ufficicle gudiziario a mezzo
raccomandata, in data  Z3/02/023. Con fole affo  si
softoponevd, dungue, d pignorarmento llimmolkile di proprietd
dei sigo. [ NNNRE NN - B N - n
Paternd, via Truglio N® 154/A e 154/B, identificato al N.C.E.U. al
Fo. 60 e precisamente:

casa per clvile abifazione al piano fera e primo, composta da 3
vani catastall cinque, con annesso coflile privato al piano ferma
in propriefd esclusiva, confinante @ Nord in parfe con via
Truglio ed in parfe con propriefc -o aventl causa, ad Est
con proprietd - - o aventi causq, a Sud ed ad Ovest
con proprietd - _ o aventi causa; in catasto al
fg. &0 part. 5296 sub 3, piano ferra e piano [ di vani &;

In data 06/04/ 2023 la Groguw SPYV s.rl. rappresentata dalla
Irtrum taly s poa. chisedeva di fissare udienza di comparizione
dlle parti per softoporre alla vendita 'immobile pignorato;
Con deposito del 30/09/2073 parte creditrice chiedeva Istanza

di fissazione udierzdg ex art. 569 C.F.C.

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

Con raccomandata AR imvdata in data 17/710/2024 o debitori

esecutali, |ascrivente comunicova linizio delle operczioni peritali

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L_@/ Firmato Da: MARLA ELEMNA MORABITO Emesso Da: ARUBAPEC EJ QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seria k: 1183292271096 7206 4fhad Jaska 802db

i



peril gormo 11/11//72024 presso 'immaobile oggetto di pignoramento.
I giorno suddetto, presentatasi dinanzi alllimmobile, ad orario fissafo,
o scrivente wveniva contattata  telefonicamente  dal  debitore
esecuUlalo il quale dichiarando |a sua assenza, per motinv lavorativ,
chiedeva di poter rimandare le operazioni petitall alla settimana
successiva, dla data del 20/11/2024. |l suddefto sopralluogo, che
awvveniva  esclusivamente  dla  presenza del  sig. _
- veniva eseguito al piano terra ed al piano |, senza tuttavia
perziare | lostrico solare, in guanto, come dichiarato dal debitore
eseculalo, le piogge copicse del gormi precedenti avewvano
dlagate 'immobile al piane | e reso impraticablle il terrazzo di
copertura. Sl decideva, dungue, che, concordemente agli impegni
lovoratinvd - del  debitore, opercio edile fuon Sicllia, si sarebbe
provvedulo successivamente a perziare la terrczza. Cid awvweniva

solo i data 27 feblbraio 2025,

a) EVASIONE DEL MANDATO

Dopo aver effeftuato le operczion perital, eseguiti gli accertfamenti
ritenutl necessan presso 'uificio wibanistico del Comune di Patemd, si

rsponde i quesiti posti da Giudice nel wverbbale di conferimento

dincatico.

ol dentifichi esaffamente 1 benl pignomat, eventall perfnenze ed dccesson,
indicandone I dafcatusiol ed Jconfinl qualiermergent dal sopralivogo e dall’asarme

cdegh ot e deldocurment prodotd, nonché o conformity del dat stessidleval insede

disopraiivogo con quellil emergenti dal ceificadl in ot
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Vista aerea con individuazione dell’immobile in oggetto

Il bene pignorato € un’unita immobiliare unifamiliare con ingresso su via
Truglio al civico 154. Dal cancello in ferro si accede ad un lungo ed
ampio cortile ad “L”, che sul lato Est costeggia la costruzione, e che
conduce all'ingresso attuale. La casa si sviluppa su due elevazioni fuori
terra, con un piano copertura, oggi lastrico solare, ma originaricamente
tetto a doppia falda, rifinito con coppi siciliani. Pertinenze esclusive
dellimmobile sono il cortile di accesso, due balconcini al piano primo,

unho su cortile interno e I'altro su lato Sud, ed il lastrico di copertura.

Nel suo insieme confina a Nord con la via Truglio e parzialmente con

altra proprietd, a Sud, ad Est ed ad Ovest con immobili di altre ditte.

Strutturalmente si tratta di edificio costruito in adiacenza agli altri, in
struttura di muratura portante con solai realizzati con lame di ferro e
laterizi. Dal sopralluogo effettuato, limpianto  originario appare
palesemente modificato, all’interno e parzicalmente all’esterno, da una

serie di interventi readlizzati dal debitore esecutato, interventi che ne
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hanmno wvariato |a distribuzione interna e che hanno comportato

maodifiche agli elementi strutturall (selai) e parzialmente alla volumetria.

Ingresso da via Truglio n® 154 Prospetto  Sud  wisibile  da o widg
Circurmvallazions

83292271096 7206 4fhad Jaeka B02db

Catastalmente rsulta cost identificato:

Comune di Fatermo

| fg. | Part. | Sub | Cef. |Classe| Comskt | Sup. catostale Rendita

&0 52R4 3 A4 3 5vani Totale 26 mag, escluso [ 175,40
dree scoperte 21 mg

Per quanto affiene la proprietd Mu.iu. risulta intestata o:

I N ¢ orieta 12, oggii conugato con I (suo do

cggiomare)

I I - ¢ ropriefc 172, oggi coniugarta con [N I «sura do

cggiomare)

Sebbene | dati catastall presenti in visrd gppdiane congruent,

confronto frale planimetrie elo stato di fafte evidenzia diverse difformitd:
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Planimetria catastale —Piano | Planimetria Stato di fatto — Piano |

1. In origine l'immobile possedeva accessi
indipendenti ed esterni al piano terra ed al
pianoc . A seguito delle modifiche realizzate
dal debitore esecutato, 'accesso al piano
terra che dal corfile, a mezzo scala in
muratura, portava al disimpegne (1) &
stato trasformato in finestra inglobata
insieme al disimpegno nel vano del servizio

igienico;
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2. L'ingresso al piano superiore e stafo modificato: il portoncino
originario, che su lato sud conduceva alla scala, oggi appare murato
ed adibito aripostiglio.

L'attuale accesso alla scala per il piano superiore, in parte modificata
nella sagoma, avviene dal vano soggiorno presente al piano terra. A
riprova della modifica all'assetto :
originaric, sonc ancora  visibil, dall’'ex
portoncino d'ingresse, i primi gradini della

scala originaria.

3. Al pianc terra, il vano cucina/soggiorno, ospita i primi gradini della
scala al piano | e lI'ingresso al We; quest’ultimo originariamente con
accesso dal disimpegno, oggi risulta ampliato, annettendo

disimpegno e sottoscala.

Vano cucind soggiorno Servizic igienico
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4. La porzione di cortile su cui affaccia il soggiorno appare totalmente
trasformata: il locale sgombero ed il W, presenti nella planimetria
catastale del 2008, posti a confine sud con alfra ditta, sono stati
demoliti, come dimostra il segno anceora presente a pavimento;
appaiono parziclmente alzate due pareti in laterizio, come a
definire un nuovo locale We, ed un'ulteriore parete anch'essa non
ultimata per definire altro spazio. Tale parte del cortile di fatto €
stata chiusa, a tefto, con una feftoia in legno lamellare, doghe e
tegole e ondulina in vetroresing, e stato realizzata una parete nella
quale & stato posato un portoncino d’ingresso, realizzando di fatto

un volume chiuso (esclusione per una piccola porzione rimasta fuori

tettoia).

83a92e71c9678064fbad3ae6a802db

Ingresso al piano ferra su cortile Cortile modificato — lato ovest

Piano |

Al piano | la situazione appare ancor pit compromessa: il vecchio
soffitto, da dichicrazione del debitore, realizzato con le volte
d'incannucciato — & stato demolito, € stata abbassata la quota del
soffitto (in planimetria catastale H 4.00 ml), realizzato un solaio cen
putrelle di ferrc ad un'altezza da pavimento di poco inferiore ai 2,70 m
regolamentari, il tutto per realizzare un ulteriore piano, softo nuova
copertura.,

Sinteticamente le difformita al piano sono:
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| h=3.80

h=2.00 AP /
h=2.10

h=4.00

h=3
K
== | [

&

Planirmetric catastale — Piano |

1. [l Wc presente su balcone {chiaramente una vecchia superfetazione)

& stato demolito;

2. E’stato realizzato un disimpegno dalla superficie dell’'unico vano uftile,
modificando anche lingresso del primo vano adiacente la scalg;
3. B’ stato modificato I'ambiente definito cucina nel catastale, per

redlizzare in parte di esso la scala autoportante in legno che porta dl

lastico solare.

1) 2)
Piano copertura

Non & disponibile dalcuna planimetria catastale perché di fatto la

copertura risultava essere semplicemente un elemento di chiusura, a

@&

e 3.8

ey

gy

mic] &30

&

mg) 1580

h2.&5

3)

I

Planitmetria stato di fatto — Fiano |
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doppia falda, non ispezionabile, Né visibile perché nascosto dalle finte
volte in incannucciato, presenti al piano |.

Allo stato dei luoghi esso si presenta come un lastrico solare: sulle pareti
laterali sono visibili le porzioni dell’ originaria muratura in conci di pietra
lavica che sostenevano il tetto, cosi come appaiono ancora presenti |
rialzi in laterizi realizzati dall'esecutate al fine di creare un volume
imegelare. Infine la porzione corrispondente all'angusta scala che
conduce al lastrico & chiusa con un tettoia a falda unica e tegole in

copertura,

Lastrico solare - Stato di fatto

b. verifichi la correttezza dei dati riportafi nell’atfo di pignoramento e nella nota di
frascrizione (o in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramentfo e nelle
relafive note), in partficolare accerfando che il pignoramente abbia colpito quote
spettanti al debitore e che visia corrispondenza fra il singelo atto di pigneoramento e la

relativa nota;

Atto di pignoramento e nota di frascrizione individuano in maniera
corretta I'unitd immobiliare pignorata, che risulta essere esclusivamente

di proprietd dei debitori esecutati per 2 ciascuno.

c. verifichi la propriefd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato e specificando, alfresi, se essi siano in comproprietd o
meno con alfri soggefti; qualora 'immobile sia stato sottoposto al pignoramento sul
presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprietd per effefto di

successione meortis causg verifichi la trascrizione del fifolo di provenienza (accettazione

espressa o tacita ereditd), segnalando immediatamente al G.E. la mancata

frascrizione di un valido titolo di acquiste (si evidenzia che a fal fine non sarebbe utile
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o Trascrizione dellc denuncia di successione né la merd cohsiderazione del rapiorio

diparnieiccon ilide culus) ovvero eventugii casi dubbi;

I bene pignorato & di proprietd esclsiva dei debiton esecutati, il sig.

_ legalimente separato ai tempi dell’atto)] e |la signord
-- (al templ dell'afto nubile), oggi coniugati.

Agli stessi il bene perviens giusto atto di compravendita, del 19/02/2010
rogate dal Notcio Carnizzo Marco, in Catanid, Repertorio n. 44647 -
Parte venditrice, -- vendewva "Casa per civile abifazione al
piano ferra e primo, composta da vani catasiall cinque, con annesso
corfile privato ol piano tera di esclusiva propreta [ .. ]in catasto ol Foglio
&0 part. 5296, sub. 3, via Truglio 154-154B, piano ferra e piano primo,
Glusta variazione del 23 maggio 2008 n, 109841 /2005[...]".

o, accerfilesalty provenienio delfibene i, verificando lo continuita delle frascrizioni
hel ventennio anterlore afio doto del pignordarmento & g produzions dell’atio di

gcgulsto deldebilore se anterdore alveniennio:

Come defto il bene penvene i debitori giusto afto di compravendita,
del 19/02/2010 rogato dal Notcio Camnizzo hMarco, in Catania,
Repertonio n. 44647 — da potere della signora - - lor quale
vendeva unitd immobiliare distinta in catasto al Fg. &0 part. 5294 sulb. 3.
Per fale immobile, |la precedente proptietana eseguiva in data 23
maggio 2008 variazions catastale con fusione e diversa distibuzione
degl spazi infernl, in seguifo alla quale | precedenti sub. -2 dello
rmedesima parficella, nspetivamente piano ferra e piano |, venivano fusi
G creare un'unica unifa Immobiliare.

Alla signora - Uintero immobile perveniva per Testamento Pubblico
del fratelio -_redr::'ﬁo dinanzi al nofaio Adele Giunta, del
S Aprile 2004, e per successivo verbale di pubblicazione Rep. 78675,
Race., 9968, registrato in Catania i 14/03/2007, Come da verbale di
festomento veniva lasciafl in ereditd alla sig.ra - - “Casaa

picno terra e piano 1Y, sifa in Paterno via Truglio 154/b, censifo al Fg. &0
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part. 5226 sub. 1, FP. fera, wvano 1.5, parf. 3297 sub. 1, vig
Clreumvalinzione n® 267, vani 1 e part. 5296, via Tnuglio 154/4A, Fiano |,
van 2.5.

A sua volta If Sig._ ccquistava limmobile In data 15

Novembre 1994, con atto rogato dal Nofoio Lo Jocono Luigl dal coniugi
-- e -- “f...] Una casa g piano terra e primo
piano, con area libera sovrastante, sita in Paternd via Truglio n® 154,
composta da una stanza, cucing, stallo e corfile al piano ferra, e di una
sfanza, un camerno, cucing e senvizi al piano Lf...]. Quanto descritto
risultava censito al N.C.E.U.al fg-80 part. principale 1814 sub. 2 e partlla
5794 sub. 1 —via Truglio 154/B Fuaerra, vani 1,5 & partlla 5297 wvia
Circurmvallaziones n® 267, P.T. vani 1.P.terra, mentre il primo piano facewva
parte della partita 2111, Fg. 80 partlla 5296 sub. 2, via Truglio n° 1547 A
picano |, cat. A/d wvani 2.5, | proprietarn dichicravano nel presente atfo
che guanto come sopra venduto fosse diloro piend proprietd e libera
disponibilitd per podere loro pervenuto in virfl dell’afto del 2 luglio 15466 13
innotar Las Casas.

Dall’esame delle trescrizioni, escluse quelle cancellate, nel ventennio

anfecedente al pignoramento si evince Quanio segue:

1. TRASCRIZIONE del08/03,/2010- Registro Parficolare 7558 Registro Generdle 14708
Pubblico ufficiale CANNIZIO MARCO Reperforio 44447/26073 del 19/02/2010
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

2. BCRIEIONE del 08/03/2010 - Registro Particolare 5620 Registro Generale 14709
Pubblico ufficlale CANNIZIO MARCO Reperforic 44448/246074 del 19/02/2010
IPOTECAWVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

3. TRASCRIZIONE del03/04 f2023- Registro Parficolare 11899 Registro Generdle 15542
Pubblico ufficlale TRIBUMALE DI CATANIA Repertorio 1947 del 27 /02 /2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - WVERBALE DI PIGNORAMENTO INIOBILI

Come did evidenziato nells Relozione notarle  non  risulfa trascritta
I'accettazione dell'ereditd del sig. - _ da parte della sorella
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e, seghall empestivarmente af giudice o impossibilit ol procedere ad un comple fo
gocerimento perio ncomple ez delia documentgzione prodotio, indicandone o
docurmentazione mancanite aifine disoliecitare una eventiale integrazione ol creditore

brocedente;

Al momento delllincarico la scrivente ricevewa la relazione notarile e gl
atti del procedimento; provvedeva, invece, dprendere visione dell® afto
di provenierzd, ed d reperire |a documentazione catastale ed a fare |
necessarn access presso il Comune di Patermnd, |la Polizia muricipale sez.
Ediizia e Trbundle d Catania, per otffenere ed esaminare g
documentazione relativa ol procedimento penale ed alle indagini
relative all'abiso edilizio riguardante 1o coperfura delllimmobile in
oggetto.

L accerfse sul bene gravino korzionl o froscrizioni pregivdizievoll, indicandone gl
estrermil: elenchi le formallly (Boiizion], waschzdon] da canceliore con I decreto ol
Trasferimento;

Dalla documentczione acguisita agli afti e dall'ispezions ipotecarie

effettucta (Al 5], si & caccertato che sui ben in oggetto, gravano le

seguenti trascrizioni pregivudizievoll da cancellare con il decreto di

frasferitnento:

1. BCRIEIONE del 08/03/2010 - Registro Parficolare 5620 Registro Genercle 14709
Pubblico ufficidle CANNIZIO MARCO Repertorio 44648/26074 del 1770272010
IPOTECAWOLONTARIA detivante da CONCESSIONE AGARANZLA DI MUTUO

2. TRASCRIZIONE del03/04 /2023 - Registro Parficolare 11897 Registro Generde 15562
Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI CATANIA Repertorio 1947 del 27 /02 /2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - WVERBALE DI PIGNORAMENTO INWACBILI

d. provveda alla ldentflicazione catustile dellimmobile, previo docerfamento
dell'esatio rEpondenzg del doff specificall nellalto del plghoramento con e

rsulfonze catistill eseguendo quelle valazZioni che dovessero rsultre necessarie

ed Indispensabllil of frosferdmento del bene, in parfcoldre per quanto concermne o

planirmetic del bene proveeda, in cdso di difformita od in rancanza ol idonea
planirmetic del bene provveda alio sud core Ziohe o redozione, soio se stretiormente

necessario;
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L'unitdl immobiliare in oggetto risulta catastalmente cosl identific ata:

Cormune di Paternd

Fg. Par. Sub Cct. Classe | Consist. Sup. catastale Rendita
Totale: 96 mg;

80 5294 3 A4 3 Swvani | Totale escl. Aree E 175,60
scoperte 1 91 g

Per quanto affiene |a proprietd, si evince quanto seque

B - rooista 12

dell’acguisiions) coniugoto con

ilei;olmen‘re separato ol momento

N  oric o (conivgata con [N SN

| riferimenti catastall presenti nell’atto di pignoramento  identificano

puntudlmente limmaobile in oggetto.

Fer guanto affiene, invece, | congruitd tra planimetria catcstale e

stato di fatto, come detto, si eviderziano le seguenti difformitd:

PIANO TERRA

cortile privato

Flanimetrio catastale — Fiano |

Al it

Ciorlie

Ala dit:

Alfra ditta

7] FLAD

AlTEr i

Flanimetria Stato di fotto - Fiano |
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1. Risultano varati gli ingressi ai piani: I'accesso orginario al piano tera
risulta modificato in finestra che da luce ed aria al nuowvo senvizio
igienico; in sostituzione & stato reclizzato nel cortile d'accesso una
chiusurg in muraturd con un porfoncing esterno; 'accesso ol piano
primoe dal portone ancora presente & stato elminate — ad oggi
pororne dpre su un piccolo ripostiglio -, la scala variata nella prirna
porzione, mofivo per cul l'imvito alla suddetta scala e llingresso
picno lsono infermni e presenti nel vano cucina/soggiormo.

2. B variata la dispesizione interna al piano ferra; I'accesso avviene
adesso dalla porzicne del cortile prossima al vamo cucing/soggiormo,
Al piano terra, sono dungue presenti | vano unico cucing soggiormo,
ed un senvizio igienico ampliato, che ha inglobato soffoscala e
disimpegno originari.

3. |l cortile appare interamente modificato: demoliti locdle sgomibero e
serdzio igienico, sono stati alzati divisorn in |atenzi, ancora al nustico,

come a delinedre Un NUoVo servizio igienico ed un uiteriore spazio. 16

83292271096 7206 4fhad Jaeka B02db

Il succetto cortile, rsulta, inoltre, quosi interamente coperto da una
tettoic — eccezion fofta per und pPorZione oggi d cielo adperto mda in
origine occupala da una porzione del locale deposito. Di fatto o
chivsura della parete con un NUowo portone d'ingresso e |d presenzd
della tettoria in legno e fegole, cred und volumetria abusiva: & wvero
che porziorne dell’attucle corfile risultava originariamente occundio
dal volume del locale deposito e sernvizio igienico ma come si evince
dalla documentazions fotografica il colmo e la guota della gronda

rsultcrvano a quotda inferiore rispetto al'aftuale imposta della tettoia.
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Vista del cortile interno

Piano |

Il piano appare totalmente modificato:

- |'altezza di piano € mutata (da ml 4.00 circa) ad un'altezza gppena
infericre ai 2.70 ml, per demolizione del solaio a volte finte
precedentemente presente e creazione di nuova solefta con
putrelle in ferro.

- I Wc presente su balcone adiacente lo sbarco della scala & stato
demolito.

- E' stata variata la distribuzione interna, creando un corridoio di
distribuzione, un vano cieco, un vano letto ed uno spazio,
illuminato da finestra, di piccole dimensioni.

- E stata redlizzata una piccola scala autoportante in legno che
permette diraggiungere I'angusta apertura presente al piano del
lastrico solare.

Piano copertura

- Non vi & planimetria catastale in quanto originariamente il fetto
risultava realizzato con doppia falda. Oggi la copertura & costituita

da un lastrico solare che mantiene le fracce della strutturg
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dell'originaria copertura e delle porzioni di pareti alzate

abusivamente dal debitore esecutato.

Sulla scorta di quanto detto si ritiene che vadano aggicrnate le

planimetrie catastali.

h) indichi, previa acquisizione ¢ aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale

vigente;

L'immobile risulta parte del tessuto urbano appartenente al centro
Storico Al, come da PRG in vigore, trattandosi di un tessuto ormai

consolidato non si e ritenuto necessario acquisire il <certificato di

destinazione urbanistica.

P.R.G. Comune di Patemnd — Stralcio Tav. 85 - Disciplina uso del suoclo — Zona ZA]

Individuazicne degli immcbiliin oggetto

Si riportano gli arficoli delle Norme di attuazione relativi alla zona in
oggetto:
ART. 35

CENTRO URBANO (ZAT1)

ART. 35 CENIRC URBANQO (ZAl) 35.1 L'areqa individuata come “cenfro urbano” &
costituita dalla zona A {Cenfro Storico) e corrisponde alle zone A ed Al del vigente

PRG.. 24 Il "cenfro urbano” & oggette di particolarimodalité diintervento dicui al titolo
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Vodelle present normme, Lo favold n, 9 "modalits deghinternent progefiuall: Prg centro
urbang®, rporty o distinzione degli ediicl In cokegore g closcung delle qual
colsponde unag specifica modaiita o intfenento. G interventi sulle "ermergenze
archite Honico. amblentol” e sugli "edific significaivi' sono dvolf alio conservaziones del
bene architetionico, menire queli sugll "edifici consolidat” e sugl "edific] frasformabill”
sono ol anche alia friosfornazione delf'edificio. 35.2 Le destinazioni d'uso del 'centro
storico sono quelle consentite nell’Allegato delia Circolare ART.A. no 372000, ART. 35
bl RICOSTRUZONE EfO RISTRUTTURAZONE DI RUDER! URBAN! E” sempre consentiio I
restauro, i rsanarnento consenvativo e la manutenzione ordinaria e stragordinania e o
ficostuzione  per 1 ruded colosiofl limiloforments of  volumi docurnental,
indipendentemente dalia loro Individuazione nel supporfi aerecfolograrmme tici

utilizzat per Peloborazione del PRG.

La rona di apparkenaenzd stabilsce anche che guakivoalic modifica inerente Maesemo

delllimmobile  vdda previamente gulorizzain daolla Soprinfendensa gl beni culfurall,

| gccerfl perifaobbricotlio conforrmita alle vigentfinomme in mateno wrbanktico-edilizia,
Indicandone In qudle epocd U reqiizzate Nimmoblle, gif estern] del provvedimento
agutorizzadoro, to rEpondenzo delio costuzione ol provwediments medesimo, e
segnalando, anche graficamenite, le eventuali difformitd e modifiche e gl estremidegi
atfiautorizzotivi. in coso di esitenza di opere abusive, Pesperfo verificherd Peveniudie
ahvivenuto presentazione di kionzo ol condono, preclondo lo statk dello procedura, e
valuterd o conformitd del fabbical ol progetio. proposto, segnalondo anche

graficarmente le eventual difformita;

L'unita immobiliare  in oggette risulta certamente  reclzzata  in
amfecedernza ol 1967, come provato dalg dichicrazione, presente

nel'atto di vendita rogato dal notaio Las Casas, fra il sig. --

ed il Sig—, con la quale il venditore conferma ' acquisto

del bene in dafta U207/ 1786,

U'esame della fipologia costruttivia, in muratura portante di pietra
lovica, fa cerfamente presumere che I'immobile sia stato redlizato
prima del 1742,

L'accesso agl atti effettuato presso 'ufficio urbanistico del Comune di
Paternd, non ha dato clcun esito positivo, a dimostrazione che le

maodifiche awenute anche sugli originan subdaltemi (accertamento
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fatto sui proprietari succedutisi come in visura catastale) che oggi
costituiscono il subalterno 3 non sono mai state vidimate da un fitolo

autorizzativo. Queste le difformita presente:

I'aggiornamento planimetrico denunciato in catasto in data 24/01/2008
dalla signora - - per diversa distribuzione interna e fusione
dei subalterni dei picno terra e primo, non tfrova alcun riscontro nelle
procedure urbanistiche.

Le successive modifiche realizzate dal debitore esecutato - demolizione
del sistema di copertura, realizzazione di un solaio intermedio che oggi
funge anche da lastrico sclare, realizzaziene diun piane di gronda e di
colmo piv alto sopra le preesistenti murature al fine di creare un piano

sotfotetto fruibile, sono tutti da considerare interventi abusivi.

In particolare, gli interventi sulla copertura originaria, smantellata, e la
realizzazione di nuova copertura con quote d'imposta variate, sono
state oggetto di denuncia e di accertamento da parte della Polizia
Municipale Nucleo Polizia Edilizia, come da primo verbale n°
97/106/2010, con contestazione dell'lllecito edilizio commesso dal
debitore esecutato in assenza di titolo abilitativo e di Nulla Osta della
Soprintendenza , inzona di Centro Sterico. Sono state effettuate ricerche
in tal senso sia per verificare che quanto anceora presente al piano del
lastrico solare fosse statc oggetto di indagini e sia verificare lo stato

dell'iter dal punto di vista urbanistico.
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In simfesi dalle indagin preliminar compiute dalla Folizia municipale,
dall’awdso alllindagate della conclusione delle indagini preliminari,
relativo al Procedimento pendle(n® $197/10 R.G.N.R.) e dalla successiva
ordinanza di demolizione- riprstine dello state dei luoghi, Trasmessa dal
Comune di Patemd in data 10/12/2010 (0= 100 Prafica n® 54/2010), s
evince che gli interventi lllecitamente realizzali consistevano nelliniziale
demolizione della preesistente copertura a tetto, originaricrmente con
guota di colmo a 2.10 ml da solgio di calpestio e con quota di gronda
ad 1ml dalla guota cdlpestio; il successivo innalzamento delle parehi
perimefrali in maltoni laterizi, con rialzo della gronda a ml 2.10 e del
colmo a 3.80 ml; come da verbale n® 51,/2010 dello 03/0/7/ 2010, wviolando
i sigilli, 1o successiva collocazione delle travature lignee poranti della
copertura, del tavolalo di copertura e della posa in opera del telo
protetlivo, con conseguente modifica della sagoma ed aumento della
volumetria.

Per futti gli intferventi illeciti sopra descritti 'ordinanza del Comune
imtimanva al debitore esecutato il ripnstine dello stato dei luoghi entro 90
Cliormi.

Sebbene il fascicolo relativo nonsia stato reperito inComune, dai verodali
della Polizia Municipale esaminati presso | lore Uffici, sl evince da verbale
di sopraluocgo dell'11/08/2011 che la copertura irregolammente alzata
fosse stata infegralmente rimossd, mentre dalle foto visionate |a parete
loto est risultova ancora presente.

Liter risulta ad oggi concluso sia dal punfo di wvista pendle, con
I'estirzione della penda per compiutd prescriziona come da Senterza del
24/05/2016 dellag Corte di Appelle di Catania, sia dal punto di wdsta
burocratico conlarimozions deisigilll in data 18/02/ 2011,

Tuttanda, come detto, nonsono stafi rimossi dal debitore esecutato né la
parete alzata sul late est, né i rialzi sul fimpani orginar, motivo per cui
guesti andranno it ogni caso demoliti per eliminare ogni manufatto

iregolare.
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31 La redlizzazione del solaio di coperura del piano |, che come detto
funge all’estradosso da lastrico solare, rsulta eseguita dal debitore.
serZd AUTerzZazione & progetto strutturale;

4) La diversa distnbuzicne interna redlizota dal debitore esecutato,
sempre in asserza di istarze autorzzative costituisce iregolarnitd
edilizic, cosl come |a frasformazione della porta diingresso orginarc
al piano terra in finestra del sendzio idenico, in guanto modifica di
prospetto. A tal rguarde va comungue defto che fale variczione
non dppare visibile sia per la posizions rifirata dal fronte strada, sia
perche |a finestra risulta nascosta dall’ onginaria porta in ferro.

o) La demolizione del piccolo corpo presente in cortile, adibitc come
da planimetria catastale a Deposito e sendzio igienico; o fale
nguardo wva sottclineate che, come da dichiarazione dell’ufficio
urbanistico, nmon & pid possibile la rcostruzione, con esalla
dimersione ed ubicazione dell’ onginano locale, giacche immolbile

Hoade in . Stonco 22
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&) Le variczioni del corlile — chiusura con mure e portoncinoe d'ingresso,

tettoia a chiusura della porzione findle del cortile.

i werdfchi, inciire, of finl dello domanda in sanatonia che PVoggludicatario poilid
evenfuaimente presentore, se glf Immobill pignorafl si froving o meno hells
condizionl previte dallart. 40 6° comma delia legge n° 4771985 o dellfant. 46c 5
D.P.R. 380701, chiarisca, quindi, se | cespill medesimmi siano o meno sanabil, se i
cespii medesimi siano o rmeno sanabll, o condonabllt of sensi del DL 2622003
Andicando, previa assunfione delle opporfune informazioni presso gl Offici
comunall competenti, le somme da pagare o Tolo di oblazione nonche W gi
onericoncessori foneridiurbanizzazione e cosfdi costuzione), quantificat anche
in Vi approssimativa; precll infine, se pendono procedure arnminiiofive ©
sandongiors lreliafivicost. Ove Pobuso nonsia in alcun modo sanoblie quantifichi
gl ohetl economicl necessall per o demolliziohe dello stesso e velifich] se siano
stite emeasse ordinanze di demollzione ¢ dia acouisizione in propte s ad opeard

cegii Ent Pubblicl ke o dall, alie gondale In quo i,
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1] Wisto il quadro generale di difformitd presenti nell’immoaobile, ma
sopraftutto corsiderata la redlizzazione di unda scoletta a chiusura
cdel'immobile (lastrico solare insostituzione dell’ originario tetto o due
falde) in asserza di titeli autorizzativ e di calcoli, siritiere necessario
presentare una SCIA In sanatora con la guale si regolarizzing: |d
diversa  distribuzione inferna, g reclizzozione della soletta, o
demolizione in sicurezza sia della parete iregolamente dlzata sul
lato intermo del lastrico solare che 'innclzamento dei timpani, |a
maodificain finestra della oricinaria porta dlingresso al piano ferra su
lato est del cortile dlingresso e le demolizioni al piano terra su corlile.
Considerando che per la stessa, come da art.2éabis coma 5 lett. B
andrd pagata d titolo di oblazione un importo che va da € 516 ad £
5164,00, che preventivamente si stabilisce par ad € 51600 con
possibile conguaglio richiesto dal’ ufficio urbanistica, che andranno
pagati € 166,00 tra diritti di segreteria e marca da bollo da apporre

all’lstarza, si stima un costo di € 2.700,00 comprersivo del lavoro del 23

83292271096 7206 4fhad Jaeka B02db

tecnico incaricato di esperire le prafiche; la presentazione della
SCIA nel caso dispecie, prevede |a corseguente presentazione di
una pratica al genio civile e diistanza dla Soprintendernza come da
aopresso specificato;

Oggetto di Scia come demolizion per la messa in orhsting sono
anche, a piano fera, le paret reclizzate (quella d'ingresso e guelle
di delimitazione del sernizi nel corlile] e la teftoia, che di fatto, irsieme
dla parete non demolita delllimmobile su cortile, chivdono und
porziche del cortile, creando volumetria irregolare.

Alla luce del’ aumento divolumetria, della redlizazione della tettoia
in assenza ol autorizzazione wrbanistica, di calcoll da presentare
Genio civile e di Istarza clla Soprntendenza dei beni culturali, se ne
prevede |a demolizione e la messa in pristinge, cosl come si preveds
la demolizione di ognl manufatte non originario.  Considerando |

costi di demolizione per il ipristine dello stato dei luoghi, sisfima una
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spesa pari ad € 1.500,00, che includa anche la rimozione in sicurezza

delle pareti parzialmente realizzate nel cortile stesso.

Altra ditta

In rosso le porzioni oggetto di demolizione su

cortile

Alfra ditta

PIANO TERRA

2) Trattandosi di immobile in Centro Storico, le modifiche apportate
richiedono la presentazione di un’istanza di Accertamento  di
Compatibilita paesaggistica ai sensi dell'art. 167 del D. Lgs. 42/2004;
per l'istruttoria della pratica da parte di un tecnico abilitato, inclusi €
64,00 in diritti di segreteria e marche da bollo, si stima un costo di €
2000,00; Non e possibile guantificare la sanzioni richieste dalla
Soprintendenza poiché essa & soggetta a calcoli effettuati dagli
uffici preposti;

3) Per quanto attiene il lastrico solare, andranno demolite, in sicurezza,
tutte le poerzioni in muratura di laterizio realizzate per alzare la queta
della copertura, non demolite dal debitore esecutato, nonostante |l
procedimento penale e la sentenza. Si stima un costo di circa €
700,00 incluso il trasporto al piano terra ed il successivo frasporto a
discarica.

4} Infine, la realizzazione diun sclaio — il lastrico solare — in assenza delle
verifiche sismiche di legge, comporta la presentazione di una
pratica al Genio Civile, ai sensi dell'art. 110 L.R. 4/2003, che sia
comprensiva di relazione geologica, delle necessarie prove di
carico, prove sui materiali presso i laboratori accreditati e calcoli
sismici dell'intero edificio. Per la pratica suddetta esperita da un
tecnico quadlificato, incluse prove e calcoli si stima un costo di €

8.000,00, dalle quali si escludono, perché non computabili se non
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alla trasmissione dell’istanza, eventuall sanzioni Uterion stabilite dal
Genio Civile.
Tutte le variczioni planimetriche andranno a modificare |a planimetna
catastale presente. Sistima un costo pan ad € 500,00 comprersive dei
diritti di € /70,00 da wversare o momentoe della presenfozione

dell’aggiomamento.

Kl Accerfise | beni pignorcti siano occupcti dal debitore o da terd offfttat o local],
inciicande if canone patiults, o sug congruiid, Neventuale data diregistrazions,
I scadenza del relativi contratl, nonche Peveniuale eskitenza o un giudizio In
corso peritiiascio (8Fnmanda o tal proposito aife RACCOMANDAZIONI GENERALI
PER U'ATTIVITA® DI ESPERTO MOD. 4/REV.).

| cespite risulfa residenza esclsivamente del debitore esecutato.

I Benchied indididoil beni, evidenziagndo futl gi elernenti Uili per le operazioni di
ve i, qualiad esempio I fioclogia diciascun immobile, la sua ubicazione [cittd,
vic, humero clvico, piano, eventuale numero interne], gl dccessi ed Toconfind, I daf
catstol, eventuall perfnenre e accessor, eventuall millesirni i parff comuni,
descivendo T confesto In culessisl frovine, e cargtedstiche e lo destinazione della
ohd e delsenizl da essg offeri nonche e cargfersfiche delle zone confingn . Con
Hlerimendo ol singolo bene, preclkl eventual dotuzioni condorminiall (es. posti auto
comunl, giordine ecc.], la fpologia, Paltezza Inferna uille, io composizione Interna,
i superficle netio, I coefliciente wiiizzoto of find delio deferminozione delid
sUpeficle commerciole, 1o superficle commerciale medesinma, Pesposizione, anho
oi costruzione, lo skto ol conservazione, le carafierisfiche strutiurall nonche e
caratiensfche interne ol ciascun immoblle, preckando per clascun elernento
Patiuole st dimanuilenzione e - perghimpianti - 1o joro rspondenza afia vigente

homnativa e, ln caso conhtrarlo, T cost necessarial lor adeguamento:
DESCRIZIONE DELL'INTORNO DI APPARTENENIZA
I bene oggetto di stima & costituito da immobile unifamiliare su due

picni fuor terra, reclizzato in adererza clle altre costruzioni, che

compongono guesta porzione del tessuto urbano della cittd di Fatemd.
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La wvia in cui si trova, lavida Trudglio, & fraversa della via Circumvallazione,
iNnuNa porzions del centro storico dipoco pregio, nella quale abitazion
in muraturg si alternanoe o costruzione dedgll anni Z0/80. B vicing dlla
piczza dellg Chiesa del Cristo Re, molte frequentata, con parecchie
attivitd commerciall & comungue vcina dla principale via Vittorio
Frnanuele, asse viario del centro storico. La stessa via Circumvallazione,
& uncvia di passagdio molto ufilizzata che permette di raggiungere e
parti piv antiche della cittd, cosl come il centro della cittdn, Lawvia Truglio
& una fraversa strefta, con immoebili esclusivamente o vocazione
residerzicle, redlizzali in adererzag, in parte di vecchia tipologia, in
ruraturg portante, in parte redlizzati con struttura mista © In cemento
Mo,

Confraricamente cle costruzioni limitrofe, 'immobile in oggetto non &
adiacente clla pubblica via, & infermo rispetio dl fronte stradale,
dicgcchg sulla vid, il cancello dlingresse conduce ad un lungo cortile
povimentato, conformato ad LY, la cul porziore findle e pid interna,
verso Bst, conduce all’ingresso dell’ abitazione, posta a guota superiore
di circa circa e0 cm. Dungue, di fatto, non ha un prospetto sustrada e
gode di uno spazio riservato.

MNel suo irsieme confing o Nord conwvia Truglio ed altra ditfa, sul confini
sud, Bst ed Owvest con dltre diffe.

La struttura originana & in muratura portante in pietra lavica, come si
evince dai muri scrostati del cortile e dai timpani in muratura listata che
sorreggevano 'originano fefto o due falde.

Llirnpianto dell'immobile appare molto semplice. La costruzione ha und
forma guadrata, occupa una superficie non molto ampia, tanto che
ognuno del due precedent subalterni identificativi dei due piani, aveva
und corsistenza di 1.5 wani.

Mel'impianto originario di perfinerza della casa Wi era una piccola
costruzione con affaccio su tale parte del corfile, adibita come da

cotastale, a deposito e senvizio igienico ed ancor prima o stalla.
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Allo stato dei luoghi e totalmente demolita e se ne ravvisa la presenza
per le tracce rimaste (la pavimentazione differente rispetto al cortile, la
sagoma del muro su cui era inserito I'ingresso e |la traccia d'imposta del
tetto).
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Stralcio planimetria catastale al picno T e fote dello stato di fatto

La porzione di cortile che da accesso alla casa appare rimaneggiata
ed incompleta (FF. 13-19). Appare chiusa da due pareti che fanno
angolo, una delle quali con annesso portoncino d'ingresso, e con una
tettoia che copre I'area quasi per intero: questi interventi chivdono uno
spazio, creando di fatte un volume non autorizzato. Inolire, lungo la
parete ad est appaiono parzialmente realizzate delle pareti a definire
due piccoli ambienti ciechi (FF. 17-19), uno dei quali & chiaramente un
servizio igienico, entrambi incompleti e lasciati al grezzo.

Si descrivono di seguito le caratteristiche dei vani presenti ai piani € le

loro pertinenze.
CONSISTENZA E CARATTERISTICHE
Piano terra

Vano 1 - E' il vano d'ingresso ed & adibito a cucina soggiorno. si apre
sulla zona oggi chiusa del cortile e prende luce ed aria da una porta

finestra che & anche l'accesso esterno. Il vano ha una forma pit o meno
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quadrata con un'dlfezza par ad 3.45 ml, la pavimentazione & in
mattornelle di piccolo formate in gres. Le pareti sono  tinteggiate
eccezion fattg per |a parte soffostante che per circa un metro risulta
imtegralmente rivestita sempre in gres. La parete estema su cui si apre la
ponta finestra ha wuno spessore di circa 50 em. Infemo al wvono sono
ubicati i prirmi gradini delloscala al piano | e la porta dlingresso al serdazio
igienico. La superficie utile & di mag Z23.80 (FF. 20-21].

Vano 2 - dal vano soggiormo si accede direttamente al servizio igienico,
che confina con il corfile. Prende aria e luce da una finestra alta e da
und finestra bassa, che sostituisce di fatto Poriginario porta d'ingresso A
piano tera (F.9]. Al suo interno ingloba anche o spazio del softoscala.
L'altezza & variabile, ma nella porzions piu ampic & pan d mil 3.62.

Al suo intermmo sono collocati | due sanitard, il lavabo ed una vasca
angolare. Tutte le\parefrsono rivestite con moesdico per circa ml 2060 d
ditezzd e per |d restante parte sono tinteggiate con pitturd lavabile. La
ponvimentazione & [ medesima  del vano sogdiormoe. Va defto che |l
Vvano si cpre direftamente sul soggiomo, condizione che non rispetfta le
i regolament igienico-sanitar, secondo | quali 'ingresso deve awwerire
da disimpegno o da anfibagno (vedaosi a tdl riguardo Part. 49
“Caratterisfiche furzionali & parametriche dei locali” del Regolamento
vigente del Comune di Faternd). La supericie utile & par a mag a.60 [FF.
22-24].

Vano 3- di fatto &€ una pertinenza indiretta, un piccolo ripostiglio icavato
nel imanente spazio del vecchio ingresso alla scala del piano' I Lo
delimitail muro di confine conla nuova rampa discale. Lasuasuperficie
Edi g 380 (FE. 1= 12).

Piano |

La scala presente al piano terra sbharca al piano |, laterclmente ad un
porone in fero per 'accesso ad un piccolo ballatoio (F.25; F39). Al

picno il comidoio redlizzato da accesso a tre vani.
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'altezza degli ambienti che da regolamento edilizio e normativa
nazionale di riferimentoe (DM, 5 luglio 1975) dewve essere ml 2.70 per |
vari alitakili mon & rispettata, perché essa & invece diml 2.65 circa. Va
comungue detto che, l'entrata in vigore dellg L. 105/2024 di
conversione del DL &%9/2024 Decreto Sala casg, in deroga a tall
normative nazionall e regionali, permette in edifich gid realizzati, wn
cltezza inferiore purché si rispettine alcuni crited enunciati nella legoe

medesima. !

Vano 4 - F' unwvano cieco, posto laterclmente al pianerottolo disbarco
cdella scala. | vano nsulta inferessate da vstose macchie di infiltrazioni
sul soffitte. Sulla porta, sono stali posti alcuni mattoni in vetrocemento
che, owicamente non suppliscono clla mancarza di illuminczions
naturcle. | vano & abbastanza piccolo, tant'& che, conla suasuperficie
di mg &30, non puwd essere considerato un wano  abitabile ma
semplicemente una zona ripostiglio ¢ loccale deposito (dimensione
rinirma ci wn vano albitalbile mg 8,00). L'altezza dell'ambiente come di
tutti gli clin, comdoio incluso & di ml 2.65 (FF. 28-30).

Vano 5 - B’ di fatto 'unico vano abitabile al piano, sia per dimension
che per rapport ceroilluminanti. B adibite o camera letto ed ha una
porta finestra che da luce ed aria al'ambiente. Do tale aperfurd si
agccede ad uwn bdlatcio che ha un offaccio verso |la wvid

Circumvallazione. Anche tale ambiente & interessato da forti problem

" fraiquall ad esempio In caso dirstrutturazione un miglioramento sia contes fuclmente
presentato un progetto di rstrutiurcdone con soluzionl alternctive dtte a gorantire, in
relczione ol numero degli occupant], idonee condizioniigienic o-sanitane dell’alloggio,
oftenibill prevedendo und maggiore superficie dell’'dlloggio e deivani abitaill owero
[0 possibilita di ung adeguata ventilozione noturdle fovorita dalla dimensione e
fipologia delle finestre, dai risconti d'arig fraswversali e dallimpiego di ez di

venfilazdione naturcle ausilicr [...]
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diinfiltrozione sullasoletta, guardando o quale sipercepisce [afipologia
di solaio, reclizzato con putrelle in ferro. La panvimentazione & uguale a
quella del piano fera e le pareti sone tintfeggiate. La porta d'ingresso
dal comidoio non appare rifinita in guanto ad essa mancano, a nfiniturg,
le mostre. La superficie Utile & di mg 15,800 I'altezza come detto & d

clircorml 2.658: PG00

Vano 6 — E' un piccolo ambiente con una finestrella che sporge sul
prospetto asud, sul cortile, Ad esso si accede dal corridoio, in prossimitd
del pianerottolo rialzato da cui parte |a scala autoportante inlegno per
"accesso al lastico solare. DI fafto 1 vano origindariamente adibito a
cucing, non ha dlcuna valerza e le sue dimernsioni non lo rendono
idorneo ad essere abitabile, ma semplicemente a fungere da ripostiglio
o locdle depesito. Sinotano | medesimi problemi di infiltrazioni deglicliri
ambienti e del corridoio, a fefto ed anche sulla parte sommitale delle
paret, che gppdoone in clcuni punti maocchiate © scrostate. Lo

dimersione del vano & di mg 2.80 (FF. 34-35).

Corridoio

Qccupa una superficie di circa rmg 5.60 e permette 'accesso al ballatoio
ad Owest, al vani al piano ed dllascala per I'accesso al piane coperturd.
Appare fortemente interessato da infiltrazioni sul tetto come i restanti vani,
infilfrazione  wverficatas, secondo gquanto  dichiarato  dal  debitore

esecutato, a seguito di piogge violente poco prima del sopralluogo

effettuato.

Pertinenze esclusive

Perinenze del bene sono:
al piano terra:
1 illungo cortile d'accesso e la porzione dello stesso antistante I'ingresso

al wvano soggiormo: g superficie intera di fale spazio aperto,
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ponvdimentato con mattonelle di graniglia e con maftonelle fipo cotto,

& dimagal.dl.

Lo stato di corservczions & mediocre, numerosi sono | punti in cul le

paretl appaiono scrostate, lasciando o nudo anche la fipologia d

PUratura.

la porzione oggi coperta da fettoia, come detfto, & alferata da

fimaneggicmenti incompiuti che hanno reso mediocre fale spazio.

2 |l piccolo spazio da adibire a ripostiglio, esterno dla casa (e
dungue pertinenza indiretta) e con accessodall’originario portore
che dava accesso dia scala del piano | La modifica della scala,
oggl infernd, e la chiusura del vecchio ingresso dlla scala con unda
parete in muratura ha di fatto redlizzate questo piccolo locde, nel
quadle si ranvisano anche | primi gradin dell’originaria scala. Tale
spozio ha und superficie pari amag 1.30 (F.11).

al Piano |:

Sono presenti al piano due piccoli ballato:

- uno in prossimita del pianercttolo di sbharco, con affaccio sulla
porzione del cortile d’ingresso dalla via Truglio. Erifinito in parte con
un muretto (la porzione rella gudle in ofiging era ubicato un
senvizio igienico estemo] e nella restante parte con finghierd in
rmetalo. La pavimentazione & inmattonelle inscadliette dimarnmo.
L'intraclosso, wvisibile dal cortile, appare deteriorato, fant'é che
sono anudo lepignotte dellasclettaed | ferm dei fravetti appaione
arrugginitil ka superficie e pard amag 1.75 [FF. 39-41).

- L'altro haingresso esclusivo dal vano adibite a camerd letto (vano
51. Ha le medesime caratteristiche dell’dltro, dungue ringhiera in
fero e panvimentoziore inscaglietta di manmo. La superficie & par
amg 1.00 [FF. 33; 356-37).

Piano copenrura

Allo stato di fatto la copertura dell'immaobile & rappresentata dal

lastrico solare, |a cul superficie ulile, escluso I'ingomiboro del torrine
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dellascala & pari a mag 34,00 circa. Lo spazio & delimitato sui lato Est
ed Ovest da paragpetto in pietra landca che in redcltd sono i punti di
gronda dell’originario tetto a due falde. Al disopra di guesti sono stafi
redlizzali dei sopralzi in mattoni tipo Porofon dlleggeriti (non portaniti],
presenti anche sul fimpani ed ancor di piv sulla parete su prospetio
Owest. Queste superfetazion vanno eliminate.

La soletta & rifinita con un impermeabilizzante, che lascia intravedere e

pulrelle e che dungue eviderzia |lo mancarza del maossetto delle

pendenze o di Uterion elementi costruttivd consolidanti (FF.44-48).

Finiture

L'immobile appare in condizioni medioc, imaneggiato in pid punti
poilasciato incompleto. Tranne | due amibbienti a piano terra, gli altn non
sono del tutto rifinifi, in alcuni punti deterorati dalle infiltrazioni o da lavor
mon Witimati. Llimplante diilluminczione artificiale & rfinito al piano terra
malosciato incompleto al piano superiore, dove sono presenti solo delle

semplic lampadine.
Llingresso al lastrico solare appare anglusto € poco sicuro.

Gliinfissi inferni sono porte tamlbuwrate, in alcuni casimon completati dalle
rmostine di rifinitura. Gl infissi estemi sono in parte in ferro [cancello
d’ingresso, portoncine al piano | verso il ballatoio adiacente lascalay), in

parte in alluminio anodizzato o inlegno.
Dotazioni Impiantistiche

Sono presenti gli impianti base, di recente fattura: llimpianto idhnco
sottotraccia, limpianto di acqua calda sanitario con un boyler elettrico
Ubicato nel bagno d piano terra, 'impicanto elettico di nuowa fathurg,
con due quadrn elettrici distint, uno al piagno tera ed uno al piano |

Llimmpianto citoforico & presente in enframibol | piani.
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Sono dotatl di climatizzatore il vano soggiomo ed il vano letto al piano
|, Il che wuol dire che sono presenti le predisposizion incassate per i due

punti di climatzzozione.

Mon i & implante difiscaldamento .

Stato di conservazdone & manutenzione

Come detto lo spazio esterno appare notevolmente modificato e
lacunoso, in dlcuni punti in prossimitd dell’ingresso 'intonaco appare
ammdalorato e mancante. Per guanto atfiene 'immobile, o parte | segni
cellumidita da infiltrazione al piano |, che el vano letto ha messo anudo

o presernza delle putrelle del solaio, non appciono visibill crificitd i matura

statica in nessuno dei due piani presenti.

Condizioni igienico-sanitarie
Corne detto, dl piano terd il senizio idienico si apre sul soggiormo, in
anfitesi ale norme igienico-sanitarie nazionali ed ol regolamento
comunale, per i quali risulta obbligatoria la preserza di un antibagno o
I’ doertura su un disimpegno. La dimersione dl bagno permettereblbe
comungue di owvvare al problema, operando dlcune modifiche interne
e predisponendo un piccolo antibagno, che faccia da filtro. Al piano
di sopra sia le piccole dimensioni dei vani indicatl come 4" e 6" sia g
mancanza ci aerczione nel vano 4", non permettonoe di corsicerari
cbitabili, motivo per cui essi possono essere solo locall a servizio. Al
momento | locall del piano primo sono inferessati da macchie di
infiltrazioni dalla copertura. Al piano terra non si ranvisano problemi d
umidlitd.
ml determind tvalore dimercoto di clascun mmobilie, con Hferimento agli attuall prezzi
al mercato, fenendo conto dellevenfudle costo delia sanatoda; fenga conto
alfresi delio riduzione del prezzo di mercal perPassenia di garonzic per vizl del

bene venduto, considerando tale fdduzions Inuna mburg o 15 % ed I 20% del

valore stima o
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M.1. Calcolo della superficie commerciale.

Per la determinczione del valore di stima viene presa a riferimento o
superficie commerciale delllimmobile, come definita dal D.F.R. 23
fMarzo 1998 " 138.

Per le unitd immobiliar residenziali di fipe unifamiliarn [a superficie verrd

cosl computata:

« Al- Supetficie vani principdli ed gccessori direllk o superficie

coperta si determina misurandola ol lordo delle murature esterne
(fino ad uno spessore mMax di cm 9] e fino dla mezzeria delle
murature in comuniones, fine al 50% e quindi sino ad un Mmassimo
cm 25; rella superficie vengono corsiderati anche gli accessor a
sendzio diretto, divisor intferni e pilostrature computati per intero; |
superficie & amotondata al metre guadrato per difetto o per

SCCes50;

s C- Supefficie omogeneizzata dei locali accessori a servizio indiretto
deilocali ptincipali: (cantine, soffitte o utilizzazionisimilan) lasuperficie
si computa al lordo dei mun penmetrdli esterni £ fine alla mezzeria dei
mur di divisione con zone di wso comune ¢ di altra destinczione od
altra proprietd. La superficie viene computata nella misura del 257

poicheé non comunicanti con i locali principal.

e D-§ ficie dall i lusi i to_dell'units
immobiligre: £ rappresentata da balconi e terrazzi e si misurd sino
confomo esterno; nel caso di specie frattandosi di perfinenze
comunicanti conivan orincioal lasuperficie si computa nella miswura
cel 20% sine ai mg 2500 e nella misura del 10% per la parte

eccedente i 25 mg.
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M.2. METODO DI STIMA ADOTTATO

L'attivitd estimativa degli immobili oggette di stima & stata fatta
corsiderando il piv probatsile valore di mercato.

I criterio di stima adottate & qguello delllandlisi della domanda e
del'offerta sul mercato di beni simill o guello da stimare, irserendo wnd
sefie di parametr legatl dle caratteristiche del bene — corsistenza,
ubicazione, finiture, impiantistica, ecc. — che awdcinine | comparatili
all'immobile in oggetto.

| valor di mercato utilizzati nella presente stima, sono stati dedotfi da
inclagini presso agereie immolbilian di zond e da ncerche su siti internet

specidlizati nel setfore immobiliare.

1° Step - yxdlori O.M.L._ A conforte dei dati reperiti ed ancor piU per avere
un valiclo riferimento, nell’ cpproccio di stima sono statl considerat i wvalorn
individuat: dall’ Osservatoric Mokiliare taliono [OJMLL ).

Metro di comparczione nella stima, clla base del' O, & la superficie

ragguagliata dedli immolbil, come definita dal D.P.R. 23 Marzo 1998 n*°
138

2° Step - Analisi Borsine Immobiliare

E stata andlizata la quotazione fatta dal Borsine Immobiliare, che
fomisce sull’intero teritorio naziondale valor di riferimento per locazioni e
compravendite.

| valor pubblicat nel sito sono "statistic” ed aggiormath frimestralmente
secondo le oscillazion dei prezzi medi di richiesta rilevati a livello locale.
Base dati dei "walon” e "statfistiche” immobilian sono:

- Principali portali immokbiliarn nazionali.

- Agenzia delle Entrate Ok,

- Istat & Banca D'ltdlia

Come per 'O.M.LL, Il Borsine immobkiliare individua zone omogernee, relle

gudli, ciog, | mercato immebiliare |locdle registra ung sostarzicle

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Ld
R

L@/ Firmato Da: MARLA ELEMNA MORABITO Emesso Da: ARUBAPEC EJ QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seria k: 1183292271096 7206 4fhad Jaska 802db

W



uniformita di apprezzamento per condizioni economiche e socio-
ambientali.
3° step - Analisi di mercato
Si e effettuatalaricerca presso operatori di settore diimmobiliin vendita
nell'area diinteresse, che potessero essere congruenti con le caratteristiche dell’

immobile inoggetto.

M.3. STIMA

1° STEP — VALORI O.M.I.

La zona O.M.l. del Comune di Paternd che comprende il cespite in
oggetto & la B1, Zona Centrale, microzona 1,comprendente |'area di
Centro storico delimitata dalle vie Vittorio Emanuele, G.B. Nicolosi,
Garibaldi, Strano, Circumvadllazione, P.ze Umberto, S. Barbarg,

Indipendenza, nel qudle settore si registra una prevalenza di dbitazioni

di tipo economico.

leaE“".'wu

1 Al gsciarehe

Via Piave Via Piave

Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo Min Max
Abitazioni civili NORMALE 580 870
Abitazioni di tipo economico NORMALE 380 570
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| segmento preso a rferimento & quello delle abitazion di tipo
economicoe con stato conservalivo normale. Per |la categoria in
questicne dungue, 'O.M.LL identifica un V¥min oo a € 380,00/mg ed un

Vmex i € 570,00/ma, dai quali icanvdiamo un wvalore medio pand a:

2° STEP

II Borine immobiliare individua la zona delllimmobile come zong di
Centro storco, delmitato nel suo perimetre dalle medesime wvie
dell’area Omi. Per la zond in questione siindividuano fre fasce dilivello

relative alle condizioni delllimmokile. Per I'immobile in oggetfto |l

segmento preso in considerczione & quello di seconda fascia.

37
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In esso il Borsino individud i seguenti valorni:

ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia

& Quctazioni o 2ppart. in staoill di qualita Inferore aliz media o zona
Valore minimo Walore medic Valors massmo
Furz 3438 fue 437 Fur= 526

Indirdduando dungue un
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3° Step - Analisi di mercato

Per quanto attiene laricerca di mercato presse operator del setfore, si
& proceduto ad individuare del comparables il pid possibili svicini
cll'immobile oggetto distima, sic come ubicazions che come tipologia,
applicando, in ultima anclisi parametri correttivd - (coefficient di
ponderczione), che tengano conto delle reali condizioni del bene ©
che tengano conto delle diversitd in termini di gualitd, superficie, ecc.
Lo ratio del correttivi 2 quella direndere | comparables quanto pid simili
al'immaobile in oggetto.

| coefficienti di ponderczione applicati ed espressi corme  valor
percentudl, multipli di & in positive o in regalivo e non superiorn al +/-
20%, st applicano, facendo amonte le seguenti considerczioni: in merito
alla “qualitd”, se I'immobile oggetto di stima & di qualitd superiore al
comparativo di confronto il wvalore sard positivo, alfrimenti risulterd

negativo; in merito alla “superficie” se 'immobile oggetto di stima ha 38
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una corsistenza superiore rspetto a comparativo il coefliciente sard
negative dltrimenti positivo; in merito clla "tipologia” se 'immobile
oggetto distima risulta avere unda tipologia di magdior interesse [casd
urifamiliare per es.), il coefficiente sard positive alfrimenti negative; in
rmerito ala "zona® se 'immobile oggetto di stima si rova in und zond pid)
qudiiicata per la destinczione d'uso che possiede, | coefliciente sard
positivo atfimenti negativo.

Per la trafttativasi applicd, infine un coefliciente di deprezamento pari
al - 10% che tenga conto dell’incertezza del mercato.

La superficie cormmerciale dell'immobile calcolata, come da tabella,

secondo | pararmeti gid descritti & |a seguente:
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FG. 60 PART. 5296 SUB. 3

83292271096 7206 4fhad Jaeka B02db

Al SUPERFICIE PRINCIPALE - Piano PRIMO
wvani princioali Pigno | 4335
vani princioali Fiano terra 40,90
Tot. 8425
arretondata 84 .00
Balzoni, terrazzi e simili comunicanti con i vani
D principali
Ballatoio lato ovest 224
Ballatoio lato sud 112
tat. Tot. 3.00
Calcolata o 30% sino o mg 25 300 0.90
arretondata 1.00
Cortile 73,00
Calcolata o 30% sinc amg 25 25,00 - 250
Calcelata al 10% per 'eccedenza 43,00 - 480
Totale Tot. 730
arretondata 7.00
C Pertinenza non comunicante
Ripostiglio 355 WEEEp 0.4
Colcolata ol 25% arrotondata 1.00
Lastrico solare 42,00
Calcolata o 15% sino o mg 25 o5 ‘ 375
Calcolata ol 5% per lg quota eccedente 17,00 - 085
Tot. 4 40
arrotondata 500
TOTALE SUP. RAGG UAGLIATA 28,00

Per chiarezza in fale supetficie calcolata non pud essere considerato
I"originario volume del deposito, demolito dal debifore esecutato.

La ricerca hd portato alllindividudzione del seguenti immaolll, prossimi come

LiCazZione:
COEFFICIENTI DI PONDER AZIONE
2
0 ] o c
Sup.ta = = 2| el £ E =i
Ukicczions PIAYE | pichiesta £/mq 0 ‘—3 || ] | £ | ponderat
[mQ:I Z O i, ] -6 =
%] R 5 = o o
= (¥} — 0
=5
via Sienergle 82 €4900000 |€597.56 | 5% | s® |-s®m| - |. _|-15% | €m0793
Guidone 10%
[ g 4 &0 € 50,000,000 | £ 555,584 | -5% -5% -5% - : -28% | € 414,87
Circumvallazione 105%
Via Costanzo 131 € 4000000 | € 458,02 | 5% -5% 8% - 1[:-]% -5 | € 435,11
£ 453,24
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di riferimento pari ad € 45324 che risulta, per la zona in questione,

lievemente inferore ai valon ORI,

Infine, Molliplicando | fre wvalon medi ottenuti nelle fre fasi per |a

supetficie ragguadliata delllimmobile in oggetto si oftengono | seguent

wiallon:
Sup.
Prezzo/ma Commerciale
Valore medio YWolore
V. MEDIO Q.M. £ 47500 98 € 4455000
V MEDIO BORSINO IMMOB. [ € 437,00 95 € 4282400
V. MEDIO QUOTAZ, IMMOB. [ £ 453,24 95 € 4441752

Infime, per interpolazions:

£ 4855000 + € 4282600 + £ 4441752

= 4459784 €
3

Dal valore ottenuto andramno decurtate le somme calcolate al punto |)

40
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per complessivi € 15.400,00.

Sottraendo awemo:
(€44.597.84 -€ 15.400,00)= 29.197,84

Per arrotondamento si ottiene quale valore di stima:

€29.200,00 |

Per quanto affierne 'eventudle riduzione del prezzo di mercato per
"asserza di garanzia  per vizi del bene venduto, si agpplica un Uteriore
deprezzamento pari al 10%.
€ 2%.200,00-10%= € 26.300,00

Arrotondando si ftiense che il valore a bose d'asta sia di;

€ 246.300,00
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nlindichilopporiunit oi procedere alla vendita in ununico lofo od inlo i separatf
(spiegondone e mgiond, prediponende in ogni cose un piono ol vendito
dellimmaoblle & del o, provwedendo ove necessavio, alio reclizzazions del

frazionamento, previa autorzzazione delgivdice;

Trattiandosi di unico Immoblle aviemo ununico lotfo

LOTTO UNICO
Intera proprietd di unitd immotsiliare unifamiliare adibita ad abitczione di
fipo economico, Ubicata in Patemd, con ingresso dal civico 154 dellaia
Truglio, costituita da un piano terra, un piano | ed un lastrico selare
coperfura. Ad esso si accede dalla strada a mezzo cortile che sisvluppa
simo dll'immobile, totalmente interno rspetio al filo della strada. Nel suo
irsieme risulta confinare a Nord conia Truglio, a Sud, ad Bst ed ad Owest
con immobili di dtre ditte. La struttura & in muratura portante. Risulta
costituite da un vano cucina/soggiorno ed un sendzio igienico al piano
terra, e da un vano abilcbile e due locali da adibire o sgombero o
ripostigli al piano superiore. Sulla porzione del cortile adiacerte I'ingresso,
ol piano  terra, rsulta demolita una  piccola  costruzione  che
ofigincriamente ospitava un locdle deposito ed unsenvzio igienico, Non
ricostruibili. || cortile & coperto da undg teftald redlizzata in assenza di
auforizzazione. Pertinenze dell'immobile sono Pampio cortile d’accesso,
cdue bdallatol ol piano |, un lastrico solare ed un piccolo rpostiglio che
funge da pettinenza indiretta, ricavato nelo  spazic dlingresso
dall’originario portone dlingresso al piano . La superficie commercicle &
par o mg $8.00, mentre [a superficie utile complessiva & di circa 3,00,
Vo enddenziato che 'altezza utile al piano | & di ml 2.65.  Limmobile &
cersitfo al N.C.EU. al Fg. 80 part. 5296 sub. 3 cat. A/4 cl. 3.
valore sfimato a base d'asto del bene e di € 26.300,00.

ol alleghl ldoned documentazione fotografica eserna ed interna [almeno Und
foto pervano| degllimmobill plgnorat diretfarmente in formato dightcle secondo
ke Sindicanionl” ol col ol MOD T ed acoukisca I planimetia catastale del
fabbricaf;
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Nel'All.Z della relazione & presente |a documentczione fotografica

del'immolbile in oggetto, coredata dalle planimetrie di ferimento.

Bl docerti, nel caso si ratlh ol bene indiviso, o vaolutazione delia quoty di perfinenza
del deblfore esecuiai, kenendo conto delio maggiore dificotd ol vendito o
quote indivise; preckl in parfcolare, se 0l bene hsulfi comodamente divisibie,
identificondo In caso affermativo, e quote che potrebbero essere separdie o

fovore delio procedurag;

| cespite in oggetto non nentra nel seguente caso.

gl Nelcaso ln culsiono present pld benl plgnorafl in quota It perifo predipornd un
progetfo di divilione In nolurg fenendo conlo delle singole quote del
cormproprietarl A taifine dovid Individuare lo iomogeneal, senia necessariarmente
frafionare ciascun bene in fante pari qguant sono Tloti: ogni lof dovrd cioé
essere formato do une o pio benl che consentane di compore la quota del
condivide nte, In modo che e porzioni dell’affro condividente possano forrmarsicon
Presiontdl beni e salvo conguagiio in denaro (o cul entit non dovrd comungue

essaere supetore of 20% def valore della quotd]: in iRl terrmini se hel patimonio 42
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cornuhne visono pid benl, clascuno dovid essere asseghato il quota di valore
corfspondante o, quanto meno, divaiore Rl prossimo.

Nelformare le porzionl iV CT.U dovrd feher conto delconce o legale di “incomoda
clviBIDING”, guale Imite ol fozionarmento materole degh irmmobili; Jirnite che
sUsskEte quando le pori rsuiiont alfdpporiondrments verrebbero ad essere
scarsamente funzionall Hspetio ailindero o quando sl dovessero costituire sendil o
carico di lcune porzionie, comungque, e e volfe che perrealizzare o divisione
sl rendessero necessoiie spese eccessive rhpe o gl rkulfoto pereguito, anche in
considerazione del fatio che nelia procedurg eseculiva detle spese dovrebbero

aessere anficioate dol credifore procedeante.
| cespite in oggetto non rentrd nel seguente coso.
CONCLUSIONI
Sulla base delle considerazioni sopra esposte:

Fer il lotto unico costituito dall’unitd immobiliare adilbita ad dbitazione,

ubicata in Falemd, con ingresso dal civico 154 dela via Truglio,
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identificata al N.C.E.U. al Fg. 60 part. 5296 sub. 3 si esprime un valore a
base d'asta pari ad € 26.300,00.

Ritenendo di aver risposto correttamente e con diligenza ai quesiti di cui
al verbale di conferimento diincarico di stima e di aver fornito tutte le
informazioni ulili e necessarie per procedere dlla vendita del bene in
oggetto, lascrivente C.T.U. Dott. Arch. Maria Elena Morabito, rassegnala
presente al giudizio dell’lll.mo G.E. Doftt.ssa Maria Angela Chisari e resta
a disposizione per eventuali chiarimenti e per ulteriori adempimenti in
merito.

Tanto dovevo per assolvere all'incarico conferifomi.
Catania, 08/02/2026

I Ctu

e ﬁ.rﬁ.&ﬁi}’q’;
Arch. I\/I;@W\ abito
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TRIBUNALE DI CATANIA
Sesta Sezione Civile - Esecuzioni Immabiliari

Procedura esecutiva immobiliare n® 140/2023 R.G.Es.

Promossa da Grogu $.p.V. s..l. vs/ di | KGN T -

SCHEDA RIEPILOGATIVA DELL'IMMOBILE PIGNORATO

LOTTO UNICO
Intera proprietd di unitd immobiliare unifamiliare adibita ad abitazione di tipo

economico, ubicata in Paternd, con ingresso dal civico 154 della via Truglio,
costituita da un piano terra, un piano | ed un lastrico solare. Ad esso si accede dalla
strada a mezzo cortile che si sviluppa sino all'immobile, fotalmente interno rispetto al
filo della stfrada. Nel suo insieme risulta confinare a Nord con via Truglio, a Sud, ad Est
ed ad Ovest con immobili di altre ditte. La struftura & in muratura portante. Risulta
costituita al piano ferra da un vano cucina/soggiorno ed un servizio igienico, e da
un vano abitabile e due locali da adibire a sgombero al piano |. Sulla porzione del
cortile adiacente l'ingresso, al piano terrq, risulta demolita la piccola costruzione che
originariamente ospitava un locale deposito ed un servizio igienico, non ricostruibili.
Il cortile & coperto da una tettoia realizzata in assenza di autorizzazione. Pertinenze
dell'immobile sono I'ampio cortile d'accesso ed un piccolo ripostiglio esterno al
piano terra, due ballatoi al piano | ed Il lastrico solare La superficie commerciale &
par amg 28.00, mentre la superficie utile complessiva & dicirca 63,00. Va evidenziato
che I'altezza utile al piano | & diml 2.465. L'immobile & censito al N.C.E.U. al Fg. 40 part.

5296 sub. 3 cat. A/4 cl. 3. Il valore stimato a base d'asta del bene & di € 26.300,00.

Altuali Identificativi catastali
Comune di Paternd

Foglio | Particella | Sub | . | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
60 5296 3 Ald 3 5 vani Mq 96; escluse €17560
aree scoperte 91
mg
Indirizzo Via Truglio 154

Situazione degli intestati
Proprietal /2
Proprieta 1/2

Quota pignorata
Intera proprietd

Valore stimato a base d’asta
€ 26.300,00

Catania 08/02/2026 CTU doftt. Arch. M @%O
." “‘ e \
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