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Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Maria Angela Chisari

Esperto per la stima dei beni pignorati dott. ing. Laura Santoro

Via Croce,100-Aci Catena (CT)
PEC laura.santoro@ingpec.eu
Tel. 320.8711329
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1. PREMESSA

Con Decreto del 09/02/2023, nofificato il 15/02/2023, il Giudice dei’Esecuzione Avv. Maria
Angela Chisari incaricava la sottoscritta dott. ing. Laura Santoro, iscritta all'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Catania al n. A6230 con studio in Aci Catena Via Croce,100 -
PEC laura.santoro@indgpec.eu di rispondere, in qualita di esperto per la stima degli immobili
pignorati, ai seguenti quesiti:

a. identifichi esaftamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accesseri, indicandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degdli atti e dei documenti
prodotti, nonché la conformité dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai
certificati in atti:

b. verifichi la correttezza del dati riportati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione (o,
in caso di procedure riunite, nei singoll atti d pignoramento e nelle relative note), in particolare
accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore ¢ ¢he vi sia
corrispondenzatra il singolo atte di pignoramento e la relativa nota;

¢. verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno con altri soggetti, qualora
['immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia
acquistato la proprieta per effetto di successione morlis causa verifichi la trascrizione del titolo di
provenienza (acceltazione espressa o tacita di ereditd), segnalando immediatamente al ge. 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 eventualt dubbi;

d accerti Pesatta provenienza delli beneli, verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell‘atto di acquisto del debitere se anteriore
al ventennio;

e. segnali tempestivamente al giudice |a impossibilita di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante & fine
di sollecitare una eventuale integrazione al ¢creditore procedente,;

f. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregludizievoli, indicandone ¢l estremi,
elenchi, quindi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento.

g provveds alla idertificazione catastate dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispon denza
dei dati specificati nell'atto di pignorarmento con le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni
¢che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasterimento del bene, in particolare per
quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformité o in manc¢anza di idonea
planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario;

h indichi, previa acquisizione aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione del/i bengfi prevista dallo stromento urbanistico comunale vigente;

I. accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico — edilizia indicando
in quale epoca fu realizzato [immobile, gli estremi del provvedimento autorizzativo, |a rispondenza
della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente,
le eventuali difformita € modifiche e gli estremi degli ati autorizzativi. In caso di esistenza di opere
abusive, l'esperto verifichera leventuale avvenuta presentezione di istanze di condono,
precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto proposto,
segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

4
Dott. ing. Laura Santoro - ord. ing. CT n. A6230

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

i':@ Firmato Da: SANTORO LALIRA Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Seriald: 788sb2 blas 16d4e?

B .



Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Praocedura esecutiva immobillare n. 18312021

i.1 Incaso d immobili abusivi controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art 36, dpr n.380/2001 ¢
gli eventuali costi della stessa, altrimenti verifichi la presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, 1o stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte 0 da corrispondere

). Verifichi, inoltre, ai fini della istanza di condono che l‘aggiudicatario potra eventualimente
presentare, se gli immobili pignorati si trovine o meno nelle condizioni previste dallart. 40,
6~comma della legge n. 4711985 o dell’art. 46 c. 5 D.P.R. 380101, chiarisca, quindi, s¢ i cespiti
medesimi siano o meno sanabill, 0 condonabili ai sensi del D.L. 269/2003, 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 ¢ costi di
costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure
amministretive o sanzionatorie i relativi costi;

j.1in caso di immobili abusivi ove abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli oneri
economici necessar per demolizione dello stesso e verifichi s¢ Siano state emesse ordinanze di
demolizione o di acquisizione in proprieta ed opera degl Enti Pubblici territoriali, allegandole in
quota;

).2 verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo caratiere storico-artistico,

j.3 verifichi l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno inopponibili al'acquirente;

j-4 verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o0 uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieta sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli:

1.5 accerti I'mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condominsali non pageate negli uttimi due annr anterion alla deta della perizia, lo stato di eventuali
procedimenti giudiziari relativi | bene pignorato;

k. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicandone il
canone pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi
contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal
proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L’ATTIVITA DI ESPERTO MOD. 4REV).

|. elenchi ed individui i beni, evidenziando futti gli elemerti utili per le operazioni di vendita,
quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), gl accessi ed i confini, | dati catastali, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le
caratteristiche e la destinazione della zona ¢ dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche
delle zone confinanti.
Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali {(es. posti auto comuni,
giardino, ecc)), la tipologia, 'altezza interna utile, l[a composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, l'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le
caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun immaobile, precisando per
ciascun glemento l'attuele stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla
vigente normativa €, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;
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m. determint il valore di ciascun _immobile procedendo, a tal fine, al calcolo della superfide
dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadrato e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti & le correzioni della stima, ivi compresa
la riduzione del, valore di mercato praticata per l'agsenza di garanzia per vizi del bene venduto, €
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per di oneri di regelarizzazione urbanistica, o
stato d'uso e di manutenzione, 1o stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute (ex art. 568
¢.p.c. nuova formutazione)-

m.1 tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per ’assenza di garanzia per vizi
del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il 20% del valore
stimato;

n. indichi I'opportunita di procedere alla vendita in_unico lotto o in |otti separati (spiegandone le
ragioni), predisponendo in ognhi ¢caso un piano d vendita dell'immobile e dei lotti, provvedendo,
ove necessario allarealizzazione 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 “indicazioni” di cui al MOD 1 ed
acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

p. accert, nel caso si trafti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore
egecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare
se il bene nsulti comodamente divisibile, indicando, In ¢aso affermativo te quote che potrebbero
essere separate a favore della procedura;

q. nel caso in cui siano presenti pil beni pignorati in quota il perito predisporra un progetto di
divisione in natura tenendo conto delle singale quote dei comproprietari.

A tal fine dovra individuare lotti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun bene in tante
parti quanti sono i lotti. ogni lotto dovra ciog essere formato da uno o pil beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell'altro condividente possano
formarsi coni restanti beni e salvo conguaglo in denaro (la cui entita non dovrd comungue essere
superiore a 20% del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono beni,
ciascuno dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore
prossimo. Nel formars le porzioni il C.T.J. dovra tener conto del concetto Iegale di * incomoda
avisibita”, quale limite al frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando (e
parti risultanti all’apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o
guando si dovessero costituire servitl @ carico di alcune porzioni e, comunque, tutte le volte che
per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato perseqguito,
anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere
anticipate dal creditore procedente.

In data 20/02/2023 la scrivente prestava giuramento di “bene e fedelmente procedere ala
stima def beni prgnorati” depositando il relativo verbale secondo le modalita disposte dal
Giudice dell’esecuzione e acquisiva copia in formato digitale della documentazione relativa al
Procedimento di cui trattasi.

2. OPERAZIONI PERITALI

Esame della documentazione depositata in atti e organizzazione delle operazioni
peritali.

Le operazioni peritali sono state precedute da un attento esame della seguente
documentazione:
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v Decreto di nomina del’Esperto per la stima dei beni pignorati del 09/02/2023;

v Nota di trascrizione del pignoramento del 13/04/2021;

v Relazione ex Ant.567, [l comma c.p.c. per come sostituito dall’art.1 della legge 3/08/1998
N. 302 e del D.L. 18/09 1998 e successive modifiche;

v Nota di iscrizione a ruclo o Nota di accompagnamento, di una Procedura di

espropriazione immobiliare;

v" Raccomandazioni generall per |'attivita di Esperto per la stima di immobili.

Controllo documenti depositati ex. art 567 c.p.c.

Dal controllo relativo alla completezza e cormrettezza della documentazione di cui all'art. 567
del c.p.c. € emerso che la stessa risuitava completa con la presenza della certificazione
notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, redatta ai sensi della Legge n.302/1998, in
data 24/05/2021 dal dott. Elio Bergamo, notaio in Roma attestante le risultarze delle visure
catastali e dei registri immobiliari.

Osservazione: relativamente ai due immobili pignorati (appartamenio e garage) censiti al

N.C.E.U del comune di Aci Castello rispettivamente al fg.11, part. 338, sub. 3 e fg.11, pan.

338, sub 4:

v dal sopralluogo effettuato & stato riscontrato che gli immobili sono ubicati allinterno
complesso condominiale denominato “GLORY RESIDENCE™ con ingresso da Via Giacinta
Pezzana n. 23 e dalla S.S. 114 Orientale Sicula.

Altra documentazione acquisita o visionata:
 mediante richiesta al competente Ufficio del comune di Aci Castello, e stata acquisita
copia dei litoli abiltativi alla costruzione dell'edificio di cui fanno pare gli immobili
pignorati e stralcio degli elaborati grafici del relativo pregetto (cfr. ALLEGATO 8);

« mediante richiesta alla Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Catania —
Terrtorio - Servizi Catastali, sono state acquisite visure storiche, planimetrie, ed
estratto di mappa relativo agli immobili oggetio di perizia (cfr. ALLEGATO 2);

« mediante richiesta all’Archivio Notarile di Catania, & stata acquisita copia dell’atto di
compravendita del 10/09/1981 ai rogiti del notaio Ferdinando Portale Rep. n.131747
— Raccofta n. 20138, registrato presso U.R di Catania il 24/09/1981 al n. 16466;
trascritto c/o la Conservatoria di Catania 1l 15/09/1981 ai nn. 32655 (d’ordine) e
27381 (particolare) ed ai nn. 32656 (d'ordine) e 27382 (particolare);

 mediante richiesta allAgenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Catania —
Territorio - Servizi di Pubblicta Immobiliare, e stata effettuata I'ispezione ipotecaria
relativa agli immobill oggefto di perizia per il periodo 01/10/1990+15/05/2023 e
verificata la presenza delle seguenti formalita per gll immobili 1 e 2;
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DATA DI ISPEZIONE 12/05/2023

Copia delle note di iscrizione e trascrizione sono inserite in ALLEGATO 3

1. ISCRIZIONE del 04/06/2004 - Registro Particolare 6905 Registro Generale 28031- Pubblico
Ufficiale VACIRCA GIOVANNI — Repertorio 22339/7764 del 03/06/2004 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO.

2. ISCRIZIONE del 01/06/2006 - Registro Particolare 10993 Registro Generale 37369- Pubblico
Ufficiale FATUZZO RAFFAELE - Reperiorio 18518/4132 del 30/05/2006 — IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO.

3. TRASCRIZIONE del 07/05/2010 Registro Particolare 16222 Registro Generale 28611- Pubblico
Ufficiale PATANE PATRIZIA - Repertorio 11332/6652 del 05/05/2010 — ATTO TRA VIVI-
COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE

4. TRASCRIZIONE del 13/04/2021 Registro Particolare 113862 Registro Generale 15969- Pubblico
Utficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO — Repertorio 1750 del 06/03/2021 — ATTO ESECUTIVO
CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

5. ISCRIZIONE del 21/11/2022 - Registro Particotare 6103 Regqistro Generale 52751- Pubblico
Ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA — Repertorio 5120 del 30/11/2021 — IPOTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Si osserva che successivamente:

in_data 12/06/2023 con DOMANDA DI ANNOTAZIONE Registro generale 28537 Registro particolare
4413 veniva dato il consenso alla cancellazione totale dell'ipoteca giudiziale iscritta presso 'agenzia
del Territorio Ufficio Provinciale di Catania in data 21/11/2022 a n. 52751 del reqistro generale ed al
n. 6103 del registro particolare afavore di Credito Valtellinese.

Inizio operazioni peritali.
In data 07/03/2023 & stata inviata la comunicazione di Inizio delle Operazioni Peritali con
sopralluogo agli immobili pignorati (a mezzo PEC al creditore procedente (D
S.p.A, rappresentata nel Procedimento dagl avocati a
mezzo leftera raccomandata A/R' alla Parie esecutata,

QIR - pcr PEC aliavv. GEEENN s cttivo difensore, fissando un primo

sopralluogo per il 21/03/2023, ore 09:30 (cfr. ALLEGATO 5).

Nei giorni 21/03/2023 e 11/05/2023 |a softoscritta eseguiva sopraliuoghi negli immobiii
pignorati effettuando rilievi metricl e fotografici (cfr. ALLEGATI1 e 6),

Svolgimento delle operazioni peritali.

Durante lo svolgimento della perizia oltre alle ricerche, con acquisizione di documentazione,
effettuate presso i pubblici Uffici (Agenzia delle Entrate Servizi Catastali e di Pubblicita
immeabiliare, Archivio notarile del distretto di Catania e 'Ufficio Urbanistica del Comune di Aci

1 Unitamene alla comunicazione invizia alla Parte esecutata & stato inviale il documento, predisposto dal
Trinunzlie di Catania, conmenente le “Avverienze per if debitore”.,
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Castello), al fine di acquisire informazioni in merito al’andamento del mercato degli immobili
ubicati nella zona di quelli oggetto di pignoramento, e stata consultata la Banca dati
dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate e di alire agenzie
immobiliari operanti nel territoric.

Chiusura delle operazioni peritali.

Dopo un attento esame degli atti e dei documenti di cui al presente Procedimento e tenuto
conto di quanto emerso hel corso delle operazioni peritali, con riguardo ai rilievi tecnici, alle
verifiche urbanistiche, ipotecarie e catastali, nonché sullandamento dei prezzi presenti nel
mercato immobiliare, con la redazione del presente rapporio di stima, comprendente Ia
risposta ai vari quesili posti con iI Decreto di nomina, si & proceduto alla chiusura delle
operazioni peritali inviando alle parti, come attestato in aALLEGATO 11, copia della presente
perizia per eventuali osservazioni o rilievi. In particolare si riferisce che: i valori stimati per gli
immobili, con le relative considerazioni, sono indicati al paragrafo m); le modalita ritenute
opportune per la vendita, con le relative considerazioni, sono indicate ai paragrafo n).

3. RISPOSTE Al QUESITI DELLA PERIZIA
a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti ¢ dei documenti prodotti,
nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in
atfi;

RISPOSTE AL QUESITO a)
Identificazione dei beni pignorati e coerenze.

| beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobill:

Immobile 1

Dalle visure catastali effettuate in data 12/04/2023 (cfr. Allegato 2) 'lmmobile 1 risulta censito,
al catasto Fabbricati del Comune di Aci Castello, in Ditta alle esecutate ¢IEEIEIIEIENEIEGEEEED
@D < Diritto di la proprieta < p<' Diritto di usufrutio per 1/2

Dati catastali sintetici:

COMUNE Df ACI CASTELLO

Faglio !Particella Sub Categoria ! Classe !Consistenza | Superficie Catastale | Rendita

Totale: 169 m?; Totale
11 338 3 AJ? 2 6,5 vani escuse aree scopsrte
169 m?

Euro
671,39

Via Litoranea Catania Aci Castello - Piano 51

Dati catastali provenienti da:

o Dati identificativi
- dall'impianto
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Comune di Aci Castelfo (A026} (CT) Fogfio 11 - Particefla 338 - Subafferno 3

Indifizzo:

- dal 08/08/2014

Variazione del 08/08/2014 - Pratica n. CT0354369 in atti dal 08/08/2014 G.A.F.

Codifica piano incoerente (n.200750.1/2014)

Via Litoranea Catania Aci Casteffo Piano S1

-~ dat 14/01/2014 al 08/08/2014

Variazione Toponomastica del 14/01/2014 - Pratica n. CT00211205 in atti dal

14/01/2014 — Variazione di Toponomastica (n.3351.1/2014)

Via Litoranea Cafania Aci Castelfo - Plano 1S

- dal 19/69/1981 al 14/01/2014

Istrumento (afto pubblico) del 19/09/1981, in atti dal 08/11/1989 (n.508/1981)

(inferno) M, L¥oranea Catania - Aci Castelfo - Piano 1S — Partta 1004431

- dal 19/09/1981 al 19/09/1981 antecedente 'impianto meccanografico

(Interno) M, Lkoranea Catania - Acf Castelfo - Piaino 1S — Partita 3967

Dati di classamento

- dal 01/01/1992

Variazione del quadro tariffaric del 01/01/1992

Categoria A/7 - Classe 2 — Consistenza 6,5 vani

Rendita Euro 671,39 — Rendita Lire 1.300.000 — Partita 1004431

- dal 19/09/1981 al 01/01/1992

Categoria A/7 — Classe 2 — Consistenza 6,5 vani

Rendita Lire 1.716 — Partita 3987

Dati di superficie

- dal 09/11/2015

Superficie impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria: data presentazione 13/03/1980 prot. n.74

Totale:169 m’ — Totale escluse aree scoperte: 169 m?

Storia degli intestati dell'imm obile

- dal 19/09/1981

Atto del 19/09/1981 - Pubblico Ufficiale Portale Ferdinando - Sede Catania -

Repertorio n.131747 — UR Sede Catania — Registrazione n. 16446- registrato in data

24/09/1981 — Voltura n. 508/1981 in atti dal 08/11/1989

1. (I C .- S - - - |
— per Il diritto di proprieta

oy Neaw 0000 WCEEEN

G  cr il diritto di usufrutto per 172
- dall'impianto al 19/09/1981 antecedente Iimpianto meccanografico

1. o < i ciritto di proprieta 1000/1000.

Dall'atto di compravendita stipulato in data 10/09/1981 ai rogiti del Dott. Ferdinando
Portale notaio in Catania Rep. 131747, Racc. 20138, Iimmobile pignorato risulta
facente parte dell'unita immobiliare individuata con la lettera “M’ a sua volta facente
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

parte della palazzina "M\
Immobile 2
Dalle visure catastali effettuate in data 12/04/2023 (cfr. Allegato 2) 'Immobile 2 risulta censito,

al catasto Fabbricati del Comune di Aci Castello, in Ditta alle esecutate q
@ <1 Diritto di proprieta (NG - Diritto di usufrutto per 172;

Dati catastali sintetici;

COMUNE DI ACI CASTELLO
Foglio [Particella Sub Categoria ;i Classe |{Consistenza; Superficie Catastale { Rendita

Euro

2 . 2
11 338 4 c/6 1 31m Totale: 31 m 72,05

Via Litoranga C atania Aci Castello - Piano S1

Dati catastali provenienti da:

» Dati identificativi
- dall'impianto
Comune di Aci Castelfo (R026) (CT) Fogfio 11 - Particella 338 - Subalfterno 4
e Indirizzo:
- dal 08/08/2014
Variazione del 08/08/2014 - Pralica n. CT0354370 in alti dal 08/08/2014 G.AF.
Codifica piano incoerente (n.200751.1/2014)
Via Litoranea Catania Aci Castelfo n. SN - Piano S1
- dal 14/01/2014 al 08/08/2014
Variazione Toponomastica del 14/01/2014 - Pratica n. CT00211207 in atli dal
14/01/2014 - Variaziocne di Toponomastica (n.3352.1/2014)
Via Litoranea Catania Aci Casteffo 1S
- dal 19/09/1981 al 14/01/2014
Istrumento (atto pubblico) del 19/09/1981, in atti dal 25/11/1993 vendita (n.508
900/1981)
(Interno) M n.1S: Via Litoranea Catania - Aci Castedo n. 1S - Partita 1006929
- dal 19/09/1981 al 19/01/1981 antecedente 'impianto meccanografico
(Interno) M n. 1S; LEoranea Catania - Aci Casteffo n. 1S — Partka 3967
o Dati di classamento
- dal 01/01/1992
Variazione del quadro tariffariec del 01/01/1992
Rendita Euro 72,05 — Rendita Lire 139.500 — Partita 1006929
- dal 19/09/1981 al 01/01/1992
Categoria C/6 — Classe 1— Consistenza 31m?
Rendita Lire 291 — Partita 3987
e Dati di superficie
- dal 09/11/2015
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Superficie impianto pubblicata il 09/11/2015
Dati relativi alla planimetria: data presentazione 13/03/1980Q prot. n.000000099
Totale: 31 m* - Totale escluse aree scoperte: 31 m?

e Sloria dedli intestati dell'immobile
- dal 19/08/1981
Afto del 19/09/1981 - Pubblico Ufficiale Portale Ferdinando - Sede Catania -
Repertorio n.131747 — Sede Catania — Registrazione n. 16446 - registrato in data
24/09/1981 — Vendita Voltura n. 508 300/1981 in atti dal 25/11/1993

1 N C - G, :\: 2 N |G

— per |l diritto di proprieta

-onmpensannnn - Gl - - ==
@D - i diritto di usufrutto per 172

- dall'impianto al 19/09/1981 antecedente l'impianto meccanografico

1 S - | i qiritto di proprieta 1000/1000
Coerenze
Durante i sopralluoghi & stato rilevato che limmobile 1, risultava facente parte del
complesso edilizio denominato “Gfory Residence”, a cui si accede atiraverso i cancelli posti
sulla Via Giacinta Pezzana n. 23 e sulla S.S. 114 - Orientale Sicula s.n.
In patticolare, 'immobile di cui sopra, posto al piano seminterrato (81) ed individuato in
catasto come sub. 3, risultava di fatto collegato, attraverso una scala interna, con |
sovrastanti piani non oggetto di pignoramento (piano terra e piano primo individuati in
catasto rispettivamente come sub. 1 e sub. 2) ed altraverso una porta Intema, con lattiguo
Immobile 2 (garage) individuato in catasio come sub. 4, quest’ultimo oggefto di
pignoramento.
Dai documenti acquisiti (atto di compravendita del 10/09/1981 e titoli abilitativi edilizi) risulta
che I'lmmobile 1, individuato in cataste come sub 3, & costituito dalla parte seminterrata,
con destinazione d'use “ufficio”, di una unitéd immeobiliare (individuata con la lettera “M™), con
annesso giardinetto, disposta su tre piani (piano seminterrato, piano terra e piano primo), e
con garage di pertinenza, catastalmente frazionata in piti subalterni.
Nelle planimetrie catastali le altezze interne relative agli Immobili 1 e 2 non corrispondono
con lo stato di fatto.

b) verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pigneramento ¢ nella nota di trascrizione (o,
in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in particolare
accertando che il pignoramento abbia colpite quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza
tra il singolo atto di pignoramento e la relativa notg,

RisPoSTEAL QUESITO b)

Estremi del’atto di pignoramento.

L'atto di pignoramento del 06/03/2021 relativo alla presente Esecuzione Immobiliare é stato
trascritto presso ’Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Catanta - Servizio di Pubblicita
immobiliare in data 13/04/2021 (Presentazione n.36 - Registro generale n.15969 - Registro
particolare n.11962) a favore (g DC o dice fiscale NN - contro

Soggetto n. 1_er il dirttto di nuda proprieta sull'intera quota (1/1)
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

e per diritto di usufrutto per la quota (1/2) dell'unita negoziale n.1

soggetto n. 2:( NG ;- diitto di usufrutto per quota (1/2) dellUnita

negoziale n.1

costituita dal seguenti immobili (cfr. Allegate 3):

Immobile 1 - Censito al N.C.E.U.- Comune A026 Aci Castello (CT) - Foglio 11 - Particella
338 - Subalterno 3 - Natura: A/7 Abitazione in villini - Consistenza 6,5 vani - Indirizzo Via
Litoranea Catania Aci Castello - Piano 1S.

Immobile 2 - Censito al N.C.E.U.- Censito al N.C.E.U.- Comune A026 Aci Castello (CT) -
Foglio 11 - Particella 338 - Subalterno 4 - Natura: Cé Rimesse autorimesse — Consistenza
31 m? - Indirizzo Via Litoranea Catania Aci Castello - Piano 1S.

Si rileva che l'indirizzo riportato nell'atto di pignoramento e cioé Via Giacinta Pezzana n. 23
coincide con lindirizzo relativo ad un secondo cancello d'ingresso al complesso immobiliare
Glory Residence.

c) verifichl la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta 0 mene con altr soggetti, qualora
I'immobile sia stato softoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia
acquistato la proprieta per effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di
provenienza (accettazione espressa o tacita di eredita),segnalando immediatarnente al g.e. la mancata
trascrizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile 13 trascrizione
della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius)
ovvero eventuali dubbi;
RISPOSTE AL QUESITO €)

Dalle ispezioni dei registri inmobiliari e dalle visure catastali (effettuate in data 12/05/2023 e
13/06/2023) e dall'Atto di costituzione di Fondo patrimoniale del 05/05/2010 ai rogiti della
Dott.ssa Patrizia Patane, notaio in Acireale rep. n.11332 - racc. n. 6652 trascritto il
07/05/2010 reg. part. 16222- req. gen. 28611 (cfr. ALLEGATO -3) risulta che:

G -0 | G -itorc non datore di ipoteca) Y]
nata || (esecutata 1), premettendo di aver contratto matrimonio
W, dichiarano di essere coniugi in regime di separazione dei
beni e di comune accordo costituiscono in fondo patrimoniale ai sensi e per gli effetti dell’art

167 e seguenti c.c. destinando a far fronte ai bisogni della famiglia i sequenti diritti
immobiliari di proprieta della sig. <GP -sccutaa 2):

1) omissis...

2) l'itera nuda proprieta e la quota di 1/2 dell’usufrutio del corpo immobiliare facente
parte del complesso edilizioc denominato Glory Residence, sito in Aci Castello, frazione
Cannizzaro, nucleo abitato La Scogliera n.163, palazzina M-N, composto a piano terra da tre
vani ed accessori, al primo piano da tre vani ed accessorl ed al piano seminterrato da
ufficio, ripostiglio, garage ed accessori (parte quest'ultima oggetto della presente
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Tribunale Clvile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobiliare n. 183/2021

procedura esecutiva immobiliare) con annesso giardinetto.

[l tutto figura riportato nel c.f. di Aci Castellg al foglio 11, particella 338

- Sub 3, Via Litoranea Catania Acicastelo- piano 1S - int. M- cat A/7- cl. 2 - vani 6 - Rendita
Euro 671,39 (oggetto della presente procedura esecutiva);

- Sub 4, Via Litoranea Catania Acicastello- piano 1S - int. M- cat C/6 - ¢l. 1- mq 31 - Rendita
Euro 72,05; (oggetio della presente procedura esecutiva);

- Sub 1, omissis...

- Sub 2, omissis...

3) omissis...

La rimanente quota di 1/2 del diritto di usufrutto sugli immobili oggetto della presente

procedura esecutiva appariene alla sig.r<( D s =t2)

d) accerti esatta provenienza delli benefi, verficando la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al
ventennio

RISPOSTE AL QUESITO d)

Accertamento della provenierza dei beni e conlinuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data del pignoramento.

Dalle ispezioni dei registri immobiliari e dalle visure catastali (effettuate in data 12/05/2023 e
13/06/2023) (cfe. ALLEGATO - 3) risulta che:

+ Gli immobili n. 1 & n. 2, siti nel Comune di Aci Casiello - censiti al Catasto Fabbricati
— Foglio 11- Particella 338 - Sub 3 (Abitazione in vilino) e Parlicella 338 Sub. 4

(Garage o Autorimessa) sono pervenuti alla sig.ra W
(esecutata 1), per la quota di 1/1 di nuda proprieta e per la quota di e

ed alla sig.r 4 NG (cscc.tata 2) per la rimanente quota di 1/2
dell'usufrutto, per averli acquistati in vintu dell'atio di compravendita del 10/03/1981 ai

rogiti del notaio Ferdinando Portale, rep. 131747 racc.120138. trascritto presso la
Conservatoria di Catania il 15/09/1981 ai nn. 32655/27381 e 32656/27382, da potere

o (N - -t » I i | quale & intervenuto nel'atto
quale socio legale rappresentante della

_Atto antecedente al ventennio prodotto in copia in Allegato 3),

% Successivamente, con atto del 05/05/2010 ai rogiti della Dott.ssa Patrizia Patane,
hotaio in Acireale rep. Nn.11332 - racc. n. 6652 frascritto il 07/05/2010 reg. part.
16222- reg- gen. 28611, la sig.ra secutata 1) unitamenie
al sig debitore non datore di jpoieca) di comune accordo tra
loro costituiscono in fondo pafrimoniale, ai sensi e per gli effelti delfart. 167 e

seguenti del c.c., i diritti di proprieta della sig. ra$esecutala
1) sugli immobili oggelto della presente procedura esec -
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

€) segnali tempestivamente al giudice laimpossibilita 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;

RISPOSTE AL QUESITO €)

La documentazione prodotta dal creditore, unitamente a quella acquisita presso I'’Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale Territorio (Servizi Catastali e Servizio di Pubblicita
Immobiliare) e presso I'Archivio notarile distrettuale di Catania, ha consentito di procedere ad
un completo accertamento.

f} accerti se sul bene gravino Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estrem),
elenchi, quindi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento.

RISPOSTE AL QUESITO f)
Accerfamento delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.

Dalle Ispezioni |potecarie, effettuate in data 12/05/2023 e 13/06/2023), per gli immobili
oggelto della presente Procedura Esecutiva, si rilevano le seguenti formalita pregiudizievoli:

Immobili 1 e 2 (cfr. Allegate 3)
v NoTta p| IscrIzIONE. Reg. gen. n. 29031 Reg. part. n. 6905 - Presentazione n. 303 del
04/06/2004.

GENERALITA

DATI RELATIVI AL TITOLO;

DESCRIZIONE: Alto Notanle Pubblico

Dara. 03/06/2004

N.REPERTORIO: 22397764

NOTAIO ! VACIRCA GIOVANNI C.F.VRC GNN 54V12 C351X
SEDE: Aci Castello

DATI RELATIVI ALLIPOTECA

SPECIE: Ipoteca volontaria

DERIVANTE DA, Concessione a garanzia di mutuo

CaPITALE; € 50.000.,00 lroTECA: € 100.000,00

PRE SENZA DI CONDIZIONE RISOLUTIVA Duratz 10 anni

ALTRI DAT( SONOPRESENTINELLA SEZ.D PARTI LIBERE RELATIVE A SE ZIONE C
IMMOBIL

UNITANEGOZIALE N. 1

MMOBILE B, 1: Comune A026 — Aci Castello - Catasto Fabbricati Sezione Urbana Foglio 11 - Particella 338 -
Subalterno 3 - NayurRA A7 Abitazione in Vllini — Consistenza 6.5 vani - Via Litoranea Catania Aci Castello, Piano
15

IMmoBILE v, 2. Comune A026 — Aci Casteflo - Cataste Fabhricatl Sezione Urbhana Foglio 11 - Particella 338 -
Subalterno 4 - NaTuRa, C6 Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse - Consistenza 31 m? - Via Litoranea Catania
Aci Castellg, Pizno 1S

SOGGETTI
A FAVORE:
soccerro 1 D  c--- - CF
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Relativamente all'unita negoziale n. 1, per il diritto dv proprieta per la quota 1/1.

CONTRO:
SOGGETTO

1: (esecutata 1), nata |l -a B & - cr

Relativamente ail'unita negoziale n. 1, peril diritto di nuda proprieta per la quota 1/1. e per il diritho di usufrutto per

la quota 172. In regime di separaziona dei beni
SOGGETTO 2 h(esecutata 2. wvata 1| (D - B - cF

er il diritto di usufrutto per |1z quota 172

Debitor non

gatori di ipoteca
soccerro 1 (RIS . G- w— - -G

Immobili 1 e 2 (cfr. Allegato 3)

¥ Norta b IscrizIONE. Reg. gen. n. 37369 Reg. part. n. 10938 - Presentazione mod. unico
del 01/06/2006.

GENERALITA

DATI RELATIVI AL TITOLO:

DESCRIZIONE: Atto Notarile Pubblico

DATA. 30/05/2006

N. REPERTORIO; 185184132

NOTAIO : FATUZZO RAFFAELE CF.FTZRFLS2E15C351V
SEDE: CATANIA

DATI RELATIVI ALL'\POTECA

SPECIE: Ipoteca volontaria

DERIVANTE DA Concessione a garanzia di mutuo

CrPITALE: € 120.000,00 IPOTECA. € 240.000,00
PRESENZA DI CONDIZIONE RISOLUTIVA, Durata 15 anni

ALTRI DATI: SONOPRESENTINELLA SE 2.0 PART) LIDERE RELATIVE A SEZIONE A, BE C
IMMOBILI

UNITANEGOZIALE N. 1

IMMOBILE N. 1. Comune AD26 — Aci Castello - Catasto Fabbricati Sezione Urbana Foglio 11 - Particella 338 -
Subalterno 3 - NaTura A7 Abitazicne (n villini = Cansistenza 6.5 vani - Via Litoranaa Catania Aci Castello, Pianc
1S

IMMOBILE N. 2: Comune AQ26 — Aci Castello - Cataste Fabbricati Sezione Urbana Foglio 11 - Particellz 338 -
Subalterno 4 - NATURA: C6 Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse - Consistenza 31 m2- \ia Litoranea Catania
Aci Castello, Piano 1S

SOGGETTI
A FAVORE:
SocoeTTo 11 seoc - <~ I

Relativamente all‘unitad negoziale n. 1, per il diritto di proprieta per la quota 1/1.

CONTRO:

SOGGETTO 1:_ (esecutata 1), nNata il-a B - CrF.

Relativamente all‘unig negoziale . 1, peril diritto di nuda proprieta per la quota 1/1. e per il diritto di usufrutta per
la quota 1/2. In regime di separazione dei beni
Sscoerro 2. QD s . = QD W - -
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_r il diritto di usufrutto per Iz quota 1/2

Debitari non

datori di ipoteca
occtrro | QR . CED. gy - - G

Immobili 1 e 2 (¢fr. Allegato 3)

NOTA DI TRASCRIZIONE Reqg. gen. n. 28611 Reg. part. n. 16222 - Presentazione n.53 del
07/05/2010

GENERALITA

DATI RELATIVI AL TITOLO:

DESCRIZIONE Alto notarlle pubhblico

DaTA. 05/05/2010

N.REPERTORIO: 113326652

PUBBLICO UFFICIALE . Notaio Patane Patrizia C.F.PTNPRZ60H66C3516
SeDE: Catania

DAT( RELATIV) ALLA CONVENZIONE:

SPECIE; Al tra vivi

DERIVANTE DA, Costituzione di fondo patiimaonizale

ALTRI DATI. NON SONOPRESENTI NELLA SEZ.D P ARTI LIBERE RELATIVE ASEZONE A, 8,C

DATI RIEPILOGATIM

UNITANEGOZIALI 3 — SOGGETTI AFAVORE 2 - SOGGETTI CONTRO 1

UNITANEGOZIALE N.1

IMMOBIL)

IMMOBILE N. 1. Omissis

UNITANEGQZIALEN 2

BsMoBILE . 1. Comune AD26 — Aci Castello - Catasto Fabbricati Sezione Urbana Foglio 11 - Particella 338 -
Subalterno 3 - NaTURA A7 Abitazione in villini — Consistenza 6.5 vani - Via Litoranca Catania Aci Castellg, Piang
1S

BMOBILE N. 2. Comune AD26 — Acl Castello - Catasto Fabbricatr Sezione Urbana Foglio 11 - Particella 338 -
Subalterno 4 - NaTURA: C6 Stalle, Scuderie, Rimesse, Autarimesse - Consistenza 31 m? - Via Litoranea Catania
Aci Castello, Piano 1S

IMMOBILE N.3 OMISSIS ...

IMMOBILE N.4 OMISSIS ...

UNITANEGOZIALE N.3

IMMOBILE N. 1 OMISSIS ..

SOGGETT

A FAVORE

Relativamente all‘unita negoziale n. 1, Orssis. ..

Relativamente all'unita negoziale n. 2, per il dirtte di nuda proprieta e per (a quota 1/4 per il diritto di usufrutio in
regime di separazione dei beni.

Relativamante ail‘unita negozj
SOGGETTO 2
Relativamente afl'unita negoziale n.
Relativamente all'unita negoziale n. 2 peril di rltto di huda proprieta per {a quota 1/2 e per il diritto di usufrutto per
la quota di 1/4 in regime di separazione dei beni.

CONTRO:

SOGGETTO 1! —lata ' D T - - - G

Relativamente all‘unita negoziale n. 1, omissis ..

i$515...

[=1

o
O
L
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Relativamente all'unita negoziale n. 2, peril dintto di nuda proprieta per |2 quota 1/71. e per il diritto di usufrutto per
la quota 1/2. In regime di separazione dei beni
Relativamente ail'unita negoziale n. 3, omissis...

Immobili 1 e 2 (cfr. Allegato 3)

NoTa DI TRASCRIZIONE. Reg. gen. n. 15969 Reg. part. n. 11962 - Presentazione n.36 del
13/04/2021

GENERALITA

DATI RELATIVI AL TITOLO:

DESCRIZIONE: Altto Giudiziario

Dara; 06/03/2021

N. REPERTORIO" 1750

PuesLico UFFiciaLe: Ufficiale Giudiziano C.F. 80010390872
SEDE:. CATANIA

DATI RELATIVI ALLIPOTECA

SPECIE: Afto esecutivo cautelare

DERIVANTE DA, Verbale di pignaramento immobili

ALTRI DATL: SOWOPRESENTI NELLA SE 2.0 PARTI LIDERE RELATIVE A SEZIONE A,BE C

DATI RIEPILOGATIVI

UNITANEGOZIAL 1 — SOGGETT AFAVORE 1 - SOGGETTI CONTRO 2

IMMOBIL)

UNITANEGOZIALE N.1

IMMOBILE N. 1. Comune AD26 -~ Aci Castello - Catasto Fabhricatt Sezione Urana Foglio 11 - Particella 338 -
Subalterno 3 - NaTurRa A7 Abitaziane in villini = Consistenza 6.5 vani - Via Litoranea Catania Aci Castello, Piang
15

IMMOBILE N. 2. Comune AD26 — Aci Castello - Cataste Fabbricati Sezione Urana Foglio 11 - Particella 335 -
Subalterno 4 - NaTURA, C5 Stalle, Scuderie, Rimasse, Autorimesse - Cansistenza 31 m2 - Via Litoranea Catania
Aci Castello, Piano 1S

SOGGETT

A FAVORE
soccerro 1 (D - m - S

Relativamente all‘unita negoziale n. 1, per il diritto di proprieta per la quota 1/1.
CONTRO:

soccerto 1 (N - - i:t2 1), wata - B -

Relativamente all'unita negoziale n. 1, peril diritto di nuda proprieta per (z quota 1/1. e per il diritto di usufrutto per
la quota 1/2.

3 quota 1/2

Immobili 1 e 2 (cfr. Allegato 3)

Si osserva che:

o reiativamente alllscrizione del 21/11/2022 — Reg. Part. 8103 — Reg. Gen.52751-
Pubblico Ufficiale: Tribunale di Catania Repertorio 5120 del 30/11/2021 - Ipoteca
Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo (rilevata nel corso della ispezione
ipotecaria del 12/05/2023), in data 12/06/2023, Reg. Part. 4413 — Reg. Gen. 28537,
con “Domanda di Annotazione aif’fscrizione”, si da il consenso alla sua cancellazione
totale.

o |l pignoramento non fa alcun riferimento all'atto di costituzione di fondo patrimoniale

18
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del 05/5/2010.

g) provveda alla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell esatta rispondenza
dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseguendo quelle variazicni
che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per
quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformitd o in mancanza di idonea
planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario;

RISPOSTE AL QUESITO g)

E stata accertata la rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risuitanze
catastali.

Si osserva che:

La planimetria catastale deil'immobile 1 presenta aicune difformita rispetto a quanto rilevato
in sede di sopralluogo con particolare riferimento alle altezze interne dei locali ed a quanto
riscontrato dall’esame dei titoli edilizi.

La planimetria catastale def'immobile 2 presenta alcune difformita rispetto a quanto rilevato
in sede di sopralluoge con particolare riferimento alla sua altezza interna.

h) indichi, previa acquisizione aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la
destinazione delfi benefi prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

RiISPOSTE AL QUESITO h)

Considerata la caratteristica del beni pignorati, non & stato acquisito il Cerificato di
Destinazione Urbanistica.

i) Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico — edilizia indicando in
quale epoca fu realizzato I'immobile, gli estremi del provvedimento auterizzativo, la rispondenza della
costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le
eventuali difformitd e modifiche e gli estremi degli atti avtorizzativi. In caso di esistenza di opere
abusive, I'esperto verifichera 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo
stato della procedura, e valutera la conformitéa del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita;

RISPOSTE AL QUESITO i)

L’'immobile 1 (part. 338, sub.3) costituisce una frazione catastale dell’'unita immobiliare che,
dai titoli edilizi e dall’atto di compravendita, viene individuata con la leftera “M", e che
catastalmente risulta invece frazionata come di seqguito:

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 1 graffata con la particella 712;

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 2;

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 3 (lmmobile 1 pignorato);

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 4 (Garage- Immobile 2 pignorato).

L'unita immobiliare (u.i.) individuata con ia lettera “W’ occupa la parte sud-est della
palazzina, composta da due u.i. affiancate che, a sua volta, dai titoli edilizi e dall'atto di
compravendita del 10/09/1981, viene individuata con ie lettere “AM/”. Detlta palazzina e stata
edificata alla fine degli anni seftanta, con struttura in cemento armato ed & composta da un
19
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piano seminterrato e da due elevazioni fuori lerra (piano terra e piano primo), oltre ad una
terrazza. L'edificio é stato costruito a fronte della Licenza di Costruzione (variante) del
22/05/1976 (domanda prot. 14510 del 30/112/1974) e successive varianti det 27/03/1979 e del
01/03/1980. Il “Permesso di abrtabilta” dell'intero complesso edilizio e di “agibilita” dei piani
seminterrati & stato rilasciato in data 04/03/1980 (cfr. ALLEGATO 8).

Osservazioni (CFR. ALLEGATI 7 89)
Osservazione A
Dalla documentazione visicnata c/o il competente Ufficio del Comune di Aci Castello non &
stata riscontrata alcuna autorizzazione al frazionamento dell’'unita immobiliare “A7".

Osservazione B.

Dai sopralluoghi effettuati e stato riscontrato che Plmmobile 1 (sub. 3) risulta collegato come
da progetto, attraverso una scala interna, con i sovrastanti sub. 1 e sub. 2 (non oggetto di
pignoramento), ed attraverso una porta interna con I'attiguo garage (sub. 4 - lrramobile 2
oggetto di pignoramento);

Osservazione C
Dai soprallucghi effettuati & stato riscontrato che Ilmmobile 1 presenta altezze dei locali
diverse da quelie di progetto ed in particolare;

CA1 L'altezza della Zona C risulta di circa m 2,63 a fronte di m 2,70 rilevata
graficamente dagli elaborati di progetio ed indicata nella planimetria catastale;
C.2 L'altezza della Zona D, con controsoffitto, risulta di circa m 240 (ma

presumibilmente di m 2,63 senza controsoffitto) a fronte di m 2,70 rilevata graficamente
dagli elaborati di progetto ed indicata nella planimetria catastale;

C3 L'altezza della Zona B, risulta di circa m 2,45 a fronte di m 2,40 rilevala dagli
elaborati di progetto, e di m 2,54 indicata nella planimetria catastale;

C4 L'altezza della Zona A, dotata di controsoffitto, si presume possa essere di circam
2,45 a fronte d m 2,40 Indicata negll elaborati di progetto e di m 2,54 indicata nella
planimetria catastale;

C5 L'altezza del Locale 2 risuita di circa m 228 a fronte di m 2,70 rievata
graficamente dagli elaborati di progetto ed Indicata nella planimetria catastale;

C.b L'altezza del Disimpegno, dotalo di controsoffitto, risulta di circa m 2,26
(presumibilmente di m 2,28 senza controsofftto) a fronte di m 2,70 rilevata graficamente
dagli elaborati di progetto ed indicata nella planimetria catastale;

C.7 L'altezza dei locali accessori (Locale1, Antibagno, WC, Ripostiglio) risulta di
circa m 2,63 a fronte di m 2,70 rilevata graficamente dagli elaborati di progetto ed indicata
nella planimetria catastale (solo per il Locale 1);

Osservazione D
Dai sopralluoghi effettuati & stato riscontrato che I’lmmobile 1 presenta le seguenti ulteriori
difformita rispetto al progetto approvato ed in particolare:
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DA Il Locale 3, rappresentato della planimetria catastale, non risulta rappresentato
negli elaborati di progetto;
D.2 Il Locale 4, non risulta rappresentato negli elaborati di progetto.

Interventi correttivi (CFR. ALLEGATIZ.8.9)

Gli interventi correttivi individuati per ripristinare le condizioni minime che in data 04/03/1980
hanno consentito il rilascio del cedificato di abitabilita/agibilita per Fimmobile oggetto di
pignoramento sono specificatl in ALLEGATO 7 e quantificati complessivamente in euro
31.573,00.

| suddetti interventi riguardano principalmente il ripristino delle altezze di progetto (o minime),
modificate probabailmente a seguito di ristrutturazione interna, la separazione del subaiterno
pignorato (sub 3) dagli aliri (sub 1 e sub 4) e la demolizione dei Locali 3 e 4 non previsti
negli elaborati di progetto.

Si precisa che 'adeguatezza di tali inferventi individuati @ sempre subordinata al parere degli

Uffici ed Enti competenti.

L’immobile 2 costituisce una pertinenza dell’'unita immobiliare che, dai titoli edilizi e dall’atio
dl_compravendita, viene individuato unitariamente con la leltera "M, e che catastaimente
risulta invece frazionato come di seguito:

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 1 graffata con la particella 712;

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 2;

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 3 (Immobile 1 pignorato);

Foglio 11 - particella n. 338, sub. 4 {Garage- Immobile 2 pignorato).

L'unita immobiliare (u.i.) individuata con la lettera “M’ occupa la parte sud-est della
palazzina, composta da due u.i. afflancate che, a sua volta, dai iitoli edilizi e dall’'atio di
compravendita del 10/09/1981, viene individuata con le lettere “VF/”. Detta palazzina & stata
edificata alla fine degli anni settanta, con strutura in cemento armato ed & composta da un
piano seminterralo e da due elevazioni fuori terra (piano terra e piano primo), oltre ad una
terrazza. L'edificio & stato costruilo a fronte della Licenza di Costruzione (variante) del
22/05/1976 (domanda prot. 14510 del 30/12/1874) e successive varianti del 27/03/1979 e del
01/03/1980. Il "Permesso df abitabifita” dell'intero complesso edilizio e di “agibilita” dei piani
seminterrali & stato rilasciato in data 04/03/1980 (cfr. ALLEGATO 8).

Osservazioni (CFR. ALLEGATI78.9)
Osservazione A
Dai sopralluoghi effettuati & stato riscontrato che I'lmmobile 2 (in catasto: autorimessa sub
4) risulta collegato attraverso una porta interna con ['attiguo Immobile 1 (in catasto:
appartamento sub. 3)

Osservazione B
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Dai sopralluoghi effeltuati & stato riscontrato che PImmobile 2 presenta un’altezza interna di
circa m 2.30 a fronte di un’altezza di m 2,70 indicata nella planimelria catastale e rilevata
graficamente dagli elaborati di progetto.

Interventi correttivi (CFR. ALLEGATI7.8.9)

Gli interventi correttivi individuati per ripristinare le condizioni minime che in data 04/03/1980
hanno consentito il rilascio del cedificato di abitabilita/agibilita per Fimmobile oggetfto di
pignoramento sono specificati in ALLEGATO 7 e quantificati complessivamente in euro
6.285,00.

| suddetti interventi riguardano I'aumento dell’attuale altezza interna del garage dagli attuali
m 2,30 a m 2,40 (altezza indicata nella planimetria catastale & di progetto e m 2,70).

Si precisa che 'adeguatezza di tali interventi individuati & sempre subordinata al parere degli

Uffici ed Enti competenti.

i.1) in caso di immobili abusivi controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art 36, dpr n.380/2001 e
gli eventuali costi della stessa, altrimenti verifichi la presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetio istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titclo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia cosrisposte
0 da corrispondere

RISPOSTE AL QUESITO i.1)

Premesso che:

v’ dalla documentazione visionata c/o il competente Ufficio del Comune di Aci Castello
non & stata riscontrata aicuna autorizzazione al frazionamento dell’'unita immobiliare
“M”, oggetto dei titoli edilizi rilasciati, ma che tale unita immobiliare, di fatto, risulta
catastalimente frazionata come di seguito:

- Foglio 11 - particella n. 338, sub. 1 graffata con la particella 712;

- Foglio 11 - particella n. 338, sub. 2;

- Foglio 11 - particella n. 338, sub. 3 iImmobile 1 pighorato);

- Foglio 11 - particella n. 338, sub. 4 (Garage- Immobile 2 pignorato;

v/ per alcune opere abusive eseguite nelimmobile individuato in catasto al Foglic 11
part. 338 sub. 1 (piano terra), non oggetto di pignoramento, in data 27/02/1995 prot.
4925 e stata presentata domanda diretta ad ottenere la concessione/autorizzazione
edilizia In sanatoria ai sensidellalL. 724/94 L R.37/85 e L. 47/85 di condono edilizio;

v' dai sopralluoghi effettuati & stato riscontrato che Fimmobile 1 risuita collegato come
da progetto, attraverso una scala interna, con i sowrastanti sub. 1 e sub. 2 (non oggetto
di pignoramento);

v che per quanto atliene alle opere abusive realizzate nellimmobile 1 (costruzione dei
Locali 3 e 4) nelia presente perizia é stata prevista la loro demolizione e quartificati i
costi;

v occorre procedere alla regolarizzazione mediante SCIA tardiva del frazionamento
dell'unita immobiliare “M” nei diversi subalterni catastaimente individuati e pertanto
disparre anche della regolarizzazione dell'abuso presente nel sub.1 (non oggetio di
pignoramento);
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Per quanto sopra in ALLEGATO 8 BIS € stata inserita copia del documento (prot. 0046255 del
1471172019y  inviato dal competente Ufficio del Comune di Aci Castello all’esecutata
(Musumeci) con la quale si richiede il conguaglio dell'oblazione ed il versamento del
contributo per il rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria, nonché ['ulteriore
documentazione da presentare.

Al riguardo occorre tenere in debita considerazione i temtmini assegnati che, se non
rispeftati, possono compontare il diniego della concessione.

Si precisa che i costi derivanti dalla suddetta domanda di concessione edilizia in sanatoria,
pur esposti in ALLEGATO 8 BIS non sono stati tenuti in considerazione nella presente stima
in quanto derivanti da abuso su immeobile non oggetto di pignoramento.

j) Verifichi, inoltre, ai fini della istanza di_condono che [aggiudicatario potra eventualmente
presentare, se ¢li immobili pignorati si trovino 0 meno nelle condizioni previste dall'art. 40,
62comma della legge n. 47/1985 o dell’art. 46 ¢. 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, quindi, se i cespiti
medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 289/2003, indicando, previa
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare
a fitolo 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 sanzionatorie i relativi costi;

RISPOSTE AL QUESITO ]}

Gli immobili pignorati non si frovano nelle condizioni previste dall'art. 46 ¢.5 del DP.R.
380/01; inolire, se le ragioni di credito per cui si procede sono di data posteriore a quanto
stabilto dal D.L 269/20032, non si trovano nelle condizioni previste dall'art. 40, 6* comma
della legge n. 47/1985 3.

j.1 in caso di immobili abusivi ove |’abuso non sia in_alcun modo _sanabile, quantifichi gli oneri
economici necessari per demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di
demolizione o di acquisizione in proprieta ed opera degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in
quota;

RISPOSTE AL QUESITO j1)

Per le opere ahusive realizzate nel'immobile 1 (costruzione dei Locali 3 e 4) & stata prevista

21D L. 269/2003 stahilisce che:

“Le disposizioni i cul al capl Iv e V defla legge 28 febbralo 1985, n. 47, e successive radificazioni e
itegraziord, come ufteriormente moacificate dalarticoio 39 della legge 23 dicembre 7994, n. 724, e successive
rodificaziont e integrazion, nonche dafl presente articolo, si appncano alfe opere abusive che risulling wltimate
entro il 3f marzo 2003... "

3L'art. 40, 6" comma della legge n. 47/1985 prevede che;
"Nefia fpotes! in cui immoblie rientri nefle prevision] of sanabiiita di cwi af ¢capo v defla preserte legge e sia
ogoetto o trasfenmento derivante da procedwre eseculive, fa domanda di sanatoria pud essere presentata entro

centoventi giorni dait'atto e trasferimento detfinmmoblie purché fe ragioni di credito per cwi si interviene o procede
siano di data enferiore allenirata in vigore della presente leqge”,
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la loro rimozione e quantificati i relativi costi (CFR. ALLEGATO 7).

Per gliinterventi che hanno comportato la modffica delle altezze interne degli immobili 1 e 2,
previste nelle varianti al progefto a suo tempo approvato (che all'atio del rilascio del
“Permesso di abftabifita” (04/03/1980) risulterebbero essere state rispettate) sorno stati
stimati i costi per un parziale ripristino.

Per il frazionamento catastale dell’unita immobiliare “AM’ in piu subalterni, eseguitc in
assenza di autorizzazione, é stato stimato il costo derivante dalla necessaria “SCIA tardiva”,
la cui approvazione resta sempre subordinata al soddisfacimento di tuttii requisiti richiesti.
Per le opere abusive eseguite nel sub.1 (non oggetto di pignoramento) dell’'unita immaobiliare
“M' di cui fanno parte i sub. 3 e 4 (oggetto di pignoramento), come é stato riferito al
precedente capitolo i.1), a suo tempo & stata presentata domanda direita ad ottenere Ia
concessionefautorizzazione edilizia in sanatoria ai sensi della L. 724/34 L.R.37/85 e L. 47/85
di condono edilizio (CFR. ALLEGATO 8 BIS).

Per quanto potuto accertare non é stata riscontrata la presenza di ordinanze di demolizione
o di acquisizione in proprieta ed opera degli Enti Pubblici territoriali.

j2 verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e onerl, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico dell'acauirente, ivi compresi i vincoli da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

RISPOSTE AL QUESITO j.2)

Sugli immobili oggetto di pignoramento gravano gli oneri derivanti dal regolamento
condominiale che resteranno a carico dell'acquirente.

j.3 verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellatl o che comunque fisulteranno inopponibill all'acquirente;

RISPOSTE AL QUESITO j.3)

Le formalita che risulteranno inopponibili allacquirente sono quelle relative ad ipoteche e
pignoramenti (CFR. ALLEGATO0 4).

j-4 verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero se il dirifto di proprieta sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddett) titol,

RISPOSTE AL QUESITO j.4)
Il diritto degli esecutati sui beni pignorati & di proprieta.

j& accerti {importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spess
condominiali non pagate negli uitimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali
procedimenti giudiziari relativi | bene pignorato;

RISPOSTE AL QUESITO .5}

Al riguardo della situazione contabile relativa agli oneri economici di natura condominiale che
lamminisirazione del condominio Glory Residence determina complessivamente per l'intera

24
Dott. ing. Laura Santoro - ord. ing. CT n. A6230

~
2
]
Ll
8
B
b
2
i
S
[}
12]
S
i
w
s
3
=
&
w
o
o
w
w
-
=
(a3
>
w
w
g
-J
g
w
st
8
Q
Py
[
2
3
15
w
s
24
2
u
o
=4
o
fud
2
L]

o
[=]
2

©

g
s

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




Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Praocedura esecutiva immobillare n. 18312021

unita immobiliare “M” (di cui fanno parte gli immobili pignorati) la quale rappresenta
72,443/1.000 del'intero condominio, nell'aLLEGATO 8 TER & stato riporato uno stralcio
aggiornato al 06/06/2023. |l debito riscontrato & state portato proporzionalmente in
detrazione al valore degli immobili,

k) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati,
indicandone il canone pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la scadenza dei
relativi contratti nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal

proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L'ATTIVITA DI ESPERTO MOD. 4/REV).

RISPOSTE AL QUESITO k)

| beni pignorati sono occupati dai debitori

l) elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita,

quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (cifta, via, numero civico,
piano, eventuale numero intemo), gli accessi ed i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze ¢
accessori, eventuali millesimi d parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche
dslle zone confinanti.
Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiai (¢s. posti auto comuni,
giardino, ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione intema, la supeificie netta, |l
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la supefficie
commerciale medesima, l'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conserveazione, le
caratteristiche strutturali nonché le carateristiche interne di ciascun immobile, precisando per
ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e - per gl impianti - la loro rispondenza alla
vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al 1oro adeguamento,

RiSPOSTE AL QUESITO |)

Descrizione del’immobile 1

Limmobile pignoratlo & posto allinterno del complesso edilizio denominato “Glory
Restdence”, a cui si accede dalla strada privata (@ servizio anche del limitrofo complesso
edilizio denominato “Bara dei Corali’), attraverso i canceili posti sulla via Giacinta Pezzana n.
23 e sulla S.S. 114 - Orientale Sicula s.n.

Limmobile di cui trattasi costituisce una frazione catastale (part. 338, sub. 3) dellunita
immobiliare che  dai titoli edilizi e dall’atto di compravendita, viene individuata unitariamente
con la lettera “M", ma che catastalmente risulta frazionata come di seguito:

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 1 graffata con la particella 712;

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 2;

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 3 (Immobile 1 pignorato)

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 4 (Garage- Immobile 2 pignorato).
L'unita immobiliare (u.i.) individuata con la letiera “M’ occupa la parte sud-est della
palazzina, composta da due u.i. afflancate che, a sua volta, dai litoli edilizi e dall'atto di
compravendita del 10/09/1981, viene individuata con le lettere “MF". Detta palazzina & stata
edificata alla fine degli anni settanta, con struttura in cemento armato ed & composta da un
piano seminterrato e da due elevazioni fuori terra (piano terra e piano primo), olire ad una
terrazza. L'edificio & stato costruito a fronte della Licenza di Costruzione (variante) del
22/05/1976 (domanda prot. 14510 del 30/12/1874) e successive varianti del 27/03/1979 e del
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01/037/1980. |l “Permesso di abitabifita® dell'intero complesso edilizio e di “agibilita” dei piani

seminterrali & stato rilasciato in data 04/03/1980 (cfr. ALLEGATO 8).

In particolare 'Immobile 1 (catastalmente sub.3) & posto al piano seminterrato dell'unita

immobiliare “M’ della palazzina “M-N" e dispone di un ingresso dalia strada condominiale

atiraverso un cancello e giardinetto dai quale si accede anche al sub.1 (piano terra della u.i.

M), al sub. 2 (piano primo della u.i. M) ed al sub. 4 (garage di pertinenza della u.i. M) tutti

subalterni della particella 338.

L'Immobile di cui trattasi (in catasto sub. 3, classfficato in categoria A/7) dal Permesso df

abitabiita” e di “agibifta”, rilasciato in data 04/03/1980, risulta essere costituito dal

seminterralo dellappartamento “M” composto da “Ufficio con servizio igienico, javanderia e

ripostiglfo”.

L'immobile 1 (sub. 3), e attualmente comunicante, attraverso una scala interna, anche con |

sovrastanti piani dell'unita immobiliare “"M” (catastaimente sub. 1 e sub. 2) ed a sud-est,

attraverso una porta, anche con I'attiguo garage (sub. 4).

Limmobile di cui sopra &€ composto da:

v' un ampio salone che, a causa di un dislivello dellie guote del pavimento e di controsoffitti,
presenta altezze variabili, tra un minimo di m 2.44 ed un massimo di m 2,63 (al netto dei
controsoffitti).

In particolare, I'ampio salone si pud considerare coslituito da diverse Zone che, per

meglio descriverle, nella planimetria inserita in Allegato 9, SON0 state distinte in:

» Zona A (ingresso), che in assenza del controsoffitto dovrebbe avere un’altezza di
circam 2.45;

« Zona B con altezza di circa m 2,44;

e Zona C con aitezza di circa m 2,63 (descritta, con scritta di pugno, come “Ufficio”
nella documentazione di progetto);

e Zona D, che in assenza del controsoffitto, dowebbe avere un‘altezza di circa m
2.63 (descritta, con scritta di pugno, come “Ufficio” nella documentazione di
progetto.

v/ vani accessori costituiti dai seguenti locali:

s« Antibagno, WC ed adiacente ripostiglio (posti a sud-ovest della Zona C) con altezza
di circam 2,63;

o Locale 1, altezza di circa m 2,63 (individuato con scritta di pugno “Ripostiglio” nella
documentazione di progetto);

s Disimpegno, che in assenza del controsoffitio, dowrebbe avere un’allezza di circa m
2.28;

o Locale 2, con altezza di circa m 2,28 (descrilto, con scritta di pugno, come
‘Lavanderia” nella documentazione di progetto) ma di fatto utilizzato come
cuclna/lavanderia.

v" |ocale tecnico con accesso dallesterno.

Le rifiniture dei locali sono di tipo civile, l'illuminazione adificiale risulta in parte diretta ed in

parte diffusa aftraverso controsoffitto, i serramenti esterni sono in alluminio verniciato, le

porte interne in legno tamburato, la pavimentazione in ceramica, i rivestimenti delle pareti dei
vani WC e lavanderia in maiolica mentre gli impianti, per quanto visibile, risulterebbero
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adeguati al periodo di costruzione ma realizzati per alimentare un’unica unita immobifiare
disposta su tre piani.

L'illuminazione ed aerazione dall'esterno avviene altraverso finestre con affaccio nel
giardinetto interno (una delle quali risulta essere stata osiruita a causa della realizzazione di

un locale non previsto in progetto) ed attraverso finestre a bocca df fipo (cfr. Foto da 1 228 del
report fotografico in Allegato 1 ed Allegati 2, 8 e 9);

Nell'atto di compravendita del 10/09/1981, relativamente all’'unita immobiliare “AF di cui fa
parte I'immobile pignorato viene riportato quarto segue * ... | soli coroi comuni condominiali di
cui § vari condormini usufruiranno, sostenendo le relative spsse o manutenzione ordinaria e
slraordinana in proporzione alia caralura dei proprio immobile, sono costibuile dal campo da tennis,
ubicalo nel lalo norg-ovest dai complesso e dal waletlo che correndo hngo tulfo i confine sud del
complesso, consente faccesso al detio campo da tenms, nonché al sollopassaggio che conduce a!
mare”.

L'immobile ha una superficie commerciale complessiva di circa m? 142 (calcolata al netto

della scala interna e dei locali 3 e 4 non previsti nel progetio approvato) (cfr. TABELLA L1 e
ALLEGATO 9).
La documentazione delle riprese fotografiche e la planimetria di riferiments sono state

inserite nellALLEGATO 1.
La stima dellimmobile & stata eseguita tenendo conto dei costi derivanti da alicuni interventi
di ripristino dello stato dei luoghi.

Descrizione del’immobile 2
Limmobile pignorato é posto allinterno del complesso edilizio denominato “Glory
Residence®, a cui si accede dalla strada privata (@ servizio anche del limitrofo complesso
edilizio denominato “Bara def Coral’), attraverso i cancelli posti sulla via Giacinta Pezzana n.
23 e sulla S.S. 114 - Ornentale Sicula s.n.
Limmobile di cui trattasi costituisce una frazione catastale (part. 338, sub. 4) dellunita
immobiliare che, dai titoli edilizi e dall'atio di compravendita, viene individuata unitariamente
con la lettera “M" _ma che catastalmente risulta frazionata come di sequito:

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 1 graffata con |a particella 712;

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 2;

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 3 (Immobile 1 pignorato)

-Foglio 11 - particella n. 338, sub. 4 (Garage- Immobile 2 pignorato).
L'unita immobiliare (u.i.) individuata con la letlera “M’" occupa la parte sud-est della
palazzina, composta da due u.i. affiancate che, a sua volta, dai titoli edilizi e dall'atto di
compravendita del 10/09/1981, viene individuata con le lettere “AMA\". Detta palazzina e stata
edificata alla fine degli anni settanta, con struttura in cemento armato ed & composta da un
piano seminterrato e da due elevazioni fuori terra (piano terra e piano primo), olire ad una
terrazza. L'edificio é stato costruito a fronte della Licenza di Costruzione (variante) del
22/05/1976 (domanda prot. 14510 del 30/12/1974) e successive varianti del 27/03/1979 e del
01/03/1980. Il “Permesso di abitabifita” dell'intero complesso edilizio e di “agibilitad” dei piani
seminterrati & stato rilasciato in data 04/03/1980 (cfr. ALLEGATO 8).
L'immobile 2 (autorimessa, sub. 4) & accessibile dalla strada condominiale attraverse un
cancello ed una rampa carrabile, ed ha un’altezza di circa m 2.30 (a fronte dell’aitezza di
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progetto di m. 2,70) ed é attualmente comunicante, attraverso una porta, con I'attiguo sub. 3.
La porta dingresso e di tipo basculante, lo stato di manutenzione & appena sufficiente
riscontrando parte della pavimentazione danneggiata e segni di infiltrazioni di umidita dal
solaio di copertura. Gli impianti appaiono adeguati al periodo di costruzione.

(cfr. Foto da 29 a34 del report fotografice in Allegato 1 ed Allegati2, 8 e9

Nell'atto di compravendita del 10/09/1981, relativamente all’'unita immobiliare “M” di cui fa
parte I'immobile pignorato viene riportato quanto seque " ... i soli coroi comuni condominiah di
cui | vari condormini usufruiranno, sostenendo fe reiative spese di manulenzione ordinaria e
siraordinaria In proporzione alla caralura del proprio immobile, sono costiluite dal campo da tennis,
ubicalo nel jalo nord-ovest del compiesso e dal vialetio che correndo lungo {ulto if confine sud de!
complesso, consente faccesso al detto campo da tennis, nonche al softopassaggio che conduce a!
mare”.

La stima dell'immobile & stata eseguita tenendo conte di alcuni interventi di ripristino dello
stato dei luoghi, e dei relativi costi.

Il garage ha una superficie commerciale complessiva di circa m? 34 (cfr. TABELLA L2 e ALLEGATO
9).

La documentazione deile riprese fotografiche e la planimetria di riferimento sono state
inserite nelALLEGATO 1.

Determinazione della Superficie Commerciale dellimmobile 1
Censito al N.C.E.U.

COMIUNE DI ACI CASTELLO

Foglio jParticella Sub Categoria} Classe {Consistenza: Superficie Catastale ; Rendita

Totale: 169 m% Totale

11 338 3 A/?7 2 6,5 vani escluse aree scoperte Euro
2 671,39
169 m
Via Litoranea Catania Aci Catello - Piano S1
TABELLA LA
Superfici principali S.C
Descrizione Incidenza Annotazioni m’ m*

Superficie copsrta ZONA C+Zona D
(riportate alle altezze diprogetio e di
abitabilta: m2,70) + Loc al A ccessori
|Locale 4 (Ripostiglio da progetto) 100%
+Artibagno + WC ed adiacente ripostiglo +
Dirvpegno e Lavanderia (nportate
allaltezza mrinima dim2,40))

Muriirterni e quelli perimetrali esternivengono comrputati per
intero, find ad uno spessore massimd di 50 trm mertre ( ron
incarrunione nella riisura del 50% fino ad une spessore
massim di 26 cm

118,14 116,14

Taverne e Locali semirterrati (¢ ollegat 50% |altezza rredia minime m 2,40 5090 | 26,45
aivani principal)
upertici vani access ofl e parcheggl S.C
Descrizione Incidenza Annotazioni m* m?
Locali tecnici 15% Atex2g rinirra dirrt 1,50 5,45 0,82

OTALE[ 14241
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Determinazione della Superficie Commerciale dellimmobile 2
Censito al N.C.E.U.

COMUNE DI ACI CASTELLO
Foglio (Particella{ Sub Categoria! Classe i1Consistenza! Superficie Catastale ) Rendita

Euro
2 , 2z
11 338 4 cj6 1 31m Totale: 31 m 72,05
Via Litoranea C atania Aci C atello - Piano 51
TABELLA L2
Superfici principali SC.
Descrizione Incdenza Annotazigni m2 m2

Muth nteern £ quelii perrvetrali esterm vengono
computati per interg, fino ad uno speasore
Superficie coperta 100% rmassirmo di 50 ¢ m mentre i mori in comunione 33,74 33,74
nella risura del 50% fino ad uno spessore
massimo gi 25 cm

TOTALE] 3374

m. determini il valore di ciascun immobile procedendo, a tal fine, al Calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per mefro quadrato e del valore
complessivo, esponendo analiticaments gii adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa
la riduzione del, valore di mercato praticata per ['assenza di garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, o
stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute (ex art.
568 ¢.p.c. nuova formulazione),

m.1 tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per ’'assenza di garanzia per vizi
del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura tra il 156 ed it 20% del valore
stimato;

RISPOSTE Al QUESITI m - m1)

Secondo la direttiva europea 91/674, “if valore di mercato é il prezzo af quale, affla data di
rferimento delfa valutazione, un bene fmmobife (suofo o costruzione) dovrebbe essere
scambiato in una fransazione tra privafi, in assenza dj rapporti particolari fra it vendifore e If
compratore. L'immobife deve essere ipserifo i un mercafo che consenta una fransazione
correfta ed essere disponibile per negoziazione per un normale periodo commisurato dalka
sua natura”,

In accordo con tale definizione, si & proceduto alla stima del valore degli immoblli pignorati
applicando i criterl di seguito specfficati.

1° Criterio
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Praocedura esecutiva immobillare n. 18312021

Valutata la consistenza dei luoghi, tenuto debito conto delio stato dell'immobile, delle
condizioni del mercato immobiliare della zona, delle offerte di vendita pubblicate dalle
principali Agenzie immobiliari relative ad immobili ubicati nel circondario di quelli oggetto di
perizia, nonché dei prezzi medi di compravendita pubblicati da Enti autorevoli come
I'Agenzia delle Entrate, considerato altresi che la valutazione con procedimento diretio é
risultata non applicabile, a causa della impossibilita di costituire un adeguato campione di
immobili comparabili con prezzi di vendita noti, si & scelto di effettuare una prima stima
applicando un procedimerto indiretto attraverso cui individuare il prezzo tramite “il valore
medio di mercato della unita di superficie (Euro/m?)".

Questa metodica di stima rappresenta infatti, una variante largamente diffusa, del metodo di
stima a “punti dl merito” e si basa sull'individuazione del valore medio degll immobill a cui
applicare un coefficiente (Ki) che sintetizzi tutti i contributi al prezzo apportati dalle
caratteristiche dellimmobile.

Il prezzo (V) viene, pertanto determinato attraverso la seguente formula:
V = Vinedio X Kl
2° Criterio

La seconda valutazione degdli immobili & stata effettuata sulla base delle redditivita mensili
(canoni di locazione di immobili analoghi & quello da valutare in condizione normal) seguendo un
procedimento matematico-finanziario che consiste nell’accumulazione Iniziale del reddito
costante, posticipato ed illimitato che Il bene produrra in condizioni ordinarie.
Tale valore viene espresso dalla formula:
Ve = Ror
Dove V¢ = Valore di capitalizzazione,; Rn = Reddito netto annuo; r = $aggio annuo di capitalizzazone.
Questo criterio & basato su due assunzioni:
» |l valore di mercato di un bene immobile & funzione del reddito che pué esprimere;
o [l valore di mercato di un bene immobile & pari al’accumulazione iniziale di annualita
illimitate posticipate e costanti prodotte dal bene oggetto di valutazione.

% Stima del valore dell’immobile 1

Censito al N.C.E.U. del Comune di Aci Castello, al Foglio 11 - Particella 338 - Subalterno 3 -
Cat.Af7 Abttazione in villino — Classe 2 - Consistenza 6.5 vani — VigLd ea Catania Aci
Castello, Piano S1 - Superficie catastale totale m? 169 - in ditta

(esecutata 1) per la nuda proprieta di 1/1 e per la proprieta di 1/2 del diritto di usufrutto e

QY o c et 2 2) per 172 del diritto di usufrutio.

Applicazione del 1° criterio di stima

Il valore medio di mercato della unitad di superficie (€/m?) cui si & fatto riferimento
nell'applicazione del “metodo di stima a punti di merito” & stato ottenuto attraverso i valori
estralti dalla “Banca dati delle quotazioni immobiliari”, pubblicata dal’Agenzia delle Entrate,
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

riferiti ad immobili appartenenti al segmento di mercato degli “Uffic/”, ubicati nella stessa
zona dellimmobile pignorato. | valori cosi individuati hanno trovato conferma anche dalle
ulteriori indagini di mercato effettuate, riferte ad immobili con analoghe caratieristiche in
condizioni di media normalita.

| dati di seguito riportati si riferiscono all'ultimo aggiornamento disponibile delle guotazioni
immobiliari pubblicate dellAgenzia delle Entrate

Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risultata

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: CATANIA

Carrune: ACI CASTELO

Fasciafzona. Perfferica/Lungonimare, La Scugliera,\-fla A. Misco, Via A Da Messina, S.S 114 EST.
Codice di zona: D3 '

Mcrozona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Terziana
TABELLA m.1.1

Stato Valors mercato [€n2] Valore '°:25°;e (€2 x
Tipologia consenalivo Superfde LM
Minim o Massimo Minimao Massimo
Ufico D3 NORMALE 1.450 2450 L 63 94

° Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pili frequente di ZONA
® Il Velore di Mercato e espresss in Euro/my nferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
° Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla supericie Netta (N) ovvero Lorda (L).

Aftraverso i dati cosi rilevati, si sono potuti calcolare il valore medio di vendita ed il valore
medio di iocazione dell’'unita di superficie degli immobili appartenenti ailo stesso segmento
di mercato di quello oggetto di perizia (cfr. TABELLA m.1.2).

TABELLA m.12

Valore redio di mercato | Valore media di locazone

O. MI. Stato (€ im?) (€/m*x mesg)
conservativo

Fascia media Fascia media
Ufficio D3 NORMALE 1.80000 785

Dalla TABELLA m.1.2 emerge che il prezza medio di vendita dell’'unita di supetrficie risulta essere
di €/m?1.800,00 e quello mensile di locazione di €/m? 7,85
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Per tenere conto delle condzioni intrinseche dellimmobile pignorato, si & proceduto
successivamente a stilare una “ftabell@ per punti di merfo” (cfr. TABELLA m.13); indici che
possono differenziare I'immobile da stimare rispeito a quello che, frovandosi nelle condizioni
di media normalita, ha fatto registrare il prezzo medio di vendita.

TABELLA m.13.

Ca dteristica | Varizbile K 3 ki
iUNbciozbna cenfiate 15 .{'
Tpobgia {Ufficio zona periferica 1 4
Uffito Zona s econdaria 085 |
Meno di5 anni XN
Da6 a10 anni 1.06
Vetustd 0410 220 ann 1 08
0220240 anm 02
Otre 40 anni R
Storiche 1,1
Signhoril 105
Finiture o 1 4,00
Economiche 085
Fopolari 0ge
Otima 105 |
Buona 1.08
Manutenzione internz 103
Normale sy 11
Scadente ) ' 095
Oftima 1.05
8uona 1.8
Manutenzione ¢sterna Normale 1 100
Soadents | 0%
Piano s aminteriato 075 1
1°Pianc - Pano Terra 02 |
Rano (coefticiente senza ascensore) 1 2%iano 085 ' 075
3%iane 08 |
Piani alti- UBmo pano- Attico 0.7 ;
Re caldamento A utonem = 1.05
Centrale 1
Serviziigienic Doppio ! 085
Singolo 095
8alconi o 5 euri 1.08
Infiss i esterni Tapparelle 1 4100
Ass entl 0.8
Termo- acustiche 1.0
Finesbaluwe Doppiveti 1 100
Vetro singole : 08
Ass endi ) 1 ]
N " Cortile 1.02
Spxzi comuni Sindne ica 102
Parco 100
. AsS ente 1
Parcheggio Comune Festo ado par Ul T i 1,0
Panoramic Yattico . 1.05
Es pos zione Doppb ofdinatis 1 020
SYada pubblica 095
Corlile interno 0g

Coetficiente globale K1 0,566
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

La metodica di confronto adottata ha consentito di individuare un valore di Ki pari a 0,566
che, moltiplicato per il valore medio di €/m? 1.800,00 (cfr. TABELLA m.12) e per la superficie
commerciale di m? 142 (cfr. TABELLA L1), porta ad otienere un valore di mercato del’immoabile
pari ad € 144.669,60 arrotondato ad € 144.670,00, corrispondente ad un valore arrotondato
di €/m? 1.019,00 (cfr. TABELLA m 1.4)

TABELLA m.14
\valore medio di riferimento [€/m7] 1.800 00
alore della superficie commerciale =valore m edio X Ki x superficie = [€] 144.669 60

[Valore unitaro della superficie commerdale [€/mZ] 1.018.80

RISULTATO DELLA PRIMA VALUTAZIONE
STIMA CON PROCEDIMENTO INDIRETTO A PUNTI DI MERITO
Valore dell’immobile (anotondato) € 144.670,00

Applicazione del 2° criterio di stima

| Canoni di locazione mensili a cui si é fatto riferimento sono stati quelli medi, riferiti alle
zone omogenee pubblicati dal’Agenzia delle Entrate per il 2° semestre 2022, pari ad €m?
7,85 (cfr. TABELLA m.12).

Il Saggio di capitalizzazione netto medio “rm”, adottato vale 3,93%, ed é stato ricavato da
analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche. Il
metodo adottato prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in
funzione delle caratieristiche del centro abitato.

Il Saggio di capitalizzazione “r”, & stato ricavato operando aggiunte e detrazioni al saggio
medio rm in relazione alle specifiche caratieristiche di localizzazione, di paosizione,

lipologiche e produttive delfimmobile, secondo il metodo proposto dal prof. Orefice (cfr.
TABELLA m.15 in ALLEGATO 10).
Adtraverso tale analist & stata calcolata una comezione complessiva di 1,28% ottenendo un

valore r pari a 5,21% (cfr. TABELLA m.16).

TABELLAm.156

TOTALE correzione % 1,28%
T % 3.93%
r% =rm %+ correzione 521%

Il Rendimento netto é stato calcolato tenendo conto delie quote di spesa (o di mancata
resa), in termini percentuali, ritenute probabili, tra quelle indicati dal prof. Forte e pubblicai
dal prof. Micelli (cfr. TABELLA m.17).

TABELLA m.1.7
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Spese %
Manutenzione 2
IAS sicuraziong 05
Am ministrazione 2
Senizi 2
Sfilti e inesigihilita 3
Reintegrazione 05
Imposie 15

Totale 25

Il valore netto di capitalizzazione é stato determinato attraverso la seguente formula
RNJr (cfr. TABELLA m.1.8).

TABELLAm.A18

Spese % 25
\Valore dilocazone medio=\/l:[€/m2><mese] 7,85
Rendimento medio lordo =RI=Valore dilocazione xSc x 12 13.376,40
Rendimento medio netto = Rn = Rendimento lordo - Spese 10.032,30
Valore di capitalizzazione con "rm " corrette (Ve= Rn/r) [€] 192.743,52

(€ 1.357,35

RISULTATO DELLA SECONDA VALUTAZIONE
STIMA PER REDDITIVITA DELL'IMMOBILE

Valore delPimmobile (arstondsto) € 192.744, 00

Con l'ausilio dei due diversi metodi di stima é stato possibile individuare il “Valore di mercato”
dellimmobile pari ad € 168.707,00 (cfr. TABELLA m.1.9).

TABELLAm.18

Stim a pervalore medio €] 144 670,00
Stma perrendimeanto (€] 18274352
Valore di mercato (valore medio delie due stime)[€] 168.706,76

Tenuto conto:

v’ della riduzione del prezzo di mercalo per 'asserza di garanzia per vizi del bene
venduto, applicata nella misura del 15%;
v dei costi per il ripristino dei luoghi, stimati in euro 31.573,00 (cfr. ALLEGATO 7- TABELLA i.1);

v delle spese condominiali insolute, calcolate nella misura del 25% di quelle riscontrate
a carico dell'unita immobiliare “M” di cui fa parte 'immobile pignorato (cfr. ALLEGATO 8
ter) stimate in eurc 267,34

si ottiene Ia stima del valore del’immobile indicato nella seguente TABELLA m.1.10
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Tribunale Clvile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobiliare n. 183/2021

TABELLA m.1.10

alore di mercato [€] 165.706,76
Riduzione applicata per assenza di garanzia per vizi del bene venduto [%] 15
Spese stim ate per ripristini [€] : 31 573,004
Spese condominiali insolute (stima guota parte 25%)[€] 267,34
_Valore stimato per l'immobile [€] 111 560,41
ivalore stimato per I'mm obile [€m?) 78564

\/

s CONCLUSIONI

L'immobile censito al N.C.E.U.- Comune A026 Aci Castello (CT) - Fogllo 11 - Particella 338 -
Subalterno 3 — Categoria A/7 Abitazione in villini — Classe 2 - Consistenza 6,5 vani - Indirizzo
Via Litoranea Catania Aci Castello - Piano 81- in ditta alle esecutate - Supesficie
commerciale m? 142:
4 risulta occupato dai debitori;
+ dal punto di vista urbanistico, presenta le difformita indicate nel contesto della
risposta al quesito i);
4 ha un valore di mercato stimato in € 168.706,76 che, al netto riduzione da
applicare per asserza di gararzie (15%), delle spese stimate per ripristini & degli
oneri condominiali insoluti si riduce al seguente valore arrotondato

Valore delfimmobile= € 111.560,00 (arotongato)
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

s Stima del valore dell’immobile 2
Censito al N.C.E.U. del Comune di Aci Castello, al Foglio 11 ~ Particella 338 - Subalterno 4 -
Cat. C/6 Autorimessa — Classe 1 - Consistenza 31 m? — Via Litoranea Catania Aci Castello,

Piano S1 - Superficie catastale totale m231 - in ditta esecutata 1)
per la nuda proprieta di 1/1 e per |la proprieta di 1/2 del diritto di usufruttoe
esecutata 2) per 1/2 del diritto di usuftutto.

Applicazione del 1° criterio di stima

Il valore medio di mercato della unita di superficie (Euro/m?) cul si & fatto riferimento,
nell'applicazione del “metodo di stima a punti di merito” & stato ottenuto attraverso i valori
estralti dalla “Banca dati delle quotazioni immobiliari”, pubblicata dal’Agenzia delle Entrate,
riferiti ad immobili appartenenti al segmento di mercato dei “Garage”, ubicati nella stessa
zona dellimmobile pignorato. | valori cosi individuati hanno trovato conferma anche dalle
ulteriori indagini di mercato effettuate, riferte ad immobili con analoghe caratieristiche in
condizioni di media nomalita.

| dati di seguito riportati si riferiscono all’'ultimo aggiornamento disponibile delle quotazioni
immobiliari pubblicate del’Agenzia delle Entrate:

Banca dati delle quotazioni imrrobiliari - Risukato

Risultato interrogazione;\xﬁl—zmﬂ -Semestre 2
Provincia CATANIA

Corrune: ACI CASTELLO

Fasciafzana. Feriferice/Lungonimare, La Scogliera, Via A. Musco, Via A. Da Messina, S.S. 114 EST.

Codice di zona D3
Merozona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni cvifi

Destinazione. Residenziale

TABELLA m241.
Valore mercats [€ /m2) A Velore locazione [E/m2
Tinolodia Stato Supetficis xmese]
pofeg conservativo LN
Minimo Massimo Minimo }Massimo
Autorimessa Normals 1000 1500 L 42 6,3

L] Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si rfensce a quello pit frequende di ZONA

° Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

° Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (V) ovwvero Lorda (L)
Aftraverso i dati cosi rilevati si sono potuti calcolare il valore medio di vendita ed il valore
medio di locazione dell'unita di superficie degli immobili appartenenti al segmento di mercato
dei garage (cfr. TABELLAmM2.2).
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

TABELLA m.22

] Valore medio di

St Valore medio d locazione [E/m 2
oMl ) mercato (€/m 2) mese]
consenativo
Fascia media Fasciamedia
Autorimessa
Normale 1.250,00 525
ZonaD3

Dalla TABELLA m22 emerge che il prezzo medio di vendita dell’'unita di superficie dei garages
risulta essere di €m? 1.250,00 e quello mensile di locazione di €m? 5,25,

Per tenere conto delle condizioni intrinseche dellimmobile pignorato, si é proceduto
successivamente a stilare una “ftabelle per punti di merifo” (cfr. TABELLA m23), indici che
possono differerziare I'immobile da stimare rispetto a quello che, trovandosi nelle condizioni
di media normalita, ha fatto registrare il prezzo medio di vendita.

TABELLAm2 3.
Caratteristica Varlabie Ki ki
. A livelb trads principate 1
Livelo rispetto &l pism stradale 08
Seminterreto 09
Meno d § anni 14
Da 5410 anni 105
Vetusté Da 104a 20 anni 1| 03
Da 204 40 anni 03
Oltve 40 anni 08
Citima 14
Manovrablit Buone .05 1,00
Normsle 1
Scarsa 03
Buona 105
Luminosta Sutficente 100] 1p0
Solo uce artificiate 095
Buone 1,05
Finiturs Sufficiemt 100 100
Scarse 095
Citima 1105
Marutenzioneirterna Buena 10 085
Normde 1
Scadente 095
Cttirma 105
Buons 103
Menutenzione esterma =~ 100
Normele 1
Scadente 093
Coefficiente globale Ki} 0,684

La metodica di confronto adottata ha consentito di individuare un valore di Ki pari a 0,684
che, moltiplicato per il valore medio di €/m? 1.250,00 (cfr. TABELLA m.22) e per la superficie
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

commerciale di m? 34 (cfr. TABELLA L.2), porta ad ottenere un valore di mercato dellintero
immobile pari ad € 29.070,00 (cfr. TABELLAm 2.4)

TABELLA m.24

Valare medio di riferimento [€/m?2] 1.250,00
Valore della superficie commerciale = valore medio x Ki x superficie = € 25.070,00
Valore unitario della superficie commerciale [€mn2] 855,00

RISULTATO DELLA PRIMA VALUTAZIONE
STIMA CON PROCEDIMENTO INDIRETTO A PUNTI DI MERITO
Valore dell’immobile € 29.070,00

Applicazione def 2° criterio di stima

| Canoni di locazione mensili della unita di superficie (Euro/m?) cui si é fatto riferimento, e
stato ottenuto attraverso:

v i valori), estratti dalla ‘Banca dati delle quotazioni immobiliari” pubblicata dall’Agenzia
delle Entrate riferiti ad immobili, appartenenti al segmento di mercato delle “autorimesse”

ubicate nella stessa zona dellimmobile pignorato, in condizioni di media normalita (cfr.
TABELLAm2.1),

Altraverso i dall cosi rilevati, confermati da altre analisl di mercato, sl sono potuti calcolare il
valore medio di vendita ed il valore medio di locazione dell’'unita di superficie degli immobili
appartenenti al segmento di mercato delle autorimesse (cfr. TABELLAm2.2).

Il Saggio di capitalizzazione medio netto “rn”, adoltato vale 3.78%, ed é stato ricavato da
analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche. Il
metodo adottato prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in
funzione delle dimensioni del centro abitato.

Il Saggio di capitalizzazione ‘“r’, & stato otienuio operando aggiunte e detrazioni al saggio
medio rm, in relazione alle specifiche caratteristiche di localizzazione, di posizione,
tipologiche e produttive dellimmeobile (cfr. TABELLA m.25 - ALLEGATO 10).

Attraverso tale analisi é stata calcolata una comezione complessiva di +0,65 % ottenendo un
valore r parl a 4,43% (cfr. TABELLA m.25).

TABELLA m.26

TOTALE correzione % 0p5%
rmY% 378%
1% =r m% +corezione 443%
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

Il Rendimento netto e stato calcolato tenendo conto delle quote di spesa (o di mancata
resa), in termini percentuali, ritenute probabili (cfr. TABELLA m2.7).

TABELLA m2.7

Spese %
Manutenzione 2
IAssicurazione 05 N
IAmministrazione 2
Senizi 2
Shtii e inesigibilifa 3
Reintegrazione 05
Impaste 15

Totale 25

Il valore netto di capitalizzazione é stato deferminato attraverso la seguente formula Rn/r
(cfr. TABELLA m28)

TABELLA m28

Spese % 25
Valore dilocazione medio= VIE [€m2 x rese) 5,25
Rendimento me dio lordo =RE Valore dilocazione x S¢ x 12 [€ % anno] 2.142,00
Rendirento e dio netto = Rn= Rendimento lordo - Spese (€ x anno) 1.606€,50
Valore dl capitalizzazione con “rm" corretto (Vc=Rn#) [€] 36.264,11
[€/m2} 1.066,59

RISULTATO DELLA SECONDA VALUTAZIONE

STIMA PER REDDITIVITA DELL'IMMOBILE

Valore dellimmabile (arotondato) € 36.264,00

Con l'ausilio dei due diversi metodi di stima e stato possibile individuare il “\/alore di mercato”
dellimmobile pari ad € 32.667,50 (cfr. TABELLA m2.9).

TABELLA m28

€
Stirma per valore medio 29.070 po
Stirma per rendimento 36.264 DO
Valore di mercato (valore medio delle due stime) 32.667 00
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Tribunale Clvile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobiliare n. 183/2021

Tenuto conto:

v della riduzione del prezzo di mercato per 'assernza di garanzia per vizi del bene
venduto, applicata nella misura del 15%;
v dei costi per il ripristino dei lusghi, stimati in euro 6.394,00 (cfr. ALLEGATO 7- TABELLA i 2);

v delle spese condosminiali insolute, calcolate nella misura del 10% di quelle riscontrate
a carico dell’'unita immobiliare "M’ di cui fa parte 'immobile pignorato (cfr. ALLEGATO 8

ter) stimate in euroc 106,93
Si oftiene |a stima del valore dellimmobile indicato nella seguente TABELLA m.2.10

TABELLAm.2.10
alore di mercato [€] 3266700
Riduzione applicata per assenza gi garanzia per vizo del bene venduto [%] 15
Spese stim ate per rpristini f€] 6.394 00
'Spese condominial insolute (stima quota parte 10%)[€] ' 106 93
Valore stimato per I'imm oblle [€] 21.266 02
/alore stimatn per 'immohile [Em?) 625 47

< CONCLUSIONI

L'immobile censito al N.C.E.U.- Comune AD26 Aci Castello (CT) - Foglio 11 -~ Particella 338 -
Subaferno 4 — Categoria C/6 Autorimessa —~ Classe 1 - Consisterza 31 m? - Indirzzo Via
Litoranea Catania Aci Castello - Piano S1- in ditta alle esecutate - Superficie commerciale m?
33:
4+  risulta occupato dai debitori;
<+ dal punto di vista urbanistico, presenta le difformita indicate nel contesto della
risposta al quesits 1),
+ hia un valore di mercato stimato in € 32.667,00 che, al netto riduzione da applicare
per asserza di garanzie (15%), delle spese stimate per ripristini e degli oneri
condominiali insoluti siriduce al seguente valore arrotondato

Valore del’immobile = € 21.266,00 (arrolondato)

n)indich opportunita di procedere alla vendita in unico lotto 0 n lotti separati {spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei lotli, provvedendo, ove
necessario alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione de{ Giudice,
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

RISFOSTE AL QUESITO N)
Considerata la tipologia del cespiti pignoratl, costituiti da un “ufficio” con locali accessorn
(secondo la destinazione rilevata dal permesso di abitabilité/agibilita) e da un’attigua "autorimessa”

pervenuti ai debitori attraverso unico attoe di compravendita, si indica I'opportunita di

procedere alla loro vendita in unico lotto.

< Lotto Unico

costituito da:

A- Immobile censito al N.C.E.U.- Comune AD26 Aci Castello (CT) - Foglio 11 - Particella 338
- Subalterno 3 — Categoria A/7 Abttazione in villini — Classe 2 - Consistenza 6,5 vani -
Indirizzo Via Litoranea Catania Aci Castello - Plano S1- in ditta alle esecutate - Superficie
commerciale m? 142;

B- Immobile censito al N.C.E.U.- Comune AD26 Aci Castello (CT) - Foglio 11 - Panticella 338
- Subalterno 4 — Categoria C/6 Autorimessa — Classe 1 - Consisterza 31 m? - Indirzzo Via
Litoranea Catania Aci Castello - Piano S1- in ditia alle esecutate - Superficie commerciale m?
33.

VALORE DEL LOTTO
[euro]

132.826,00

o) alleghi idonea documentazione fotograiica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli
immobili pignorafi direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni® di cui al MOD 1 ed
acquisisca la planimetria catastale dei fabbricat;

RISPOSTE AL QUESITO 0)

ldonea documentazione fotografica completa di mappa di riferimento é inserita in ALLEGATO 1.

Le planimetrie catastali acquisite sono inserite in ALLEGATO 2.

p)accerti, nel caso si trat di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare
se il bene risulti comodamente divisibile, indicando, in caso affermativo le quote che potrebbero
essere separate a favore della procedura;

RISPOSTE AL QUESITO p)
| beni stimati appartengono interamente agli esecutati

q)nel caso in cul siano presenti pia beni pignorati in quota il pento predisporra un progetto di
divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.
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Tribunale Civile di Catania - Sezione VI — Procedura esecutiva immobillare n. 18312021

A tal fine dovra individuare [ofti omodenei, senza necsessariamente frazionare ciascun bene in tante
parli quanti sono i lotti: ogni lotto dovra cice essere formato da uno o pil beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell'aitro condividente possano formarsi
coni restanti beni e salvo conguaglio in denaro ( la cui entita non dovra comunque essere superiore
al 20% del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio comune Vi sono beni, ciascuno dovra
essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore prossimo.
Nel formare le porzioni | C.T.U. dovra tener conto del concetto legale di * incomoda divisibilita”,
quale limite al frazionamento materiale degli immobililimite che sussiste quando le parii risultanti
al'apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto all'intero ¢ quando si
dovessero costituire servitd a carico di alcune porzioni e, comunque, tutie le volte che per realizzare
la divisione s rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato persegquito, anche in
considerazione del fatto che nella procedura esecufiva dette spese dovrebbero essere anficipate dal
creditore procedente.
RISPOSTE AL QUESITO q)

Non sono presenti beni pignorati in quota.
Nota

Alcuni documenti allegat! alla presente perizia, redatti allo scopo di rispondere ai quesiti posti dal G.E. e per
documentarng lo svalgimento, per 1a loro hatura (verpali, istanze, certificati, licerze, att notanli, visure,
planimetrie catastali, corrspondenza postale, ecc.) contengono inevitabilmente parti con esplicito riferimanto alle
cose ed alle persone. L'utilizzo ditati allegati € assolutamente limitato a quanto consentito daila legge nell‘ambito

della presente procedura ed in ogni caso, nel nspetto delle norme vigenti in matena di nservatezza.

ELENCO ALLEGATI

AL Li(jATO DESCRIZIONE
1 Rilievi Fotografici
2 Flanimetrig & visure catastal
3 Atti di compravendita- Ispeziane ipotecaria
4 Formita pregiudizievoli
5 Comunicazioni alle parti
6 Verbali di sopralluoge
7 Confronto tra lo stato deiluaghi, il progetio e le planimetrie catastali
Quantificazione ripristini
8 Titoli abilkativi egdilizi - Corrplesso edilizio * Glory residence” Stralcio
progetto
8 bis Altirelativi ad irregolarita urbanistico- edilizia
Ster Dali condominiali
g Rilievi planimetrici
10 Calcolo dells Correzione del Saggio di capializzazione
11 Altestazione di avvenuto invio della Perizia ale partidela perizia

Aci Catena, 19 giugno 2023
FIRMATA DIGITALMEN TE

Doft. ing. Laura Santoro
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