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TRIBUNALF CIVILE DI CATANIA
SEZIONE SESTA CIVILE ESECUZIONI MOBILTART ED INMOBILTART
1l.mo G.E. Dott.ssa Maria Angela Chisari
Oggetto: Relazione di consulenza tecnica relativa alla espropria forzata
n.RGE 212 2021 promossa da( D
PREMESSA
Con ordinanza del 23.03.2023 notificata a mezzo pec in data

27.03.2023, La 5.V. Ill.Lma nominava il sottoscritto Ing. Patrizia Ragoneze,

con studio professionale in Acireale, viale Principe Amedeo n® 15, C.T.U.

nella espropria forzata di cui all’oggetto. I G.E assegnava il termine di 120

giorni dal giuramento, avvenuto in data 28.03.2023, per il deposito della

relazione di consulenza. Succeszivamente venivano richieste breve opportune
proroghe a causa delle difficolta incontrate nell’ottenere 1’ausilio della forza
pubblica per 1’accesso all*immobile.

FORMULAZIONE DEL MANDATO.

I Giudice dell’Esecuzione sottopone all’esperto i seguenti quesiti:

) idenrificki esatiamente i beni pignorati, eveniuali perfinenze od avcessari, indicandons
i dafi catastali edi confini guali emergenti dal sopralluogo e dail esame degli atti e dei
documenti prodoisi, nonché la conformita dei dati siessi rilevaii in sede oi sopralluoge
con qualli amergenti dai certificad in aif;

B} verifichi lu corvetteria dei dati ripertati nell'atte di pignoramente e nella nota di
iraserizione (o, in case di procedure riuxite, nel singoli ot of pignoramenio ¢ nelle
relative nole), in pariicolars accartande che il pignoramenio abbia colpiio gquote
spetianti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la

redativa noia,;
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verifichi la proprictd dei beni in cape ol debitere, indicandone i regime patrimoniale
ave conitgate ¢ specificandsn, alivesi, se assl siane in cowproprietd o mene con alli
soggetii; gualora limmmabile sia state soitoposto a pignoramento sul presupposte che 1l

debitore esecuiaio ne abbia acquistaio la proprietd per effefio di successiong moriis

cansy verificki la trascrizione del inlo di proverienza (acceiazions agpressa o lacita &
ereditd), segralando inenediciamente al g.e. la marcaia trascrizions di un valide fitole
ofi aoquisto (5 evidenzia che @ tal fine non sarebbe utile la iraccrizione della denuncia o
successione nd la mera considerazions del rapporta & parentala con il de cuinsg) ovvars
eveniuali casi dubbi;

aecersi Vesaita provenienza deli bened, verificando la continuiid delle trascrizioni nel
veniannio anteriore alla data del pignoramenio ¢ la produzions dell’atio of acquisto dal

debifore se grieriore al veniennio:

segnall tewpestivamenie ol giudice la inpossibilitd i procedere a un conpleio
acceriamento per la incompleteria della documentazione prodofia, indicando lu
documentazione mancanie al fine di solleciiare una eventuale integrazione of creditore
procedenis;

accersi se sul bene gravine iscrizioni o Irascrizioni pregindizievoli, indicandone gli
ectremd; elenchi, guindi, le jormalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare com il
dacreto di trasfarimenio;

provveda alla idenfificagione catastle dellinsnobile, previo accertaments dell'ssaita
rispordenza dei dafl specificafi rell atte di pignoramento con le risulionze caiastali,

eseguands quelle variazion che dovessero risultars necessarie ed indispensabili ol

trasfrimento del bene, in pardeclars per quantc concerns la planimeiia del bene

proveda, in case di difformitd o in marcanza & idonea planimetria del bene, alla sua

carrezions o redazions, solo se strefiamenis Necassario;
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D

indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistice,
la destinazione delfi henefi prevista dallo strumenito urbanistico comunals Vigente;
accerfi per i fabbricati la conformitd alle vigenfi norme in materia urbanistice -
edilizia indicando in quale epoca fu realizzato ivmmmobile, gii estrewd del provvedimento
auiovizzatorio, la rispondsnza della costruzione alle previsiowi del provvedimenio
medesirma, e seghalande, anche graficaments, le eventuali difforwdia e modifiche ¢ gl
estremd degli atfi auiorizzafivi. [n case oi esistenza & opers abusive, [lesperic
verificherd DUeventuale awenuia presentazione di istanze i condone, precisands lo
stain della procedura, e valuterd lo conformitd del fabbricaio al progetio proposia,
segnalando, anche graficamenis, le eventuali oi forstd,;

In caso of imenabili abusivi, contralll la possibilitd oi sancioria af sensi dell wrt. 30, dpr
n 382000 e gl eventual costi della stessa; altrimenii, verificki la presentazione di
istanze di condono, indicando Il soggeito istants ¢ la normafiva in jorza delia guale
Histanza sig staia preseniata, lo stato dal procedimenia, i casti per il consaguime nio del
tiinlo in saraioria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere ;

verificki, inoltrs, af fini della istanza of condono che laggudicatario poird
gventualments presentars, sa gli mmabili pignorati s trovine o meno nelle condizioni
previsie dall’art. 40, 6'camma della legge n. 4771985 o dell ‘art 46 ¢ 5 D.ER 380001,
chiarisea, guindi, se i cespili medasimi siane o meno sanabili, o condonabili @i sensi del
DVL 26902003 indicande, previa assunmzione delle opporiune informazioni presso gl
wifici comunall conpelenti, le somme da pagare a Giolo di oblagione nonché fuiti gl
anari concessari (onert di urbanizzazions ¢ cost di cosirugions), quantificali anche in
Viad approssimalive;  precisi, infine, S8 pendonc procedurs  ampaMisirative o
sanzionalorie 1 relathvi costi.

n caso di inenobill abusivi, ove [abuso nox sia in aloun wodo sanabile, guantificlhi gl
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oneri econowmcl necessari per la demelizione dello siesso e verificki se siano siate
emesse ordinanze & demplizions o & acquisizions in proprietd ad opera degli Enti
Fubblici territoriali, allegandole in quota

verifichi [ esicienza o jormaliid, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sl beme che resteranne a carice dell’acquirente, Vi comprasi i vincell derivanti da
contraiti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connesst con il suo
caraitere storico-ariisico;

verifichi esistenza Jf formalitd, vineoli ¢ oneri, anche i natura condordniale, che
saranno cancellali o che comungue risulteranno inopporibili all acquirente;

verificki se gli immobili pignorati sianoe gravali da cense, Bvelle o uso civico ¢ 52 Vi sia
St afffancazions da tali pesi ovvera se il diritto & proprisid sul bene del debitore
pignorate sia & proprieid ovwera derivanie da alcuno det suddetsi fioli;

acearti importo annue delle spese fisse di gestions o doi manutenzions, o eventual
spase siraordinarie gid deliberate anche se 1§ relative debite non sia ancora scaduia,
eventuall spese condoraniali ron pagate negh uwltivng due anui anferiori alla data dellx
perigia, lo stato di eveniuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato;

accersi se i beni pignovafi sicnoe accupati dal dzbitore o da terg, affittas o loead,
indicando i canone pattuite, la sua congrugid, Deventuale data & regisirazione, la
scadenza dei relativi contraili nonché [eveniuale esisienza di un gindizio in corso par il

rilascio (si_rimandg o ol propesite alle RACCOMANDAZTONT GENERALI PER

L'ATTIVITA® DI ESPERTO MOD. 4-RET).

glenchi ed individui i beni, evidengiando tui gli elementi ntili per Iz operazioni di
vendita, guali ad esempio o fpologia di ciascun impnobile, la sua ubicazione (citid, via,
rumera civica, piano, everfuale numero interno), gli accessi ed i confini, 1 dati caiastali,

eveniuali pertinenze & accessori, eventuall millesing i parti cowaws, deserivendo il
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contesto in cul esst s troving, le caratieristiche g ln destinazione della zona e det servizi
da ssza afferti nonmchd e caratterisfiche delle zone confinanti, Con riferimento al
gingolo bene, precisi eveniuall dotazion] condomimall (es. posti auio comunl, garding
ece.), la pologia, |altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netia, i}
cogfficients ubilizzate ai find della detervgnazione della suparficie compnerciale, la
superficie commerciale medesima, esposizions, amno o costruzione, lo state o
conssrvazions, le carafisristiche struifurali nonché le caratierisiiche inforne di ciascun
insnabile, precizande per ciascun slements attuale stato Jdi manulenzione ¢ - par gl
ingiani - la lore rispondenza alla vigente mormatfiva e, in caso contraria, i cost
nacazsart al love ade gramenta;

deternani il vedore di mercaio di ciascun immaobdilz procedends, a tal fine, al calcoln
della superficie dell immohile, specificando quella commerciale, del valore per metro
gquadre ¢ del wilore cowplessive, esponendo analificamenis gli adeguamenti ¢ lo
correZioni della shma, Vi conpresa la riduzions del valore & marcate praticaia per
Passenza della garanzia per vizi del beme venduio, ¢ precisando itali adeguamenti in
maniara distinig per gl oneri di regolarizzazions wrbanistica, lo stato o 'uso ¢ o
manutenzions, lo stale of possesso, T vikceli @ gl oneri giuridici nen eliminabili nel
corse del procedimento esecutive noncke per le eventuali spese condomnniali insolute
fex art. 508 c.p.c. nuova formdazions) ;

tenga conto aliresi della riduzione del prezzo i mercato per Passenza & garangia per
vizgi del bene venduio, considerando tale riduzione in una misure tra 1 15 ed 11 20 %
del valare stimato;

indicki | oppartuniid di procedere alla vendita in unico lofte o in pit loif separad
{spiegandone le ragioni), predicponende in ogni caso un piano o vendita dell irmmobile

¢ dai lotl, provvedends, ove necessario, alla realizzazione del fragionamenio, previa
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auiorizzazione del udice;

alleghi idonea documeniazions folografica esterna od interna (almens una folo per
vana) degh mmocbill  pignorati direfiamente in jormate  digitale  secomdo e
“indicaziont V" di cui al MOD 1 ed acquisisca la plarimetria catastale dei fabbricati;
accersi, nel case & traiti & bene indiviso, la valutasione della quota di pertinenza Jdel
debitore esecutatn, tenendo conto della maggiore difficolia di vendita di quote indivise;
precid in parficolare se il bene risulli comodamente divisibile, identificando, in caso
affermativa, le guote che potrebbero assare separate o favare della procedura;

nel caso in cui signo presenfi pin beni pignorgti in gueta i periio predisporrd un
progetio di divicione in natura tenendo conio delle singole quoie dei corpropriaiarn.

A tal fine doved individuare joff omogensi, sexza recassariaments fazionare ciascun
bene in tanie parti quanti sono 1 loti: ogm lotto dovrd cioé essere formate da wno o piit
bani che conseniano i conporre la quoia del condivideniz, in mode che le porzion
dell’alire condividents possanoc formarsi con i restanti benmi ¢ salve conguagilio in
denara (la cui entifa non dovea comungue essere superiore al 20% del valore della
quiata) in alirl termini  se mel pafrimonio commne Vi sono pii bewi, ciascune doved
gssere assaghate alln quota & valore corvicpondente o, quants weno, di valore pii
prossimo. Nel formare le parzioni i1 CUT U dovea fener conio del conceite legale di
“Imeomoda divisibilitd ", quals limite al FaZionaments materiale degli inenobili;y lindte
che sussiste quando le parsi risulianti allapporcionamenio verrebbera ad essere
soarsamenie junzionall rispeito all iniere o gquande s dovessero costifuire servifi a
carice di alzune porcion e, conmmigus, tuite le volie che per realizzare la divisions &
rexdessere necassarie spese dccesmive rigpelio &l risuliatn perseguit, anche in

considerazione del faito che nelly procedura esecutiva detie spese dovrebbero essere

aniicipats dal creditors procedenia.
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DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALL

Effettuato 1’acceszo al fascicolo telematico ed acquisita la
documentazione in atti allegata alla procedura, nonché analizzata la
documentazione inerente I’immobile pignorato ed acquisite planimetrie e
certificati catastali, (v. Allegati n® 3 e n® 4), in data 18.05.2023 ed in data
08.06.2023, il softogcritto inviava ai debitori esecutati raccomandate A.R.,
fizsando 1’accesso ai luoghi, rispettivamente per le ore 16,30 del 06.06.2023 e
per le ore 17,00 del 28.06.2023. Entrambe le raccomandate venivano
regtituite al mittente con la dicitura “mittente sconosciuto”, nonostante la
correttezza dell’indirizzo di residenza. Richiesto ed ottenuto opportuno
provvedimento per 1*ausilio della Forza Pubblica, in data 06.06.2024 veniva
effettuato 1’acceszo all’immobile alla presenza dei due Appuntati scelti
dezignati e del debitore esecutato. 11 sottoscritto provvedeva al rilievo plano
altimetrico degli immobili oggetto di pignoramento, prendendo appunti su
geparato foglio, nonché ad acquisire idonea documentazione fotografica. Il
debitore esecutato dichiarava di essere divorziato e di risiedere al piano terra
dell’immobile oggetto di esecuzione, come da allegato verbale di sopralluogo
(v. Allegaton. 1).

Successivamente il sottoscritto provvedeva ad acquisire 1’atto di
provenienza (v. Allegato n. 5) e ad esaminare il fascicolo inerente il titolo
edilizio che legittima una parte del fabbricato (cucina, cortile e garage) e
precisamente la Sanatoria n. 15668 del 31.04.2004 e integrazione del
15.02.2005 prot 8530, nonché ad eseguire opportune indagini presso I’UTC
del Comune di Acireale.

Tutto cid premeszo =i passa alla redazione della relazione di
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consulenza, rispondendo ai quesiti formulati.

RISPOSTA AL QUESITO a)

widentifichi esattamentie i beni pignorati, eventuall pertinenze ed accessari, indicandone i

dati catasiali ed 1 confini quali emergenti dal soprallucge e dall ‘esame degh aiti e dei

dacumenti prodofii, nonchéd la confornitd dei dati stessi rilevasi in sede & sopralluoge con

guelli emergenti dai ceriificali in aifiyy

Secondo la descrizione riportata nell’atto di pignoramento, dai dati

desunti dalla certificazione catastale, dalle risultanze del sopralluogo e dalla

documentazione acquisita, gli immobili oggetto di pignoramento consistono

in:

Appartamento sito in Acireale, via Botteghelle, n. 51, piano terra, primo
e secondo composto da 5,5 vani catastali, con annesso cortiletto a piano
terra, confinante a est con via Botteghelle e con altra ditta lungo gli altri
punti cardinali, censito al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66,
part. 161 sub 6 (ex part. 161 sub 4 graffata con particella 548 sub 1)
categoria A/4 (abitazione di tipo popolare), classe 7, consistenza 5,5
vani, R.C. 238,00 €;

oltre metd indivisa di lastrico solare, via Botteghelle n. 53, piano
gsecondo, censito al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66, part.
161 sub 3, categoria F/5 (lastrico solare), consistenza 48 mq., senza
reddito;

locale garage posto al piano terra, della superficie di circa 17 mq con
accesso dalla via Botteghelle n. 49, confinante a nord con appartamento
gsopra descritto, ad est con via Bofteghelle, a ovest con cortiletto di

pertinenza dell’appartamento sopra descritto e a sud con altra ditta;
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censito al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66, patt. 161 sub 7
{(ex particella 161 sub 5 graffata con particella 548 sub 2), categoria C/6,
clasze 9, consistenza 17 mq, R,C. 90,43 €.

*  Appartamento al primo piano facente parte dell’edificio sito in Acireale,
via Botteghelle, n. 53, composto da 3,5 vani catastali, confinante a est
con via Botteghelle e con altra ditta lungo gli altri punti cardinali, censito
al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66, part. 161 sub 2
categoria A/5 (abitazione di tipo ultrapopolare), classe 3, consistenza 3,5
vani, R.C. 79,53 €;

* oltre metd indivisa di lastrico solare, via Botteghelle n. 53, piano
gsecondo, censito al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66, part.
161 sub 3, categoria F/5 (lastrico solare), consistenza 48 mq., senza
reddito.

Durante il sopralluogo effettuato il sottoscritto ha accertato la
corrispondenza dei dati stessi rilevati in sede di verifica con quelli emergenti
dai certificati in atti, rilevando altresila presenza, dei seguenti abusi edilizi,:
— diversa distribuzione interna piano terra;

— diversa distribuzione interna piano primo e modifiche di prospetto
congistenti nell’apertura di una finestra nella trasformazione di due
finestre in porte e nello spostamento della finestra del W.C;

—  chiusura con struttura in muratura di una porzione di lastrico solare (sub
3) con larealizzazione di un vano e di un W.C.;

— chiusura in plexiglass del cortiletto lato sud — ovest con il garage.

RISPOSTA AL QUESITO b)

wverifichi la cormefterza dei dati riporati nell'atto di pignoramente ¢ nelly nota o

10
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frascrizione (o, n caso di procedure riunite, nei singoli alfi di pignoramenio e nelle relative
nate), in particolare accertando che il pignoramento abbie colpitc quote speitanti af
debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo alto di pignoramento e la relativa notay

I pignoramento del 10.04.21 rep. 1682/2021 ha colpito quote
appartenenti esclusivamente ai debitori esecutati. I dati riportati nell*atto di
pignoramento notificato a mani di uno dei debitori esecutati e a mezzo
raccomandata A.R. all’altro, in data 03.03.2021, e nella relativa nota di
trascrizione registrata in Catania il 22.04.21 a nn. 17778/13333, sono
congruenti per quanto riguarda i dati catastali indicati nel quadro B, mentre
sono presenti delle incongruenze relative alle quote di proprieta nel quadro
C' che risulta pertanto errato.

RISPOSTA AL QUESITO ¢)

averifichi la propricid dei beni in cape af debitore, indicandone il regive patrimoniale ove
coniugato @ specificanda, aliresi, s essi siann in compraprietd o meno con aliri soggettis
gualora 'mmobile sia stato soltoposio a pigroraments sl presupposts che i debitore
esgcuidio ne abbia acquisiato la proprieid per effetio di successions morfis causa verificks la
trascriziong del Gitolo di proverienza (acceiiazions espressa o facita & ereditd), segnalando
impmediaiamente al g.e. la mancaie frascrizione & un valido ftole &1 acquisto (& evidenzia
che a tal fine non sarebbs wtile la frascrizions della denuncia & successions né la wera
congsiderazions del rapports & pareniela con il de cuius) ovvera eventuali casi dubbin

I debitori esecutati, oggi divorziati, ma coniugati in regime di

geparazione legale dei beni al momento dell’atto pubblico, risultano essere

' 16l quadro C nella sezione soggetti contro ad uno dei due debitori esecutati viene attribuita
anche la proprieta della metd indivizsa del sub 7 (Tnith negoriale n. 2) che invece appartiens
interamente all altro debitore esecutato cosi come specificato nel titole di provenienza (v
allegato n. 5 — prima vendita)
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pieni proprietari degli immobili oggetto di pignoramento® giusto atto di

compravendita ricevuto dmm rep.
A t:ascritto i o nn G : potere di soggetti

terzi.

RISPOSTA AL QUESITO d)
waccerti Uesafta provenienza deli benmed, verificando la confinuita delle frascrizioni nel
veutennio anteriore alla daia del pignoramento ¢ la produzions dell’afto of acquisto dal

debiiore se anisriors al ventemson

Come gia specificato al punto precedente, i beni oggetto di
pignoramento sono di proprietd esclusiva dei debitori esecutati coniugati in
regime di separazione legale dei beni al momento dell’atto pubblico, oggi
divorziati, giusto atto di compravendita ricevuto dal Notaio Marco Cannizzo
in data 06.04.2005, rep. 31365/15997 ftrascritto il 08.04.2005 ai nn.
24452/13641 da potere di soggetti terzi.

La continuitd delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento € stata verificata e la documentazione risulta
allegata alla procedura.

RISPOSTA AL QUESITO ¢)
wsegnall  lempestivaments of giudice la iwpossibilitd i proceders a un conpleio
acceriamanta  per la  incompleterza della  documentazione prodorty,  indicande ln
documentazione mancantz al fine di sollecitare una eventuale integrazione al credifore
procedeniey

La documentazione prodotta ¢ completa e, unitamente a quella

* & precisa che le particelle oggetto di compravendita sono quattre e precisamente particella
161 suk 2, 3, 6 e 7; ad uno dei due debitori ezecutat & stata trasferita la proprieta dei sub 6,7
e meta indiviza del sub 3, all’altro & stata trasterita la proprieta del sub 2 e meta indiviza del
sub 3.
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acquisita dal sottoscritto, ha permesso di espletare in maniera esauriente il

mandato.

RISPOSTA AL QUESITOT)

caccerti se sul beme gravime iscrigioni e trascrigioni pregiudizievoli, indicandone gii

estremti; elenchi, guindi, le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da canceliare con il decreto di

tragferimentoy.

Sui beni oggetto di pignoramento gravano le seguenti formalita
pregiudizievoli:

— Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo iscritta il 08.04.2005 al
n. 24454 del registro generale e al n. 8322 del registro particolare, di €
135.000 giusto atto di (IR
rep. 21366/15998 a favore di banca UCB s.p.a., con sede in Milano C.F.
09464450155 a fronte di un capitale CHJijjJj 2 carico di entrambi i
debitori esecutati, ciascuno indicato come titolare di !¢ della quota di
piena proprieta in regime di separazione dei beni gravante sui beni
censiti al foglio 66 particella 161 sub 4 graffata con la particella 548 sub
1, oggi particella 161 sub 6; foglio 66 particella 161 sub 3, foglio 66
particella 161 sub 2, foglio 66 particella 161 sub 5 graffata con la
particella 548 sub 2, oggi particella 161 sub 7.

—  Atto esecutivo o cautelativo verbale di pignoramento immobili trascritto
i1 22.04.2021 al n. 17778 del registro generale e al n. 13333 del registro
particolare, corte di Appello di Catania — Unep di Catania del
10.04.2021, rep. 1682, a favore della“
gede Roma, C.F.09339391006, a carico di uno sei due debitori esecufati,

indicato quale titolare della quota di 2 di piena proprieta dei beni censiti
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al foglio 55 particella 161 sub 3 e 7, nonché della piena proprieta del
bene censito al foglio 66 particella 161 sub 2 e a carico dell’altro
esecutato, indicato quale titolare della quota di 2 di piena proprieta dei
beni censiti al foglio 66 particella 161 sub 3 e 7, nonché della piena
proprieta del bene cenzito al foglio 66 particella 161 sub 6.
RISPOSTA AL QUESITO g)
aprovveds alle identificagione catastale dellimmobile, previo acceriaments dell ‘esatio
rispondenza del dafi specificari mellatic & pignoramenic con le risulianze calastali,

eseguendn gquelle variaziomi che dovessero risuliare necessarie ed indispensabili af

trasgpriments del bens, in particolars per guanio concerns la planimeiria del bene
provveda, in caso di difformitd o in mancanza & idonea planimeiria del bene provveda alla
sua carrezione o redazione, solo se stretiamente necessarios

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano censiti al N.C.E.U. del
Comune di Acireale al foglio n. 66 particella 161:

— Appartamento sub 6 (ex sub 4 graffato con particella 548 sub 1),
piano terra, primo e secondo, categoria A/4 (abitazione di tipo
popolare), classe 7, conzistenza 5,5 vani, R.C. 238,00 €;

— Lastrico solare, sub 3, piano secondo, categoria F/5 (lastrico zolare),
consistenza 48 mq., senza reddito;

— Locale garage sub 7 {ex sub 5 graffato con particella 548 sub 2),
piano terra, categoria C/6, classe 9, consistenza 17 mq, R.C. 9043 €.

— Appartamento sub 2 piano primo categoria A/5 (abitazione di tipo

popolare), classe 3, congistenza 3,5 vani, R.C. 79,53 €.

* Come gin evidenziate a punti b) e c) della presente relazione i sub 7 appartiene
interamente al primo debitore esecutate e non ad entrambi
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Le planimetrie ed i certificati catastali sono riportati negli Allegati n. 3

en 4.

RISPOSTA AL QUESITO h)
windichi, previa acquisizione o agg@iornamento del certificate di desinazione urbanistica, la
destinazions delfi henefi prevista dallo strumento urbanistico comunals Vigantay

Trattandosi di fabbricato non & stato acquisito il certificato di
destinazione urbanistica.

Al fini della regolarizzazione degli abusi commessi ¢ stato tuttavia
accertato che, in base allo strumento urbanistico attualmente vigente, il
fabbricato in questione ricade in ZTO B2 (indice di fabbricabilita 3 mc/mq).

RISPOSTA AL QUESITO i)

waccerti per i1 fabbricati la conforraia alle vigenti norme in materic prdanistico - edilizia
indicands in quale epoca fu realizzaio lisssobile, gli estrend dal provvedimenio
autarizzatoria, la rispondenza della cosiruzions alle previsioni dal provvedimento medesime,
e segralando, anche graficamenie, le eventuall difformita ¢ modifiche e gli estremn degli aiti
auiarizzativi. In case of esistenza o opere abusive, [ ssperto verificherd Veventuale avveniia
preseniazione & istanze di condona, precicands lo state della procedura, o valuterd la
conjormiid del fabbricato al progetio proposta, segnalands, anche graficamente, le eventuali
ol flore ick s

I fabbricato al quale appartengono gli immobili oggetto di
pignoramento & stato in parte realizzato negli anni 50 e quindi
antecedentemente al 01.09.1967 ed in parte oggetto di condono edilizio
pratica n. 15668 del 31.04.2004 ed integrazione del 15.02.2005 prot 8530.
Non esiste in atti alcun certificato di abitabilitd/agibilita.

Durante il sopralluogo effettuato il sottoscritto ha inoltre accertato
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alcune difformita tra la planimetria catastale dell’appartamento censito alla

particella 161 sub 6, coincidente con quella allegata al progetto di cui al

citato condono e lo stato di fatto, e tra la planimetria catastale della particella

161 sub 2 graficamente rappresentate nell’Allegato n. 6, congistenti in:

—  diversa distribuzione interna piano terra (sub 6);

— diversa distribuzione interna piano primo (sub 2) e modifiche di
prospetto consistenti nell’apertura di una finestra, nella trasformazione di
due finestre in porte e nello spostamento della finestra del W.C.;

—  chiusgura con struttura in muratura di una porzione di lastrico solare con
larealizzazione di un vano e di un W.C. {(sub 3);

— chiusura in plexiglass del cortiletto lato sud — ovest (sub 6).

La chiusura con struttura in muratura di una porzione di lastrico solare
costitui sce aumento di cubatura e, considerata la destinazione urbanistica del
lotto di terreno (ZTO B2) e ed il relativo indice di fabbricabilita, non puo
essere sanata e deve pertanto essere effettuata la riduzione in pristino.

Relativamente alla pratica di condono in corso gi osserva che la stessa
#i frova ancora in itinere e non ¢ stata ancora esitata per carenza documentale,
ma non essendo stata denegata, in base alle informazioni assunte presso
I'UTC del Comune di Acireale, nulla osta al rilascio del titolo edilizio.
L*abuso inerisce un ampliamento per la realizzazione di un locale garage e di
un locale cucina nell’appartamento al piano terra e nella ristrutturazione della
zona nord-ovest di detto appartamento. Dall’esame del fascicolo si & appreso
che gli oneri concessori e 1’oblazione risultano interamente verzati e che lo
stato di progetto del citato condono coincide con 1’elaborato catastale di cui

ai sub 6 e 7. Attraverso 1’analisi della documentazione fotografica allegata
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alla pratica =i evince che lo stato di fatto dei piani terra e primo coincide,
gotto il profilo volumetrico, con quanto rappresentato nella detta
documentazione. sotto il profilo volumetrico,

Dopoil rilascio del titolo edilizio di cui alla pratica di condono in corso
le difformita rimanenti (diversa distribuzione piani terra e primo, modifica di
prospetto piano primo e chiusura cortile interno con copertura in plexiglass),
poszono essere regolarizzate aftraverso la presentazione di CILA per
interventi di edilizia libera, secondo il modello utilizzato su tutto il territorio
nazionale punto e.3: intervento gia realizzato, di cui all’articolo 6, comma 7
del D.P.R. n. 380/2001, come recepito dalla L.R. 16/2016 e s.m.i, con il
pagamento di una sanzione pari a 1.000 € e di 491 € per la chiusura con
struttura precaria del cortile interno

Pertanto, accertata la rispondenza della costruzione alle previsioni dei
titoli abilitativi e 1’assenza di modifiche che avrebbero richiesto un
provvedimento autorizzatorio, salvo quanto sopra specificato, dopo la
riduzione in pristino, il rilascio del titolo edilizio inerente la pratica di
condono in corso e la presentazione della CILA si potra attestare la
conformita alle vigenti norme in materia urbanistico — edilizia degli immobili
ubicati in Acireale, via Botteghelle n. 49 en. 53, censita al N.C.E.U. al foglio
n. 66 part. 161 sub 2,3, 6 e 7.

RISPOSTA AL QUESITO j)

wln caso df insnobill abusivi, contralll la possibilita &f sanaioria of sensi dellart. 36, dor a.
FEV200) ¢ gl eventuali costi della stessa; alirimenti, verificki la presentazions di istanze o
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in jorza della guale Vistanza sia stata

preseniata, lo staio del pracedimento, | cosii per il conseguime nio del titolo in sanatoria ¢ le
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eventuali oblazioni gid corrispaste o da corrisponderen

Come gia specificato al paragrafo precedente la parziale chiusura con
struttura in muratura del lastrico solare di copertura non pud essere sanata e
deve pertanto essere demolita effettuando la riduzione in pristino.

E stata presentata da soggefto terzo diverso dai debitori esecutati
istanza di condono edilizio pratica n. 15668 del 31.04.2004 ed integrazione
del 15.02.2005 prot. 8530 ai sensi dell’art. 32 del D.L. 30.09.2003 n. 269 e
Leggen. 326 del 24.11.2003 non ancora esitata per carenza documentale. Gli
oneri concessori e I’oblazione risultano interamente versati, per cui le uniche
spese da sostenere per il rilascio del titolo edilizio sono quelle tecniche che si
stimano in 2.000 €.

Le altre difformita rilevate in sede di sopralluogo possono essere cosi
regolarizzate;

—  opere effettuate all’interno dei piani primo e secondo e lievi modifiche di
prospetto: presentazione di CILA per interventi di edilizia libera secondo
il modello utilizzato su tutto il territorio nazionale punto e.3: intervento
gia realizzato, di cui all’articolo 6, comma 7 del D.P.R. n. 380/2001, con
il pagamento di una sanzione pari a 1.000 €;

— Chiusura cortile interno con struttura precaria in plexiglass, ai sensi

dell*art. 20 L.R. 4/2003, come modificato dalla L.R. 15f20064, con il

flin deroga ad ogn altra disposizione di legge, non sono soggette a concessioni efo autorizzazion né
sono congiderate aumento di superficie utile o di volurme né modifica della sapoma della costruzione la
chiusura di terrazze di collegamento oppure di terrazze non superiorn a metrd quadratl 50 efo la
copertura di spazl internd con stoutture precarie, fenma restando l'acquisizione preventiva del nulla osta
da parte della Soprintendenza det berd culturali ed ambientali nel cago di imemobili soggetts a wincolo.

2. Mei cast di cw al comma 1, contestualmente all'inizio det lavor i propretario dell'unitd immobiliare
dewe presentare al sindaco del comune nel quale ricade ltmmobile una relazione a firma di un
professionista abilitato alla progettazione, che azseveri le opere da compiers ed il fspetto delle nomme
di sicurezza e delle norme urbanistiche, nonche di quelle igienico-sanitanie wigent, unitamente al
versamento a favore del comune dell'importo di cdnguanta euro per ogni metro quadro & superficie
sottoposta a chiusura con struttur precaria.
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pagamento dell‘importo di 50,00 € per ogni metro quadrato di superficie
chiuga, pari a (3,03 x 3.24) mq x 50,00 €mq = 491 €, la cui
regolarizzazione pud essere inserita all’interno della medesima CILA di
cui al punto precedente.

A tali importi devono essere aggiunte le spese tecniche e di istruttoria
che si quantificano complessivamente in 3.000 €, e le spese necessarie per la
riduzione in pristino, che si stimano in 3.000 €, per cui il costo totale
complessivamente da sostenere per la regolarizzazione dell’immobile risulta
pari a6.491 €.

RISPOSTA AL QUESITO k)

wverificki, inoltre, ai find della istanza & condone che aggindicatario poird eventualments
preseniare, se g inenobili pignorati s fronine o weko nelle condiziom previste dall’art, 40,
B commma della legge s, 4771085 o dallari 460 ¢ 5 DLFER. 38000, chiarisea, guindi, se i caspiii
medasing siane o wene sanabili, o condonabili ai sensi del DL, 209/2003 indicanda, previa
assunzione delle opportune infrmazion presso gl uffici comunali compeienti, le sormme da
pagare a titolo di oblazione nonche fuiil gli oneri concessort foneri o urbanizzazions ¢ cost
di costruzions), quantificati anche in via approssimafiva; precisi, infine, se pendons
procedure ampanistrafive o sanzionatorie 1 relafivi cosiis

Gl imm obili pignorati nen 8 trovanoe nelle condiziont previste dall’art 40, 6 comma

della legge n. 41985 o dell’art 46 ¢ 5 DPE Z20/0 e pertante non sono sanabili, o

3. Le disposiziond & cwl & comurd 1 e 2 a applicano anche alla chiusura di vetande o balcomt con
strutture precarie come previsto dall'articolo 9 della legge regionale 10 agosto 1985, o 37, per tali cad
& dovuto limporto di venticingue euro per ogni meiro quadro di superficie chiusa.

4, Al fini dellapplicazione del corund 1, 2 & 3 sono da considerare strutture precasie tutte guelle
realizzate in modo tale da essere suscethibili di facile nimozione. 51 defimzcono verande tutte le
chivsure o strutture precarie come sopra realizzate, relative a qualungue supetficie esistente su balconi,
terazze e anche tra fabbricati. Sono assimilate alle werande le alire strutture, aperte almeno da un lato,
quali tettoie, pensiline, gazebo ed altre ancora, comungue denominate, la ou chivsuta sa realizzata con
strutture precarie, sempreche ricadenti su aree private.

5. Le disposiziont di ol & comrd 1 e 2 21 applicano, altresi, per la regolanizzazione delle opere della
stesz tipologia gia realizzrate.
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condonabili a sensi del DL, 2622003,

Pertanto, dopo il rilascio del fitelo edilizio inerente la pratica di condono in itinere, le
difformita rilevate sono in parte soggette alla riduzione in pristine ed in parte  sanabili
mediante presentazione di opportuna CILA per opere gia eseguite, secondo le modalita
specificate nei paragrafi precedenti.

RISPOSTA AL QUESITO D)
a@ln caso df ivpnobili abusivi, ove Uabuso nown sia in aleun wodo sanabile, guantficki gh
oneri eranonici nacessari par la demplizions dello stesse ¢ varifichi se siane siale emesse
ordinanze i demolizione o di acquisizione in proprieid ad opera degh Enfi Pubblic
tarritoriall, allegandole in guotay

L’abuso non sanabile consiste nella parziale chiusura in muratura di
una porzione estesa circa 17 mq la cui demolizione ha un costo pari a 3.000
€.

RISPOSTA AL QUESITO m)
wverificki ! esistenza di formalita, vincoli € aneri, anche di matura condominiale, gravanti sl
beneg che resteranna & carica dell acquirents, ivi comprasi | vincoli derivanii da contrats
incidenti sulla atfifudine edificatoria dello stesso o vineoli connessi con 1l suo caratiere
starico-ariisiico

Non sono presenti formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente,
nonché vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria o
connessi con il suo carattere storico-artistico.

RISPOSTA AL QUESITO n)
wverificki lesistenza i formalitd, vincoli e owmeri, anche i matura condondniale, che

saranno cancellafi o che comungue risulizranno inopponibili all acquirents; verificki se gii
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impnobili pignorati siane graval da cense, fivello o use civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi ovvero se il diritio di proprieid sul bene del debitare pignoraio sia & proprietd
ovvera derivanie da aleune dei suddets ftoli ¥

Non szono presenti formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che szaranno cancellati o che risulteranno inopponibili
all’acquirente.

Come sgpecificato nella relazione notarile IPimmobile oggetto di
espropria risulta nella piena disponibilitd dei debitori esecutati, senza alcun
vincolo, peso, censo o livello, onere reale, servitll passiva e vincoli di P.R.G.
e di qualsiasi natura.

RISPOSTA AL QUESITO o)
waccerti imporio annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduio, eventuali
spese condominiali non pagate nagh witimi due anwni anteriori alla data della perizia, lo stato
di evertuali procedimenti giudiziar relatha al bene pignorato ¥

L’immobile oggetto di espropria ¢ costituito da un palazzetto
indipendente, sprovvisto di alcune opere di finitura con garage di pertinenza,
e necesgita di qualche lavoro di manutenzione e completamento, di cui
terra in debito conto in fase di valutazione.

Non sono presenti procedimenti giudiziari relativi ai beni pignorati.

RISPOSTA AL QUESITO p)
accerti se 1 heni pignoraii siane accupati dal debitore o da terd, affiiiali o locati, indicando
il canone pattuite, la sua congruitd, Deveniuale data Ji regisirazions, la scadenza dei
relafivi contratli nonché DVeventuale esistenza di un gindizio in corso per il rilascios

In occazione del sopralluogo il sottoscritto ha potuto personalmente
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accertare che i beni pignorati sono nella disponibilitd di uno dei due debitori
esecutati che ivi risiede al piano terra.
RISPOSTA AL QUESITO )

welenchi ed individui i beni, evidenzignde tuifi gl elementi ufili per le eperagioni di
venditg, gquali ad esempio la Gpologia & ciascun immebils, la sua ubicazions (cifid, via,
rumera chvice, piane, everiuale numera interno), gh accessi ed | confim, 1 dafi calastali,
evaniuali pertinenze ¢ accs ssori, eventuall millasing &f parti commni, desorivendo il contesio
in cul gss & fraving, le caraiteristiche e la destinazions della zong e dei servizi da essa
afferti nonché le caratieristiche delle zone comfinanii. Con riferimento al gsingole bene,
precisi eventuall dotazioni condondniali (es. posi aute comun, gardine ece.), la ipalogia,
Daltazza interng uiile, la camposizione intarng, la suparficie neita, i cogfficients utilizzato ai
i della deterninazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,
espasizions, anno di costrugions, lo stalo di conservazions, le caralisrisiiche struiturali
nanchd lo caratierictiche interne d clascun imenobile, precisands per clascun elempnio
Patiuale staio dif manuienzione e - per gh impianti - lo lore rispondenza alla vigewmie
rormaiivae g, in ease conlraria, 1 cosfi necassari al lore adeguamenton

I beni pignorati consistono, nel complesso, in un palazzetto per civile
abitazione costituito da un piano terra con annesso garage, un piano primo e
soprastante lastrico solare’, che insistono su un lotto ubicato nel comune di
Acireale, frazione di Aci Platani (v. FO-1 e FO-2), i cui lavori hanno avuto
inizio intorno agli anni cinquanta e sono tuttora incompleti in quanto il piano
primo ¢ sprovvisto delle opere di finitura.
Sotto il profilo statico 1’unita abitativa & caratterizzata da strutture

portanti in muratura, solai in latero cemento, tamponature in laterizio,

FParzialmente chiuse in assenza di titolo edilizio
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copertura di tipo piano (lastrico solare). All’esterno la costruzione s presenta
intonaca.

L’ingresso al palazzetto avviene da civico 53 della via Botteghelle (v.
FO-3), da un portone di ingresso in ferro varcato il quale ¢i si immette in un
disimpegno sul quale prospettano la porta di ingresso al piano terra (v. FO-4),
e la scala che conduce al piano primo (v. FO-5).

Il piano terra € costituito da un ingresso (v. FO-6) comunicante con un
vano (v. FO-7) ed un cortile interno chiuso con struttura in plexiglass (v. FO-
8 e FO-9) che congente 1’accesso alla cucina e al garage, dotato di accesso
proprio dal civico 49 della via Botteghelle (v. FO-10 e FO-11). Il medesimo
ingresso comunica con un corridoio ad elle (v. FO-12) che disimpegna un
vano (v. FO-13), un ripostiglio (v. FO-14), il W.C. (v. FO-15) ed un ulteriore
vano (v. FO-16) comuni cante con un altro cortile interno {v. FO-17).

Percorrendo la scala interna si giunge ad una sorta di ammezzato,
graficamente rappresentato nel sub 6 (v. FO-18), che conduce ad un’altra
rampa di scale (v. FO-19), che conzsente di raggiungere il piano primo,
costituito da un unico grande wvano (v. FO-20), disimpegno, (v. FO-21),
cucina (v. FO-22) e W.C. (v. FO-23) ancora in corso di realizzazione, con
terrazze a livello e balcone prospiciente la via Botteghelle (v. FO-24 e FO-
25).

La medesima scala interna consente 1’accesso al lastrico solare ove
insiste un altro vano soggetto a demolizione (v. FO-26).

Le superfici nette dei zsingoli ambienti e degli accessori sono riportate nella

gseguente tabella:
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&tmhienti wano : : it

PT i ingresso Vang cucina. vano coridoig W.C.
sup.(maq) 8,17 5,10 16,88 8,98 15,92 495 447
Armbienti K ano cottile cottile .

PT B sud nord serag
sup. (mo) 1,05 16,72 9,81 4,97 17,97
Anl1:1'31lent1 rano dis. cucina WWLC tersrjcziz A te:;rz; | valcone
sup.(mdaq) 28,78 2,39 7.64 426 20,72 2652 4 56
Arnbienti | lastrico

P12 solare
sup.(mdaq) 48,00

I piano terra sviluppa una superficie complessiva lorda pari a 126,29
mq., con un’altezza interna variabile da 3,15 m a 3,50 m., oltre a di 61,80 di
superfici scoperte.

La superficie commerciale del piano terra, pari a 130,72 mq., & data dalla
gomma di:
¢  100% della supetficie lorda di piano 126,29 mq
¢ 30%delle superfici scoperte in quanto comunicanti con i

vani principali per i primi 25 mq, 10%o per la quota eccedente 130,72 mq

Il piano primo sviluppa una superficie complessiva lorda pari a 69,02
mq., con un’altezza interna pari a 3,50 m., oltre a di 14,78 di superfici
scopette.

La superficie commerciale del piano primo, pari a 80,20 mq., ¢ data dalla
somma di:
¢ 100% della supetficie lorda di piano 69.02 mq

¢ 30% delle superfici scoperte in quanto comunicanti con i
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vani principali per i primi 25 mq, 10%o per la quota eccedente 11,18 mq
La superficie commerciale del garage coincide con la sua superficie

lorda pari a 19 mq con altezza interna pari a4,17 m.

La superficie commerciale del lastrico solare & pari a 4,90 mq ed ¢ data
dal 15% della superficie peri primi 25 mq., 5% per 1a quota eccedente.
Per quanto riguarda le rifiniture s redige la seguente scheda tecnica:

—  portone di ingreszo pedonale e carrabile in ferro e vetro;

— pavimentazione di tutti gli ambienti sia al piano terra che al primo,
comprese le superficie esterne ed escluso il pavimento del W.C. al piano
primo che ne € sprovvisto, in gres porcellanato;

— scaleinterne in graniglia;

—  garage sprovvisto di pavimentazione;

— rivestimenti in gres porcellanato;

—  pareti e soffitti piano terra intonacati e rifiniti con pittura lavabile, piano
primo semplicemente intonacati;

—  infizsl esterni piano terra in alluminio, assenti al piano primo;

— infizs interni in legno al piano terra, aszenti al piano primo;;

— lastrico zolare pavimentato con mattonelle in gres porcellanato;

— impianto idrico piano terra del tipo incassato, incompleto al piano primo;

— impianti elettrico, TV e citofono sottotraccia al piano terra, incompleti al
piano primo;

Gli impianti elettrico ed idrico — sanitario ove presenti, sono sprovvisti

di dichiarazione di conformita; il costo per il loro adeguamento & pari a 3.000

€.

Il piano terra e gli esterni del fabbricato si presentano in condizioni
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mamutentive mediocri.
RISPOSTA AL QUESITO m)

wdetermini I valore di ciascun imemobile con riferimento aglh ativali prezzi di mercato,

tenendo comio del cosio dell ‘eventuale samatoria; tenga conto aliresi della riduzione del
prazzo & wereate par lassenza & garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale
riduzione in unae misura tra i 15 ed 11 20 % del valore stimatos

Yalutazione e modalita di stimng Premesso di richiamare in questo
capitolo quanto detto nella parte descrittiva della presente relazione e
precisamente tutte quelle notizie intrinseche ed estrinseche che concorrono
alla determinazione del valore degli immobili come situ e struttura, il
gottoscritto passa a determinare il valore venale attuale delle unita di cui
trattasi.

Si adottera il criterio di stima sintetico comparativa.

Si valuteranno gli immobili in esame paragonandoli ad altri similari
trattati nel mercato edilizio della zona di ubicazione come &to, strutture e
condizioni manutentive, fermo restando che tali valori sono stati ottenuti per
via di informazioni ricevute da operatori economici del settore edilizio,
nonché dalle ricerche effettuate presso 1’Osservatorio Immobiliare istituito
dall’Agenzia del Territorio e su siti specializzati per la compravendita di
immobili.

Dalle ricerche effettuate relativamente ad unitd immobiliari similari a
quelle in oggetto, ubicate nella stessa zona ed aventi le medesime
caratteristiche intrinseche ed estrinzseche, =i ritiene equo assegnare i seguenti
valori:

- 500 € per metro quadrato di superficie commerciale per il piano terra;
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- 300 € per metro quadrato di superficie commerciale per il piano primo,
per il garage ed il lastrico solare.

Si oftiene quindi:

YV =130,72 mq * 500 €/mq + 80,20 mq x 300 €/mq + 19 mq * 300 €/mq +
4,90 mq = 300 €'mq= 96.590 €.

A tale importo vanno detratte le spese da sostenere per regolarizzare
I’immobile e per ’adeguamento degli impianti, pari a 9.471 €, per cui si
oftiene un valore di € 87.099. In considerazione di quanto sopra, nonché per
1’assenza di garanzia per vizi del bene venduto, si applica una ulteriore
decurtazione del 15%, per cui il valore finale arrotondato dell’immobile
risulta pari a: 74.000 €

RISPOSTA AL QUESITO n)
aindicki Dopportuniia doi proceders alla vendiia in weico lotio o in pin loii separaii
fepiegandone lo ragioni), pradisponends in agni caso un piane df vendita dell immobile 2
dei lotfi, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autarizzazions del Fudice s

Allo stato attuale I’immobile pignorato ¢ catastalmente costituito da
quattro subalterni disposti su due piani, pit un lastrico solare; si osserva
inoltre che le terrazze al livello del primo piano appartengono catastalmente
al piano terra e che i due piani hanno in comune 1’ingreszo e il lastrico
golare. Pertanto se i dovesse procedere alla vendita in due lotti sarebbero
necessarie delle variazioni catastali. Si preferisce cuindi di procedere alla
vendita in un unico lotto:

Lotto n° 1: palazzetto indipendente sito nella frazione di Aci Platani del

Comune di Acireale, con acceszo dal numero 53 della via Botteghelle
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costituito da un piano terra composto da tre vani ed accessori (cucina,
ingresszo, corridoio, ripostiglio, W.C, e due cortili interni), pili garage, da un
piano primo composto da un grande vano pil accessori (cucina, disimpegno e
W.C.), sprovvisto di rifiniture, e due terrazze alivello ed un lastrico solare

€ 74.000

RISPOSTA AL QUESITO o)

wallegh idonea documeniazions fpiografica esterna ad interna (almeho una foto per vans)
degli inenolbili pignoradi direttaments in formate digitale secando le “indicazion V& cui al
MOD ! ed acquisisea la planimetria catastale dei jabbricatis

La richiesta documentazione fotografica ¢ costituita dall’Allegato n® 2,
mentre le planimetrie catastali dell’appartamento e del garage sono riportate
nell’Allegato n® 3.

RISPOSTA AL QUESITO p)
waccearti, nel caso & tratf i bene indivise, la valutazions della quota & pertinenza dal
debitore esecutate, tenendo conto della maggiore difficolia & vendita di gquote indivise;
precisi in particolare se il bene risulii comodawenis divisibile, idemtificands, in ocaso
qifermative, le quote che potrebbers assare separate a favores della pracedura »

I beni oggetto della procedura esecutiva sono pignorati per intero, per
cui non sono presenti quote indivize. Si omette pertanto la risposta al quesito
di cui al punto q).

CONCLUSIONI

I Sottoscritto, riazssumendo quanto esposto nei precedenti capitoli, fa
presente quanto segue:

*  Gli immobili oggetto di pignoramento consistono in:

Appartamento zito in Acireale, via Botteghelle, n. 51, piano terra, ptimo e
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gecondo composto da 5,5 vani catastali, con anneszo cortiletto a piano
terra, confinante a est con via Botteghelle e con altra ditta lungo gli altri
punti cardinali, cenzito al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66,
part. 161 sub 6 (ex part. 161 sub 4 graffata con particella 548 sub 1)
categoria A/4 (abitazione di tipo popolare), classe 7, consistenza 5,5 vani,
R.C. 238,00 €

Lastrico solare, via Botteghelle n. 53, piano secondo, cengito al N.C.E.U.
del Comune di Acireale al foglio 66, part. 161 sub 3, categoria F/5
(lastrico zolare), consistenza 48 mq., senza reddito;

Locale garage posto al piano terra, della superficie di circa 17 mq con
accesso dalla via Botteghelle n. 49, confinante a nord con appartamento
sopra descritto, ad est con via Bofteghelle, a ovest con cortiletto di
pertinenza dell’appartamento sopra descritto e a sud con altra ditta;
censito al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66, part. 161 sub 7
{ex particella 161 sub 5 graffata con particella 548 sub 2), categoria C/6,
classe 9, consistenza 17 mq, R,C. 9043 €.

Appartamento al primo piano facente parte dell’edificio sito in Acireale,
via Botteghelle, n. 53, composto da 3,5 vani catastali, confinante a est
con via Botteghelle e con altra ditta lungo gli altri punti cardinali, censito
al N.C.E.U. del Comune di Acireale al foglio 66, part. 161 sub 2
categoria A/5 (abitazione di tipo ultrapopolare), classe 3, consistenza 3,5
vani, R.C. 79,53 €;

Il pignoramento ha colpito quote spettanti esclusivamente ai debitori
esecutati; i dati riportati nell*atto di pignoramento e nella relativa nota di

trascrizione sono congruenti ad eccezione del quadro C sezione soggetti
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contro dove ad uno dei due debitori esecutati viene attribuita anche la

proprieta della meta indivisa del sub 7 (Unita negoziale n. 2) che invece

appartiene interamente all’altro debitore esecutato cosi come specificato
nel titolo di provenienza (v. allegato n. 5 — prima vendita)

Gli immobili risultano essere interamente di proprietd dei debitori

esecutati e sono occupati da uno di loro che risiede al piano terra.

In seguito ai sopralluoghi effettuati ed agli accertamenti eseguiti, i dati di

descrizione e di consistenza degli immobili pignorati, compresi i dati

catastali, [*ubicazione e la destinazione urbanistica, nonché le formalita

da cancellare con il decreto di frasferimento, sono stati verificati e

riportati nei punti da a) ad h) della presente consulenza.

Il fabbricato al quale appartengono gli immobili oggetto di pignoramento

¢ stato in parte realizzato negli anni *50 e quindi antecedentemente al

01.09.1967 ed in parte oggetto di condono edilizio pratica n. 15668 del

31.04.2004 ed integrazione del 15.02.2005 prot 8530. Non eziste in atti

alcun certificato di abitabilita/agibilita.

Sono state rilevate le seguenti difformita:

—  diversa distribuzione interna piano terra (sub 6);

— diversa distribuzione interna piano primo (sub 2) e modifiche di
prospetto  congistenti  nell’apertura di  una finestra, nella
trasformazione di due finestre in porte e nello spostamento della
finestra del W.C.;

— chiusura con struttura in muratura di una porzione di lastrico solare
con la realizzazione di un vano e di un W.C. (sub3);

— chiusura in plexiglass del cortiletto 1ato sud — ovest (sub 6).
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La chiusura con struttura in muratura di una porzione di lastrico solare
costituisce aumento di cubatura e, considerata la destinazione urbanistica
del lotto di terreno (ZTO B2) e ed il relativo indice di fabbricabilita, non
pud esszere sanata e deve pertanto essere effettuata la riduzione in pristino
Dopo il rilascio del titolo edilizio di cui alla pratica di condono in corzo
le difformitd rimanenti (diversa distribuzione piani terra e primo,
modifica di prospetto piano primo e chiusura cortile interno con
copertura in plexiglass), possono essere regolarizzate attraverso la
presentazione di CILA per interventi di edilizia libera, intervento gia
realizzato, di cui all’articolo 6, comma 7 del D.P.R. n. 380/2001, come
recepito dalla L.R. 16/2016 e s.m.i, con il pagamento di una sanzione
pari a 1.000 € e di 491 € per la chiusura con struttura precaria del cortile
interno

Pertanto, accertata la rispondenza della costruzione alle previsioni dei
titoli abilitativi e 1’assenza di modifiche che avrebbero richiesto un
provvedimento autorizzatorio, salvo quanto sopra specificato, dopo la
riduzione in pristino e la presentazione della CILA si potra attestare la
conformita alle vigenti norme in materia urbanistico — edilizia degli
immobili ubicati in Acireale, Via Botteghelle n. 49 — 51 — 53, censiti al
N.C.E.U. al foglio n. 61 part. 161 sub2,3,6e7.

Non sono presenti formalitd, wvincoli e oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente,
nonché vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
0 connessi con il suo carattere storico-artisti co.

L’immobile oggetto di espropria € costituito da un palazzetto
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indipendente, sprovvisto di alcune opere di finitura con garage di
pertinenza, e necessita d qualche lavoro di manutenzione e
completamento, di cui & terrd in debito conto in fase di valutazione.

* Non sono presenti procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

* Lavendita sara effettuata in unico lotto:

* Lotto n° 1: palazzetto indipendente sito nella frazione di Aci Platani del
Comune di Acireale, con accesso dal numero 53 della via Botteghelle
costituito da un piano terra composto da tre vani ed accessori (cucina,
ingreszo, corridoio, ripostiglio, W.C, e due cortili interni), piu garage, da
un piano primo composto da un grande vano pitl accessori (cucina,
disimpegno e W.C.), sprovvisto di rifiniture, e due terrazze a livello ed
un lastrico solare € 74.000

* Il pignoramento non ha colpito quote indivize.

Con quanto sopra esposto il sottoscritto ritiene di aver ottemperato al

mandato ricevuto dall’Ill.mo G.E.

ALLEGATI

1) Verbale di sopralluogo

2) Documentazione fotografica

3) Planimetrie catastali

4) Certificati catastali

5) Atto di compravendita

6) Planimetrie allo stato di fatto

Si rimane a disposizione per ogni futuro incarico o chiarimento che la

5.W. Ill.ma vorra affidarmi o richiedere.

Catania 06.09.2022

32

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

) -

&
‘*f Firmata Da: RAGONESE PATRIZIA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHNATURE CA Serigl¥: 2faas?

+



I C.T.U.
(Dott. Ing. Patrizia Ragonese)
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