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25.01.2022 Reg. gen. 2819 Reg. Part. 2104, sono congruenti tra gii

stessi.

Le quote in diritto (Nuda Proprieta/Usufrutto) in testa a Parte
Esecutata colpite dal pignoramento del 27.12.2021 sono riportati alla
Sez. C al punto “Contro” e sono le medesime riportate nell’atto
pignoramento. Si evidenzia tuttavia, ove necessario, che alla Sez. C
della Trascrizione al punto a “Favore” la quota riportata ¢ 1/1 e il
diritto oggetto di pignoramento in testa a Parte Procedente ¢&

“Proprieta” e non “Nuda Proprieta/Usufrutto”.

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

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

meno con altri soggetti; qualora I'immobile sia stato sottoposto 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 eredita), segnalando immediatamente al g.e. la

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

sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione

del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi;

La proprieta degli immobili oggetto di esecuzione di cui all’a.p.
del 27.12.2021 in capo a Parte Esecutata €& stata verificata in
riferimento alle seguenti provenienze e formalita edotte dalla
Certificazione Notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale
redatto dal Nétaio Giulia Barbagallo riscontrata in fas&icolo, dalla
quale si legge:

pari a 1/1 di nuda proprieta in regime di comunione legale dei beni,
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per i diritti pari 1/1 di usufrutto il regime di comunione legale dei
beni degli immobili riportati in NCEU al foglio 60 particella 3964
subalterno 1 riportato al NCEU al foglio 60 particella 3964 subalterno
2 di cui alla procedura, sono pervenuti per atto pubblico notarile di
compravendita del notaio Giunta Adele del 12 dicembre 2002
repertorio 63755/5746 e trascritto presso |'Ufficio Provinciale di
pubblicita immobiliare di Catania in data 13.01.2003 al numero
registro generale 1453 e numero di registro particolare uno 1388 da
pari ad 1/2 di piena proprieta in regime di comunione legale dei
ven, D - - S
. per i diritti pari a 1/2 di piena proprieta di regime di
comunione legale dei beni degli immobili siti nel comune di Paterno
(CT) di cui alla procedura;

» S -
diritti pari ad 1/2 di piena proprieta il regime di comunione legale
dei veni, (D - - G
—per i diritti pari a 1/2 di pienalﬁ_proprieté in regime di

comunione Iffgale dei beni immobili riportati in NCEU al foglio 60
particella 3964 subalterno 1, riportato in NCEU alufo‘glio 60 particella
3964 subaiterno 2 di cui procedura sono pervenuti per atto pubblico
notarile di compravendita del notaio Giunta Adele dell'11 dicembre

2002 repertorio numero 63741/5742 e trascritto presso ['ufficio
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provinciale di pubblicita immobiliare di Catania in data 13 gennaio

2003 al numero di registro generale 1448 e numero di registro

_per i diritti pari a 1/2 di piena proprieta, bene
personale,—nata 3—1 data—

-per i diritti pari ad 1/2 di piena proprieta, bene personale, degli
immobili siti nel comune di Paternd di cui alla procedura.

D - - G - - S,

diritti Pari a 1/2 di piena proprieta e regime di comunione legale dei
ven', (D - -G . -
i diritti pari a 1/2 di piena proprieta in regime di comunione legale
dei beni gli immobili identificati alla” partita 3017 ed attualmente
identificati con un foglio 60 particella 3964 subalterno 1 e foglio 60
particella 3964 subalterno 2 di cui alla procedura, sono pervenuti per
atto pubblico notarile di compravendita del notaio Gaetano Dovi del
22 Marzo 1989 e trascritto presso |'ufficio provinciale di pubblicita

immobiliare di Catania in data 13 gennaio 2003 al numero di registro

generale 1448 e numero di registro particolare 1133 da-
- nato -in data _per i diritti pari a
1/2 di piena proprieta bene personale, —nata a
—)er i diritti pari a 1./2 di piena
proprieta bene personale, degli immobili situati nel comune di
Paterno (CT) di cui alla procedura (...)>>.

d. accerti 'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle
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trascrizioni_nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione

dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio

“w _n

Con riferimento al presente punto si rimanda al punto “c” ove si
riporta la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla
data del pignoramento. L’atto d’acquisto di Parte Esecutata degli
immobili oggetto di esecuzione & anteriore al ventennio, pertanto &
stato acquisito presso lo Studio Notarile Giunta/Loiacono |’atto
pubblico di compravendita rogato da notaio Giunta Adele del
12.12.2002 repertorio 63755/5746, trascritto presso |'Ufficio
Provinciale di pubblicita immobiliare di Catania in data 13.01.2003 al
numero registro generale 1453 e numero di registro particolare 1388

(Cfr. All. G).

e. segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un

completo accertamento per la _incompletezza della _documentazione prodotta,

indicande la _documentazione _mancante al fine di sollecitare _una eventuale

integrazione al creditore procedente;

Nessuna documentazione di Parte ‘Procedente & risultata
mancante e/o incompleta, pertanto nessuna impossibilita di
procedere ad un completo accertamento e/o alla stesura della
presente, si € compiuta.

f. accerti _se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,

indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da

cancellare con il decreto di trasferimento;

Di seguito le iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli gravanti sugli
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immobili oggetto di esecuzione:
1. Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo atto notaio
Seminara Giuseppe del 23 febbraio 2007 rep. 86305/8051 iscrizione

03.03.2007 n.g. 14948 e n.p. 3483 a favore di Banca Nuova Societa

per azioni controer 1/2 di nuda proprieta in regime di
comunione legale dei beni, — per 1/2 di nuda
proprieta il regime di comunione dei beni,— per

diritti pari a 1/2 di usufrutto in regime di comunione legale dei beni,

— per diritti pari a 1/2 di usufrutto in regime di

comunione legale di bene.

2. Verbale di pignoramento atto ufficiale giudiziario Unep presso
Corte d'Appello di Catania del 27 dicembre 2021 rep. n. 9856

trascrizione 25.01.2022 al n.g 28199 ed n.p. 2104 a favore di Amco

Asset Management Company spa contr_ per 1/2 di nuda
proprieta in regime di comunione legale dei beni,-

per 1/2 di nuda proprieta il regime di comunione dei beni,-

-er diritti pari a 1/2 di usufrutto in regime di comunione

legale dei beni, — per diritti pari a 1/2 di

usufrutto in regime di comunione legale di bene.

g. provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento

dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze

catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed

indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la

planimetria del bene provveda, in caso di difformita o .in mancanza di idonea

planimetria del bene provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente
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necessario;

L’unita immobiliare oggetto di esecuzione, in forza dell’a.p. del
27.12.2021, & composta da un appartamento unifamiliare adibito alla
civile abitazione e da locali di sgombero ubicati rispettivamente al
Piano Terra ed al Piano Primo di un complesso a corte di maggiore
consistenza sito nel Comune di Paterno, via Santa Rita civico 31. Si
accede alla unita immobiliare oggetto di esecuzione da una corte
comune, accessibile da un cancello posto al civico 31 di via Santa
Rita.

L’unita immobiliare oggetto di esecuzione & censita,
all’attualita, al catasto dei fabbricati del Comune di Paterno al foglio
60, particella 4773 sub. 4, cat. A/3, cl. 3, cons. 4,5 vani, sup.
catastale totale 99 mq, sup. catastale totale escluse le aree scoperte

90 mgq, RCE €. 232,41, Piano T-1 in ditta a (G -

proprietév 1/1 (cfr. All. B). Confina a sud con corte comune; a ovest
con.proprieté- nord con proprieta di Terzi; a est proprieta
o+

| dati edotti dalle visure catastali acquisite presso I’Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale di Catania, alla data della presente

non sono rispondenti ai medesimi riscontrati nell’a.p. del 27.12.2021

poiché mutati come di seguito riportato. L'unita immobiliare oggetto
di esecuzione, alla data della presente, & identificata al foglio 60
particella 4773 sub. 4; tale identificazione deriva dali'immobile

riportato al NCEU foglio 60 particella 3964 subalterno 4 in base alla
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variazione del 07.12.2018 pratica ct0210338 in atti da 07.12.2018;
I'immobile riportato al NCEU foglio 60 particella 3964 sub. 4 deriva
dagli immobili riportati al NCEU al foglio 60 particella 3964 subb. 1 e
2 in base alla variazione del 12.03.2007 pratica n. ct0141461 in atti
dal 12.03.2007 per fusione e diversa distribuzione degli spazi interni
variazione toponomastica; gli immobili riportati NCEU al foglio 60
particella 3964 subb. 1 e 2 derivano dall'immobile riportato in NCEU
foglio 60 particella 3963 sub. 1 graffato alla particella 3964 sub. 1
(identificato alla partita 3017) in base alla variazione 12.11.2002
pratica n. 410476 in atti dal 12.11.2022 variazione rettifica di ufficio.

| dati edotti dalle planimetrie catastali acquisite presso

I’Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Catania, non sono

rispondenti ai medesimi riscontrati durante il sopralluogo esperito.
Nella fattispecie il vano scala con ripostiglio posto al Piano Terra e
Primo, riportato nella planimetria catastale, & stato riscontrato
adibito a cucina; il terrazzo posto al Piano Primo & stato riscontrato
parzialmente_coperto e, sullo stesso, e stato riscontrato edificato
ulteriore Locale di sgombero. Altresi anche le altezze interne rilevate
sono difformi (cfr. All. D ed All. F). Pertinenza comune all’unita
immobiliare oggetto di esecuzione e la corte dalla quale si ha accesso
dal civico 31 di via Santa Rita, al NCEU C.T. Ente Urbano fogli.o 60
part. 4773. Si evidenzia che da tale corte comune si accede anche ad
altre unita immobiliari non oggetto di esecuzione e in ditta a Terzi.

Infine si evidenzia <che i locali di sgombero soprastanti
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I’appartamento oggetto di esecuzione non sono collegati allo stesso
da nessuna scala interna e/o esterna oyvero, alla data dei
sopralluoghi esperiti, I’accesso a tali locali € avvenuto dalla corte
comune con lausilio di una scala mobile (cfr. All. 1). Tali difformita
catastali non sono state ritenute, dallo scrivente CTU, sostanziali e/o
meritevoli ai fini in taluna esecuzione della correzione della
planimetria catastale presente presso |’Agenzia del Territorio — Uff.
provinciale di Catania.

Lo scrivente, ad ogni modo, ha eseguito scrupoloso rilievo dello
stato dei luoghi alla data dei sopralluoghi esperiti a cui si rimanda
per una maggiore comprensione di quanto sopra descritto ed
identificato (cfr. All. E).

h. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico

comunale vigente;

L'immobile oggetto di esecuzione di cui all’a.p. del 27.12.2021
risulta essere un appartamento adibito alla civile abitazione. Ai sensi
dell’art. 30 del d.p.r. 380/2001 comma 2, non necessita pertanto
acquisizione ed allegazione del C.D.U. nei titoli di trasferimento.

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

urbanistico - edilizia indicando in quale epoca fu realizzato I'immobile, gli estremi

del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del

provvedimento _medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali

difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso_di esistenza di

opere abusive, I'esperto verifichera I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di

condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato
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al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

L’unita immobiliare oggetto di esecuzione, in forza dell’a.p. del
27.12.2021, é composta da un appartamento unifamiliare adibito alia
civile abitazione e da locali di sgombero ubicati rispettivamente al
Piano Terra ed al Piano Primo di un complesso a c.orte di maggiore
consistenza di antica edificazione, sito nel Comune di Paterno, via
Santa Rita civico 31, ex quartiere San Salvatore. Lo scrivente in data
05.03.2024 e 07.03.2024 ha eseguito accesso presso |"U.T.C. di
Paterno e I’Archivio di Storico di Paterno al fine di visionare i registri
cartacei riguardanti i titoli urbanistici (l.e., c.e., p.c., etc.). Nessun
riferimento a_ titoli abilitativi e nessuna planimetria assentita
riguardo l'impianto urbano della corte in cui ricade |"immobile
oggetto di esecuzione sono stati riscontrati. Altresi nei registri
dell’U.T.C. di Paternd nessuna istanza di sanatoria e/o condono &
stata riscontrata in testa a Parte Esecutata in riguardo le
superfetazioni poste al piano primo materializzate sui luoghi e
consistenti in tre vani di sgomberao, edificati in elevazione
all’appartamento oggetto di esecuzione ubicato al piano terra.

Presso |’Agenzia del Territorio lo scriventel ha accertato la
presenza di due planimetrie storiche non meccanizzate. Nella

fattispecie Planimetrie Prot. 1940/8681 del 31.01.40 Prot. 1976/243

del 31.05.76 foglio 60 part. 3964 sub. 1 e 2 che non sono state

riscontrate allegate alle soppresse uu.ii.uu de quo. Pertanto lo

scrivente ha avanzato presso |’Agenzia del Territorio richiesta
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Modello 8T-C per la rasterizzazione e/o la produzione cartacee delle
Planimetrie (cfr All. L). L’Agenzia del Territorio ha riscontrato
negativamente la richiesta poiché le uu.ii.uu. risultano soppresse. Lo
scrivente ad ogni mpdo ha sollecitato nuovamente in data 16.04.2025
e 07.05.2025 la produzione cartacea di suddette Planimetrie con PEC
e Ticket nn. 23629866, 23629852, 2362983; alla data della presente
nessuna produzione e stata acquisita poiché come dai riscontri avuti
le uu.ii.uu. non esistono al censuario e/o sono soppresse, anche se
suddette planimetrie storiche datate 1940 e 1976, sono presenti
negli archivi in consultazione telematica.

Richiamato guanto sopra lo scrivente ha eseguito due accessi
presso |I’Archivio Notatile di Catania e la Conservatoria di Catania,
per acquisire eventuale descrizione dello stato di fatto del cespite
oggetto di esecuzione utile a ricostruire uno stato dei luoghi ante
1942 (cfr All. F). Di seguito i titoli letti in visura:

1. Atto Notaio Oliveri del 05.04.1936 rep. 674;
2. Atto Notaio Ciancitto del 09‘07.193.,9 rep. 7595;
3. Atto Notaio Lojacono del 27.04.1976 rep. 7749;
4. Atto Notaio Dovi del 22.03.1981 rep. 4481;

Dalia lettura dei suddetti titoli & stata riscontrata la seguente
descrizione del cespite oggetto di esecuzione alle date: al 1981:
<<Casetta di vecchia costruzione sita in Paternd quartiere San
Salvat'ore via Santa ‘Rita n. 31 composta da due vani terrani ed

accessori, diritti e pertinenze, e sovrastante vano rustico e terrazzino
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di altro vano sovrastante ambiente separato dai primi del cortile
comune privato, con relative accessori diritti e pertinenze, confini: i

due vani e sovrastante vano a rustico a nord con proprietr-ad

est con proprietd—(...)»; in tale atto altresi e stata

riscontrata la dichiarazione di Parte Venditrice asserente che
I'immobile oggetto della compravendita & stato realizzato in data
antecedente al 01 settembre 1967”; al 1939: << (..) caseggiato di
antica costruzione (..)>>

Richiamato quanto sopra ed in riferimento ai dati desunti non &
possibile ricostruire con certezza lo stato legittimo attestante una
sagoma urbanistica ante 1942 dei due piani costituente I’unit.é

immobiliare urbana oggetto di esecuzione, ma solo l'esistenza dei

vani terrani della stessa. Pertanto i vani di sgombero ubicati al piano

primo ed elevati in superfetazione al piano terra, cosi come accertati
durante i sopralluoghi esperiti, richiamata |’assenza di pratiche di
sanatoria in testa a Parte Esecutata si ritengono ediffcati
abusivamente. Per I'appartamento oggetto di esecuzionevno.n é stata,
infine riscontrata nessuna certificazione di abitabilita.

Lo scr.ivente ha eseguito scrupoloso rilievo dello stato dei luoghi
a cui si rimanda per una maggiore comprensione -di quanto sopra
descritto ed identificato. (cfr. All. E)

i. in _caso _di_ immobili _abusivi, controlli la possibilita dei senatori ai sensi

dell'articolo 36 del DPR numero 380/2001 e gli eventuali costi della stessa; ,

altrimenti verifichi la_presentazione di stanze di condono, indicando il soggetto
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istante la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, , lo stato del

procedimento i costi per il conseguente aumento del titolo in sanatoria e I'eventuale

oblazione & gia corrisposte o da corrispondere;

Non & possibile, a giudizio lo scrivente, avanzare sanatoria ai
sensi dell'articolo 36 DPR 380/2001 riguardo le parti di fabbrica
abusive di cui al superiore p'unto. Nessuna istanza di condono
edilizio & stata individuata dallo scrivente presso gli uffici
competenti del Comune di Paterno in testa a Parte Esecutata.

k. verifichi, inoltre , ai fini della istanza di condono che I"aggiudicatario potra

eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o _meno nelle

condizioni previste dall’art. 40, 6°comma delia legge n. 47/1985 o dell’art 46 ¢ 5

D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, 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

oblaziore noriché tutti gli oneri concessori _(oneri di urbanizzazione e costi di

costruzione), guantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono

procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi.

Gli immobili pignorati non si trovano nelle condizioni previste
dall’art. 40, 62Acomma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 ¢ 5 D.P.R.
380/01.

l. In caso di immobili abusivi, ove I'abuso non sia in_alcun _modo sanabile,

quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se

siano state emesse ordinanze di demolizione o dia acquisizione in proprieta ad opera

degli Enti Pubblici territoriali, aliegandoie in guota;

Gli oneri economici per la demolizione dei vani posti al piano
primo dei cespiti oggetto di esecuzione si stimano di seguito:
SIC24_1.3.1 per ogni m® vuoto per pieno € 17,54 mc

Mc 170 mcx € 17,54 = €. 2.581,90
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