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ING. VALENTINA BRUNO

TRIBUNALE DICATANIA - SESTA SEZIONE CIVILE
GIUDICE - Dottssa Venera Fazio

Procedura esecutiva Immaoblliare n. 388/2022

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Mandaio
Con dscreto del 30.07.2025, nofificato dla sottoscritta Il 3)1.07.2025, 1| Gludice

Dottssa Venera Fazio ha disposto la nomina di un esperto estimatore, con il seguents

rmandato:

a.

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

identifichi esaftamente i beni pignorati, eventuall pertinenze ed accessor, Indicandone |
dati catcstall ed | confinl quall emergenil dal soprallvogo e dal’esame degli attl e desl
documenti prodott, nonché la conformita dei dali stess! rilevatl in sede di sopralluogo
con quelll emergentl dai certificatl in atti;

verifichi la correttezza dei dati riportatl nel’alo di pignoramento e nella nota di
traserizione (o, In caso di procedure runite, nei singoll attl dl pignoramento e nele
relative note), in particolare accertando che [l pignoramento abbia colpite quote
spettanil al debifore e che visia corspondenza tra il singolo atto di pignoramento e la
relativa nota:

verifichi la proprieta deibeniin capo aldebitore, indicandona il regime patrimoniale ove
coniugato e specificando, altresl, se essislano In comproprield ¢ meno con altrl soggetti;
qualora I'immobile sia stato sottoposto a pignorarmento sul presupposto che il dabitore
esecutato ne abbia acquistato la proprietd per effetto d successione mortls causa
verfifichi [a trascrizione del titolo di provenienza (accettczione sspressa o tacita eredita),
segnalondo Immediatamente al g.e. la mancata irascrizione di un valldo titolo di
acqguitate (si evidenzia che a tal fine non scarebbe utile la trascrizione dalla denuncia di
successione, Né la mera conslderczione del rapporto dl parentela con It de culus),

ovvero eventuall casl dubbi;
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accertl Pesatta provenienza del/i bene/i, verifiecando la continuita delle fraserizionl nel
ventennlo anterlore alla data del plgnoramento e la produzione dell’atto di acquilsto del
deblitore se anterlore al ventennio;

segnall tempestivamente ol givdice la Impossibiite di procedere o un completo
accertamento per la incompletezza dslla documeniczione prodotta, indicando la
documentazione mancante alfine di sollecitare una eventuale Inlegrozione al creditore
procedante;

accerti se sul bene gravino iserizioni o frasarizioni pregiudizievoll, indicandone gli esfremi;
elenchl, quindi, le formalitd (scrizioni, trascrizionl) da cancellare con il decreto di
trasferimento;

provweda alla identificazione catastale delllimmoblle, previo accerfamento dell’asalta
flspondenza del datl specificall nell’atto dl plgnoramento con le risultanze catastali,
eseguendo quelle varlazionl che dovessero risultare necessarle ed Indispensabil al
trasferimento del bene, In particolare per quanto concerne la plonimetia del bene, In
caso di difformitd o In mancanza di idonea planimetria, provweda ala sua correzione o
redazione, solo sa strettamente necessario;

indichl, previa aequisizione o aggiornamento del cetificato di destinazione urbanistica,
la destinazlone del/l bene/l prevista dallo stromento urbanktico comundale vigente:
accerll per | fabbricatl la conformitd alle vigenti norme in maleria urbanistico-edilizia
indicando in quale epoca fu redizzato I'mmoblle, gli estreml del provvedimento
avtorizatorio, la rspondenza della costruzione alle previsionl del proveedmento
medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eveniuali difformitd e modifiche e gli
estreml degli altl autorzzativi. In caso di esistenza di opere abusive, 'esperto verlficherd
I’eventuale avvenuta presenfazione di istanze di condono, precisando lo stato della
procedura, e valuterd la conformitd del fabbricate al progetto proposto, segnalando,
anche groficamente, le eventuali difformitd;

verifichi, Inoltre, ai finl della domanda in sanatoric che |'aggivdicalario potrd
aventualmente presentare, se gl Immobili pigneradl si trovino ¢ meno nelle condzioni
previste dadll’art. 40, 4° comma della legge 47/1985 o del’art. 46 ¢ § D.P.R. 380/01,
chiarisca, quindi, se i cespiti medesimli sicno o meno sanabill, o condonabill ai sensi del
D.L. 269/2003, Indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici
comunall competentl, le sommme da pagare a titolo dil oblazione nonché tutti gll oneri
concessorl {onerl dl urtbanizazione e costl di costruzione), quantificali anche In via

approssimativa; precisl, Infine, se pendone procedure amministrative o sanzlonatorle e |
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relativi costl. Ove I'abuso nonsia in adlcun modo sanabile, quantifichl gli onerl economici
necessarl per Ia demolizione dello stesso e verlfichi se siano state emesse ordinanze d
demolizione o di acqukizione in propietd ad opera dagll entl pubblicl terrteriall,
allegandole in quota:

accerll se i beni pignorati siuno occupati dal debltore o da terzi, offittall o locat,
indicando 1l canone pattulle, la sua congrulld, I'eventuale data di registrazione, la
scadenza dei relativi contrattl, nonché 'aventuale esistenza di un gludizio In corso per i
rllascio;

elenchl ed Individui | beni, evidenziando tutti gli elementi utili p er le op erazioni di vendita,
quall ad esempio la tipologia di ciascun Immobile, la sua ubicazione (cittd, via, numero
civico, plano, eventuale numero Internc), gl accessl ed | confini, | datl catastall,
eventuall pertinenze e accesson, eventuall milleslmi di partl comuni, deascrivendo I
contesto in cul essl sl rovino, le caratteristiche ¢ la destinazione della zona e del servizl
da essa offertl, nonché le caralteristiche delle zone confinanti. Con rferimento al singolo
bene, preckl sventuall dotazioni condomiiniali (es. posii aute comunl, glardine ecc.), la
fipologla, 'altezza interna utile, la composizione Interna, la superficle neita, || coefficiente
ulilzato al fini della determinazione della superficle commerciale, la supearficie
commerciale medesima, I'esposizione, anno di costruzione, lo stato di corservazions, le
caratteristiche  strutturall nonché  le  caratieristiche inteme dl clascun  immoblle,
precisando per clascun elemento I'attuale stato di manutenzlone e - per gl implantl - la
loro rispondenza dlla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessarl al loro
adeguamento:

determinl If valore di ciusgun immobile con rferimento agli attuall prezzi di mercato,
tenendo conto del costo dell’eventuale sanatoria; tenga conlo altresi della riduzione del
prezzo di mercato perl’assenza di garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale
riduzione In una misura tra il 15 ed 120% delvalors stimato;

indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lole o pit lofti separati
(spie gandone le ragioni), pradisponendo in ogni caso un plano al vendita dell’immoblle
e dei lolti, provvedendo, ove necessarlo, alla redlizazione del frazlonamento, previa
avtorizzazione del Givdice;

dglleghl idonea documentazione fotografica esterna ed Interna (admeno una foto per
vano) degl immobill pignorati, dirsttamente In formato digitale, secondo Is “indicazioni”

dl cul dl MOD 1 ed acquisiscaila planimetria eatastale del fabbricatl;
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accertl, nel caso sl fratti di bene Indiviso, la valutazione della quota dl pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della magglore difficoltd dl vendita di quote indivise:
preckl in particolare se Il bene risulll comodaments divkible, identficando, In caso
affermativo. le quote che potrebbero essere separate a favore della procedura:

nel caso in cuisiano presenii plu beni pignorati In quota, Il perito predisporra un progetio
di divisione In natura, tenendo conto delle singole quole del comproprietarl. A tal fine
dovrd Indivlduare lottl ormogeanel, senza neceszarlamente frazionare clascun bene In
tante parti quantisono 1 lothl: ognl lotto dovrd cloé essere formato da uno o plu benl che
corgentano d comporre la quota del condividente, in modo che le porzionl del’altro
condividente possanoc formarsi con | restantl benl e salvo conguaglio in denaro (la cul
entitd non dovrd cormunque essere superlore al 20% del valore della quotal); In altil
terminise nel patrimonio comune visono plu benl, clascuno dovrd essere assegnato alla
quota di valore corispondente o, quanto meno, di valore plu prossimo. Nel formare le
porzioni il C.T.U. dovrd tener conto del concetto legale di “Incomoda divisiblitd™, quale
limite al frazionamanto materiale degll immoblll limite che swskie gquando le parti
fsultantt alllapporzionamento verebbero ad essers scamamente funzional rispetto
allintero, o quando sl dovessero costitfulre servifU a carlco di alcune porzioni e,
comunque, tulte le volle che per realzzare (o divisione sl rendessero necessarie spese
accessive rispetto al risultato perseguito, anche in considerazione del fatte che nella
procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore

procedente.
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2. Risposte al quesit

2.0. Identifichi esatlamente | beni pignorati, eventuall perinenze ed gcgessol,

indicandone | datl catastall ed | contini quad emergeny dal sopralvogo e dall'esarne

deall ot e dei documenii prodo i, nonché la conformiid dei dafi stessl fievai in sede

disopralvogo con quell emergeniidaolcerlificotiin ot

[l pignoramento colpisce un appatamento in condominlo in feritorio d Paternd
(CT), via Partellenia 19. L'ablitazione & catastalmente cersila nella sezlone Fabbricati
con il seguente identificativo: tg. 41 part. 2516 sub. 5, cat. A/3.

La pan. 2514, fino al 2012, era pan. 2536, soppressa per bonifica di Idenfificative
catastale.

Nell'atto di pignoramento e nella mlafiva frascrizone, sono stafi irseriti | dafi

catastall che precedono la bonlfica di idsntiflcativo!: st menziona la part. 2534, In luogo

del’identificativo ulfimo, valido gia dal 2012. Tuttavio, non possono sorgere dubbi

sull'identificazione _dell'immobile. Anche | confini sono coerenti con quanto emerso

durante Il sopralluogo: ad ovest convia Pantelleria, a nord con vano scala.

Appartamento a pilanc primo della conslstenza calLastale di wanl

glic 61 particella 2536 sub. S via Pantelleria n.l13 - ¥F.1 |

| Estratto dalla com pravendita

LViene utilizzato l'identificativo catastale inserito nell’atto di compravendita e in quello di mutuo,
entrambi del 2008.
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2.b. Vellfichl Ig comeltezza del dati riporicti neff'alto di pignoramento e nella nofa di

trascnizione [0, In caso di procedure rlunite, nel singoil o dl planoromenio e nelle

relafive notel, In pardcolare gecerigndo che i plgnoramento abbia colpito quote

spetiont ol debliore e che visia coprlspondepzd Ira I singoio atio diplgnorgmento e g

relgiiva noio

| dati riportali nell atto dl pignoramenio e nella sva trascrizione sono correttl,
meno dsl fatto di avers ufilizzato un Identlficativo cotastale nori pid attuale alla data
del pignoramento. L'atfo dl mutuo, contemporaneo alla compravendita, é del 2008 e
alllepoca |l fabbricato nel suo insleme era identiflcato dalla particella 2534, divisa nel
var subalterni. Nel 2012 vl e stata una vaidazone d'ufficio da parte dell’ Agenzia dells
Entrate, che ha “bonificato” questo Identificafivo catastale, sosfitlusndolo con la part.
2516 (la numerazionse dsl subdlterni non subisce varlazonl). Nel plgnoramento, e dl
conseguenza nella relativa nota di trascrizions, 'unita immobilllare & Individuata conlll
vecchio identificativo, superato dal 2012. Nella sezlone D dslld nota di frascrizions |l
corservatore evidenzia I'awenuta bonifica deli’ldentficalivo calostale adoperaio.

Tuttavia, non possono_sorgere _dubbl sull'idenftificazione _dsll'immobile. L'unita

pignorata e nella piena proprietd della debitrice esecutata. La debitrice aveva
acquistato la piena proprletd nel 2008, frovandosl In regime di separazone del benl.
Puo dirsi, quindi, che Il pignoramento ha colpifo quote spettant alla debifice e che v

& cormispondenza fral’atto di pignoramento e Ia relativa nota.
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2.c. Velfichl lo proprietad dei beni in capo ol debitore, hdicandone I regime

patimoniale ove conluddio e specificando, altresi, se _ess! slkano in_ comproprield o

meno _con gl sogget; gualora I'immoblle slg stato soffoposio g plgnoramenio sul

presupposto che I debliore esecy fato ne gbbig gcquision (g proprieid per effeiio dl

successione monis causa verlfich! o rascrizione de! fhibio di provenlenzo (acce Hiazione

espressg o focliy  erediid), segngigndge Immedioymente ol _g.e. o mancoic

ragscrizione diun valido titolo dl gcquisto (sl evidenzia che o igl fine non sgrebbe ylile Io

roscrizione della denuncia di successione, né la merg conslderazlone del rapporio dl

parenelo con li de culus], owero evenivallcasidubbl!

L’'unita pignorata é nella piena proprietd della debitrice esecutcta. La debifrice
aveva acquistato a piena proprieta nel 2008, rovandos! In regime di separazone dei
benl. | suo stato civile ed Il regime dei benl sono speciflcatl nella compravendita e,
comunque, sono stafl verificafl chiedendo Esfratio del’ Atfo df Matrimonio all'Ufficio di
Stato Civile del Comune di Paterno (CT).

Lo debifice ha acquisito la plena proprietd dsl bene con atto rogato dal

Notfaic In Catania Dot Adele Giunta, In data 26 giugno 2008, rep. 80445, racae. 11125,

da potere d, rascritto In data 2 luglio 2008, Reg. Gen. 40074, Reg.

Part. 26385,

All. 01 - Estratio perriassunio dell'gtio di maimonio delio de bilrice

2 Coniugato Inregime di comunione dei beni con Nicosta Carmela
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2.d. Accerfi 'esqtio provenienzag delfl bene/l, verflcando o continuita delle

trascrizioni nel ventennio anteriore olia data del pignoramenta ¢ i3 prodyzone gell’'afio

diocagukio del debltore se anteriore gl veniennlo

L'immobile & pervenuto alla debitrice esecutata per effetto di atto rogato dal

Notaio In Catania Dott. Adele Glunta, in data 28 glugno 2008, rep. 80445, race. 11125,

da potere dl_ frascritto In data 2 luglio 2008, Rey. Gen. 40074, Reg.

Part. 24385.

Alla parte vendifice era pervenuto In virty di successionl testate, per la quota di

% dal padre e per la rimanente quota di %4 dalla madre:

» del padre. ||} crerfcs! in Paternd il 21 gugno 1985
(Den.24 Vol2482), testamento pubblico del 17 gennalo 1984 In Notalo
Gaetano Dovl di Patemo, rep. 783, passato agll atti fra vivi dinarnzi al Notaio
Gaetano DoV, con verbale del 1° marzo 1988, rep. 45552 - raca. 10448,
registrato al n.2093, per la quota di 1/2; I'accettazione taclta & stata trescritta
In data 2.7.2008, Reg. Gen. 40072, Reg. Part. 26383;

. ggl_lgmj_@_ apertasl In Paternd || 13 aprile 1991 (den.20
Vol.2821), testamento pubblico del 17 gennaio 1984 in Notalo Gaetano Dowvi di
Paterno, rep. 762, passato agll atti ra vivi con Verbale dell’ Archivio Notarile di
Catanila del 23 marzo 1992, rep. archivie 8324 — rep. Notarile 50104, reglsfrato al
n25%98 1l 3 agprile 1992, per la quota dl 1/2; I'accettazione tacita e stata

frascrifto in data 2.7.2008, Reg. Gen. 40073, Reg. Part. 26384.

La parfe vendifrice dichiara di acceftare |l bene ereditato In seno al’atto di
compravendita conla dsbitrice. Precedono la frascrizions della compravendita le duse

frascrizioni di accefttazione tacita.
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La parte venditrice non & figlio unico del donantl, ma il nono di dlecl figll.
L’esperto stimatore non ¢ a conoscenza di cause giudiziarle awiate da qualcuno del

fratelll per lesione dilegifima.®

All. 02 - Atto di compravendiia Notalo Glunia del 26.06.2008 e relatfiva rascrizione
All. 03 - Verbale di passaggio agll atli ra vividel festamenio pubblico della modre
All. 04 - Verbaie dl passaggio ogll athi ra vividel festarnento pubblico de! padre

All. 05 - Trascrizione diacce ttazione facita della me s Indivla di eredlita dal padre
All. 06 -Trascrizione dlacce tlazione tacita delia mets indivisa diered!ity dalia madre

All. 07 - Ceriificato di farnigio Integraie del padre e delio madre

*Itermini per impugnare il testam ento sono scaduti, con riferimento prima al padre e pol alla madre,
nel 1884 e nel 2001.
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2.e. Seagnall lempesiivamente ol givdice g Impossibillis dl procedere o un complie 1o

accerfamenio per la incompleterza delia docurmeniazione prodotio, Indicando (o

documentazione mancante ol fine di sollecltare una eveniale Infegrazione ol

credliore_procedente

Non risulta documentazonse mancante.
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2.5 Accerli se suj bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregivdizievoli, Indicandone

afi estremi; elenchl, quindl, le fommallity (kcrlzlonl, frascrzonll do conceliore con i

decre fo dl frasferimenio

La documentczione prodotta dal credifore procedente & completa della
cerificazione nofarlle sostitutiva del certificato Ipo-catastale, redatta dalla Dott.ssa
Francesca Romana Glordano, Notaio in Milano, dsl 26.07.2022.

Le ispezionl ipotecarie condotte dall'esperto stimatore hanno avuto la valenza
di riscontro e di eventuale aggiormnamento. le ricerche sono state condotte sia sugdll
immobilli che per soggetto, includendo tuttl gll avent titolo nel ventennlo che precede.
Siripete che entrambi gll atti givdiziar sono frascrith In capo al vecchio idenftificativo
catcstale, benché superato al momento della loro frascrizionse. Tanto & vero che la
ricerca condofia sullimmobile immettendo | dafi cotastall correntl dal 2012 da esito

negativo (nessuna formalita).

Gravano sul bene le seguenti formalitéd pregiudizievoli:

- kcirzione del 2.7.2008 di Ipoteca Volontarig, Reg. Gen. 40.075 - Reg. Part. 7471, a favore

di Banco Agricola Popolare dl Ragusa Soc. Coop. per AZloni, con sede @ Ragusa,
cod. fisc. 00024870881, imporfo totale 45.000 euro, importo capitale 30.000 esuro
confro la debifrice, gravante sull’'immobile pignoraio;

- Trascriione del 6.5.2019 di Verbale di pignoramento, Ao gludiziarlo del 16.4.2019
rep. 4071, Reg. Gen. 17.080 - Reg. Part. 12.714, a favore di Banca Agricola Popoiare di
Rogusa Soc. Coop. per Azioni, con sede a Ragusa, cod. fisc. 00026870881, contro la
debitice, gravants sull’immobile in perlza;

- Trascrizione de| 30.6.2022 di Verbale di pignoramento, Atto giudizario del 26.5.2022
rep. 236, Reg. Gen. 29.235 - Reg. Part. 22,159, a favore di Banca POP NPLS 2019 S.r.l.,
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con sede a Conegliano (TV), cod. fisc. 05043330244, contro la debitrice, gravante

sull'immobile pignorato per un credito di euro 23.040,03 oltre Interessi e spese.

All. 08 - spezione lpo e carlc
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Inglspensgblll gl frosferimento del bene, In poricoiQre per guanto goncermne iy

planimetla del bene, In _caso di _difformitd © In mancanzg di ldoneg planimetio,

Labltazione & catastalmente censita nella sezZione Fabbricali con 1l seguente
Identificativo: Abitazione nel Comune dl Patemd (CT), Via Pantelleria 19, sez. urb. -, fg. 61
part. 2516 sub. 5, zona cemsuaria -, cat. Al 3, classe 2, cors. 3 vani, superficle catastale complessiva 55
Mq (escluse aree scoperte 55 MQ), rendita 133,25 eUro, pians 1.

La planimetld catastale, presentata il 22.04.1965, ullima in attl, & coerente con

lo stato del luoahl, a meno della rappresentazione di ung finestra sulla pareie est: Ia

finestra non esiste.4 Nella rasterizzazone della planimetria da parte dell'Ufficio del
Teritorlo deve esserg stato commesso qualche errore perché, essendovl un balcone, 1a

superficlie coperta e quella comprensiva di area scoperta non posono colncldere.

mu —t

EST

Questa apertura non esiste.
Il vano & buio

4 Sj anticipa che non & coerente con la pianta di progetto approvata nel 1960
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Non corretta e fuorviante & la rappresentazione In mappa catastae dellintera
particella. Nella figura che segus si afflanca al’estratto di mappa catastale (a sinlstray)
'lnguadramento nell’elaborato di progefto del 19460. Non sl comprende perché
fabbricato sia stato inserlto in mappa come avsesse una corte di perfinenza, guanto

meno al due lafi. | fabbricato occupa nel fatti I'intera superficie della particella.
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All. 09 - Documenitazione calostale
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2.h. Indichl, previg ccqulsizione o aagdaiormnamenio del cenificato di destinazione

urbanistica, ja desiingzione del/l bene /I previsia dgjlo stumenio urbapkiico comungle
vigenie

Non occome acquisire il certificato di destinazione urbanistica. Limmobile non

possieds susce tivita edificatona.
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2.0, Accerfi per | fabbricati lo conformita alle vigenti norme in maderia urbanistico -

edilizia [Indicando in _quale epoca fu reclizzato Vimmoblle, all estreml del

provvedimento quiorizzaiorno, g rkpondenig dellg cosiuzlone glle previionl dei

provvedimenio medesimo, e seanalando, anche agraficamente, le evenpall difformiic

e modiliche e gll estrem degll oifi gutorzzatvi In coso di eskienzo di opere gbusive,

l'esperfo _verlficherd l'eveniugle ovvenyty presentazione ol Isionze ol _condono,

preckando o stjo dellg proceduro, e vaiulerd o conformnity del fabbrcain al

proge fio proposto, segnalcndo, anche grafllcamenie e eveniuall difformits

I fabbricato & stato realizzato su progetto presentato a nome di Prezavento
Consolato nel 1940. In data 21 luglio 1980 fu presentato it progetto di una Casa per
clile abliozlone a planteneno 1°e 2° plono, In via da denhominare (fraversa ra vio
Belfinie via Marconi), progeftista delle opere Ihg. Rosario La Russa.

La Commisslone Edllizia sl espresse favorevolmente durante |la seduta del 22
luglio 1940 e In pari data Il Sindaco ne autorlzzé la cosfruzione.

Dal confrontfo con quanto autorizzato, al sopralluogo 1l fabbricato sl presenta
con un plano ulteriore e qualche modifica al prospsetfo In terminl di aperture, anche In
conmispondenza dell’unita immobilliare plgnorata: la fingstra dla sinistra della porta-

finestra murata e I'apertura diuna finestra a destra, al di fuorl del balcone.

%mgm ﬂ?ﬂ

O |

P wawelie subin Tia. a nemtanrt LTesversa, bon Fie feiisns e 90 dasbent)
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In progetto, la parete perimetrale intema era su un unico plano
(la parete divisoria con il vano scala doveva proseguire fino alla
parete fondals). Prevedesva due vanl di cul una camera con
porta-finestra su strada ed un pranzo-cucina con' finestra su

pozzo luce, olfre a piccolo disimpegrio e bagno con antibagno.

In variante al progetto, I'unitd Immobilliare ha acguisito parte
del bagno del’unita limifrofa, modificando la  sagoma
frapezoldale preventfivata. Diversa appare anche la

distribuzione intema a svantaqgio del requisitt d abitabll[ta: In

luogo del pranzo-cucina In progetto vi & un vano minore e

senza apenrure sull’estemo.

Ist. n. 3 dep. 28/11/2025

P
B |

Planimetria progetto 1860

Planimetria catastale 1965 coerenta con
|o stato difatto rlevato al sopralluogo
(ameno della finestra nel vano minore)
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Finestra mal esistita

| _ Vano rimasto senza aperture
sull’asterno — non abitabile

LA

Finestra in progetto murata Finestra esistente ~non in progetto

Per rendere abitabile la camera da lefto occoire demolire parte della parete divisoria
con il camerino. Non potendo modficare arbitraricmente il prospetio, le aperiure
dovrebbero essere ripristinate In coerenza con il secondo planc, benché sulla facciata
ognuno abbia operato a propra discrezone. Ripristinate le operture e demolita la
parete Inferna che priva la camera della finestra sul pozzo luce, bisogna presentare
una SCIA per dichiarare in Comune il diverso frazionamento tra le due unitd Immobilian
e la diversa distribuzione interna. Si stima una spesa dl 5.000 euro, tra costl di riprisfine e

costi diregolarizzazione, M incluso Paggiornamento catastale.

All. 10 - Documeniazione edilizio
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2. Verlfichl, inoltre, al finl delia domanda In sanawig che f'agaldicatario poird

evenpgimente presentare, se gl immobll pignoray si frovino 0 meng nelle condlzion!

previste dagil’art. 40, 6° comma della jlegge 47/1985 o deil’art. 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01,

chlarisca, quindl, se | cespili medesimisiano o meno sanablll, o condonablll al sensi del

D.L. 269/2003, indicando , previa assunzione delle opporfune Informazion! presso gl uiici

comunall competend, le somme dg pagare ¢ tinlo gl opblazZone nonché Wi il onerl

concessori {oner di urbanlzzozione e costi di costuzionel, quanificald gnche in vig

approssimaiiva; preckl, infine, se pendono procedure amminisirafive o sanzlonatorle e |

refativi costi. Ove ['obuso _non slo In gicun modo sanagblle, guontifichl all oneri

economicl necessar] per i demoiizione dello stesso e verfichl se siono sigfe emesse

ordinanze dj demolizliopne o dj ocqulsizione In propriety ad operg dedil enti pubblicl

leniforiall, glleqgandole In guoia

Non v sono prafiche di sanatoric pendent sull’edificio, quanto meno non sull’unita

immobilicre pignorata.
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2.K. Accertise I benl planoro B siano occupali dal debitore o da terzi, affitfali o locati,

Indlcando Ii conone potito, Ig sug conqrulidy, 'eveniuale dato di reghiazione  io

scadenig dej relgiivi contrgti, nonché ['eveniale eskienzg dlun gludizio In corso per il

rliasclo

L'immoblle & occupato dall’ex coniuge della debifrice esecutata. Abita
stablimente nell’appartamento con |l propria compagna, ma senza un fitolo scrifto.
Come confermato dall’eshatfo per riassunto del’atio ol mawimonio, & divordato dalla

debitrice.s

La fornitura di acqua potablle & intestata al figllo degll ex conlug _

menftre la fornitura di energia eletirica alla nuora _

*Sirinvia all’All.01 per i dettagi.
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2.0, flenchled individuii benl, evidepziondo witi glielement vl perie opergzlonl dl

vendi yali ad es io_lg fpologla _di clascy obile, jo sya ubicazio

vig, humero clvico, piono, eventugie numero Interno), all access! ed I confinl, I dafl

catasioll, _evenigll perinernze e accesson, evendall rplflesiml _di _par] comunl,

gdescnvendo jl contesto In_cul essl sl ovine le cargterkiche e o destingzione delka

Zong e del servizl dg essa offerli, nonché le cargtteristiche delle zone confinanti. Con

dferimento gl singolo bene, preckl eveniual do kyzionl condominiqll {es. bosti aulo

comuni, giording ecc.l, g fipoloqia, I'allezzg Infema ulile, la co iZlone interng, Ic

superficle nefiy, Il coefiiclente ulilzzato ol ni della deermingzione della superiicle

commerciole, lo superficle commerciale medesima, l'esposizione, anne dl costivzlone,

lo siato di conservazione, le caratiersiche stuirral noncheé le corgiterisiche Ipterme di

Closcun Immoblle  preckando per ciascun efemenio 'olivole sioto di monutenzione e -

per gil Impjanti - ia loro _nspondenza alig vigents normalivg e, In caso contigrio, I cosh

necessagr glloro adeguamenio

L'immobille & al primo plano di una palozzina di e elevazioni furl terq, oltre ad
una quarta elevazions in ampliamento al progetto approvato. La palazzina sl atfesta
su una strada minore, tfra edifici analoghl per fipologia ediizia e condizoni di
manutenzione. La facciatasu strada & variegata per colorazioni e fipologla di Infissl. Un
como scala centrale conduce al vari livell e divide gl appartamenti per plano.
L’'immoblle periziato e posto sopra un garage. Il corpo scala é In mediocr condizionl.

L'appartamento & anch’esso In mediocrl condizioni, che appaiono addirttura
fatiscenti nel bagno. La zona giorno ha mantenuto il pavimento originario degll anni
sessanta, in mattonelle di graniglia, mente nedll drl ambienti al pavimento originario &
stata sovrapposta una ceramica.

[ sanitari sono fatiscenti. La cucing, predisposta nel vano soggiorno, & stata
smontata e allestita all’interno della veranda sul balcone (fuochi e lavello).

Gli infissi esterni sono originari, in legno e vefro singolo. Le due finestre interne

(quella del bagno e quella che dovrebbe essere restituita al vano sul retro) aprono su
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un pozzo luce molto alto dalle pessime condldoni (detftate dalla mancata realizazions
degll intonacl alle paretl). La porta dingresso & rivestita da fogll incollati, effetto
impellicclaturq, forse pernascondere del buchl.

L'appartamento va rstrutturato.

L'altezza vtile interna misura 3,03 metri.

La superficie dell'immobile, dl lordo delle paretl sia esteme che inferne, misura
55 metri quadri. | balcone si estende per una superflcle reale di 6 ma. La supsrficle

commerciale misura 57 mq.
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2m.  Delterminl ji valore di clascun Immoblle con riferimento ogll ottual prezz dl

mercato, fenendo conto del costo dell’evenfugle sonafong; Yengo conto qifresi delic

riduzione de! prezzo di mercalto perj'assenzq di goronzig per vizi del bepe venduro,

considerando tale riuzione In una misurg ra it 15 ed ) 20% del valore stimaio

Come procedmento di stima, & stato applicato 1| Maketr Comparkon
Approcach, o metodo dsl confronto dl mercato, secondo le Indicazonl fornite dal
Codice dslle Valutazioni.

I metodo del confronto & un metodo comparativo plurlparamstrico, fondato
sullassunto che il prezzo dl mercato dl un iImmaoblle pud essere conceplto come la
somma di una serle finita di prezd component, ciascuno legato ad una specifica
carafteristica apprezzata dal mercato. Questo procedimento "conregge” It prezzo dl
clascun comparablle, agendo sule sus caratteristiche differenziall, per renderle
analoghe a quelle del subject da valutars. Lo falntroducendo | prezzl marginall.

I Market Cornparison Approach, inizio dalla ricerca di compravendlte di
Immobili analoghl al bene da valutare, In un arco d fempo relafivamente ristretto. |
Codice delle Valvtazone indirizza, infatt, ad ulilizzare prezzi derivanti da frattative gia
concluse, ricorrendo agll asking price (ossia adll annunci) solo come exfrerna rato.

La ricerca di compravendite su immobill analoghl & stata eseguitla con |l
supporto cellapplicativoe "Comparabiliiciia.lf, che mette a sisterna | dafi catastall
del'Agenzic del Tenltorio con la Banca dafl della Conservatoria, permettendo di
estrarre l'elenco di tutte le rascrzoni su immoblill censitt nal fodlio catcstale indicato,
conla categoria catastale indicata. Laricerca e stata condotta:

- dllintemo delfoglio catastale n.é1;
- restringendo laricerca ad immobili di categoria A/3, di rendita calastale analogq;

- limitando il periodo diricerca agli ultimi dieci mesi (a parfire dal 01.03.2025).
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I 756% delle trascrizioni presentt in questo arco di fempo, a gueste condizioni cli
ricerca, & relativo a successionl per morfis causa, © ad occetiazlont dl eredity. Le
frascrizoni di compravendlte rappresentano ([ 25% delle formalita estratfte.

La tabella che segus raccogdlie | dati del due comparabill. Una compravendita

e stata esclusa perché il prezzo € apparso roppo basso.

Indirizzo Superficie Condizionie Prezzo richiesto
commerciale dotazioni
[mq] [1-2-3]
Via Bari 31-33 171 1 95,000

intero fabbricato

Via Rovigo 46/A 47 1 27.500

Immobhile in perizia 57 1

Una volta selezionati gli immoblll comparablli, la procedura d valutazione
chiede di analizzare | prezzi marginali. Per cigscuna delle caratteristiche Intrinseche
differerziali considerate sl defermina un prezzo margihaie. Nel caso parficolare, Ie
uniche caratteristiche delle guali calcolare il prezzo marginale sono:

e |asuperflcle,
o [ostafo dimanutenzone.

I prezzo marqincale della superficie st offiene dividendo il valore di cioscun
comparabile per la rispetilva superficie commerclale; tra | valon ottenuti, come prezzo
marginale, sl assume Il minore. Ne derlva un prezzo marginale della superficie di 555

euro/mqg. | prezzo marginale della mdnutenzione & valutato per step. Ogni

miglioramento e stimato in 10.000 euro.
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PREZZO MARGINALE DELLA SUPERFICIE

Indirizzo Superficie Prezzo dl Prezzo unitario Prezzo marginale gella
commerclale vendita [euro/ma]) superficle
[mg] [euro] [euro/mgl
Via 8ari 31-33 171 90.000 555
_ 555
Via Rovigo 46/A 47 27.500 585

TABELLA DI VALUTAZIONE

Canpsreristiche Via Barl 31-33 Via Rovige 46/A
Intrinseche
Prezzo 90.000 27.500
Superficie commerclale (57 - 171)* 555 = 4£3.270 (57 -47) * 555=5.550
Condizioni e dotazioni (1-1)*10.000=0 (1-1)*10.000=0
Prezzo corretto 26.730 33.050

(I test di verlfica dei prezzi corretti, basato sulla divergenza percentuale assoluiag,

conduce ad una divergenza del 23% determinata come segue.
(33.080 -26.730) /26.730 * 100 = 23%
(26.730 + 33.050) /2 =30.000 suro®

Tenendo conto della nduzione del prezzo dl mercato per I’assenza di garanza
per Vil del bene venduto, considerando tale riduzione nella misura del 15% del valore
stimato, si giunge ad un valore di 25.000 euro. Sotffraendo | costl per regolarizare
limmobile, sotto Il profilo edilizo e sotto quello catastale, si giunge ad un valore di
20.000 euro.

L’appartamento pud essere proposto al mercato delle aste al prezzo di 20.000 euro.

®Valore di 447 euro/mg in linea con la forbice di quotazioni OMI per abitazioni economiche in questa
20na semicentrale (valore minimo 440 euro; valore massim o 590 euro. Entrambi per condizioni normall)
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2.0 [ndichl 'opportuniidy di procedere alla vendifa In uplco otio o pid loii separoti

{splegandone le roagionll, predisponendo in_ognl _caso un_ plano dl _vendito

dell'lmmoblle e dei Joifi, provvedendo, ove necessarlo, ollg reallzzozione del

frazionamenio, previa guiorizzazione del Giudice

Nonricorre.
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2.0. feahl idonea documentazione fotoaraflcg esferng e Int al o yna fol

per vanol deqfl Immobill planorgl, diretftamenie In formgio diglicle, secondo Je

“Indicozion!” dlcul gl MOD 1 ed acqukicd la planime o catos iale del fabbricati

Le fofo sono numerate e comprendono le foto degli esterni e quelle dedl

intfemi.
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2.0. Accerfi_nel caso sl ratfi di bene Indivko, lo vglufazlone della quoty dl
erfinenza del debpliore esecuigio, en nio def lore difficolid dive

dl quote indivise: precl] In pariicolare se I bene rksulf comodamente divisiblle,

ideniiflcando, In cgso affermotivo, le quote che potrebbero essere separdie o favore

dello proce qura

Nonricorre.
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2.q. Nelcaso In culsiano presenti pid benl pignoraiIn gquoia, li perifo predisporad yn

ogetio dl divisione In naturg endo co e sin uo fe del compropri J.

A 1ol ine dovrd individuare o1l omogenel, senzg necessarlomente frazlonare clascun

bene In Tantke parfiguantisono Lioil: cgniltotio dovid cloé essere formaio da vng Q plY

benlche consentano dicompone Ia quoin del condividente, In modo che fe porzioni

dell'alfro _condlvidente possono formarsl con | restant benl e savo conguagliio In

denaro llg cui entity pon dowvrd comunque essere superiore al 20% del valore delia

que il 1 ip ol fermini se nel patilmonio cornune visopo pid benl, clascyno dovid assere

gssegna o alig quotg divalore corrlspondente o, quanio meno, divalore pld prossimo.

Ne/l formare le porzionl Il C.T.U. dovrd fener conto del concetio leqagie di “incomodag

divsibillis”, quale imite ol frazionamento matenale degil Immoblll; Imite che sussiste

quondo le porti rsultant _al’opporzionamento _venebbero gd essere scarsgmente

funzionali rispeito ali'intero, © quando si dovessero costinire sevin o carico df glicune

porzlonj e, comungue, Tutie le volle che per regfizzore lo divisione 3i rendessero

necessarie spese eccessive dspetio of risuitaio persegulio, anche In considerazione del

oo che nelia procedurs esecutivo detle spese doviebbero essere anlicipote dol
credifore procedente.

Non rdcorre la clrcostanza.
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Siallegano

01 - Estratto perriassunio dell’atto di matimonio dello deblrlce

02 - Ao di comprave ndiia Notalo Glunia del 26.06.2008 e relafiva frascrizione
03 - Verbale dl passaggio agll atfi ra vivi det testamento pubblico della madre
04 - Verbale dl passaggio agll affi ra vividel festarmenio pubblico del padre

05 -Trascrizlone diacce Hiazlone taciio della meié Indivisa dl eredla dal padre
06 -Trascrizlone dlacce tiazione taciia della mela indivsa dieredita dalia madre
07 - Certificaio di famiglia Integrale del padre e della madre

08 - Ispezlone Ipo fecarls

09 -Documeniozione catasiole

10 - Documentazione edilizia

11 - Ricerca comparabili

Documenicazione foto grafica
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Catania, 27 novembre 2025 Ing. Valentina Bruno
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