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1. PREMESSA

Con provvedimento emesso In data 09/01,/2025, notificato in data 13/01,2025, 1

Gludice dell’esecuzions:

« et gl ot delia procedura esecu tiva h, rge 55 /2020

v sclogliendo fa riserva assunta alfudienza del 12/11/2024;

¥ preso atfo delic rivnione del procedimento n. 177 /2023 [ovente ad oggetio
una quota del ferrozo di copertura del’edificio plghordio nella presente
procedurd) ;

¥ ha disposto Mintegrazione dellg relazione perifale gid depositata dal CTU

effelfuando gli accertamenti previsti anche suvifimmobile [quota def
ferrazzo db copertura dellfedificio plgnorato nella presente procedurd)

oggetto di nunito pignoramenio immobiiiare rubricato al RGE. n. 177/2023.

I G.E pertanto, di finl delle determinazont in merito alllistarza di vendita, hda
finvicto dlludienza del 28/03/2025 in attesa dell’integrazdone della perizid

estimativa.

L'integrazone richiesta dal G.E. scaturisce da gquanto relazionato nella petizia

estimativa datata 16/06/2022 rela gude & stato eviderzialo che | debifori
esecutati, olfre allunitd immokiliare oggetto del’esecudone immobiliare rge
29/ 020 (censita presso I c.f. al fg. 6, part. 545, sub. 5, cat. A2 rsultavano
anche propriefarn per |la guota indivisa di 1/6 cadauno [complessivamente per
la gquota di 1/3 indivisa) del ferrazzo di coperfura dell’ edificio (cersito presso c.f.
al fg. 6, part. 545, sulb. 7] non pignorato con 'esecuzions immobiliare soprd
citata. Nella CTU, in merito alla proprietd, & stato rappresentato o Gludice che:
¥ Papparfomento oggetfo del pignoramento cersifo. con il sub. 5 & di

propriets del debiforl esecutall in virkh dell’atio di donazione (riporiato ol

punto C della perizic esfimatival e - con o stesso affo - unifamente

aifapparfamento viene frasferiio o comproprietd in ragione di 1/3 Indiviso,
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In comurne conl proprietan del piano terra e secondo piano, della ferrdzd
di copertura delfedificio censity al foglio ¢, part. 545, sub. 7, cat F/5.
Fertanto, 1 debitorl esecutaft risultino anche propretar! per ia quota indlvisa
i 1/6 cadauno (complessivamente per la quota di 1/3 Indivisal delld
ferrazza di coperiurg delledificio, come anche confermato dalla visura
cafastale del ferazzo (cerelfo Al foglio 6, part, 243, 500. 7)) ;

¥ ]l pignoramento oggetio delesecuzione immobiliare rge 553/2020 non &
stato frascritfo per i sub. 7 [ferrozo) Infatl ha colpifo solamente I sub. 3
[dpparfamentol come da Bpezione jpotecaria effetioio su enframbe e
unite immobiiiar.

A fronte di quanto sopra esposto & stato rimesso al G.E. di statuire sull’estensione

della stima anche per il terrazzo (5ub. 7] di proptietd dei debitor esecutali per 1o

guotd indivisa di /6 cadaund (Complessivamente per 1 guota di 1/3 indivisd).

I creditore procedente LY ##—##, corsiderando  dli

goccertarnenti tlevatl nella perizia esfimativa, hd manifestato [ propnd
disporibilith ad estendere il pignoramento anche dl terrazzo censito ol sul. 7
per la guota di proprietd indivisa speftante ai debitori esecutati.

La difesa del debitore esecutcto “Cv.” #4 NN ha
presentato opposizione dld richiesta di estersione del pignoramento, nonché
all’ estensione della sima sul ferrazzo, non rappresentando il ferrazzo né un
accessotio né und pertinerza delllimmobile pignorate come affermato dalla

givrsprudenza della Suprema Corte (Cass. Civ. Sent. n, 11272/2014).

I giudice del’esecuzions, in data 23/10/2023, ha consentito al creditore
procedente d effeftuare il pignoramento anche della quota di proprietd del
terrczzo dd iscrivere in autonomd procedurd dd runire ol procedimenta n.

552020 B.G.E. ritenuto che:

« il creditore procedente ha manifestato la wolontd di estendere I
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pignoramento anche al ferrcazzo sub. 7 per Ia guota di proprietd indivisa
spetftante al debitorl esecutafi;

¥ o givrisprudenza citata dal debitore esecutato o sostegno della propria
opposidone (Cass. h. 11272/2014]) dfferma che a0 mancata espressd
indicazions, nel pignoramento e nellda nota di trascrizone, det dafi catastal
roprl ed esclusiv di unda pertinenzd, esclude che il suddetto pignoramento
possd ritenersi comprensive ed esteso alla suddetta perfinerza in virtt dellc
presurzione di cul dlllart. 2912 c.c. mda non esclude affattc che, con
sepdrato ed autonomo  pignardamento, il creditore posd procedere d
pignoramento anche del suddetto bene (pignoramento che, peraltro, non

deve essere affatto autorizzato dal G.E..

Il creditore procedente, in data 2%/03/2024, ha depositato istanza ol G.E. con g
gucle ha rappresentato di avere compiuto  futte le aftivitd  finalizzate
cllestensione del  pignoramento  auforizato  dal GE. con il predetto
provvedimento del 23/ 102023, nello specifico:

¥  ha isoritto g ruclo 1 pignoramento  immokilliare  in estensione con |l
procedimento n. 177/2023 RG.E. (con il quale & stato sotfoposto ad
esecurzions Mmmeobile, con relative accensioni & perfinerze, di proprietd
per ld guotd indivisa di 1/3 In regime di comunione legale del beni dei
debitor esecutat] consistente nella ferrazza di copertura dell’ edificio cersitd
al ¢.f. dl fg. &, part. 545, sub. /7, cat. F/5;

ha chiesto al G.E 1 rivniorne della proceduwra esecutiva n. 17772025 RUG.E
(Pignordamento  immolilidre in estersione] con |a procedura esecutiva
immacbiliare “porfante”™ rbricata ol n. 55/2020 R.G.E. promosso nel confront

dei medesimi debitori eseclutat.

La riunione del procedimento esecutivo immcobiliare n. 177/2025 R.G.E dl

procedimento esecutivo n. 55/2020 R.G.E. (porfante] & stata disposta in data
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21/10/2024 dal presidente della sezione esecuzioni immoloilicr.

I creditore procedents pertanto, in dafa 30/ 10/2024, ha chiesto al G.E. di
disporre I'integrazionse della relazione perfale depositata dal CTU nell* ambito
cdella procedurd esecutiva immobilidre portante rubicata dl RGE n. 55/2020
aggiormnandoe ed integrando |a sfessa alla luce del successivo pignoramento
imrnobiliare in estensions rubricato ol RGE. n. 1/77/2023 [runito did procedurd
RGE n. 55/2020] serza provvedere dlla noming di uiterion ausilicrn esendo quest
gid nominati nel’ambito della procedura portante RG.E. n. 55/2020 owvero

adottando d tdl fine ogni cpportunc provwedimento.

Quanto  disposto dal Giudice con intedrdzdone delld relddone peritdle

rappresenta |'estensione del mandatoe al terrazzo di coperura dell’edificio,
oggetto della procedura esecutiva n. 177/2023 RGE, censito presso il catasto
fabbrcat al foglio &, part. 545, sub. 7 nonché pignorato per la quotda indivisa di
pertinenza dei debiton esecutali pan a 1/6 cadauno [complessivamente per I
guota di 1/3 indivisq).

Pertanto, con la presente integrazione, si provvederd dla redazione della
perizia estimativa del terrazzo di copertura del’edificio censito al c.f. al fg. &,
part. 545, sub. 7, caf. B rispondaendo af questti iportafl nel mandato conferlto
in datg 14/12/2021 ovvero conferto in sede di stima del’appartamento

pignorato nel procedimento esecutivo immolbiliare n. R.G. 55,2020 promaosso da

“. ¢+ + cor intervenuto di “C” #+ NG
- = conitro i debitori esecutalti “C.V.”
#+ -+ < “C.s.” #+ R+ .

Par adermpiere dl mandato conferito, il sottescritto, it datg 30/01/2025 ha

effettuato il sopralluogo presso |l terrazzo in oggetto previo accordo telefonico

con le partl. Pertanto, in presenza del debitore esecutato “C.S." ##-

B = = del custode giudiziario Dott, Comm. “AN.” # |G # & stoto
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effetfudato il rilievo planimetico e fotografico del bene immobile compasto dal
ferrazzo pignorato in quota sitc In Flumefreddo dis Sicilia (CT), presso [a Wia
Maccarone n. 15, posto al piano ferzo censito presso il ¢.f. al fg. &, part. 545, sub.
7, cat. Ff5. A chivsura delle operazioni peritall & stato redatto || verbale di
sopralluoge ove 1l custode giudiziario ha verbdlizzato di “apprendere |d
custodia del |astco sclare ed immetters tempordanedments in possesso dello
stesso | debitor esecutati su loro richiesta per le quote di perfinenza pan a 1/6
cadauno in aftesg delle deferminazoni del G.E., infine consegnd 'dllegato 4
"avvertenze per il debitore”. [Cfr. "Allegoto 27 - Docurmentazione sopralfuogo e
comunicazion

Alle ore 17,00 del 30/01,/2025 sono state chivse le operdzdont peritall presso il
terrazzo rinvidando |l prosledud, se necessarno, ad dltrda data da concorddare.

sono state inolire esperite le ficerche presso la Conservatonia del Redistr
Immobilicar al fine di verificare eventuall iscridzoni o frascrizioni antecedenti &
successive dllg data del pignoramento riguardanti Punitd immobkiliare in
oggetto. Perfanto, espetite l& opportune & necesare indagini fecniche ed
economiche dl fine di poter codliere Ut dii element Uil Al espletamento del
mandato, vengono raesegndte nel presente elaborato le rsulfarze corredate

Jdella necessaria documentazione.

2. RISPOSTE Al QUESITI DI CUl ALL'INCARICO DEL 0%/01/2025 che riportano le
lettere catrispondenti ai var punti del mandato:
PUNTO A)  Identificazione benl pigroratl [ confini [/ descrizione dell’immobiie
plgnorato, secondo quanto lsconidio lnsede del sopralluogo.
punto AT - IDENTIFICAZIONE del bene pignordto.

»  L'affo di pignoramento eseguito suistanza di “L” ##_## in

clata 02/03/2023, frascritto in data 27/03/2025 presso |a Conservatoria del RELIL
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di Catania di numeri 1408110886 (reg. dgenred. part] hd indicdato qudle bene

pignorgio le guote di proprietd sullunitd immaoebiliare sotto riportata in ditta ai

debitorl esecutati “CA” # 4G < s .

# Terrazzo di coperturd del’edficio sito in Aumefreddo di Sicilia (CT], W

Maccarone . 15, posto dl primo ferzo censito ol catasto fabbrcati di detto

Comure dl fogdlio s, part, 545, sub. 7, cat. F/5;

o pidnordto per o guota indivisa spettante i debifor esecutafi “CAT
## 2 < “cs” #:: oo o 173 dela
proprietd in regime di comunione legale del beni, ovvero in ragione di 1/6
cadauno;

o Ccon pignoramento trescrtto in estensione per 1o somma di euro 85.998,17
olfre spese e interessi relafivo dllg procedurd esecutiva Immobilidre
ruoricata ol RGE n. 55/2020 con estfersione del pignoramento per la quotd
indivisa di 1/3 In regime di comunicne legale della ferrazza di coperturd

dell’ edificio.

punto AZ - LA CERTIFICAZIONE NOTARILE, scstifutiva del certificato lpocatastale,
redatta in data 29/03/2023 dal Notaio “NI. #+ N+ descrive
'unitd  immobiliare  oggettc del’esecuzicns  come riportata nell’atto  di

pignoramento. [cfr. Cerfificazione Notarie in atti del 29/03/2023

punto A.3 - DI FATTO il bene pignorato rappresenta un lastrico solare ovvero
terrazzo posto o copertura del’edifico, accessibile dala scala comune di

accesso dle unitd immobilian present! ai var picni.

punto Ad - CONFINI del bene pidnordto.

s || terrazzo (ovvero Iastico sclare] confing nell’ insieme: d nord in parte con

cltro edifico part. 544 in alfra dittdg, in parte con vano scald comune, ed in parte
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Coh dred sU corte infernd in difra difta; a sud con difro edifico part. 547 in dltrg
citta; ad ovest con ared su Ma Maccarone; ad est con dlfra part. 594 dello

stesso foglio. [cff. “Allegato 3" Plarimeta stato di fatfo del bene Irnmobile)

punto Ao - DESCRIZIONE del benes pignordfo.

w | terrdzro, posto al piano terzo, rappresenta und perfinenzd in comung con

le alfre unitd immebilian presenti nell’edifico plurifamiiare sito in Fiumefreddo di
Sicllia [CT) nella zona ovest del centro abitato del comune. Lunitdl immobiliare
non rdppresentd,  pertanto, und  pertinenza  esclusiva dell’ appartamento
pignordto nell’ ambito della procedurd esecutiva RGE n. 55/2020.

L'edificio & stato costruiteo a metd annl '80 e presenta fre elevazon fuor
ferra cltre il plane cantindto e |a coperfura 4 terrazzo il tutto redlizato con
strutturg portante in calcestruzzo drmnato, v compresi | soldl dlleggeriti con
rmaftoni forati, murn di famponamento esterno realizzafi con mattoni forati con
interclusa camera d'ana e locall intermi separat! da mur di mattont forati i /10
cenfimeti d spessore e rvestii con infonaco civile. L'daccesso  all’unitd
immoliliare avviene dal civ. 15 della Via Maccdrone dove, aftraverso |la scald
comune, si arriva al piano terzo ove & posto | terrazzo (ovvero lastrico solare] in
oggetto.

= | lasttico solare, posto al piano terzo, rappresenta |l terrdazzo di coperturdg

dell’edificio con accesso dala scala comune dlle dlfre unitdl immobiliare, risulia
fruibile poiché pavimentato nonché dotato di parapetti. La supetficie risulta pari
a 115,00 mg e sl presenta interamente scoperta. (cfr. “Allegatfo 1" -Fofo da 01 d
08; “Allegato 3" Planimetria stato di fatto del bene Immoblie)

Al fini dellg valutcrione del ferrazo pignorato sidovid fare riferimento

gl effettivo poterzidle ed ulilizze dell’'unitd immobkiliagre in oggetio che nello

spedcifico: non ha potenzidlitd edificatorie autonome, pertanto, non risultc

possibile una sopraslevazdons in quanto per il lotto di oggetto & stata fruttata la
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massima cubatura con, anche, 1l rilascio di concessione edilizia in sandatonda;
non & direttamente collegato alle unitd immobilian owvwvero non rappresenta unda
pertirenza esclusiva delle stesse; pud essere ufilizzato per ospitare impianti

fotowoltaich voltl O produrre enardid per Iedificio su cui sono Collocdti.

PUNTO B) Corelemaydeldal loortall nel’atto di plgnoramento.

= | datfi dportati nell’atto di pidnoramento immobiligre indicato ol “punfo A7

risulfano correfti come anche indicafi nella trascrizione del pignoramento

irnrmokilicre.

PUNTO C) Tholarita del bene.
= L'unitd immobiliare risulta i proprietd dei debitor esecutati “C.\v." H4

B - csy =+ in ragione di 1/3 in regime di

comunione legale deal beni (owwero per la quota di 1/6 cadoundg), in wirtd

dell'atte_d dongzicne accetta del 11 dicembre 1991 a rogifo NMofdio “F.G7

#+ [ ¢ Rep. 8201 e Racc. 1469, trascritto il 16 gennaio

1992 @i na 3603/3030 freg. genJreg. part) do potere di “C.SE” ## N

_## e LA ##_##, conudg in redime di comunions

legale del beni. [cfr. Cerfificozione hotarle In at della procedurd esecufivd

RGE n. 177/ 2023 & "Allegaio &7 alia pellzia estirnafiva del’dppartamento - Atfo
di donazione del bene immobile plgroraio)
Note CTU - Con I'afto di donazione sopra citato viene donata ed accettata,

anche, |a comproptietd, in ragions di un ferze indivise, in comune con |

proprietart del piano ferrd & secondo piano, del corpo scald & delld terrdzza di

coperturdg del'edificio, gquest’ultima censita nellfintero alla stessa Partita 2206,

Fodglio &, Mappale 545, Sulb. 7, nonche della relativa ared libera soprastante.
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PUNTO D) Provenienzd del bene.

» unitd immobiliare dsulta pervenutg o “CSE” ##_## &

“LAAAT ##_## per aver reclizato 'edificio di cul fa parte ih data

dntecedente || ventennio ovvero suU ferreno acguistato con atto rogato dal
Notaic “G.GR" di Fumefreddo di Siciia &[G 1 20 gennaic
1964, registrato a Gidrrg i1 27 genndio 1964 dl n. 938, rascritto il 22/01/1964 di nin.
2548/2234  [req. genJred. partl. [cfr. Cerfificozione notane In atfl delld
procedurd esecutiva RGE n. 177/2023 e “Allegaio 67 olla perizia estirativa
el’'gppariomento - Ao di dondzione del bene Immaobile pignorato)

Note CTU - 3i segnhdla guanto fportate d pad. 2 della Cettificazions Notatile

in attl nella procedura esecutiva RGE n. 177/2023 ed anche eviderziato al G.E.

al successivo “punto E]™.

PUNTO E) Segraiczion al Gludice.
= Con riferimento alla documentazions prodotta dal credifore procedents si

segnala al G.E. guanto relazionato in metito dlla proprietd nellg Cettificazione

Notarile in gfti della procedura esecutiva RGE ., 177/2023 fenuto conto del

decesso dei coniug “C.SE” #4 NG i, deceduto | 25/10/1957, &

“Liva #4E: 2, deceduta 1| 19/03/2022, che hanno redlizzato

'edifico di cul fa parte 'unitd immobllicre pignordia su terrenc acguistato

come riportato al superiore “ounto D,

Nello specifico d pag. 2 viens relazionato che | coniugl “C.SE” ##-

_## e “LMmAT ##_## frasferiscono:
o le quote di 1/6 cadauno a “C.CO.” # NN 4 < “C.RC.”

#+ I : con atto i donazione del 09/06/1989 a rogito Notaio
“P.E x4, Rep. 92475 frascritto il 20/06/198% ai nu

20638/ 16237 (reg. gen.fred. part.);

u blca2| n ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni

ripubblicaziohe o' riptadiz |H $copo-commerciale~ Aut. %ﬁg GstiziaPDG 21/07/2009

irmato Da: CAGGEGI SEBASTIANG Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CAS Serial¥: 6eThaffode 23602 hb00d47aeshE3 056

—t
o

s |



o le quote di 1/6 cadauno ai debitori esecutati “C.0v." 4+
& SR ##_##, conludl in regime o comunicns legale del

benl, con afto d dondgdone del 11/12/1991 a rogito MNotaio “F.G

#+ . Rep. 8201 e Racc. 1449, frascritto |

16/01/1992 i nr 3603/3030 (reg. gengyred. part) .

Nella stessa pag. 2 della cetificazione notarile & stato precisgio che:

o “CSE’ # G > ceceduto 1| 25/10/1997 & “LMA.
#4 I & deceduta il 19/06/2022;

o ered delati alrereditty in morte di “CSEX #+ GG & <0nC:
‘Lvar  #R:=; cor’ I cco”
# -+ s /R <G #+ R
I

o Come dd cerfificato d successions frascritto 1| 08/02/2013 di n.r F031 /5852

in detta nota di rascrizione non € presente limmokile in oggetio (ovvero

ferrazzo censito presso il c.f. al fg. &, part. 545, sub. /).

Sifimand g alla consultczione della Cerfificazions Notarile in affi redatta in datg
29/06/2023 dal Notaio “NI.” ## N al fine di una eventucle

richiesta di integrazion da effettfuare dl creditore procedente.,

PUNTO F) Formnalifdy rrascrizioni ed crizioni sul benl immobiil esistenti presso o
Corservatora del Reglwl Immobillicrn di Catania (cfr. “Allegato 47
Flenco Fornalitdy Iscrizioni e Trascrizioni] .

o FORMALITA sul terazzo censito presso il catasto fabbricati del Comune di

Fiumefreddo di Sicilia (CT] ol fg. &, part, 545, subb. 7.

B [RASCRIZIONE del 27/03/2023 - Reg. Parf, 10886 Red. Gen, 14081- Pubblico

Ufficicle UNEP CORTE DPAFPELLO DI CATANIA Repertorio 1923 del 02/03/2023 -

ATTO ESECUTVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI g favore
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d “U" ## N contro | debitori esecutati “CL ## N
-## g ##_## aravante sul bene immolile ogdgetto

della presente procedurd esecutiva per la quota i 1/3 della piend proprietd in
redime di comunions legale dei bbeni, con pidnoramento fraschitto in estensions
per | sommd di eurc 85.998,17 oltre spese & inferessi relativo dlla procedurd
esecUfiva immoliliare rubricata o RGE n. 55/2020 con  estersions el
pignoramento.,

o o segndlg dl Giudice |a cancellddone con || decrteto di trasfetimento

poiché 1| pignoramento & stato eseguito Ih estersicne della procedurd
esecuUtiva immcaobiliare rubrcata al RGE n. 55/2020 inclfre o procedurd

esecUtiva RGE m. 177 /2023 risulta alld stessda riunita.

PUNTO G)  Dofiegigsial/ eventuoie aggiornamento ol cafasial.

s | asticosoldre ovwvero temrazzo sito nel Comune di Fiumefreddo di Sicilia (CT),

presso 1a via Maccarone n. 15, posto dl piano terzo, censito presso il catdsto
fabbrcat dello stesso Comune dl fg. &, part. 545, sulb. 7, piano 3, cat. Ff5,
superficie catastale 125 mq, serzd rendita catastale.

o L'unitd immobiiare risulta in ditta catastale al debitori esecutafl “Coav”

#+[ I < C.s #4: + per la quota Indivisal

pari a 1/3 della piend proprietd in regime di comunione legale del beni, in

ragione della quota di 1/6 cadauno;

o le rmarenti quote della plena proprietd risultane in difta catastcle a:

«cse” #+ . <.~ + . cco”
#4 . “CRC.” #+ I in ragione d 1/6

cadauro. [cfr. “Allegato 37 Visurd storicg catastale del bene immobiie)

= | g documentazione catastale del bene immobile rsulta aggiomald rispetto

cllo stato di fafto riscontato in sede del sopralluogo. [cfr. "Allegato 3¢
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Flanimetia stato di fato e catastdle del bene immaoblig)

PUNTOH) Destinaziore  wrbanifica  prevista  dalio stumento  urbanisfico
comundle vigente.
s edificio & ubicgto nella zona ovest del centro abitato del Comune di
Fiumefreddo di Sicilia (CT) allintermno della zond destinata dal P.R.G. vigente <
LI1.O. "BLI" adbita o edlidg residendcle individuate dalllinsieme  delle
fabloriche poste o margine delle vie Maccarone e Feudogrande.
Dalla consultazone delle NTA (arf. 37 in aftudgzdone del P.R.G. nel fessuto

BL1) sl evince che [Lotto di terreno non ha potenzidlitdl edificatotie poiche per la

redlizzozione del’infero edifico & stata rlasciata 1o concessione edilizia in
sanatora con un indice di edificabilitd par nel "92 o 5 mc/ma ogdl, invece, oot
d 3 mc/mdg. Sul terrazo, perfanto, non risulta possibile  effetfucre  und
sopraelevazione in quanto per il lotfo di oggetto & stata fruttata la massima
cubatura. Con tiferimento alla conformitd urbanistica si finvig a quanto riportato

al successivo “punto |7, [cfr. “Allegato 5 Destinazione urbanisfica)

PUNTO [) Acceriomentl sulla conformniid aile vigenfi rnormme In materio
urbanisfico-ediizic

e ficerche effetfudate presso i Comune di Flumefreddo di Sicilia hannd

confermdato guanto riportato nel’ atto di dondzione, nello specifico, I'edificio di

cul fa parte 'unitd immcebiliare pignorata & state redlizzato in difformita alla

Licenza edilizia n. 148/72 e per dette difformitd & stata rilgsciata la Concessione

Edilizidl in sandtorid n. 28/92 del 22 aorle 1992 afferente alla Prafica 174/86 (prot.

5187 del 30 gptile 1984 ; incltre, per I'infero edificio rsulta emesso il Cettificato di

abitakilitd n. 17/92 rilceciato il 14 maggio 1992 dal Comune di Fiumefreddo di

Siclliar (CT).
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In rmetito dllg regolartd edilizia dell’unitd immobiligre in oggetto (ferrazzo| si

rappresenta che non sono stafe  Hscontrate  difformitdl rispettc a quanto

autorizzato nonché  catastato. In metito dlla docurmentazione  citata nel
presente punito si rimanda dla consultazione dell’ Allegato 5 “Regolanid Ediiizia™
prodotfo con lo perzia esfimativa redaofta per PFopporfamento In dai

16/03/2022 in metito ald procedurd R.G.E. n. 55/2020,

PUNTO J) Possibiiitd o sanatoria al sensl dellart. 36 del D.P.R. n. 380/2001 per
eventuallimmobill abusivi,

= MNullg dd relagdondre i metitc a guanto dchiesto con il guesito soprd

tHioortato.

PUNTO K) Verified wi finf dell’starza di condono che Paggludicataie, oald
gvenfuaimente presentare per immobill plghorall nelie condizion]
previste dalfartdQ, comma 6° della Legge n4d7 /85 o dellartde,
cormma 3% del DRP.E ni380,071 con chiarimenti se | cespli
medesimi siano o meno sanobil e condonabil ol sensi del DL,
269 /2003,

= Nullg dd relazZiondre it metito o guanto dchiesto con il guesito soprd

DO ato,

PUNTOL) Adermplimentt In caso di eventuall immobill abusivi in alcun modo
sanabil.

= Nullg dd relgdondre it metitc o guanto dchissto con il guesito soprd

o ortato.

PUNTO M) Verifica sullesistenza o formalitd, vincoll e onerl, anche di notira

u blca2| n ufficiale ad L;I_S 0 esclu S|v0£erson le - & vietata ogni
ripubblicaziohe o' riptadiziohe a scopo-commerciale < Aat. Mint GitistiziaPDG 21/07/2009

irmato Da: CAGGEGI SEBASTIANG Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CAS Serial¥ 6eThaffide 23602 hb00 d47aesShE3 056

ot
=

|



condominidle,  gradvarm sl berne che esleranhc o cdrico
e i N 8
Jdell acgllirene,

=y rerito dle SCREZION] O TRASCRIZION] PRECIUDIZIEVOL da cancellare con

il decreto di frasferimento & che resterdrnd d Ccanco dell’dacguirente si mandd
a quanto relazionato al “punto F” ove sono stafl gidi indicati.

| metito aglil OMER] DENATURA CONDOMINIALE gravanti sul bene immaolile

st rappresenta che per 'edifico non risulta costituito il condominio, corme riferto
dal deblfore esecutate in sede del sopralluogo, poiché complessivamente
compposto dd fre appartamenti olire le perfinenze.

precisa in merifo ad eventudl spese stracrdinare per manutenzions

del’edifico che in sede d valufcazione verrd opplicato un adeguato
coefficiente di metito riferto alla vetusta del’ edificio (et e qualith dell’edificiol
con corseguente ridudone del valore dell’unitd immokiliare in funzZione dello
stato di vetustd del fabbricato nonché di eventuall lavor necessarn, che solo in

guotd ncadranno sul lbene immaobile in oggetto.

PUNTO N) Verifica  sulfesisierza di formalitey 'che sgranno conceliall o
comurgque inopponibil all acqulrente.

= I metto dle SCRIZIONI O TRASCRIZION| PREGIUDIZIEVOLI che saranno

cancelldtl © che comungue risulterdnne inopponiili all’acquirente si ichiamd
guanto relazionato al “punto F|”* ove sono stati gid indicati.

» | ometito agli ONERI DI NATURA CONDOMINIALE gravanti sul bene immcbile

st fichiama quanto relceionato al “punto M)

PUNTO Q)  Verlfica per eventual Immobil gravall da-cerso, velo o uso

= Nullg dd relaziondre con tifefimento dl quesito soprd riportato.
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PUNTO P) Accertarment! su spese fisse di gestfione o di manutenzions, ed
eventuall spese condominioll non pagate pegh uifimidue anni.

» n menito ol guesito soprd riportate s richicma guanto gidl relczionato al

“punto M della presente relazione.

PUNTO Q)  Accerfamento sulio detfenziore degh immobill.

» unita immobkilicre rsulta ufilizzata daj debitor esecutati e dadli dltr

comproptetdr in guanto rappresenta und pertinenzd in comune con le alfre

unitl immokiliarn present! nell’edifico.

PUNTO R) Elenco immobll ed elementt 01l per le operazioni di vendii

|| ferrdzro, posto dl piano terzo, rappresenta und perfinenzd in comuneg con

le dlifre unitd immobiliar presenti nell’edifico sito in Fumefreddo di Sicilia (CT)
helldg zonda ovest del centro abitato del comune.

simandd g gudnto relaziondfo al punto “A5" per la descrizione completa

del bene immobille; dl “punto G in mento di dafi cafastall ed eventudle
agdiornamento della documentazione catastale; o “punto | df fin delld
regolantd edilizia, dela conformitd e delle eventuali difformitd rdscontrate nel
bene pignarato nonché la possinlitt di regolarizzazions; ol “punto M)™ In merito
agli onerl di natura condominidle.

s L g superficie risultag pad o 11500 mg e sl presentd inferdmente scoperta.
[“Allegato 3" Planimetia stato di fatto del bene Imrmobilg)

Al finl dela wvalutcdone del fenczzo  di copettura si fard dfermento

all’ effettivo potenzicle ed ullizzo del’unitd imrobiliare in oggetfto pertanto,
Hchigmato guanto esposto al “punto A5]7 In metito alllutilizzo e al “punto H]™ in

merito  al  poterzicle, verd considerata guale pertinenzd non  esclusivd
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del’appartarmento con Il gquale & stato frasferito e non  direttarmente

COmUniCante Cor 1O STesso.,

. ConsEferrd e Cardtferistiche - Per i computo della superficie  lorda

commerciale verrd consideratd, nel caso specifico dell’immobile, 1a superficie
di quanto avtorizzato o comungue regolarizzabile, ovvero verrd corsiderata: d)
a0 sommd delle superficl coperte calpestabill comprersive delle quote delle
sUperfich occupate dai mur infemi e petimetrall commputati per intero fing ad
UNo spessore massimoe di 50 cm; b e superfici ponderdte ad wso esclisivo del
balconl ecc.; ¢ le quote percentudli delle supetfiict delle perfinenze qudl
cantine, postt auto copertl & scopert, soffitte, box/garage ecc.

Descriziche Superficie Lordd Mo Coeff.  Sup. Lordd Cormm. Mg

terrazzo di copertura piano terzo 11500 Mg
(pertinenze non esclusive e
ﬂ-_,ﬂ Comunicanti con

cifco franl principals)

dl CuUll primi 25 mg 25,00 Mg 15% 3,75 M
e 'eccederzd F0,00 Mg 5% 4,50 Mg
Supetficie |ordg cammerciale del ferrdzzo di coperturd Totale 8,25 Mg

sono state rilevate le seguenti cdrattetistiche: pavimentazone in cementine

delimitadone con pargoett.

L'unitd immobkliare presenta uno stafo di corservazione buoho e risulta

idoneo ala sud destinazone d'uso.

PUNTO §) Voliore o cigscun Immobile con nduzione del volore di mercato
praficata per Fassenza della gararzia per vizl del bene venduto,
per eventual oned di regolarizazions urbanistics nonche per
eventuall spese condominiall insolte alsens] dell’ex art, 568 C.o.c.
muova formuiaziore.

g vdutgzione del benl immobill verrd effettuata con il metodo di stima

sinfetico-comparativo che sl basa sul prezzi unifan di beni simili o assimilaioili
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nonché sulle caratteristiche posiziondli estinseche ed infrinseche. | METODO

SINTETNCO-COMPARATIVG si basa su wvalon tipich corretft con coefficiente di

trerito, con ffermento ai preza unitan, i benl simill o assirnilabill, desuntt dalle
indlaging Jdi mercato (Valor di Mercato] confrontati con le risultanze eldbordte
cdall’Csservatorio Mercato Immokilian (O] dell’ agenzia del Terrtorio dell Ufficio
Tecnico Eraridle ed inolfre, gudle Ultetiore fonte di confronto, con e risultanze
elaborate dal Borsing Immobiliare.

Fer [d stima del lastico soldre ovvero ferrdzzo di copearturd verranno Utilizzati
gl stess riferimenti dell’gppartamento pignorato in ditta agli stessi debitorn
esecutatl posto che, detto lastico solare, rappresenta di fattfo und pertinenza
non esclusiva dell’appartamento. Si procederd alla valutczione del bene
irmrnotile Utilizoando il valore dl md ricavato dalle indadini di mercdto owvvero 1
“quotazione di riferimento pear beni simili™ pari a 800,00 €/mdg. Perfanto, dlld luce
di quanto soprd esposto e richiamando anche le considerazion effettafe per 1g
stima dell’ gppartamento, si offiens [d seguente valutazone:
¥ essendo la superficie commerciale del terrazzo di 8,25 ma si ha un valore di

partenzg di g 8,25 x£/mg 800,00] = £.600,00 euro,

Il valore soprd riportate verrd corretto in funzione del coefficienti di merito ed in
parte sorichiama quanto riportato per 'dppartamento pignorato. Pertanto,
mclfiplicandolo per | seguent] coefficient! di merto siha:

[ posizionall estinseche. [pard of volore di riferimento  per

ublcazions) 1,00
[Zlintireeche edificio [offre 1 40 apnl In discreto sfato di
manutenzione, owwero parl al valore di riferimento, Tutfavia 0,90

necessifa di manuterzione data Petd del fabbricatol)

3 ambientall infrinseche  delunitd Immobliare  [superiore  al

valore di riferimento poiche si presta ad villizo per fofovoliolco o 1,20
servizio deliedifico)

(4] caratiersiiche techologiche e funzionall {part ol valore di

Herrnento) 1,10
(5] stato di corservdzZione & manu tenzione (superiore af valore di
Hferrnento) 1,20
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Coefficiente di merito finale = 1) x{2] x[3] x{4] x{ 5] 14256
Cauindi st ha und stima di € 40900 (euro 6.600,00 x 1,4256 coefficiente di mefito
fincle] quale valore del terrazzo nele condizioni di generale regaolaritd ediliza,
pertanto, nessuna defrazione si dowd effetiucre considerato guanto rportato al
“ounto G e dl Tpunto ). Inclire, considerato quanto riportato dl presente

punto sioritiens opportung dpplicare o fdduzione presstd per "asernyg di

garargia di vizi del bene venduto par o 20% del valore originano (di euro
2.409,00] in cifra tonda di euro 1.900,00 che sendrdl a tutelare I'eventuale futuro
agaivdicatario.
= || VALORE di vendita del ferrazzo di coperfurg risultd nelld sud inferezza & in
piena proprietd al netto delle detrazioni eure 7.50%,00 owvero in cifra tonda par
g € 7.500,00 [euro 2.40%,00 vdlore ofigindro - euro 1.900,00 ridudone].

Al valore originario del bene pignorato & stata soffratta 1o cifra di euro
1.900,00 per somime dfferenti alla riduzdone del valore di mercato praficatd per
I"assenza della garanzia per vid del bene venduto; con rferimento agll onet

condominiali si precisa che a iguardo non & stata apportata nessund riduzione

ed in metto st invid o guanto relaziona dl “puntd k).

»  Risulfa pignorata |o quota indivisa pand a 143 della piena proptietd spettante

al depitor esecutati “Cv #4 [ EGEGERER: = < <Cs.” =R

in redime di comunions legale dei beni, del valore di € 2.500,00 (euro /7.500,00 +

3] owvero in ragione di 1/6 cadauno.,

Mon siorifiene opportuno ridurte 1l vadlore delld quota di pertinenza dei
debitorl esecutatl poiché & stato frasferito agll stessi con la comproprietd del
COroo scald In comune con | proprietar del piano terrd & secondo plano, come
meglio fportato o “punto C)7, pertdnto non sembrerebbe rienfrare nelld

casistica contemplata dalla maggiore difficoltd di vendita.
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PUNTOT) Riduziohe del prezzo di mercato per I'dssenzd di garanzid per vizi
1 1 e 1

|

N

del bene venay

s Al vdlore dell’unitdl immobiliare riportato al punto “S7 & cidl stata softratta la

sormimd in cifra tonda di 1.900,00 ewro Judle riduzdone del valore di mercato

praficata per I'asenza della garanzia per vizd del bene venduto, che sl &
tfifenuto opporfund doplicare nella misurd del 20% sul valore ofdindrio del bene

immobile (di euro 2.40%9,00] e servird a tutelare I'eventudle futuro aggiudicataro.

PUNTO U)  Indicazione sulfopporfunitd difprocedere alla verdifa in unico
fotto o In pi ot separall con spiegazionssulle ragioni

s Sicorsiglia di procedere ala vendita in unico lofto del terrazzo di coperturd
(sUD. /] pignorato per [a quota indivisa par a 143, odgetto della presente
infegrazione, Unitdmente al’appartamento sub. 5) pignorato per Nintera quota
par a 1f1, oggetto della perizia estimafiva datatg 16/03/2022, facenti parte
del’edifico sifo in Flumefreddo di Sicilia (CT], Via Maccarone n. 15 composto,
nello specifico, da:

v appartamento posto al piano primoe, con canting di pertinenza posta al
piano ammezato, censito presso il c.f. al fg. 6, part. 545, sulb. 5, piano 1,

categoria A2, pignordamento per I'infera quota pari o 141 della proprietd

spettante di debifon esecutdfi in redime di comunione legdle del beni, del

vdlore di venditd, in cifra tfondag, pani a € 77.000,00 nelld sud inferezza ed in

piena croprietd;
+  terrazzo di coperturd posto dl piano terzo, censifo presso il c.f. dl fg. 6, part.

245, sub. 7, plano 3, categona B, pidgnoramento per 1o guota indivisa pari a 143

della piena proprietd speftante i debitor esecutat! in regime di comunions

legdle dei beni, del vdlore di vendita della quota pignorata, in Cifra fonda, par

c € 2.500,00 ovvero del valore stimato nella sud inferezza ed in piend proprietd
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i € 7.500.00 i Cifra fonda.

PUNTO V) Documentozione  fofografica eskema/inikema, planimetria
catgstole e delio stato di fatto fievato.
ALLEGATO 1 - Documentazone Fotograficd

n Foto dg 01 -g 08 del terrozzo dto in Fumefreddo di Sicilia (CT), Ma

Maccarone n. 15, piano ferzo cersito presso il CLF. al fg. &, part. 545, sub. /7

ALLEGATO 3 - Planimetrie Stato di Fafto & Documentazione Catastale

. Jerrdzzo sito in Fiumefreddo di Sicllia (Cf], Via Maccarorne n. 15, censito
presso | CF. al fg. 6, oart. 545, sub. 7, piano 3, caf. FS: _FPlanimetria stato di
fatto; _Planimetria catastale; Visurd storca; _Elaborato planimetico; _Efratto

mappd catastale.

PUNTO W) Cwolo di perfinerza del deblfore esecuiafo, divisibliio del bene
plgnordio.
s Risulfa pignorata lo quota indivisa pan a 143 della piena proprietd spelfiante

ai debitori esecutati “C.v #:| KGR = < “cs = .

in redime di comunione legale dei benl, del valore di € 2.500,00 (suro /7.500,00 +

3) owwvero inragions di 1/6 cadauno nello specifico speffante:
v per 1/6 dl depitore V. #4 TG o< vclore di ... € 125000

«  per 1/6 al debitore “C.5." ## I # del valore di ... € 1.250,00

e fdmanenti gucte risultane od alil soddettl estransl allg procedurd

esecuUtiva owvvero di proprietan del plano terra & del secondo piano per e
rispetiive guote indivise pari o 1/3 della piena proprietd come meglio riportato

nel’atto di donczione del 11/12/19%1 a rogito Notcio “F.G.” #=EEGTEN

B, Rep. 8201 & Racc. 1469,

o MNon sititiens opportuno idurre | valore della guota di pertinenzg. de
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debitori esecutatl poiche & stato trasferito agli stessi con la comproprietd del

Corp o scdld in comung con i proprietarn del piano terrd & secondo plano, come
teglio hportato al “punto C)F, pettanto non setrbrerebbe rientrare nella

casistica contemplata dalla maggiore difficoltd di vendita.

o Note sulla divisibllitd - Qualora ipotizzata la divisiolitd del terrczzo pignerato

in quota si rappresentd che non tsulta comodamente divisibile nel rispetto del

requisiti indicati nel concetto di comoda divisilitd di un immobile a cul fa
riferimento I'art. 720 del c.c., posto che, rattas di singola unitd immobiliare
frasferito ai debitor esecutati con la comproprietd del corpo scala in comune
con i proprietan del piano ferrd e secondo piano, come meglio riportato dl

“ounto C) 7.

PUNTO X) Progette di-divisione In haturd per benl pighorall n qudid e
Individugzione del ot omogenel.
= MNoh necessita un progetto di divisione in naturd come chiesto nel supetiore

guesito posto che non sono presentl R0 beni pignorati in guota.

3. CONCLUSIONI

s L'atfo di pignoramento eseguito su istanza o “L° ##_## in

cata 02/03/2023, frascritto in data 27/03/2025 presso |a Conservatoria del BRI

di Catania ai nurner 14081/10886 (reg. genred. part] hd indicdto guale bene

pignorgio le guote di proprietd sull’unitd immobiliare sotto riportata in ditta i
debitorl esecutati “C N #4 GGG < s #+ - .

¥ Terrazzo di copertura del’edificio sito in Aumefreddo di Sicilia (CT], Wd
Maccarone n. 15, posto dl primo ferzo censito ol catasto fabbricati di detto
Comune dl foglio &, part. 545, sub. /7, cat. Ff5;

o pldnordto per 10 guotd indivisd spettante al debitor esecutall pan a 1/3
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della proprietd in redime di comuniones legale del beni, owvero in ragione di
1/6 cadauno;

o il pighoramento & stofo fresctitto in estersione alla procedura esecutiva

imncbiliare rubhicata dl RGE n. 55/2020 per 1o guotd indivisa di 1/3 in redime

di comunione legale della ferrazza di coperturg dell’edificio.

s | dafi dportati nell’atto di pignoramento immobiliare indicato df “punto A7

risultano corretti come anche indicafl nella trascrizione del pignordmento

irnnokilicre.

= | metifo dile segnalazioni effetfuate al Gudice siichigma guanto riportato
al Ypunto B owvero quanto reladonato in merito dla proprietd nella
Cerfificazione Motarile in atfi della procedurda esecutiva RGE n. 17772023 tenuto
conto del decesso del coniugi “C.SE” ##_##I deceduto
251071997, & “LMA #+ - +, deceduta il 19/03/2022, che hanno
redlizzate I'edifico di cui fa parfe 'unitd immebilliare pignorata su ferreno

doquistato come tiportato dl supeticre “punto DT,

»  |n metito dle formalitd si rinvia a gquanto relazionato ol “Punto F7 ove sono

state indicate le formaitd dg cancellare conil decreto di frasferimento.

*  |n metito dile indicazioni per la vendita sl rimmandd o guanto relaziond dl
“ounto U)” ove & stato corsigliato di procedere ala vendita in unico lofto del
terrazzo di coperturg (sub. /) pignorato per [a quota indivisa pari a 143, oggetto
delld presente integrazone, unitamente dll’ appartamento (sub. 5) pignorato per
I'infera quota par a 11, oggetto della perizia esfimativa datafa 16/03/2022,
facenti parte dell’edifico sito In Aumefreddo di Sicilia [T, WVid Maccarone n. 15
composto nello specifico da:

+  gppatanento posto dl piano primo, con canting di perfinenza posta dl

piano dmmezzato, cendito presso il ¢.f. al fg. 6, part. 545, sub. 5, piano 1,
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categorna A2, pignordaments per llintera quota pari a 141 della proprietd

spetftante di debifor esecutafi in redime di comunione legale del beni, del

valore di venditd, in Cifra fondd, pai a € 77.000,00 nella sud interezza ed in

piend oropretd;
terrazzo di copertura posto al piano ferzo, censito presso il ¢.f. dl fg. &, part.

345, sub. /, pidno 3, categaonid B/, pidnoramento per 13 gquata indivisa pari a 143

della piena proprietd spefttante i debitor esecutal in regime di comunione

legdle dei beni, del ydlore di venditd della quota pignorata, in Cifra fonda, oar

< € 2.500,00 ovvero del valore stimato nella sud interezza ed in piend proptietd

i £ 750000 i cifra fonda.

» |n metito agli oneri di natura condominiale si rappresenta che non & stata
dpportata nessund riduzione poiché frattasi di piccolo edificio plurifamiliare, in

terito s Hmandd a quanto relazionato dl “punto )™,

» |n merito dla quota di pertinenza dei debitori esecutati e divisibilitad del

benhe immabile si imanda o guanto relazdond dl “punto W) ",

Con o presente relazione si & cercato di formire ol Giudice dell’Esecuzione, olfre
adlla stima del bene, Ut | dati necessan per 1d vendita del bene immobile
oggetto della presente esecuzions, perfanto, rifenendo di aver risposto in oghi

sUd parte a quanto rchiesto nel mandato, sl rasegnd |d presente relazione,

Catania, 10 marzo 2025 Il <.T.U.
Dott. Arch. Sebastiane Cagoed
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