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TRIBUNALE DI CATANIA
SESTA SEZIONE CIVILE

Procedura esecutiva n.555/2022

BErolo Cen, Ehremf{z'mz' Trmarmabifion

Gindice Dott ssa Maria Angela Chisari
CT.U Arch Davide Orazio Spampinato

PREMESSA
Con decreto del 07.05.2024 (Adegato ), il sottoscritto Arch. Davide Orazio Spampinato,
regalarmente iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Catania, veniva nominato
C.T.U. (Consulente Tecnico d'Ufficio) nella procedura esecutiva segnata al R Gen. 555/2022
della Sesta Serione del Tribunale Civile di Catania, con 1 quesiti di cui al mandato ricevuto.
Acquisita copia digitale det document agli atti, lo scrivente ha potuto dunque acosrtare

che detta procedura riguardava, cosi come da atto di pignoramento, due beuf immobifiar st

i Catania, ¢dg Primosie, e del Noeaiolo #.31: un appartamento al p.1° ed un garape al p.T.

Al fine di acquisite ogni elemento utile all’espletamento del mandato conferitogli, lo
scrivente —previ avvist inviati alle parti come documentato in Afgafo B—in data 10.06.2024
effettuava sopralluogo presso la detta unitd; in tale circostanza 1 tecnico aveva modo di
raccopliere la documentazione fotografica di cui all’Adegele & ed 1 rilievi presi in separato
foglio (Adegate D) nonché di redigere il verbale anch’esso prodotto in Adegats B.

successivaments 4 quanto sopra riportato e svolte le dovute ed opportune indagimi
nonché acquisita ogni documentazione utile, il Consulente Tecnico 51 € dunque adoperato
nell’approntare e depositare il presente elaborato peritale secondo modalita e termini di cui

4l giﬁ menzionato mandato conferitogll.

TUTTO CIO" PREMESSO, ¢ stata predisposta la presente
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Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio
relativa ai beni oggetto d’esecuzione immobiliare

a, Igentificayione dei beni pignorali evenfuali pevfinenge ¢ accessory tndkcagione de daf caladali od i
confint quali emergenti dal sopralluoge ¢ dallesame dogli affi e i documen® prodoffi conformila de
dafi sessd vilevati tn sede &% soprailuoso con quelli emerenki dai cerfificali i atf.

oDesrizione — Sulla scorta di quanto indicato agli atti e di quanto poi verificato dal CT. U, &

possibile asserire che Poggetto di procedura esecutiva & rappresentato da due unita

irmmobiliari site ai piani terra e primo del ciwvico n.31 di via del Noccicdlo, gia Contrada

Collina Primnosole Traversa III, Catania; al momento del sopralluogo, lo scrivente aveva

perd modo di verificare che, se la prima unita corrispondeva alla verificata destinazione

duso abitatrva, la seconda —rispetto a quanto indicato sia in document agli atti € s1a 1n
attestazioni catastali- non presentava pit le originarie caratteristiche di autorimessa bens
quelle di appartamento, come da modifiche irregolarmente apportate dall’esecutato. I due
sopradettt immobili sono ricomprest in un edificio —con struthura portante in calcestmizzo

di c.a., muri esterni di tamponamento e ramerzzatura internd non portante nonchée solai in

latero-cemento— costituito da tre livelli fuorn strada (fofe 7-2-7 in Adegats ) al plano terra si

trovano due unitd destinate a garage —uno appartenente all’esecutato, 1%altro 4 soggetto non
interessato dalla procedura in essere— ed area esterna pertinenziale; al piano primo € ubicato

Pappartamento ogpetto di procedura esecutiva, al di sopra del quale —cioe al p.2°— & posta

altra unitd abitativa di proprietd dello stesso soggetto di cui al garage al p T non interessato

da pignoramento. Al detto edificio € possibile accedere grazie a portons Fingresso interno

(fofo 4-5) raggmngibile da cancelll —pedonabie e carrabile— prospicienti la gia menzionata

via del Nocciolo (fofo 7-2), strada nicadente nell’area suburbana comprendente Vaccanzzo,

Willaggio Paradiso deght Arana, Villagoio Delfino e Villaggio Primosole (vedast aerefolo),

questulime, noto anche come Collina Primosele, rappresenta localita distante poco meno

di venti chilometri dal centro di Catania ed & caratterizzata da edifici adibiti ad edilizia

residenziale (solo un’ssigna parte € destinata ad uso produttivo, commetciale od altro).

Al momento del sopralluogo 1 due beni pignorat, indipendenti tra loro e clascuno dotato

di relativo accesso, nsultavano mnternaments collegat da scala anch'essa irregolarmentes

realizzata dall’esecutato: a ta uopo si rimanda alle fo 7 e 25 nonché ai graficl prodotti in

Allegato 0. Da questultimi e peraltro possibile evincerela distribuzione interna dei due sopra

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 5, Catania— telfax 095 5323517 cell. 349.2337114 davideorazio spampinato@archivo i dpecit

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: DAVIDE ORAZID SPAMPINATO Eme sso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriz i 5328fd62ab131090c022921293c552b

S
- @



Tribunale di Catania - Sesta Sezione civile - Esecuzioni irmmobiliar R.G Es 555/2022 3

detti immobili, caratterizzat da stato conservativo di media entitd cosi come deducibile
dalla documentazione fotografica prodotta in Adegafe G (a partire dalla fofo 6 e fino alla fofo
20, per quanto rigparda Pappartamento; dalla fofe 27 alla fofe 77, relativamente al garage
mutato in abitazione). Privo di particolare panoramicitd (vedasi foro 78-719-200, del mitto
assente nell’unitda posta al p'T, gli immobii —regolarmente dotato di impianti idtico ed
elettrico ma non di niscaldamento— si sviluppano secondo le superfict commerciali appresso
calcolate:

- rifd trmmobiliare posta al Diawo Primo superficie interna netta pari all’incirca a mq 112,50,

superficie di circa mq 10,00 relativa a pareti esterne e tramezzi interni; il 25% dei balconi

presentt {m q40,00=0,25= 11,50 maq), 1 tutto per una W@W&Mﬂﬂ,

- il immobiliare posta al prawe ferva superficie interna netta pari all’incirca a mq 66,50,

superficie di circa mq 9,00 relativa a pareti esterne e tramezzi interni; il 60% della veranda
posta sul retro (mq 25,00=0,60= 15,00 mq) € 3 mq di area esterna pertinenziale (300 mqg
calcolati al 10% fino a1 primi 25 mq € pot d 2% per 'eccedenza); il utto per una gperficie

commercialy 85w 98 00,

Con un’dtezza di m.2,94 per Punitd al p.1° e m.2,90 al p.T, i due immobili presentano le
seguenti finiture: solal e parefl regolarmente tinteggiatl, pavimenti e rivestimenti in gres
ceramizzato, infissi esterni in aluminio a taglio termico semplice, porte interne in legno
tamburato, materiale sanitario con pezzi standard di marca nazionale; st rileva inoltre, al
planc terra, un caminetto collocato all’interno del vano soggiome/ cucina.

OPerfinenze ¢ aecessort — 1 beni pignorati non presentano particolari pertinenze ef o accessory,
va pero segnalata Iarea esterna (circa 300 ma) a cotredo dellimmobile posto al piano tetra

oDg# eatastaf — Gli immobili in questione risultano cosi catastalmente distinti al IN.C.E.1.
del Comune di Catania (visure, planimetrie € mappa sono stati acquisifi telematicamente
dall’Agenzia del Tetritorio ed ivi prodott in Al B-F):

- it insrobifiare posta al piano prime foglio 67, partlla 539, sub.3, ctg A/2 (abitaz. civile),

superficie catastale 157 mq (incluso ares scoperte);

- wnitd smwobifiare posta al piane ferva foglio 67, partlla 539, sub 5, categoria C/6 (garage),

superficie catastale 100 mq.
oConfind affvalf — L’'immobile posto al p.1° confina a nord, a sud, ad est e a sud-ovest con
area soprastante il lotto; a nord-ovest con vano scala in comune con Punitd posta al p.2°

L’immobile posto al p.T confina invece a nord, sud ed est con area esterna pertinenziale, a
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sud-ovest con immobile di atro proprietario € a nord-ovest con 1l succitato vano scala,
correlato all’accessibilita delle unitd poste ai piani primo e secondo.

OConformifd det dak acguinti con guelli aoff aff — 1 dati rilevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emerpenti dai documents e dai certificatt agli atti,

b. Verffica della corvetfegpa dei dati vipoviali nell’afto & pignoramento ¢ nella nola & fraserizions, in
parficolare aecerfando che o pignorvamento abbia colpifo quofe elfanli ai debitori ¢ che vi Ha
corvishondenga e i singole affe gt pigneramento ¢ la relafiva nola

I dati riportat in atto di pignoramento risultano corretti, anche in merito a corrispondenza

tra di essi

c. Verlfica della proprietd dei beni in capo ai debilor, indicandone il vegime patvimoniale ove condugali ¢
specificando alfresi se esl siano fn comprobrield o meno con alfni soepelf,

I beni in questione appartengono interamente al debitors, divorziato e precedentemente

conugato in regme di separazione di ben (a tal uopo st rimanda ai contenufl dell’atto

notarie prodotto in Adegafo C nonche alla dichiarazione in verbale di sopralluogo di cui

all’Adfegate B), non sussiste pertanto alcuna condizione di comproprieta.

d. Accertamento delf esatta proventenga de beni, i virti G verifica &ella continuifa delle trascrivioni nel
venlennio auleriore alla dola del pignoramento ¢ la produgione dellatto & acquisfo del debitore se
aufertore af vertenrio,

olropeniazza Gel beni pignorali — Dall’analisi det dati raccolt e det documentt acquisiti {vedast

Aifggato Cy, il CTU pud affermare che entrambi gli immobili pignorati risultano pervenuti
al’esecutato per atto d’acquisto del 05.03.2007, Repertorio n.37069, Raccolta n 20385,
rogato da Notar Marco Cannizzo di Catania, in pari data registrato al nr. 3995/1T e
trascritto i 06.03.2007 ai niri 15442/9157, da potere dei sig

er 1/4 indiviso clascuno in virth di compravendita togata in data 29.05.1987 da

Notar Paclo Finocchiaro di Catania, Repertorio n 43205, trascritto i 17.06.1987 ai n.n

17849/22911, al sier 1/4 indrviso in virti di donazione rogata in data

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 5, Catania— telfax 095 5323517 cell. 349.2337114 davideorazio spampinato@archivo i dpecit

i soggetti di cul appena sopra gli stessi immobili eranc a loro volta cosi
pervenuti ai sig

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

y
L*a Firmato Da: DAVIDE ORAZID SPAMPINATO Eme sso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriz i 5328fd62ab131090c022921293c552b

3

) _



Tribunale di Catania - Sesta Sezione civile - Esecuzioni irmmobiliar R.G Es 555/2022 &

22072002 da Notar Giuseppe Reina di Catania, Repertorio n.20383, Raccolta n11156,
trascritto 1 26.07. 2002 ai n.ri 22307 /29595,

ol ormalits & cui af bene tn oeeelfo — INel ventennio anteriore al pignoramento trascritto in data

19.09.2022, Reg. Gen. n°41691 ¢ Reg Partic. n°31986, risultano pubblicate solo le formalita

pregiudizievali di cui si specifichera nel dettaglio in paragrafo fddla presente relazione
Circa la produzione di atto di provenienza, poiché Pesecutato non ¢ stato in grado di
produtrlo, 1 Consulente ne ha ottenuto copia direttamente dal notaio che e fempore 1o

aveva rogato (vedasi quanto prodotio in Adegais C).

e. Segpalazione di evenluali impossbilila & procedere ad wn compielo accerfamento per [incomplelersa
delln docsmentazione prodoifa,

In merito ad eventuali mancanze documentali e con riferimento all’esame del document

agll atti, € possibile riscontrare ogni completezza di cut all’art 567, II comma, cpc,

pertanto non si riscontrala necessita di sollecitare parte creditrice ad eventiali integraziont.

f. Accerfamento di iscvizioni o Irasrigion pregindigievol; gravanti i bens, con indicavione degli estren,
ed elewco delle formalita (iscriviont, Frascriviont) da cancellare con i decreto 8% frasferimento,

Sul bene immobiliare pignorato gravano le sepuenti pregudizievoli iscrizioni € trascriziont

- fserigione 1.15443 /3695 del 06.03.2007, in favore di Credito Emiliano S.p. A con sedein
Regpio Emilia e contro I"esecutato — [scrizione nascente da ipoteca volontaria a garanzia
di mutio del 05.03.2007, Rep n 37070/20386, ropato da Notar Cannizzo di Catania,

- raserigione 141691731986 del 19.09.2022, i favore di CRIC SFV 4 scl con sede in
Conegliano (TV) € contro Pesecutato — Trascrizione nascente da verbale di pignoramento

immobiliare del 22.08.2022, Uff Gudiziano Corte d'Appello di Catania, Repert n.8325.

g. Identificagione catadale degli immobili, previo accerfamenio dell'esallz ripondemya de dak specificali
nell alfe & pignoramento con fo risadtange calasial,

oldentifieazione eafostaly — Come gid riportato ad inizio relazione, 1 beni pignorati risultano

cost individuat al N.CE U del Comune di Catania

- it frumobiliare posta al piane prime. foglio 67, partlla 539, sub.3, cateporia A/2 (abitaz.

civile), consistenza vani &, superficie catastale 157 mq (incluse aree scoperte);

- wnitd emmwobifiare posta al piane ferva foglio 67, partlla 539, sub 5, categoria C/6 (garage),

consistenza 75 mq, superficie catastale 100 mq.
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oBRegolaitd catasfale — Gli immobili risultano regolarmente censiti come da verifica effethiata
presso sportello telematico dell’Agenzia delle Entrate (Ufficio Provinciale di Catania), che
ha consentito alo scrivente di poter produrre la documentazione di cui agli Adigeati E-F.
Con riferimento alle generalita catastali, si fa altresi notare che i due beni pignorati
ticadono in microzond catastale n.25 (codice E4; zona suburbana), porzione censuarid con
tipologia correlata ad abitazioni economiche e destinazione duso di tipo residenziale

oLifformitd delle piante ¢ dei dak cafasfal — In merito dla corrispondenza dei dati catastali non

si registrano difformitd, contrariamente a quanto afferente alle planimetrie sulla scorta del
sopraluogo effetiato pud infatti asserirsi che quelle agli attl catastali non corrispondono a
quelle in essere. Per quanto attiene all’angé poste ol p. 1° sirileva quanto sepue la balconata
non € unica, a sepuire intero perimetro, bensi doppia (una a servizio degli ambienti posti a
nord e ad est, Paltra d’affaccio al vano sud-owvest), alcune aperture nisultano differenti o
invertite (come da facile raffronto tra il rilievo effettiato dal CTU e quanto graficamente
nportato in pianta catastale) ed inoltre —come indicato in grafico di cut al’4degafe I— una
porta-finestra € stata murata da parte esecutata; quest’ultima ha anche modificato bagno e
lawvanderia, spostando incltre la cucina alla sottostante unitd posta al piano terra ed oggl

collegata alla soprastante unita per mezzo di scala interna (irregolarmente realizzata

dall’esecutato). Circa Pgazéd posta al p T —appena sopra citata— va invece rlevato che per
essd non solo € stata arbitrariamente modificata la destinazione d’uso (da garage ad
abitazione civile) ma ¢ stata inoltre realizzata ax #oms 1a distribuzione interna di cui 4l grafico
wi prodotto in Adegais D) & stata pol creata tutta una serie di aperture a servizio del nuowvi
ambienti redizzati irregolarmente cosi come la veranda posta a sud dellimmobie {oggi

accessibile da portoncino ricavato dal ridimensionamento dell’originario ingresso carrabile).

h. Indicagions, previa acguisivione o agmomarmerlo del cerfificate & desfinagione wrbanisica, della
destinagione dei bent prevista dalle strumento wrbaisfce vigente,

1 rilascio di certificazione di destinazione urbanistica & direttamente correlato solo a terreni

risultanti al Catasto Terreni e non ad unitd ricadent in Catasto Urbano, come nel caso in

questions,; pertanto, relativamente agli immobii pignorat, lo scrivente —contestialmente a

semplici verifiche effettuate— pud affermare che, con riferimento al PR.G. del Comune di

Catania, essi fanno parte di un fabbricato nicadente in zona destinata a verde mirale, per

detta zona vigono le sepuenti disposizioni contenute in art 25 (ex art 26) delle INorme di
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Attuazione “INelle gone dassificate VVevde Rarale wel P E G, @ permessa solo la costrugione di edific
wecessart ¢ perdinenti alla condutione &t fondt ruskel ¢ dod caw patronali ¢ ruvali stalle fientl, grana,
Hivs deporiti agricoli ambien® per Irafformazione ¢ commerialiivzazione dei prodotti dello stesso fondo e
Sl con esclusione K qualungue alfre attregyaluva a coraliere industriale. Fer fo costrugioni desfinale
alin solg residenga farea coperta non potrd superare | /300 della superficie del fondo sesso; fe costragiont
Fesse now potranne avere pi & due piani fiori fevva ¢ comungue lallexza non pold essere maggiore & 1k,
£,40. Tulle le costrugiont dovrarne Fislare dai confini & proprietd non mevo & mi 10,00 ¢ dalle strade
pebbliche non meno Gf quante stabifilo dallarficolo § b Nelle predetie gone vurali indipendentemente
dalla consigenza e fondo, ¢ concessa la vicodrugione Ael fabbricali existen® nei lovo attwali Fmit
volgmedicd ¢ dimensional,  Sowoe  comcesse  alfresi  costrugioni relafive 2 pubblic  servizt  come
ahprovyigionamento idhico, fogratura, netfeyya wrbana, confral eleffviche ¢ similf”.

Si fa altresi notare che sulla succitata zona insiste vincolo idrogeclogico classificato in
P AT (Piano di Assetto Idrogeologico) con walore P2 {pericol osita media), detta zona risulta

inoltre inserita nella Carta dei dissesti, ove € individuata come area a franosita diffusa.

1. Accerfamento della conformild alle vigenti novme in malkeria wrbanistico-edifivia ¢ indicagioni sull eboca
in cul furono realiveali gff immobili, gl estremi Gel provvedimento awtorigzatorio la vipondenza della
costgione alle previvioni del provvediments medesimo, ¢ mgnalagions, anche grafica, & eventfual
difformitd ¢ modifiche e gif estremt aloniggafin,

OEpoca & reafivvavione dellimmolife ¢ vistondenza g brovwedimsenti auforizealivi — 1 fabbricato

ricomptendente le unitd pignorate € stato realizzato nella prima meta degli anni Ottanta su
terreno edificato con modalita non conformi ad alcun progetto approvato, dunque senza
ottenimento di concessions edilizia In data 30.06.1987 ¢ stata perd presentata domanda di
Sanatoria, protn.29791; accompagnata dal pagamento di oblazioni ed onernt concessort (per
1 relativi versament si rimanda alle specifiche di cui all’atto di compravendita rogato 1
05.03.2007 da Notar Cannizzo, acquisito in copia dal CTU ed ivi prodotto in Adgate C).

oLl garion: ¢ corformifd — St rileva che parte esecutata non ha prodotto 4 T alcuna
certificazione di conformita degli impianti € nemmeno AP.E. (Attestazione di Prestazione

Energetica) a certificazione dell’attiale classe enerpetica d’appartenenza

o Verffica ai fini i domanda in sanatoria & sussistenya delle condizioni previste dall'ant 40, 6 Coomna
delin Legoe 47/ 85 o deil' art 46 comma 5 D.P.E. 380/ 01, nonché chiarimmy in merito o sanabifitd

o condonabilitd at sensi del DL, 268 /2003 guanfificasione & oneri necessari per fg demoligione deghi
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evertuali abusi i cato G non sanabifitd, e verffica & eveniuali ovdimange d demolizione o &

aoguisizione tn proprietd of opera 8t En& Pubblic ferviforiali da allegare in quota
Gl immobili in oggetto risultano interessatl da pratica di Concessione in Sanatoria prot
n°29791 /1987 (come ga rilevato in precedente paragrafo 1‘) correlata alla presenza di opere
abusive di cul alle previsiont dell’art 40, 6°comma della legge 47 /85, Successivamente alla
compravendita, risalente al 05.03.2007, Pesecutato ha eseguito le opere gid descritte in
precedenti paragrafi ma senza presentars alcuna comunicazione agli enti preposti; pertanto,
onde regclarizzare quanto medificato dall’esecutato presso Punitd immobiliare posta al
ptanc 1° a meno della scala interna (destinata alla demolizione per le motivazion: di cuit s1
dird apptesso, limitatamente alaltra unitd pignorata) si appalesa la necessitd di
presentazione di C.LL A (Comunicazione Inizio Lavon Asseverata cosiddetta “mardmva® o
“in sanatoria”, ai sensi dell’art 3, comma 5 della LR, 16/2016, con pagamento di relativa
sanzione). In merito dlle modifiche e al cambio duso di cui all'unitd posta al piano terra, si
fa invece rilevare che per gli abusi w1 perpetrati non € possibile ricorrers a “sanare” il wito
con eventiale C.IL A in quanto fratfasi di opere e modifiche in contrasto con la
normativa urbanistico-ediizia; pertanto 1 ripristnoe dello sa#far guwe anfe del bene

immobiliare in questione risulta 'unica soluzione possibile

k. Accerdamento relafive al fatio che { beni pignorafi siano owupali dal debifore o da fergy gffittati o
locati indicands i canone palluite, ln swa congruila, leveninale dala & registragione la sadensa du
relakivi conlralli nonché leventualy e fonza & wn gindizio i corm per il vilascio.

Al momento del sopraluogo effettuato dallo scrivente, questultimo ha potuto appurarela

non sussistenza di condizione contrattuali d’affitto o locazione, nisultando gli immobili in

uso all’ex moglie dell’esecutato e alla loro figlia (che vi abita con la sua nuowva famiglia).

Cotne da certificazione prodotta dal CTU in Adlpase C (certificato di residenza rilasciato

dal Comune di Catania), 1 pignorato risulta residente presso il bene pignorato nonché

“Erreperibile ma won cancellate @i sens del D P R F0/05/2002 pniis e Cim Agengia delle entraly

14.8.2002, 070/ E”

L. Individuazione det beui, evidengiazione & Inif ghf elementi wiili per le operagioni & vendita, quali ad
eserapio fa Hpoloma deglt immobili la low wbicazione (tiffa, via numers ovico piane ed eveniuale
mEmero infervo), gff accessi ef § confing | Gaki calasiali evenfual pertinenze ef accessori, evenimali

mitliesint & pavl comuns feserigione Gl confesto in cud essi 5 Irovano, [ carelleristiche ¢ deslinagione

Arch, Davide Spampinsto —viaCalatafimi 5, Catania— telfax 095 5323517 cell. 349.2337114 davideorazio spampinato@archivo i dpecit

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: DAVIDE ORAZID SPAMPINATO Eme sso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriz i 5328fd62ab131090c022921293c552b

S
- @



Tribunale di Catania - Sesta Sezione civile - Esecuzioni irmmobiliar F.G Es 555/2022 9

delln gona ¢ Gel mvvigi da esra offorti nonché fe carafferisfche delle qone confinan®) preciragions &
evertuali dotagioni condominiali [posti aulo comuni, gavdine, écc) Hpologia alfewwa inferma wkils,
cormposigione nterna, superficienelta cocfficiente wiato per la determinagione della superficie commeniale,
superficie commerdale medesima, eposicions, anne & costrugions Salo & conservagions, caratieristiche
s Baralf nenché covatferictiche futame Jall immobils,
olipoloria deglt immobifi — 1 beni oggetto di procedura esecutiva sono rappresentati da due
unitd immobiliart una destinata ad abitazione e Paltra ad autorimessa oggl adibita ad
appartamento, nspettivamente ubicat al piano primo e terra di un fabbricato caratterizzato
da struttura portante in calcestruzzo di ca, solal in latero-cemento, muri esternt di
tamponamento e tramezzi interni non-portanti in laterizio.

oL hicazions dei beni — Le due sopra menzionate unitd sono site in Catania, wia del Nocciolo

n 31, questultima ricade in area suburbana comprendente Vaccarizzo e 1 Villaggi Paradiso
degli Aranci e Delfino nonché il Villaggio Primosole ove si ha destinazione prevalentemente
residenziale (solo un’esigua parte € destinata ad uso produttivo, commerciale od altro).

O A eeessi o onfing del bone — 1 beni pignorati risultano ragengibili secondo pi modalita: Iy da
vano scala comune provvisto di portoncino diingresso dell’edificio accessibile dal crvico
n.31 di wia Nocciolo, IT) da scala interna irrepolarmente realizzata dall’esecutato, IIN) da
accesso diretto all’unitd posta d piano terra. In merito ai confini attudi si precisa quanto
sepue immobile posto a pl1° confina a nord, a sud, ad est € a sud-ovest con area
soprastante 1 lotto; a nord-ovest con vano scala in comune con Punitd posta al p.2°
Pimmobie posto al p.T confina invece a nord, sud ed est con ared esterna pertinenziale, 4
sud-ovest con immobile di atro proprietario € a nord-ovest con 1l succitato vano scala,
correlato all’accessibilita delle unitd poste ai piani prime & secondo.

oDa#i catastali — Gl immobili oggetto di procedura esecutiva —cosi come da dati riportati
dalle wisute ivi prodotte in Adwato E— sono cosi catastamente distinti al N.CE.U. del

Comune di Catania: J) wmitd poste &l peawe prime foglio 67, partlla 539, sub.3, ctg A/2

{abitazione civile), supetficie catastale 157 mq (incluso atee scoperte); H) westd posta al piaso

servg: foplio 67, partlla 539, sub.5, categoria C/6 (garage), superficie catastale 100 mq.

OPerttnenye ascessori ¢ servith — Per 1 beni non sussistono pertinenze, accessoti e/ o servitll se
non I"area esterna {circa 300 mq) a corredo dell’immobile posto al piano terra.
oCgratfenisiche ¢ destinpzione df zona — Si € pid detto che pli immobili in questione risultano sitt

a civico n.31 di via del Nocawolo a Catania, ovvero in area suburbana ricomprendente la
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Collina Primoscole distante poco meno di una venting di chilometr dal centro cittadino e
caratterizzata da edifici adibiti ad edilizia residenziale prevalente su una partizione destinata
ad uso produttivo, commerciale ed altro,

oDerminazione della Ssuperficie commeniale — La superficie commerciale, uno degli elementd

necessari per calcolare in genere il walore di mercato degli immobili, rappresenta un
parametro oggettvo a cui attenerst per le vautaziont patrimonialt. INel caso in questions,
tenendo conto del Codice delle VValutagioni Immobifiari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle
Entrate) e di quanto riportato in paragrafo & si ha

- snitd imwobifiare posta al pianoe prime. superficie interna netta pari dl’incirca a mq 112,50,

superficie di circa mq 10,00 relativa a pareti esterne e tramezzt internt; 1 25% dei balcomn

presenti (mq46,00x0,25= 11,50 mqy; il mtto per una superfice commervial & g 134,00,

- unitd imwobifiare posta al prawe ferva superficie interna netta pari allincirca a mq 66,50,

superficie di circa mq 9,00 relativa a pareti esterne € tramezzi interni, 11 60% della veranda
posta sul retro (mq 25,0020,60= 15,00 mq) € 8 mq di area esterna pertinenziale (300 mq
calcolati al 10% fino a1 primi 25 mq e poi al 2% per I'eccedenza), i itto per una gxferfoe

comraerdale g5 peg 98 00,

Per concluders, prima di passare alla determinazione del valore dei beni fin qui descritt, €
possibile riassumere 1 dati di rilievo secondo 1 seguenti schemi utili (comprensivo di
coefficienti di valutazione, necessan per la stime di cu1 al successiwvo paragrafo) relativs alle
dueunitd oggetto del presente elaborato peritale:

Ulsiitd srrmobiliare posta al piawe prive

- composizione interna: 4 vani +servizi

- altezza interna utile: h=m 2,94

- panoramicita: insufficiente

- esposizione: doppia {prevalenza sud)

- periodo di costruzione anni Ottanta

- stato globale dell’edificio: buono

- stato plobale dell®unitd immobiliare: medio
- impianti esistenti: idrico ed elettrico

- superficie commerciale (Sl mg 134,00

- coefficienti di valutazione (Cy pari ad un totale di circa 0,73):
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aestinazione @ ¥% (appartam ento) 1,00
sbicagione (1solata) 0,520
cargffernistiche @ plane (senza ascensore) 1,00
orten karmernto [sud) 1,00
esposigione ¢ viga (affaceio su corte) 0,590
sofidita stmfunle (ca) 1,00
quakitd & finifure (econom.) 0,50
aifegva tuterma (=2,70) 1,00
fuminosifd (diretta) 1,00
stato consevvagione (normale) 1,00
imptanti (buoni) 1,00

Uit smrmobidliare posta af piawe ferva

- composizione interna: 2 vani +servizi

- altezza interna utile h=m.2,920

- panoramicitd: insufficiente

- esposizione doppia (prevalenza sud)

- periodo di costruzione anni Critanta

- stato globale dell’edificio; buono

- stato globale dell’unitd immobiliare: medio

- impianti esistenti: idrico ed elettrico

- superficie commerciale (S¢): zg 98,00

- coefficienti di valutazione (Cy pan ad un totale di circa 0,63).

aestinazione @ #% (garage variato in appartam ) 0,95

ubicagione (1solata) 0,50
caratieristiche i pano (senza ascensore) 1,00
orten farmento (sud) 1,00
esposigione ¢ viga (affaceio su corte) 0.0
solidita strmfunle (ca) 1,00
guakild & finifare (econom ) 0,50
alfezza infema (>2,70) 1,00
fuminosifd (indiretta) 0,50
stato con sevvagione (normale) 1,00
tmptanti (buoni) 1,00

m . Loefermizagione 8ol valore di mercalo depli immobifi procedendo al calvolo della fove superficie commercialy

del valove per melvo quadro ¢ del valow complesstve, esponendo analificaments gfi adeguamentt ¢ le
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corvegiont della sEma fenulain conto della vidugione 8el pregzo @i mervalo per assenza di garangia per
izt dei beni venduti, considerands fale vidusgione tn una misura fra i 15 ed i 20% Aol valore simato.
La determinazione del pi probabie valore di mercato € condizionata sia dall’esistenza o
meno di un mercato attivo per gli immobili oggetto di stima e sia dai coefficientt di
valutazione fvi adottati come da schemi nassuntivi sopra riportati. Onde poter dungue
ottenere 1l detto probabile valore si ricorre ad un metodo di calcolo basato su quella che
viene definita s¥ma 2 valore sealy alla quale si perviene mediante studio della tendenza del
mercato locale. Considerato che detto walore esprime un rapporto che si concretizza in
funzione della domanda e dell’offerta di un determinato bene sul mercato, per indmviduare
i pit probabile prezzo attribuibile agli immobili in esame & stata necessaria un’indagine
mirata e basata su alcuni principali osservatont immobiian (Borsino Immobiliare, FIATE,
etc) nonché sui cosiddett amdg price (prezzi di offerta nel confronto di mercato) e sulle
inserzioni di compravendita pubblicate sul web, quindi, sono stati esaminati e comparati
quet beni aventi analoghe caratteristiche o similitudini con quello da walutare 1in modo da
poter cosi definire una sscala prezzis nella quale inserire gli immobili oggetto di stima.
Sulla scorfa di quanto sopra riportato e tenuto conto della consistenza (superficie
commerciale Sg), det coefficient: di valutazione (nella sommatoria Cy di cut a1 gié, riportatt
scherni riassuntivi) nonché di quanto relazionato sullo stato in cul si trovano le due unita

pignorate nonché stabilito i parametro £/m q, 31 perviene a quanto appresso riportato.

Ut dmmmobitare posta al pians primo — Tenuto conto di quanto sopra e della consistenza

dell'immobile (superficie commerciale Sc.=mq 134,00) nonché dei coefficient divalutazione
(Cy 0,73) e stabilito 1l parametro a mq di € 470,00 (quotazione (), 51 othiene un valore di
mercato (V) cosi calcolato (ed arrotondato per eccesso): 1, = 5o 2 Co e 0= € 46.000.00.
Ut grmmobiliare poste af piano ferva — Tenuto conto anche qui di quanto gid sopra riportato

e della consistenza dell’immobile (superf commerciale S.=mq ¥3,00) nonché dei coefficient

di valutazione (Cy 0,63) € stabilito il parametro a mq di € 420,00 {quotazione ), s1 othiene

un valors di mercato (V) cosi caleclato (ed arrotondato per eccesso): Ve = 5, 20 Coe 0=

£ 26.000,00.

Ottenuto il valore di mercato (pari ad un totale di £ 72 000,00} det beni immobiiar
oggetto di esecuzione, lo scrivente € chiamato infine ad operare onde otteners un

cosiddetto valore &% mercals reffificato in correlazione all’assenza di garanzia per vizi del bene
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venduto (rif: art 568 cp.c). Tde riduzione, stabilita nella misura tra il 15% ed il 20%, deve

tener conto di alcuni fattori quali oneri di regolarizzazione dell’unitd posta al p.1° (vedasi

quanto gid detto a paragrafo f, stato duso e di manutenzione, stato di possesso ed altri

oneri quali i ripristino dello sfetus guo @ dell’unitd posta al plano terra (anche qui si

rimanda a quanto gia detto al paragrafo j. In wvirth di quanto appena sopra, per i beni

plgnorati si riiene poter stabiire la percentuale del 15% per quello posto al pl1° e del 20%

per quello al p'T; pertanto si ha:

- Immobile in Catania via def Nocciolo 31 (piane priso) — Valore simato ridotto del 15%
in virtl di assenza garanzia per vizi, clos € (46.000,00 — 6.900,00= €39, 104,00

- Immobile in Catania via def Noceiolo 3 (piana derra) — Valore stimato ridotto del 20%
in virth di assenza garanzia per vizi, cloe € (26.000,00 — 5.200,00)= € 20,800 00

1 tutto, per un fofzle 4 £ 39,900 O

n. Indicagione i chporifunita & procedore alla vendila in we woico lboffe o in pik lolfi segparal;
Ppredisponendo i ol case wn Diano & vengita dult tmmobili ¢ dei Jottl provvedendo, ove wecessarto,
alla realizgagione del fragionamenio,

Per gli immobili pignorati la vendita pud essere attuata, sepuendo le abituali procedure, net

due seguenti e separati loth:

- “lotte T, telativo all’immobile sito in via del Noceiolo 31 (p 1% CT, valore € 32, 100,00,

- “fotts 2, relativo alllimimobile sito in via del Woceiolo 31 (p.T) CT, valore £.20.800,00

0. Produgione &idonea Gocumentagione folografica esterna od inferna degli immobili pignoraty,
A supporto della descrizione del beni pignorati, s1 produce la documentazione fotografica
di cut all’Afeggate . 51 fa rilevare che, per una precisa localizzazione delle foto, st rimanda a

schemi planimetrict (con punti di ripresa) di cut dllo stesso allegato.

P Accertamento, nel caso 5 Iratti & beni indivisi della valutazione della quola & pertinensa del debitore
eseckfato, Tmendo conto della mapgore &fficoltd di vendifa di quok indivise precisawe in parficolare se i
bent visltmio comodamente &visibil identificandn in caso gffermative le quole che pofrebbero essere
separake a favore delia procedura,

CGli immobili in cggetto sono comodamente divisibili cosi come gia detto alla lettera s della

presente relazione, previa eliminazione della scala di collegamento irregolarmente realizzata

dall’esecutato.
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q. Predisporivions, nel caso in cul Sano presenti i beni pignovati e quolg & progeffo & divisione in
ratura w2 virfi delle sivgole quole dei comproprietart.

I beni in oggetto, separabili n due lotti (ai fini della vendita), non necessitano di alcun

progetto divisionale se non —come gia detto— dell’eliminazione della scala di collegamento

irrepolarmente realizzata dall’esecutato.

Avendo adempiuto all’incarico conferitogli, i sottoscritto —grato per la fiducia accordatagli—

rassegna la presente relazione, corredata dai seguenti otto Affegats

A, Confersmenta sncarsea CT.U.

B. Letterz di convocazions e verbale di soprallugse

C. Daosmmentasione aoquisita dal CT.U.

D. Grafii elaborati dal CT. UL

E. Viwure catastali

P. Planimetrie catastali ed estratio di mappa

G, Daserentagione fotaerafica

H. Letters di braceicsione cqpia della perizia ¢ velativa dichiarasione del CT. U

nonché da parella onorario ¢ spese prodotta in separata sede

Arch, Davide Orazio Spampinato
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