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1. PREMESSEE

La zottozcritta Dott. Ing. Anna Ursida, con sede legale in Via Sassari 3B, Catania (CT) - con
Decreto di Nomina del 24/04/2024, notificato a mezzo pec il 26/04/2024 — veniva nominata dall'Tll.mo
G.E. Dott.esa Venera Fazio C.T.U. nella Procedura Esecuiwa Immobiliare n.59/2021 R.G.Es.,

promoszza da 161 confront.

Successivamente al depozito del Verbale di Giuramento, al ritiro del fazcicolo e alla
ricognizione degli atti in eszo contenuti, lo scrivente CTU fizzava, a mezzo di Raccomandata A/R
1.20014068190-4, l'inizio delle operazioni peritali in data 25/052024 ore 9:30 preszo gli immobili
componenti I'intero compendio pignorato, siti in Paterno {CT); la medesima comunicazione veniva

mviata al custode notminato (Aw. Agatella Carbonare)) e al legale di parte procedente.

Alla data fiszata, la scnivente 21 recava sui luoghi; w1 trovava prezente, oltre 'avv. Carbonaro, il
debitore e la moglie che mettevano regolarmente a
dizpozszione del CTU gh immobili pignorati - fatta eccezione per due beni, il cui acceszo veniva
dichiarato temporaneamente indigponibile; 1 rilievi metrici e fotografici di rito & evolgevano
regolarmente (c¢fr. Allegato 2), e il CTU =1 nizervava di concludere le residue operazioni peritali al
momento in cuii beni non periziati carebbero stati disponibili. Il cecondo zopralluogo venwa effettuato
domenica 30/06/2024, dopo la comunicazione da parte debitrice dell’avvenuto mtervento di
sostituzione delle serrature; anche 1n quezta occasione i rilievi metrici e fotografici di rito 21 avolgevano

regolarmente, e la scrivente poteva finalizzare le operazioni di acceszo.

Il CTU eszeguiva preszo 1 sottoelencati uffici competenti le indagini necessarie per
l'ezpletamento del mandato in ogni gua parte, conzultando efo richiedendo 1l sottoelencato materiale

docomentale:

Comtune di Paterné — Settore Urbanisfica— Richiesta di Certificato di Destinazione Urbanistica del 204052024
prot. 18008 ed infegrazione Diried di Segreteria Agetuntivi del 107072024 proe. 24014 — I o dei Cartificati di
Destinazione Urbanistica da parte dell’UTCin dota 02/08/2024 —Invio di Certificato di Destinazione Urbanistica
wostitutivo da parte 2ell’UTCin data 141082024 (sostitutive del cortif 2322024 - vcevueto dalla sorivente 1l
O2008/2024 e carente di infornaziont civca la particella 2012,

Comune di Paterné — Settore Urbanistica — Richiesta di Accesso agli A del 10/07/2024 prot. 24014 2 Imio della
docwrnentuzione da parte dell'UTC in data 510712024,

Contune di Catania — Agenzia del Territorio — Visure Catastali, Planimetrie, Estratto di Mappa on-Bre

Tutto quanto premeszzo, la zottoscritta redigeva la preszente relazione di conzulenza tecnica.
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ESPLETAMENTDO DEL MANDATD - RISPOSTA Al QUESITI

In ottemperanza a quanto richiezto per l'ezpletamento dell'Incarico di Stima, conferito

dalfTll.mo Giudice dell'Bzecuzione Dott.zza Venera Fazio, Pesperto risponde ai seguenti quesiti

A - IDENTIFICHI ESATTAMENTE I BENI PIGNORATI, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati

catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluoge e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la
conformiti dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti

La procedura ezecutiva interesza 19 bemi immobili (14 appezzamenti di terreno, 3 abitazioni

civili, un garage ed un depogito) tutti ricadenti nel territorio comunale di Paterno.

Il compendio pignorato & complezsivamente identificato come zegue:

1.

Abitazione civile - identificata al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella
8409, Categoria Af5, Clasze 3, Consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale Euro 119,30 (cfr.
Allegato 7.1)

Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Paternod al Foglio 60, Particella
4503, Subalterno 7, Categoria Af2, Classe 4, Conzistenza 5,5 vani, Rendita Cataztale Euro
468,68 (cfr Allegato 7.2)

Garage - identificato al N.CE.U. del Comune di Paterno al Foglio 60, Particella 4503,
Subalterno 6, Categoria /6, Claszse 4, Conzistenza 53 mgq, Superficie catastale 58 mq,
Rendita Catastale Euro 246,35 (¢fy. Allegnto 7.2)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1303,
Qualita Seminativo, Clasze 2, Superficie 4 are 26 centiare, Reddito Dominicale Euro 2,20,
Reddito Agrario Buro 0,66 (cfi: Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 1304,
Qualitah Serminativo, Clazze 2, Superficie 1 centiara, Reddito Dominicale Euro 0,01,
Reddito Agrario Euro 0,01 (cfi. Alfegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 1305,
Qualitd Sermnativo, Clazze 2, Superficie 83 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,43,
Reddito Agrario Euro 0,13 (cfi. Allegnto 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1307,
Qualita Seminativo, Clagze 2, Superficie 24 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,12,
Reddito Agrario Euro 0,4 (cf. Allegato 7.3)
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Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 1308,
Qualitd Semmativo, Clasze 2, Superficie 5 are 95 centiare, Reddito Dominicale Euro 3,07,
Reddito Agrario Buro 0,92 (cfi. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 1309,
Qualitd Serinativo, Clazze 2, Superficie 13 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,07,
Reddito Agrario Euro 0,02 (cf. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 1310,
Qualitd Sermnativo, Clazze 2, Superficie 49 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,25
Reddito Agrario Buro 0,08 (cfi. Allegnto 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2010,
Qualitd Uliveto, Clazze 1, Superficie 14 are 69 centiare, Reddito Dominicale Evro 14,04,
Reddito Agrario Euro 8,35 (cfi. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2011,
Qualita Uhlveto, Clasze 1, Superficie 1 are 51 centiare, Reddito Dorminicale Euro 1,44,
Reddito Agrario Buro 0,86 (cfi. Alfegnto 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2012,
Qualitd Seminativo, Clazze 2, Superficie 64 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,33,
Reddito Agrario Euro 0,10 (cfi. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2013,
Qualita Sermunativo, Clazze 2, Suvperficie 3 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,02,
Reddito Agrario Euro 0,01 (cff. Alegnto 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2014,
Qualitd Semmativo, Clasze 2, Superficie 2 are 37 centiare, Reddito Dorminicale Euro 1,22,
Reddito Agrario Buro 0,37 (cfi: Allegnto 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2015,
Qualitd Serminativo, Clazze 2, Superficie 92 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,48,

Reddito Agrario Euro 0,14 (cfi. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.'T. del Comune di Paternd al Foglio 92, Particella 102, Qualita
Agrumeto, Clazze 2, Superficie 48 are 20 centiare, Reddito Dominicale Euro 174,25,
Reddito Agrario Buro 69,70 (cfy. Allegato 7.4
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18. Deposito - identificato al N.C.E.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 4503,
Subalterno 5, Categoria (2, Clasze 4, Conzistenza 29 mgq, Superficie catastale 44 mq,
Rendita Catastale Euro 71,89 (cfi. Allegato 7.5)

19. Abitazione civile - identificata al N.CE.U. del Comune di Patern® al Foglio 60, Particella
4506, Categoria A/5, Classe 3, Conszistenza 3 vani, Rendita Catastale Euro 102,26 {cff.
Allegato 7.6

Nell’elaborato peritale, i beni sopra individuati sono stati raggruppati in uniti negoziali,
anche in ragione di una pia congrua vendibiliti degli stessi. In particolare sono state individuate le
seguenti uniti negoziali:

Unita Negotdiale I: Casa per civile abitazione, zita in Paterno, Vico San Giovanni nn. 18-19 -
identificata al N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 8409

Unita Negoziale 2: Casa per civile abitazione e garage, siti m Paternd, Via Santizzimo
Salvatore nn. 24, 26, 28 - identificati al N.CE.U. al Foglio 60, Particella 4503, Subalterno 6

(garage) e Subalterno 7 (abitazione civile).

Unita Negoriale 3: Terreni agricoli (cor parziale suscettivita edificatoria), ziti nel territorio
comunale di Paternd - in Contrada Scala Vecchia, a sud del centro abitato - identificati al
N.C.T. al Foglio 76, Particelle 1303, 1304, 1305. 1307, 1308, 1309, 1310, 2010, 2011, 2012,
2013, 2014, 2015 (coordinate geografiche: 37.5355076, 14.908777)

Unitad Negoriale 4. Terreno agricolo, :ito nel territorio comunale di Paternd - in Contrada
Lago, a zud-ovest del centro abitato - identificato al N.C.T. al Foglio 92, Particella 102
(coordinate geografiche: 37.323227, 14.827867)

Unitad Negoziale 5: Deposito (attualmente adibito a civile abitazione), sito in Paternd, Vico San

Giovanni - identificato al N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 4503, Subalterno 5

Unita Negotiale 6: Casa per civile abitazione, zita in Paternod, Vico San Giovanni nn. 13, 16,
- identificata al N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 4506.
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A. ¥ — Unita Negomiale 1 — Casa per civile abitadone — Vica San Giovanni 18 Paterne (P.T. ¢ P.1)

L’unita negoziale comprende un piccolo stabile, destinato a civile abitazione, zu due lwelli fuori
terra. P1b precizamente lo ztabile g1 presenta totalmente fuon terra zul fronte con accezzo principale da
Vico San Giovanni n.18 (FO-L1-18), e parzialmente interrato nizpetto alla quota stradale di Via 8S.

Salvatore, in corrizpondenza della quale presenta un secondo acceszo (FO-L1-3, FO-L14).

I1 fabbricato, aszcrivibile al Tipo edilirio di Palazzetto (di devivazione terrana), ha la
configurazione di vna residenza indipendente, pur presentando l'accezzo zu Vico San Giovanni in
comune con altre unita immobiliari L'unico spazio esterno di pertinenza ezcluzsiva & un piccolo
balcone “a petto” con affaccio su Via 58. Salvatore (FO-L1-2).

Dal punto di vizta catastale, il bene componente 'Unita Negoziale rizulta cogi cenzito:

Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Paterné al Foghio 60, Particella 8409,
Categoria A/5, Classe 3, Consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale Buro 119,30 {cfr. Aflegato 7.1

L’intero fabbricato ¢ identificato al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 8409, Ente Urbano {cf:
Allegato 7.1), e satura totalmente il lotto di terreno sulla quale & avvenuta I'edificazione.

Dal punto di vizta dei confiny, lo stabile confina a nord con Via SS. Salvatore, a sud con Vico
San Giovanni ad ovest con il fabbricato che ogpita 1 beni component: zia 'Unita Negoziale 2
(residenza e garage), sia I'Unita Negoziale 4 { depozito, con accezzo da Vico San Giovanni).

_5“5:‘:"',;'63.‘?M1 TA RISCONTRATE

Dal sopraluogo & emerza generale coerenza tra quanto visionato e 1 dati planimetrici riportati
nei documenti vfficiali. 5i evidenzia solo una variata diztribuzione interna {occluzione del varco tra 1
primo vano terrano ed il corpo scala) e I'installazione di una scala autoportante in ferro per l'acceszo

secondario da Via SS. Salvatore (cfr. Punti “I.17 “L.17 Allegato 7.1, Allegato 8.1).

A.2 — Unita Negomale 2 — Casa per civile abitagione e garage - Via 85 Salvatore 24-28 Paterno (P.T., I IT)

L'unita negoziale, ricadente nel territorio comunale di Paterno, comprende un garage (al pian
terreno) ed una rezidenza cwile (ai piani primo e secondo, acceszibile da un corpo scala con ingreszo
dal civico 24 di Via Santissimo Salvatore); entrambi i beni rizultano inzeriti nel medezimo fabbricato. Il

garage prezenta due saracinezche, rizpettivamente ai civici 26 e 28 di Via 8S. Salvatore.

Lo stabile che accoglie 'unita negoziale prezenta altresi un laztrico solare al terzo livello f.t.
(accessibile dal corpo scala citato, ma non praticabile i sicurezza), ed un piano sottostrada che
ricomprende un ulteriore bene oggetto di pignoramento (non facente parte del lotto di vendita in

esame), ovvero un deposito con accesso da Vico San Grovanni n.1 (cff. descrizione Unita Negoziale ).
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Il fabbricato, nella configurazione attvale, ¢ :tato organizzato in modo da ospitare due
appartamenti per civile abitazione (uno al piano primo, uno al secondo’. Gli unici zpazi esterni di
pertinenza escluziva sono alcuni piccoli balconi con affaccio sn Via $5. Salvatore (FO-L2-4) e su Vico
San Giovanni (FO-L2-11, FO-L2-59).

Dal punto di vizta catastale, i beni componenti 'Unita Negoziale 2 rizultano cozi cenziti:

Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Paternd al Fogho 60, Particella 4503,
Subalterno 7, Categoria A/2, Clasze 4, Consistenza 5,5 vani, Rendita Catastale Euro 468,68 (cfr
Allegato 7.2)

Garage - identificato al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 4503,
Subalterno 6, Categoria /6, Clasze 4, Conziztenza 53 mgq, Superficie catastale 58 mgq, Rendita
Catastale Buro 246,35 (cff. Allegato 7.2)

L’intero fabbricato ¢ identificato al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 4503, Ente Urbano, e satura
quasi totalmente il lotto di terreno sulla quale & avvenuta [edificazione (fatta eccezione per un
cortiletto a servizio del piano sottostrada con accezzo da vico San Giovanni). Dal punto di vista dei

confini, lo stabile confina a nord con Via 5. Salvatore, a sud con Vico San Giovanni, ad ovest con altri

fabbricati non pignorati, ad est con I'Unita Negoziale 1 (cfi. Ailegato 7.2).

DIFFORMITA RISCONTRATE

Dal zopraluogo & emerza parziale coerenza tra quanto visionato, i dati planimetrici catastali e

quelli riportati nei documenti urbaniztici ufficiali. Si evidenziano le seguenti difformita (cff. Allegati 6,
7.2 8.2
- variata configurazione degli accessi a1 diversi livelli in corrispondenza del corpo zcala,

finalizzato alla separazione dell’'originario appartamento in due distinte unita immobiliari;

- diversa distribuzione degli spazi interni al piano primo (realzzazione di un vano letto

supplementare, mediante riduzione dell'originaria cucina);

- diversa distribuzione degli spazi interni al piano secondo (realizzazione di un zervizio igienico

e divano cucina in luogo di una camera da letto);

- realizzazione di locale in muratura (ripostiglio) e di veranda (living) in corrispondenza alla

terrazza al piano secondo;

-aszente rappresentazione di lastrico zolare al terzo livello fuori terra, e di relative distributivo

verticale di accesso (che congiste in una porzione di scala in ferro).

Sirimanda ai punti “L2" e “J. 2" per un’argomentazione pii approfondita.
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A.3 — Unita Negoziale 3 — Terreni Agricoli, Paterni - Coordinate geagrafiche: 37.555076, 14.908777

L’uniti negoziale in esame 21 compone di un gruppo di tredici terreni agricoli, ubicati in
un'area del territorio di Paterno a sud del centro abitato (FO-L3-I). Il gruppo di fondi =i trova
mtercluzo tra altri terreni, ed & raggiungibile zolo transitando attraverzo eszi, con ezercizio di zervity di
pazzaggio. Precizamente, allo stato attuale, I'accezzo ai terreni stageiti avviene dalla parte terminale di
Via Biella, transitando attraverso altri fondi non pignorati e totalmente privi di recmzione (FO-L3-53,
FO-L3-6) o, in alternativa, da Via Balatelle, con le medeszime modalita (FO-L3-4). I fondi in stato di
abbandono e dizuzo, prezentano andamento orografico prevalentemente in declivio, 21a in direzione

ovest, che zud.

Dal punto di vista cataztale, I'Unitd negoziale in ezame & cosi identificata al N.C.T. del
Comuune di Paternd:

- Foglio 76, Particella 1303, Qualiti Semmativo, Clasze 2, Superficie 4 are 26 centiare, Reddito
Dominicale Euro 2,20, Reddito Agrario Euro 0,66

- Foglio 76, Particella 1304, Qualita Semmatwo, Clazze 2, Superficie 1 centiara, Reddito
Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,01

- Foglio 76, Particella 1305, Qualiti Sermnativo, Clazsze 2, Superficie 83 centiare, Reddito
Dominicale Euro 043, Reddito Agrario Euro 0,13

- Foglio 76, Particella 1307, Qualiti Sermnativo, Clazze 2, Superficie 24 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,12, Reddito Agrario Euro 0,04

- Foglio 76, Particella 1308, Qualita Semmatwvo, Clasze 2, Superficie 5 are 95 centiare, Reddito
Dominicale Euro 3,07, Reddito Agrario Euro 0,92

- Foglio 76, Particella 1309, Qualiti Sermnativo, Clazze 2, Superficie 13 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,07, Reddito Agrario Euro 0,02

- Foglio 76, Particella 1310, Qualiti Sermnativo, Clazze 2, Superficie 49 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,25, Reddito Agrario Euro 0,08

- Foglio 76, Particella 2010, Qualita Ulweto, Clazze 1, Superficie 14 are 69 centiare, Reddito
Dominicale Euro 14,04, Reddito Agrario Euro 8,35

- Foglio 76, Particella 2011, Qualita Ulweto, Clazze 1, Superficie 1 are 51 centiare, Reddito
Dominicale Euro 144, Reddito Agrario Euro 0,86

- Foglio 76, Particella 2012, Qualiti Sermnativo, Clazsze 2, Superficie 64 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,33, Reddito Agrario Euro 0,10
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- Foglio 76, Particella 2013, Qualitd Seminativo, Classe 2, Superficie 3 centiare, Reddito
Dominicale Furo 0,02, Reddito Agrario Furo 0,01

- Foglio 76, Particella 2014, Qualita Seminativo, Classe 2, Superficie 2 are 37 centiare, Reddito
Dominicale Furo 1,22, Reddito Agrario Euro 0,37

- Foglio 76, Particella 2015, Qualitda Seminativo, Classe 2, Superficie 92 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,48, Reddito Agrario Euro 0,14

I tredici appezzamenti che compongono il presente lotto di vendita — privi di recinzioni e
delimitazioni tra loro, ed anche rispetto ai terreni limitrofi non pignorati (da FO-L3-7 ad FO-L3-35) -
compongono un poligono chiuso, di forma irregolare, al cui interno risultano inglobati tre fondi che
non fanno parte dell’Unitd Negoziale, e precisamente i terreni individuati al Foglio 76, Mappali 1311,

2016, 2017 (cfr. Allegato 7.3).

DIFFORMITA RISEONTRATE

Non sono stati riscontrati abusi o difformita nel corso dell’accesso sui luoghi.

Il gruppo di fondi non presenta irregolarita del tipo urbanistico e catastale.

A.4 - Uniti Negoziale 4 — Terreno Agricolo, Paterno - Coordinate geografiche: 37.523227, 14.827867

L’unitd negoziale in esame si compone di un fondo agricolo, ubicato in un’area del territorio di
Paternd a vocazione eminentemente rurale, situata a sud-ovest rispetto al centro abitato di Paternd
(FO-14-1).

Il terreno componente 'unita negoziale ¢ immediatamente raggiungibile dalla sede stradale
(Strada Provinciale 1021 - FO-L4-4, FO-L4-5, FO-1.4-30). 1l fondo, in stato di abbandono e disuso, ha

forma regolare (FO-L4-3) e presenta andamento orografico prevalentemente pianeggiante.
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Dal punto di vista cataztale, I'Unitd negoziale in ezame & cosi identificata al N.C.T. del
Comune di Paterno:

- Foglio 92, Particella 102, Qualiti Agrumeto, Clazze 2, Superficie 48 are 20 centiare, Reddito
Dominicale Euro 174,25, Reddito Agrario Euro 69,70.

All'interno del terreno staggito ¢ presente un fabbricato diruto in muratura (FO-L4-7, FO-L4-
28, FO-L4-29" ed i resti di vna saia (FO-L4-11, FO-L4-12 FO-L4-13Y; ¢ altresi prezente un fozzato di
raccolta delle acque (da FO-L4-14 a FO-L4-20).

Per guanto riguarda i confini, il fondo pignorato zi trova lungo la strada provinciale, con la
quale confina direttamente lungo il lato nord-ovest; lungo 1 restanti confiny, 21 trova a contatto con altri
terreni non pignorati ed in buona parte coltivati (e preczamente Foglio 92, Mappali 191, 101, 103); =1
rizcontra la presenza di recinzione in rete metallica colo a contorno della limitrofa particella 101 (FO-
L4-25), mentre con gli altni due fondi non esistono soluzioni di continuita che marchino 1 confini
proprietari (FO-L4-9 FO-L4-18, FO-L4-21).

I1 fondo, estezo circa 4820 metri quadrati, non presenta irregolariti del tipo urbanistico e

catastale.

A.5 — Unita Negogale 5 — Deposite — Vieo San Giovarmi I, Paterno (P.T.)

L’uniti negoziale 2i compone di un’uniti immobiliare — con destinazione d'uzo depozito/locale
di sgombero — oggi adibita a civile abitazione. L'acceszo al bene avviene da Vico San Giovanni, 1 (FO-
L3-8

N.B. L'uniti in ezame - che z1 sviluppa zu vn livello fuori terra rizpetto alla quota di Vico San
Giovanni - 2i trova sotto I'impronta dello stabile che accoglie 'Unita Negoziale 2 (e, pill precizamente,
sotto parte dell'impronta del garage, in corrispondenza al piano interrato rispetto alla quota di Via SS.
Salvatore —cfr FO-L3-6, FO-L3-7).

Inoltre, 'ambiente cucina é stato ricavato in corrispondenza di altra uniti abitativa non
oggetto di pignoramento; attvalmente, mediante il citato vano cucina, I'immobile prezenta un ulteriore

sfogo su un ronco di Vico San Giovanni (da FO-L3-17 a FO-L3-207, in adiacenza all'ingreszo
dell'Unita Negoziale 1.

Il bene pignorato, in origine destinato a locale di sgombero, & attualmente utilizzato come

rezidenza monofamiliare. L'unico zpazio ezterno di pertinenza escluziva & un piccolo cortile d'ingrezzo

da Vico San Giovanni (FO-L3-9).
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L’unita negoaziale, dal punto divizsta catastale, & cosi individuata:

Deposito - identificato al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 4503,
Subalterno 5, Categoria (2, Clasze 4, Conziztenza 29 mgq, Superficie catastale 44 mq, Rendita
Cataztale Buro 71,89 (cfi. Allegato 7.5)

L’intero fabbricato ¢ identificato al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 4503, Ente Urbano, e satura
quazi totalmente il lotto di terreno sulla quale & avvenuta Iedificazione (fatta eccezione per un
cortiletto a servizio del piano sottostrada con accezzo da vico San Giovanni). Dal punto di vista dex
confiny, lo stabile confina a nord con Via S$8. Salvatore, a 2ud con Vico San Giovanni, ad ovest con altri

fabbricati non pignorati, ad ezt con I'Unita Negoziale 1 {cfi: Alfegato 7.5).

DIFFORMITA RISCONTRATE

Dal sopraluogo & emerza parziale coerenza tra quanto vizionato e i dati planimetrici riportati
nei documenti ufficiali. Si evidenzia:

- vanazione della destinazione d’'vzo, da locale destinato a locale di sgombero a residenza
monofamiliare

- vanazione della zuperficie totale impegnata dall'uniti immobiliare: precizamente, la
supetficie & inferiore rizpetto al progetto originario, e non & stata realizzata zcala di
collegamento verticale ai soprastanti livelli (cff. Alegato 6).

- variata configurazione degli acceszsi, con aumento di cubatura e zuperficie calpestabile
(mediante chimsura verticale ed orizzontale dell’'originario cortile su Vico San Giovanni)

- fosione dell’uniti immwobiliare oggetto di pignoramento con altra unitd immobiliare non

pignorata {in_particolare. cucina e soprastante sottotetio mon fammo parte dell’umiti
pignorata).

Sirimanda ai punti “I5” e “J.5” per un’argomentazione pi approfondita.

A.6 — Unita Negogale 6 — Casa per civile abitadone - Vico San Giovarmi 13, Paterno (P.T.)

L’uniti negoziale comprende un piccolo stabile, destinato a civile abitazione, zu un livello fuori
terra. L'accesso al bene avviene da Vico San Giovanm, 13 (FO-L6-9), ma I'immobile presenta anche
un ulteriore sfogo su un ronco di Vico San Giovanni (FO-L6-20, FO-L6-21), in adiacenza all'ingreszo

delle Unita Negoziali 1 e 5.
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I1 fabbricato, azcrivibile al Tipo edifizio di Casa Termana, ha la configurazione di una rezidenza
mdipendente, pur prezentando l'acceszo zu Vico San Giovanni in comune con altre unitd mmmobiliari.

Non gono prezenti epazi ezterni di pertinenza ezcluziva.
Dal punto di vizta catastale, il bene componente 'Unita Negoziale rizulta cogi cenzito:

Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Patern® al Fogho 60, Particella 4506,
Categoria A/5, Clasze 3, Conzistenza 3 vani, Rendita Cataztale BEuro 102,26 (cff. Aflegato 7.6).

L'intero fabbricato & identificato al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 4506, Ente Urbano (cf

Allegato 7.6, e zatura totalmente il lotto di terreno zulla quale & avvenuta I'edificazione.

Dal punto di vizsta dei confmi, lo stabile confina a nord con altro immobile non pignorato

(particella 45053, e a sud, ezt ed ovest con Vico San Giovanini.

DiIFFORMITA RISCONTRATE

Dal zopraluogo ¢ emerza parziale coerenza tra quanto visionato e 1 dati planimetrici riportati
nei documenti ufficiali catastali. Si evidenziano alcune difformitd zia nella configurazione delle

aperture sui progpetti sia nella diztribvzione interna.

8irimanda ai punti “L&" e “J.6” per un’argomentazione piir approfondita.

B - VERIFICHI LA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO E NELLA

NOTA DI TRASCRIZIONE, (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative
note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota

Il pignoramento ha colpito quote zpettant: al debitore. 51 rileva congruenza tra 1 contenuti dei

dati riportati nell'atto di Pignoramento e nella relativa Nota di Trazcrizione.

N.B. &Per quanto rignarda la correttezza dei contenunti, si rileva la seguente incoerenza.

11 terreno in contrada Lago - identificato al Foglio 92, Particella 102, Qualiti Agronmeto —
risulta in capo al debitore per una guota proprietaria pari ad 1/2 {la restante meta Jdi nuda proprietd
risulta in capo alla coniuge — cfr. Certificati Ipotecari in Atti e Visure Catasaali).

Di contro, nel pignoramento e nella relativa nota di trascrizione, risnlta pignorata una quota
pari a 1/1 della proprieti, non tenendo conto del diritto di nuda proprieti (pari ad 1/2) in capo a

acquisito con Atto di Divisione cui al punto “D.4%.
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( - VERIFICHI LA PROPRIETA DEI BENI IN CAPO AL DEBITORE, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno eon altri soggetti; qualora I'immobile sia
stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprieta per
effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o
tacita di ereditd), segnalando immediatamente al g.e. la mancata traserizione di un valido titolo di acquisto (si
evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuneia di successione né la mera econsiderazione
del rapporto di parentela con i de cuius) ovvero eventuali casi dubbi

C.1 — Urita Negodale 1 — Casa per civile abitazione — Vico San Giovanni 18, Paterno fP.T. e P.I)
La proprieta sul bene identificato al N.CE.U. al Foglio 60, Particella 8409 (ex particella 4534 )-
per una quota pari ad 1/2 — rizulta in capo al debitore
; |a restante quota, pariad 1/2, & 1 capo alla conivge

In particolare, I'ezecutato e la coniuge hanno acquizito la piena proprieta del bene componente

I'unita negoziale, in comunione legale dei beni, con regolare atto di Compravendita (cfy. Punto “D.I™.

C.2 — Unita Necogiale 3. Castt per' v Be-abitarione ¢ garage - Via SS Salvatore 24-28, Paternd (P'E) ¥ I
La proprieta suibeni identificati al N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 4503, Subalterni 6 e 7, dai
documenti catastali estratti (Visura Storica e Planimetria) risulta ancora oggi in capo a
(madre dell'ezecutato, deceduta in data 16/05/2007) — per una quota paria
1/1 della piena proprieta.
Dai certificati ipotecari in atti, 21 riscontra la piena proprieta in capo al debitore per effetto di:

- Verbale di Pubblicazione di Testamento del 06/11/2009, rep.n.9679, trazcritto in data
02/12/2009 ai nn.64385/41813.

—» N.B. Non si riscontra alcuna Accettazione Tacita di Erediti. Dal punto di vista catastale

risulta assente la voltura del diritto di proprietd

BB Uit Nesoriale 3 — Terreni Agricol, Paterns - Coovdinate seografiche: 37555076, 14.908777

La proprieti, per una quota pari ad 1/1, di tutti i fondi componenti 'Unitd Negoziale 3 -
identificati al N.C.'T. al Foglio 76, Particelle 1303, 1304, 1305. 1307, 1308, 1309, 1310, 2010, 2011, 2012,
2013, 2014, 2015 - rizulta in capo al debitore

In particolare, lesecutato acquisito la piena proprieti dei beni, con regolare atto di

Compravendita (cfr. Punto “D.3™).
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C.4 — Unita Negogale 4 — Terrena Agriceln, Paternd - Coardinate geogrgfiche: 37523227, 14 827867

Per quanto riguarda la proprieti zul bene identificato al N.C.T. al Foglio 92, Particella 102, dai
documenti catastali estratti 2i rileva una quota di 1/1 del diritto di Uszufrutto ancora oggi in capo a
(madre dell'esecntato, deceduta mn data 16/05/2007),
mentre la restante parte (nuda proprietd, per 1/2 ciazcuno) rizulta in capo al debitore
e alla
coniuge Le
descritte quote erano state acquizite dai soggetti citati mediante Atto di Divisione (cfr: Punto “D.4™).
Dai certificati ipotecari in atti, 21 riscontra che il paszaggio del dintto di vsufrutto da
¢ automaticamente paszato in capo al debitore per effetto di
Verbale di Pubblicazione di Testamento del 06/11/2009, rep.n.9679, trazcritto in data 02/12/2009 a1
nn.64385/4 1813,

— N.B. Non si riscontra alcuna Accettazione Tacita di Erediti. Dal punto di vista catastale
risulta assente la voltura del diritto di nsufrutio da

C.5 — Unita Negogale 5 — Deposito — Vieo San Giovanrd I, Paterno (E.T.)

La proprieti sul bene identificato al N.CE.U. al Foglio 60, Particella 4503, Subalterno 5, dai
documenti catastali estratti (Visura Storica e Planimetria) risulta in capo a

(madre dell'ezecutato, deceduta in data 16/05/2007) — per una quota par a 1/1

della piena proprieta.

Dai certificati ipotecari in atti, si riscontra la piena proprieta in capo al debitore per effetto di:

- Verbale di Pubblicazione di Testamento del 06/11/2009, rep.n.9679, trazcritto in data
02/12/2009 ai nn.64385/41813.

—» N.B. Non si riscontra alcuna Accettazione Tacita di Erediti. Dal punto di vista catastale

risulta assente la voltura del diritto di proprietd
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C.0 — Urita Negodale 6 — Casa per civile abitazione - Vico San Giovanrd 13, Paterro (P.T.)
La proprieta sul bene identificato al N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 4506 - per una quota pari
ad 1/2 — rizulta in capo al debitore

la restante quota, pari ad 1/2, & in capo alla coniuge

In particolare, I'ezecutato e la coniuge hanno acquizito la piena proprieta del bene componente

I'unitd negoziale, in comunione legale dei beni, con regolare atto di Compravendita (cfr. Punto “D.6™).

D - ACCERTI L’ESATTA PROVENIENZA DEL/I BENE/, verificando la continuitd delle traserizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dellatto di acquisto del debitore se anteriore al

ventenmnio;

D.1 - Unita Negogale I — Casa percivile abitagone — Vice San Giovanra 18 Paterno (P.T. e P.1

Dai certificati ipotecari in atti e dalle rizultanze catastali ¢i rileva quanto segue.

In virty dell’atto di Compravendita al rogito del in
data 29/07/2003 con repertorio n. 5991 - trazentto il 04/08/2003 ai nn.31757/23062 - il debitore e la
coninge hanno acquiito un diritto di proprieta (pari ad 1/2 ciazcuno), zul bene componente 1'unita
negoziale, allora identificato al Catasto Urbano al Foglio 60 Particella 4534 (oggi Foglio 60, Particella
3409, da potere di

Storia al ventennio: a la proprieti dell’'uniti negoziale era pervenuta con
Atto di Compravendita rep.n.63103/5576 al rogito del del 14/10/2002, trazcritto il
13/11/2002 ai nn. 42832/32034, da potere di

per la quota di 1/2 ciascuno in comunione legale deibeni.

Per quanto riguarda la continuiti delle trazcrizioni al ventennio, dalle rizultanze catastali zi
rileva che a la nuda proprieta del bene {con vzufrutto in capo
ad 3 era pervenuto con Atto del 18/08/1988 al rogito del
rep.n. 158543 e che - con zuccessivo ricongiungimento di usufrutto del 10/09/1989 (Voltura n.
3004.1/1990, Pratica n. 16547, zeguente a denuncia di succeszione del 10/09/1989, regiztrata in data

11/09/1989 — 21 era conzolidato il diritto pieno di proprieta in capo ai soggetti citati.
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D.2 _ Unita Negoziale 2 — Casa per civile abitazione e garage - Via SS Salvatore 24-28, Paterns (P.T, I IT)
Dai certificati ipotecari in atti, i riscontra che la piena proprieti zui beni identificati al
N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 4503, Subalterni 6 e 7 rizulta in capo al debitore
da potere di
(madre dell' ezecutato, deceduta m data 16/05/2007) — a1 zens1 di:

- Verbale di Pubblicazione di Testamento del 06/11/2009, rep.n.9679, trazcritto in data
02/12/2009 ai nn.64385/41813.

— N.B. Non si riscontra alcuna Accettazione Tacita di Erediti. Dal punto di vista catastale
risulta assente la voltura del diritto di proprietd

Storia al ventennio: a la proprieta dei beni componenti I'unitd negoziale {compresa
quelln del bene di cul all'Unitd Negoziale 3) era pervenuta per zopraelevazione ed ampliamento (con
regolari titoli edilzia — cfr. Punti 1.2, 1.4} del bene al pian terreno acquitito con Atto di Vendita del
05/11/1963 — al rogito del notaic ep.117891/134 20 — trascritto ai nn.40263/33906 del
9/11/1963, da potere di

D.3 - Unita Negoiale 3 — Terreri Agricoli, Paterno - Coordinate geografiche: 37.555076 14.998777

Dai certificati ipotecari in atti e dalle rizultanze catastali, 2i rileva quanto segue.

Con Atto di Compravendita del 27/11/1970 al rogito del Notaio Luigi Lojacono repertorio n.
6822 - regiztrato in data 07/12/1970 al n. 1573, trascritto al registro perticolare al numero 30527 nello
stezso anno — il debitore ha acquizito la piena proprieta dellintera
uniti negoziale, da potere di

— N.B. in visura il precedente proprietario risulta “ ¥, nella doppia nota di

trascrizione in atti, risulta * -

D.4 — Unita Negodale 4 — Terreno Agricolp, Paterni - Coordinate geografiche: 37523227, 14.827867
Dai certificati ipotecari in atti e dalle rizultanze catastali, 21 rileva quanto segue.

Con Atto di Divizione del 16/07/1982 al rogito del ‘epertorio n. 5782,
registrato in data 05/08/1982 al n. 13670, Traszcritto a1 nn.29910/24250 in data 06/08/1982 1 coniugi

- per una quota pari ad 1/2 ciazcuno — 21 2ono
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attribuiti ed asgsegnati la nuda proprietid del bene m esame, con vzufrutto a vantaggio della madre del

debitore,

Il pazzaggio del diritto di vzufrutto é
automaticamente paszato in capo al debitore per effetto di Verbale di Pubblicazione di Teztamento

del 06/11/2009, rep.n.9679, trazcritto m data 02/12/2009 a1 nn.64385/41813.

—» N.B. Non si riscontra alcuna Accettazione Tacita di Erediti. Dal punto di vista catastale
risulta assente la voltura del diritto di nsufrutto

D.5 - Unita Negogale 5 — Deposito — Vieo San Giovanmi 1, Paterna (P.T.)
Dai certificati ipotecari in atti, s1 riscontra che la piena proprieti zui beni identificato al
N.C.E.U. al Foglio 60, Particella 4503, Subalterni 6 e 7 rizulta in capo al
da potere di
(madre dell' ezecutato, deceduta m data 16/05/2007) — ai zensi di:

- Verbale di Pubblicazione di Teztamento del 06/11/2009, rep.n.9679, trazeritto in data
02/12/2009 ai nn.64385/41813.

— N.B. Non i riscontra alcuna Accettazione Tacita di Erediti. Dal punto di vista catastale
risulta assente la voltura del diritto di proprieta da

Storia al venitenrnio: a la proprieta dei beni componenti I'unita negoziale {compresa

quielln del bene di cui all'Unita Nepoziale 2) era pervenuta per sopraelevazione ed ampliamento (con

regolan titoli edilizi — cfr. Punt1 1.2, I.4) del bene al pian terreno, acquizito con Atto di Vendita del
05/11/1963 — al rogito del notaic rep.117891/134 20 — trazeritto ai nn.40263/33906 del
09/11/1963, da potere di

D.6 - Unita Negogale 6 — Casa per civile abitazione - Vico San Giovanrg 13, Paterno (P.T.)
Dai certificati ipotecari in atti e dalle rizultanze catastali, 21 rileva quanto segue.

In virtd dellatto di Compravendita al rogito del I in
Paternd in data 26/11/2008 con repertorio n.46291/12040 - trazcritto il 02/12/2008 a1 nn. 7069544735 - 1l
debitore e la coniuge hanno acquisito il diritto di proprieta (pari ad 1/2 ciazcuno) sul bene componente

Punitd negoziale, allora identificato al Catasto Urbano al Foglio 60 Particella 4506, da potere di
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Storia al ventennio;

la proprieti dell'unita negoziale era pervenuta con Denuncia
di Successione registrata il 17/09/2007 rep.n.29/433, trazcentta il 23/10/2009 ai nn.56760/36248, da
potere di

— N.B. Non i riscontra alcana Accettazione Tacita di Eredita.

E - SEGNALI TEMPESTIVAMENTE AL GIUDICE LA IMPOSSIBILITA DI PROCEDERE A UN

COMPLETO ACCERTAMENTO indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale
integrazione al creditore procedente;

La documentazione in atti rizsulta parzialmente completa: precizamente, in ragione del numero
di immobili, della presenza di numerosi pazzaggi proprietary, della mancata rizpondenza nei documenti
catastali (mancata voltura a seguito di successione testamentaria), della mancanza di accettazione
tacita di eredita, zsarebbe conzigliabile approfondimento mediante Relazione Notarile ad integrazione

e chiarimento delle IzpezioniIpotecarie prodotte, nonche delle elaborazioni della zcrivente.

F - ACCERTI SE SUL BENE GRAVINO ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI indicandone
gli estremi; elenchi, quindi, le formalita (iscriziond, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento

FI — Unita Negodale 1 — Casa per civile abitagone — Vice San Giovemrd 18, Paterna (P.T. e P.1)

Comme &i dezume dalla Certificazione Ipotecaria in atti, sull' Unita Negoziale in esame inzistono

1zeguenti gravamt

—» Iscrizione nn.29147/2909 del 3007/2014 - Ipoteca Givdiziale rep.52 del 12/04/2013 derivante
da Sentenza di Condanna, a favore di ,
contro S5U 1Y1 DEL DIRITTO DI
PROPRIETA' DELL'TMMOBILE S5ITO IN PATERNO', IDENTIFICATO AL N.C.E.I.

FOGLIO 60, (EX) PARTICELLA 4534 (OGGIL PARTICELLA 3409).

— Trascrizione nn 35472593 del 29/012021 — Atto Esecutive Cautelare, Verbale di
Pignoramento Immobili rep.105 del 12/01/2021, a favore di

contro
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F.2 - Unita Negogale 2 — Casa per civile abitadone ¢ garage - Via 55 Sabvatore 24-28 Paterno (P.T., I )
Corme 21 dezsume dalla Certificazione Ipotecaria in atti, sull’ Unitd Negoziale in ezame inziztono

1zeguenti gravamt

—» Iscrizione nn.29147/2909 del 3007/2014 - Ipoteca Giudiziale rep.52 del 12/04/2013 derivante
da Sentenza di Condanna, a favore di

contro SU 171 DEL DIRITTO DI
PROPRIETA’ DEGLI TMMOBILI SITI IN PATERNO’, IDENTIFICATI AL N.CE.U.
FOGLIO 60, PARTICELLA 4503, SUBALTERNIG E 7.

— Trascrizione nn3547/2593 del 29/012021 — Atto Esecutivo Cautelare, Verbale di
Pignoramento Immobili rep.105 del 12/01/2021, a favore di

contro 5U 1/1 DEL
DIRITTO DI PROPRIETA' DEGLI IMMOBILI SITI IN PATERNO?, IDENTIFICATI AL
N.CE.U. FOGLIO 60, PARTICELLA 4503, SUBALTERNI 6 E 7.

E\3— Unita Nesoiale 3 — Terreni Agricoli, Paterné - Coordinate geografiche: 37.555076, 14.908777
Come g1 dezume dalla Certificazione Ipotecaria in atti, sull’ Unitd Negoziale in ezame inziztono

1zeguenti gravamt

— Trascrizione nn.35472503 del 29/012021 — Atto Ezecutive Cautelare, Verbale di
Pignoramento Immobili rep.105 del 12/01/2021, a favore di

contro 5U 11 DEL
DIRITTO DI PROPRIETA' DEGLI IMMOBILI SITI IN PATERNO®, IDENTIFICATI AL
N.C.T. FOGLIO 76, PARTICELLE 1303, 1304, 1305, 1307, 1308, 1309, 1310, 2010, 2011, 2012,
2013, 2014, 2015.

F.d — Unita Negogale 4 — Terrene Agricolo, Paterno - Coordinate geografiche: 375323227, 14 827867

Come 21 dezume dalla Certificazione Ipotecaria in atti, zull’ Unitd Negoziale in ezame inziztono
igeguenti gravami

—% Trascrizione nn4198/3483 del 25/01/2012 — Preliminare di Compravendita a rogito del

notaio Giunta Adele rep.84423/13871 del 28/12/2011, a favore di

SULLA PIENA PROPRIETA’ DELL IMMOBILE
SITO IN PATERNO’, IDENTIFICATO AL N.C.T. FOGLIO 92, PARTICELLA 102.
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— Iscrizione nn 291472909 del 30007/2014 - Ipoteca Giudiziale rep. 52 del 12/04,/2013 derivante
da Sentenza di Condanna, a favore di

S50 1Y1 DEL DIRITTO DI
PROPRIETA’ DELL'TMMOBILE SITO IN PATERNO, IDENTIFICATO AL N.C.T. FOGLIO
92, PARTICELLA 102.

— Trascrizione nn 354723593 del 29/0172021 — Atto Esecutivo Cautelare, Verbale di
Pignoramento Immobili rep.105 del 12/01/2021, a favore di

sU 1/1 DEL
DIRITTO DI PROPRIETA’ DELLTMMOBILE 51ITO IN PATERNO’, IDENTIFICATO AL
N.C.T. FOGLIO 92, PARTICELLA 1(2.

F.5 — Unita Negagiale 5 — Deposite — Vieo San Giovanmi I, Paterno (P.T.)
Come @i dezume dalla Certificazione Ipotecaria in atti, sull’ Unitd Negoziale in ezame insiztono
1zeguenti gravamt

—» Iscrizione nn.29147/2909 del 3007/2014 - Ipoteca Giudiziale rep.52 del 12/04/2013 dervante
da Sentenza di Condanna, a favore di

SU 1/1 DEL DIRITTO DI
PROPRIETA' DELL'TMMOBILE SITO IN PATERNO’, IDENTIFICATO AL N.CE.U.
FOGLIO 60, PARTICELLA 4503, SUBALTERNO 5.
—» Trascrizione nn3547/2593 del 29/012021 — Atio Ezecutivo Cautelare, Verbale di
Pignoramento Immobili rep.105 del 12/01/2021, a favore di

sU 172 DEL

DIRITTO DI PROPRIETA’ DELL'TMMOBILE SITO IN PATERNQ’, IDENTIFICATO AL
N.CEIL FOGLIO 60, PARTICELLA 4503, SUBALTERNO 5.

F.6 — Unita Negozgale 6 — Casa per civile abitadione - Vice San Giovanmi 13, Paterng (P.T.)
Come ¢i dezume dalla Certificazione Ipotecaria in atti, sull' Unita Negoziale in esame ingistono

12eguenti gravamt

— Iscrizione nn.70696/15790 del 02/122008 - Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario,
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. SULLA PIENA PROPRIETA' DELL'TMMOBILE
SITO IN PATERNO’, IDENTIFICATO AL N.C.E.UL FOGLIO 60, PARTICELLA 4506.

—» Trascrizione nn. 58224/47218 del 26/11/2012 - Verbale di Pignoramento Immobili n.
repertorio 5000 del 04/09/2012 a favore di

SULLA PIENA PROPRIETY
DELL'TMMOBILE SITO IN PATERNO', IDENTIFICATO AL N.CE.U. FOGLIO 60,
PARTICELLA 4506.

—» Iscrizione nn.29147/2909 del 3007/2014 - Ipoteca Giudiziale rep.52 del 12/04/2013 derivante
da Sentenza di Condanna, a favore di

S5U 12 DEL DIRITTO DI
PROPRIETA' DELL'IMMOBILE SITO IN PATERNO®, IDENTIFICATO AL N.CE.U.
FOGLIO 60, PARTICELLA 4506.

— Trascrizione nn 35472593 del 29/0172021 — Atto Esecutivo Cautelare, Verbale di
Pignoramento Immobili rep.105 del 12/01/2021, a favore di

5U 12 DEL
DIRITTO DI PROPRIETA’ DELL'TMMOBILE SITO IN PATERN(Q®, IDENTIFICATO AL
N.C.E.U. FOGLIO 60, PARTICELLA 4506.

(G - PROVVEDA ALLA IDENTIFRCAZIONE CATASTALE DELLIMMOBILE, previo accertamento dellesatta
rispondenza de dafi specificast nell atte di pignoramento con ke risultanze catastall, esesuendn quelle variaciord che
davessere risultare necessarie ed indispensabili al trasferirmmento del bene, in particolare per guanie cencerne la
Parimenria del bene in caso di difforrdta o in mancanza & idonea planimetria, provveda alla sua corrvegone o
redagone, solp se sireftamente necessario

G.1 - Unita Negomale 1 — Casa per civile abitazione — Vico San Giovanra 18 Paterno (P.T. e PI)

Dal punto di vizta catastale, il bene componente I'Unita Negoziale nzsulta cogi cenzito:

Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Patern® al Foglio 60, Particella 8409,
Categoria A/5, Classe 3, Consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale Euro 119,30 {c¢fr. Aflegato 7.1,

L'intero fabbricato ¢ identificato al N.C.'T. al Foglio 60, MappaleB409, Ente Urbano (cf
Allegato 7.1 Come argomentato al punto “4.71”, sono state rilevate lievi difformita tra lo stato dei

lnoghi e la planimetria catastale che, tuttavia, non hanno richiesto I'aggiornamento della stesza (cf

Allegato 7.1, Allegato 8.1).
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G.2 - Unita Negaziale 2 — Casa per civile abitazione ¢ garage - Via SS Sabvatare 24-28 Paterné (P.T,, I IT)
Dal punto di vizta catastale, i due immobili componenti 'Uniti Negoziale rizultano cosi censiti:
Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Patern® al Fogho 60, Particella 4503,

Subalterno 7, Categoria A/2, Clasze 4, Conszistenza 5,5 vani, Rendita Catastale BEuro 468,68 (cfr

Allegato 7.2)

Garage - identificato al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 4503,
Subalterno 6, Categoria /6, Clasze 4, Conziztenza 53 mgq, Superficie catastale 58 mgq, Rendita
Catastale Buro 246,35 (cff. Allegato 7.2)

L’edificio che ozpita 'uniti negoziale ¢ identificato al N.C. T. al Foglio 60, Mappale 4503, Ente
Urbano (cfr. Allegato 7.2).

Come accennato al punto “4.2”, in zede di accezzo zui luoghi zono state rizcontrate alcune
difformita tra le risultanze cataztali e lo stato dei luoghi; tuttavia, ai fini della vendita dei beni il CTU
non ha ritenuto necezzario effettuare alcuna modifica planimetrica catastale, limitantosi a zegnare le

irregolariti negli allegati grafici prodotti (¢fr. Punti “4.2", “L27 “L.2" ed Allegato 8.2).

G.3 — Unita Negoziale 3 — Terreni Agrivoli, Paterno - Coordinate geografiche: 37.555076, 14.908777

Dal punto di vizta catastale, i1 tredici appezzamenti di terreno componenti 'Uniti Negoziale

rizultanc cosi cenzitt:

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1303, Qualita
Seminativo, Claszse 2, Superficie 4 are 26 centiare, Reddito Dominicale Euro 2,20, Reddito Agrario
Euro 0,66 (cfr. Aflegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 1304, Qualita
Sermunativo, Clasze 2, Superficie 1 centiara, Reddito Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,01
(cfr. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1305, Qualita
Seminativo, Clasze 2, Superficie 83 centiare, Reddito Dominicale Buro 0,43, Reddito Agrario Euro
0,13 (¢fr. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1307, Qualita
Sermunativo, Clazze 2, Superficie 24 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,12, Reddito Agrario Euro
0,04 (cfr: Allegato 7.3)
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Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1308, Qualita
Semunativo, Clasze 2, Superficie 5 are 95 centiare, Reddito Domunicale Euro 3,07, Reddito Agrario
Euro 092 (cfr. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1309, Qualita
Sermunativo, Clazze 2, Superficie 13 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,07, Reddito Agrario Euro
0,02 (¢fr Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 1310, Qualta
Semunativo, Clazze 2, Superficie 49 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,25 Reddito Agrario Euro
0,08 (cfr: Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2010, Qualita
Uliveto, Clazze 1, Superficie 14 are 69 centiare, Reddito Dominicale Euro 14,04, Reddito Agrario
Euro 8,35 (cfr. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2011, Qualita
Ulwveto, Clazze 1, Superficie 1 are 51 centiare, Reddito Domunicale Euro 1,44, Reddito Agrario Euro
0,86 (cfr. Aliegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2012, Qualita
Semunativo, Clasze 2, Superficie 64 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,33, Reddito Agrario Euro
0,10 (cfr: Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2013, Qualiti
Sermunativo, Clasze 2, Superficie 3 centiare, Reddito D ominicale Euro 0,02, Reddito Agrario Euro 0,01
(cfr. Allegato 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2014, Qualita
Semunativo, Clasze 2, Superficie 2 are 37 centiare, Reddito Domunicale Euro 1,22, Reddito Agrario
Euro 0,37 (cfr. Allegnto 7.3)

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 76, Particella 2015, Qualiti
Semunativo, Clasze 2, Superficie 92 centiare, Reddito Dominicale Euro 0,48, Reddito Agrario Euro
0,14 (cfr. Allegato 7.3

Come argomentato al punto “.4.3”, non zono stati riscontrati abusi
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.4 — Unita Negadale 4 — Terrena Agricalo, Paterna - Coardinate geografiche: 37523227, 14.827867
Dal punto di vista catastale, il fondo agricolo componente 'Uniti Negoziale rizulta cosi

censito:

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paternd al Foglio 92, Particella 102, Qualita
Agrumeto, Clazze 2, Superficie 48 are 20 centiare, Reddito Dominicale Euro 174,25, Reddito Agrano
Euro 69,70 {cfi. AHlegato 7.4)

Come argomentato al punto “.4.4”, non zono state rizcontrate irregolariti urbanistiche.

G.5 - Unita Negodale 5 — Deposito — Vico San Giovanra 1, Paterng (P.T.)

Dal punto di vizta catastale, 'immobile componente I'Unita Negoziale rizulta cosi cenzito:

Deposito - identificato al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 4503,
Subalterno 5, Categoria (2, Clasze 4, Conziztenza 29 mgq, Superficie catastale 44 mgq, Rendita
Cataztale Buro 71,89 (cfi. Allegato 7.5)

Sebbene m zede di acceszo su1 luoghi ziano state rizcontrate alcune difformiti tra le nzultanze
catastali e lo stato deiluoghi, ai fini della vendita dei beni il CTU non ha ritenuto neceszario effettvare
alcuna modifica planimetrica catastale, limitantozi a zegnare le irregolariti negli allegati grafici

prodotti (cfy. Punti “4.5", “L.3" 13" ed Allegato 3.3).

.0 — Unita Negadale 6 — Casa per civile abitagone - Vieo San Giavarmi 13, Paterne (P.T.)

Dal punto di vista catastale, I'immobile componente 'Unita Negoziale risulta cogi cenzito:

Abitazione civile - identificata al N.C.E.U. del Comune di Paterno al Fogho 60, Particella 4506,
Categoria A/5, Classe 3, Congistenza 3 vani, Rendita Catastale Euro 102,26 (cff. Allegato 7.6

Sebbene m zede di acceszo sui luoghi ziano state rizcontrate alcune difformiti tra le rizultanze
catastali e lo stato dei luoghi, ai fini della vendita dei beni il CTU non ha ritenuto neceszario effettuare
alcuna modifica planimetrica catastale, limitantosi a zegnare le irregolarita negli allegati grafici

prodotti (cfr. Punti “A4.6", “L6" “J.6" ed Allegato 3.6).
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H - INDICHI, PREVIA ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE

URBANISTICA, LA DESTINAZIONE DEL/J BENE/J PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO
COMUNALE VIGENTE

H.1 - Urita Negoziale I - Casa per oivile abitazione — Viee San Giovarmi 18 Paterno (P.T. e PI)
Come 21 evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica - trazmeszo alla scrivente
dall'Ufficio Tecnico del Comune di Paterno in data 02/08/2024 (cfr. Allegato 5.1) — il terreno

identificato al N.C.T. al Foglio 60, Particella 8409 ricade, zecondo i vigenti strumenti di pianificazione,
m Z.ona Territoriale Omogenea “A — Centro Storico”.

Altresi, 1l Certificato di Destinazione Urbanistica riferizce che I'edificio che inzizte allinterno

della particella menzionata & claszificabile come “Edificio Conzolidato”.

H.2 _ Unita Negoziale 2 — Casa per civile abitazione e garage - Via SS Salvatore 24-28, Paterné (P.T,, I I)
Come 21 evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica - trasmeszo alla zerivente

dall'Ufficio Tecnico del Comune di Paternd in data 02/08/2024 (cfr. Allegato 5.2) — il terreno

identificato al N.C.T. al Foglio 60, Particella 8409 ricade, secondo i vigenti strumenti di pianificazione,

m Z.ona Territoriale Omogenea “A — Centro Storico”.

Aliresi, 1l Certificato di Destimazione Urbanistica niferizce che l'edificio che inziste allinterno

della particella menzionata & claszificabile come “Edificio Conzolidato”.

H.3 — Uriita Negaziale 3 — Terreni Agricoli Paterno - Coordinate geografiche: 37.555076, 14.908777

Come i evince dai due Certificati di Destinazione Utrbanistica - trasmessi alla scrivente
dallUfficio Tecnico del Comune di Paterno in data 02/08/2024 (con successiva trasmissione di
Certificato Sostitutivo, in data 14/08/2024, per carenti informazioni sulla particella 2012 - 1 terreni
identificati al N.C.T. al Foglio 76, Particella 1303, 1304, 1305, 1307, 1308, 1309, 1310, 2010, 2011, 2012,
2013, 2014, 2015 ricadono, zecondo i vigenti strumenti di pianificazione, all'interno del Piano
Particolareggiato costituente Prescrizioni Bsecutive del Piano Regolatore Generale denominato
“Zoma Scala Vecchia — Palazzolo”, Zona di Espansione ZC1 — art.4) delle Norme Tecniche di
Attnazione (cfr. Allegati 5.3.1, 5.3.2).

In particolare:

- le particelle 1303, 1304, 1305, 1307, 1308, 1309, 1310 ricadono in area destinata a “PU”
{(Parchi Pubblici Urbani e Territoriali, art.56 delle Norme Tecniche di Attuazione)
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- le particelle 2011, 2013, 2015 ricadono all'mterno del comparto “D1” (Tipologia per case a
blocco) in area destinata ad Edilizia Fconomica e Popolare (P.E.E.P.)

- la particella 2010 in parte in area dezstinata a “PU” (Parchi Pubblici Urbani e Territoriali,
art.56 delle Norme Tecniche di Attuazione), ed in parte all'interno del comparto “D1*

(Tipologia per case a blocco) in area destinata ad Fdilizia Fconomica e Popolare
(PEEP.)

- le particelle 2012 e 2014 ricadono in maggior parte in area destinata a “PU” (Parchi
Pubblici Urbani ¢ Territoriali, art.56 delle Norme Tecniche di Attuaziome), ed in minor
parte all'interno del comparto “D1* (Tipologia per case a blocco) in area destinata ad
Edilizia Economica e Popolare (P.EE.P.)

Inolire, il Certificato di Destinazione Urbaniztica preciza che le particelle menzionate:
- ricadono all'interno delf'area di “Rizerva idrica” { definite ai sensi del D.A. 1460/1983%;

- ricadono all'interno di un’area di “Interesze Archeclogico™ {giusta comunicazione della
Soprintendenza ai Beni Archeologici, con le rizultanze di cui al verbale di Conferenza dei

Servizi del 13/09/2013).

H.d - Urdia Negodale 4 — Terreno Agricolo, Paterno - Coardinate geografiche: 37523227, 14 827867

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica - trasmegso alla scrivente dall'Ufficio Tecnico del
Comune di Paterno in data 02/08/2024 (cf. Allegato 5.4) — 1l terreno 1dentificato al N.C.T. al Foglio 92,
Particella 102 ricade, secondo i vigenti strumenti di pianificazione, i Zona Territoriale Omogenea

“ZE1 - Zona Agricolo-Produttica” — art.17 delle Norme Tecniche di Attuazione (cfr. Allegato 5.4).

Altreei, 1l Certificato di Destinazione Urbanizstica preciza che il terreno & intereszato dalla
Fazcia di Rispetto Stradale, definite dal D.L. n.285 del 30/(4/1992 e zvccessive variazioni (Nuovo
Codice della Strada).

H.5 - Unisa Negogialz 5 — Deposite — Vieo San Giovarmi 1, Paterno (P.T.)

Come &i evince dal Certificato di Destinazione Utrbanistica - trasmeszso alla secrivente
dall'Ufficio Tecnico del Comune di Paternd in data 02/08/2024 (cfr. Allegato 5.3) — il terreno
identificato al N.C.T. al Foglio 60, Particella 8409 ricade, zecondo 1 vigenti strumenti di pianificazione,
m Zona Territoriale Omogenea “A — Centro Storico”.

Altresi, 1l Certificato di Destinazione Urbanistica riferizce che T'edificio che inzizte allinterno

della particella menzionata & claszificabile come “ Edificio Conzolidato”.
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H.6 — Urdta Negoriale 6 — Casa per civile abitazione - Vieo San Giovanrg 13, Paterng (P.T.)

Come zi evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica - trasmeszso alla scrivente
dall'Ufficio Tecnico del Comune di Paternd in data 02/08/2024 (cfr. Allegato 5.6) — il terreno
identificato al N.C.T. al Foglio 60, Particella 8409 ricade, secondo 1 vigenti strumenti di pianificazione,
m Zona Territoriale Omogenea “A — Centro Storico”.

Altresi, 1l Certificato di Destinazione Urbanistica riferizce che T'edificio che inzizte allinterno

della particella menzionata & claszificabile come “ Edificio Conzolidato”.

I - ACCERTI PER 1 FABERICATI LA CONFORMITA ALLE VIGENTI NORME IN MATERIA
URBANISTICO - EDILIZIA indicando in quale epoea fu realizzato 1"immobile, gli estremi del prosvedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando,
anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza
di opere abusive, 'esperto verifichera 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo
stato della procedura, e valutera la conformitia del fabbricate al progetto proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita

E1 — Umita Negodale I — Casa per civile abitagone — Vice San Giovanni 18 Paterno (P.T. e P}

L'Uniti Negoziale 1 21 compone di una caza per abitazione, in un fabbricato di vecchia
costruzione. Nel corzo della ricerca effettuata dallU.T.C. di Paternd — a zeguito della richiesta di
Accezzo agli Atti inoltrata dalla zerivente — non & stata reperita alcuna pratica relativa all'immobile in

questione.

La planimetria catastale dell'appartamento in atti rizale al 11/06/1952 {ovvero la realizzazione
dello stesso & avvenuta certamente m data anteriore il 1967). Inolire, dall'analisi delle strutture
dell' edificio (murature in conci lapidei e malta di ghiara, e solai in lame e tavelloni), degli elementi
architettonici di prozpetto, nonché dalle tecniche costruttive e dai materiali vtilizzati nel fabbricato, zi
pud affermare che ei tratta di un edificio di vecchia costruzione (primo trentennio del Novecento],

ovvero m data antecedente 11 1942 — periodo in cui non erano richiesti titoli edilizi per 'edificazione.

Dal sopraluogo & emerza generale coerenza tra quanto visionato e i dati planimetrici riportati
nei documenti ufficiali. 51 evidenzia tuttavia una variazione nella distribuzione interna: pio
precisamente, & stata realizzata un'occluzione del varco tra il primo vano terrano ed il corpo scala, e la
porta di collegamento tra i due wani principali sembra spostata. Inoltre, i rileva evidenzia
I'installazione di una zcala avtoportante in ferro — finalizzata a creare un acceszo zecondario da Via SS.

Salvatore (cft. Allegato 8.1).

Per il perfezionamento delle eitate difformita, 2i rimanda alle indicazioni al punto J.2.
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Infine, seppur non obbligatorio zecondo la normatwa, conziderato lo stato di conzervazione
generale dell'uniti immobiliare indagata — con particolare riferimento alle condizioni strutturali ed
mnpiantiztiche — 11 CTU ritiene di dover suggerire all’eventuale acquirente 'importanza di verifiche
strutturali ed opere di adeguamento degli impianti esistenti, al fine di garantire la zusziztenza delle

condizioni di sicurezza, igiene, salubriti, valutate secondo quanto dizpone la vigente normativa.

L2 Uniti Negodale 2 — Casa per civile abitazione ¢ gavage - Via 55 Salvatore 24-28 Paterno (P.T., I IT)

Dal materiale documentale inviato alla scrivente in data 31/07/2024 dall'Ufficio Tecnico del
Comune di Paterno (cfr Allegato 6) 21 evince che 'edificio che ospita entrambe le unita negoziali &
stato realzzato in presenza di regolan titoli edificatori — zu richiesta della signora - e

precizamente Nulla Ozta per BEzecuzione di Lavori Edili del 25/10/1967.

La richiesta della ditta proponente rignardava la realizzazione di una caza per civile abitazione
- composta da Piano Scantinato, Piano Terra, Piano Primo e Piano Secondo — in Via 55. Salvatore e

Vico San Giovanni.
L’epoca di costruzione dello stabile 21 pud inquadrare tra il 1968 e gli anni zettanta.

Dal sopraluogo & emerza parziale coerenza tra quanto visionato e i dati planimetrici riportati

nei documenti ufficiali. 81 evidenziano le seguenti difformuta (¢fr: Allegati 6, 7.2, 8.2

- variata configurazione degli aceceszszi ai diversi livelli in corrizpondenza del corpo szcala,

finalizzato alla separazione dell’'originario appartamento in due distinte unita immobiliari;

- diversa distribuzione degli spazi interni al piano primo (realzzazione di un vano letto

supplementare, mediante riduzione dell'origmaria cucina);

- diverza distribuzione degli epazi interni al piano secondo (realizzazione di un servizio igienico

e divano cucina in luogo di una camera da letto);

- realizzazione di locale in muratura (ripostiglio) e di veranda (living) in corrispondenza alla

terrazza al piano secondo, con modifica di volume e prospetti esterny;

-aszente rapprezentazione dilastrico solare al terzo livello fuori terra, e di distributivo verticale

di accezzo,

Inoltre, la rampa di scala tra piano terra e piano cantmato originariamente previsto da
progetto comunale approvato non & stata realizzata.

81 rimanda ai punti “L27 “K27 “L.27 per un’argomentazione pin approfondita, diviza per
tipologia di abuzo.
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L3 — Unitis Negomiale 3 — Terveni Agricoli, Paterné - Coordinate geografiche: 37555076, 14.908777
L’unita Negoziale 3 21 compone di vn gruppo di terreni liberi, privi di fabbricati

I benizono regolari sotto il profilo urbaniztico e catastale.

Ld — Unita Nezogale 4 — Terveno Agricolp, Paterng - Coordinate geograiche: 37523227, 14827867

L'unitd Negoziale 4 s1 compone di un terreno libero, privo di fabbricati {ad eccezione della

presenza di resti di un piccolo deposito agricolo divecchia edificazione).

Ilbene & regolare zotto il profilo urbanistico e catastale.

L5 — Uniita Negodale 5 — Deposito — Vico San Giovarmi I, Paterno (P.T_)

Dal materiale documentale inviato alla scrivente in data 31/07/2024 dall'Ufficio Tecnico del
Comune di Paternd (cfr Aélegato 6) si evince che 'edificio che ospita entrambe le unita negoziali &
stato realzzato in presenza di regolan titoli edificatori — zu richiezta della signora -e

precizamente Nulla Osta per Ezecuzione di Lavori Edili del 25/10/1967.

La richiesta della ditta proponente riguardava la realizzazione di una caza per civile abitazione
- composta da Piano Scantinato, Piano Terra, Piano Primo e Piano Secondo — in Via S5. Salvatore e
Vico San Giovanni.

L’epoca di costruzione dello stabile ¢i pud inquadrare tra il 1968 e gli anni settanta.

Dal sopraluogo ¢ emerza parziale coerenza tra quanto visionato e 1 dati planimetrici riportati

nei documenti ufficiali. Si evidenziano le seguenti difformmta (¢fr: Allegati 6, 7.3, 8.5

- vanazione della destinazione d’'vzo, da locale destinato a locale di sgombero a residenza
monofamiliare

- vanazione della zuperficie totale impegnata dall'uniti immobiliare: precizamente, la
supetficie & inferiore rispetto al progetto originario, ¢ non & stata realizzata ecala di
collegamento verticale ai soprastanti livelli (cfr. Adegato 6).

- vanata configurazione degli acceszi, con aumento di cubatura e zuperficie calpeztabile

(mediante chinsura verticale ed orizzontale dell’'originario cortile su Vico San Giovanni)

- fogione dell’wniti immobiliare oggetto di pignoramento con altra uniti immobhiliare non

pignorata (in_particolare, cucina e soprastante sottotetto mon fanmno parte dell’uniti
pignorata).
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51 rimanda ai punti “L5% “K35% “L.5" per un'argomentazione piv approfondita, diviza per
tipologia di abuzo.

L6 — Urdta Negodale 6 — Casa per civile abitagone - Vieo San Giovarmi 13, Paterno (P.T.)

L'Unita Negoziale 6 z1 compone di una caza per abitazione, in un fabbricato di vecchia
coztruzione. Nel corzo della ricerca effettuata dall'U.T.C. di Paternd — a seguito della richiesta di
Accezzo agh Atti inoltrata dalla scrivente — non & gtata reperita alcuna pratica relativa all'immobile in

queztione.

La planimetria catastale dell'appartamento in atti rizale al 30/01/1946 {ovvero la realizzazione
dello :teszo & avvenuta certamente m data anteriore il 1967). Inoltre, dall'analsi delle strutture
dell' edificio { murature in conci lapidei e malta di ghiara, volte a padiglione in canne e gezzo, copertura
lignea), degli elementi architettonici di prozpetto, nonche dalle tecniche costruttive e dai materiali
utilzzati nel fabbricato, =1 puo affermare che =i tratta di un edificio di vecchia costruzione (primo
trentennio del Novecento), ovvero in data antecedente il 1942 — periodo in cui non erano richiesti titoli
edilizi per I'edificazione.

Dal sopraluogo ¢ emerza parziale coerenza tra quanto visionato e 1 dati planimetrici riportati
nei documenti ufficiali. Si evidenziano alcune difformita gia nella configurazione delle aperture zui
prozpetti, zia nella distribuzione mterna. Pid precizamente, zono state realizzate/variate alcune
aperture su progpetto esterno (realizzazione di finestrelle su Vico ztan Giovanni, con trasformazione
della porta dell'originaria cucina in finestra - ¢fs FO-L6-7, FO-L6-227; moltre, in lnogo dell'angolo
cottura, rizulta realizzato un servizio igienico (cfr. FO-L6-15). Infine, in corrispondenza ai civici 14 e 15
(uscite su vicolo da vano principale e stanzmo) risulta prezente una recinzione in mattoncmi di tufo
(cfr. FO-L6-18, FO-L6-20" che insizte su spazio comune, e andra rimosza.

S1 rimanda ai punti .67 “K6" “L.6" per un’argomentazione pid approfondita, dwiza per
tipologia di abuzo.
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J - IN CASO DI IMMORBILI ABUSIVI, CONTROLLI LA POSSIBILITA’ DI SANATORIA AI SENSI

DELL’ART. 36, DPR N. 380/2001 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi la presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni

gid corrisposte o da corrispondere

J.1 - Urita Negogale 1— Casa per civile abitadone — Vico San Giovarmi 18, Paterno (P.T. e P.X}

Per quanto riferito al punto “I.17, I'ittnobile rizulta generalmente regolare dal punto di vista
urbanistico. Per regolarizzare delle lievi difforrmita riscontrate (diversa distribuzione interna,
metallazione di piccola zcala autoportante, rapprezentazione poco leggibile dei zervizi igienici nella
planimetria catastale origmaria) sara sufficiente presentare vna Comunicazione di Inimio Lavori
Asszeverata ed eseguire un aggiornamento della planimetria catastale mediante pratica DOCFA. 51
rimanda al succezzivo punto “K.1” per i dettagli e la quantificazione economica. Non sono stati rilevati

abuzinon zanabili.

J.2— Unita Negagdale 2 - Casa per eivile abitadone ¢ gavage - Via 55 Salvatore 24-28 Paterno (BT, I IT)
Per quanto riferito al punto “I.2”, 'immobile individuato al N.C.E.U. al Foglio 60, Particella
4503, Subalterno 7 prezenta:

- irregolaritd sanabili mediante S.CIL.A. (mancata reahzzazione della rampa di zcala
originariamente prevista tra piano terra e piano cantinato, diversa configurazione degli
gpazi interni, frazionamento, realzzazione di struttura precaria su terrazza al piano
secondo, ed area di sbarco su lastrico di copertura, con scaletta in ferro autoportante) ed

aggiornamento delle planimetrie catastali mediante pratica DOCFA (cfr: punto K.2%;

- abuasi al piano secondo non zanabili dal punto di vista urbanistico {realzzazione di locale
ripoetiglio su terrazza al piano secondo), che non potranno essere regolarizzati nello stato

di fatto in cois1trovano, se non mediante rimozione delle opere difformu (cf. punto L.2);

8irimanda ai punti “K.2" e “L.2” per le diverze modaliti di regolarizzazione delle difformita.

J.3 — Unita Nezozialz 3 — Terveni Agricoli Paterni - Coordinate geografiche: 37.555076, 14.908777

I benizono regolari zotto il profilo urbanistico e catastale.

J.d — Unita Negadale 4 — Terreno Agricelo, Paterng - Coardinate geogrgfiche: 37.523227, 14827867

Ilbene & regolare zotto il profilo urbanistico e catastale.

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

Firmato Da: URSIDA AMMNA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGMATURE CA Serak: 2fdeid

s@



Ist. n. 1 dep. 18/08/2024

Studio Tecnice Dott. Ing. Anna Ursida
WVia Sassari 3B - 05127, Catania (T
Emmail: annaursid af@yahoo.it; Pec: annaursida@ingpec.en; Telefono: 346 4757160

J.5 — Urita Negogale 5 — Deposito — Vieo San Giovarmi 1, Paterno (P.T.)
Per quanto riferito al punto “I.5”, I'immobile individuato al N.CE.U. al Foglio 60, Particella

4503, Subalterno 5 preszenta:

irregolarita zanabili mediante S.CIA. (mancata realizzazione della rampa di zcala
origmariamente prevista tra piano terra e piano cantmato, e realizzazione di minore
superficie totale rizpetto al progetto approvato) ed aggiornamento delle planimetrie
catastali mediante pratica DOCFA (cff. punio K.

abuzi al piano secondo non zanabili dal punto di vista wrbaniztico (variazione della
destinazione d’uzo, da locale destinato a locale di sgombero a rezidenza monofamiliare - in

gquanto non esictono requisiti ivienico zanifari e di aerazione e illuminazione - aumento di

cubatura e superficie calpestabile mediante chivzura verticale ed orizzontale dell'originario
cortile zu Vico San Giovanni fusione dell’uniti immobiliare oggetto di pignoramento con
altra wnitd immobiliare non pignorata), che non potranno eszere regolarizzati nello ztato

di fatto in coisi trovano, se non mediante rimozione delle opere difformu (¢ punto L.5).

Sirimanda ai punti “K.5" e “L.5” per le diverze modalita di regolarizzazione delle difformita.

J.6 — Unita Negadale 6 — Casa per civile abitagione - Vieo San Giovarmi 13, Paterno (BT.)

81 evidenziano alcune difformita zia nella configurazione delle aperture sui prozpetti, eia nella

diztribuzione mterna. Pid precizamente, sono state realizzate/variate alcune aperture su prozpetto

esterno (realrzzazione di finestrelle su Vico san Giovanni, con trasformazione della porta

dell originaria cucina in finestra - ¢f FO-L6-7, FO-L6-22); inoltre, in lnogo dell'angolo cottura rizulta

realizzato un servizio igienico (cfr. FO-L6-13). Infine, in corrizgpondenza ai civict 14 e 15 (uscite zu

vicolo da vano principale e stanzino) rizulta presente una recinzione in mattoncini di tufo (¢fr FO-L6-

18, FO-L6-20) che inzizte 2u zpazio comune, e andra rimossa.

81 rimanda ai punti V.67 “K67% “L.6" per un’argomentazione pin approfondita, diwiza per

tipologia di abuzo.
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K - VERIFICHI, INOLTRE, Al FINI DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE L’AGGIUDICATARIO POTRA

EVENTUALMENTE PRESENTARE, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle econdizioni previste
dall’art. 40, & “comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 5" comma D.P.R.380/01 , chiarisca, quindi, se i
cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 2692003, indicando, previa assunzione
delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione
nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in via
approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie 1 relativi costi.

K1 - Urita Negozialz 1 — Casa per civilz abitadone — Vieo San Giovarmi 18 Paterng (P.T. ¢ P.1)

Per quanto nferito a1 punti “I.1” e “J.1”, I'immobile rizulta generalmente regolare dal punto di
vista urbanistico; va tuttavia operato un perfezionamento della regolarith urbaniztica del bene, come di
seguito indicato.

PRESENTAZIONE DI CILA TARDIVA (o sersi dellavtd, D.Lgs. 222/2016 ¢ dellart.bbis D PR,
380/2001) FER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA DI OPERE INTERNE.

Per regolarizzare la diverza diztribuzione di alcuni gpazi interni e I'inzerimento di una scaletta
autoportante - che conzistono in opere di manutenzione straordinaria — andri redatta una pratica
CILA ed un aggiornamento della planimetria cataztale mediante pratica DOCFA. Le succitate opere,
prima della realizzazione, avrebbero dovuto essere denunciate mediante CILA {come noveilato dal
D.PR. N.380/2001 e dal successivo D.Lgs 222/2016 che ne costituisce ss.mymil.). Trattandosi di un
mtervento gia ultimato, 21 puo ricorrere al medezimo strumento normativo, ma applicando la penale di
tardiva comunicazione, che comporta una zanzione amministrativa di euro 1.000,00. L’aggiudicatario,
qualora volezsze mantenere le opere dezcritte abuzivamente realizzate, dovrebbe dunque regolarizzarle
mediante presentazione di CILA tardiva e correzponzione della citata ammenda. In occazione della
Docfa di aggiornamento della planimetria catastale, andranno rapprezentati in modo pid chiaro i due

piccolo locali W, di eearza vigibilita nella planimetria di primo impianto.
Complessivamente, per la regolarizzazione delle difformita riscontrate - comprese oneri e

spese tecniche — si stimano circa 2.000,00 €. La stima di cui al punto “S.1" verra pertanto decurtata di

tale somma.

K2 — Unita Negogiale 2 — Casa per civile abitagone ¢ gavage - Via 55 Salvatore 24-28 Paterno (P.T, I IT)
Si propone di zeguito la modalita da poter attuare per la regolarzzazione di abuzi zanabili.

PRESENTAZIONE DI 8CIA IN SANATORIA (& sensi del D .Lgs, 2222016 ¢ del D.P.R, 380/2001), E DI
PRATICHE 5CA E DOCFA, FER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E CATASTALE.

Le principali difformmti nscontrate conziztono in opere di manutenzione straordinaria - e

precizamente diverza configurazione di alcuni paramenti murari, difformitda di prozpetto,
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frazionamento in due unitd immobiliari, realzzazione di struttura precaria su terrazza al piano

secondo, ed area dizbarco zu lastrico di copertura, con scaletta in ferro autoportante.

Le difformiti dezcritte andrebbero regolarizzate con una SCIA in zanatoria per interventi
conformi alla dizciplina edilizia vigente al momento della realizzazione (:pesze tecniche: circa 1.500
euro), con versamento minimo di euro 516,00, soggetto ad eventuale conguaglio a seguito di istruttoria
edilizia (D.P.R. n. 380/2001, art.37, c.1 e c.4). All'interno del medesimo provvedimento rientrerebbero
anche la diverza distribuzione di alcuni zpazi interni, nonché l'azzeverazione della veranda in
cornzpondenza al balcone terrazzato pertinenziale a zud-ezt - con deposito di Relazione ai zensi della
LR. 4/2003 e con la correzponzione di un contributo di euro 25 al metro quadrato secondo quanto
disposto dall'art. 20 della citata legge (per circa 14,00 mq di struttura verandata, il contnbuto

ammonterebbe ad euro 3507.

A completamento delle pratiche descritte, dovrebbe seguire Paggiornamento catastale,
mediante pratica Docfa, per la restitvzione planimetrica zia delle variazioni interne/ ezterne che della
veranda (s1 stimano 750 euro, tra oneri e spese tecniche). Dal punto di vizta wrbanistico, la
regolarizzazione dei beni rizulterd perfezionata mediante Segnalazione Certificata di Agibilita
(S.C.A.). 11 totale stimato per il perfezionamento della pratica — comprendente le spese tecniche
necezzarie per listruttoria della pratica, le certificazioni degli impianti, I'eventuale Attestato di
Prestazione Energetica ed i diritti di segreteria - & stato forfettariamente stimato in compleszivi
1.800,00 € in riferimento alla SCA parziale relativa all’ Appartamento.

TEE

Compleszivamente, per la regolarzzazione delle difformiti rizcontrate e per la struttura
precaria - comprege oneri e spese tecniche — zono stati quantificati 4.916,00 €, che saranno decurtate

alla stima di cui al punto “S.2%.

K 3 — Unita Negoziale 3 — Terveni Agricoli Paternd - Coordinate geografiche: 37.555076, 14.908777

Non zono stati rizcontrati abusi.

K4 — Unita Negogiale 4 — Terveno Agrivola, Paterno - Coordinate geografiche: 37.523227, 14.827867

Non zono stati rizcontrati abusi.
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A5 — Urita Negogiale 5 — Deposito — Vieo San Giovarmi I, Paterno (P.T.)

Per quanto rigvarda le uniche irregolariti sanabili rizcontrate nell’'unita negoziale — ovvero la
mancata realizzazione della rampa di zcala onginariamente previzta tra piano terra e piano cantinato,
e realizzazione di minore zuperficie totale rizpetto al progetto approvato — dovri procedersi come di
seguito descritto.

FPRESENTAZIONE DI 5CIA IN SANATORIA (@ sensi def D.lgs. 222/2016 ¢ del D.P.K. 380/2001) E DI
FPRATICA DOCFA, FER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E CATASTALE.

Le difformita appena descritte andrebbero regolarizzate con vna SCIA 1n szanatoria per
mterventi conformi alla dizciplina edilizia vigente al momento della realizzazione (spese tecniche: circa
1.500 euro), con versamento minimo di euro 516,00, soggetto ad eventuale conguaglio a seguito di

itruttoria edilizia (D.P.R. n. 380/2001, art.37, c.1 e c.4).

A completamento, dovrebbe zeguire 'aggiomamento catastale, mediante pratica Docfa, per la
restituzione planimetrica della runore conzistenza del locale deposito e l'azzenza di scala di
collegamento alle nnita immobiliar eoprastanti (81 stimano 550 euro, tra oneri e spese tecniche ).

F o E

Compleszivamente, per la regolarizzazione delle difformuti sanabili - comprese oneri e apese

tecniche — zono stati quantificati 2.566,00 €, che saranno decurtate alla stinma di cui al punto 5.5,

A0 — Urita Negociale 6 — Casa per acivile abitadione - Vice San Giovanm 13, Paterno (B.T.)

Per quanto riguarda le irregolarita canabili rizcontrate nell'unitd negoziale — ovvero la diverza
configurazione delle aperture zui prospetty s1a nella distribuzione interna — dovra procederzi come di
seguito dezcritto.

PRESENTAZIONE DI SCIA IN SANATORIA (& sersi def D.Lgs. 222/2016 e def D.P.R 380/2001) E DI
PRATICA DOCFA, PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E CATASTALE.

Le difformita descritte (realizzazione e/o variazione di aperture su progpetto esterno, variazioni
nella distribuzione interna) andrebbero regolarizzate con una SCIA in sanatoria per interventi
conformi alla disciplina edilizia vigente al momento della realizzazione (spese tecniche: circa 1.500

euro), con verzamento minimo di euro 516,00, soggetto ad eventuale conguaglio a seguito di istruttoria

edilizia (D.P.R. n. 380/2001, art.37, c.1 e c4).

A completamento, dovrebbe zeguire I'aggiomamento catastale, mediante pratica Docfa, per la

rezstituzione planimetrica dell'unita nella sva attvalita {21 stimano 550 euro, tra oneri e spese tecniche).
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FgE

Compleszivamente, per la regolarizzazione delle difformiti sanabili - compresze oneri e apese

tecniche — zono stati quantificati 2.566,00 €, che saranno decurtate alla stima di cui al punto “5.6”.

L - IN CASO DI IMMOEILI ABUSIVI, OVE L’ABUSO NON SIA IN ALCUN MODO SANABILE, quantifichi
gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di
demolizione o dia acquisizione in proprieti ad opera degli Enti Fubblici territoriali, allegandole in quota

LI —Urnta Negogale 1 — Casa per civile abitagone — Vico San Giovarmi 18, Paterno (P.T. ¢ P.X)

Non zono stati rizcontrati abuzi non sanabili nell'uniti negoziale m ezame.

L.2 — Urita Negogale 2 — Casa per civile abitagione e gavage - Via 55 Salvatore 24-28 Paternoe (P.T, I IT)

Per quanto concerne gli abuzi al piano secondo non sanabili dal punto di vista urbaniztico —
ovvero la realizzazione di locale ripostiglio su terrazza al piano secondo {con aumento di cubatura e
della sagoma esterna dell'edificio) - 21 prevede la regolarzzazione mediante ripristino dello stato di
progetto approvato nel titolo edificatorio rilazciato, ovvero la rimozione del volume irregolare. Per la
demolzione, 1 ripriztini ed il trazporto a rifiuto 21 stimano 3.000 €, che saranno decurtati alla stima di
cui al punto “5.27.

L.3 — Unita Negoziale 3 — Terveni Agricoli Paterni - Coordinate geozrafiche: 37.555076, 14.908777

Non zono ztati rizcontrati abuzi.

L.d — Urnta Negogale d — Terrena Agricolo, Paterno - Coordinate geografiche: 37.523227, 14 827867

Non zono ztati rizcontrati abusi.

L.5 — Urdta Negogale 5 — Deposito — Vieo San Giovarmi I, Paterno (P.T.)

Per quanto concerne gh abusinon zanabili dal punto di vista urbanizstico — ovvero la variazione
della destinazione d'vzo da locale destinato a locale di sgombero a residenza monofamiliare,
lavmento di cubatura e szuperficie calpestabile mediante chivzura verticale ed orzzontale
dell'originario cortile su Vico San Guovanni e la fusione dell'uniti immobiliare oggetto di
pignoramento con altra unitd immobiliare non pignorata - i prevede la regolarizzazione mediante il

ripriztino dello stato di progetto approvato nel titolo edificatorio rilazciato, ovvero la nmozione dei
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volumn irregolari (zervizio igienico su cortiletto e disimpegno), il ripriztino della destmazione d'iuso
appropriata (deposito) e il ripriztino della continuita murara tra dizimpegno e attuale cucina (per

realizzare la separazione fisica con I'unitd immobiliare contigua, in capo a terzi e non pwnorata). Per

la demolizione, i riprictini ed il tragporto a rifivto ziztimano 4.000 €, che saranno decurtati alla stina

di cui al punto “S.5".

L.6 — Urita Negogalz 6 — Casa per civile abitagone - Vice San Giovarmi 13, Paterno (P.T.)

Non zono stati rizcontrati abusi non sanabili nellunitid negoziale in ezame, ma la recinzione in
mattoncini di tufo che inzizte su spazio comune (cf: FO-L6-18, FO-L6-20) dovra eszere rimozza. Per la
demolzione, 1 ripristini ed il tragporto a rifinto &1 etimano 500 €, che saranno decurtati alla stima di

cui al punto “5.6”.

M - VERIFICHI L’ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, GRAVANTI SUL BENE CHE RESTANO A CARICO DELL'ACQUIRENTE, ivi compresi i

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vineoli connessi con i suo
carattere storico-artistico

Per I'intero compendio pignorato {Unita Negoziali da 1 a 6), nel corzo delle ricerche effettvate
dallo scrivente CTU non & stata rizcontrata traceia di formalita, vincoli ed oneri — comprezi quelli di

natura “condominiale” — che restano a carico dell’acquirente.

N - VERIFICHI L’ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA

CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI o che comungue risulteranno opponibili dall’acquirente
Per I'intero compendio pignorato {Unita Negozial da 1 a 6), nel corso delle ricerche effettvate

dallo scrivente CTU non & stata rizcontrata traccia di formalita, vincoli ed oneri — comprezi quelli di

natura “condominiale” — che dovranno eszere cancellati o che zaranno opponibili a valle della vendita.
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() _ VERIFICHI SE GLI IMMORBILI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO

e s vi sia stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprietd sul bene del debitore pignorato sia di
proprieti ovvers derivante da aleuno dei suddetti titoli

Per lI'intero compendio pignorato {Unita Negoziali da 1 a 6), nel corzso delle ricerche effettvate

dallo serivente CTU non & stata trovata traccia di pesi quali cenzo, livello 0 uzo civico.

P - ACCERTI L'IMPORTO DELLE SPESE FISSE O DI MANUTENZIONE, di eventuali spese straordinarie

gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato

Per I'intero compendio pignorato {Unitd Negoziali da 1 a 6), nel corzo delle ricerche effettvate
la scrivente ha appurato che non eziztono regolamenti condominiali, né spese fizze o di manutenzione

m condivizione con terzi soggetti.

Q - ACCERTI SE I BENI PIGNORATI SIANO OCCUPATI DAL DEBITORE O DA TERZI, AFFITTATI O

LOCATI, indicando il ecanone pattuito, la sua congruita, 'eventuale data di registrazione, la scadenza dei
relativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilaseio (SI RIMANDA A TAL
PROPOSITO ALLE RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L’ATTIVITA DELL’ESPERTO MOD. 4/REV)

Q.1 — Urita Negodale 1 — Casa per civile abitazione — Vieo San Giovarmi 18 Paterna (P.T. e P.I)
La residenza rizulta in stato di dizuzo. Al momento del zopralluogo non & stato dichiarato alcun

accordo formale e/o contrattuale in mernto all'utilzzo dell'immobile.

.2 — Urita Negodale 2 — Casa per civilz abitazione e garage - Via 85 Salvatore 24-28, Paterno (P. T, I IT)

La residenza risulta variamente occupata dal nucleo familiare del debitore. In particolare, il
piano primo & occupato dal debitore e dalla coniuge, il piano zecondo da vna delle ficlie e prole
(nipote minorenne). Il piano terra & uvtilizzato come locale di sgombero di famiglia. Al momento del
sopralluogo non & stato dichiarato alcun accordo formale e/o contrattuale in merito all'utilizzo

dell immobile.
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0.3 2 Urits Negoziale 3 — Terreni Agricoli, Paternt - Coordinate geografiche: 37.555076, 14.908777
Tutti i fondi e prezentano incolti e in stato di stato di dizuzo. Al momento del sopralluogo non

& stato dichiarato alcun accordo formale e/o contrattuale in merito all'utilzzo dell'immobile.

(.4 — Unita Negowale 4 — Terreno Agrivola, Paterno - Coordinate geografiche: 37.523227, 14.827867

I1 terreno rizulta in stato di dizuzo. Al momento del zopralluogo non & stato dichiarato alcun

accordo formale e/o contrattuale in merito all'utilzzo dell'immobile.

0.5 — Uniita Negotiale 5 — Depesito — Vico San Giovanmi 1, Paternd (P.T.)
L'immobile ¢ utilzzato come residenza da una delle figlie del debitore e prole (nipoti
minorenni). Al momento del zopralluogo non & ztato dichiarato alcun accordo formale efo

contrattuale in merito all'vtilizz o dell'immeobile.

.6 — Urdta Negodale 6 — Casa per civile abitazione - Vico San Giovanr 13, Paterna (P.T.)
L’immobile, & utilizzato come locale di sgombero da vna delle figlie del debitore. Al momento

del zopralluogo non & stato dichiarato alcun accordo formale efo contrattuale in merito all utilizzo

dell' immobile.

R - ELENCHI ED INDIVIDUI I BENI, EVIDENZIANDO TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE
OPERAZIONI DI VENDITA, quali ad esempic la tipologia di ciaseun immobile, la sua ubicazione (cittd, via,
humero civico, piano, eventuale numero intermo), gli accessi ed i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con
riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardine ecc.), la
tipologia, I'altezza interna utile, la eomposizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, anno di
costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciaseun
immobile, precisando per ciascun elemento 1’attuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro

rispondenza alla vigente normativa e, in easo contrario, i costi necessari al loro adeguamento

R.1 — Urita Negoziale I — Casa per civile abitadone — Vico San Giovarmi 18, Paterno (P.T. e P.I)
TN LIAD BAMENTO L REANISTICO
Il contesto urbano in cui ricade il bene staggito & il centro abitato di Paterno (FO-LI-29, FO-

L1-30). Urbaniticamente, il tessuto nel quale ricade I'immobile zi configura come un agglomerato
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residenziale (di edilizia minore) dalla forma irregolare, tipica dei nuclei storicy, tra via 35 Salvatore (a
nord), Via Chiara {ad ovest), Via 5. Filippo {ad ezt) e Via Vittorio Emanuele (a sud - FO-L1-31, FO-
Li1-32). A pit grande scala, il tessuto minore all'mterno del quale ¢ ricompresza I'umitd immobiliare
staggita, ricade in una tezzera quadrangolare contornata da una rete viaria di pid modera concezione,
ovvero Via Gian Battizta Nicolosi, Via Vittorio Emanuele, Via Circumvallazione, Via E. Bellia. (FO-
Li1-300.

L'area in ezame - scarzamente fruibile mediante mezzi a motore, in quanto circondata da uvna
rete di strade strettizzime, percorribili per lo pi a piedi o con mezzi a due ruote - & caratterzzata da
edifici analoghi a quello in ezame, ed & dotata delle seguenti urbanzzazioni primarie: strade a servizio
degli inzediament: di ampiezza fortemente ndotta, rete idrica, rete per Perogazione e la distribuzione
dell' energia elettrica per vzi domestici.

DESCRIZITNE GENERALE

L'unitd negoziale in ezame (palazzetto per civile abitazione) & identificata al N.CE.U. del
Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 8409, Categoria A/S, Clazze 3, Consziztenza 3,5 vani,
Rendita Catastale Euro 119,30, e al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 8409, Ente Urbano (¢fr. Allegato 7.1)

Il palazzetto (che zatura totalmente il lotto di terreno su cui & stato edificato - ¢fr: Estratto di
Mappa Catastale in Allegato 7.1) confina a nord con Via 8. Salvatore, a sud con Vico San Giovanni, ad
ovest con il fabbricato che ozpita i beni componenti zia 'unita negoziale 2 {residenza e garage), sia il
depozito, componente PUniti Negoziale 4, con accezzo da Vico San Giovanni. Al momento
dell'acceszo zui luoghi & ztato rizcontrato un cancello che chivde la parte del ronco di Vico San
Giovanni da cui hanno accessofsbocco le Unita Negoziali 1 e 6 (oltre che una unitd immobiliare non
pignorata, in capo a terzi ed attualmente occupata dal debitore in assenza di titolo). Lo stabile

pignorato presenta destinazione d’vzo per civile abitazione, e 21 compone di due livelli fuori terra.

Piv precizamente il fabbricato @1 presenta totalmente fuor terra zul fronte con acceszo

principale da Vico San Giovanni, 18 (N.B. Paccesso é esclusivamente pedomale), e parzialmente

mterrato rizpetto alla quota zstradale di Via $5. Salvatore, in corrizpondenza della quale prezenta un

secondo accezzo (FO-LI-3 FO-LI-4).

I1 bene, azcrivibile al Tipo edifizio di Palazzetio (di derivazione terrana), 21 configura per lo pin
come rezidenza indipendente, pur prezentando zu Vico San Guovanni un'area cortilizia di acceszo in
condivione con altre unitd immobiliari. L'unico spazio esterno di pertinenza escluziva & un piccolo

balcone con affaccio su Via $8. Salvatore (FO-LI-2).
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S1 tratta di uvn fabbricato di vecchia costruzione, edificato intorno al primo trentennio del
Novecento. Le strutture portanti verticali e la zcala zono realzzate in muratura lapidea; i zolai
mtermedi sono in lame e tavelloni e la struttura della copertura ¢ in legno in legno. Per creare un
secondo accezzo da Via $5. Salvatore, & stata posta in opera in tempi relativamente recenti una scala

autoportante in ferro. Le condizion: generali dell'immobile sono mediocri (FO-Li-4 FO-L1-18).

DESRRIFZIONE QA iTATIVA E QUANTITATIVA DE] BENS

La residenza — originariamente adibita a civile abitazione, ed attvalmente in totale ztato di

dizuzo ed abbandono — preszenta la seguente composizione interna.

Dallarea cortilizia comuone su Vico san Giovanni (FO-L1-16 FO-LI-17), s1 accede ad un vano
di circa 14,00 metri quadrati (da FO-L1-12 a FO-LI-13), collegato ad vun zecondo locale di circa 9,00
metr1 quadrati - con accezzo secondario da Via 53. Salvatore e a quota seminterrata rizspetto ad eszza
(da FO-LI-5 a FO-L1-11%; dal suddetto locale =1 raggiunge un piccolo zervizio igienico zottozcala, di
crca 1,80 metri quadrati (FO-LI-7). Sempre dall'area cortilizia sn Vico zan Giovanni &1 accede ad un
corpo gcala (da FO-L1-19 a FO-LI-22), che zerve il piano primo del palazzetto, conziztente in un vano
unico di circa 18,00 metni quadrati (da FO-L1-23 a FO-LI-25) con piccolo balcone “a petto” (FO-LI-
2), e servizio igienico (FO-L1-26, FO-L1-27). L'impianto elettrico & di tipo basico, come I'impianto
idrico.

A
ILa superficie commerciale complessiva dell’intera uniti negoziale é pari a 65,50 metri

quadrati, comncidente con la superficie lorda impegnata dai livelli residenziali (i/ bere ¢ prive di

periinenze ed accessorn ).

K2 Umita Negotiale 2 — Casa per civile abitadone ¢ garage - Via S5 Salvatore 24-28, Paterno (P.T, I II)

I LLAD BAMENTD LIRBANISTICR

Il contesto urbano in cui ricadono i due beni pignorati ¢ il centro abitato di Paterno (FO-L2-
62). Urbaniticamente, il teszsuto nel quale ricade lo stabile che accogle la residenza ed il garage =1
configura come un agglomerato residenziale {di edilizia minore) dalla forma irregolare, tipica dei
nuclei storici, tra via S8 Salvatore {a nord), Via Cliara {ad ovest), Via 5. Filippo (ad ezt) e Via
Vittorio Emanuele (a sud — ¢fs FO-L2-64, FO- L2-65). A pm grande zcala, 1l tessuto minore alf interno

del quale & ricompreza l'uniti immobiliare staggita, ricade in una tezzera quadrangolare contornata da
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una rete viaria di pid modema concezione, ovvero Via Gian Battizta Nicologi, Via Vittorio Emanuele,

Via Circumvallazione, Via E. Bellia (FO-L2-63.

L'area in ezame - scarsamente fruibile mediante mezzi a motore, in quanto circondata da una
rete di strade strettizzime, percorribili per lo pib a piedi o con mezzi a due ruote (FO-L2-60, FO- L2-
61 - & caratterizzata da edifici analoghi a quello in esame, ed & dotata delle seguenti urbanizzazioni
primarie: strade a szervizio degli mmzediamenti di ampiezza fortemente ridotta, rete idnca, rete per

lerogazione e la distribuzione dell’energia elettrica per vzi domeztici.

DESORIZIONE GENERALE

L'unita negoziale 1n esame (casa per civile abitazione ¢ garage) & cosi identificata al N.C.E.U.

del Comune di Paterno:

Abitazione civile (piano primo e piano secondo) - identificata al N.C.E.U. del Comune di
Paternd al Foglio 60, Particella 4503, Subalterno 7, Categoria A/2, Clazze 4, Consiztenza 5,5 vani,
Rendita Catastale Euro 468,68 (cff. Allegato 7.2).

Garage (piano terra) - identificato al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella
4503, Subalterno 6, Categoria /6, Clazze 4, Conzistenza 53 myq, Superficie catastale 58 mq, Rendita
Catastale Buro 246,35 (cff. Allegato 7.2).

Lo stabile che ozpita 1 beni dezeritti ¢ identificato al N.C. T. al Foglio 60, Mappale 4503, Ente
Urbano; eszo satura quazsi totalmente il lotto di terreno zu cui & stato edificato - cfy. Estrutio di Mappa
Catastale in Allegato 7.2 — e confina a nord con Via S5. Salvatore, a sud con Vico San Giovanni, ad
ovest con altri immobili non pignorati e ad ezt con il fabbricato componente 'unita negoziale 1.

Il fabbricato ricade allinterno del nucleo storico del territorio comunale di Paternd, e
comprende — oltre al garage (al pian terreno) e alla residenza ai piani primo e secondo — un lastrico
golare al terzo lwello ft., ed un piano sottostrada che accoglie un ulteriore bene oggetto di
pignoramento (non facente parte del lotto di vendita in esame), ovvero un deposito con accesso da

Vico San Giovanni n.1 {¢fr: descrizione Unita Negoziale 5).

La diztribuzione a1 livelli residenziali del fabbricato avviene mediante corpo scala, con acceszo

dal ewico 24 di Via 55. Salvatore.

Nello stato di fatto attuale, lo stabile & stato suddivizo in modo da ozpitare due appartamenti
per civile abitazione (uno al piano primo, uno al secondo). Gli uvnici spazi esterni di pertmenza
esclusiva sono alcuni piccoli balconi con affaccio sm Via 855. Salvatore (FO-L2-4) e su Vico San

Giovanni (FO-L2-11, FO-L239). L'edificazione zi & sviluppata tra fine anni sezzanta e la prima parte
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degli anni zettanta, in presenza di regolare titolo abilitatvo (cfi. Aflegato 6). Le strutture portanti
verticali ed orizzontali sono prevalentemente realizzate in calcestruzzo armato (nel piano garage =i
riscontra la presenza di muratura lapidea). Le condzioni generali del fabbricato sono mediocrr ad
eccezione del piano garage, rifinito con intonaco grezzo (FO-L2-3), el rizcontra la totale aszenza di

mtonaco esterno (FO-L2-1, FO-L2-3, FO-L2-59).

Il vano scala, oltre al garage e ai due livelli residenziali dezcritty, zerve un vlteriore livello fuori
terra, che funge da copertura all'appartamento al secondo piano, e rizulta calpeztabile pur in aszenza
i condizioni minime di sicurezza (da FO-L2-32 a FO-L2-58). L'ultima rampa di zcale & realizzata in

ferro.

DESERIZIONE QTualiTATIVA E DQilaNTITATIVA DEF BENS

Descrizione del sarape al piano terra

L'acceszo al garage avviene zia attraverzo due saracinesche su Via 55. Salvatore — pur
rilevandozi estrema difficolta ad eseguire manovre d'ingreszo al bene, a cauvsza della ridottizzima
dimengzione della strada (FO-L2-5, FO-L2-61) — 21a mediante una porta all’interno del vano zcala (FO-
L2-18).

Relatwamente alla composizione interna, il locale garage ¢ un ambiente unico, di circa 47,00
metri quadrati calpestabili (da FO-L2-6 a FO-L2-12), dotato di ulteriore apertura a sud, prozpicente
Vico San Giovanni (da FO-L2-9 a FO-L2-11)), e di accezzo ad un piccolo locale WC finestrato, di circa
4 metri quadrati (da FO-L2-13 a FO-L2-15). L'immobile i presenta in condizione dizcrete, & dotato di
finiture non tipiche della destinazione d'uso a garage (pavimenti in segato di marmo) e di impianto

idrico ed elettrico di base.

Descrizione della residernza — piano primo

L’ingreszo al fabbricato, ad veo ezcluswo, avviene dal civico 24 di Via $5. Salvatore, mediante
corpo scala privo di ascensore e di nivestimento dei gradini (da FO-L2-16 a FO-L2-19, FO-L2-36, FO-
L232).

Relativamente alla composizione interna, come accennato, i riscontra la prezenza di due uniti
mmmobiliari con funzionamento indipendente — in lnogo dell’originaria configurazione che prevedeva

un'nnica rezidenza zu due livellL

Dal corpo zcala s1 accede alla prima vnitad immobiliare al piano primo; un piccolo ingreszo di
circa 2,30 metri quadrati (FO-L2-20, FO-L2-22) zerve due stanze, rispettvamente di 6 metri quadrati
(FO-L2-21 — in origine un ripostigho, oggl adibito a vano letto)) e di 15 metri quadrati (da FO-L2-22 a

FO-L2-24 — ricavato da una porzione dell'oviginaria cucing, oggl adibito a vano letto’); dal medesimo
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mgreszo =1 accede ad un salone-zala da pranzo di circa 15 metr1 quadrati (da FO-L2-25 g FO-L2-29),
dotato di balcone zu Via S8. Salvatore, estezo circa 5,35 mq (FO-L2-28). Il soggiorno di accezzo al
locale cucina, di circa 6 metrni quadrati (FO-L2-30, FO-L2-31), dotato di balconcino su Vico San
Giovanni 1 metro quadrato (FO-L2-32); all'interno della cucina ¢ prezente un acceszo al zervizio
igienico, di circa 3,20 mq e privo di disimpegno/antibagno (da FO-L2-33 a FO-L2-35).

Per quanto riguvarda lo stato di conservazione interno generale, le condizioni sono
generalmente buone. Rizsultano presenti pavimenti in scagla di marmo, piastrelle di ceramica in

cornzpondenza della cucina e del zervizio igienico, idropitture.

Descrizione delin residenza — piano secondo

L’acceszo alla seconda uniti immobiliare, posta al piano zecondo, avviene dal medezimo corpo
scala, privo di ascensore e di rivestimento dei gradim (FO-L2-36 FO-L2-37). Relativamente alla
compozizione mterna, un disimpegno di circa 2 metri quadrati (FO-L2-38) zerve una stanza da letto
matrimoniale di 15 metri quadrati {(FO-L2-39), una veranda di circa 14 metri quadrati (da FO-L2-40 a
FO-L2-43 — oggi adibita a livinglsala da pranzo)) — dotata di balcone su Via 85. Salvatore, esteso circa
5,35 mq (FO-L242% in lnogo dell’originaria camera da letto - senza soluzioni di continuita tra I'area di
mgresso e la veranda - zono stati ricavati un locale cucina di circa 9 metri quadrati (da FO-L2-46 a,
FO-L2-48) dotato di balconcmo zu Vico San Giovanni (circa I metro quadrato - FO-L2-39), ed un
servizio igienico di circa 4,40 metri quadrati, privo di antibagno (da FO-L2-49 a FO-L2-51).

Per quanto rigvarda lo stato di conservazione interno generale, le condizioni sono
generalmente dizcrete. Risultano presenti pavimenti in scaglietta di marmo, miti ad altre
pavimentazioni in gres; a1 rizcontrano piastrelle in corrispondenza della cucina e del zservizio igienico,
ed idropitture per le restanti pareti. Rizultano azzenti alcune porte interne. L'impianto elettrico & di
tipo bazico, come I'impianto idrico.

oo A

Ia superficie commerciale complessiva dell'intera umiti negoziale é pari a 15530 metri
gquadrati. Fsza & stata calcolata in ragione della zuperficie lorda impegnata dai piani rezidenziali

(piano primo e gecondo) — paria 111,00 metri quadrati lordi - e di opportune decurtazioni percentuali

agli accezzori e alle superfici di ornamento Si propone il calecolo dei metri quadri ragguagliati di
accezzori € pertinenze:
- Veranda di compleszivi 14,00 mq — calcolati nella mizura del 80%, per finiture analoghe a

quelle deivani principali — superficie ragguagliata: 11,20 mg commerciali.
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- Garage, di compleszivi 58,00 mq — calcolati nella mizura del 50% per box non collegati ai
vani principali — superficie ragguagliata: 29.00 mq commerciali.

- superfici di ornamento (balconi di pertinenza esclusiva comunicanti con ivani principali) di
complessivi 13,70 mq (2%5,35+3%1,000— calcolati nella nusura del 30%, fino a metri
quadrati 25, con eccedenze calcolate al 10% —  superficie ragguagliata: 4,10 mq

commerciali.

R.3 — Uniitis Negoziale 3 — Terveni Agricoli, Paterné - Coordinate geagrafiche: 37.555076, 14.908777

CONTESTD 1IREAND

11 contesto territoriale in cui ricade i1l compendio pignorato & una porzione di territorio situata
mmmediatamente a sud ezt rispetto al centro abitato di Paterno (FO-L3-1), a vocazione in parte
rezidenziale, in parte produttva e rurale. La porzione di territorio szulla quale ricadono 1 fondi
componenti 'unitd negoziale ha forma irregolare, ed & ricompresa tra Via Michelangelo Buonarroti,
Via L. Balatelle, C.s0 Paolo VI, Via Biella (FO-L3-2). L'area - che, al di fuori delle viabilita principali
a margine dell’area, non & dotata di urbanizzazioni primarie - & caratterzzata da gruppi sparzi di
edifici residenziali in linea, e da edifici di minore conziztenza efo destinati al settore produttvo (FO-
L3-3). L'area all'interno della quale ricadono i terreni & intereszata da P.EE.P., ed i fondi componenti
Funita negoziale sono in parte ricadenti in Zona ZC1 {Comparto ID.1 — edifici “a blocchi™), in parte in
Zona PU (Parchi Urbani). L'area presenta dunque una suscettivita edificatoria.

DESODRIZIONE DEN FEIND S

Il gruppo di fondi @i trova intercluzo tra altri terreni, ed & raggiungibile zolo tranzitando
attraverzo essi, con egercizio di servitd di paszaggio. In particolare 'acceszo & stato effettuato dalla
parte terminale di Via Biella (#O-L3-5), transitando attraverzo altri terreni (FO-L3-6), totalmente
privi di recinzione, cozi come quelli pignorati Anche 'acceszo all’'area rizulta libero da Via Balatelle
(FO-L3-4).

I fondi, in stato di abbandono e diznzo, riznltano cosl identificati al N.C.T. del Comune di
Paterno:

- Foglio 76, Particella 1303, Qualita Seminativo, Clazze 2, Superficie 4 are 26 centiare, Reddito
Dominicale Euro 2,20, Reddito Agrario Euro 0,66

- Foglio 76, Particella 1304, Qualitd Seminatwo, Clazze 2, Superficie 1 centiara, Reddito
Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,01
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- Foglio 76, Particella 1305, Qualiti Sermnativo, Clasze 2, Superficie 83 centiare, Reddito
Dominicale Euro 043, Reddito Agrario Euro 0,13

- Foglio 76, Particella 1307, Qualiti Sermnativo, Clazsze 2, Superficie 24 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,12, Reddito Agrario Euro 0,04

- Foglio 76, Particella 1308, Qualita Semmativo, Clasze 2, Superficie 5 are 95 centiare, Reddito
Dominicale Euro 3,07, Reddito Agrario Euro 0,92

- Foglio 76, Particella 1309, Qualiti Sermnativo, Clasze 2, Superficie 13 centiare, Reddito
Dominicale Euvro 0,07, Reddito Agrario Euro 0,02

- Foglio 76, Particella 1310, Qualiti Sermnativo, Clasze 2, Superficie 49 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,25, Reddito Agrario Euro 0,08

- Foglio 76, Particella 2010, Qualita Ulweto, Clazze 1, Superficie 14 are 69 centiare, Reddito
Dominicale Euro 14,04, Reddito Agrario Euro 8,35

- Foglio 76, Particella 2011, Qualita Ulweto, Clazze 1, Superficie 1 are 51 centiare, Reddito
Dominicale Euro 144, Reddito Agrario Euro 0,86

- Foglio 76, Particella 2012, Qualiti Sermnativo, Clasze 2, Superficie 64 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,33, Reddito Agrario Euro 0,10

- Foglio 76, Particella 2013, Qualita Seminativo, Clasze 2, Superficie 3 centiare, Reddito
Dominicale Euro 0,02, Reddito Agrario Euro 0,01

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2014, Qualita
Semunativo, Clazze 2, Superficie 2 are 37 centiare, Reddito Domunicale Euro 1,22, Reddito Agrario
Euro 0,37

Terreno - identificato al N.C.T. del Comune di Paterno al Foglio 76, Particella 2015, Qualita
Seminativo, Clasze 2, Superficie 92 centiare, Reddito Dominicale Buro 0,48, Reddito Agrario Euro
0,14

I tredici appezzamenti di terreno pignorati sono tra loro contigui e privi di delimitazion: {da
FO-L3-7 ad FO-L3-35), e presentano andamento orografico prevalentemente in declivio, zia in

direzione ovest, che zud.

N.B. — allinterno dell'inzieme geometrico dei terreni pignorati rientrano fre fondi che non

fanno parte dell'Unith Negoziale, e precizamente i terreni individuati al Foglio 76, Mappali 1311, 2016,
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2017 (cfr. Allegati 7.3 ¢ 8.3). Come argomentato al punto “4.3”, non sono stati riscontrati abusi o

difformita tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali.

R.4- Unita Negogiale 4- Terrena Agricolo, Paterno - Coordinate geografiche: 37.523227, 14.827867

CONTESTO TERRITORIALE

Il contesto territoriale in cui ricade il fondo pignorato &€ una porzione di territorio a vocazione

eminentemente rurale, situata a sud-ovest rispetto al centro abitato di Paternd (FO-L.4-1).

Il terreno componente l'unitd negoziale ha forma regolare - e precisamente rettangolare (FO-
1.4-3) — ed ha accesso diretto dalla Strada Provinciale 102i (FO-L4-4, FO-1.4-5, FO-1.4-30). L’area — ad
eccezione della viabilita provinciale - non & dotata di urbanizzazioni primarie; € caratterizzata da
pochissimi edifici, per lo pilt a servizio dei fondi, e solo puntualemente si riscontra la presenza di
strade interponderali a servizio degli insediamenti rurali, rete idrica e rete per l'erogazione

dell’energia elettrica.

DESCRIZIONE DEL FONDO

Il terreno componente 1'unitd negoziale, in stato di abbandono e disuso, risulta cosi identificato

al N.C.T. del Comune di Paternd:

- Foglio 92, Particella 102, Qualita Agrumeto, Classe 2, Superficie 48 are 20 centiare, Reddito
Dominicale Furo 174,25, Reddito Agrario Furo 69,70.

Il fondo pignorato si trova lungo la strada provinciale, con la quale confina direttamente lungo
il lato nord-ovest; lungo i restanti confini, si trova a contatto con altri terreni non pignorati ed in buona
parte coltivati (e precisamente Foglio 92, Mappali 191, 101, 103); si riscontra la presenza di recinzione
in rete metallica solo a contorno della limitrofa particella 101 (FO-L4-25), mentre con gli altri due

fondi non esistono soluzioni di continuitad che marchino i confini proprietari (FO-L4-9, FO-L4-18, FO-
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L4-21). All'interno del terreno staggito & presente un fabbricato diruto in muratura di tufo (FO-L4-7,
FO-L4-28, FO-L4-29), probabilmente un tempo utilizzato per il ricovero di attrezzatura per la
coltivazione agricola; altresi resta traccia di un’antica gaia utilizzata per I'irrigazione, anch’ezza diruta
(FO-L4-11, FO-L4-12, FO-L4-13). Infine sirileva la prezenza di un fozzato di raccolta delle acque, che
probabilmente completava il zsizstema un tempo utilizzato per I'irrigazione del campo (da FO-L4-14 a
FO-L4-20.

I1 fondo, estezo circa 4820 metri quadrati, non presenta irregolariti del tipo urbanistico e

catastale.

R5 — Urita Negozialz 5 — Deposito — Vico San Giovarmi I, Paterno (P.T.)

fNGTLLAD RAMENTI LI REBANIST IO

Il contesto urbano in cui ricade il bene staggito & il centro abitato di Paternd (FO-L3-27, FO-
L3-28). Urbanizticamente, il tezsuto nel quale ricade I'immobile zi configura come un agglomerato
rezidenziale {di edilizia minore) dalla forma irregolare, tipica dei nuclei storie, tra via 38 Salvatore (a
nord), Via Chiara (ad ovezt), Via 5. Filippo (ad est) e Via Vittorio Emanuele {a sud) (FO-L3-29, FO-
L3-30). A pit grande zcala, il teszuto minore all'interno del quale ¢ ricompreza I'unitd immobiliare
staggita, ricade in una tezzera quadrangolare contornata da una rete viaria di pid moderma concezione,
ovvero Via Gian Battista Nicolosi, Via Vittorio Emanuele, Via Circunwallazione, Via E. Bellia (FO-
L3-28).

L'area in ezame - scarsamente fruibile mediante mezzi a motore, in quanto circondata da una
rete di strade strettiszime, percorribili per lo pit a piedi o con mezzi a due ruote (FO-L3-29) - &
caratterizzata da edifici analoghi a quello in esame, ed & dotata delle zeguenti urbanizzazioni primarie:
strade a servizio degli mmzediamenti di ampiezza fortemente ridotta, rete idrica, rete per 'erogazione e

la distribuzione dell energia elettrica per usi domestici.

D ESE RIZIONE GENERALE

L'unitd negoziale in esame (locale di sgombero, attuahwente adibito a civile abitazione) &
identificata al N.CE.U. del Comune di Paternd al Foglio 60, Particella 4503, Subalterno 5, Categoria

72, Clasze 4, Consiztenza 29 mq, Suvperficie catastale 44 mgq, Rendita Catastale Euro 71,89 (cfr
Allegato 7.5).

L'immobile &1 trova sotto Fimpronta dello stabile che accoglie I'Unita Negoziale 2 (FO-L3-6,
FO-L5-7). Lo stabile che ospita il bene descritto & identificato al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 4503,
Ente Urbano, satura quazi totalmente il lotto di terreno 2u cui ¢ stato edificato - ¢ff. Estratto di Mappa
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Catastale in Allegato 7.5 — e confina a nord con Via $5. Salvatore, a 2ud con Vico San Giovanni, ad
ovest con altri immobili non pignorati e ad ezt con il fabbricato componente I'Unith Negoziale 1. Dal
punto divizta dei confini, lo ztabile confina a nord con Via $S8. Salvatore, a zud con Vico San Giovanni,

ad ovest con altri fabbricati non pignorati, ad ezt con I'Unita Negoziale 1 {cfi. Allegaio 7.5).

L’unita pignorata zi prezenta totalmente interrata rizpetto alla quota stradale della retrostante
Via S3. Salvatore, e fuori terra zul fronte con acceszo da Vico San Giovanni n.l, attraverso un piccolo

cortiletto ad uzo ezclusivo (FO-L3-9). L'accesso & esclusivamente pedonale.

N.B. L'ambiente cuocina ¢ stato ricavato in corrispondenza di un’altra uniti abitativa non

oggetto di pignoramento; attualmente, mediante il citato vano cucina, I'immobile prezenta un ulteriore
sfogo su vwn ronco di Vico San Giovanmi {da FO-LJ-17 a FO-L35-20), in adiacenza all'ingreszo
dell Uniti Negoziale 1.

Il bene pignorato, in origme destinato a locale di sgombero, & attvalmente utilizzato come

residenza monofamiliare. I 'unico gpazio ezterno di pertinenza escluziva & un piccolo cortile d'ingrezzo

da Vico San Giovanni

L’edificazione zi & sviluppata tra il 1967 e 1 primni anni settanta, in prezenza di titolo edificatorio
(cfr. Allegato 6). Le strutture portanti verticali sono in muratura lapidea, il zolaio intermedio in lame e

tavelloni.

L'unitid immobiliare in ezame — originariamente adibita a locale di sgombero, oggi civile

abitazione - prezenta la zeguente compozizione interna.

Dalfarea cortilizia comune su Vico zan Giovanni (da FO-L3-3 a FO-L3-6), mediante un
cortiletto ad uzo esclusivo (da FO-L3-7 a FO-L5-9), ¢i accede ad un deimpegno di circa 4,00 metri
quadrati (FO-L3-10, FO-L3-21". 1l disimpegno diztribunizce due camere da letto completamente cieche
—una di 15,30 metri quadrati (da FO-L3-24 g FO-L5-26) ed una di 12,80 metri quadrati (da FO-L3-2{
a FO-L3-23) — ed un zervizio igienico di circa di 4,00 metri quadrati (FO-L3-11, FO-L3-12). In fondo al
dizimpegno, in corrispondenza al confine proprietario ad est (FO-L3-1) & presente un varco tra

F'unita negoziale in ezame ed un’altra unita immobiliare (non oggetto di procedura esecutiva e non

pignorata) che, allo stato attuale, viene utilizzata come “estensione” della residenza e, in particolare,
come vano cucina (da FO-L5-13 a FO-L5-19). P precizamente 21 tratta della Particella 4505, in capo
ad altre ditte proprietarie, che complezzivamente 21 compone di un palazzetto su due livelli fuori terra,

con sfogo eu uno dei ronchi di Vico San Giovanni (FO-L3-16, FO-L3-19).
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L’immobile dotato di pavimenti di vario tipo e colorazione, di idropitture con tinte dizparate,
ed impianto idrico ed elettrico di baze; le condizioni generali di conzervazione sono dizcrete.

L'impianto elettrico & di tipo basico, come I'impianto idrico.

B

Ia smperficie commerciale complessiva dell’intera wuniti negoziale é pari a 36,60 metri
quadrati. Esza & stata calcolata in ragione della superficie lorda impegnata dai locali principali (a valle

delle demolizioni da realwzare per la regolarita urbanistica) - pari a 3500 metri quadrati lordi,

calcolati secondo volume e zuperficie autorizzati dal progetto comunale - e di opportune decurtazioni
percentuali alla superficie del cortile di complezzivi 16,00 mq - calcolati nella mizura del 10%, per

locali non rezsidenziali — superficie ragguagliata: 1,60 mgq commerciali.

K6 — Urdta Negogiale 6 — Casa per civile abitagone - Vieo San Giovanrd 13, Paterno (E.T.)

I UIAD BAMENTE LRBANISTICE

Il contesto urbano in cui ricade il bene staggito & il centro abitato di Paterno (FO-L6-25, FO-
L6-26). Urbaniticamente, 1l tessuto nel quale ricade I'immobile =1 configura come un agglomerato
rezidenziale (di edilizia minore) dalla forma irregolare, tipica dei nuclei storicy, tra via 55 Salvatore (a
nord), Via Chiara (ad ovest), Via 3. Filippo {ad est) e Via Vittorio Emanuele (a sud). (FO-L1-23, FO-
L1-24). A piu grande zcala, il tezzuto minore all'interno del quale ¢ ricompresza I'unita immobiliare
staggita, ricade in una tezzera quadrangolare contornata da una rete viaria di pid modema concezione,
ovvero Via Gian Battizsta Nicolozi, Via Vittorio Emanuele, Via Circumvallazione, Via E. Bellia. (FO-
L6-25).

L'area in ezame - ecarsamente fruibile mediante mezzi a motore, in quanto circondata da una
rete di strade strettizeime, percorribili per lo pit a piedi o con mezzi a due ruote (da FO-L6-1 a FO-L6-
9) - & caratterizzata da edifici analoghi a quello in esame, ed & dotata delle seguenti urbanizzazioni
primarie: strade a zervizio degli mzediamenti di ampiezza fortemente ridotta, rete idrica, rete per
l'erogazione e la distribuzione dell’energia elettrica per vzi domeztic.

DESORIZIONE GENERALE

L'unita negoziale in esame (casa per civile abitazione) ¢ identificata al N.C.E.U. del Comune
di Paternd al Foglio 60, Particella 4506, Categoria A/5, Clazze 3, Conziztenza 3 vani, Rendita Cataztale
Buro 102,26 (cfr: Allegato 7.6).
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L'intero fabbricate & identificato al N.C.T. al Foglio 60, Mappale 4506, Ente Urbano (cf

Allegato 7.6, e satura totalmente il lotto di terreno zulla quale & avvenuta I'edificazione.

Dal punto di vizsta dei confmi, lo stabile confina a nord con altro immobile non pignorato

(particella 45053, e a sud, ext ed ovest con Vico San Giovanii.

S1 tratta di un piccolo fabbricato, azerwibile al Tipo edifizio di Casa Terrana, destinato a cavile

abitazione, su un livello fuori terra. L'accesso é esclusivamente pedonale, ed avviene da Vico San

Giovanni, 13 (FO-L6-9); I'immobile prezenta anche alire vscite su un ronco di Vico San Giovanni
(FO-L6-20, FO-L6-21), 1n adiacenza all'ingreszo dell'Unita Negoziale 1.

I1 lotto divendita in esame, dunque ha la configurazione di una rezidenza indipendente, pur
prezentando 'accezzo 2u Vico San Giovanni in comune con altre unitid immobiliari. Non sono presenti
gpazi esterni di pertinenza ezcluziva.

L’edificazione zembrerebbe ezzersi sviluppata entro il primo ventennio del Novecento, come zi
evince dallo studio dei materiali e delle tecniche costruttive. Le strutture portanti verticali sono
realizzate in muratura lapidea, la struttura della copertura & 1n legno.

DESRRIZIONE At iTATIVA E JUANTITATIVA DE] BENS

La residenza — originariamente adibita a cwile abitazione, ed attvalmente in ztato abbandono

ed utilizzata come depozito— prezenta la ceguente composizione interna.

Da un’apertura zu Vico San Giovanni (FO-L6-9) 21 accede ad vn vano di circa 30,60 metri
quadrati (FO-L6-10), coperto da una volta a padiglione (FO-L6-11). Al vano principale sono annesgi
un gervizio jgienico (FO-Lo6-11, FO-L6-14, FO-L.6-15) ed un secondo locale utilizzato come magazzimno
(FO-L6-12, FO-L6-13, FO-L6-16), per un totale di circa 8,50 metri quadraty; ¢ altresi presente un
ulteriore terzo locale, di circa 4,30 metri quadrati attvalmente utilizzato per 'allevamento di volatili
(FO-L6-19) con sbocco su un ronco di Vico San Giovanni (FO-L6-18 FO-L6-20). Al momento
dell'acceszo zui luoghi & ztato riscontrato un cancello che chivde la parte del ronco di Vico San
Giovanni da cui hanno accessofsbocco le Unita Negoziali 1 e 6 {oltre che un'unita immobilare non
pignorata, in capo a terzi ed attualmente occupata dal debitore in azzsenza di regolare titolo — ¢ff. FO-
Lo-3, FO-L6-6). L'impianto elettrico ¢ di tipo basico, come I'impianto idrico. Le condizioni generali
dell' immobile sono pessime (FO-L6-13, FO-L6-17, FO-L6-19).

of A

Ia smperficie commerciale complessiva dell’intera wuniti negoziale ¢ pari a 60,00 metri

guadrati, coincidente con la superficie lorda impegnata dall' immobile.
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S - DETERMINI IL VALORE DI MERCATO DI CIASCUN IMMOBILE procedendo, a tal fine, al caleolo della

superficie dell’immaobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadrato e del valore
comple ssivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per 1"assenza della garanzia di vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d*usc e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché le eventuali
spese condominiali insolute (ex art. 568 c.p.c. nuova formulazione)

%.1 - Uniti Negoziale 1
Casa per civile abitazione — Vico Sen Giovarmi 18, Paterna (P.T. e P.I)
Per la determinazione del valore dell'uniti negoziale verranno applicati due metod;, il primo

sintetico-comparativo per coefficienti di merito, il zecondo analitico, entrambi in riferimento alla

superficie commercale del bene.

Stimea Con Metodo Sintetico-Comparatico (PER COEFFICIENTI DI MERITO)

A seguito delle caratteristiche emerze in zede di accertamento zull'immobile oggetto di
pignoramento - ed in particolare delle qualiti costruttive, della conziztenza in superficie e volume,
della vbicazione ed esposzizione, del tipo e qualiti delle finiture interne ed esterne, del tipo e gqualita
degli impianti teenologici e del grado di manutenzione e conzervazione - 2i pud determinare, zulla baze
dei prezzi correnti di mercato della localiti, il pid probabile valore che z1 avrebbe in lhbera

contrattazione.

Dagli accertamenti esperiti, e confrontantando i parametri di cozto forniti dale agenzie con i

valori pubblicati dalle banche dati ufficiali, la scrivente ha rilevato 1 prezzi praticati nella zona in ezame

(Zona Centro Storico - Vie Vittorio Emanuele P, G.b. Nicolos, P. Garibaldi, Strano, Grcunvallazione,
F.ze Umberto, S.Barbarn, Indipendenza) per la compravendita di immobili aventi caratteristiche simili o
azzimilabili a quello in ezame. In particolare, per beni in buono ztato poszono eszere attribuiti i
seguenti valori:

L T T ey | D 1D L b L —_..t, 1 | X 11| 255 {111

I1 C.T.U. ritiene di poter aszegnare sia all'unith negoziale seguenti coefficienti di merito:

- Caratteristiche Pozizionali — area urbana, acceszo 0,80
- Caratteristiche Proprie 0,75
- Immobile in buono stato 0,70
- Luminozita, panoramicita 0,85
- Caratteriztiche Tecnologiche 0,75
- Stato di Conservazione/vetnsta 0,70
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COEFFICIENTE DI MERITO MEDIO: 0,758

Totale Superficie Commerciale
65,50 mq

V1= 580 €/MQ #6550 MQ *0,758 = € 28.796,42

Stinea Con Metodo Analitico (4 CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)

Questo metodo conduce alla zstuna dell'immobile in ezame - attraverzo la capitalizzazione al
tazzo del 3,10% riferito alla zona interezzata - della rendita annua presunta, con detrazione del 20% in

ragione di spese straordinarie, imposte, tazze, assicurazioni ed ammuinizstrazione deibeni.

Dagli accertamenti effettuati & rizultato che mediamente, per immobili simili a quello in ezame

pud ezzere attribuito - in riferimento alla superficie commerciale - un prezzo medio di 2,10 €/mq/mese.
Prezzo annuo dei fitti: 2,10 £/mese/mq x 65,50 mq x 12 me:zi=1.650,60 €/anno
V:= 1.650,60 € * 0.80°:100/3,10 = €42.596,13

{dove 0,80 = coefficiente di riduzione che flene confo del 20% di spese)

Il pit probabile valore di mercato dell'Uniti Negoziale in esame 2i ottiene pertanto

effettuando una media tra 1 due valori precedentemente ottenuti:

Vinercato = (Vi+ V22 = € 28.796 42 +42.596,13) /2 = € 35.696,27

Alla stima wvanno detratti 2.000,00 euroquantificati per l'ecsecuzione di interventi di

regolanzzazione (cfr. punto “LI™)

V' iercato = € 33.696,27

Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in migsura del 15%,

per 'azsenza di garanzia per vizi del bene venduto
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VrinaLe Lottor = € 28.641,83

ed in c.t. € 28.600,00

{ diconsi euro ventottomilaseicento/00)

8.2 — Uniti Negoziale 2

Casa per civile abitagone e garage - Via S5 Sabvatore 24-28 Paterna (P.T., I IT)

Per la determinazione del valore dell'uniti negoziale verranno applicati due metodi, il primo
sintetico-comparativo per coefficienti di merito, il zecondo analitico, entrambi in riferimento alla

superficie commerciale deibeni.

Stima Con Metfodo Sintetico-Comparatico (PER COEFFICIENTI DI MERITO)

A zeguito delle caratteriztiche emerze in sede di accertamento zugli immobili oggetto di
pignoramento - ed in particolare delle qualita costruttive, della consziztenza in superficie e volume,
della ubicazione ed esposizione, del tipo e qualitd delle finiture interne ed esterne, del tipo e qualita
degli impianti tecnologici e del grado di manutenzione e conzervazione - 21 pud determimare, zulla baze
dei prezzi correnti di mercato della localiti, il piv probabile valore che sz1 avrebbe in lLbera

contrattazione. Dagli accertamenti ezperiti, e confrontantando i parametri di costo forniti dale agenzie

con 1 valori pubblicati dalle banche dati ufficiali, la serivente ha rilevato 1 prezzi praticati nella zona in

esame (Zona Centro Storico - Vie Vittorio Emaruele P, G.b. Nicolosi, P. Garnbaldi Strano,
Circunvallazione, P.ze Umberto, S.Barbara, Indipendenza) per la compravendita di immobili aventi
caratternistiche girmili o aseirmlabili a quelli in esame. In particolare, per beni in buono stato pozzono
esgere attribuiti i ceguenti valori:

LOE T B T ey ] D L b ) | e am————..t.1 | X L] 25 (171

I1 C. T.U. ritiene di poter azszegnare sia all’uniti negoziale zeguenti coefficienti di merito:

- Caratteristiche Pozizionali — area urbana, acceszo 0,80
- Caratterizstiche Proprie 0,85
- Immobile in buono stato 0,85
- Luminosgita, panoramicita 0,85
- Caratterizstiche Tecnologiche 0,90
- Stato di Conservazione/vetusta 0,85
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COEFFICIENTE DI MERITO MEDIO: (0,850

La superficie commerciale delluniti negoziale & stata calcolata applicando un’opportuna

decurtazione percentuale alle superfici delle pertinenze e delle superfici di ornamento (cff. Pt R.2).

Totale Superficie Commerciale
15530 mq

V= 580€/MQ *15530 MQ *0,850 = € 76.562,90

Stinra Con Metfodo Analitico (4 CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)

Questo metodo conduce alla etima degli immobili in esame - attraverzo la capitalzzazione al
tazzo del 3,109 riferito alla zona interezsata - della rendita annva presunta, con detrazione del 20% in

ragione di epese straordinarie, imposte, tazze, azzicurazioni ed amminiztrazione deibeni.

Dagli accertamenti effettuati & nisultato che mediamente, per immobili simili a quelli in esame
puo ezzere attribuito - in riferimento alla superficie commerciale - un prezzo medio di 2,10 €/mq/mese

per appartamenti comprensivi di posto auto.
Prezzo annuo dei fitti: 2,10 £/mese/mq x 155,30 mq x 12 me:1=3.913,56 €/anno
V.= 3.913,56 € * 0.80¢100/3,10 = € 100.995,10

{dove 0,80 = coefficiente di riduzione che flene confo del 20% di spese)

Il piv probabile valore di mercato dell'Uniti Negoziale in eszame 2i ottiene pertanto

effettuando una media tra i due valori precedentemente ottenuti:

Vinercato™ (Vi+ V)2 = € (76.562,90+100.995,10) /2 = € 88.779,00
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Alla stima vanno detratti 7.916,00 euro stimati per mterventi di regolanzzazione (di cui

4. 916,00 € per abust sanabifl, e 3.000,0 £ per abusi non sanabili - cfy. punti '‘K.2%e "L.2™

V reain= € 80.863,00

Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in mizura del 15%,

per I'azszenza di garanzia per vizi del bene venduto

VrinaLE LoTToz = € 68.733,55

ed in c.t. € 68.700,00

(diconsi euro sessantottomilasettecento/00)

8.7 - Unita Negoziale 3

Terrerd Agricoli (von pardiale suscettivita edificatoria) Paterno — Coord geografiche: 37.555076, 14. WE777

ASTIMA DRE LA PORITONTI D FONIN RICADENTI IN ZCT (COMPARTO D1 " PREP)
rticelle 2011, 2003 0I5« for Jdf particelle 2010, 2012 2014

Per la determinazione del valore di stima dei fondi ricadenti in zona PEEP (Comparto D1}
verranno applicati due metodi, il primo sintetico-comparativo (basato sul prezzo medio di mercato con
cui recentemente gono stati compravenduti beni analoghi a quello in ezame), il zecondo analitico con

determinazione del Valore di Trasformazione dell Area.

In entrambi i cazi, la scelta dei prezzi da applicare, dovra tenerzi conto delle caratteriztiche e
sgpeaficty del gruppo di terreni esaminato. Precizamente, pur trattandosi di fondi con parziale
sugcettivita edificatoria (in parte edificabili, in area PEEP), va tenuto conto zia del fatto che al loro
mterno ricadono particelle non pignorate (1311, 2016, 2017), =ia del fatto che, da zole, non
costituizcono un comparto sufficiente all'attvazione delle Prezcrizioni Bzecutive (cioe in assenza delle

particelle 2020, 2021, 2023, 2024, che non rizultano pignorate, né in capo al debitore).
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Stimea Con Metfodo Sintetico-Comparative

La serivente, dall’analisi di mercato del comprenzorio in riferimento ai fondi edificabili — ha
dedotto 1 prezzi alla baze delle pib recenti compravendite. Detti prezzi, per terreni con caratteristiche
simili a quello in ezame — ovvero con zuzcettivity edificatoria i area PEEP — ozcillano tra 35 euro/ mq
e 130 euro/ mgq; il prezzo medio applicabile al lotto in esame (considerate le carattenstiche
geometriche, morfologiche, le peculiarita dell'area urbana i oggetto sopra descritte) & approssimabile

ad 60 euro/ myq.

La porzione di terreni che ricadono effettvamente in zona ZC1 {comparto D1) — e con

espresza suscettiviti edificatoria - & approzzimabile a circa 700 metri quadrati, da cui:

Vizer= 60,00 €/mq * 700 mq = € 42.000,00

Stimea mediante il Valore di Trasformazione

Il metodo di stina analitico mediante il Valore di Trazformazione viene utilizzato per
pervenire alla determinazione del pit probabile valore di mercato dell'area edificabile, cimulando di
trovarzi nella medezima condizione di un potenziale compratore che voglia valutare la convenienza
all'acquizto dell'area; in altre parole egli i trova a dover procedere alla determinazione del “valore di

trasformazione” dell' area mediante Fapplicazione della formula
Va=Vm-EK+P)
dove :
Va = Valore di trazsformazione dell'area edificabile;
Vm =Valore di mercato dell’edificio a realizzazione concluza

K = Costo di costruzione dell'edificio

P

Profitto (considerate landamento attuale del mercato rmnobiliare in riferimento all'area
indagata, 1 tempi stimall per lo vendita [ tassi di interesse applicati dalle banche allp stato attuale, i profitto

nel caso esaminato é guantificabile al massimo all’10%s ).

Per quanto riguarda 1l valore di mercato di un edificio di nuova costruzione - a realizzazione

concluza e zecondo 1 valorn correnti per nuova costruzione nella zona intereszata - esza &

approzzimabile a 1.250,00 euro/mg,
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Per quanto riguarda il costo di coztruzione delle “caze a blocco” di edilizia economica e
popolare, zecondo 1 valori correnti per le aree geografiche del Sud Italia, ezza & approzzimabile a

1.000,00 euro/mq,

Secondo 1 contenuti delle Prescrizion: Esecutive del PEEP di Paterno (0,80 me¢/mgq per edifici
“a bloceo™ ), &1 pud effettuare un calcolo teorico della cubatura imputabile alle porzioni in ezame ({che

ricoprono complessivamente un'area di circa 700 mq), ricadenzi m ZC1:
Cubatura f.t. realizzabile = 700 mq*0,80 mc¢/mq= 560 me

Superficie lorda della coztruzione f.t. realizzabile = 560 me : 3 ml = 187 mq lordi

K = 1.000,00 eurofmq * 187 mg= 187.000 euro
P =010 *187.000 euro = 18.700 euro

Ve = 1.230 eurofmyg ® 187 mqg=233.738 euro

Sostituendo i valori determinati alla formula
Va=Vm-{K+P)
g1 oftiene:

Va = 233.750 - (187.000 + 13.700)

V27201 = € 28.050,00

Il valore di mercato della poizione di terreni che ricadono in zona ZC1 {comparto D1} — e con
esprezza suscettivitiy edificatoria - &:

]

v mercato aree ZOL— (Y1ze1 +Vzze1) = € 35.023,00

Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in mizura del 15%,

per 'azsenza di garanzia per vizi del bene venduto

vmercato aree ZC1= € 29.771,25
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B-STIMA DRELLE PORZIONI D FONIT RICADANTT IN PU (PARCO URBANQO)
ricelle 1303 15304 J305 1307 1508 1300 1310 e ot di particelle 2010, 2013 2014

Per quanto riguarda le porzioni di Unita Negoziale prive di zuscettivitd edificatoria - ovvero
ricadenti in tutto o in parte in Area “PU" del P.E.E.P. — esteze, zecondo i dati catastali ufficiali, circa
2507 metri quadrati (3207-700=2507 mq), esze verranno valutate alla stregua di terreni agricoli non
edificabil. Per la deterrmnazione del valore di ztima dei fondi non edificabili verranno applicat: due
metody, il primo sintetico-comparativo (basato sul prezzo medio di mercato con cui recentemente zono
stati compravenduti beni analoghi a quello in esame), il secondo analitico, in riferimento ai valori
agricoli medi della provincia di Catania (Regione Agraria N.6, colline litoranee di Paterno) entrambi

in riferimento alla superficie dei fondi.

Stinza Conr Metodo Sintetico-Cormparative

La gcrivente, dall’analizi di mercato del comprenzorio in riferimento ai fondi agricoli — ha
dedotto un prezzo medio alla baze delle pit recenti compravendite. Detto prezzo medio, per terreni
con caratteriztiche simili a quello n ezame (senza fabbricati ed incolti) zi aggira tra 5 e 12 euro/mq. La
scrivente ha agsgunto un prezzo di 6,00 euro/mgq in considerazione della morfologia irregolare, della
gervity, nonche della presenza di altri fondi non pignorati all'interno dei terreni staggiti La superficie
dei terreni componenti I'unita negoziale esaminata, effettivamente ricadente fuori dale aree edificabili,

secondo le rizultanze catastali ¢ paria 0,2507 Ha, ovvero 2.507,00 metri quadrati.
Vipp= 6,00 £/mq *2.507,00 mq = € 15.042,00

Stima Con Metodo Analitico

Questo metodo conduce alla ztima dei terreni in “area PU” — in riferimento alla zuperficie ed
alla zpecifica qualita degli stessi— mediante 1 valori agricoli medi della provincia di Catania dezunti da

tabulati pubblicati da Agenzia delle Entrate {Regione Agraria N.6, colline litoranee di Paternd).
Sono ztati dezunti i zeguenti valori agricoli medi:
Seminativo: 4.772 06 €/Ha

Uliveto: 3.393,38 €/Ha

[Risultano con “qualiti Seminativo” le particefle 1303 (426 ca) 1304 11 ca), 1303 (83 ca), 1307
(24 ca), 1308 (5395 ca), 1309 (13 ca), 1310 (49 ca) e porzioni delle part. 2012 e 2014 (259 ca)]

Vaipo= 4.772,06 €2 0,1450 Ha = €691,95
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[Risulta con “qualita uliveto” una pordone di part. 2010 (1057 ca)]

Vzz2pu = 8893,38 € 20,1057 Ha = € 940,03

Sommando le due aliquote ricavate per ciazcun tipo di terreno zi ottiene il zecondo valore di

stima delle aree non edificabik:

Vypu= 691,95+€ 940,08= € 1.631,98

Ilvalore di mercato della porzione di terreni che ricadono in zona PU é&:

V mereato Pt = (Vizun+ Vipn¥2 = € (€ 15.042,00+163198) /2 = € 8.337,00

Detto valore va ulteniormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in mizura del 15%,

per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto

Vmercato aree pPu= € 7.086,45

S S S D

Il pid probabile valore di mercato dell'Unita Negoziale in eszame 2i ottiene pertanto
effettuando una somma tra 1 due valori — gid decurtati del 15% per vizi occulti - precedentemente

ottenuti (rizpetiivamente per terreniin ZC1 e per terreniin Area PU:

vme:rcato = (VTI'IE.'EI.tD ars= E21 + Vmerr.ah:! EIIEEPU)

VrinaLe Lotro 3 =€ 38.108,20

I
in c.t. € 38.100,00 |

{diconsi euro trentottomilacento/00)
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S 4—- Unita Negoziale 4
Terrerd Agricoli, Paterno - Coordinate geogrgfiche: 37.523227, 14.827867
Per la determinazione del valore di stima del fondo a vocazione eminentemente agricola
verranno applicati due metodi, il primo sintetico-comparativo (bazato sul prezzo medio di mercato con
cui recentemente sono stati compravenduti beni analoghi a quelli in esame), i1l secondo analitico, in
riferimento ai valori agricoli medi della provincia di Catania (Regione Agraria N.6, colline litoranee di

Paterno) entrambi in riferimento alla superficie del fondo.

Stimea Con Merfodo Sintetico-Comparativo

La zcrivente, dall’analizi di mercato del comprenzorio in riferimento ai fondi agricoli — ha
dedotto un prezzo medio alla baze delle pit recenti compravendite. Detto prezzo medio, per terreni
con caratteriztiche zimili a quello n ezame (zenza fabbricati ed incolti) ei aggira tra 2 e 10 euro/mgq. La
scrivente ha aszunto un prezzo di 4,00 euro/mgq, in ragione alle caratteriztiche generali del fondo
pignorato. La superficie effettivamente dizponibile del terreno componente l'uniti negoziale

ezarmnata & paria 0,482 Ha, ovvero 4.820 mq.
Vi= 4,00 €/MQ *4.820,00 MQ = £ 19.280,00

Srinea Con Metodo Analitico

Questo metodo conduce alla stima dei terreni — in riferimento alla superficie ed alla zpecifica
qualitd degli steszi — mediante 1 valori agricoli medi della provincia di Catania desunti da tabulati
pubblicati da Agenzia delle Entrate (Regione Agraria N.6, collme litoranee di Paterno).

Sono etati desunti i seguenti valori agricoli medi:

Agrumeto: 2043504 €/Ha

Vo= 29.438,4 £ * 04820 Ha = € 14.189,13

V ¥ ereate = (Vi+ V)2 = € (19280,004+14.189,13) /2 = € 16.734,56
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Detto valore va ulteriormente ridotto in mizura ragionevolmente identificata del 15% per per

lazzenza di garanzia per vizi del bene venduto

VrmaLe Lorro 4 =€ 16.734,56

in c.t. € 16.700,00

{diconsi euro sedicimilasettecento/(0)

8.5 - Linita Negoziale 5
Depasito — Viee San Giovarmi I, Paterno
Per la determinazione del valore dell'uniti negoziale verranno applicati due metodi, i primo
sintetico-comparativo per coefficienti di merito, il zecondo analitico, entrambi in riferimento alla

superficie commerciale dei beni.

Stinea Con Metodo Sintetico-Comparatico (PER COEFFICIENTI DI MERITO)

A zeguito delle caratteriztiche emerze m sede di accertamento zull'immobile componente
Puniti negoziale - ed in particolare delle qualita costruttive, della conzizstenza in superficie e volume,
della ubicazione ed espozizione, del tipo e qualita delle finiture interne ed ezterne, del tipo e qualita
degli impianti tecnologici e del grado di manutenzione e conzervazione - 21 pud determmare, zulla baze
dei prezzi correnti di mercato della localiti, il pin probabile valore che sz1 avrebbe in lbera

contrattazione.

Dagli accertamenti esperiti, la scrivente ha rilevato 1 prezzi praticati nella zona in esame (Zona
Centro Storico - Vie Viitorio Emanuele P, G.b. Nicolosi, P. Garibaldi, Strano, Circunvallozione Pxe
Umberto, S.Barbara, Indipendenza) per la compravendita di depoziti aventi caratteristiche simili o
aszimilabili a quello in esame. In particolare, per beni in buono stato poszono ezzere attribuiti i

seguenti valori:

T T —————————————— | K |||} )

I1 C. T.U. ritiene di poter aszegnare sia all'unita negoziale seguenti coefficienti di merito:

- Caratteristiche Pozizionali — area urbana, acceszo 0,75
- Caratteriztiche Proprie 0,85
- Immobile in buono stato 0,85
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- Luminosgita, panoramicita 0,80
- Caratterizstiche Tecnologiche 0,95
- Stato di Conzervazione/vetnsta 0,90

COEFFICIENTE DI MERITO MEDIO: 0,850

Totale Superficie Commerciale
36,60 mq

Vi= 370 €/MQ * 36,60 MQ * 0,850 = € 11.510,70

Stima Con Metodo Analitico (4 CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)

Questo metodo conduce alla etima degli immobili in esame - attraverzo la capitalzzazione al
tazzo del 3,109 riferito alla zona interezsata - della rendita annva presunta, con detrazione del 20% in

ragione di epese straordinarie, imposte, tasge, aszicurazioni ed amminizstrazione dei beni.

Dagli accertamenti effettuati & rizultato che mediamente, per immobili simili a quello in ezame

puo esgere attribuito - in riferimento alla superficie commerciale - un prezzo medio di 1,70 €/mq/mese.
Prezzo annuo dei fitti: 1,70 €/meze/mq x 36,60 mq x 12 mezi=746,64 €/anno
Vo= 746,64 € * 0.80F100/3,10 = £ 19.268,13

{(dove 0,80 = coefficiente di riduzione che fiene confo del 20% di spese)

Il pit probabile valore di mercato dell'Uniti Negoziale in eszame 2i ottiene pertanto

effettuando una media tra 1 due valori precedentemente ottenuti:

Vinereato = Vi+Va)2 = € (11510,70+19268,13) /2 = € 13.389,41

Alla stima vanno detratti 6.566,00 euro stimati per mterventi di regolanzzazione (di cui

2.566,00 € per abust sanabill, e 4.000, ) € per abusi non sanabili - cfy. punti '‘K.3%e L5

Vo= €8.823,41
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Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in mizura del 15%,

per l'azsenza di garanzia per vizi del bene venduto

VrmnaLe LotTos= € 7.499,90

ed in c.t. € 7.500,00

(diconsi euro settemilacinquecento/00)

8.6— Unita Negoziale 6
Casa per-eivile abitagone - Vico San Giovanrg 13, Paterng
Per la determinazione del valore dell'uniti negoziale verranno applicati due metodi, il primo
sintetico-comparativo per coefficienti di merito, il zecondo analitico, entrambi in riferimento alla

superficie commerciale del bene.

Stinea Con Metfodo Sintetico-Comparatico (FPER COEFFICIENTI DI MERITO)

A seguito delle caratteristiche emerze in sede di accertamento ezullimmobile oggetto di
pignoramento - ed in particolare delle qualiti costruttive, della conziztenza in superficie e volume,
della ubicazione ed ezposizione, del tipo e qualita delle finiture interne ed esterne, del tipo e qualita
degli impianti tecnologici e del grado di manutenzione e conzervazione - 21 pud determmare, zulla base
dei prezzi correnti di mercato della localiti, il pid probabile valore che =i avrebbe in lhbera

conirattazione.

Dagli accertamenti ezperiti, e confrontantando i parametri di cozto forniti dale agenzie con i

valon pubblicati dalle banche dati ufficiali, la scrvente ha rilevato i1 prezzi praticati nella zona in ezame

(Zona Centro Storico - Vie Vittorio Emanuele P, G.b. Nicolos, P. Garibaldi, Strano, Circunvallazione,
P.ze Umberto, S.Barbars, Indipendenza) per la compravendita di immobili aventi caratterizstiche simili o
aszimilabili a quello in esame. In particolare, per beni in buono stato poszono ezzere attribuiti i

seguenti valori:
Casa per civile abItazione. o i mssmnes e sms s snmas e smmm s s s ssnms s smmsn e smmnssenn senmn ot 3 000 €/Mq
I1 C. T.U. ritiene di poter aszegnare 2ia all’uniti negoziale zeguenti coefficienti di merito:

- Caratteristiche Pozizionali - area urbana, acceszo 0,75
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- Caratterizstiche Proprie 0,70
- Immobile in buono stato 0,70
- Luminosgita, panoramicita 0,75
- Caratteriztiche Tecnologiche 0,70
- Stato di Conzervazione/vetnsata 0,70

COEFFICIENTE DI MERITO MEDIO: 0,717

Totale Superficie Commerciale
60,00 mqg

Vi= 580 €/MQ * 60,00 MQ *0,717 = € 24.951,60

Stimea Con Merodo Analitico (4 CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)

Questo metodo conduce alla zstuna dell'immobile in ezame - attraverzo la capitalizzazione al
tazzo del 3,10% riferito alla zona intereszata - della rendita annua presunta, con detrazione del 20% in

ragione di spese straordinarie, imposte, tazze, assicurazioni ed amminiztrazione dei beni.

Dagli accertamenti effettuati & rizultato che mediamente, per immobili simili a quello in ezame

puo ezzere attribuito - in riferimento alla superficie commerciale - un prezzo di2,10 €/mq/mese.
Prezzo annuo dei fitti: 2,10 £/meze/mq x 60,00 mq x 12 mezi=1512,00 €anno

V.= 1.512,00 € * 0.80+100/3,10 = € 39.019,35

{dove 0,80 = coefficiente di riduzions che flene confo del 20% di spese)

Il pid probabile valore di mercato dell'Uniti Negoziale in eszame 2i ottiene pertanto

effettuando una media tra i due valori precedentemente ottenuti:

Vinereato = (Vi+Va)2 = € 24951,60+39.019,35) /2 = € 31.985,48
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Alla stima vanno detratti 3.066,00 euro stimati per mterventi di regolanzzazione (di cui

2.566,00 € per abust sanabifl, e 500,00 € per abusi non sanabili - cf. punti "K.6%e "L.6™)

V reain= € 28.919 48

Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in misura del 15%,

per 'azsenza di garanzia per vizi del bene venduto

VrnaLe Lotror = € 24.581,56

ed in c.t. € 24.500,00

(diconsi euro ventiquattromilacinquecento/00)

T - TENGA CONTO ALTRESI DELLA RIDUZIONE DEL PREZZO DI MERCATO PER L'ASSENZA DI
GARANZIA PER VIZI DEL BENE VENDUTO, CONSIDERANDO TALE RIDUZIONE IN UNA MISURA TRA
IL 15 ED IL 20 % DEL VALORE STIMATO

T.1 — Unita Negogale 1 — Casa per civile abitagone — Vico San Giovanri 18 Patorne (BT, e PI)
La riduzione del prezzo di mercato applicata per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 15% - & pari ad euro 5.054 44.

T.2 — Unita Negagale 2 — Casa per civile abitadone ¢ garage - Via 55 Salvatore 24-28 Paterna (P.T., E IT)
La riduzione del prezzo di mercato applicata per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 15% - & pan ad euro 12.12945.

1.3 — Unita Negogiale 3 — Terrerd Agricoli, Paterni - Coordinate geografiche: 37.555076, 14. R 8777
La riduzione del prezzo di mercato applicata per l'asgenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 15% - & pari ad euro 6.504,30.
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T.d — Unita Negogale 4 — Terreno Agricola, Paterné - Coordinate geogrgfiche: 37.523227, 14.827867

La riduzione del prezzo di mercato applicata per 'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 15% - ¢ pari ad euro 2.510,18.

T.5 — Unita Negogale 5 — Deposita — Viea San Giavanm 1, Paterna (P.T.)
La riduzione del prezzo di mercato applicata per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 15% - ¢ pari ad euro 1.323,51.

.6 — Unita Negogale 6 — Casa per eivile abitagone - Vieo San Giovanni 13, Paterna (P.T.)
La riduzione del prezzo di mercato applicata per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 15% - ¢ pari ad euro 4.337,92.

U - INDICHI L'OPPORTUNITA DI PROCEDERE ALLA VENDITA IN UNICO LOTTO O IN PIU LOTTI

SEPARATI (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e dei lotti,
provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice.

La scrivente ha ritenuto opportuno formare diverzi lotti di vendita in ragione di una pid

semplice e veloce vendibilita degli steszi (oltre che della divizione tra 1 diversi beni gia esistente).

U1 — Umita Negodale I — Casa per civile abitagione — Viee San Giovarmi 18 Paterno (P.T. e P.I)
FLOTTO 1 #

1.2 — Unita Negogiale 2 — Casa per civile alitazions ¢ garage - Via 35 Sabvatare 24-28 Paterno (P.T., I IT)
BLOTTO2 #

1.3 — Urita Negodale 3 — Terrert Agricoli, Paterno - Coordinate geografiche: 37.555076, 14. 908777
FLOTTO 3 ®

U4 — Uniia Negogale 4 — Terreno Agricoln, Paterno - Coordinate geografiche: 37.523227, 14. 827867
BLOTTO4 ®

I7.5 — Urita Negogale 5 — Deposito — Vieo San Giovanrd I, Paterno (P.T.)

FLOTTOS ®

U6 — Urdta Negogale 6 — Casa per civile abitazione - Vieo San Giovanrg 13, Paterno (P.T.)

BLOTTOG6 ®
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Y - ALLEGHI IDONEA DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNA ED INTERNA (almeno una foto

per vano) degli immaobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni™ di cui al MOD 1 ed
acquisisea la planimetria catastale dei fabbricati;

V.1 — Unita Negogale 1 — Casa per civile abitadone — Vico San Giovanrg 18 Paterné (ET. e P.I)
Per il rilievo fotografico dell'unita negoziale 51 rimanda all Allegato 3.1 (fwwn. da FO-LI-1 a FO-
L1-32).

V.2 — Unita Negogale 2 — Casa per civile abitagone e gavage - Via 55 Salvatore 24-28 Paterno (P.T, I 1)
Per il rilievo fotografico dell'unitd negoziale 1 rimanda all Allegato 3.2 (Irwn. da FO-LI-2 a FO-
L265).

V.3 — Unita Negoriale 3 — Terrerd Agricoli, Paterno - Coordinate geografiche: 37.553076, 14 WE777
Per il rilievo fotografico dell'unitd negoziale 1 rimanda all Allegato 3.3 (frwn. da FO-L3-1 a FO-

L3-35)
V.4 — Unita Negagiale 4 — Terrena Agricala, Paterna - Coardinate geagrafiche: 37523227, 14827867

Per il rilievo fotografico dell'unita negoziale 1 rimanda all Allegato 3.4 (fren. da FO-L4-1 a FO-
L4-30).

V.3 — Unita Negagale 5 — Deposito — Vieo San Giovanrd I, Paterna (P.T.)

Per il rilievo fotografico dell'unitd negoziale 21 ritnanda all Allegato 3.5 (fren. da FO-L5-1 a FO-
L5-50),

1.6 — Unita Negogale 6 — Casa per civile abitagons - Vieo San Giovanre 13, Paterng (P.T.)

Per il rilievo fotografico dell'unitd negoziale 21 rimanda all Allegato 3.6 (Irwn. da FO-L6-1 a FO-
L6-26).

W - ACCERTI, NEL CASO SI TRATTI DI BENE INDIVISO, LA VALUTAZIONE DELLA QUOTA DI
PERTINENZA DEL DEBITORE ESECUTATO, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote

indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

W.1 — Urita Negodale I — Casa per civile abitadone — Vice San Giovarmi 18 Paterno (P.T. e P.X)

L'unita negoziale & composta da un'unitd immobiliare (caza per abitazione civile), rizpetto al
cui valore complezzivo la parte m capo al debitore {diritto di 1/2 della proprieta) ¢ pari ad ewro
14.300,00.
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W.2 — Unitit Negoriale 2 — Casa per civile abitatione ¢ garage - Via SS Sabratore 24-28, Paterni (P.T, I I)

L'unitad negoziale & composta da due unitd immobiliari (caza per abitazione civile e garage),
rizpetto al cui valore compleszivo la parte in capo al debitore (diritto di 1/1 della proprietd) & pari ad
euro 68.700,00.

W3 = Unita Negoziale 3 — Terreni Agricoli, Paterni - Coordinate geagrafiche: 37.555076, 14.908777
L’unita negoziale & composta da un gruppo di fondi, rizpetto al cui valore compleszivo la parte

in capo al debitore (diritto di 1/1 della proprieta) & pari ad euro 38.100,00.

W.d — Unita Negodale 4 — Terreno Agricols, Paterne - Coordinate geogrgfiche: 37523227, 14.827867

L'unitd negoziale & composta da un'unica vnitd immobiliare (terreno agricolo’, sulla quale il
diritto reale del debitore & la nnda proprietd (per una quota pari ad ¥2) e I'nsufrutto (per una quota
paria 1/1). Segue il calcolo delvalore che puo attribuirsi — rispetto ai diritti reali citati — a favore della
procedura esecutiva. In particolare, considerato un usufrutto vitalzio e I'eti del debitore (81 anni), il
suo valore 21 calcola applicando un determinato coefficiente relativo all'eta dell'vzufruttuario; nel cazo
in esame [ eta compresa tra 79 e 82 anni) 8i hanno coefficienti pari al 25% di Usufrutto e 75% di Nuda

Proprieta .
Caleolo Valore dell'Usufrutto { 100/100: euro 16.700,00x 0,25= euro 4.175,00

La nuda proprieta, :pecularmente, vale euro 12.525,00. La meta della nuda proprieta {quota in
capo al debitore), vale dunque 6.262,50 euro.
= Valore dell’Usufrutto (1/1): enro 4.175,00

—» Valore della Nuda Proprieti (1/2): enro 6.262,50

W.5 — Urdta Negodale 5 — Deposito — Vieo San Giovarmd §, Paterno (P.T.)
L’uniti negoziale & composta da un'unica unitd immobiliare {deposito), nispetto al cui valore

complezzivo la parte in capo al debitore (diritto di 1/1 della proprieta) & pari ad euro 7.500,00.

W.6 — Urita Negordale 6 — Casa per civile abitagone - Vieo San Giovarmi 13, Paterno (P.T.)
L'unitad negoziale ¢ composta da un'uvnita immobiliare {caza per abitazione civile), rizpetto al

cui valore complessivo la parte m capo al debitore {diritto di 1/2 della proprieta) ¢ pari ad ewro
12.250,00.
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X - NEL CASO IN CUI SIANO PRESENTI PIU BENI PIGNORATI IN QUOTA IL PERITO PREDISPORRA

UN FROGETTO DI DIVISIONE IN NATURA TENENDO CONTO DELLE SINGOLE QUOTE DEI
COMPROFRIETARI. A tal fine dowra individuare lotti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun
bene in tante parti quanti sono i lottiz ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o pit beni che consentanc di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell®altro condividente possano formars con i
restanti beni e salvo conguaglio in denaro ( la cui entitd non dovra comunque essere superiore al 20% del valore
della quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono piu beni, ciascuno dovra essere assegnato alla
quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore pit1 prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dovra
immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti all’apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente
funzionali rispetto all’interc o quando s dovessero costituire servitti a carico di alecune porzioni e, comungue,
tutte le wvolte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato
perseguito, anche in considerazione del fatito che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere
anticipate dal creditore procedente.

Diritto Reale Vantato Quota Valore Lotto Valore in quota
(soggetio) a favore della
procedura
Lotte 1 PROFRIETA’
% indiviso 28.600,00 14.300,00
Uinitd Negosiale 1
Lotto 2 FROFRIETA’
11 65.700,00 68.700,00
Unitd Negosiale 2
Lotto 3 PROPRIETA’
11 35.100,00 38.100,00
Unatd Negosiale 4
NUDA PROPRIETA’
5 indiviso 6.262,50
Lotto 4
16.700,00
Unitd Negosiale 4 USUFRUTTO
1/1 4.175,00
Lotte 5 PROFRIETA’
111 7.500,00 7.500,00
Uinitd Negosiale 5
Lotto 6 FROFRIETA’
%4 indiviso 24.500,00 12.250,00
Unitd Negomiale 6
ILCTuy.

Inz. Arma Ursida
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. ELEMNCD ALLEDATI

ALLEGATO ] - Ordinanza di Incarica

1.1- Conferimermo Jincarico

1.2- Verbale di Giramento

ALLEGATO 2 - Verbale di Accesso sul Lucghi
ALLEGATO 3 - Repertorio Fotoerafico

3.1 Rilizve Fotogmfico Unitd Negoziale 1

3.2 Rilievo Poregrafico Unitd Negoziale 2

3.3 Rilieva Fotogmfice Unitd Negoziale 3

3.4 Rilieva Foregrafico Unitd Negoziale 4

3.3 Rilieva Fotegrafica Unitd Negoziale 5

1.6 Rilieva Foregrafica Unid Negoziale 5

ALLEGATO 4 - Richieste Ufficialil i Documpentt Tecnici
ALLEGATO 5 - Certificati di Destinazione Urbanistica
3.1 CDU Unad Negoziale 1

2.2CDU Unid Negaziale 2

5.3 CDU Unird Negegiale 3

3.2 CDU Unird Negegiale 3

3.4 CDU Unitg Negaziale 4

5.5 CDU Unieg Negoziale 5

5.6 CDU Unad Negaziale 6

ALLEGATO S - Docurnenti Tecnici & Pratiche Covrunalt

Nulln O sta per Esecuzione di Lavari EQE del 25/10/1067

ALLEGATO 7- Docummenti Tecrict Catastall Visionati efo vichisst

7.1 Visure Carastali Stoviche al NCEU, NCT erdarive Esvano & Mappa, Planimerriz - Lowo 1

7.2 Visure Catastali Storiche I NCEU, NCT erdlative Estratto di Mapma, Flanimerie - Lotto 2

7.3 Visure Carastali Storiche afl NCEU, NCT erelative Estano J&i Mapm, Planirmearie - Logo 3

74 Visure Catastali Storiche gl NCEU, NCT erelative Estratto di Mapmn, Flanimmearie - Lotto 4

72 Visure Cartastali Stoviche gl NCEU, NCT erelarive Estato & Maym, Planimerie - Lowa 5

2.8 Visure Catastali Storiche gl NCEU, NCT erelative Estmatto di Mappa, Flanimetrie - Lotto 6
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ALLEGATO 8- Planirnetrie delle Unitd Negoriali

8.1 Plananarie del Lowo 1

8.2 Plananarie del Lotto 2

8.3 Plananarie del Lona 3

8.4 FPlananerie del Logo 4

8.5 Plananarie del Lowa 5

&0 Plananerie del Lono 6

ALLEGATO 9 - Comrispondenza Ufficiale alle pard
ALEEGATO 10 — Cemificato di Residerea debitore
ALLEGATO 11 — Docurnentarione wrbanistica [PEEP)

ALLEGATO 12 — CDU superato perwancanza di informaziont ¢ richiesta integradione CDU aggiomato

ILC.TUL.
Ing. Anna Ursida
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