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Sesta sezione civile

]

G.E. Delfa Cristiana

— —
- ; Proc. Esecutiva immobiliare n. 602/2022
- C.T.U. dott. ing. Angelo Giuseppe Maria Privitera
L Consulenza tecnica d’ufficio )
=

Immobile di proprieta

sito nel Comune di Giarre (CT)
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Fg. 65 Part. 1080 sub. 1 Cat. A/2

Fg. 65 Part. 1080 sub. 9 Cat. C/6
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| Cristiana Delfa, nominava il sottoscritto C.T.U. dott. ing.|

b
| Angelo Giuseppe  Maria  Privitera, iscritto all’'Ordine degli

Ingegneri della Provincia di Catania al n°4868/A, esperto

' stimatore nella procedura esecutiva immobiliare promossa da|

I sy wwww.-e  « . nei confronti di |

b LA . procedura iscritta al n. 602/2022 del R.G.E.

Lo scrivente, giorno 9 febbraio 2024, trasmetteva

telematicamente il giuramento di rito e in data 12 febbraio

| 2024 prendeva contatto @ mezzo PEC con il Custode Giudiziario

| nominato avv. SANFILIPPO Dario per concordare I'inizipgallg;»

| operazioni peritali.

1. OPERAZIONI DI CONSULENZA

'In_data 16 febbraio 2024 ho proceduto con linvio della

comunicazione di inizio  attivita peritali a mezzo

RACCOMANDATA A/R n. 20067015936-7 al sig

— ed a mezzo PEC all'avvocato . .. Te e

— - . che rappresentano e difendono la ...

Ammm—e— s TAl __nonché al Custode Giudiziario

| |
DADEM~ 2 D A hlfl A2 Qarinlf: 7‘7$nﬂfhn0’lﬂ(\l=nﬂ‘nﬁlh4RA‘:RQRAQAF—-

|l'\—|- I\DIJ

nominato avv. Dario Sanfilippo, fissando il sopralluogo per

. alle ore 15:30 (all.1 RAC.pdf e all.2

.giorno. . sien—e o

PEC.pdf).

Non avendo avuto modo di conoscere, prima delle operazioni

| peritali, se 'immobile pignorato fosse occupato da terzi, con la|
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. . medesima RACCOMANDATA A/R ho chiesto al sig. .-

in caso affermativo, di fornirmi al momento del

' sopralluogo copia del contratto di locazione ed i documenti
#

 comprovanti |'avvenuto pagamento o, nel caso in cui il

contratto non fosse registrato, di fornirmi copia dei documenti

~ con data certa anteriore al pignoramento che dimostrassero

che la detenzione €& iniziata prima del pignoramento

avvertendoli che in mancanza di tali documenti potrebbe

I'immediato sgombero dei beni.

essere disposto dal Giudice, anche prima della vendita,|

In data T~ 3 stato esperito il sopralluogo, come

_comunicato, che si & concluso alle ore 16.10. Nel corso del

| sopralluogo, alla costante presenza

e del suo procuratore legale

del custode giudiziario avv. Dario Sanfilippo ho svolto le

, nonché

|
h1RARADRAQAFA

' operazioni di rilievo metrico, effettuando inoltre un dettagliato

| rilievo fotografico dell'immobile in oggetto (all.6 VERBALE.pdf).

ON 2 QAarimlé: ‘l')ﬂﬁAﬂ\ﬂﬂQlﬂﬁaﬂfﬂAJ\

|
DA kl(l

Ho, inoltre, verificato quanto richiesto dal G.E. recandomi

presso i sequenti uffici:

> Ufficio tecnico comunale per accertare la conformita alle

| vigenti norme in materia urbanistico/edilizia.

> Ufficio provinciale del territorio di Catania, per controllare

| i dati catastali riferiti allimmobile ed accertare la rispondenza

' con quelli esistenti sui luoghi e a quanto indicato nell’atto di

| pignoramento.
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> Conservatoria dei RR.II. di Catania per verificare la

continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente alla data

| del pignoramento.

o |
2. RISPOSTE AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali

pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ed i confini|

quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei,

documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati

in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

della L A. nei confronti di

Il bene pignorato fa parte della procedura di esproprio n. RGE

602/2022 riguarda I'atto di pignoramento immobiliare a favore

—_———

lk‘kﬁkﬁﬂﬂAﬂﬁfﬂ ‘ |

— compendio immobiliare per:

* abitazione di tipo civile nel comune di Giarre in Catasto

Fabbricati, fg.65, p.lla 1080, sub 1, natura A/2, frazione

rinl#: 7OQAAFRNO2ANRAOFAA

 Trepunti, piano T;

* autorimessa nel comune di Giarre in Catasto Fabbricati,

fg.65, p.lla 1080, sub 9, natura C/6, frazione Trepunti, piano

S1.

‘r\n.- ADI JDI\DE{‘ éDA Mri fa¥ 1 e\

CONFORMITA DEI DATI

MARIA Emnacen

. afferma che, in sede di sopralluogo, € emerso che I'immobile

~in oggetto e conforme alla planimetria catastale relativamente

| Per quanto riguarda la conformita dei dati il sottoscritto CTU

ok

i ecD

alla distribuzione interna degli ambienti dell'immobile oggetto

E /], 4 , L
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~ di stima (all.5 PL CATAST.pdf e all.4 PL SDF.pdf). Tutti i dati

catastali sono corretti e corrispondono all'immobile in oggetto. |

 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI.
i

I beni colpiti dal pignoramento sono un appartamento per civile |

abitazione posto al piano terra di un edificio a vocazione

~ che ospita I'appartamento.

_L'appartamento ¢ inserito in un edificio con struttura in

residenziale e un garage posto al piano S1 dello stesso edificio

cemento armato e tetto a falde ed e stato edificato con

concessione edilizia. n. 2760 del 29.11.2010. L’unita

immobiliare in argomento ha il confine ovest in adiacenza ad|

altra ditta, il confine nord in adiacenza ad aree condominiali e|

|
_gli altri prospetti su aree esterne; i prospetti si presentano con

finitura colorata nei toni del giallo e sono presenti in facciata

elementi di ornamento quali cornici o mostre.

JAA&DO’)J(\Rnﬂ{nﬁQH*i RARRARAQA6A

L’accesso all’appartamento oggetto di stima € garantito da due

_ diverse _modalita: dalla scala interna condominiale o da un,

portoncino pedonale posto sulla strada laterale, via Lucio

Piccolo (Cfr. all. 4 PL SDF.pdf; all. 3 FOTOGRAFIE.pdf). .

|
A2 QArial#: 79

|

I
L’appartamento oggetto di stima € composto da una camera

da letto, una stanza armadi, un soggiorno / cucina € un bagno,

oltre ad una corte esterna di uso esclusivo. Le porte interne

sono in legno laccate e scorrevoli all'interno del muro con

controtelaio a scomparsa (Cfr. all. 4 PL SDF.pdf). La|

B J pavimentazione di tutto l'appartamento € in parquet prefinito
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| laminato di colore chiaro. Le pareti interne ed i soffitti di tutti

' gli ambienti sono tinteggiati. Gli infissi esterni sono in alluminio|

_a taglio termico e vetrocamera. Il sistema di oscuramento &

o |
realizzato con persiane in alluminio colore marrone.

29 mq circa e disimpegna tutto |'appartamento, nella zona

- Dalla porta di ingresso si accede al vano UNO adibito a|

soggiorno cucina con pianta rettangolare, una superficie di.

attrezzata & presente un rivestimento in piastrelle ceramiche.

porta finestra a doppia anta, attestata sul prospetto Sud dalla

quale si accede alla corte esterna.

L'illuminazione ed il ricambio dell’aria avvengono mediante una

- Il vano DUE, adibito a stanza da letto, ha pianta quadrata

ed una superficie di mg 10,00 circa. Tutte le pareti sono

tinteggiate di colore chiaro. L’illuminazione ed il ricambio

attestata sul prospetto Est dalla quale si accede alla corte

dell’aria sono garantiti da una porta finestra a doppia anta

esterna. )

| - Il vano TRE, adibito a stanza armadio, ha accesso diretto

<

D A N2 OA 2 Qarialé 790AAAANA2NNRAAFANORARACRARAQA A

circa. Tutte le pareti sono tinteggiate. L'illuminazione ed il

dal vano DUE, ha pianta quadrata ed una superficie di mq 7,00

ricambio dell’aria sono garantiti da una porta finestra a doppia

L unum‘ ErmnccnlRa. ADIIDADEA J

anta attestata sul prospetto Est dalla quale si accede alla corte

esterna.

- Il vano QUATTRO, adibito a BAGNO ha pianta quadrata ed

_una superficie di 5 mq circa. Presenta tutte le pareti rivestite,

6
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| per un‘altezza di 1,80 m, con piastrelle di colore chiaro. I|

sanitari, lavandino, bidet, wc e doccia, sono in buone|

condizioni. L’iluminazione € garantita da una finestra a|

un’anta, attestata sul prospetto sud.

#

Il garage & posto al piano S1 dello stesso edificio che ospita

| 'appartamento precedentemente descritto. Si tratta di un box

chiuso inserito all’interno di un’autorimessa condominiale il cui

accesso carrabile avviene tramite una rampa attestata su

pubblica via. Il garage ha pianta rettangolare ed una superficie

. di circa 25 mgq; per le sue caratteristiche geometriche pud

ospitare comodamente due automobili di media taglia. Il

|
pavimento & finito con un piastrelle in gres mentre le pareti

sono intonacate con tonachina bianca. E presente un impianto

 elettrico con quadro elettrico dedicato che gestisce I'impianto

| una saracinesca manuale basculante

di illuminazione e la forza motrice. La chiusura € garantita con

NRAQFAAORIRARROQAQAFA

lnAﬂnﬂﬂ'}J\

by

Gli impianti: l'acqua calda sanitaria dell’appartamento e

generata da uno scaldaacqua a gas istantaneo alimentato da

bombole. L’acqua proviene direttamente dalla fornitura

comunale. Non & presente un impianto di riscaldamento a

‘l:mr\c-hn MNa: ADIHIDADEN @ D A RNIFECA 2 QAriald: 79

termosifoni; gli ambienti principali sono dotati di split a parete

| per il controllo della temperatura estiva e invernale.

. Non sono stati prodotti da parte del debitore i certificati di

| conformita degli impianti al D.M.37/08 anche se il quadro

rincipale €& dotato di interruttore magnetotermico
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' Lo stato di conservazione dell’appartamento & buono. ‘

differenziale.

b. ‘ Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di

Y
pignoramento e né€lla 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

I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di

' trascrizione corrispondono perfettamente fra loro.

Il pignoramento ha colpito guote spettanti per la quota di 1/1

e cege - ° -, Registro Generale n.44997, Registro

| Particolare n.34446, Presentazione N.30 del 6/10/2022.

c. |verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore,

| indicandone il regime patrimoniale ove coniugato e

| specificando, altresi, se essi siano in comproprieta 0 meno con

altri_soggetti; qualora l'immobile sia stato sottoposto a

pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato o uno|

dei suoi danti causa ne abbia acquistato la proprieta per effetto

RMADIA EmncenMa- ADIIDADES €@ D A R CA 2 Qarialé: 790~AAFRNAANNRADEAANRI RAQRRDRAQAf~

di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di

provenienza (accettazione espressa o tacita di eredita),

segnalando immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di

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

sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la

Cirmata MNa: DDNATEDA AKMACE A i IQEDDL

8
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 -



mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius)

ovvero eventuali casi dubbi;

' Gli immobili in oggetto sono pervenuti

#

BN COT N 1 piena proprieta giusto atto =
| di compravendita del numero di repertorio

B {n_notaio ~ o trascritto il 6/05/2013 ai
| nn. " da poteredi - - sede -

codice Fiscal.

d. accerti I'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la

continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data
|

lde/ pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del

. debitore se anteriore al ventennio;

(‘I‘:AQA‘»-

L'immobile & pervenuto al signor =~ __.._..._ nato a|
- e A ~ 7, che

acquista la piena proprieta, giusto atto di compravendita del

D A NI CA 2 Qarvialé 790AAANO2ANRAOFAAOR1RARR

Rr __ ..umero di repertorio n Notaio . .
B trascritto il 6.05.2013 ai nn. 3 potere .
di s icessamne onWL. Sede Tiommts : B
_Alla I T T e detti

_immobili erano pervenuti per costruzione fattane su terreno (fg|

65 part. 860) acquistato con atto in Not. =~ ' " li da
__'i ricevuto il 30 settembre _ registrato a Giarre il 7 _
_‘_ottobre e e wee .e.. . rascritto il 7 ottobre ... ‘7 o
T a potere del . o o I e
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Als- . .. —......  detto terreno era pervenuto in
|
¢

\ . S m s aaang

ice

_piena proprieta quale bene personale per =~~~ =~ ==tg |

| - -

! - - A /1N/1QQ4 e

e — =

 der~-- . insieme agli altri Tooct-

! ‘enunzia di successione r

—~ -

volume * trascritta in data i nn. 557/493 per

| averlo adottato in proprieta esclusiva giusto atto di divisione

N . - e o T om A~

per scrittura privata autenticata i~ nero di

| repertorio. ee - NOtAIO Micu ccnaene. . _ trascritta il

1 25/01/2008 ai nn.

~ (Risulta trascritta in data 8

novembre 2020 ai nn. 44706/29534 accettazione tacita di

eredita in dipendenza di Scrittura Privata Con Sottoscrizione

—

Autenticata Nelle Firme Dal Notaio

A2 QArialé: TOBAAFRNOGAINNRAGFA BRI RARRARAQAFA

| In Data 17/01/2008 Rep. 17504 trascritto in data 25/01/2008

ai nn.

Le trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del

pignoramento risultano continue come accertato dal.

sottoscritto durante le verifiche svolte presso I'Agenzia delle

procedere a un completo accertamento per la incompletezza

| Pubblicita Immobiliare.

Entrate di Catania, Ufficio provinciale — Territorio, Servizio di

L

Cranmcen Ma- ADI JDAD:/‘ DA I\IJ.

|
/Ll 1IQEDDS AMADIA

segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di|

E /], 10 , L .
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.. della documentazione prodotta, indicando la

W documentazione mancante, al fine di sollecitare una eventua/e‘

integrazione al creditore procedente; ‘

[

L'accertamento & stato perfettamente espletato in quanto la|

f. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni

- documentazione prodotta agli atti era completa.

formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di |

pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le

trasferimento;

In base alle ricerche presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate

Ldi Catania, sono da cancellare con il decreto di trasferimento:

|
j- IPOTECA VOLONTARIA, nascente da concessione a

garanzia di mutuo fondiario del 3.05.2 ai rogiti del Notaio

), rep. n.8: , a favore di

BANCO POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA. con sede a

| Verona (VR) - C.F. 03700430238

‘controils .o e

e+ v ewew —o_—€ril diritto proprieta per la quota di

1/1

RADEN © D A RIrt A 2 Qarinlé 72BAAANBANNRAOFAATIRARRGRAQAFA

che grava su unita negoziale censita in Giarre NCEU foglio 65

0

Crmnecen Ma ADI

| particella 1080 sub 1 e 9

- ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, nascente da verbale di

- ~ -~ -

| pignoramento immobili del =~ ~ "ribunale di Catania,

rep. N.4080, trascritto il 25.09.2020 ai nr

favoredi . . con sede in Conegliano (TV) CF
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104938320266, richiedente A ~ i

NN e Ta Y ake Ve W ale Luk BLLEES

a Lvia!

F. P. De Calboli n.60 iscontro .. __..__. L .
|
’ |

proprieta per la quota di 1/1.

- ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, nascente da verbale di

| pignoramento immobili del 12.09. Tribunale di Catania,

 rep. ©T trascritto il 21.09.2022 ai

favore di . con sede in Conegliano (TV) CF

1 04938320266, richiedente c......_ __

S — = = _=—

) contro il

IR PRI

per la quota di 1/1.

g. provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo

accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati

nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, eseqguendo

quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed

| indispensabili _al trasferimento del bene, in particolare per )

_quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di

[
difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene
|

provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente

necessario;

IRCI A A IeEDDE lAI\DII\| Emncen MNAa: ADIHIRADED J DA NP2 CrAQ QJrinl#- TIBAAFRNQR n:ﬂﬂ‘ﬂdl’k4 RARRORAQAFA

| L'immobile in oggetto & catastalmente identificato al N.C.E.U.

~al Foglio 65 del Comune di Giarre, particella 1080, sub.1,

preon ok

categoria A/2, classe 6, consistenza 3,5 vani, superficie, -
|

| catastale 68 mq, totale escluse aree scoperte 61 mgq, sito alla

Cirmnata ‘h.—.- DD

E /], 12 : .
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. via DA DENOMINARE n.SN, piano T, rendita catastale € 289,22

e al Foglio 65 del Comune di Giarre, particella 1080, sub.9,

categoria C/6, classe 4, consistenza 25 mq, superficie catastale

#

29 mq, sito alla via DA DENOMINARE n.SN, piano S1, rendita

catastale € 94,25.

L'immobile ricade in una zona di recente lottizzazione ed esso

risulta alla via Leonardo Sciascia n.10; tuttavia dalle

| planimetrie disponibili, da aggiornare, I'immobile risulta in via

Eugenio Montale angolo via Lucio Piccolo.

Per quanto concerne la planimetria catastale del bene

non é stata riscontrata nessuna difformita.

destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i

_indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di|

prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

Premesso che il Certificato di Destinazione Urbanistica € un

documento che ha la finalita principale di certificare, sulla base

del PRG (Piano Regolatore Generale) del Comune e delle

relative norme di attuazione, la destinazione urbanistica

|
|
l |
DADEH D A NIfEMA 2 QAarinl# 720AAFANOANNRAOFAA )l\‘lt:AQ‘:dR/IQ/I(n

_relativa ad un terreno, i parametri urbanistici (indice di

- g hY 7 . - . - - - - ‘
fabbricabilita) nonché indici e vincoli di varia natura; premesso

EmncanMNa: ADI

he permette di venire a conoscenza della possibilita

. edificatoria di intervento su determinati terreni o aree urbane,

in particolare, € indispensabile in caso di compravendite,

divisioni o donazioni, perizie o stime eseguite su terreni censiti

al Catasto Terreni oppure su aree urbane di pertinenza a

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad'8so esclusivo personale - € vietata ogn
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fabbricati censite al Catasto Urbano, con superficie pari o

| maggiore di mg. 5.000. Tutto cid0 premesso essendo in,

presenza di un immobile censito al Catasto Edilizio Urbano

_destinazione prevalentemente residenziale ed inoltre essendo

o
' senza pertinenza di terreni, nonché trattandosi di un immobik_aI

a destinazione residenziale posto in un contesto cittadino a

€sso ricompreso in un contesto condominiale che lo vede in una

| porzione del piano terra di un edificio pluripiano; tutto cio

premesso lo scrivente afferma che non occorre produrre il

Certificato di Destinazione Urbanistica.

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in|

) |
realizzato  I'immobile, gli estremi del provvedimento

materia urbanistico - edilizia indicando in quale epoca fu,

autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni

del provvedimento medesimo, e segnalando, anche

' graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi

rimbe TOBAAPAAOAAOARAOFANGRARARRARAQA Fn

degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive,

DA kll‘!l‘i\QQ.J

I'esperto verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di

istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e

valutera la conformita del fabbricato al progetto proposto,

segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

|n,~.- ADI IDADEN l

L'immobile oggetto di pignoramento & stato costruito in
\
| conformita alla Concessione Edilizia n.2760 del 29 novembre

HIQEDDE MADIA Ermacon

|

110.06.2013.

2010 e successiva variante con SCIA prot. 24151 del

. (s /], 4 . .
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| variante del giugno 2013: non é stato realizzato il disimpegno

| La distribuzione interna dell’appartamento non & conforme a

quanto riportato nelle planimetrie depositate con il progetto di

| ¢

 davanti il WC, oltre ad una diversa divisione degli spazi del

| vano verso est.

Ai sensi dell’art. 67 del Regolamento Edilizio del comune di

Giarre il WC é classificato come ambiente di tipo S1, mentre iI;

| soggiorno, cucina o camera da pranzo e classificato come|

ambiente di tipo Al. Al punto 3 l'art. 68 del medesimo

regolamento recita: Tutti i locali classificati come "Al1” -

(soggiorno/cucina) devono essere forniti  degli

(L)

| indispensabili locali di categoria "S1" (bagno) costituiti da

latrina e antilatrina con lavabo (..). Tutto ci0 premesso, la

| dei locali.

mancanza del disimpegno davanti il WC fa decadere I'abitabilita

Non €& presente alcuna istanza di condono edilizio.

In caso di immobili _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 listanza sia stata presentata, lo stato del

|
Crnaan Na: ADI ]I’JI\DI:!" T DA NEMA 2 QAriall. 7‘7fsnAfhﬂO'1ﬂ\nGnO#nALh1 RARRARAQAFA ‘

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in

| sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da

_corrispondere;

Lf:l’:l n Jll ICEDDE RAADIA

Per ripristinare la salubrita dei locali e quindi ottenere
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I'abitabilita dei locali € necessario presentare una. CILA in

| progetto di variante del giugno 2013. I costi, comprensivi della
[ ]
. sanzione da versare al comune, diritti di segreteria, opere

murarie, competenze del tecnico per la redazione della CILA,|

della SCA e dell’accatastamento ammontano circa a 3.500,00

euro.

verifichi, inoltre, ai fini della istanza di condono che

I'aggiudicatario potra eventualmente presentare, se gli

dall'art. 40, 6~comma della Legge 47/1985 o dell’art. 46

¢ 5 DPR 380/01, chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano

o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 269/2003,

indicando, previa assunzione delle opportune informazioni

presso qgli 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

DADCH i DA NECA2 Crl.—inlih TANAAFRNOAVNNRACFAANRIRARRDARA QAN 6

amministrative o sanzionatorie i relativi costi.

abusivismo edilizio. Sl

in caso di immobili abusivi ove I'abuso non_sia in_alcun

| modo sanabile guantifichi gli oneri economici necessari per la

| demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse

NIQEDDE MADIA Emaceca Ma: ADI
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- opera degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota; \

Gli immobili oggetto di pignoramento non sono oggetto di

abusivismo edilizio.

#
verifichi l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di

natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a

carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

| contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o
|

vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

' Non presenti

|
|
' verifichi l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di

natura condominiale, che saranno cancellati o che

comunque risulteranno inopponibili all’acquirente;

Non presenti

verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo,

,.Amnn'zl\m:hoan 4084 QEJR/I QAfA

' derivante da atto di compravendita.

| sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Gli immobili risultano essere di proprieta del debitore esecutato

livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi.

ovvero se il diritto di proprieta sul bene del debitore pignorato |

rimld. '7')l

DA N7 f‘I\'IQ|

|

 manutenzione, di eventuali spese straordinarie gia

accerti limporto annuo delle spese fisse di gestione o di

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;

JITEDI\ I\k|f2l’:l M MNIQEDDE MADIA EmacenMNa: ADIIDADED
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Da.una dichiarazione dell'amministratore P.T. dello stabile

condominiale non risultano morosita da parte del debitore|

' esecutato nei confronti del condominio. Non sono state

[
| deliberate spese straordinarie.

' Le spese ordinarie ammontano a 70 €/trimestre per

I'appartamento e 8€/trimestre per il garage, per un totale di

312 € / anno.

accerti se i beni pignorati siano abitati dal debitore (nel|

senso di destinazione effettiva del bene a residenza stabile del

debitore, in base allo stato dei Iluoghi riscontrato all’atto

dell’accesso) o da terzi, affittati o locati, indicando il canone

pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la

un giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal proposito

| alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L'ATTIVITA’ DI

 ESPERTO MOD. 4/REV).

rinl#- 790 AAFRNOANNRAQFAAORARACRORAQAFA

Al momento del sopralluogo del 1.03.2024 [|'immobile e

risultato occupato dal debitore esecutato.

| L'immobile NON é occupato da terzo senza titolo

elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi

utili per le operazioni di vendita, quali ad esempio la

Crmnacen MNa: ADIIDADEN J> DA KA A QJ

tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, |

numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi

ed i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e accessori, |

_eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in|

DDNATEDA AKMMRCI A 1 IQEDDE RMADIA
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| cui essi si trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona |

e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone

confinanti.

4

Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni

condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia,

l‘altezza interna utile, la composizione interna, la superficie

netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione de/[a

superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, |

I’'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le

caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di

ciascun immobile, precisando per ciascun elemento l'attuale

stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza

alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al

loro adeguamento;

Il bene oggetto di stima appartiene ad un edificio pluripiano

adibito a civile abitazione, sito in Giarre, via Leonardo Sciascia

n.10. L'edificio in oggetto ha struttura portante a travi e pilastri

A2 Qarinalé: 7IDAAFRNOANNRAQFAADRKARARRTIRAQASA

J

in c.a., non & dotato di portineria, né di ascensore e confina su

tutti e quattro i lati con spazio esterno.

ADIIRADEN © D A NI

L'appartamento pignorato si trova al piano terra ed ha un

accesso dalla scala interna condominiale ed un accesso da un

portoncino pedonale posto sulla via Lucio Piccolo. Esso €

composto da tre vani e mezzi ed accessori (bagno). Tutti gli

affacci sono prospicienti su cortile privato. L'appartamento

INCL A MmN IQEDRDE MADRIA CrmacenlMma:

| confina a Ovest con altra Ditta, mentre a Sud e Est con spazio
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| diretto dalla corsia di manovra dell’autorimessa condominiale

_.esterno su area privata. Il garage, posto al piano S1 ha accesso

che conduce alla via Leonardo Sciascia tramite rampa

[

carrabile.

Gli immobili si trovano in un‘area di espansione caratterizzata

da un basso livello abitativo con ampi spazi a verde e|

' Nelle vicinanze si trova un supermercato alimentare della

costruzioni di ridotta elevazione.

grande distribuzione, una pizzeria, un chiosco per le bibite.

Nel raggio di 2 km dal fabbricato si possono trovare servizi di

diverso genere: farmacia, negozi al dettaglio, gastronomia,

parrucchiere, ottico, locali per la ristorazione.

I beni oggetto di perizia sono identificati al Catasto Fabbricati

_ al foglio 65 particella 1080 sub 1, categoria A/2, classe 6, vani

3.5, rendita catastale € 289.22; foglio 65 particella 1080 sub

9, categoria C/6, classe 4, consistenza 25 mq, rendita catastale|

€ 94,25;

L'altezza utile interna dell’appartamento & di 2,70 m.

La superficie commerciale dell'immobile viene determinata al

lordo dei muri interni ed esterni perimetrali, la superficie di!

qguesti ultimi viene ricompresa fino ad uno spessore massimo

di 50 cm e fino ad uno spessore massino di 25 cm se

AAADIA EmncenMNa- ADIIDADEN € D A N MPA 2 QAavinlé: 790~AFRNA2ANRADFAAORA CARRORAQA F~

|

I'appartamento & confinante con parti comuni o altra unita

immobiliare.

Pertanto la superficie coperta lorda dell’appartamento € pari a

E /], 0 , L |
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61,40 mq.

La superficie dello spazio esterno privato & pari a circa 115,00

' maq; la cui superficie commerciale € pari al 25 % per i primi|

#
25,00 mqg e il 10% per la rimanente superficie e cioe 25,00 x|

' 25% +90 x 10% = 6,25+9,00 mg = 15,25 mq.

Il garage, identificato come box auto in autorimessa collettiva

ha una superficie commerciale pari al 45% della superficie

totale e quindi, la sua superficie lorda comprensiva dei muri

perimetrali fino ad uno spessore massimo di 25 cm € pari a

29,00 maq, il cui 45% ¢ pari a: 29,00x 45%= 13,05 mq

| La superficie commerciale totale &€ pari alla somma delle

' superfici commerciali dell’appartamento e degli accessori

~ diretti comprensiva della quota delle superfici occupate dai

“muri interni e perimetrali (superficie coperta lorda) e della

superficie omogeneizzata delle pertinenze ad uso esclusivo di

\JRA QAf~ |

ornamento (cortile esterno e garage). Pertanto la superficie

commerciale totale del bene oggetto di pignoramento &

pari a 61,40 + 15,25 + 13,05 = 89,70 mq circa. Lo stato

DADCA @ D A Nt OA 2 Qhrial#: 790AAFRNOANNRAOFA ORI RARR

di conservazione del bene & da considerarsi buono. Lo stato di

conservazione del palazzo condominiale e da considerarsi

S.

‘buono.

determini il valore di mercato di ciascun immobile

|
| procedendo, a tal fine, al calcolo della superficie dellimmobile,

' specificando quella commerciale, del valore per metro quadro

e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
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. adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la‘ )

| riduzione del valore di mercato praticata per l'‘assenza della‘

" garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali

b
adeguamenti in _maniera distinta per gli oneri di

regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione,

lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili

' nel corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali

J | spese condominiali insolute (ex art. 568 c.p.c. nuova

formulazione):

Criterio e metodo di stima

_Per procedere alla determinazione del valore di mercato

dell'immobile in oggetto, il sottoscritto CTU ha svolto una

| attenta e scrupolosa indagine al fine di ottenere il giusto valore |

| da attribuire al bene in questione. Le indagini sono state svolte

‘presso operatori ed agenzie specializzate nel settore

|
AR 2 Qdrial: 7I90AAFRNOANNRACFAANWA RARRGRAQNFA

‘ immobiliare al fine di raccogliere i dati economici necessari per

all'immobile oggetto di stima, tenendo in considerazione,

_inoltre, i valori unitari medi desunti dall’Osservatorio del

|
QADCH @ DA RIJ

Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio.

Tutto cid premesso si procedera alla stima del bene applicando

inj criterio del piu probabile valore venale di mercato attraverso

il metodo di stima sintetico-comparativo. L'immobile cioe viene

comparato ad altri immobili di cui sono noti i recenti prezzi

unitari di mercato nel Comune di Giarre. Sono state esperite

2
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conservazione, la distribuzione planimetrica degli ambienti, e

_Lp_eﬂg_nto delle indagini di mercato intese a reperire i suddetti

prezzi al metro quadrato commerciale.

Tenendo presente le caratteristiche urbanistiche ambientali e_‘
$

| peculiari della zona in cui si trova ubicato |'immobile, le|

‘carattgristiche costruttive e di rifinitura, lo stato di

| . . 1 G .
considerando lo stato detentivo dell'immobile in esame, viene

| stabilito per mqg di superficie lorda vendibile il parametro di

_riferimento. Sono state esperite pertanto delle indagini di

: L . . |
mercato intese a reperire i suddetti prezzi al metro quadrato

| commerciale.

In base alle considerazioni appena svolte ed a seguito

| dellindagine di mercato esperita, il sottoscritto CTU ritiene che, J

tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dell'immobile, sia di quelle che incidono,

positivamente che negativamente, il valore unitario effettivo

sia di Euro 800,00€/mq commerciale per I'appartamento di

_civile abitazione sito in Giarre, fraz. Trepunti alla via Leonardo

|
| Sciasca n.10, censito al N.C.E.U. Fg. 65 Part.1080 sub. 1

Cat.A/2; Fg. 65 Part.1080 sub. 9 Cat.C/6.

RADEN T DA N2 MrAAQ QJriaI#- 7‘7ﬁnllﬂnf\0‘lﬂ\f\ﬁn05nl1lk1 RARROAQAQAFA

Il sottoscritto determina quindi la superficie commerciale dei

_f beni, come sopra definita, in base al sequente prospetto:

 APPARTAMENTO per civile abitazione sito nel Comune di

| ascensorato, ., in_buone condizioni, composto da 3,5 vani

. . . .
Giarre alla via Leonardo Sciascia .10, al piano terra, non|

~- DDNATEDA AMACI N 1 ICEDDE MADIA Emnacen MNa: ADI
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| ed accessori (bagno), un cortile privato ad uso esclusivo ed un

box auto in autorimessa collettiva (N.C.E.U. fg. 65 part.1080

sub. 1, sub 6). Tenendo conto della superficie dell’'unita

4
immobiliare e della superficie non residenziale si ha:
| Superficie dell’unita immobiliare 61,40 mq -
_ Cortile privato 15,25 mqg
garage (box auto in autorimessa collettiva) 13,05 mq
‘Superficie commerciale totale B , ...89,70 mq

3%k %k 3k %k 3K 5k %k % %k %k %k %k %k %k %k K %k

Il sottoscritto determina quindi il coefficiente di merito|

dellimmobile, in base al seguente prospetto:

\
JEA QAFA

| STATO LOCATIVO abitazione libera 100% 3
| PIANO S terra . -10% | . :
STATO DI CONSERVAZIONE nuova costruzione +10% £a *i
| LUMINOSITA' mediamente luminoso 0% ;
ESPOSIZIONE E VISTA interna_ _ -5% t
EDIFICIO 1-20 - ottimo stato 0% e
RISCALDAMENTO = ambienti climatizzati  +5% N
TOTALE COEFFICIENTE DI MERITO 100% .

1l valore di mercato dellimmobile & percid pari a:

Superficie commerciale x valore unitario effettivo al mqgq x

coefficiente di merito:

89,70 mg x 800,00 €/mg x 100% = 71.760,00 € (diconsi

euro settantunomilasettecentosessanta/00) B |

| Tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato

_ ~ Pubblicazione ufficiale adtiso esclusivo personale - é vietata ognli
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. 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;

#
Applicando una riduzione del 20% si ottiene:

€ 71.760,00 - 20%= 57.408,00.

| Per quanto descritto al precedente punto ] I'immobile va

deprezzato di ulteriori 3.500,00 euro, avendo cosi: 57.408,00

pertanto si ottiene:

Valore di mercato dell'immobile € 53.900,00 (euro

4= 3.500,00 = 53.908,00 da arrotondarsi in c.t. € 53.900,00

cinquantatremilanovecento/00).

_indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o

[I—\’i RARRJRAQAC&

. u.
- ___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;
' LOTTO UNICO . .
Appartamento, censito al N.C.E.U. Fg. 65 Part. 1080 sub. 1,‘
o | categoria A/2 classe 6 consistenza 3,5 vani e garage censito al
N.C.E.U. Fg. 65 Part. 1080 sub. 9, categoria C/6 classe 6
o consistenza 25mq . .
v. |alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed

interna (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati |

 direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni” di cui|

| . . S
' al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;
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La documentazione fotografica esterna ed interna costituisce

parte integrante della presente perizia ed € completa della

planimetria con individuazione dei punti di ripresa (all.3

¥
 FOTOGRAFIE.pdf). Le planimetrie catastali dell'immobile sono

state acquisite in data 12.02.2024 ed inserite nella‘

documentazione richiesta al CTU. L'allegato contiene anche le

visure catastali storiche dell'immobile e delle sue pertinenze

- | (all.5 PL CATAST.pdf).

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 qguote che potrebbero

essere separate a favore della procedura;

| La procedura riguarda l'atto di pignoramento su un bene di

proprieta S _. _. acquistato in piena|

proprieta.

nel caso in cui siano presenti piu beni pignorati in quota il

perito predisporra un progetto di divisione in natura tenendo

|
A2 QArinl#: 790AAFRNOANNRAOFAAGKRIQARRORAQASA

conto delle singole quote dei comproprietari.

A tal fine dovra individuare lotti omogenei, senza

necessariamente frazionare ciascun bene in tante parti quanti

sono i lotti: ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o piu

' beni che consentano di comporre la quota del condividente, in

Cmacen/MNa- ADI JDADE!‘ DA MJ
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. modo che le porzioni dell’altro condividente possano formarsi
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con i restanti beni e salvo conguaglio in denaro ( la cui entita

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 piu prossimo. Nel

i
formare le porzioni il C.T.U dovra tener conto del concettoi

legale di “incomoda divisibilita”, quale limite al frazionamento |

materiale degli immobili; limite che sussiste quando le parti

risultanti _all’apporzionamento  verrebbero ad essere

scarsamente funzionali rispetto all'intero o quando si

dovessero costituire servitu a carico di alcune porzioni e,

comunque, tutte le volte che per realizzare la divisione Si

procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate

persequito, anche in considerazione del fatto che nella

rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato

dal creditore procedente

nﬂnﬂanJ'ih'l RARRORAQAfA
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La procedura riguarda l'atto di pignoramento su un bene di

~_ 1

proprieta per 1/1 acquistato in piena

proprieta.

++++++++++++++

_restando a disposizione del Giudice per ogni eventuale

Tanto si rassegna in adempimento al mandato ricevuto,

chiarimento o necessita.

Catania, li 29 aprile 2024
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dott. ing. Angelo Giuseppe Maria_ Privitera

Firmato digitalmente

Fanno parte integrante della presente:

indice degli allegati

i
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