TRIBUNALE CIVILE DI CATANIA
SESTA SEZIONE CIVILE

Esecuzioni immobiliari

Esecuzione Immobiliare: n® 608/2020 R.G.E.
Creditore procedente: BCC NPLS 2018 srl
Debitore esecutato:

Giudice dell 'Esecuzione: Dott.ssa Venera Fazio

Esperto Stimatore dott. arch. Rosa Conti

-PERIZIA TECNICA ESTIMATIVA-
Stima beni immobili
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a identifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed accesson, indicandone 1 dat catastali ed 1
confini quali emergenti dal sopralluege e dall’esame degli athi e dei documenti prodotti, nonche la conformita det
dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergentt dat certificat tnatti. ... 4
b verifichi la correttezza det dat niportati nell’atto di pighoramento & nella nota di trascrizione (o, i caso di

procedure nunite, nel singoli ath di pignoramento e nelle relative note), in particelare accettando che il pignoramento
abbia colpite quote spettantt al debitore & che w1 sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa
nota. 6

c. verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patnmoniale ove coniugato e
specificando, altresi, se esst stano in comproprietd o meno con altn soggett qualoralimmobile sia stato sottoposto a
pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprieta per effetto di successione
tottis causa venfichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di eredita), segnalando
immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titole di acguisto (a1 ewidenzia che atal fine non sarebbe
utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius)

owvero eventuall cast dubbi. e &
d accert 1" esatta provenienza delfi beneft, verificando la continuita delle trascriziom nel ventennio anteriore alla
data del pignoramento e la produzione dell"atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio. ... .. 7
B, segnali tempestivamente a giudice 'impossibalith di procedere a un complete accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una
eventuale integrazione al creditore ProCedBIbe. e e 8
f accertt se sul bene gravino 1scrizioni o trascriziont pregiudizievoli, indicandone gli estremi elenchi, quindi, le
formalita (lscnziont, trascnzion) da cancellare con il decreto i trasferiments. . 9
g prowveda alla identificazione catastale dellimmobile, prewvio accertamento dell'ssatta rispondenza der dat

specificati nell’atto di pignoraments con le risultanze catastali, eseguendo quelle vanazion che dovessero nsultare
necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quants concerne la planimetria del bene
prowveda, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda alla sua comrezione o
higdartarg[Eolo se strettamernite fiecessarionn e n s s LML NS s s g
h indichi, prewvia acquisizione o aggiornaments del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione delf
benefl prevista dallo strumento urbanistico comunale YIZEntE. o 10
1. accertt peri fabbricati la conformita alle vigenti nonme in materia urbanistico ediliziaindicando in quale epoca
fu realizzato 'immobile, gli estremi del provvedimente autonzzatorio, la rispondenza della costruzione alle
prevision del provvedimento medesimo, e segnalande, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli
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estremi degli atth autorizzativi. In caso di esistenza i opere abusive, 'esperto verificherd Ueventuale avvenuta
presentazione di istanze i condono, precisando lo stato della procedura, e valuterd la conformita del fabbricato al
progetto proposto, segnalande, anche graficamente, le eventualt difformita ... 10
] In caso di immobili abusiwi, controlli la possibilita di sanatonia ai sensi dell’art 36 dpr n 38072001 e gli
eventuali cost della stessa; altrimentt verifichi la presentazione di istanze di condono, indicande 11 soggetto 1stante &
la normativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento
del titolo in sanatonia e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da cormispondere. .. 11
k verfichi, inoltre, ai fim dell’istanza di condono che 'aggiundicatario potra eventualmente presentare, se gl
immobili pighoratt s trovinoe o meno nelle condizioni previste dall’art 40, 6™ comma  della legge n. 441985 o
dell’art 46 ¢ 5 D P E 3B0/01, chiarisca, quindi, se 1 cespiti medesimi siane o meno sanabili, o condonabili a sensi
del D L. 26272003 indicando, previa assunzione delle opportune informaziont presso gli uffict comunali competenti,
le somme da pagare a titolo di oblazione nonché tuth gli oneri concessori (oneri i urbanizzazione e costi di
costruziene), quantificatt anche in via approssimativa, precisi, infine, ze pendono procedure amministrative o
samzionator e g re At v Lo s S R S S G R e e 12
1. In case di immobili abusiwi, ove 'abuso non sia in alcun modo sanabile, gquantifichi gli onen economici
necessart per la demolizione dello stesso & werifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione
in proprietd ad opera degli Entt Pubblici temitoriali |, allegandole in quota . 12
m, Werifichi esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidentt sull’attitudine edificatoria
dello stesso o wincoll connesst con il suo caratters storico arbisl oo 13
1. Venfichi 'esistenza i formalita wincoli e onert, anche di natura condominiale, che saranneo cancellat o che
comutigque sulteranno inopponibili all acquirente. 13
o, Venfichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se w1 sia stata affrancazione da
tali pest ovvero se il diritto di proprietd sul bene del debitore pignorato sia i proprietd ovvero denivante da alcuno
Aot s Bt B Oll. 13
P Accertt 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procediment: giudiziali relativi al bene pignorato....... 14
aq. accerti se 1 beni pignoratl stano occupatt dal debitore o da terzi, affittat o locati, indicando 1l canone pattuits,
la sua congruita, 1'eventuale data i registrazione, la scadenza det relativi contratti noncheé eventuale esistenza di un
giudizio in corso per il rilascie (81 rimanda a tal proposite alle EACCOMANDAZICONT GEMEEATLI PEE
L ATTIVITA DIESPERETO MOD BEWVY 14
i elenchi ed individu 1 ben, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad esempio la
tipologia di ciascun immeobile, la sua ubicazione (citth, via, numero civice, piano, eventuale mumero interno), gli
accessl edi confini, 1 dabi catastali, eventuali pertinenze e accessort, eventuali millesimi di parti comuni, desenvendo
il contesto in cul esst 81 trovine, le carattenstiche e la destinazione della zona e del servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinantt. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es.
post aute comuni, giardine ecc.), la tipologia, Maltezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzate a fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, 'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le carattenistiche strutturali nonche le
caratteristiche interne di ciascun imm obile, precisande per ciascun elemento attuale stato di manutenzione e per gli
impiant lalore nspondenza alla wigente normativa e, in caso contrario, 1 costi necessar al loro adeguamente™ ... 14
g, determini il valore di mercato di clascun immobile procedends, a tal fine, a calcole della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessive, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correziom della stima, i compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per 1’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri
di regolanzzazione urbanistica, 1o state d'uso e di manutenzione, lo state di possesso, 1 vincoli & gli onen giuridici
non eliminabili nel corse del procediments esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute (ex art. 568

T R Ew = B Ay g e bl K= hoa e 1= PR 17
t. Tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I"assenza i garanzia per vizi del bene venduto,
considerando tale nduzione in una misuratrail 15 edil 20% del valore stimator o 19
u indichi " opportunita i procedere alla wvendita in unico lotto o in pit lott separati (spiegandone le ragiont),
predisponende in ogni caso un plane di vendita dell’tmmobile & dei loth, provwedendo, ove necessario, alla
realizeazione del frazionaments, previa autorizzazione del Giudice 19
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V. alleghi idenea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli immobili
pignorati direttamente in formatoe digitale secondo le “indicazioni” di cw al MOD 1 ed acquisisca la planimetria
catastale der FaE T Cal s e S 14

w. accerti, nel caso s trath di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato,
tenende conte della maggiore difficolta 4 wendita di quete indivise precisi in particolare se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermative, le quote che potrebberc essere separate a favore della
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x nel caso in cwl siano presentt piv beni pignorab in quota il perito predisporra un progetto di divisiene in natura
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Premessa

Con atto di pignoramento depositato, telematicamente, preszo la cancelleria del Tribunale di
Catania il 22/10/2020, la societa BCC NPLS 2018 S1] chiedeva, a mezzo del suo legale avv. Elio
Ludini, di voler sottoporre a pignoramento, I’immobile, di proprieta dei signori

di seguito descritto:

- “di voler softoporre ad esecuzione forzata per espropriazione, con le relative accessioni,
pertinenze e frutt, il seguente immabile intestato, per la quota del 50% ciascuno, dei predet-
fi debitort e precisamente: nel Comune di Cafania, via Zia Lisa 31, appartamento di vani
5.5 censito al catasto fabbricali del Comune df Catania al foglio 36 particelia 347 sub 52
categoria catastale A727.

Il G.E. dott.ssa Venera Fazio in data 09/01/2024 ha nominato, quale esperto per la stima degli
immobili, la sottoscritta dott. arch. Rosa Conti, la quale, ricevuta la suddetta nomina, a mezzo pec,
in data 11/01/2024, nello stesso giorno prestava il giuramento di rito e dichiarava di accettare
I’incarico (per via telematica) come da verbale che si allega alla presente relazione (Allegato 7).

L’esperto, successivamente al conferimento dell’incarico, acquisiva ed analizzava la seguente
documentazione:

= Decreto di nomina esperto per la stima dei beni pignorati;

= Afto di pignoramento immobiliare depositato telematicamente il 22/10/2020;

» Jstanza di vendita depositata telematicamente il 23/10/2020;

= (Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, ai sensi della L. n. 302/1998 a

firma del notaio Anna Calvelli, depositata telemati camente il 23/11/2020;

Sopralluogo

In ottemperanza al mandato del Giudice, 1’esperto ha contattato telefonicamente il legale dei
debitori esecutati, invitandolo a contattare il creditore procedente, per raggiungere un accordo ed ot-
tenere un’eventuale sospensione della procedura esecutiva. Contestualmente ha concordato la data
del sopralluogo da svolgersi il 01/02/2024. L esperto cosi ha proceduto comunicando, a mezzo pec,
in data 19/01/2024, a parte procedente e a parte esecutata I’inizio delle operazioni peritali da svol-

gersl in data 01/02/2024 alle ore 16.30, presso 1’'immobile pignorato sito in via Zia Lisa 31, nel
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Comune Catania. Cosi come stabilito, in data 01 Febbraio 2024 alle ore 16.30, 1’esperto & recava
presso | 'immobile pignorato.

In tale occasione era presente oltre la scrivente, arch. Rosza Conti e il suo collaboratore, il

la Sig.rc in qualitd di madre di parte esecutata, che
ha permesso | *accesso all ‘immobile pignorato.

L’esperto, subito dopo |*accesso, ha provveduto ad esaminare lo stato dei luoghi eseguendo un
rilievo planimetrico e fotografico dell’immobile pignorato, confrontando, contestualmente, la con-
formita tra 1o stato di fatto e la planimetria catastale, e verificando una lieve difformita nella distri-
buzione degli spazi interni e nella realizzazione di una veranda, adibita a cucina, nel balcone est. La
sig.ra dichiarava che nel palazzo non ¢ stato costituito un condominio e che le spese vengono ripar-
tite in parti uguali tra i condomini. Dichiarava inoltre che sia . che
non sono coniugati e che occupa I’immobile insieme alla nonna.

Le operazioni peritali si concludevano alle ore 17.10 redigendo apposito verbale che si alle-

ga alla presente relazione (Allegato 7).

Risposte ai quesiti di cui al mandato

identifichi escattamente { beni pignoraff, cventuall pertinenze ed accessori, indicandone | dati
catastali ed | conjfini quali emergenti dal sopralluogo e dall ‘esame degli affi e dei documenti

prodotil, nonché la conformita dei dafi stessi rilevafi in sede di sopralluogo con quelli emer-
eentl dai certificati in atti.

1l bene pignorato consiste in:
Appartamento per civile abitazione, ubicato nel Comune di Catania, in via Zia Lisa, 31 al piano

gsecondo senza azcensore, di un edificio costruito dall’TACP intorno agli inizi degli anni 70, costi-
tuito da un ingresso-corridoio, da un soggiorno, da due vani letto di cui uno matrimoniale, un bagno
e da un vano cogtituito dalla fusione dell’ex cucina con la lavanderia, unificati attraverso la demoli-
zione di una porzione di parete, creando cosi un unico ambiente e utilizzando come lavanderia solo
una piccola porzione del vano (Foto 38-39). Nel balcone che affaccia sul prospetto est, per I'intera
superficie, ¢ stata realizzata una veranda che ¢ stata adibita a cucina (Foto 32-33). Completa

|’appartamento un bal cone sul prospetto ovest.
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L*immobile pignorato risulta censito presso il N.C.E.U. del Comune di Catania come segue:

Comune di CATANIA
Foglio | Part.lla | Sub | Categ. | Classe Vani Rendita | Sup. Catasta- | Sup. Catasta-
{Consiste le le
nza Totale Escluse aree
scoperte
36 347 =2 A2 3 5,5vani | €52549 92 myg 86 mq
Intestatario
1 nata a
2 nato a
Indirizzo Via Zia Lisan. 31, piano 2
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Come desunto dalla planimetria catastale oltre che dal sopralluogo effettuato in data 01/02/2024,
I’immobile pignorato confina:

a Nord: con vano scala condominiale e proprieta

ad Est: con spazio comune;

a Sud: con proprieta di

ad Ovest: con spazio comune;

b. verifichi la correfferza dei dali riporiati nellatfo dif pignoramento ¢ nella nota di trascrizione
(0, int caso di procedure riunite, net singoli atti i pignoramento e nelle relative note), in parti-

colare accertando che il pighnoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

La scrivente ha verificato i dati riportati nel pignoramento e nella nota di trascrizione, accer-
tando che il pignoramento ha colpito 1’intero immobile di proprieta di. .e
ciascuno per la quota di 1/2.
Tra 1*atto di pignoramento e la relativa nota di trascrizione vi € corrispondenza.
verifichi la proprieti dei beni in capo al debifore, indicandone il regime patrimoniale ove co-
miugato e specificando, alfrest, se essi siano in comproprieta o meno con aliri soggetti qualora

limmobile sia stato sotfoposto a pighnoramento sul presupposto che il debifore eseciitato ne
abbia acquistato la proprietd per effetto di guccessione mortis causa verifichi la frascrizione

del titolo di provenienza faccettazione espressa o tacita Jdi eredita), seghalando immediata-
mente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (51 evidenzia che a tal fine
non sarebbe wtile la trascrizione della denuncia di successione ne la mera considerazione del
rapparto di parentela con il de cuius) ovvero eventuall casi dubbi.

E’ stato verificato che I’immobile oggetto di pignoramento ¢ di proprieta di:

1- nato a C.F.~ " proprietario
per 1.2,

2. .nata a C.F. proprietaria per
172,

L’immobile ¢ pervenuto a parte esecutata a seguito di atto di compravendita del 04/05/2011,
rogito del Notaio Carmela Portale rep. n. 44642 raccolta n. 8328 trascritto presso la Conservatoria
dei RR.II. di Catania il 30/05/2011 al registro particolare n 21153 e registro generale n 29701. Con
il suddetto atto i Signori - acquistavano: “Appartamento per civile

abitazione, posto al plano secondo, composto da 3,5 vani catastali, confinante con proprietd
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proprieted wo aventi causa e spazi condominiali, salvo altri e piit attuall confini;
censito al catasto fabbricati del Comune di Catania al foglio 36, particella 347, sub 32 zona cen-
suaria I cat. A2, cl. 3, vani 5,5, RC 525,49, Fa parte della vendita la proporzionale comproprieta
degli spazi comuni per legge ¢ per la situazione dei luoghi 7.

Da quanto dichiarato nell’atto di compravendita e confermato in sede di sopralluogo, .

d. accerti Pesaffa provenienza deld bened, verificando la continwta delle trascrizioni nel venten-

nio anteriore alla data del pighoramento e la produzione dell affo di acquisto del debifare se
anteriore al ventennio.

E* stata accertata |’esatta provenienza del bene pignorato ovvero, il cespite ¢ pervenuto a
parte esecutata per atto di compravendita del notaio Carmela

Portale del 04/05/2011 trascritio presso la Conservatoria dei RR.IL di Catania il 30/05/2011 al

registro particolare n 21153 e regisiro generale n 29701 da
una parte e
. dallaltra.
A I’immobile era pervenuto :

- per 1/2 indivizgo per atto di compravendita del notaio Francesco Attaguile del 11/06/1997 tra-
scritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania il 11/07/1997 al regisiro particolare
n 16639 e registro generale n 21745 fra . €. da
una parteel 70 2 " dall*altra;

- per 1/6 indivizo a seguito di successione ereditaria 06/08/2000 Volume 3777 n. 2 per la morte
b trascritta presso la Conservatoria dei RRJIIL. di Catania il
06/12/2011 al registro particolare n 45654 e registro generale n 62129 e successiva accet-
tazione tacita di ereditd del 04/05/2011 rep.44642 raccolta 8328 notaio Carmela Portale tra-
scritta presso la Conservatoria del RR.IL. di Catania il 30/03/2011 al registro particolare
n 21132 e regisiro generale n 29700.

A era
pervenuto a ciascuno per la quota di 1/12 a seguito di successione ereditaria 06/08/2000 Volume

3777 n. 2 per la morte di trascritta presso la Conservatoria dei RR.II. di
Catania il 06/12/2011 al regisiro particolare n 45654 e regisiro generale n 62129 e successiva
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accettazione tacita di ereditd del 04/05/2011 rep.44642 raccolta 8328 notaio Carmela Portale tra-
scritta presso la Conservatoria dei RRJIL di Catania il 30/05/2011 al registro particolare n
211352 e registro generale n 29700

A I’immobile era pervenuto, ciascuno per la
quota di 1/2 in regime di comunione legale dei beni, a seguito di atto di compravendita del notaio
Francesco Aftaguile del 11/06/1997 trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania il
11/07/1997 al registro particolare n 16639 e regisiro generale n 21745 tra .
e da una parte e

dall’altra
Esiste quindi 1a continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente 1a data del pi-

gnoramento come di seguito schematizzato

CRONOLOGIA CONTINUITA® TRASCRIZIONI

Data Tipologia Atto Reg part./Reg Gen Pubblico Uff.

1 06/12/2011 Successione ereditaria 45654/62129 Ufficio del registro
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52)

2 30/05/2011 Atto di compravendita 21153/29701 Carmela Portale
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52)

3 30/05/2011 Accettazione tacita di eredita 21152/29700 Carmela Portale
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52

4 11/07/1997 Atto di compravendita 16639/21745 Francesco Attagui-
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52) le

Si allega alla presente 1’atto di compravendita dell ‘immobile di parte esecutata

(Allegato 4).

segnall tempestivamente al giudice impossibilitd di procedere a un completo accertamento

per la incompleteria della documeniagione prodofta, indicando la documentazione mancante
al fing di sollecitare una eventuale integrazione al credifore procedente.

La documentazione prodotta ha permesso di procedere ad un completo accertamento.
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i, accerti se sul bene gravine iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoli, indicandone gif cstremi

elenchi, guindi, le formalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferi-
mento.

Dalla visura ipotecaria del 30/04/2024, ezeguita per I’'immobile pignorato ¢ stato desunto che
su di esso gravano le seguenti iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli:

1. ISCRIZIONE del 30/05/2011 di Ipoteca volontaria. Registro particolare 4370 Registro gene-
rale 29702 — derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario, Pubblico Ufficiale notaio
Portale Carmela, Capitale € 90.384,00, durata 25 anni, a favore di Banca Sviluppo SpA con

contro .’
perlaquotadi 172 e
per la quota di 1,/2.
Unita negoziale n.1 Immobile n.1 Catania af Fg 36 parl. 347 sub 52;

2. TRASCRIZIONE del 04/11/2020 di Verbale di pignoramento immobili. Registro particolare
28246 Registro generale 42991 — Pubblico Ufficiale: Tribunale di Catania, a favore di BCC
NPLS 2018 5rl1 - ' per la quota di 1/1 contro .

er la quota di 172 e
perla quota di 172,
Unita negoziale n.1 Immobile n.1 Catania ai Fg 36 parl. 347 sub 52

. provveda alla identiffcazione catastale dzllTmmobile, previo accertamento dell'esatta rispon-
denza det dafi specificati nell afto di pignoramento con le risultanze cafastali, eseguendo quel-
le variazioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in

particolare per guanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformita o in
mancanza di idonea planimetria del bene provveda alla sua corvezione o redazione, solo se
Strefiamenie necessario.

L’immobile pignorato & identificato al N.C.E.U. del Comune di Catania come segue:
Appartamento ubicato al piano secondo, del Comune di Catania Foglio di mappa 36, Parf.lia 347
sub 52 Cat. A2, cl. 3, conzistenza 5,5 vani, rendita € 525,49, Superficie Totale mq 92, Supetficie
escluse aree scoperte 86 mq — Via Zia Lisan 31 piano 2 — Catania

Intestatari:

1- nato a C.T. proprietario

per 1/2.
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2- nata a C.T. proprietaria per
172,

Si allega alla presente la visura catastale storica dell ‘immobile in oggetto (allegato 3).
Nota dell’esperto:

A seguito del sopralluogo, tra la planimetria catastale, depositata al catasto fabbricati, e lo stato
di fatto dell ’appartamento, sono state rilevate le seguenti difformita:
- Sono state demolite le due pareti che delimitavano: 1’ingresso e due disimpegni, ed & stato

creato un unico corridoio;

¢ stata demolita la porzione del muro tra 1’ex cucina e la lavanderia creando un unico am-

biente e lasciando la lavanderia in una piccola porzione del vano;

¢ stata chiusa la porta di comunicazione tralalavanderia e il corridoio;

le due porte-finestre che permettevano 1’accesso al balcone est, dalla lavanderia e dal vano

letto, sono state trasformate in finestre;

nel balcone est, per tutta la superficie, ¢ stata realizzata una veranda che ¢ stata adibita a cu-
cina.

Tali difformita non impediscono comunque il trasferimento del bene e pertanto non si € ritenu-

to necessario apportare alcuna correzione ai dati catastali in questione

Trattandosi di fabbricato e non di lotto di terreno non & stato acquisito il certificato di desti-

nazione urbani stica

accerti per i fubbricali la conformifi alle vigenti norme in materia wrbanistico edifizia indi-
cando In quale epoca fit realizzato limmobile, gli estremi del provvedimento auforizzatorio, la
rispondenza della costruzione alle prevision! del provvedimento medesimo, e zegnalando, an-

che graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti auforizzativi. In
caso di esistenza di opere abusive, esperto verificherd | eventuale avvenuta presentazione di
istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valuterd la conformita del fabbrica-
to al progetto proposto, seghalando, anche graficamente, le eventuali difformita.

Dalle informazioni ricevute presso 1’ Archivio Storico e 1’ Archivio Generale del Comune di

Catania I’esperto ha verificato che [’edificio in cui € ubicato 1’immobile pignorato & stato realizzato,
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a seguito di Licenza edilizia n. 92 del 10/02/1971. Alla scrivente non & stato fornito il certificato di
abitabilita, verozimilmente il predetto certificato non € mai stato rilasciato.

L’immobile pignorato fa parte del corpo “D” del complesso edilizio costituito da 5 edifici
(DH.K.Ie Q) sorti nel quartiere Zia Lisa IL

A sepuito del sopralluogo eseguito in data 01/02/2024 si ¢ appurato che I’'immobile presenta del-
le difformita, rispetto al progetto approvato.
In particolare le difformita riscontrate consistono in:

1. Sono state demolite le due pareti che delimitavano: 1’ingresso e due disimpegni, ed ¢ stato
creato un unico corridoio;

2. & stata demolita la porzione del muro tra 1°ex cucina e la lavanderia creando un unico am-
biente e lasciando la lavanderia in una piccola porzione del vano;

3. & stata chiusa la porta di comunicazione tralalavanderia e il corridoio;

4. le due porte-finestre che permettevano 1’accesso al balcone est, dalla lavanderia e dal vano
letto, sono state trasformate in finestre;

5. nel balcone est, per tutta la superficie, & stata realizzata una veranda che & stata adibita a cu-
cina.

In caso di fmmobili abssivi, controlli la possibilita di sanatoria ai senst dellart. 36 dpr i

38072001 e gli eventuali costi della stessa; alfrimenti verifichi la presentazione di istanze di
condono, indicando il soggeffo istante e la normativa in forza della guale | istanza sia stata

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuall oblaziont gid corrisposte o da corrispondere.

L’immobile pignorato non presenta abusi edilizi che possono essere regolarizzati ai sensi
dell’art. 36 del Dpr 380/2001, tuttavia la difformita riguardante la diversa distritnizione degli spazi
interni e la realizzazione della veramda sono sanabili presso 1'ufficio tecnico del Comune di Cata-

nia presentando una CILA (Comunicazione Inizio L.avori Asseverata) in sanatoria. La diversa di-

stribuzione degli spazi interni ¢ regolarizzabile pagando una sanzione pari a € 1000,00 piu i diritti di
segreteria di circa € 160,00, mentre la veranda ¢ regolarizzabile ai sensi dell’art. 20, della L.R.
4/2003 versando un contributo pari a € 225,00 corrispondente ad un importo unitario di € 25/mq
moltiplicato per la superficie lorda della veranda uguale a 9 mq. In totale il costo & di circa €

1.385,00, salvo conguagli a seguito di istruttoria edilizia.
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Alle spese su indicate va aggiunto 1’onorario del professionista di circa € 2.000,00 per la reda-
zione degli elaborati neceszari da presentare presso il Comune di Catania e 1’aggiornamento catasta-
le con procedura Docfa.

Nota dell’esperio.

La veranda realizzata nel balcone puo essere regolarizzata come sopra descritto, ma il cambio di
destinazione d’uso della veranda non puo essere regolarizzato, ovvero nella veranda non puo
essere realizzata la cucina ma deve essere mantenuta la sua destinazione d’uso originaria. Cioé
I’unico uzo possibile della veranda ¢ quello che sarebbe stato ammissibile quando il balcone era

aperto.

verifichi, inoltre, ai fini dellistanza @i condono che [ agciudicatario potra eventualmente pre-
sentare, se gli immobili pighoratl si trovino o meno nelle condizion: previste dallart. 46,
o ~comma dellalegge n. 47/1985 o dell’ art 46 ¢ 5§ D.P.R. 38001, chiarisca, guindi, se i cespiti
medesimi siano o meno sanabili, o condonabill ai sensi del D.L. 2692003 .indicando, previa

assunzione delle opportune informazion 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), guantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, e pendono procedure

amministrative o sanzionatorie 1relafivi cosd.

L’immobile in questione non =i trova nelle condizioni di cui all’art. 40 ¢.6 della L.47/85 ne nelle
condizioni di cui all’art. 46 c¢.5 del DPR 380/01. Le difformita riscontrate durante il sopralluogo non

sono condonabili ai send del DL 269/2003

In caso di immobili abusivi, ove Paluiso non sia in deun mode sanabile, guantifichi gli onert
economici necessari per la demalizione dello steszo e verifichi se siano state emesse ordinanze

di demolizione o di acquisizione in proprieta ad opera degli Enfi Pubblici territoriali |, alle-
gandole in quote.

Le difformita che non sono in alcun modo sanabili, e quindi da demolire e ripristinare 1o sta-

to dei luoghi, sono:

1- la trasformazione, nel vano lavanderia e nel vano letto, delle porte-finestre in finestre nel
prospetto est. In realtd questa difformitd consistente in una variazione di prospetto, potrebbe
eszere regolarizzata presentando una SCIA in sanatoria presso 1*ufficio tecnico del Comune di
Catania, ma frattandosi di un edificio condominiale, la variazione di prospetto necessita

dell’autorizzazione del condominio. Pertanto 1’egperto, in questa sede, preferisce valutare

@ Arch. Rosa CONTI
ViaCesare Vivante, 31 — 95123 Catarda — Tel/Fax 095438608 —Cell. 3473842016 — email: rosa contii@h scaliit —r osa conti@archiwotl dpec.it

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

B2

Firmato Da: ROSA CONTI Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATE S CA G1 Seral#: 3f41120e8376baal61b2e43chab8asd



Tribunale di Catania - Sesta Sezione Civile - Esecuzioni Immobiliar
Farte procedente: BCC NPLS 20018 5r1 | R.G.E.
Parte esecutata: ~ : 603/2020

I"immobil e ripristinando lo stato dei luoghi come da progetto. Si stima che i costi per demoli-
re le finetre e ripristinare le porte-finestre & di circa € 3.000,00.

2- La veranda, nel balcone est, pur essendo stata realizzata in assenza del necessario titolo edili-
Zio, pud essere regolarizzata, ma il cambio di destinazione d’uso, essendo stata frasformata
in cucina, non pud essere regolarizzato. Pertanto la cucina realizzata nella veranda deve es-
sere demolita e deve essere ripristinata la destinazione d’uso originaria. Si stima che i costi

per le suddette demolizioni e il ripristino dei luoghi siano di circa € 2.000,00.

m. Verifichi l’esistenza di_formualitd, vincolf e oneri, anche di natura condominiale, cravanti sul
bene che resteranno a carico dell acquirente, ivi comprest | vincoli derivaniti da cortratfi inci-

denti sull ‘attitudine edificatoria delio stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico arti-
stico.

L’esperto non & a conoscenza di vincoli gravanti sul bene pignorato.

Verifichi | esistenza di_formaliti vincolf ¢ oneri, anche di nafura condominiale, che saranno

cancellati o che comungue riswlterannc inopponibill all wequirents.

Le formalita che saranno cancellate e saranno inopponibili all’acquirente sono quelle descritte al
punto “/ e di seguito sintetizzate:

1. ISCRIZIONE del 30/05/2011 di Ipoteca volontaria. Regiztro particolare 4370 Registro gene-
rale 29702 — derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario, Pubblico Ufficiale notaio
Portale Carmela, a favore di Banca Sviluppo SpA conire °

2. TRASCRIZIONE del 04/11/2020 di Verbale di pignoramento immobili. Registro particolare
28246 Registro generale 42991 — Pubblico Ufficiale: Tribunale di Catania, a favore di BCC
NPLS 20138 51l contro

Verifichi se gli immobili pignorati siano gravali da cense, livelle o uso civico e 5e vi sia stata

affrancazione da tali pesi avvero se il dirvitto di proprietd sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvera derivante da alcuno dei suddetti fitoll.

Gli immobili pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico, e non vi ¢ stata af-
francazione da tali pesi, ovvero il diritto di proprieta, sui beni, non ¢ derivato da alcuno dei suddetti
titoli, ma ¢ di esclusiva proprieta di. , per il 100% per essere

derivato da atto di compravendita.
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p. Accerti {importo annuo delle spese fisse di gestione o di manufenzione, di eventuall spese
straordinarie oid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuall spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior! alla data della perizia, lo stato @
evenfuall procedimenti gludiziali relafivi al bene pien

Durante il sopralluogo ¢ stato riferito alla scrivente che nell’edificio non é stato costituito un i
condominio e che le spese comuni vengono ripartite tra i proprietari in parti uguali.
L’esperto non € a conoscenza di un alfro procedimento giudiziale, gravante sul bene pigno-

rato.

g. accerti se I beni pignorati siano occupali dal debitore o da teryd, offittati o locati, indicando il
canone pattuito, la sua congruita, Deventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi
coniraiti nonche leventuale esistenza di un giudizio in corse per il rilascio (si rimanda a tal
proposito  alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER LATTIVITA® DI ESPERTO
MOD.4/REV)..

Come dichiarato durante il sopralluogo, 1’'immobile pignorato é occupato da parte esecutata

.insieme alla Nonna.

elenichi ed individui § beni, evidenziande fulli gli elementi ulili per le operazioni di vendiia,
quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero inferno), gli accessi ed i confint, | dati catastali, eventuali pertinenze
e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cul essi si troving, le
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristi-
che delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condo-

miniali ez, posti auto comuni, giardino ecc.), la tipologia, | altezza interna utile, la composi-
zione interng, la superficie nefta, 1l coefficiente utilizzato ol fint della deferminazione della su-
perficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, anno di costruzione,
lo stato di conservazione, le carafteristiche strutturall nonché le caratteristiche interne di cia-
scun immobile, precisando per clascun elemento [affuale stato di manufenzione e per gli im-
piaiti la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, { costi necessari al loro
adectiamento”

L’immobile fa parte dell’edificio “D” del compleszo edilizio Zia Liza II costituito da cinque
edifici identificati con le lettere “D, H, K, I, e Q” costruiti agli inizi degli anni *70 dall’TACP Istituto
Autonomo Case Popolari. Tl fabbricato ¢ stato costruito, con struttura portante in travi e pilastri in
c.a., a seguito di licenza edilizia n. 92 del 10/02/1971. La zona ¢ servita da attivith commerciali,

scuole, servizi pubblici, inoltre & a 5 minuti dall' Aeroporto Vincenzo Bellini-Fontanarossa.
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Lappartamento ubicato al piano secondo senza ascensore, ¢ costituito da un ingresso-
corridoio, da un soggiorno, da due vani letto di cui uno matrimoniale, un bagno e da un vano costi-
tuito dalla fusione dell’ex cucina con la lavanderia, unificati attraverso la demolizione di una por-
zione di parete, creando cosi un unico ambiente e utilizzando come lavanderia solo una piccola por-
zione del vano (Foto 38-39). Nel balcone che affaccia sul prospetto est, per 1’intera superficie, & sta-
ta realizzata una veranda che & stata adibita a cucina (Foto 32-33). Completa 1’appartamento un bal-
cone sul prospetto ovest. Si evidenzia che la cucina dovra essere ricollocata all’interno
dell’appartamento e la veranda dovra riacquisire la sua destinazione d’uso originaria (vedi paragrafi
i

Tutti i vani prendono luce ed aria da finestre e/o porte —finestre, perd mentre il soggiorno, il
bagno e il vano letto matrimoniale affacciano sul balcone ovest, gli altri vani affacciano sul balcone
est in cui & stata realizzata, per tutta la superficie, una veranda. Inoltre, come gia specificato al pun-
to “/”, le finestre del vano lavanderia e del vano letto devono essere ripristinate in porte-finestre,
come da progetto approvato (vedi paragrafi ; e /).

(i infissi esterni sono in ferro senza vetrocamera e oscurati da persiane in legno. Gli infissi
interni zono in legno tamburato alcuni ciechi e alcuni con vetro. La veranda realizzata nel balcone
est &in allumini o preverniciato con vetrocamera.

La pavimentazione ¢ in scagliette di marmo in tutta la casza, tranne nel bagno e nella cucina.
Le pareti sono tutte tinteggiate, ad eccezione delle pareti del bagno e della cucina che sono rivestite
con piastrelle di ceramica.

1l bagno ¢ di forma regolare, dotato di wc, bidet, lavabo e doccia.

I ’appartamento ¢ prive di riscaldamento, di gas metano, e |’acqua calda ¢ prodotta attra-
verso uno scaldabagno elettrico.

L’impianto eletirico non ¢ a norma, si stima che per adeguarlo alla normativa vigente il
costo ammonta a circa € 2.500,00

Nell’edificio non ¢ stato costituito un condominio, le spese comuni vengono divise in parti
uguali tra i proprietari.

Lo stato di conservazione sia dell’edificio condominiale che dell’app artamento ¢ medio-
cre.

L’altezza utile interna dell *appartamento ¢ di m 3,00.

@ Arch. Rosa CONTI
ViaCesare Vivante, 31 — 95123 Catarda — Tel/Fax 095438608 —Cell. 3473842016 — email: rosa contii@h scaliit —r osa conti@archiwotl dpec.it

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

15

Firmato Da: ROSA CONTI Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATE S CA G1 Seral#: 3f41120e8376baal61b2e43chab8asd



Tribunale di Catania - Sesta Sezione Civile - Esecuzioni Immobiliar
Farte procedente: BCC NPT.S 20018 5rl1 | R.G.E.

Parte esecutata: 603/2020

La superficie utile abitabile (Su) dell’abitazione & pati a mq 81,12, ed & cosi suddivisa:

ambienti unita immobiliare superticte L le
[mq]
Ingresso-corridoio 925
Soggiomo 16,53
Cucina 6,96
Piano 2 Vano letto 13,52
Vano letto matrimoniale 16,17
Bagno 4,69
Lavanderia 558
Veranda 842
Totale Superf, Utile abitazione 81,12
Piano 2 Balcone ovest 12,27
Totale aree scoperie 12,27

Superficie commerciale: ai fini della stima & stata calcolata la superficie commerciale (Sc), data

dalla superficie abitativa lorda, compresa quindi la superficie occupata dai muri perimetrali e dai
tramezzi interni nonché dalle superfici degli accessori. Nella fattispecie, la superficie commerciale
stata ricavata adottando il seguente criterio:

* 100% delle superfici calpestabili;

* 100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie interne;

* 100% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivize;

* 50%0 delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivize.

In definitiva dal rilievo planimetrico dell’immobile & stata ricavata la seguente superficie commer-

ciale:
APPARTAMENTO
I : Superficie Coefficienti di rag- | Superficie convenzio-
gbile effettiva lorda guaglio nale

Appartamento p. 2 mq 83,56 1,00 mgq 83.56
Veranda mq 9.00 0,90 mq 8,10

Balcone ovest mq 13,00 025 mq 325

Tot. superfici my 10556 mq 9491

La superficie commerciale dell’appartamento ¢ pari a 94,91 mq che si arrotonda a 95,00

mgq.

@ Arch. Rosa CONTI
ViaCesare Vivante, 31 — 95123 Catarda — Tel/Fax 095438608 —Cell. 3473842016 — email: rosa contii@h scaliit —r osa conti@archiwotl dpec.it

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

16

Firmato Da: ROSA CONTI Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATE S CA G1 Seral#: 3f41120e8376baal61b2e43chab8asd

=
A

ﬁa



Tribunale di Catania - Sesta Sezione Civile - Esecuzioni Immobiliar
Farte procedente: BCC NPLS 20018 5r1 | R.G.E.
Parte esecutata: - 6082020

e s

5. determini 1l valore di mercato di ciuscun fmmobile procedendao, a tal fine, al calcolo della su-
perficie dell immobile, specificando quella commerciale, del valove per metro quadro e del va-
lore complessivo, esponendo analificamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, vi
compresa la riduzione del valore di mercato praficata per [ assenza della garanzia per vizi del

bene vendufo, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizza-
zione wrbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, § vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonche per le eventiall spese
condominiali insolute fex art. 568 ¢ %

1l valore dell’‘immobile ¢ stato determinato tenendo in considerazione lo stato di fatto, gli attuali
prezzi di mercato e il fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumen-
to. Si procede alla determinazione del valore di mercato attraverso la media aritmetica dei valori ot-
tenuti con il metodo di stima per capitalizzazione del reddito {metodo indiretto o analitico) e con il
metodo per confronto dei valori unitari (metodo diretto o sintetico).

Dletodo per capitalizzazione del reddito
Tale metodo consente di determinare “il pit probabile valore di mercato™ applicando un op-
portuno saggio d’interesse al reddito netto, ottenuto attraverso 1’analisi dei costi e dei ricavi.

Si puod ritenere congruo un importo pari a € 300,00 mensili.

Reddito lordo annio: €30000x12= £3.600,00
Detrazione per spese di manutenzione: €3.600,00 x 25% = € 900,00
Feddito annuo netfo: £€3.600,00 - € 900,00 = £2.700,00
Valore stimato : €2.700/0.04 = € 67.500,00

Metodo per confronto dei valori unitari

Tale metodo consente di stabilire il probabile valore dell’immobile in esame attraverso
I’analogia con altri immobili aventi caratteristiche similari e presenti nella zona in esame. Da in-
formazioni raccolte in loco, da conoscenze personali del mercato di compravendita di unita im-
mobiliari ubicati in posizione analoga e con destinazione e caratteristiche estrinseche ed intrinze-
che assimilabili all’immobile in questione si ritiene opportuno assumere come parametro di stima

il valore unitario di € 850,00 per ogni metro quadrato di superficie commerciale.
Per determinare il valore dell’appartamento non & sufficiente moltiplicare il prezzo medio
unitario per la superficie commerciale determinata, in quanto s ofterrebbe un valore medio della

quartiere consziderato per appartamenti della stessa superficie. Per determinare il prezzo reale
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dell’appartamento oggetto di stima & necessario applicare dei coefficienti di correzione che espri-

mono le caratteristiche proprie dell abitazione da esaminare.

COEFFICIENTI DI CORREZIONE

Edificio Unita abitativa

Vetusth Stato di conservazione | Riscaldamento assente 2°Piano senza ascensore

0.95 0.95 0.95 0.90

Il coefficiente globale unico s oftiene moltiplicando tra loro tutti i coefficienti applicati, ovvero:
coeff. globale unico = 40,7716

A questo punto applicando il coefficiente di differenziazione globale alla superficie commer-
ciale effettiva e considerando la quotazione media di riferimento si ottiene:

Valore appartamento = Sup. commerciale X Valore unitario x coeff. glob. unico

Va= mq95 x€ 850,00/mq x 0,7716=€ 62.306,70
Eszeguendo la media tra i due valori ottenuti applicando i metodi di cui sopra otteniamo il seguente
valore:
( €67.500,00+62.306,70)/2=€ 64.903,35

Il probabile valore di mercato del cespite pignorato a cui ¢ pervenuta la sottoscritta ¢ pari a €

64.903,35 a cui vanno decurtati i seguenti importi:

€ 1.160,00 per regolarizzare la diversa distribuzione degli spazi interni con una CILA in sa-
natoria, comprenzivi dei diritti di segreteria;
- € 225,00 per regolarizzare la veranda
- € 2.000,00 per onorario professionista per la redazione degli elaborati necessari da presenta-
re preszo gli enti competenti.

- € 3.000,00 per ripristinare le finestre come da progetto approvato;

- € 2.000,00 per demolire 1a cucina realizzata nella veranda;

- € 2.500,00 per adeguare 1°’impianto elettrico alla normativa vigente;
Applicando la decurtazione di cui sopra pari a € 10.885,00 il probabile valore commerciale
dell’unitad immobiliare oggetto di stima, a cui & pervenuta la sottoscritta, € pari a:

€64.90335 - 10.885,00 =€ 54.018,35
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t.  Tenga conte allresi della riduzione del prejzo di mercdato per Passenza df garaniia per vigd

del bene venduto, considerando fale vidulione in ung nysurda fra il 15 ed il 20% del valore
Stimato;

Al fine di tenere conto dell’aszenza di garanzia per vizi del bene venduto al valore stimato si
applica unariduzione del 15%o ottenendo il seguente probabile valore di mercato del bene pignorato:
€54.018,35 —15% =€ 45.915,59

Che 4 arrotonda a € 46.000,00 (Euro quarantaseimila/00)

u. indichi | opportunita di procedere alla vendita in unico lotte o fn pii lolff separdli (spicgai-
done le ragioni), predisponendo in oghi caso uhn piano di vendita dell immobile e dei lofii,
provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del
Giudice

Per le caratteristiche tipologiche dell’immobile pignorato, s ritiene pitt opportuno, pitt conve-
niente ma soprattutto pit appetibile, procedere alla vendita in un unice lotto.
v. alleghi idonea documentagione folografica esterna ed inferna falmeno una foto per vano) de-

gli immobill pignorati diveftamente in formato digitale secondo le “indicazioni™ di cul al
MOD 1 ed acquisisca la plamimetria catastale del fabbricati.

In formato digitale & stata allegata una idonea documentazione fotografica (Allegato 1)

dell’immobile sito in Catania in via Zia Liza n. 31.

W, accerii, nel caso s1 fratti di bene indiviso, la valufazione della quota di pertinenza del debi-
tore eseciitato, tenendo conto della maggiore difficoita di vendita di guote indivise precizi in parti-
colare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che
potrebbero ezsere separate a favore della procedura.

L’immobile pignorato ¢ di proprieta di . ciascuno per la

quota di 1/2. La quota di pertinenza dei debitori esecutati copre il 100%0 del valore stimato

L’immobile pignorato ¢ un bene in quota, ma non ¢ stato necessario effettnare un progetto di

divisione in quanto la quota dei debitori esecutati copre il 100% dell *immobile pignorato.
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CONCLUSIONI

Il sopralluogo effettuato presso 1’immobile oggetto della procedura esecutiva e le ricerche
effettuate presso gli enti competenti, hanno permesso di espletare il mandato conferito dall’Tll.mo
Giudice dell’esecuzione alla sottoscritta arch. Rosa Conti che, sinteticamente, conclude asserendo
quanto segue:

W DFBITORI ESECUTATT:

& : nato a il proprietario
per 172,

2. * nata a proprietaria
per 1/2.

B CREDITORE PROCEDENTE:
BCCNPLS 2018 SRL -

W AANSOBILE PIGNORATO
Appartamento per civile abitazione, ubicato nel Comune di Catania, in via Zia Lisa, 31 al
piano secondo senza ascensore, di un edificio costruito dall’TACP intorno agli inizi degli an-
ni *70, costituito da un ingresso-corridoio, da un soggiorno, da due vani letto di cui uno ma-
trimoniale, un bagno e da un vano costituito dalla fusione dell’ex cucina con la lavanderia,
unificati attraversola demolizione di una porzione di parete, creando cogi un unico ambiente
e utilizzando come lavanderia zolo una piccola porzione del vano (Foto 38-39). Nel balcone
che affaccia sul prospetto est, per ’intera superficie, ¢ stata realizzata una veranda che ¢ sta-
ta adibita a cucina (Foto 32-33). Completa 1’appartamento un balcone sul prospetto ovest.
Si evidenzia che la cucina dovra essere ricollocata all “interno dell’appartamento e la veranda
dovra riacquisire la sua destinazione d’uso originaria (vedi paragrafi ; e [)

m CORRISPONDENZA TRA FIGNORAMENTD E NOTA DI TRASCRIZIONE

Tra 1’atto di pignoramento e la relativa nota di trascrizione vi é corrispondenza

W PROPRIETAIN CARC AL DEBITORE EXECUTATD

L’immobile pignorato risulta in capo ai debitori ezecutati ciascuno per la quota di 1/2.
o CONTINUITA? DELLE TRASCRIZIOMN
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E* stata verificata e risulta regolare la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente

la data di trazscrizione del pignoramento, come di seguito schematizzata:

CRONOLOGIA CONTINUITA® TRASCRIZIONI

Data Tipologia Atto Reg Eart.f’Reﬁ Gen Pubblico Uff.

1 06/12/2011 Successione ereditaria 45654/62129 Ufficio del registro
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52)

2 30/05/2011 Atto di compravendita 21153/29701 Carmela Portale
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52)

3 30/05/2011 Accettazione tacita di eredita 21152/29700 Carmela Portale
(Foglio 36 part.la 347 sub 52

4 11/07/1997 Atto di compravendita 16639/21745 Francesco Attagui-
(Foglio 36 part.lla 347 sub 52) le

B TRASCRIZIONT PREGIUDIZIEWOLT
1. ISCRIZIONE del 30/05/2011 di Ipoteca volontaria. Registro particolare 4370 Registro
generale 29702 — derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario, Pubblico Ufficia-
le notaio Portale Carmela, a favore di Banca Sviluppo SpA contro - .-
2. TRASCRIZIONE del 04/11/2020 di Verbale di pignoramento immobili. Registro parti-
colare 28246 Registro generale 42991 — Pubblico Ufficiale: Tribunale di Catania, a favore
di BCC NPLS 2018 5rl contro.
w CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
Trattandosi di fabbricato e non di lotto di terreno non ¢ stato acquisito il certificato di destina-
zione urbani stica
B REGOLARITA™ URBANISTICA
Dalle informazioni ricevute presso I’ Archivio Storico e 1’ Archivio Generale del Comune di
Catania |’ esperto ha verificato che ’edificio in cui & ubicato I’immobile pignorato & stato realizzato,
a seguito di Licenza edilizia n. 92 del 10/02/1971. Alla scrivente non & stato fornito il certificato di
abitabilita, verosimilmente il predetfo certificato non & mai stato rilasciato.
L’immobile pignorato fa parte del corpo “D” del complesso edilizio costituito da 5 edifici
(D.H.K.Ie Q) sorti nel quartiere Zia Lisa IL

A sepuito del sopralluogo eseguito in data 01/02/2024 si & appurato che ’'immobile presenta del-

le difformita, rispetto al progetto approvato.
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In particolare le difformita rizcontrate consistono in:

1. Sono state demolite le due pareti che delimitavano: 1’ingresso e due disimpegni, ed ¢ stato
creato un unico corridoio;

2. & stata demolita l1a porzione del muro tra 1’ex cucina e la lavanderia creando un unico am-
022

biente e lasciando la lavanderia in una piccola porzione del vano;

3. ¢ stata chiusa la porta di comunicazione tralalavanderia e il corridoio;

4. le due porte-finestre che permettevano 1’accesso al balcone est, dalla lavanderia e dal vano
letto, sono state trasformate in finestre;

5. nel balcone est, per tutta la superficie, ¢ stata realizzata una veranda che & stata adibita a cu-
cina.

Laregolarizzazione delle suddette difformita & degcritta ai paragrafi j ed [.

B FORMAZIONE DET LOTTT

E’ opportuno procedere alla vendita in un unico lotto cosi come segue:

Appariamento per civile abitazione, ubicato nel Comune di

Catania, in via Zia Li=a, 31 al piano secondo senza ascensore,

di un edificio costruito dall’TACP intorno agli inizi degli anni

*70, costituito da un ingresso-corridoio, da un soggiorno, da

cue vani letto di cui uno matrimoniale, un bagno e da un vano

costituito dalla fusione dell’ex cucina con la lavanderia, unifi-

cati attraverso la demolizione di una porzione di parete,

creando cosi un unico ambiente e utilizzando come lavanderia

golo una piccola porzione del vano (Foto 38-39). Nel balcone Valore stimato

Lotto che affaccia sul prospetto est, per I’intera superficie, € stata del cespite:
unico realizzata una veranda che & stata adibita a cucina (Foto 32- € 46.000,00

33). Completa I’appartamento un balcone sul prospetto ovest.

Si evidenzia che la cucina dovra essere ricollocata all’interno
dell’appartamento e la veranda dovra riacquisire la sua desti-

nazione d’uso originaria (vedi paragrafi j e [). L°immobile &

meglio identificato al N.C.E.U. del Comune di Catania Foglio

di mappa 36, Fart.lla 347 sub 52 Cat. A/2, ol. 3, consistenza

5,5 vani, rendita € 525,49, Superficie Totale mq 92, Superfi-

cie escluse aree scoperte 86 mq — Via Zia Liza n 31 piano 2 —

Catania
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Allegatl.

o eipbieh bl bk

Documentazione fotografica

Rilievo planimetrico

Documentazione catastale

Documentazione notarile

Documentazione urbanistica

Documentazione ipotecaria

Verbali: di sopralluogo, di incarico, di giuramento.

La scrivente, con il deposito della presente relazione, costituita da 23 pagine dattiloscritte e

7 allegati, ritiene di avere assolto completamente il mandato assegnatogli e, ringraziando per la fi-

ducia accordategli, imane a disposizione per ogni eventuale chiarimento e/o integrazione.

Catania, 08/05/2024 Esperto Stimatore

dott. arch. Roza CONTI

Arch. Rosa CONTI

®:

ia Cesare Vivante, 31 — 95123 Catarda — Tel/Fax 095438608 —Cell. 3473842016 — email: rosa contii@h scaliit —r osa conti@archiwotl dpec it

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

23"

Firmato Da: ROSA CONTI Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATE S CA G1 Seral#: 3f41120e8376baal61b2e43chab8asd



