TRIBUNALE DI CATANIA
VI SEZIONE CIVILE

Procedimento
n® 762/2025 R.G.Es.

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Firmato Da: MARLA ELENA MORABITO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Sarial#: 1783a92a71c9678064/bad 3as 6adlzdb

G.E.: Dott. ssa Nelly Gaia Mangiameli

Consulente Tecnico d'ufficio: Dott. Arch. Maria Elena Morabito

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

R



TRIBUNALE DI CATANIA
VI SEZIONE CIVILE Procedimento
n° 546/2018 R.G.Es.

INDICE

1. Premessa

2. Cronologia dedgli eventi e degli atti prodotti dalle parti

3. Descrizione delle operazioni peritali

4, Evasione del mandato:
a) ldentifichi esattamente i beni pignorati,[...];
b) verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento
c) Ef;ﬁ‘ﬁchi la proprieta dei beni in capo al debitore [...]
d) accerti I'esafta provenienza del/i bene/i[...]
e) segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere
f) c!;é:ierfi se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregivdizievoli

g} provveda alla identificazione cafastale dell'immobile [...]

h) indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica [...]
i| accerti peri fabbricati lo conformita alle vigenti norme in materia

urbanistico-edilizia [...]

i} Verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario potrd eventualmente presentare, se gli immaobili [...]

k] Accerfi se | beni pignorati siano occupati dal debifore o da terz,

affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sua.congruita, [...]

I} Elenchi ed individui i beni, evidenziandone tutti gli elementi utili per

le operazioni di vendita, |...]

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

pag.

21

24

25

25

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

Firmato Da: MARIA ELENA MORABITO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 1783a%2e71c0678064fbal Inetabiddh

-



m} Detemnini if valore di dascun immoblie coniiferimento agli affival  pag. 34
prezzi d mercato, fenendo conto del costo del’eventuale sanatoria

n) indichil'opportunitd di procedere alla vendita inununico lottood  pag. 45
inlot separaf [..]

o] alleghi idoneo documenioziore fotografica esterna ed infema  pag. 46

[cimeno una foto pervono [..]

pl accerti, nel caso § fratli di bene indiviso, la valuiozone dellad pag4é
quota di perfinenza del debifore esecutato, [...]

g) Nel coso in cul siano presenti piv beni pignorali inquota [.. ] pag46
5. Conclusioni pag. 47
Scheda riepilogativa pag. 48

Firmaro Da: MARIA ELENA MORABITO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriald: 1783a 92e71c56 7208 4/bad Iaeta 502db

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

R



TRIBUNALE DI
CATANIA VI SEZIONE
CIVILE
Procedimento n° 762/2024 R.G.Es.
promosso da
S.rl

contro | NN I

Consvulenza Tecnica d ufficio

1.Premessa — 2. Cronologia dedl eventi e degli atti prodott dalle parti. 3. Descriziore
delle operazioni peritali; 2.1. Descrizione degdli immobili; 3,2, Dotazioni impianfistiche; 4.
Evasione del mondato: risposta ai quesiti; Metodo di sima; Stima del bene - §.
Conclusioni - 6. Allegafi: Al. 1 - Verbale delle operazioni peritali; Al 2 -
Documentazone fotografica (dalla F.1 alla F.44), coredata dalle planimetie di
riferimento; All. 3. Documentazone Catastale: planimetfia catastale, visura storica,
estratto di mappa, elaborato planimetrico; All. 4 - Atto dl compravendita; All. § -
Documentazione wrbanisfica- Comune di Patemnd; All. 6 Convenzdone Comune di
Patemod/Cooperativa Halley 84; All. 7 - spezioni ipotecarie; All. 8 - Planimefrie inscala.

1. PREMESSA

La sottoscritta Doft. Arch. Maria EHena Morabito, con studio tecnico in
Patermd, via Vittorio Emanuele, 358, iscritta al n° 14683 dell’Albo dedli
Architetti della Provincia di Catania, con decreto di nomina notificato
in data 07/07/2025 e successiva accettazione dellincarico nella
medesima datq, riceveva dal G.E. Dottse Nelly Gaia Mangiameli della
VI Sez. Civile, Esec. mobilian ed immobiliari del Tribunale di Catania,

incarico di C.T.U. nel procedimento 762/2024, promosso dalla

nei confronti del sig. --
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2. CRONOLOGIA DEGLI EVENTI E DEGLI ATTI PRODOTTI DALLE PARTI

Sinassumono diseguito i punti salienti della vicenda:

- Con contratto di mutuo rogato in data 30/05/2003 dal notcio Adele
Giunta di Patemd, il concedeva dla
I, - o mutvo di €
840.791,00 garantito da ipoteca iscritta presso la Corservatoria dei
RR.I. di Catania il 10/06/2003 ai nn. 22741/3134, mutuo poi
frazionato con atto di erogazione findle e guietanza stipuato in
data 16/09/2008 ai rogiti del notaig\ Giunta Adele, con il quale si
conveniva anche |la contestuadle suddivisione in-quote dello stesso
ed il frazionamento dell'ipoteca in cormispondenza delle porzioni

immobiliar gid realizzate dalla societd mutuataria;

- Con Jteriore contratto di mutuo del 31/05/2005 rogate dal
suindicato notadio; -l concedeva dlla suddetta
_un ulteriore finanziamento di € 68.172,00
garanfito da ipoteca iscritta presso la Corservatoria dei RR.II di
Catania il gomo 08/06/2005 ai mn. 38540/12820, mutuo
successivamente frazionato con /afio di. erogazione findle e
quietarzastipulato il 16/09/2008 ai rogifi dal predetio notaio Giunta
di Patemd, con il quale si conveniva la suddivisione in quote dello
stesso ed il frcmonamento dell’ipoteca in comsponderza delle

porzioni immobiliari frattanto redlizate dalla cooperativa

- Con atto di gssegrezione di dlloggio rogato in data 30/01/2013 dal
notaio Giuseppe Boscarino di Catania (rep. 271835 Racce. 26731) il
sig. - _ nato o_ acquistava la
proprietd di due unitd immobiliare facenti parte dell’edificio sito in
Patemd, via delle Nazioni Unite n° 1,/ identificate in catasto al Fg. 51
partlla 2210 sub. 18 e sub. 7, sulle-qudligravavanoe e gravano
tutt'ora le sopracitate ipoteche ed il cu conispettivo & stato in

parte regolato mediante accollo di due quote dei mutul sopra
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descritti;
A seguito di opercazion di fusione in 'data 19/10/2010 il

veniva fuso per incorporczione in
successivamente a seguito di contratto di cessione di crediti
pecunian |a acquistava da

un portafogtio di crediti incluso quello relativo alla posizione
del debitore esecutato e conferiva
incarico di riscossione dei suddetti crediti alla

A seguito del mancato pagamento-delle rate del mutuo, in data
16/09/2024 venivanofificato al debitore esecutato Atto di precetto
per il pagamento dellasomma di € 100.472,96, oltre interessi di mora
e spese, cosl composta: 1) Per mutuo del 30/05/2003: € 64.206,92
per sorte capitale -ed € 29.225,43 per interessi maturati sulla gqueta
capitale scaduta; 2) Per mutuo del 31/05/2005: € 4.992,63 persorte
capitale ed € 2.117,78 per interessi maturati sulla quota caopitale
scaduta

In data 03/10/2024, imasto infruttuoso il precetto, veniva nofificato
Atto di pignoramento sugli immobilt, oggetto di mutuo, trascritto
presso la Corservatoria con trascrizione del 13/11/2024 - Reg. Part.
41127 Reg. Gen. 54210;

In data 12/11/2024 la
hella persona del suo difensore, |

chiedeyva di dispore la vendita dei beni ed a tal ucpo di
fissare I'udienza delle parti;
A seguto d ricorso presentato dal debitore esecutato,
rappresentato e difeso, giusta procura in atto, dagli aww.i

. per 'apertura della

ligquidazione controllata n® 133-1/2025, ricorso tfrasmesso con
dllegata relazione dal'OCC UNES nella persona del Dott. Bua,
veniva pubblicata in data 16/04/2025 Sentenza 56/2025 con la
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quale si dichiarava I'agpertura della Liguidcazione e si richiedeva la
nomina di un liquidatore diverso dal redattore della relazione

suindicata;

- In data 17/06/2025, i| Dott. nominato in data
17/04/2025, dall’Organismo di composizione della crisi . da
sovraindebitotmento presso I'Ordine dei Dott. Commercialisti e degdli
esperti contabili, depositava agli atti copia della suindicata

Sentenza e la propna nomina qudle liquidatore;

- In data 18/06/2025, a seguito di richiesta del Giud. procedente
Dottssa Nelly Gaia Mangameli, I' Awy. depositava
ricewta delle pec inviate al Comune di Patermd, dll’ Assessorato

regioncle Siciliano delle infrastrutture e della Mobilitd;

- In data 03/07/2025 | Giud. procedente fissava udierza di
comparizione “delte parti per il gomo 14/01/2026, nominando
contestuaimente la; scrivente quale esperto stimatore e 1'Avw

Chioccoloni Alberto quale custode giudiziario;

- Indata 19/11/2025il Dott. . nominato liquidatore nella
Procedura di Liguidazione controllata di cui sopra, dichiarava di
intervenire nella Proc. Es. 762/2024.

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

Con raccomandata A/R inviata al debitore esecutato, la scrivente
congiuntamente all*Awvv., Chioccoloni Alberto, nomirato
contestuadimente cuwstode, in data 22/07/2025 si recava al sopralluogo in

via Delle Nazioni Unite n® 1, presso I"appartamento di proprietd del

debitore, ubicato al piano primo dell'edificio di appartenerza, la
R ... .5 o 7B o ol B
sgc TR ; -<izc/0no Pimmobile (Sub. 18) con

I'annessa cantinola, pertinenza indiretta dell’appartamento ubicata al

piano seminterrato, ed il garage (Sub. 7). Si provwedeva ad eseguire |
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riievi mefrico e fotografico con l'ausilio della planimetria catastale.
Durante il rilievo, si riscontrava in adiacenza al corrideie di distribuzione, la
presenza di un piccolo vano cieco, indicato con linea di tratteggio in
planimetria catastale e dungue come vano non di pertinenza esclusiva. Il
debitore dichiarava che tale vano, al momento dell'acquisto, gli veniva

attribuito nell'atte di compravendita, del quale si richiedeva copia.

EVASIONE DEL MANDATO

Dopo aver effettuate le operazioni peritali, eseguiti gli accertamenti
ritenuti necessari presso |'ufficio urbanistico del Comune di Paterno, si
risponde ai quesiti posti dal Giudice nel verbale di conferimento

d'incarico.

al Identifichi esaoffamente | beni pignorall, evenfuall perfinenze ed accessor)
indicandone | dati catdstall ed | confini guali emergenti dol sopralivoge e dal’esame
clegli atfi e dei documenii prodott, nonché la conformitd dei dati stessirilevati inseds
ci sopralivogo con queli emergenti dai certificati inath;

VETa gerea della zoma circostante mll-d indacdczione della stessa
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Vista aerea della zora circestarte all edindhddocmore dellastessa

Il bene pignorato & un appartamento ubicato al piano | di un edificie
ad angolo fra la via MNazioni Unite e lo slargo su via del Progresso,

realizzato in seno ad un programma di edilizia convenzionata,

Realizato nella porzione della citta di
piu recente edificazione, destinata dallo
strumento urbanistico all'edilizia
convenzionata, Ia_
& un edificioc angoclare che si sviluppa
complessivamente su n® 5 piani fuori

terra: a livello strada, sotto il portico, sono

ubicate unita immobiliari, adibite a botteghe, e Iingresso agli
appartamenti; questi ultimi, disposti intomo al corpo centrale della
scala e dell'ascensore, si sviluppano su tre piani nella porzione ad
angelo e su quattro piani nelle porzioni laterali. L'edificio possiede
inoltre un piano seminterrato, nel quale sono ubicati cantinole e
garage. L'accesso a tale piano avviene da ingresso esterno, ubicato

sullo spiazzo adiacente via del Progresso.
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il i THTRLER | *‘ -

el M

Ingresse carrabile

| portone d'ingresso su via delle Nazicni, immette nell'atrio e da qui da

accesso al vano ascensore ed alla scala condominiale.

Fianeroftolo comune piano |

Vista del portone d'ingresso su

via Delle Mazioni unite

Atrio al piano terra

| beni pignorati sono un appartamento ubicato al pianc | ed
identificato catastalmente, insieme alla cantincla situata al piano
seminterrato, dal sub. 18 ed un vano garage ubicatoe al medesimo

piano seminterrato, identificato dal sub. 7.
Fg. 51 Part. 2210 Sub. 18

L'unité immobiliare ubicata al piano primo confina a Nord est con altra
ditta e con spazio condominiale adibitoa scala-e vano ascensore, d
Mordovest con via del Progresse, a Sudest con alira ditta ed a Sudovest
con via delle Nazioni Unite. La cantinola di esclusiva pertinenza confing

a Nord est con terapieno, a Sudest con garage di proprietd del
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cebifore esecutato {sub. /), aSudovest conil comdeoio condominicle dli

accesso ed a Nordovest con cantinoladi ditra ditta, {sub. 22).

l ‘ | S 1IL-‘.r.”- u; i o “‘ i I. .,-_3
| 1 ? . i 2T ;t -.-
| I ;7 .l =

p My 2 T % | 28—
ba 30 S, | o %
| . 1 - SN . 2
| 18 5 19 - |_-_,'3 21 20 7'15 -
/ . — PIAND INTERRATO
PIAND PRIMO

Catcstamente risudta cosl identificato:

Comune o Pataermno

fo. [ Par | sub | cot | Clase | Comset. fsup. catastale Rendita |

51 2210 18 A2 5 5.5vani  |Tofale 137 mg, escluso | € 553,90
aree scoperte 129 mq

Per quanto atfiene la proprietd I'u.lu. risulta cosl intestata:

- FPerla propietd superficiada a - _ perl'intera guota superficiaria:
= Ferlg proprietd dell'areg al Comune di Fatemo

Trattandosi di immobile reclizato in seno ad intervento di ediizia
converzionata, | debitore esecutato risulta possedere infatti il dintto di
supetficie ma nonlaproprietd del suclo, che rimane in capo d Comune
di appartenerzay con'il quale la _U stipulato
regolare converzione che legittima guanto detto.

| dati catastali presenti in viswwa appdione congruenti, tuttavia dal
confronto fra le planimetie e lo stato di falio sl evidenziano alcune

piccole difformitd:
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Planimetria dello stato di fatto

Planimetria catastale

Il vano identificato come "Cucing”, in planimetria catastale, di fatto e
adibito o camera letto con annessa cabina armadio, mentre |'effettiva
cucina trova ubicazione nel primo vano in prossimita dell'ingresso;

1. il terzo vanc dall'ingresso e stato di fatto suddiviso, da struttura
reglizzata con cartongesso  [(nelle porzioni marginal) ed
armadiature a muro, in due piccoli vani;

2. infine, annesso all'appartamento, con apertura su corridoio di
distribuzione, & presente un piccolo vano adiacente lo spazio
dell'ascensaore condominiale; tale vano., che in planimetria
catastale & indicato con linea tratteggiata e che nell'elaborato
planimetrico risulta essere indicato come bene comune non
censibile, risulta di fatto integrato nell'appartamento. Dichiarava il
debitore esecutato, insede disopralluogo. che I'appartamento gli
veniva frasferito con tale piccola appendice, come da atto di
compravendita.

Dall'esame del'atto di assegnazione dell'alloggio e del garage,

richiesto dalla scrivente al debitore, Rep. 271835, Racc. 25731, rogato
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Edilizia” ed il debitore esecutato, si evince effettivamente quanto
riportato: “[...|Dichiarano le parti che non rienirano tra le parfi comuni:

- [..] | volumi tecnici configui al vano ascensore, meglio individuati con
delimitazione in colore bleu nell'elaborato planimetrico gid allegato softo la
leftera "B" al succitato atfo a mio rogito del 12 dicembre 2012, Rep.
271584/26401, che, ad ogni singolo piano. cosfituiscone pertinenza esclusiva
degli appartamenti con gli sfessi confinanti; [...]".

Risultando tale vano di fatto appartenente all'alloggio appare
necessario provvedere dll'aggiornamento della planimetria
catastale.

Pertinenza indiretta dell'appartamento & una cantinola ubicata al
piano S1. Di fatto & un piccolo locale senza aerazione o luce diretta
congruente con la planimetria catastale, eccezion fatta per un
soppalco redlizzato per circa meta della superficie, con lame di ferro

incassate nelle pareti & piano in legno.

[ —

| |

| | |

| | |
g I |

| = g (| Cantina |
| 5 -
| O § llm'ﬁﬁ.?@ | E
' i H335mI |,

| _ | |
|~ =]

it e ) ‘
Flanimeina catastale Porzions soppalcata

Planimetra delio stato di fatto

Fg. 51 part. 2210 Sub. 7
L'immobile destinato a garage & ubicato al piano seminterrato della
cooperafiva; I'accesso carrabile avviene dallo slargo su via Del

Progresso e da corsia condominiale, mentre quelle pedonale avviene
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dalla scala condominiale. Nel suo insieme 'immobile confina a Nord
est con terapieno, a Sud est con corsia condominiale, a Sudovest
con altra ditta [Sub. 27) ed a Nordovest con la cantinola del debitore
esecutato, identificata, infatti, nell'elaborato planimetrico con sub.
18.

A
o
#2218 7 11 4
—_— —— I "\.}'&."’
e
» .. T
| =4 4 3 § = o
&= i
? 2 5 s e | |
24 25 8 W0
3 = ’7
H—
- - B o
'._ - - - - S |

PLAND INTERRATO

L'ingresso al subalterno avviene da saracinesca in ferro. All'inferno
dell'immobile & realizzato un soppalco in ferro. Da confronto tra
planimetria catastale e stato di fatto si attesta la congruita, eccezion

fatta per il suddetto soppalco presente che, comunque, & amovibile.

U 18 1
—I '— L]
!.": ..!"-::' [
: : i
- i 1]
@ : I
) e |
% SUB, 27 i
I
I
I
i
{ ] ] Li
""" i
i
I
I
1
I
COREHA CONTONINIALE ]
i
i
I
]
SUB. 1 '
Porzione soppalcata
Flarimetna catcstale Blarimeatria callo stato o fatto

Catastalmente risulta cosi identificato:
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Zomune di Patermno

fo. | ot | sw | ca [ closse [ comsit [sup. catostate] renata

51 2210 7 C/e 3 25 mg 22 mag € 99,42

Per quanto atfienala preprietd 'u.Lu, risulta cosl intestata:

= FPerla propretd superficiona a - - per I'intera quota;

= Ferlo propreta del'area al Comune d Fatemio.

b. verfichi io corretie rzo del da riporiod nelf'atio df pignoramento e nefla notfa di
fraschizione [o in caso di procedure rivnite, nel singoli ati-of pignoramenty e nelle
relative notel, in parficolare accertando che I pignoramento abbia colpito quote
spetionti ol debitore e che visko conispondenza fra lfsingolo ofto dipignorarnento e lo

relofhva nota;

Atto di pignoramento e nota di trascrzione indivduano in maniera
corretta | compendic. immobiliare pignorate, che nsulta essere
esclusivamente dilproprietd del debitore esecutato per quanto attiene
la proprietd superficiaria e del Comune di Patemd per la proprietd

del'area disedime.

c. verfichi o propriets dei beni In capo ol debitore, indicandone i regime
pafimoniale ove conlugato e specificando, alfresi, se essisiono in compropriets o
mene con il sogge i quaolora Pimmobile sia skolp sotopoesto o pignorarnenio sul
presupposto che il debifore esecufoio ne abbla gcquisiolo la proprie i per e ffetio di
successione mortfs cgusg verfichlia fascrizione deltitol diprovenienio {acce tazio ne
espressa o Kicit  eredity), segnoiondo Immediafamente of GE o mancdio
trascrzione divn valido ok o acquisio (si evidenzio che o ol fine non sarebbe Uiile
lo hascrizione della denuncla di successione né la mera considerazione del rapporio

di porenikeiocon ide culus) ovvero evenfual cosi dubbl;

I compendico pignorato rsulta di proprietdl esclusiva del debitore
esecutato, coniugato inregime di separcziore dei beni.
- Allo stesso  perveniva giusto atto di assegnazione di alloggo di

societd cooperativia, rogato in data 30/01/2013 dal notcio Adele

Giunta, Con fale atto la _ assegnovg e
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trasferiva definitivamente al socio - — la proprietd

superficiana degli immokili in oggetto: il presente atto risulta
trascritto in data 27/02/2013 - Regstro Parficolare 9583 Regsiro
Genercle 11435, Con I'assegnezione dell’ alloggio e del garage il
debitore esecutato si faceva carico di due guote dei mutul accesi
dalla Cooperativa, relativamente adli immcekili cssegnati, e
dunque delle comspondenti ipoteche.
Nel coso di specie, trattandosi d ediliza convenzionatda, | cespifi
venivane frasferiti come proprietdl superficiana, rimarendo indlterato
quanto stipdato nella Convenziorne fral Comune o Patemd e
_lrccl la proprietd delllareaincopo ald Comune
di Patemad.
La convenzione (All. &) stipdata con afto pubblice dinanai al notaic Lo
Jacono Luigi in data 06/ 12/1996 e regstratain data 18/12/19946 n® 8317,

stabiliva all'art. 4 che e uritds immobilian reclizafi dcﬂlc_

secondo progetto approvate potevanoe essere vendute ¢ locate sclo a
soggetti dotati dei requisiti ichiesti.

In base dlla condizione stabilite dalla convenzione ogni I'appartamento
con diitto di superficie ma serza proprietd dal tereno di edificazions
chigrimane in capo al Concessionarno (il comune) © viene acquistato ad
un prezzo inferiore del 20-25% in meno rspetto a quello della piena
proprietds. La proprietd superficiaria ha, dunque, un valore commercicle
minore rispetto alla piena proprietd e tale circostanza va tenuta presente
in caso di vendita del bene.

Va incltre sottclineato che sulllimmobile oggetto di vendita giudiziaria,
costruto in edilizia converzionata, il Comune awd diritto di prelazione,
motive per cul dowrds essere fatta comunicazione della vendita all'ente
il quale potrd esercitare diritto di prelazione entro 60 giomi ddlla

COMUniCazZions.

d. accerfl'esatio provenienio delfi bene i, verificando o continultd delle frascrizioni
nel veniennio anteriore allo dato del pignoramenio e la produzione del'aglfo di
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| bene perviene al debitore esecutato, giusto afto di assegnazione i

dlloggio, rogato in data 30/01/2013 dal notcio Adele Gunta. Con fale

atto Ic:_frcsferivc: al debitore esecutato 'unitd

immobiliare adibita od appartamento ubicata al piano |, con anressa
cantinola al pidno seminterrato, e garage sempre ubicato al pianod ST,
solo come proprietd superficiaria.

Dall'esame delle formalitds, eschuse quelle cancellate, nel ventennio

antecedente dl pignoramento si evince quanto segue:

L. ANNCTAZIONEdel 13/10/2008- Registro Particolare 8707 Registro Generde 58060
Pubblico ufficiale GIUNTA ADELE Repertorio 80641/11256 del 16/09/2005
ANNCOTALIONE A BCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUCTA

2. ANNOTAZIONE del 27/11/2008 - Registro Parficclare 10119 Regstro Genercle
69290 Pubblico ufficicle CGIUNTA ADELE Repertorio 80642/11257 el
16/07/2008 ANNOTATZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

3. TRASCRIZIONE del 27/02/2013 - Registro Particolare 2583 Regisiro Generde 11435
Pubblico ufficide BOSCARINC GIUSEPPE Repertorio 271835/26731 del30/01/2013
ATIO TRA VIVI - ASSEGNAZIONE A SCCIC DI COOPERATIVA EDILIZIA

4. BCRIZIONE del 26/05/2023 - Registro Particolare 2409 Registro Generale 25806
Pubblico ufficide GIUNTA ADELE Repertoric 65803 del 30/05/2003; IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA WVOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

5. Documenti successivi correlati:

1. Comuniccgione n. 4080 del 24/10/2025 d esfnzione pazide
dell obbligazione awenutain dafa 17/0%/2025.
Cancellczione parzigle eseguita in data 27 /10,2025 (Art. 13, comma 8-
decies DL 7 /2007 - Art.40 tis D. Lgs 385/1993) Immokbill attudli

6. TRASCRIZIONE del13/11] /2024-Registro Particolare 41127 Registro Generde 4210
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertoric 9731 del 03/10/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

7. TRASCRIZIONE del22/05/2025- Registro Particolare 1 77 27 Regsro Generde 23488
Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 20076 del 16/04/2025

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA
Nota di frascridone presente in Al 7
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8. ISCRIZIONE del 06/06/2025 - Registro Paticolare 3763 Registro Generdle 26352
Pubblico ufficiae GIUNTA ADELE Repertorio 74295/8244 del31/05 /2005
IPOTECA IN RINNOVATIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANIIA DI MUTUO
Presenza Titole Telematice Formalitd di iferimento: kerizione n. 12820 del 2005
Documenti successivi comelati:
1. Comuniccgione -n. 4138 del 28/10/2025 d esfindone pozde
dell obbligazione awwvenutain data 17/0%/2025.,

Cancellczione parziale eseguita in data 29/10,/2025 (Art. 13, comma 8-
decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993) Immolili attuali
Nota di frascriione presente in All. 7 della presente relczione

Copia dell'atto di assegnazone a socio & presente dll’ ALL. 4 della presente
relcgone,

e. seghal ermpestivarmente al giudice Io impossiblits di procedere od un completo
acceriornenio perla incomplefezzo dello documeniozione prodotio, indicaondone la
documentazione mancante of fine ol solleciiare vno evenfuale Infegrazione of
creditore procedenta;

Al momento delllinearice la scrivente riceveva la relazione notarile e-dli
atfi del procedimento. Prowedeva, invece, a reperire documentazions
catastale (Al 3), documeniczione utbanistica presso |"ufficio unbanistica
di Patemd (All. 5), copia della Converzione stipulata fra il Comune e Ia

B . ¢ in cota 04/12/1996 (Rep. 182424 Race.

31527) e copia dell’ Atto di assegnazione del’ dlogdio al socio (All. 4).

L accerf se sul bene gravine Bohizionl o frascrizion] pragludizievol, Indicandone gl
estremi; elenchl le formalita (serzionl, Troscidonl da cancellare con il decrefo di
rasferimento:

Dalla documentcrione| acgquisita adi atti e dall’ispeziorne ipotecane

effettuata (Al 7). si & accertato che sui beni in oggetto, gravano le

seguenti trascnzioni pregiudizievoli da cancellare con il decreto di

frasferimento:

1. TRASCRIZIONE del13/11 /2024 - Registro Particolare 41127 Regstro Generde 54210
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio?731 del 03/10/2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBIL
2. TRASCRIZIONE cel22/05/2025- Regisiro Parficolare 177 97 Registro Generde 23488
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Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI CATANIA Repertario 20076 del 16 /0472025
ATTO GIUDIZIARIO - SENTEMZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA
3. ISCRIZIONE del 06/06/2025 - Registro Particolare 3763 Registro Generdle 26352
Pubblico ufficiadle GIUNTA ADELE Repertorio 74295/8244 del31,/05 /2005
IPOTECA IN RINNOWVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANLIA DI MUTUOC.

4. provwedda ally dentificazione catostale delllimmoblie, previo accerfamento
dell'esatia fspondenza del daff specificall nell'atio del plgnorarnenio con le

reulfonze cotsiol, eseguendo quelle varozionl che dovessero  rkuitare
necessarie ed indkpensabli ol rasfedmento del bene, in parficolare perquanto
conceme ko planime fria del bene provveda, incase didifformité odin mancania
di ldonea planimefria del bene provveda allo sua correrione ¢ redatione, 50l0 se
stetiornente necessario;

Fg. 51 Part. 2210 Sub. 18
L'unitd immokilicre in oggetto risulta catestalmente cosi identificata:

Comune di Patemo

fo. | Pat | Sub | Cat | Clesse | Comsit. fup catostcle | Rendta
5] 2210 18 A2 5 55 vani |Totale 137 mag, € 553 90
esclLsoaree
scoperte 129 mg

Per quanto attiene la proprietd I'u.lu. risulta cosl intestata:

- Ferla proprieta superficiona cn- - perl'intera quota:

- Perla propietd deli’area al Comune di Fatemo

| Aferimenti calostall presenti nel'atto di pignoramento  identificano
puntuclmente limmobkile in oggetio.
Come detto in precederza, per quanto atfierne, invece, la congruitds fra

planimetria catastale e stato di fatto, si evidenziano clcurne difformitd:
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1. 1l vano identificato come "Cucina” di fatto e adibito a camera
letto con annessa cabina armadio, mentre allo stato dei luoghi la
cucina trova ubicazione nel primo vano, in prossimita dell'ingresso;

2. il terzo vano dall'ingresso e stato di fatto suddiviso in due ambient,
da struttura realizzata con armadiature a muro, nella porzione
cenfrale, e cartongesso nelle porzioni laterali;

3. infine, il piccolo vano annesso all’appartamento con apertura su
comidoio e indicato in planimetria catastale come vano
confinante esterno (bene comune non censibile da elaborato
planimetrico) risulta di fatto trasferito alla proprieta, come da afto
di assegnazione dell'alloggic. Atteso cid siritiene indispensabile la
presentazione di nuova planimetria catastale, giacché il piccolo
vano accessorio modificherd la rendita catastale e la consistenza
dell’unita immobiliare;

4. Per quanto attiene la cantinola annessa all'appartamento quale
pertinenza indiretta, risulta conforme in planimetria ad eccezione
del piccolo soppalco realizzato con putrelle incassate al muro,

che, risultando iregolarmente realizzato, andréa rimosso.

i ]
| |

| | ,

| | |

| @ | |

| 'E | g (| Canting 4
! o | g |mgé&20 o
| Q | 2 | I 2
| | H 3,35 mil

| |

| | A

L —T et

PIANO INTERRATO

Porzione soppalcato

Planimetria catastale Planirnetria Stato di fatto

Fg. 51 part. 2210 Sub. 7
L'unitd immobiliare risulta cosi identificata:
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Comune di Patermno

51 2210 7 C/é 3 25 mg 29 mg € 99,42

Per quanto attiene la proprietd 'u.lu. risulta cosl intestata:

- Ferla proprietasuperficiaia a - - perl'intera quota;

- Perla propietd del'aregal Cornune di Fatemo,

I garage nsulta perfetamente identificato nell’elatborate planimetrico,
al piano §1, e congruente con la planimetria catastale. Anche in tale
cso sl evidenzia la presenza di un soppalco.in ferre che andrdl rimosso

perché non autorizato.

e |
g 21 TR L

aBeieny

o
b

2

Planimetria catastale
SRS, COMDOMMIALE

L
. o 4 |t o . .t

“Ub. 1

S

Flanimefria Stato di fatto

hl indichl, previa ccquiizione o aggiomamenio del certificate o desfnozione
urbankfica, lo destnazione del bene/i previia dallo struments wvmbanktico
comunale vigenie:

Lirnmobile risulta parte di un fessuto urbone i completamento con
edificio a volumetria defirita, “lIona residenziale IB2", come da PRG,
approvato con D.D.ARTA n? 483 dello 05/05/2003 presa d'Atto con
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delibera C-C. n° é del 13/01/2005, nel contesto dei piani particolareggiati

perl'edilizia popolare (P.E.E.P).

Stralcio Tav. 8.2 di PRG (Tona residenziale di completamento con edifici a volumetria definita
I82)

Siriporta lo stralcio delle Norme di attuazione in vigore, relativamente alla

zona di appartenenza dei cespiti:

ART. 37

ZONA RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO CON EDIFICI A VOLUMETRIA
DEFINITA (ZB2)

37.1 destinazioni d'uso

Sono sempre consenfiti | seguenti usi:

- residenza ordinaria

- commercio al detfaglio ai piani ferra degili edifici

- parcheggiin sfruttura al piano terra o interato degili edifici studi

professionali;
- piccole attivitd artigianali non nocive e comunque compatibili con la
residenza, con esclusione di quelle insalubri classificate di prima o diseconda
categoria ai sensi delle vigenfi disposizioni sanitarie;
- servizi di quartiere
- sedidi associazioni e circoli culturali

residenze speciall per anziani

- attivita turistico-ricettive.

37.2 modalita d'intervento
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- I nwovi edifici devono essere reolizall dlfinfemo della zona di
concenfrazione volmefica individuata neille favole & 'discipling d'vso delsuolo:
Frg ambito urbano® Insc. 2000;

- 'edificozione dowvrd avvenire secondo le seguenti arficolazioni;

- Al per gl edlifici ncadenti in kolafi con superficie fondiario bera inferiore
oli'80% delo superfide foloie, o con superiicie folaie non superiore a 1000 mqg si
applicanc utle ke disposizioni defl'ort. 36 [(Zona residengicle corsolidata - ZBl).
In Tal senso si intendeno eiiminate le sagome delle ICV Interme alle ZB2 negll
slaboraii grafici del plano regolaiore generale e del plani ativativi,

- B] perle volumetre definite ol interno di Bolotl iberl o prevalentementa
iberi {con vna superficle fondiaria fibera maggiore o vguale all80% delia
superficie jolalel, ove la superficie fololke dellisciaio sio superiore o 1000 ma,
lisolato va infeso come comparto edificatorio ai sensi dello LUN 1150/°4Z. In fal
oaso ke ICV sono prescritive e l'edificazione. & soggefta alla seguente
regolamentazione.

- I'alterzo massima del nuovi edifici non deve superare fafezza dimt. 11,

- densita fondiaria S mc/mg

Le variazioni di zona di concentrazione volumetrica sono soggeile ad
approvazione del Consiglic Comundle.

Nel caso in cul gil edifich afiigul esistenti siano di una sola elevazione fuorl ferra,
per i nvovi edifici & sempre consentifa un'alfezza pari o due elevazioni e perquell
esistent o soproelevozione diun piano ung fanfum .

Nelle fovole 8 'disciplina d'vso del suolo: Prg ambito vrbano" in sc. 2000 sono
Individuvati gh eveniuall aliinearmerti obbligator

Per gil edificl esistfenti valgono le modalic di intervenio di cul of precedente art.
36.

ART. 41

IONE PER LEDILITIA ECONOMICA

E POPOLARE (PEEF)

Le desfinozioni d'uso e ke modalila dintervento sono regolamentote dalle specifiche
norme del Plano di tong approvato con DA, n®47 del 76 che s infendono qui come
integralmente fiporkie.

i merite al PEEP IX comparito, approvats con delibera C.C. n® 15T del 22.02.1998, kb
zonizzazione relofva olinfeme del permeto di sotozona (fav. 8.2 & do infendersi
prescrtiva,

Le nuove zone PEEP {ZC1-PEEP e ZB2-PEEF) sono normaite, per i porameli urbanistcl ed
ediiiz, da quanto definito nelle 2one omogenee di perfinenzo.

Il accerli per | fabbricali o conformita aile vigent nome In mateia urbankiico-edliizia,
indicandone in quale epoca R realizzot immobile, gl estremi del provvedimento
cuforizzolodo, o mpondenia delia costugdons of prowedimenio medesimo, e
segnaicndo, anche graficaomente, le evenival difforrita e modifiche e gilestrermi degil
atiaulorizzalivi In caso di esklenio di opere abusive, 'esperio verificherd l'eventuoie
avve hulo presentazione di Blonig di condono, preckands lo stat dello procedurg, e
valuterd ko conformita del fobbricot ol progetio proposto, segnaiondo anche
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graficamente le evenfual difformita;

L'edificio di appartenenza dell'unita immobiliare, Societad Cooperativa
I ;- < <clizzato con Concessione edilizia n° 28/97 del
14/02/1997 e successiva Concessione edilizia in variante n” 16/2007
rilasciata in data 25/01/2007. Tale varionte, come dichiarato nella
relazione tecnica che accompagnava il progetto veniva frasmessa per
maodifiche alla copertura, al fine di migliorare il sistema di smaltimento
delle acque meteoriche, & per modifiche interne, cioé per differente
posizionamento di bagno e lavanderia negli alloggi laterali (gli alloggi

cenfrali rispetto alla scala, rimanevano inalterati).
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Flarirmetria stato di fatto

Parficolare della plarimeatric del Fiano | allegata

in varante -immobile in

cel’'Umcio

Istarza di C.E.

(Archivic

cillc

ogaetto urbaristico

Comure di Patemd)

Dall'esame delle planimetrie autorizzate e lo stato dei luoghi, si evince,
per l'unita in oggetto, la congruenza planimeifrica e volumetrica al
progetto, ad eccezione del locale denominato "Soggiome” che allo

stato di fatto risulta diviso in due piccoli vani da tramezzatura in
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cartongesso ed armadiatura realizzate nella porzione centrale della
divisione. Per guanto atftiene il piccolo - locale annesso
all'appartamento, come detto, la proprietd & dimostrata solo dall'atto,
mentre nella planimetria autorizzata risulia essere un locale autonomo
di proprietd condominiale.

Congruenti al progetto nella forma e nell' ubicazione sono la cantinola
di pertinenza ed il sub, 7 (garage), con |'unica variazione rappresentata

da soppalchi con struttura in ferro. che tuttavia sono amovibili ed

andranno rimassi perche realizzati in assenza di autorizazione.

Il fascicolo risulta completo di tutta la documentazione prodotta, inclusi

certificati e collaudi protocollati al Genio civile.

into che non risultia li immobili

Va tuttavia eviden

che lao Cooperativa siimpeagnava a sue spese arichiedere. Sono infatti state

reperite le agibilita sclo di alcune botteghe, ottenute a spese e cura dei
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proprietan delle stesse. Dungue, nsultando. i'cespili in oggetto ad ogd privi

di aghbilitt andrd presentata pratica SCA [segnalazione di Agibilité).

I wverfichl, Inolte, ol finl delic domandag in sangtoria che lagoludicaione potid
eventualmente presentare, se gl Immobll pignorafl si frovino o meno nele
condizioni previte dail'arf. 40 6° comma deila Legge n° 471985 o deilart. 46c 5
D.P.R. 3B0/01, chicrscd, quindi, se | cespif madesimi siano © mano sanabil, se i
cespifl medesimi siono o meno sanabill, 0 condonabilil of sensi de! D.L. 2692003
Jndicondo, previa assunzione delle opporfune Informazioni presso gl uffici
comunall compe fenti, le somme da pagare a ffolo di oblazione nonché i gif
oner concessor (oner divrbanizzatione e costidl costuzione), quantificationche
in via approssimativa; preckl, infine, se pendono procedure amminktative o
sanzionatorie irelativicos . Ove I'abuso non sia In aloun modo sanablle quantifichi
gl oneri economici necessarn per ko dermolitione dello stesso e verifichi se siono
siote ernesse ordinanze ol demollzione o dic acquisizione in proprie 1 ad operd
degl Enfl Pubbilci feritoriall, alegandole in quo f;

1] Non e ravwsabile |a recessitd di frasmettere istanze in sangtona per
I cespiti in oggetto; tuttanvia:
- nell'gppartamento andrd rimossa la divisione fra i due piccoli vani
reclizafi, nmuovendo le parti in cartongesso (esclusivamente inizio
e fine della parete divisona);
- nella cantinola andrd rimosso il soppdlce.in ferro, iregolamente
redlizzato;
Per larimozione di tali elementi si stima un costo di circa € 1.000,00.
- nel vano garage andrd rimosso || soppalco in ferro, imegolamente
reclizzato; si stima un costo pan ad € 800,00
2) S evidenzia che I''mmobkile & g twit'ogg prive di agbilit e che
cdungue va trasmessa istanza ol Comune, da parte di un tecnico
abilitato, comedata dalla documentczione di rto. incluse e
cerfificazioni degliimpianti, I’ Ape aggiomata, e quant’ altro richiesto.
Si stima un costo pan ad € 1.000,00, comprensivio di tutto.
3) Perquanto attiene invece la planimetria catastale, sia la variczione

i uso dell'ambiente cucinag sia la presernza dell’ex piccole locale
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condominiale, annesso invirtu dell’atte di cssegnazione dell’ dlloggio
al socio, rendono necessarno I'aggiomamento catastale. i stima un
costoe par ad € 550,00, comprersiv dei diritfl da pagare pari ad €
/000, La variczione catastale andrd owiamente presentata prima
della 5.C.A.

Kl Acceriise i beni pignorati siane occupati dal debitore o da terz, offitiofi o locat,
indicando I canone patiullo, I sud congrolta, Meventuaie data dl regitrarions,
ia scadenza del relativi contratli, nonche l'eventiale esktenza di un givdizio in
corso perilrikascio {8 imanda a tal proposite alle RACCOMANDAZION! GENERALI
PER L"ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV.).

L'immokbile risulta abitato dal debitore esecutate e ddlla moglie.

| Elenchl ed individu! | beni, evidenziando full gii elermenti viili per le operazion! di
vendiia, quallad esemplo ko fipologla diciascun immoblle, la sua ublcozione (clffa,
via, numero civico, planayeventuale numero intemo), gl accessi ed [ confinl, i o
colustol, evenfuall perfnenze-e accesson, evenioll milesirni il parf comuni,
cdescrivendo il contesio in culessisi ovino, ke caratiedsiche e lo desiinazione delia
ona e deiservizi da essa offerf nonché le caratteris iche delie rone confinanf. Con
dferdmento alsingolo bene, precki eventuall dofadioni condominiall [es. posti aulo
cormuni, glardino ecc.), ia fpokgia, 'offetza Inferma wiile, la composizione interna,
Ia superficie nefta, I coefficlente ufiizzate ol finl della defrerminadone delia
supedicle commerciole, o superficie cormmerciale medesima, Pesposizions, anno
ol costruzione, lo stoto di consernvazione, le cargfterstiche strutivrall nonché e
cargtedsfiche inferne di clascun Immoblle, preckando per clascun elemento
Patiuole stato dimanuteniione e - pergliimplant - o loro spondenia alla vigente

nomaiiva e, In caso contrado, | cost necessar al lore adeguarnenio;

DESCRIZIONE DELL'INTORNO DI AFPARTENENIA

I bene oggetto di stima & un appartamento al piano Primo di un edificio
realizato in cooperativa ubicate nella porzicne di pib recente
edificczione della citta di Patemd, in Confrada Ardizone. La zona in
oggetto & identificata come zona di edilizia popolare & convenzionata.
Le vie dei dinformi sono in parte interessate da costruzioni a wllette,

reclizzate sempre in cooperative, ma in special modo da edifici con |l
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piano ferra construttura a portico ed i piani supenon adibiti a residerze.
Le ve sono molto ampie il che rende luminosi gli'appartamenti. Le vie
cppaiono curate & cotate di zone ampie per il parchegdio dei resident
e dei fruiton delle attivitd commercidli e degli uffici presenti nella zona.
La presenza delle vie Delle Scienze e Corso ltdlia permettono anche di
ragaungere velocemente le zone piv cenfrali della cittd. Oltre alle
attivitds del terziario (Uffici ed attivitd commerciall), nella zona & stata
redlizzata la Chiesa del Santo Spirito con gli annessi locall per le atfivitd
parrocchicli,

L_risui‘r-::: costituita da un conpo ad *L" la cui
pdrte centrale & costitfuita da n® 4 elevazioni fueon tera (Piano tera e fre
piani adibiti a residenza) e le due parti laterdli sono costituite da r® 5
iani fuor terra (piang temrga e n® 4 piani adikiti a residerzdg).

E' presente un unico piano seminterrato, nel quale somo ubicafi |
garages ed i locdlicantinole, pertinerza dei vari appartamenti.

| picano tera, redizzato con siruttura a porfico sustrada, € occupato da
bofteghe e dall’ingresso estemo agli appartamenti. La conformazione
ad “L" fa si che I'elemento cenfrale in plarimetia sia occupato dal
corpo scala e dall'ascersore, nonché dal coridoio di distibuzione ad
dppartamenti redlizati per piane (H° 3 per |, g lhpignoe e n® 2 peril IV
piano]. L'ingresso e le zone condominicli sono ben curate e luminose
(FF.6-8).

L'appartamento in oggetto, identificato dal sub. 18, & costituito da 4
varni (uno dei gualial momento suddiviso in due ambienti), due sendz
igienici, uno dei quadll adbito a lavwanderia, e locdl accessori. E'
I'appartamento d'angolo del piano |, mofive per cui presenta sia
'affaccio centrale che gquello su entrambe le sve. Nel suo irsieme
confina a Nordest con immobile di altranditta (Sub. 17) a Sudest con
locale ascersore e scala condominiale, @ Sudowest con via Delle
Nazioni Unite ed a Nordowvest con lo slargoe della via Del Progresso. Sua
esclusiva perfinerza indiretta & una cantincla presenta o picno

seminterrato.
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Vista deli_cn evidenziato l'immobile in aggetto

Si descrivono nel particolare | cespiti e si allegano le planimetrie di

riferimento e sirimanda alla documentazione fotografica.
CONSISTENZA E CARATTERISTICHE
Fg. 51 Part. 2210 sub. 18

Calla scala condominiale si accede al corridoio di distribuzione, che
conduce qi fre appartamenti presenti al piano .

L'ingresso all'immobile, avviene direftamente su un ampio vano, nel
quale idealmente la presenza dei pilastri ritaglia una zona autonoma
che diventa il corridoio di distribuzione. Corridoio e zona d'enfrata

hanno una superficie netta pari a mqg 23.60 (FF. 9; 14-16).

Vano 1 - ¢& il vanosul guale si apre 'accesso alla casa ed & adibito a
zona soggiorno. Direttamente collegato al vano adiacente, adibifo/a
cucina, ha le pareti interamente tinteggiate e la pavimentazione
presenie nell'intero alloggio, in maitonelle di gres porcellanata di medio
formato. L'ambiente prende aria e luce da porta finestra che affaccia
sul ballatoio presente su via Delle Nazioni Unite. L'altezza del vano & pari
a ml 2.70 da pavimento e la superficie & di mg 20.40. (FF. 10-11).
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Vano 2-Dalvano "1" si accede direttamente alla cucina, ampio vano
con affaccio sul medesimo ballatoio a mezzo portafinestra; le pareti
sono interamente finteggiate e la pavimentazione, come detto, & la
stessa del vano precedente. L'altezza netta & pari a ml 270 e la
superficie utile & dimg 22.20 (FF. 12-13).

Vano 3 - il vano nasce dalla suddivisione di un vano grande suddiviso,
da armadiatura centrali e due setti in cartongesso sui laterali, in due
piccoli vani. Dei due guesto e il pib piccole. Ha uno spazio utile di mg
9.00 e prende luce ed aria da porta finestra che affaccia sul balcone
circolare presente nella parte centrale dei prospetti, su via Delle Nazioni
Unite e via Del Progresso. Le pareti sono interamente tinteggiate e
I'altezza & di ml 2.70 (FF. 17-18).
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Vano 4 - ¢ |la porzione restante del vanoc suddiviso. || vano affaccia
sempre sul medesimo ballatoio circolare a mezzo portafinestra che da
aria e luce. Questo vano. come il precedente presenta, una
conformazione irregolare. Le pareti sono interamente tinteggiate. La
superficie & dimg 13.00 e I'altezza & di ml 2.70 (FF. 19-20).

Vano 5

E' adibitc a servizio igienico. Sonc presenti una vasca, i sanitaried il
lavabo. | vano & piastrellato sino a circa 1.00 ml da pavimento e
finteggiato per la restante parte e su soffitto. Luce ed aerazione
naturale sono garantite da finestra che affaccia sul medesimo ballatoio
del vanc 5. La superficie utile & di mg 5.00 e |'aliezza da pavimenic & mi
2.40 da pavimento a controsoffitto (FF. 21-22).
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Vano é - £ adibito a lavanderia, ma & agli effetti un secondo servizio
igienico, completo di doccia, di enframbi i sanitari e di pilozza.
Aerazione ed illuminazione naturale sono garantiti da una portafinestra
con affaccio sul baliatocic a MNordovest. Lle pareti  sono quasi
interamente piastrellate. per l'intero perimetro con mattonelline di
piccola dimensione e fasce di decoro. La superficie utile @ dimg 5.30 e

I'altezza & di ml 2.40 da pavimento a controsoffitto(FF. 23-24).

Vano 7 - il vano, in crigine destinato a cucina con annesso ripostiglio, &
difatto trasformato in camera letto. Il vano prende luce ed aria da porta
finestra che affaccia anch’essa su balcone a Nordovest. Le pareti sono

trattate con pittura decorativa. All'interno dell'ambiente il piccolo vano
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presente & adibito a cabina armadio. Nel suo insieme la superficie utile
& paria mg 19.50 (mg 16.40 il vano € mq 3.10)la cabina armadio), con
altezza da terra sempre pari a ml 270 (FF. 27-29).

Vano 8 - il piccolo vano funge da ripostiglio. Non & presente in
planimetria catastale o di progetto, ma & in realtd un appendice
ceduta all'appartamento dalla Cooperativa in sede di stipula di atto.
Dal corrideio, a mezza porfa scorrevole, siaccede ad esso. La superficie
& di mqg 3.30) (FF.25-26).

Pertinenze esclusive
Piano §1 - Cantinola

Il vano suddetto & pertinenza indiretta del medesimo appartamento
tant’é che risulla avere | medesimo subalierno. E ubicato al piano
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seminterrato, in porzione occupata da ambienti simili ma di altrui
proprieta. £ un vano di forma allungata, di superficie utile pari a mq
620 e di alleza pari a ml 335 || vano & cieco e dungue
dotato esclusivamente di sistema di illuminazione artificiale. Ad esso si
accede da porta in ferro. Al suo interno sulle pareti finteggiate, nella
parte pil interna, & stata realizzato, in assenza di autorizzazione, un
soppalco con struttura in travetti di  ferro;  trattandosic - di
intervento irregolare la superficie del soppalco non concorre alla
formazione della superficie commerciale della canfincla e se n'e

prevista la rimozione. (FF, 38-39).

Piano |

Pertinenze dirette dell'immobile sono i fre ballatoio presenti sui due lati su
pubbliche via ed al eeniro.

Risultano pavimentati con mattonelle di piccolo formato, rifinifi - con
parapetti in ferro & porzioni in cemento. |l ballatoio su Via Delle Nazioni,
a Sudovest ha una superficie utile di mg 11.15 (FF. 32-33), qguello su via
Del Progresso ha una superficie utile di mg 12.60 (FF. 34-35) ed il ballatoio
ad angolo ha una superficie pari a mq 5.60. (FF. 30-31).
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Finiture

Nel suo insieme l'immobile & ben tenuto, con finiture in buono stato di
conservazione; il pavimento come detto € in gres porcellanato di
piccolo formato, che, nella zona del living e dell'ingresso & decorato
con disegni centrali e cornici; le pareti sono tutte tinteggiate con finiture
varie a secondo dell'ambiente. | rivestimenti sonc presenti solo negl
ambienti adibiti a servizic igienici.

Non sono ravvisabili segni di dissesti né tanto meno degradi dovute ad

umidita o alla vetustd. Al contraric gli ambienti risultano curati.

Gliinfissi interni sono porte tamburate, gli infissi esterni sono in alluminio @

taglio termico, con persiang antiintrusione in metallo.
Impianti:

E' presente I'impianto citofonico, 'impianto elettrico sottotraccia e di
recente fattura, l'impianto idrico sottotraccia. con bovler per la
produzicne dellacqua calda (collocate nel vano lavanderia) e
I'impianto diriscaldamento con radiatori distribuiti nei var ambienti con

impianto del gas.
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U.LU. - COMUNE DI PATERNMNO' - FG. 51 PART. 2210 5UB. 7

SUB. 18

SUB. 27

COR3A CONDOMINIALE

il s i i e R e, e i Al e i . ¥, s - R, o i 5, sl

Porzione soppalcata

B # B =
—E ™ |

PLANIMETRIA DELLO STATQ DI FATTO
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Condizioni igienic o-sanitarie

Nonsi ranvvisano problemi relativi alla presenza di rmuffe ed infilfrazioni, gli
arnbienti sono sufficientemente illuminati e I'aerazione & garantita dalle
aperture dl'estemo, che rispettano i requisiti di legge. Sono garantite le
dlfezze come da regolamento (ml 2.70 nei vani e ml 240 nei serva

igienici) e le condizioni igienico sanitarie sono soddisfatte.

Fg. 51 Part. 2210 sub. 7

Il garage & ubicato al piano S1; dllo stessd si accede sia da scala
condominicle, con ingresso diretftamente sulla cosia di manowa, che
da rampa estema su via Del Progresso, come accesso camrabile.
L'apertura awiene da saracinesca in metdlle, L'ambiente dl suo
infemo presenta un soppalco ad "L" che, essendo iregolamente
reclizzato., ron andré. computate rella superficie commerciale.
L'ingresso & ampio e permette un facile utilizzo del vano.

Le parefi sono tinteggiate. La superficie vlile & parn a mg 2530 &
I'altezza pari a ml 3.35 (FF. 40-44).

) cetermini i valore dirmercaoto di clascun immobile , conyriferimenio agl aftuaiiprezii
di mercato, tenendo conto del'eventuale costo delly sonatora; nga conio
cilfresi della fduzione del prezzo di mercato perl'assenza di garangia per vidl dei
bene venduto, considerando fale riduzione in una msura Ta i 15 % ed it 20% dei
valorestimato;

M.1. Calcolo della superficie commerciale.

Per la determinczione del valore di stima viene presa a riferimento la
supetficie commerciale dell'immeobile, come definita dal D.P.R. 23
Marzo 1998 n° 138.

Per il primo cespite: & un immobile a destinczione residerzicle,
compreso in un edificio pluifamiliare, la cui superficie commercicle si

determrnina nel seguente modo:

« + Al-_Supetficie vani principali ed gccessori direlti o superficie
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coperta si determina misurandola dl lorcdo delle murature esteme
(corsiderati conuno spessore max di ¢m 50) e fing alla mezzernia delle
murature in comunions, con unmessirmo del 50% e quindi sino ad un
massimo di ecm 25; nella superficie vengono corsiderati anche gl
accesson asenvizio diretto, divison infemi e pilastrature computati per
intero; lasuperficie & arrotondata al metro quadrate per difetto o per

SCCess0;

deilocaliprincipdli: (cantine, soffitte o utilizzazionisimilan) lasuperficie
si computa al lordo dei mun perimetrali estemi e fine alla mezeria dei

muri di divisione con zone di wso comune o di alfra destinaziore od
clira proprietd. La superficie viene computata rella misura del 25%
poich& noncomunicanti coni locdli principali.

+ D-Superficie delle pedinenze esclusive di omamento dellunitg
immeobiliare: & rappresentata da balconi e terrazzi e si misura sino
contomo estemo; nel caso di specie frattandosi di pertinenze
comunicanti coni vani principall lasuperficie si computa nella misura
del 30% sino di mqg 2500 e nella misura del 10% per la parte
eccedente i 25 mq.

Peril secondo cespite (box aute):

Per la misurczione della corsistenza si considera |a superficie al lordo

delle murature perimetrdli esterne [considerate per intero) o al 50% in

caso di comunione dei tratti confinanti con le parti di bso comune o

con dire unitd immobiliarn,
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M.2. METODO DI STIMA ADOTTATO

L'attivitd estimativa degli immobili oggetto di stima & stata fatta
corsiderando il pib probabile valore di mercato.
I criterio di stima adottato & quello delllandlisi della domanda e
dell' offerta sul mercato di beni simili a quello da stimare, irserendo una
serie di parametr' legatli- clle caratteristiche del bene - corsistenza,
ubicazione, finiture, impiantistica, ecc. — che awicinine | comparabili adi
immobili in oggetto.
| valon di mercato utilizati nella presente stima, sono statl dedott da
indagini presso agenzie immaobilian di zona e dd ncerche su siti intermnet

specidlizati nel settore immobiliare.

1° Step — yalorni Q.M.1._ A conforto dei dati reperiti ed ancor pib per avere
un valido rferimento, nell'approccio di stima sono stali corsiderati i
valon individuati dall* Csservatotio Mobilicre [taliano {O.M.L), aggiomati
al | semestre dell'anno 2025.

Metre di comparazione nella stima, alla base dell'O.M.I, & la superficie
ragauadliata degli immobil, come definita dal D.P.R. 23 Marzo 1998 n°
TS

2° Step - Analisi Borsino Immobiliare
E stata analizzata la guotazione fatta dal Borsine Immobkiliare, che
fomisce sull’intero tenitorio nczionale valor di riferimento per locazioni e
compravendite.
| valori pubblicati nel sito sono "statistici” ed aggiomati frimestralmente
secondo le cscillazioni dei prezzi medi di richiesta rilevati a livello locdle.
Bose dati dei “wvalon” e "statistiche” immobiliarn somno:
- Principdli portali immobiliar nazionali;
- Agenzia delle Entrate OM|;

- |stat @ Banca D'ltalia.
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Come per I'O.M.L, il Borsino immobiliare individua zone omogenee, nelle
qudali, cioé, il mercato immobiliare locale registra una sostanzicle
uniformita di apprezzamento per condizioni economiche e socio-
ambientali.
3° Step - Andlisi di mercato

Si e effeftuata la rcerca presso operaton di settore di immobili in
vendita nell'area di interesse, che potessero essere conguenti con le

caratteristiche del’ immobile in oggetto.
M.3. STIMA

1° STEP - VALORI O.M.I.

La zona O.M.l. del Comune di Paternd che comprende i cespitfi in
oggetto & la D1, lona periferica, microzona 4 a destinazione
residenziale e prevalenza di abitazione di tipo economica. L'area
individuata & un'area ampia delimitata dalle Cda. Cutura, C.da

Cafaro, Piano della Corrente, Jungo — Ardizzone.

PATVESF (T} Baaa B Twass e JEETY
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Valore Mercato {€/mq)
Tipologla Stato conservativo
AliLazion: uivili MORMALE B70 970
Abitazion d! tipo economico MORMALE 390 SBO

I segmnento preso ariferimento (vistalazonae la fipolegia dell'immaobile)
e quello delle abitczioni ciili in stato corsenvative nomale, per il gudle
si registrano un Vmin par a € 6/0,00/mg e Vmax di € 970,00/mg, dai gudli

ncaviamo un valore medio pari a:

2° STEP

Il Borsino immobiliare individua la zona dellimmobile come zona di
semiperiferia, fondamentamente corsiderando la medesima ampia
perrmetrazione dell'OMI, Vista la casistica wana di immobili, delle fre
fasce individuate nel mercato immobiliare, I'immobile in oggetto, per

fipologia, finiture, impianto planimetrico ed ubiccazione & da ritenersi
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parte delle abitazioni di prima fascia, perle qudl il Borsino individud |

seguenti valor:

Valore menmo Valore medio Valore massmo
Euro 582 Ewo 764 Euro 94T

3° Step - Analii di mercato

Per quanto attiene la ricerca di mercato presso operaton del settore, si
& procedute ad individuare dei comparables molto vicini alllimmolile
oggetto di stima. sia come ubicazione che come fipcloga,
applicando. in ultima andlisi parametri comrettivi  (coefficienti di
pondercziorne) chetengano conto delle redli condizioni del bene oche
tengano conto delle diversita in femini di qudlitd, superficie, ece. La
ratio dei comrettivi e quella di rendere | comparables guanto piw sirmili
all'immokile in oggetto.

| coefficienti di ponderc@ione applicali ed espressi come walori
percentudli, multipll di 5 In pesifive © In Pegativo e non superion al+/-
20%. sl gpplicano, facendo amonte le seguenti corsiderczioni: inmerito
alla “qualitd”, se 'immobile oggetto di stima & d qualitd superiore al
comparativo di confronto il walore sard positivo, alfrimenti rsulterd
negativo; in merito-alla “superficie” se I'immobile oggetto di stima ha
urda corsistenza supenors rspetto al comparativo il coefficiente sard
negativo altimenti positivo; in merito dlla "tipolegia” se I'immobile
oggetto di stima risulta avere una fipologia di maggior interesse (casa
urifamiliare per es.), il coefficiente sard positivo cllimenti negativo; in
merito ala “zona” se 'immobile oggetto distimasi-trova in unazona piv
qualificata per la destinazione d’uso che possiede, il coefficiente sard

positivo altimenti negativo. Per la trattativa si applica, infine un
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coefficiente d deprezmamento par d “-10%. che tenga conto
del'incertezza del mercato.

Lo superficie commerciale dell'immobile calcolata, come da tabella,
secondo | parametn gid descritfi & la seguente:

CESPITE1 - FG. 51 PART. 2210 5UB. 18

]A‘l SUPERFICIE PRINCIPALE - Planc PRIMC
vani principali 128,80
amrotondata 129 00
Balconi, terazzi e simili comuniconti
D conivani principali
ballatoio Yia Delle Nogioni Unile 11,13
Ballataio via del Prograsso 12,95
Ballatolo centrale 580
2220
Calcolata al 30% sine a mg 25 05 - 7.50
£
Calcolata al 10% per l'eccedenza 4.9 ‘ 0,49 S
Totalke 7.99 g
Tot. Superficie arctondata 8.00 é
Pertinenza non comunicante §
Cantinola &,00 - 2,00 ]
Calcolala al 25% g
TOTALE SUP. RAGGUAGLIATA 139,00 40 %
_—
%
La ricerca ha portato all’individuazione dei seguenti immobill, prossimi come 5
, T
ubicazione: 3
—_— — ﬁ
_LIAKKIE GIPUIZIAKIE o E
2| 8 |8]o2] 2
e o ame | BraRg | -' = =1 || & |¥Yma g
Ubicazione | *% Richiesta | €/maq g s 'g_ 2| £ [Frsece| :
=l : b &
- = 7z} | B =
ASTE SellEE -
= =1 =
Via Delie o
Nazoni 120 |€15384000 |€1.28200 | -5% B% | 5% 0% |00 | -25%| €761.50 =
Unite 5
d.
Via Dell %
(] g 2
141 € 142,150 € 1.150 -5% 5% 5% | 0% - € 277,50
Rose 22 0 b 1o | ~18% g
o
E
ol
Farco . = 5
139 € 17500000 |€ 125900 | -5% 5% 0% | 5% -15% | €1070,15
Eurcpa 10% g
:
€ 1.00305 =
a
g
=
a
e
g
e
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superora ai valorn OMI.

Infine, Molfiplicandgo | _fre walon medi ottenuti nelle tre fasi per Ia

superficie ragguadliata dell'immobile in oggetto si ottengono i seguenti

wvalon:

brezg g, Eﬁem
Valore medio s ~Vaor
V. MEDIO O.M.1. € 820,00 139 € 113.980,00
V MEDIO BORSINO IMMOB. | € 74400 139 € 105.194,00
V. MEDIO QUOTAZ. IMMOB. | € 1.00305 139 € 13942395

Infine, per interpalazions:

€113.980,00 + € 10612500 + € 139.423.95 = 119.84445¢€

3
Oal wvalore oftenuto andranno decurtate lesomme di cui al punto j): €

2.550,00

Sottraendo awemo:

[ 117.866,65€ - € 2.550,00) = 117.316,25

Atteso che & possibile nscattare 'area di un immobile cornvenzionato
(PEEP), presentando domanda al Comune per la trasformazione  del
diritto di supetficie in piena proprietd, pagando un comspetiivo calcolato
dall'ente, e stipulando in ultirmo un atte notarile per formalizzare lacquisto
del terreno, tuttavia, dllo stato dei lueghi, andrd calcolato un
abbattimento del valore legate al'esclusiva proprietd superficiaria del
bene, in capo al debitore, rimanendo di proprietd del Comune di Patemd

la propretd dell’ areq, come da converzione stipulata,
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Si stirma dunque un abbattimento pari al 20% del walore otteruto.

(€1172316,25-20%) = € 93.853

Per arotondamento si ottiene guale valore distima:

I € 93.900 I

Per quanto attiene I'eventudle riduzione del prezo di mercate per
l'assermza di garanzia  per vz del bere wvenduto, si applica un
deprezzamento pari ol 10%.
€ 93.200,00-10%= € 84.500,00

Valore a base d'asta:

| € 84.500,00 \

Fg. 51 part. 2210 Sub. 7

1° STEP — VALORI O.M.1.
La zona OMI. & la medesima a cui appartiene 'appartamento e
dungue la D1, Zona periferica, microzona 4 del Comune di Patemsd.

Fer la tipologia Box auto, L'OMI registra un Vmin pon a € 480.00/mg e

Vmax di € 720,00/mg, dai quadli icaviama un valdre medio pan a:

Valore Mercato (€/mq)

Stato conservativo Min Max

Box MNORMALE 480 720

2° STEP
Il Borsine immobiliare individua nel segmento) di dferimento i seguenti

valori:
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-

==
| | BoXx auto & Autorimesse

Quotazioni di box e locali adibiti 2 parchieggl

Valore medio
Eire B66

3° Step - Analisi di mercato

Valore minimo

Eurn 529

Valore massimo

Eure 803

La ricerca di mercato nella zona prossima all'immobile in oggetto ha
individuato | seguenti comparables, ai quall pol in ultima analisi sono
stati applicati coefficienti di riferimento.

Per la frattativa si applica, infine un coefficiente di deprezzamento pari
al-10% che tenga conto dell'incertezza del mercato.

La superficie commerciale dell'immobile calcolata, come da tabella,
secondo | parametri gia descritti & la seguente:

CESPITE2 - FG. 51 PART 2210 SUB. 7

Al |SUPERFICIE PRINCIPALE - Piano §1

29.40

29,00

GARAGE
arrotondata

La ricerca ha portato allindividuazione dei seguenti immeoebil, prossimi come

ubicazione:
5;‘ crrna "l-ﬂ‘m E, ; .PF'\.- —
Ubicazione-\ | ™ Richiesic 10% 1eZZo/mq
viale dei R
| e 19 |€16000.00 |€14.40000 |€ 757.89
9 Vicle dei 2% |e 1850000 |€16.65000 | £ 64028
Flatoni
3 Via Sz, 56 |e2s.500,00 |€25.48000 & 45804
Circumnsined S = '
Vmedio € 418,77
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prossima al valore meadio OMI.

Infine, molfiplicando | fre valor medi ottenuti nelle tre fosi per la

superficie ragguagliata dell'immobile in oggetto si ottengono i seguenti

wvalor:
Valore medio 1 Malore
V. MEDIO O.M.I. € 400,00 29 € 17.400,00
V MEDIO BORSINO IMMOB. | € #4400 29 | € 1931400
V. MEDIO QUOTAZ. IMMOB. | € 41877 29 € 1794433
Infire, per inferpolazions otteniamo:
€ 1740000 + €/19.31400 + € 17.94433 _ 18.219.44 €

3

Dal walore ottenute andrdy decurtate o somrma relativa dla messa in

pristino con eliminczione del soppalco esistente:

- per imozione del soppdlco : € 800,00;

Sottroendo awemao:

(€ 18.219.44- € 800,00) =€17.419,44

Perle corsiderazioni gid fatte circa la natura superficiana della proprietd
del bene, imanende incapo d Comune la proptietd dell’area, sistima
un deprezamento pan al 205% del valore ottenuto.

(€17.419,44 - 20%) = €13.935,55

Per arotondamento si otfierne quale valore di stima:
[ <13.90000 |

Per guanto attiene I'eventudle riduzione del prezmo di mercate per
'assenza di gararnzic  per sz del bere wvenduto, s applica un

deprezzamento pari al 10%.
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€ 13.200-10%= € 12.510,00

Sintiene che il valore a base d'astasia di:

| € 12.500,00 I

3l fa presente che, sebberne non concorrane alla determinczione del
valore distima (Come deprezzamento) dei cespifi, sono presenti a carico
del debitore esecutato — come si evince dalla documentazione richiesta
dal cwstode Aww. Chioccoloni  Albero cll’amministratrice  della

B <kl condominial relofivicl 585 per wn

ammontare di € 3.581,32.

) indichi Mopportunitd di procedere alia vendita in un unico loto od inloHi separaf
[splegandone le ragiond, predisponendo in ogni caso un pianoe dif vendita
delllmmoblle e del o, provvedendo ove necessiario, ol realzzazions deai
frazionamenio, previo autoriizazione delgiudice;

sebbene gli immobili-sicne dotafi di una propric idenfita catastale si

rifiene opportuno procedere alla vendita di enframbi in un unico lotto.

LOTTO UNICO

Intera propretd superficiaria di:

1) Cwnitds immekiliare adibita a abitazione in dppartamento, ubicata in
Fatemd, al pianeo | dell’'edificio di edilizia converzionata _
-con ingresso dal civco 1 di via Delle Nazioni Unite. Risulta
identificato al N.C.E.U.al Fg. 51 part. 2210 sub. 18. Confina nel suo insieme
a Nordest con immobile di altra ditta (Sub. 17) a Sudest con [oCale
ascersore e scala condominiale, a Sudowvest con via Delle Nazioni Unite
ed a Nordowest con lo slargo della via Del Progresso. Risulta costituita da
4 vanl pib accesson [senvizio igienico, lavandena, npostiglio & cakb.
armadio) per una superficie utile pai a mg 110,00, Pertinenze direfte
sohio fre bdlatoi sulle via Della Nczion Unite & wvia Del Progresso,
pertirerza indiretta & una cantinola ol piane S1 di superdicie uile pari a

maq 6.20. La superficie commercidle complessiva & par a mgq 139,00,
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2) Propretd superficiana di unitd immobiliare adibita a garage ubicata
al piane seminterrato del suindicato edificio, con ingresso da scivola
carnrabile presente su via Del Progresso. Risulta identificato al N.C.E.U. al
Fg. 51 part. 2210 sub., 7. Corfina nel suo irsieme a Nordest con
terrapienc, a Sudest con corsia condominiale, a Sudovest con altra ditta
(Sul, 27) ed a Nordowvest con la cantinola del debitore esecutate. La
sua superficie ulile & pan a mg 2530 e la superficie commerciale & pan
amg 272,00, L'altezza utile & di ml 3.35.

Il valore a base d'asta del compendio & di € 97.000.

o). alleghl idonea documentazione folografica esterna ed infema [almeno una
foto per vano) degliimmobili pignoraf dire ttamente in formato digitale secondo
fe “indicazon!” di cul of MOD T ed acquiibco la plonimetria cotasiole del
fabbrcaf;

Nell' All.2 della relczione & presente la documentazione fotografica

dell'immobile in oggetto, coredata dalle planimetrie di riferimenteo:

pl accerf, nel coso si ot of bene indiviso, lo voiutadione delio quoito di perfinenzo
del deblfore esecutaln, fenendo cont dello magglore difficoltd di vendita di
quole indivise; prechi, In porficolare, se I bene rksuifl comodomente divisiblle,
deniificondo In coso offermativo, le quoke iche pefebbero essere separaie o
favore della procedura;

Il cespite in oggetto & di esclusiva proprietd supericiara del debitore

esecutato. Non si ritiene possibile una divisione degl immobili.

gl Nelcaso in cuisiono present plt beni pignorall in quota Il perito predipanré un
progetto di divkiong In oot fenendoe conto delle singole quote del
comproprie o, A falfine dovid Individuare lo il orogenel, senia necessarlaomente
frazionare ciascun bene in fante parf quand sono Tlotl ognl lotte dovrd cloé
essere formato oda une o pib benl che consenfane of compore o quola del
condividente, in modo che le porzionldel’alfro condividente possano formarsicon
frestand beni e salvo conguaglio in denaro | kg cul enfifa non dovrd cornungue
enere superore ol 20% del valore della quotn|; in ol fermini se nel patimonio
cornune visono pld benl, clascuno dovrd essere assegnaty olly quoty di vakore
comspondente o, quanfo meno, di valore piu prossirmo. Nel fornare le porzioni If
C.I.U dovrd fener confo del conce fio legale di Yincomodo diveibiiita™, quale imite
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al frazionamento materiale degli immobili limite che sussiste quando le parfi
rsultanti alapporzionamento vemrebbero ad essere scarsamente funzionali
rspetto all'infero o quando si dovessero cosfituire servitl a carico di alcune porziond
e, comungue, futte le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie
spese eccessive rispetfo al rsulfato perseguifo. anche in considerazione del fatfo
che nela procedura esecufiva delfe spese dovrebbero essere anficipate dal
credifore procedenie.

I compendio in oggetto non rientra nel seguente caso.
CONCLUSIONI

Sulla base delle considerazioni sopra esposte:

Per il lotto unico costituito dall'unitd immobiliare adibita ad abitazione,
ubicata in Patemo, piano | dell-on ingresso al
civico 1 della via Delle Nazioni Unife, identificata al N.C.EU. Fg. 51 part.
2210sub. 18 cat. A/2 cl. §, e da garage ubicato al piano seminterrato del
medesimo edificio, con ingresso carrabile da ingresso carrabile su via Del
Progresso, identificato al N.C.EU. Fg. 51 part. 2210 sub. 7 cat. C/é cl. 3,

si esprime | valore stimato a base d'asta pari ad € 97.000.

Ritenendo di averrisposto comrettamente e con diligenza ai quesiti di cui
al verbale d conferimento di incarico di stima e di aver fornito tutte le
informazioni utili e necessarie per procedere dlla vendita del bene in
oggetto, la scrivente C.T.U. Dott. Arch. Maria Elena Morabito, rassegna
la presente al giudizic dell'll.mo G.E. Dott.ssa Nelly Gaia Mangiameli e
resta a disposizione per eventudli chiarimenti e per ulteriori adempimenti
in merito.

Tanto dovevo per assclvere all'incarico conferitomi.

Catania, 12/12/2025
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TRIBUNALE DI CATANIA
Sesta Sezione Civile - Esecuzioni Immobiliari

Procedura esecutiva immobiliare n® 762/2024 R.G.Es.

nei confronti di ||| GG

SCHEDA RIEPILOGATIVA DELL'IMMOBILE PIGNORATO

LOTTO UNICO

Intera proprieta superficiaria di;

1) unita immobiliare adibita a abitazione in appartamento, ubicaia in Paternd, al piano |
dell'edificio di edilizia convenzionata _ con ingresso dal civico 1 di via
Delle Nazioni Unite. Risulta identiticato al N.C.E.U. al Fg. §1 part. 2210 sub. 18, Confina nel suo
insieme a Nordest con immobile di altra ditta (Sub. 17) a Sudest con locale ascensore e scala
condominiale, a Sudovesi con via Delle Nazioni Unite ed a -Nordovest con lo slargo delia via
Del Progresso. Risulta costituita da 4 vani pil accessori (sérvizio Igienico, lavanderiq, ripostiglio
e cab. Armadio) per una superficie utile pari a mq 110,00, Perinenze dirette sono tre ballatoi
sulle via Della Nazioni Unite e via Del Progresso, pertinenza indiretia € una cantinola al piano
§$1 di superficie utile paria mq 6.20. La superficie commerciale complessiva & pari a mqg 139,00.

2) Proprieta superficiaria di unita immobiliare adibita a garage ubicata al piano seminterrato
del suindicato edificio, con Ingresse da scivola carabile presente su via Del Progresso. Risulta
identificato al N.C.E.U, al Fg. 51 parl, 2210 sub. 7. Confina nel suo insieme a Nordest con
terrapieno, a Sudest con corsia condominiale, a Sudovest con altra ditta (Sub. 27) ed a
Nordovest con la cantinola del debitore esecutato. La sua superficie ulile € pariamqg 25,30 e
la superlicie commerciale & pari a mq 29,00, L'altezza utile & dim| 3.35.

Il valore a base d'asta del compendio & di € 97.000.

Attuali Identificativi catastali
Comune di Paternd

Foglio | Paricella Cat. | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita
51 2210 AJ2 S 5.5 vani Tot. 137 mq, escluso € 553,90
aree scoperte 129 mqg
51 2210 Clé 3 25mg 29 mq € 99,42
Indirizzo Via Delle Nazioni Unite 1
W Proprietal /1 proprieta superficiario
Comune di Paternd Proprieta dell area

Quota pignorata
Intera proprieta

Valore stimato
€ 97.000,00

Catania 12/12/2025 CTU dott. Arch.

4920 71c96780641bad3a064802db
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