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1. PREMESSA

Con Ordinanza pronunciata in data 12/04/2021, 1a S.V.1. nominav a la sottoscritta dott. ing.
Elisa Russo, con studio in Belpasso, via Che Guevara 100, iscrtta allOrdine degli
Ingegner della Provincia di Catania al n® A 7225, quale Consulente Tecnico d'Ufficio nella

{vedi Aflegaio 1 — Decrefo di nomina delfesperfo per fa stima def beni pignorati

Il termine fissato per il deposito della consulenza @ di giomi 120 dalla data di decadenza
del provvedimento di sospensione dei sopralluoghi presso le case di abitazione degli
aesecutati emesso dal Tribunale di Gatania il 29/01/2021, quindi giorni 120 a partire dal
01/07/2021. A sequito delle difficolta riscontrate dalla G T.UL per la definizione della
regolarita urbanistica dellimmobile oggetto della procedura sito in Catania a causa di
mancata risposta da parte dellUfficio Tecnico Comunale, la sottoscritta ha richiesio in data
2910/2021 una prima proroga di 60 giorni che, rivelatasi insufficiente, ha reso necessaria
la richiesta di ulterior 45 giomi.

3

PubblicazicrreCutfigialeradhigQ BRERBIVO! FeRSoREIE 0 Bavietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BUSS0 ELISS Emesso Da: ABUBAPEC 5.P.A NG CA 2 Serial#: 6fa061 3d4ebcaSafa2anfidasar Fe 5o

&

@

3
¥



2. MANDATO

a)

b)

identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessor,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dallesame
degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dali stessi rilevati in
sade di sopralluogo con quelli emergeanti dai centificati in atti;

verifichi la comrettezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota
di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pighoramento e
nelle relative note), in panicolare accertando che il pignoramento abbia colpito
quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di
pignoramento e la relativa nota;

verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato e speciticando, altresi, se essi siano in comproprieta o
menao con altri soggetti; quaksra limmobile sia stato sottoposto a pignoramento sul
praesupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprieta per effetto di
successionge mortis causa veritichi la trascrizione del tiolo di provenienza

(accettazione espressa o tacita di eredita), segnalando immediatamente al ge. la
mancata trascriziong di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non
sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione ne la mera
consideraziong del rapporto di parentela con il de cuius) ovwero aventuali casi
dubb;

accerti l'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle
trascrzioni nel ventennio anteriore alla data del piggnoramento e la produzione
dell'atto di acquisto del debitorg se anteriore al ventennio

segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo
accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando
la documentazione mancante al tine di sollecitare una eventuale integraziona al
creditore procedenta;

accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le fomalita {iscrizioni, trascrizioni) da

cancellare con il decrato di trasferimento;
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g) provveda alla jdentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento
dell'esalta nspondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le
risutanze catastali, eseguendo quelle vanazioni che dovessem nsultare

necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in pardicolare per quanio

conceme la planimetna del bene provveda, in caso di diformita o in mancanza di
idonza planimetria del beneg provveda alla sua correziong o redazione, solb se
strattamente necessano;

h) indichi, previa acquisizione ¢ aggiomamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione deli bened prevista dallo strumento urbanistico

comunale vigente;

i} accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico -
edilizia indicando in quale epoca fu realizzato I'immobile, gli estremi del
provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruziong alle pravisioni del
provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuall
diftormita e modifiche e gli estremi degl atti autorizzativi. In caso di esistenza di
opere abusive, l'esperto verifichera I'eventuale avvenuta presentazione di istanze
di condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del
fabbricato al progetio proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali
difformita;

i} Incaso di immobili abusivi, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dellart. 36,
dpr n. 380/2001 e gli eventuali costi della stessa; altimenti, ventichi la
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per
Il conseguimento del titolo in sanatona e le eventual oblazioni gia comisposte o da
corrisponderg;

k) wverifichi, inolire, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario potra

eventualmente presentare, se gl immobill pignorati si troving © meno nelle
condizioni previste dall’ant. 40, 6~comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 ¢ 5
D.P.R. 380/01 |, chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o mano sanabili, ©
condonabili ai sensi del D.L. 2692003 indicando, previa assunzione delle
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opportuneg informazioni presso gh uffici comunali competenti, le somme da pagare
a titolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e
costi di costruzione), quantificati anche In via approssimativa; precisi, infine, se
pendono procedure amministrative o sanzionatone i relativi costi.

[y In caso di immobili abusivi ove l'abuso non sia in_alcun_modo sanabile,

quantifichi gl oner economici necessan per la demolizione dello stesso e veritichi
so siano state emeasse ordinanze di demolizione o di acquisiziong in proprieta ad

opera degh Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota;

m} verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi I vincol
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli

connassi con il suo carattere stonco-artistico;

n) verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cancellati o che comungue risulteranno inopponibili all'acquirente;

o) verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieta sul bene del
debitore pgnorato sia di proprieta ovvero denvante da akcuno dei suddetti titoli;

p} acceri l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato;

q) accerli se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati,
indicando il canone pattuito, la sua congruita, 'eventuale data di registrazione, la
scadenza dei relativi contratti nonché 'eventuale esistenza di un giudizio in corso

per il rilascio {si_rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZION|I GENERAL|
PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO MOD. 4/REV).
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r) elenchi ed individui i beni, evidenziando ttti gli elementi utili per le
operazioni di vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua
ubicazione {cilta, via, numero civico, piano, eventuale numero intemo), gl accessi
ed i confini, 1 dati catastali, eventuali perinenze e accessor, eventual millesimi di
parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la
destinazione della zona ¢ dei servizi da essa ofterti nonché le carattenstiche delle
zone confinanti. Gon nferimento al singolo _bene, precisi eventuall dotazioni
condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc)), la tipologia, I'altezza interna
utile, la composiziong interna, la superficie netta, 1l costficiente utilizzato ai fini della
detemrminazione della supericie commerciale, la superficie commerciale medesima,
I'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche
strutturali nonche le caratteristiche interng di ciascun immobile, precisando per
ciascun elemento lattuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro
rispondenza alla vigente nomativa e, In caso contrano, 1 costi necessarl al lom
adeguamenlo,

s} determini il valore di mercato di clascun immobile procedendo, a tal ting, al

calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore
per metro quadro e del valbre complessivo, esponendo analiticamente gl
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniara distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e dli
oneri giuridici non eliminabili nel corso dal procedimeanto esecutivo nonché per le
eventuali spese condominiali insolute (ex art. 568 ¢ p.c. nuova formulazione);

t} tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di
garanzia per vizi del bene venduto, considerando tale riduzione in una misura

trail 15 ed il 20 % del valore stimato;

u} indichi l'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati

{spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
dellimmobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, pravia autonzzazionea del Giudice;
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v} alleghi idonea documentazione fotografica esltema ed interna (almeno una folo
per vana) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le

“indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

w) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutaziong della quota di pertinenza
del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote
indivise; precisi in padicolare se il bene rsulti comodamente  divisibile,
identiticando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separaie a
favore della procedura;

X} nel caso in cui siano presenti pil beni pignorati in quota il perito predisporra un
progetto di divisione in natura tenendo conto dalle singole quote dei comproprietari

A tal fine dovra individuare btti omogengi senza necessariamenta frazionare

ciascun bene in tante parti quanti sono i btti- ogni lotto dovra cioé essere formalo
da uno o pit beni che consentano di comporre la quota del condividentg, in modo
che le porzioni dellaltro condividente possano formarsi con i restanti beni e saivio
conguaglio in denaro {la cui entita non dovra comungue essere supenore al 20%
del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono pitl beni,
ciascuno dovra essere assegnato alla quota di valre cornspondente o, quanto
meno, di valore pill prossimo. Neltormarea le porzioni il C.T U dovra tenar conto del
concetto legale di “incomoda divisibilita”, quale limite al frazionamento materiale
degli immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti alfapporzionamento
verrebbero ad essere scarsamente furnzionali rispetto allintero o quando si
dovessero coslituire servit a carico di alcune porzioni e, comunque, tutte le volie
che per realizzare la divisioneg si rendessero necessarie spese eccassive rispetto al
risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura
esacutiva dette spase dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.
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3. SVOLGIMENTQ DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Sono state espente le opportuneg indagini tecniche al fine di raccogliere tutti gli elementi
utili per 'espletamento del mandato e sono stati acquisiti presso | competenti uffici | relativi
documenti.

La CT.U. ha fissato I'inizio delle operazioni peritali alle ore 15:00 del 09 Luglio 2021
presso Mimmobile sito in via Giuseppe Arimondi n. 46 in Catania e alle ore 17:30 della

stessa giornata presso Fimmobile sito in via Bemini n. 4/a in Mascalucia, pravia

Alle ore 17:30 del 09/07/2021 & stato dato avvio al sopralluogo presso I'immobile sito in via

Alle ore 1500 del 09/07/2021 la sottoschtta si @ recata presso I'immaobile in Gatania per

fesecuzione delle operazioni peritali. Poikche 1 propnetari non erano prasenti sul luogo,
Faccesso & stalo rimandaio alla data del 26 Luglio 2021 alle ore 08:30, provia
comunicazione ai diretti interessati. Nella data e ora stabiliti, quindi, a seguito di seconda
corvocazione, @ stato effettuato il sopralluogo presso limmobile in via Giuseppe Arimondi

{vedi Affegato n© 2 — Notifica di soprafivoge)

In entrambi i casi, dopo un’approfondita ricognizione dei luoghi, & stalo efietiuato il rilievo
degli immobill e sono state scattate fotografie

{vedi Aflegate n° .3 - Varbali df Soprafivogo)

Acquisito dunque ogni elemento necessario per I'espletamento del mandalo, si &
proceduto con la redazione della presente Consulenza Tecnica d’Ufficio, rispondendo
singolarmente a ciascun quesito formulato.
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4. RISPOSTA Al SINGOLI QUESITI FORMULATI IN ORDINANZA

A) IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

| beni immahbili oggetto di pgnoramento consistono in:

=  Abitazione di tipo economico - (A3 — Comune di Catania

Sito nel termtorio del Comune di Catania, via Giuseppe Arimondi n. 46, piam T-1,
Fimmobile & censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 7 particella 1061 senza
subaltemno, categona A/3, classe 7, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 119 m?,
escluse aree scoperte 105 m? rendita € 64557, di proprieta del Sig. [INEGTGNGEGEGE
per 12 in regime di comunione dei beni con la Sig.ra || cvi 2ppartiene
penanto il restante 1/2.

L’abitazione sorge in un contesto edificato nelfarea periferica a nord-est della Gitta di
Calania caratterizzata prevalentemente da edifici a caratiere residenziale di tipo civile. La

zona dispone di witti i servizi di prima necessita {(supermercati, tarmacie, ...).

{veadi Aflegate n°4, immagini satellifati per l'inguadramento fertforiale).

{vadi Allegato n°4, immacagini satelfifari per 'inguadramento ferrforialke).

I dati rilevati in sede di sopralluogo coincidono con quelll emergenti dai certificati in atti.

B)VERIFICA CORRETTEZZA DEl DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI
PIGNORAMENTO ENELLANOTA DI TRASCRIZIONE

Da un confronto effettuato tra FAtto di pignoramento n. 7422 del 12/07/2018 a favore di

Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. per azioni e la relativa Nota di trascrizione
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n. 34338/25828 del 05/092018, si pud affermare che i dati riportati sono corretti e cha il

Si precisa inoltre che c'&é corrispondenza tra l'atto di pignoramento ¢ la relativa nota
sebbene per limmobile sito in Mascalucia latto di pignoramento non specifichi che la
proprieta del Sig |GG sUta essere pan al 50% del totale.

C) VERIFICA DELLA PROPRIETA’ DEI BENI IN CAPO Al DEBITORI

Nella certiticazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, ai sensi della Legge n.
3021998, redatta in data 19/09/2018 dalla dott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio in
Cofeone, iscritta al Collegio Notanle dei Distretti Riuniti di Palermo e Temmini Imerese,
sulla base delle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Catania — Territorio Servizio di Pubblicita Immaobiliare, siriporta che gl immiobill oggetto di
pignoramento indicati al paragrato A) della presente relazione, alla data del pignoramento
trascritto giorno 05/09/2018 ai nn. 3433825828 sono:

» Abitazione di tipo economico - (A/3) — Comune di Catania

Sito nel terrtorio del Comune di Catania, via Giuseppe Arimondi n. 46, piani T-1,
Fimmobile & censito nel Nuovo Catasto Edilizio Uhano al fogiio 7 particelia 1061 senza
subaltemo, categoria A/3, classe 7, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 119 m?

I Cchbitrice Esecutata, cui appartiene pertanto il restante 1/2.

D) PROVENIENZA E CONTINUITA’ DELLA TRASCRIZIONE
La certificazione notarle sostitutiva del certificato ipo-catastale, ai sensi della Legge n.
3021998, redatta in data 19/09/2018 dalla dott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio in

Coreone, iscritta al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termini Imerese,

sulla base delle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
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Catania — Temitoric Servizio di Pubblicita Immobiliare, riporta la stoda catastale —
ipotecana degli immobili pignorati nel ventennio antenore alla data del 05/09/2018:

= Abitazione di tipo economico - (A3} — Comune di Catania

» I, 1\ regime di comunione legale

Iimmobile distinto in catasto al foglio 7 particella 1061 oggetto della procedura

gsacutiva era penenuto giusto atto di compravendita in Notaio Grassi Fabrizio del
25/02/2004 rep. n. 941 25/28259 trascritto il 26/02/2004 ai nn. 9132/6298 da potere

v

della procedura esecutiva era pervenuto in parte in virtl della successione del
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E) INCOMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
La documentazioneg prodotta nsulta completa.

F) TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUL BENE
Secondo quanto riporato nella cetificazione notanle sostitutiva del certificato  ipo-
catastale, ai sensi della Legge n. 302/1998, redatta in data 19/09/2018 dalla dott ssa
Giulia Messina Vitrano, Notaio in Gorleone, 1scritta al Collegio Notarile det Distretti Riuniti
di Palermo e Termini Imerese, sulla base delle ricerche effettuate presso lAgenzia delle
Entrate Ufiicio Provinciale di Catania — Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare, &
accertato che sui beni pignorati gravano le seguenti fomalita che dovranno essere

carcellate con il Decreto di Trasterimento:

= Abitazione di tipoc economico - (A3} — Comune di Catania

# Iscrizione n. 9133/1821 del 26/02/2004 nascente da atto di concessions a

garanzia di mutuo in Notar Grassi Fabnzio del 25/02/2004 numero di reperorio
94126728260, a favore di Credito Emiliano s.p.a. con sede in Reggio nel’Emilia,

y T &
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€ 119.000 gravante sullimmobile oggetto della procedura esecutiva foglio 7
particella 1061

# |scriziohe n. 23937/7360 del 05/04/2006 nascente da atto di corcessiong a
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garanzia di mutuo in Notal Gannizzo Marco del 04/04/2006 numero di reperiorio
3433518208, a favore di Credito Emiliano s.p.a. con sede in Reggio nellEmilia,

sull'immobile oggetto della procedura esecutiva foglio 7 particella 1061.

# |scrizione n. 18740/2656 del 16/05/2018& atto giudiziale nascente da decreto
ingiuntivo del 22/08/2017, numero di repertorio 2623 — Giudice del Tribunale di
Catania, a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa soc. coop. p. a. con

11.594.74, ipoteca di € 23.000 gravante, tra altri, sui due immobili oggetto della

procedura esecutiva.

# Trascrizione n. 34338/25828 del 05/08/2018 nascente da verbale di
pignoramento immabiliare del 12/07/2018, numero di repertorio 7422 - Giudice del

Tribunale di Gatama, a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa soc. coop.
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G) IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Dalla documentazione catastale acquisita e dalla cerificazione notanle sostitutiva del
ceftificato ipo-catastale, ai sensi della Legge n. 302/1998, redatta in data 19/09/2018 dalla
dott.ssa Giulia Messina Vitrano, per i beni immaobili indicati al paragrato a) della presente
relazione si & potuto accerare quanto segue:

=  Abitazione di tipo economico - (A3} — Comune di Catania

Sito nel termtorio del Comune di Catania, via Giuseppe Armondi n. 46, piam T-1,
fimmobile & censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 7 particella 1061 senza
subaltemno, categona A/3, classe 7, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 119 m?,
escluse aree scoperte 105 m?, rendita € 64557, di proprieta del S. | IEEGEGEGEGE
Debitore Esecutato, per 12 in regime di comunione dei beni con la Sig. rajj GG
Debitrice Esecutata, cui appartieng pertanto il restante 1/2

{vaadi Aflegate n° 5. Visure o Planimetrie Catastafi)

Per tale bene & stata verificata 'esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di

pnoramento con le risultanze catastali.

Da un confronto tra lo stato ditatto e le planimetrie catastali si rileva quanto segue:
=  Piano ralzato

- allo stato di fatto l'area ingresso/soggiorno/corridoio si presenta come unico
ambiente, adiflerenza della planimetria catastale in cui i tre lbcali sono separati
da patizioni interne;

- l'ambiente denominato “Camera da letto” nella planimetria dello stato dei luoghi
presenta dimensioni ridotte allo stato di fatto rispetio a quanto rappresentato in
planimetna catastale, generando una risega lungo il corridoio;

- l'ambiente denominato “Camera 1° nella planimetria dello stato dei luoghi
presenta una finestra con affaccio sul codile interno, che in planimetna
catastale & rappresentata come porta-finestra;

- la scala per laccesso al piano superiore allo stato di fatto & posizionata
diversamente nspetio alla planimetna catastale.
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= Piano primo
La planimetria catastale al piano primo rappresenta una terrazza di copertura del
piano rialzato su cui sono presenti due locall di sgombero e il torrino scale. Allo
stato di fatto, invece, al di 1a del corpo scala collocato nella medesima posiziong
del catastale, parte della terrazza & stata coperia realizzando una cucina e al posto
di uno dei due local di sgombero un sewizio igienico. Su una porziong della

lerrazza a nord-est & stato ricavaio un ripostiglio.

Sabbene siano state riscontrate differenze volumetriche tra lo stalo attuale dellimmobile e
la planimetria catastale, non si ritiene necessaria una “denuncia di variazione” in catasto in
quanto, al fine della regolarizzaziona urbanistica, dovra essera ripristinato lo stato dai

luaghi in contormita alla planimetria catastale.
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H) ACQUISIZIONE DEL GERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
Per gli immobili oggetio della procedura esecutiva non si @ ritenuto necessario acquisire |

cetificati di destinazione urbanistica.

I) CONFORMITA’ DEL FABBRICATO ALLE NORME IN MATERIA URBANISTICO-
EDILIZIA
= Abitazione di tipo economico - {Af3) — Comune di Catania
Al fine di poter verificare la regolarita urbanistica dellimmobile censito al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano al foglio 7 particella 1061 la sottoscritta ha proceduto analizzando la
documentazione fomita in sede di sopralluogo dalla Sig.rajjjjll|l ¢bitrice Esecutata, e
la documentazione reperita a seguito di richiesta di accesso agli atti alla Direzione
Urbanistica e Gestiona del Territorio del Comune di Gatania, rilevando quanto segue:
l'immobile & stato realizzato nel 1963 dal Sig. ||} proprietario del terreno
dallo stesso anno come si evince dalla cefificaziona notarile redatta dalla dott ssa
Giulia Messina Vitrano. La data di costruzione del fabbricato ¢ stata dichiarata dal
Sig. Petralia con nota presentata al Comune di Catania;
il 16/06/1966 con Grdinanza del Sindaco n. 324, constatato che Pimmobile e stato
realizzato in assenza di licenza edilizia, il Siy. | IIEGzGzGzgG: stao diffidato alla
demolizione deltabbrcato;
in data 01/04/1986 il Sig |IIIIEIEGzGzGzgGgE = »resentaioc domanda di Concessioneg
Edilizia in Sanatoria ai sensi della L. 47/85 2 L. R. 37/85, prot. 18709 pratica n.
6132. Occorre evidenziare che le planimetrie dellimmobile allegate alla richiesta
del titolo edilzio rappresentano lo stato delfedificio cosi come riportato nelle
planimetrie catastali, pertanto rispetto allo stato di fatio si rilevano le medesime
difformita descritte al paragrafo G) della presente relaziong;
come si evince dalla nota prot. n. 173877 del 29/09/2005 rilasciata dal Comune di
Catania a seguito di richiesta presentata dalla Sig.ra || NG -tvalke
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proprietaria del fabbricato nonché Debitrice Esecutata, limmobile rientra nelle
condizioni di applicabilitad della sanatoria previste dall'art. 23 della L.R. 37/85 che
ha sostituto gl art. 32 e 33 della Legge 47/85, 'oblazione versata paria € 263,51
risulta congrua, gli oneri concessori non sono dovuli in quanio la costruzione &
antecedente al 1967, la pratica & completa di tutta la documentazione prevista
dalla Legge.

sebbene la pratica per la richiesta di Concessione Edilizia in Sanatoria risulti
completa di tutta la documentazione necessana, non @ stato rilasciato il titolo
edilizio.

{vadi Affegato n° & Autorizzazioni adifizie e Allegate n©7. Planimatria oi rifleve delio stato

dei ftoghi).

Qualora fimmobile allo stato di fatto tosse risultato conforme al progetto presentalo in
allegato alla pratica suddetta n. 6132 del 1986, in sostituzione del titolo edilizio in sanatoria
sarabbe stato sufficiente depositare una perizia giurata a firma di un tecnico abilitato ai
sensi dell'ant. 28 dellaL.R. n.16 del 10008/2016.

Allo stato attuale perd I'edificio risulta difforme dagh elaborati presentati per la parziale
differenza della distribuziong interna al piano rialzato @ per la prasenza di un volume
supplementare al piano pnmo adibito a cucina. Se la variazione di distribuzione interna
risulta di semplice regolarizzazione mediante presentazione di una CILA in sanatoria, al
fine di poter verificare la sanabilita del volume al piano primo si & fatio riferimento alla L.
23 marzo 2010, n. 6 (c.d. “Piano Casa” che all'ant. 2 regolamenta gli interventi adilizi di
ampliamento degli edifici esistenti. Quest'ultimo, perd, al comma 4 cita che “G# inferventi
possono riguardare esclusivamente edifict fegittimamente realizzati. Sono esclusi gl
immobili che hanno usufruite di condono edilizio savoe quelli oggetfo df accertamento
di conformita di cui alfafticolo 13 della fegge 28 febbraio 1985, n. 47, ntrodotfo dalfarticolo
1 delfa leqgge regionale 10 agosto 1985, n. 377, dove per accertamento di contormita si fa
riferimento allo strumento urbanistico vigente.

Come si evince dalla documentazione prodotta dal Comune di Catania, I'edificio ricade in
zona “E” (aft. 11 e 16 delle Norme di Attuazione del P.R.G.) Omogenea “C".

Le Nome di attuazione del PR.G. del Comune di Gatania, allan. 16 - Zona "E®
prevedono quanto segue:

Nefle zone classificate con fa lettera E nel P.RG non sono ammesse costruzionf in

aderenza e le costiuzioni dovranne presentare fe seguenti caratteristiche:
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a) costruzioni isofate: & cbbligatorio i ritiro da Tutli | confini compresoe if margine stradafe;

b) numero massimo dei piani 3 jcompreso piano lerra o riaizalo e attico);

c) aftezza massima mi. 12,00;

d) & vietata fa costiv Zione df cortilf chiusi o chiosirine;

e) i distacchi tra i fabbricati non devono essere inferiori af 5/4 della media defle aftezze
massime dei due fabbricati ed in ogni caso non inferiorfa mf. 10,00;

f) o distanze minime dai confini non debhone essere inferiori a 5/8 delfaftezza massima
deff'adfficio ed in ogni caso non nferori a mit. 5,00,

g) f'arretramento def margine stradale é obbligatorio e deve essere aimeno uguale a 5/8
delf'aftezza massima delfedificio ed in ogni caso mai inferiore ai m. 5 per sfrade di
larghezza inferiore a m. 7, a m. 7.5 per strade di larghezza compresa tra mf. 7,00 e mf.
15,00: e m. 10,00 per sirade di larghezza superiore am. 15,00;

1) in ogni case faltezza delfedificio non pud mai superare la farghazza complessiva della
strada e degli arreframenti dal margine stradale, safve if case df gruppf of edifici oggetto di
pianc particolareggiate o fottizzazioni convenzionate con prescrizioni planivolumatiiche;

[} sono vietate fe cosfruzioni accessorfe, che dovranno frovar posto nel cofpo delfa
cosfruziona. | compi interrati devono distare dai coniing la distanza minima of cui sopra;

i} la cubatura massima consentita valutata sulla effettiva superficie def lfofto edificabile,
dovra essere computala suffa base deffindice di fabbricabitita fondiaria mo/img. 3;

K} i rapporto di copertura non deve assere superiore at 30%:

1) i 60% deff'area scoperta deve essere sistemnala a giardino.

Alla luce di guanto descritto dal'ant. 16 del P.R.G. e considerate le carattenstiche dal
tabbricato esistente si pud affermare che quest’'utimo non rispetta le condizioni previste
dallo strumento urbanistico e quindi non & possibile applicare la L. 23 marzo 2010, n. 6
(c.d. "Piano Casa”) per la regolarizzazione del volume aggiuntivo.

Perntanto, al fine di poter regolarizzare urbanisticamente limmobile sara necessario
ripristinare ko stato dei luoghi in conformita alle planimetne presentate per la richiesta di
Concessiong Edilizia in Sanatona ¢ successivamente, depositare al Comuneg di Gatania
una perizia giurata a firma di un tecnico abilitato ai sensi dell’art. 28 della L.R. n.16 del
10/408/2016.

Il costo per il ripristino, che comportera la demoliziong del locale altuaimente destinato a
cucina al piano primo, si sima in € 5.000,00. Le spese tecniche per la redazione della
penzia giurata si stimano in € 1.500 00.
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J-K-L) VERIFICA SANABILITA’ IMMOBILI Al SENSI DELL’ART. 40, 6 COMMA
DELLA LEGGE N. 471985 O DELL’ART. 46 C 5 D.P.R. 380/01 O CONDONABILI Al
SENSI DEL D.L. 269/2003.

=  Abitazione di tipo economico - {AS3) — Comune di Catania

In seguito alfattivitd di sopralluogo e al successivo raffronto tra la documentazione
prodotta e la documentaziong repenta, la soltoscritta ha accertato che lintero immobile &
stalo realizzato in assenza di titolo edilizio e che per esso & stata presentata richiesta di
Concessione Edilizia in Sanatoria al sensi della L. 4//85 e della L.R. 37/85. Come
descritto al paragrafo precedente, sebbene non sia stato rilasciato il titok  edilizio,
ripristinato lo stato dellimmobile in conformita a quanto rappresentato negli elaborati
allegati alla pratica, & possibile procedere alla regolarizzazione urbanistica mediante
presentazione di una perizia giurata a firma di un tecnico abiltato ai sensi dell’'art. 28 della
L.R n.16 del 10/08/2016.
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M-N) FORMALITA’, VINCOLI E ONERI
Non & stata fisconirata la presenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene.

0) CENSO, LIVELLO O USO CNICO GRAVANTI SULL’IMMOBILE
Dalle indagini condotte si pud affermare che gl immaobili oggetto di pignoramento non
sono gravati da censo, livello o uso civico.

P} SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE EO SPESE
STRAORDINARIE, SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE.
Considerato che entrambi gli immobili oggetto della procedura esecutiva costituiscono
unita immobiliar indipendenti e autonome, si ritiehe di non dover detemminare spese di

gestione e di manutenzione condominiali.

Q) STATO OCCUPAZIONALE DELL’ IMMOBILE

Secondo quanto rilevato in sede di sopralluogo € possibile affermare che limmobile sito in

R) TIPOLOGIA-UBICAZIONE ED ELEMENTI ESSENZIALI DI IDENTIFICAZIONE TO
OCCUPAZIONALE DELL’IMMOBILE

= Abitazione di tipo economico - {A3) — Comune di Catania
Il bene oggetto di stima @ sito nel temitorio del Comune di Catania in via Giuseppe
Anmondi n. 48, piani T-1 ed & censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 7
particella 1061.
L’abitazione sorge in un contesto edfficato nelfarea periferica a nord-est della Gitta di
Catania caratterizzata prevalentemeanta da edifici a carattere rasidenziale ditipo civile. La
zona dispone di wutti 1 servizi di prima necessita
L'immobile si distribuisce su due elevazioni e presenta al piano riatzato rispetto alla via
Giuseppe Arimondi un luminoso ingresso/soggiorno, dotato di finestra con affaccio sulla
strada, dal quale si accede al corridoio su cui si distribuiscono In successionsg una camera
da letto dotata di finestra con affaccio sul cortile interno, un servizio igignico e una camera
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dotati entrambi di due finestre con affaccio sulla cote, e una seconda camera dotata di
porta finestra anch’'essa con affaccio sulla corte intema. Sulla corte suddetta, a quota -
0,80 rispetto il piano di calpestio dell’abitazione, si apre una lavanderia con accesso solo
dall'esterno. In prossimita dellingresso & presente il corpo scala che consente 'accesso al
piano superiore. | locali hanno altezza di interpiano pan a m 3,00, [l piano pimo &
costituito da un’ampia e luminosa cucina, dotata di due porte finestre ed una finestra, dalla
quale tramite disimpegno si accede ad un servizio igienico e ad un altro bcale di servizio.
La cucina ed il locale di servizio presentano entrambi aperture che consentono l'accesso
ad una grande terrazza a sud-ovest che copre 1 volumi sottostantl. La seconda pota
finestra presente in cucina e la finestra del servizio gienico, invece, si affacciano sulla
terrazza a nord-est. Su questultima é stato realizzato anche un piccolo ripostiglio. | locali
del piano primo hanno altezza di interpiano variabile traim 2 80 e im 2,90.

Materiali — Impianti - Strutwura: i pavimenti sono in gres porcellanato in witti 1 bcali; le
pareti si presentano in parte tinteggiate ed in cucina e nai servizi igienici in parte rivestite
da mattonelle; la facciata principale & tinteggiata di colore arancione; le ponte interng sono
in legno, gli infissi estemi in allumini schemati da serrande avvolgibili; limpianto elettrico
& soliotraceia; l'abitazione non & dotata di riscaldamento/raffrescamento al piano rialzato e
presenta un'unica pompa di calore al piano primo; la struttura portante & mista in muratura
e cemento amato.

E stata riscontrata la presenza di fenomeni di umidita diffusi su tutto il piano rialzato,
prevalentemente sui soffitti dei bcali coperti dalla terrazza sovrastante g sulle murature

penmetrali. Complessivamente I'immobile versa in uno scarso stato di conservaziona.

{vedi Affegate n©=7/  Planimatria o rifiovo deflo state def fyoghi o Affegato n©8

Dlocumentazionea fotogratica).
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Cauindi:

CALCOLO SUPERFICIE IMMOBILE SITC IN CATANIA

Piano Coelf. Descrizione m?2
Superficie utile vani principali
1.00 Fiano rialzato 100.00
050 Superficie vani accessor a servizio indiretto 15 00
: Fiana prima {mg 30,00) g
Rialzato/Primo Terrazza
030 Piano rialzato {mg 14,00) 4.20
Terrazza
015 Fiano prima {finoe a mg 25,00) 3.75
Terrazza
0.05 Piano primoe (mg 62,00 810
TOTALE SUPERFICIE IMMOBILE 126,00
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S) VALORE DEGLI IMMOBILI
Premesso guanto riportato nella parte descrittiva dellimmobile, la sottoscritta passa ora a
determinarne il valore venale attuale. Si adolteranno | seguenti criteri di stima: sintetica

comparativa e percapitalizzazionga del reddito.

» La stima sintetica comparativa & basata sul confronto con altre unita similari a
quella in esame, tenendo conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche valutate
sla in senso positivo che negativo.

Un punto di riferimento per il calcolo del valore di mercato dellimmobile & stato
I'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio di Catania.

- Per I'immobile sito nel Comune di Catania i valori dellOMI si riferiscono alla
zona penferica Barriera/Canalicchio, Piazza Vicerda, Romamo, Del Bosco, P.
Leucatia, P. Anmondi, Due Chelischi con tipologia edilizia civile prevalente ed al
periodo comspondente a primo semestre dellanno 2021. La banca dati delle
quotazioni immobilian riporta, per la zona di riferimento del Comune di Catania
{Vadi Allegaio n=2, Interregazione OMD, un valore di mercato oscillante tra 650,00

€ o 900,00 €/n¥ per abitazioni di tipo economico in stato conservativo
normale.

Tenendo conto delle modalita di vendita del bene {Asta Giudiziaria), della vetusta
dellimmobile, della sua ubicazione sul termritorio, delle finture allinterno ed
all'esterno dellimmobile e del suo stato di conservazione e manuterzione si &
ritenuto equo assegnare il valore di 750,00 €/m? allimmobile in oggetio.

Dalla stima cosi condotta si determina il seguente valore di mercato:

Supericie Commerciale X prezzo medio unitario di mercato =
m? 126,00 x 750,00 €/m*® = € 94.500,00
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# La stima per capitalizzazione del reddito conduce al pii probabile valore di

mercato per mezzo dell’analisi dei costi e dei ricavi che conducono al reddito netto;
la successiva capitalizzaziong, previa attenta ed oculata ricerca del tasso di

capitalizzaziong, porta al Valore di Mercato.

Le operazioni di stima sono le seguenti:
- esame dei fattori intrinsechi ed estrinsechi dell'unita immobiliare in oggetto;
- determinazione del reddito lordo medio annue (R) reale o presunto, ma che
sia ordinario nella zona dove & ubicata l'unita immobiliare considerata;
- deteminazione delle spese medie annue {S);
- scelta deltasso di capitalizzazione (r);
- capitalizzazione del reddito netto medio {rapporto tra il reddito netto ed |l
tasso di capitalizzaziona);
- aggiunte e detrazioni al valore di stima (danni presenti, detrazioni per
velusta, riparazioni da eseguire).
La formula che definisce il pit probabile valore di mercato dellimmobile vale:
V=(R-S)/r
dove R 2 il reddito lordo annuale dellimmobile, S sono le spese annue ed r il tasso

di capitalizzazione.

Per limmobile sito nel Comune di Catania I'affitto medio di abtazion simili
rilevato nella zona & di circa €m*® 2,70 mensili che cormspondono ad un affitto
mensile: €/m? 2,70 x m® 126,00 = € 340 20 mensili da cui scalurisce un reddito
annuo lordo: € 34020 x 12 mesi =€ 4.082 40,
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351 stimano complaessivamente pari al 25% le spese annue relative alle quote di
manutenziong, assicuraziong, ammortamento, spese relative a  imposte,
amministraziong. Si impong un tasso di capitalizzaziong pari a 3, 00%, cakolato
tenendo conto di molteplici fattort quali la centralita rispetto il centro urbano, la
qualificazione dellambiente estemo, la disponibilta di spazi ulilizzabili a
parcheggio, le carattenstiche di prospicienza e luminosita, il grado di rifinitura
intema ed estema, la necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria, I'eta
dell’'edificio.

Si oftieng guindi:

- Reddito annuo lordo R=€ 4.082 40 = € 4.082,40
- Spesemedig annue S=25%¥XR-= £ 1.020.60
- Reddito annuonetto Bh=R -5 = € 3.061.80
- Tasso dicapitalizzaziong r = 0,030

- Valore di mercato V=(R-8)/r= € 102.060,00
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Risultando in entrambi 1 casi | valor determinati con i due metodi di stima adottati
congruenti tra loro, il valore degli immobili che la scrivente ritiene pill attendibile si ricava
dalla media aritmetica dei due valon precedentemente calcolati, quindi:

= Abitazione di tipo economico - (A/3) — Comune di Catania
V = (€94.500 00 +€ 102.060,00) /2 = € 96.280,00

T) RIDUZIONE DEL PREZZO DI MERCATO PER ASSENZA DI GARANZIA PER
VIZI DEL BENE VENDUTO
Applicando una riduzione del prezzo di mercato, per 'assenza di garanzia per vizi dei beni

venduti, nella misura del 15% si otterra il seguente vakore degli immaobili:

= Abitazione di tipo economico - (A/3) — Comune di Catania
V=€9828000x0,85=¢€ 8353800

II valore finale degli immobill verra calcolato decurtando le spese necessarie per la
regolanzzazione:

= Abitazione di tipo economico - {A/3) — Comune di Catania
V = €83538,00 - (€ 5.000,00 + € 1.500,00) =€ 77.000,00

Uy LOTTI E PIANI DI VENDIT A
Data la tipologia dei beni pignorati si suggerisce di procadere alla vendita in DUE LOTTI
SEPARATI:
1} immabile sito nel territorio del Gomune di Catania, via Giuseppe Arimondi n. 48,
censito nel Nuovo Gatasto Edilizio Urbano al foglio 7 particella 1061, categoria
A/3, classe 7, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 119 m?, escluse aree
scopere 105 m®, rendita € 645,57, per un valore complessivo pari ad € 77.000,00

" I
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V) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA E PLANIMETRIA CATASTALE DEL BENE
La documentazione fotografica interna ed esterna del bene pignorato @ riporata
nelAllegatc n® 8; le planimetrie catastali degl immobili pignorati sono  contenute
nellAllegato n° 5.

WIVALUTAZIONE DELLA QUOTA DI PERTINENZA DEL DEBITORE ESECUTATO
NEL CASO SITRATTI DI BENI INDIVISI
L'immobile site nel territorio del Comune di Mascalucia, via Gian Lorenzo Bemini n. 4/a,
censito nel Nuovo Gatasto Edilizio Urbano al foglio 3 particella 1116 subalterno 1, come
sl evince dalla documentazione catastale e dalla cerificazione notanle sostitutiva del

che presenta la zona giorno al piano rialzato e la zona notte al piano seminterrato, che
non consente una divisiong in orizzontale senza necessita di revisione degli impianti,
considerate le ridotte dimensioni per livello 2 la presenza di un unico corpo scala interno
che non consente la divisione in verticale dellimmobile senza necessita di nuove opere
nonché la revisione deglh impianti, il tabbricato non risufta comodamente divisile.

X) PREDISPOSIZIONE PROGETTO DI DIVISIONE IN NATURA NEL CASO DI
PRESENZA DI PIU’ BENI PIGNORATI IN QUOTA
Nel caso in esame & presente un unico bene pignorato in quota.

5. CONCLUSIONI
Si riportano di seguite le conclusioni alle quali la sottoscritta G T UL @ giunta, riassumendo

in breve quanto esposto nel precedenti capitoli:

» | beni immobili oggetto di pignoramento consistono in:
> Abitazione di tipo economico - (A3} — Comune di Catania
Sito nel territorio del Comune di Catania, via Giuseppe Arimondi n. 46, piani T-1,
Iimmobile & censito nel Nuovo Catasto Edilzio Urbano al foglio 7 particella 1061
senza subalterno, categoria A3, classe 7, consistenza 5 vani, superfcie catastale
totale 119 m® escluse aree scoperte 105 m®, rendita € 645,57, di proprieta del Sig.
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L'abitazione sorge in un contesto edificato nellarea periferica a nord-est della Citta
di Catania caratterizzata prevalentemente da edifici a carattere residenziale di tipo

civile. La zona dispone di tuthh 1 servizt di prima necessita {supemmercati,

farmacie,...).

= Per entrambi gli immobili in oggetto la sottoscritta ha accertato la mancata
corrispondenza dello stato di fatto alle planimetrie catastali. Solo per limmobile sito in
Mascalucia si ritiene necessaria la denuncia di variazione in catasto in quanto le
modifiche apportate componano una variazione della rendita.

= Relatvamente alla conformita urbanistica la sottoscritta C.T.U. ha potuto accertare
fuanto segue:
» Abitazione di tipo economico - {Af3) — Comune di Catania
L'immobile & stato realizzato nel 1963 in assenza di licenza edilizia ma per esso &
stata presentata dal So. [ stanza di Condono Edilizio in data
01/04/986, prot. 6132 ai sensidella L. 47/85 e L.R. 37/85. Sebbene la pratica per
la richiesta di Concessioneg Edilizia in Sanatoria risulti completa di tutta la
documentazione necessaria non & stato rilasciato i titolo edilizio. Le planimetrie
dellimmobile allegate alla richiesta del titolo edilizio presentano delle difformita
rispetio allo stato di faito. Poiché tali difformita non possono essere regolanzzate &
necessario ripristinare lo stato dellimmobile in conformita alle planimetrie
presemate  per la richiesta i Concessione  Edilizia in Sanatornia e,
successivamente, depositare al Comune di Catania una penzia giurata a firma di
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un tecnico abilitato ai sensi dell’art. 28 della L.R. n.16 del 10/08/2016.

= |l valore totale stimato per i beni, ridotto del 15% per l'assenza di garanzia per vizi dei
beni venduti e decurtate le spese per la regolarizzazione e pari a:

- € 77.000,00 per 'immobile sito nel Comune di Catania;
NS

Con quanto sopra esposto la sottoscritta C.T.U. ritiene di aver assolto il mandato ricevuto,

rimanendo comunque a disposizione della S.V.1. per qualsivoglia ulteriore chiarimento.

Belpasso, 12/02/2022 LaC.T.U.
Ing. Elisa Russo

RUSSO ELISA

ORDINE DEGLI
INGEGNERI DELLA
PROVINCIA DI CATANIA
Ingegnere

12.02.2022 16:00:52 UT

Firmato Da: RUSSO ELISA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6fa0613d4ebca9ata230fda33717e581
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6. ALLEGATI

Decreto di nomina del’Esperto per la Stima dei Beni Pignorati
Natifica di sopralluogo

Varbale di Sopralluogo

Immagini satelltari per I'inquadramento temitoriale

Visure e planimetrie catastali

Autorizzazioni edilizie

Planimetria di riievo dello stato dei luoghi

Documentazione fotografica e schema nprese fotografiche
Interrogazione GMI

Spese sostenute

Attestazione di consegna della relazione al Debitore Esecutato & al

Creditore Procadeaente

Richiesta liquidazioneg parcella
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