PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

TRIBUNALE DI CATANIA
VI SEZIONE ESECUZIONI

Procedura N. 904/2013 Reg.Es.Imm.
Signor Giudice Dott.ssa Maria Fascetto Sivillo

RELAZIONE DI CTU

La Sottoscritta, arch. Alba Maria Pontorno, con Studio Professionale in San Gregorio di Catania, via Tzaormina n.
42, sentta allOrdine degli Architetti di Catania al n. 1008, con incarico di CTU dal Sig. Giudice Dott. Maria
Fascetto Stvillo, VI Sezione Civile - Procedure Esecutive, nella Procedura Esecutiva n. 904/2013, prestato

guramento in data 25-05-2016, risponde al Mandato in Decreto di Nomina del 12-05-2016.

PREMESSA

La procedura esecutiva, per la quale si redige la presente Perizia Tecnica d’Ufficio, distinta in PREMESSA ¢
RELAZIONE DI CTU vera € propria, € accesa dalla

- Unione di Banche Italiane Societd Cooperativa per Azioni — Ubi Banca S.CP.A. (cf ¢ p. I.VA
03053920165) con sede a Bergamo (BG), Piazza Vittorio Veneto n. 8, a sua volta incorporante per fusione la
BANCA 24-7 Sp.A. (cf, p. LV.A. e n. iscrizione al registro imprese di Bergamo 02805490162), giusta fusione
del 05.07.2012 n.c1 29005 /1763,

nei confrontt dei contugi in regime di separazione dei ben:

-Sig.r R .

- Sig I - o

Che di seguito chiam erem o Debitori Esecutatr (o
Il Creditore ¢ rappresentato e difeso congiuntamente da:

- avv. Gabgriella Di Grolamo, cf DGR GRL 57R71 D205Y, con Studio in Cuneo (CN), Via Roma n. 56,
tclefono 0171 480454 — F'ax 0171 435340 indirtzzo pec

de!]’gm Sebaetlano Gerac:
- avv. Sebastiano Geract, ¢.f. GRC SST 66P24 C351F, con Studio in Catania, Viale XX Settembre n. 45, telefono
095/441162, fax  095/445551 indirizzo pec:

L'ave. Gabriella Dr Girolamo elegge come proprio domicilio in Catania, lo Studio dall'avv, Sebastiano Geracy,
Viale XX Settembre n. 45.

Il Creditore con Atto ci Pignoramento datato 10 luglio 2013, depositato in cancelleria il 07/08/2013 e notificato
in data 26/10/2013 ha sottoposto a pignoramento il bene imm obile posseduto dai Debitori Esecutati, e meszo a
garanzia, con ipoteca volontaria iscritta in data 21/10/2009 n. 54266 Reg. Gen. E n. 13228 Reg. Part,, del mutuo
fondiario da Entramb 1 Debitori Esccutati acceso in data 07 ottobre 2009 con contratto a rogito del Notaio
Adele Pistorio con Studio in Catania Prazza Collegiata n, 26, rep. n, 7865 e race. n. 4107 regiatrato a Catama 1] 08
ottobre 2009 al n, 22001/1T

Il Contratto di Mutuo munito di formula esecutiva in data 13 Gennato 2010, é stato notificato alla Sigra
Debitrice Esecutata in “Sue Proprie Mani”, presso I'indirizzo di via San Leone 4, Catania, in data 13/10/2011,
mentre non veniva ricevuto dalla medesima per il marito Sig, Debjtore Esecutato in quanto la prima dichiarava
¢ssers eeparaty.
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

Il Successivo Atto di Precetto, datato in calee 22/05/2013, ¢& stato notificato alla Sig.ra Debitrice Esecutata “nelle
Sue Propne Mans” e da Lei ricevuto anche per il di Let comuge Sig. Debitore Esecutato “onvivenie” in data
03/06/2013, presso 1l medesimo indinzzo di via San Leone 4, Catania,

Dallesame dellEstratto di Matrimonio con annotazioni, repento presso 'Ufficio Anagrafe del Comune di

Catania, NON RISULTA ALCUNA SEPARAZIONE.
La data di udienza per determinare le modalita di VENDITA DELLUIMMOBILE su cui € stata accesa 'ipoteca
& fissata per il giomo 07/12/2016

IMMOBILE IN OGGETTO

Trattasi di Appartamento in edificio condominiale sito in Catania (CT), via San Leone n. 4, al piano rialzato,
interno 1, rubricato in NNC.E U. come:

Abitazione di tipo popolare (A/4), in catasto al Comune di Catania, Fg 28 part. 867, sub 4

Il sopralluogo di primo accesso! comunicato con RaR? epedite a ciascuno der Debitori Esecutat,
dall'Ufficio Postale di San Gregorio di Catania il giorno 06/06/2016, fissato per il giomo 21 giugno alle ore
1530 pum. sui luoght in Catania, via San Leone civico n. 4, ha avuto esito negativo, come da verbale di

sopraluogo che si allega alla presente®. La Sottoscritta ha avuto comunque modo di individuare ['immobile

dall’esterno, dal confronto con la docum entazione catastale giz estratta® a quella data, ed effettuare fotograhe di
msieme der prospetti su strada e dell'androne condominiale (in allegato fotografico): infatti 1l giomo fiesato,
all'orano fissato la Sottoscritta &1 recava in Catanta, via San Leone n. 4 e citofonava al citofono dell'appartamento
dei Sig.ri Debitor1 — Esecutati. Veniva aperto, cosicché la Sottoseritta poteva accedere allandrone, ed indinduare
Pinterno, posto oltre 1 grading di invito dall’androne, sul primo pianerottolo, porta a destra, avendo alle spalle il
portone, ma nessuno apriva alla porta dell’appartamento, pur essendo aperta la finestra a piano rialzato sul
prospetto laterale su via Alessandro La Marmora,

Si fa presente che dopo giacenza di rito presso I'Ufficio Postale di Zona le RaR di cut sopra, sono tornate
indietro alla Sottoscritta m ittente.

Con RaR? spedite a ciascuno det Debitort Esecutats, dalf’Ufficio Postale di San Gregorio di Catania 1l giorno
22/06/2016, ¢& stato fissato nuovo Sopraluogo di Primo accesso per il giorno 7 luglio 2016 alle ore 16 00

p.m.
La Sottoscritta provvedeva moltre a lasciare biglietto manoseritto in due originali sotto la porta dei Debitori

Esecutats per avuisare del successivo accesso.

L'accesso del 7 luglio 2016 alle ore 1600 p.m. ha avuto esito positivo ¢ la sottoscritta ha potuto visionare
Fappartamento, eseguendo le operazioni di rito, le fotografie ed 1 rilievt 1n separato foglio, come da verbale
allegatos.

Si redige quindi la seguente PERIZIA, secondo 1 quesiti richiesti, che vengono accorpati per familiarith ed
interconnessiont, secondo 1 seguenti puntt

2) Identifichi esattamente 1 beni pignoraty, eventuali pertinenze ed accesson, indicandone 1 dati catastali ed 1
confini quali emergent: dal sopralluogo ¢ dall'esame degh atti ¢ det documenti prodotty, nonché la conformita dei
dat1 stess: rilevats in sede di sopralluogo con quelli emergenti dar certificati in atty

! Una volta sapesiti gli adempimenti preliminag di cui al punto “a” - “Giuramento e ritiro del fascicolo”, ¢ “b” - “Invio di Informativa
tramits R.a.R. 4 debitote” - gllegate copie dslle ricevute di R.aR. n. ##¢ ai Debitod Esecutati e stampg dcevuta pec al Creditore —Doc
A/001 —Doc A/002 —Doc A/003

2 gllsgats copie delle ricevute di R.a.R. n.xxx a Debitord Esecutati ¢ stampa ricevuta psc al Creditors — Doc A/004 — Doc A/005 —Doc
A/006

3 Vetbals di Sopmluogo delgiomo 21/06/2016 — Doc A/007

4 Documentazione catastale estmtta in psima battuta lencare

® allegats copie delle icevute di R.aR. n. xxx ¢ Debiton Esscutati ¢ stampa sicevutapec a Creditore — Doc A/008 — Doc A/009 — Doc
A/010

¢ Verhale di Sopraluogo del giomo 07/07/2016 — Doc A/ 011
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

b) Verifichi la correttezza der dati riportati nell atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, i caso
di procedure nunite, nei singoli atti di pignoramento ¢ nelle relative note), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore & che w1 e corrispondenza tra il singolo atto di

pignoramento e la relativa nota;

Trattasi di un unico bene ymmobile, appartamento, in edificio a destinazione abitativa e botteghe, a struttura
condominiale, sito in Catana, con ingresso dal civico n. 4 di via San Leone, intemo 1 composto da due vani ed
accessory, che confina;

- a sud con pianerottolo del corpo scala in androne condominale ¢ laboratorio 2 di wia San Leone
(denominazione tratta da Atto di Riscatto anticipato del 2002), in atto “Gommista™

- ad est con Via Alessandro La Marmora,

- anotd con Via Dell Adamello,

- ad ovest con appartameénto a piano rialzato in altra proprieta con ingresso dallo stesso planérottolo all’intermo 2.
Siverifica la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergentt dai certificati
in atty in merito a posizione e confini.

Relativamente alla conformazione dello specifico appartamento allinterno dell'immobile sono state
riscontrate difformita che saranno analizzate in seguito.

I dati catastali sono nisultati conformi solo in parte:.

La documentazione estratta presso [ufficio del Territorio in data 16/06/2016 dalla Sottoscritta, risultava
conforme a quanto indicato in Atto di Pignoramento ed in Certificazione Notarile agh Atti, ad eccezione di una
discrepanza sulla mappa catastale, in quanto ancora non riportati gli immobili per mancato allineamento tra
Catasto Terreni e Catasto Fabbricaty,

Sono state estratte a quella data:

- Visura Storica in NCEU: Catania, Foglio 28, paricella 867, sub 4, categoria A4, classe 5, Consistenza 4 vany,
Superficie catastale 62mq totale escluse arce scoperte: (0mq, rendita catastale 159,07€, proveniente dalla partita
n 26139

- Planimetria catastale dell'immobile: presentata con Modello 58 in data 16/10/1956, ultima planimetria in
atts, dalla ditta: [stituto Autonomo Per L’Edilizia Popolare San Berillo, redatta dal geom. Paolo Fisicaro, iscritto
allAlbo des Geometri di Siracusa

- Elenco immobili particella n, 867 corrispondente al civico n. 4 di via san Leone

- Estratto di mappa aif terreni: mostrava situazione di non ticonogeibilita, sia relativamente alla zona mappata,

sia relativamente all’assenza degll immobili 1n mappa

Nel processo di

A seg\.uto cl1 colloquio casuale con 11 servizio URP dell’ufﬂcxo del Temtono in data 18/10/2016, la Sottoscritta
apprendeva che la denominazione della particella era stata variata, per correzione d'Uthcio in Attt dal
06/10/2016, ed estraeva nuovamente la documentazione in data 19/10/2016, 20/10/2016 ¢ 08/11/2016 (le
visure attuali e storiche al N.C.'T. e N.CE.U, la Mappa a1 Terreni e la Planimetria Catastale).
Tale documentazione mostrava una situazione variata rispetto a quanto indicato in Atto di Pignoramento ed in
Certificazione Notarile agli Atty, in quanto allimmobile & stato assegnato un nuovo identificativo, univoco per
terrent e fabbricati corrspondente alla particella n. 2408, Foglio 28, Comune di Catania,

| ile cisulta quindi ogei e dal 06/1
In N.C.T. al Comune di Catania, Foglio 28, paricella 2408, Qualita/Classe: Ente Urbano, Superficie: ha 0, are
04, ca 80, immobile proveniente dal F, 28, particella 2175, Qualitd/Classe: Incolto Sterile, Superficie: ha 5, are 65,
ca 04, per ¢ amento tract e cf ebonifica identificativi tali, ex partita 11405
In N.CE.U. al Comune di Catania, Foglio 28, paricella 2408, sub 4, categoria A4, classe 5, Conststenza 4 van,
Superficie catastale 62mq totale escluse aree scoperte: 60mq, rendita catastale 159,07€, proveniente dalla partita
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

n. 26139, a seguito di yariazione d'ufficio con bonifica di identificativi catastali (n. 90616.1/2016) in Atti dal
06/10/2016, prot. n. CT0239959

Relativamente all’esame e verifica dei dati riportati nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione,
le medesime formalita in capo a1 Debitori Esecutati risultano in Fascicolo. Si tratta d

_ Atto di Pignoramento Immobiliare acceso dalla Unione di Banche Italtane Societa Cooperativa per Aztont —
Ubt Banca S.CPA. (c.f ep. I.V.A. 03033920163) rappresentata ¢ difesa congiuntamente dall'avy. Gabuella Di
Girolamo, € dall'avv. Sebastiano Geraci, datato 10 luglio 2013, depositato in cancelleria 1l 07/08/2013 ¢
notificato in data 26/10/2013.

_ Nota di Trascrizione di Atto Giudiziario del 26/07/2013, Numero di Repertorio 5132/2013, del
TRIBUNALE DI CATANIA c.f 80010390872, VERBALE DI PIGNCRAMENTO IMMOBILI presentata al
n. 130 del 14/11/2013 ai n.ri 54201 di Reg. Generale € 43577 di Reg, Particolare.

I dati indicati nell’Atto di Pignoramento e quelli nella Nota di Trascrizione sono 1 medesimi,

Risultano corretts: I nomi der Debitori Esecutaty, le date di nascita, 1 codici fiscalt.

Risulta corretto I'indirizzo delfappartamento alla via San Leone n. 4 piano ialzato, ¢ la consistenza “due vani
ed accessorsy”

Risultano corrette le quote proprietarie colpite, in capo ai Debiton Esecutati, che coprono nsteme 1l 100%
delfimmobile.

Risultano corrispondenti all'indirizzo dellimmobile pignorato le Residenze di Entrambi 1 Debitori Esecutatr:
Via San Leone n. 4,

Risulta modificata, come gid rilevato la denominazione della particella allUfficio del Territono, per
Vanazione &'Ufficio in Atti dal 06/10/2016, rispetto a quanto indicato in Atto di Pignoramento e Nota di
Trascrizione. Si & data quindi comunicazione alla parte creditrice via pec in data 20/10/2016 della
modifica catastale perch® potessero essere corretti 1 dati nell Atto di Pignoramento e nella Nota di
Trascrizione,

o) Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimonuale ove conmugato, &
specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetty; qualora 'immobile sta stato
sottoposto a pignorameénto sul presupposto che il debitore esccutato ne abbia acquistato la proprictd per effetto
di successione morks spssa verificht la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione eéspressa o tacita di
eredita), segnalando immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (st evidenzia
che a tal fine non sarebbe utile la traserizione della denuncia di suceessione né la mera considerazione del
rapporto di parentela con il de cuius) ovvers eventuali casi dubbsy,

Vieta la Certificazione Notarile redatta dal Notato Giulia Messina Vitrano, in Corleone, Collegio Notarile des
Distrettt Riuniti di Palermo e Termini Imerese, datata 27/10/2015 (Fle den. doc_1_-sertificagione_-_-nokarils),

agli atti nella presente Procedura Esecutiva, 81 evidenzia un grrore materiale a pagl rigo 40 nell’attnbuzione
‘_, nome esatto € da correggere I . (/3 dellimmobile

€rronéa a

proveniente dalla Successione cii_

At ro ari dal 7 settembre 2009 sono
di separgzione dei benx

Proprietari risp ettivam ente;
108 SN =i /5 deltimmobile

- 1/3 per Successione dalla Sig.r{J B (cceduta in data 15/08/2002) giusta Denuncia di
Successione N. 24, del 22/7/2008, volume 524 Uff. Reg. Suce. di Catania, trascritta presso la Conservatoria det

Registry Immobiliari ds Catania il 3/11/2008 as n.r1 63273/39873 ( in forza della quale sono PROPRIETARI pey
1/3 cadauno
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

(martto ¢ padre).
-1/3 per Atto di Compravendita del 7 settembre 2009, rep. n. 7864, raccolta 4106, rogato in Notaio Patrizia

Pistorio in Biancavilla, Studio Notarile in Piazza Colleggiata n. 26, Biancawilla (CT), Distretto Notarile di Catania,
trascritto il 9 settembre 2009 ai n.ri 54265/34503, da potere

_ ¢ giusta Procura Speciale alla vendita, allegato “A” all’Atto stesso, dapotere

dei Sip .t

- datata 1 aprile 2009, repertorio n. 10364, con Autentica di Figmga del Notaio Alfredo Tamburino in
Catania, con Studio Notargile in via Musumeci n. 33, Catama, ed auvtorizzata a vendere z se stessa in forza art

1395 C.C.

I Signo_ del rimanente1/3 dell'immobile:

-1/3 per Atto di Compravendita del 7 settembre 2009, rep. n. 7864, raccolta 4106, rogato in Notaio Patrizia
Pistorio in Biancawilla, Studic Notarile in Prazza Colleggiata n. 26, Biancavilla (CT), Distretto Notarile di Catania,
trascritto il 9 settembre 2009 ai nori 54265/34 503, da potere d

giusta Procura Speciale alla vendita, allegato “A” allAtto stesso, der Sig.r1

|
|

datat tepertorio n. 10364, con Autentica di Firma del Notaio Alfredo Tamburino in Catania, con
Studio Notarile in via Musumeer n. 33, Catania, ed autorizzata a vendere a se stessa in forza art. 1395
CC.dellimmobile g1a indicato  confinanis: a nord cn via Dell Adamslle a sud con laboratorio 2 di via San Leone ¢
plarerotiole, ad est con via La Marmiora ¢ ad ovest con agpariamento ins. 2 stesso edifisio, sabvo alivi. Ripariata in NC.E.U. al
Connne di Cataria {CT), al foplio 28, pariscella 867 sub 4, cai Al4 8 5 vani 4, Rendita Catasinde Esro 159,07

Si & proceduto alla richiesta e lettura dell’ Atto del 07/09/2009 presso la Conservatoria del quale si anticipano 1
punti che saranno dettagliati in seguito:

Nell'Atto sono riportate le formalitd a nome della Sig.ra _ gid indicate nella Certificazione
Notarnle resa dal Notaio Giulia Messina Vitrano, in fascicolo:

1_“ Ipoteca Volombaria isoritia presso Registri Inmnob iliari di Catania il 7 setbentbre 1994 ai nn. 29714/ 4153 per montante

poiecario & lire 87.500.000 ¢ lirs 35.000.000 in favere di Istituto Nazionale di Credito Edilizio S.p.A. ¢ conty R
i sgpra Uinmiobils ogetio della garanzin da rikemersi weeranserde cariolars in quanto & gd stato esiimio il relativo debito ¢
pertardo in corso di cancellazions nei Yernyini di lggee”.

2_ "Pignoramenio trasaritio presso lo Conservaloria det Ragisiri Immobiliari di Cadania i 0/ 10/ 1999 ai nn 34483/25061 in
Javore della Banca i Credito Popolare conir I -2 riterersi vieransenie cariolare per essere siato estinto i relative
procedineerdo ¢ ordinata la carvellaggone gissia proveedismento rilasciato dal Gisdice dell'Esecusione Triburale di Catemia F11
Settensbre 2002,

_laSig ra_m uore il_

A pag. 5 del medesimo Atto, da rigo 16 a rigo 25, si legge inoltre:

“La parte venditrics, come sopra rappresersata, ai sensi dslla norma wrbanistica vigents ¢ previa amwonigioné ... sirea la
rsporsab iliia penale wei & soggetia i caso di dichiarazione weendace ai sensi delle lsggi vigenii s previo richianso alls sanzioni di o al
DPR. 28/12/2000 n. 445, dichiara relativamsnie all'unitd inmobiliare srbava cggetto del presente atto ohe le opere di
wwstrucions sono s tate realizzate in dasa ankriore al 1° setionsbre 1967 & ohs nen sono siabe apporiats sdieriori prodifishe per e guali
sarebbe siato mecessarip richisders {joencg o convessions edilizig”

Ed ancora

“La parte venditrice comre sopra rappreseniata, per pati espresso viens soneraie dalle esibizione dell attesiaio di pertificatgons
erargelica, ¢ [g pare geguirents, i oguperd sotto lp sup responsabilitd ¢ g swe spese di dotary ['emmobile goquisiato della detia
arificazione greraclicd” (pag. 6 dango 1 arigo 5)
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

Entransbe le parts dichiarano alives) che if predeto immobile 8 destinaio a civile abitagione non avents caratisristiche di lusso di os
@ desreto vwmctma!e 2/8/59” (pag 6 darigo13 a 15)

al'ugpo exfmt dell'art. 1, nota Il éy, T@rp i eé’q,gata a[DPR. 25 apn/e 1986 n 1.31” (pag 6 da rigo 17 a 20)

Si specifica che al momento della Stipula del Mutuo contratto dai Debitori Esecutati in data 07 ottobre
2009 (in fascicolo, file denominato “T_kiolo_esocsetsvo_s_atto_di_precerto” ) e del contestuale Atto di
Compravendita di cu sopra, 1 Sig.r1 Coniugy dichierano ¢ essere 1n regime di separazione dei beni, e di essere
residentt in Catania (CT) Largo Campania n. 55.

Si & proceduto altresi alla verifica e lettura dell’Atto di Succeseione, che risulta trascntta ai numeri 63273/39873,

a1 senst dell’art. 48 del d.lsl 31 ottobre 1990 n. 346 e dell’art. 65 del DPR 26 apile n. 1986 n. 131

d) Accerti Pesatta provenienza del/t bene/i, verificando la continutd delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento ¢ la produzione dellatto di acquisto de] debitore se anteriore al ventennio,

Sono stats visionats, procedendo a ritroso gl Atti, gia citati nella Certificazione Notarile presso la Conservatoria
di Catania. Dall'esame degli Att1 di Proprieta é scaturito che;

1_ L’appartamento ¢é stato concesso in locazione dallTstituto per I'Edilizia Popolare di San Benllo Sp.A.
(costituito con Atto del 03/02/1951, rogato Notaio E. Mirone in Catania, oggi Istituto per Edilizia Popolare di

San Benillo St in liquidazione), attraverso “Condratio di locagions con promessa di futses vendita ... per sn’allogyio a piaro
Rinlzato, intsrno 1, civico n. 4 di via San Leond”, stipulato in data 26/11/1960 alla Sig.rﬂ
N - . o3, . i o Cabmi

#02/12/1960 aln 5395 At Privaif’, con decorrenza dl 01/12/1960. Parte integrante del Contratto di Locazione

¢ la planimetria delfimmobile. Si allega scansione contratto integrale, reperito presso IIstituto per I'Edilizia

Popolare di San Berillo Sr.l in liquidazione?
2_Con “Contratto di Riscatto Anticipato di Alloggio Popolare™, rogato Notaio Gaetano Tamburino in Catarua,
via Musumeet n. 103, in data 16 giugno 1982, Rep. n. 1, Raccolta n. 11643, registrato in data 06/07/1982 al n.

1412/2, trascritto a1 numert 26496-21376, la Slg_ pensionata, gia residente in via San

Leone n. 4, acqusisce la piena propriets dellimmobile.
Come 81 nileva dalla lettura dellAtto di Riscatto Anticpato delfappartamento da parte della Sig,ra_

B pi2no di risanamento San Berillo, 4° Programma Edilizio, comprende “ ... n. 244 alloggi ¢ n 78
laborgiori artigiani per complasswi 1.153 vani worvengionali ... G) nel programmea & compreso lalloggio, piano R, interno 1,
compasto di dus camere shili olive swwing ingresso ¢ servigg comispondsnte a vani convengionali 3,25 ... il hdto compreso nel
Jebdricato distinie nel N.C.E U. di Catania alle pariite 26139, Fg 28, mappale 867 sub 3..”

3_ Con successivo “Atto di Donazione” Repertorio n. 158990, Raccolta 16723, del 18 aprile 1989, ancora

Rogato in Notaio Gaetano Tamburino in Catania, trascritto in Catania il 6 maggio 1989 ai numeri 15681/12602,
la Siﬁ‘ ra$

coniugata in regme di comunione dei beny, la nuda propneta dell appartamento di cui sopra nsemndoeene
Pusufrutto, Nell’Atto di Donaz:one compare 18 rf
g nd ils anziché il sub 4.

“Albggio sito m Catania, via San Leons n. 4, piaro R, ind 1 composio di due camere 1dili olive cwwina ingtssso ¢ servig
o Risueltanis e/NCE U. di Cataria alla Fartita 26139, foglio 28, part. 867 sub, 3 wmieg. A4 dlasse 5, vani 4, rendita

aat@stak L.776..

4_ Con “Atto di Rettifica” Rep. n 164485, Raccolta n. 19588 del 3 Giugno 1994, registrato 1l 10/06/1994,

trascritto as numeri 19477 /14376, sempre rogato in Notaio Gaetano Tamburino in Catania, presenti le sorelle,

” Allegato n. 01
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residents in Catania wa san Leone n. 4, lepalments separata € Sip.r

consugata in

regime di comunione dei beni, ¢ la Siex codice
fiscal

coniugata mn regime d1 comunione dei bent, ¢ denunciato “Verrore makrialé’ ¢ cotretto il subalterno indicato

stroneameénte quale “sub 3” anziche “sub 4”, quale oggi indicato, ¢, deceduta la Sig. NZIASIC i+
a N . |t:ndo credi le ﬂgh_ 81 perfezionava la donazione alla

Sig. ra [ --- acquisisce la piena proprieta déll'immobile per riunione di usufrutto.
Sl e 1 agosto 2002 muore 1 Si AN

_ Piena Proprieta, lasciando I'appartamento in parti uguali per 1/3 ciascuno

Dalla Dichiarazione di Successione presentata il 22/07/2008, registrata al n. 24 volume 524, trascritta 1l 3
novembre 2008 at numer 63273/39873
6_Con Atto di Compravendita del 7 settembre 2009, rep. n. 7864, raccolta 4106, rogato in Notaio Patrizia

Pistorio in Biancawilla, Studio Notarile in Piazza Colleggiata n. 26, Biancavilla (CT), Distretto Notatile di Catania,
trascritto 1] 9 settembre 2009 ai n.ri 54265/34503, si giunge al presente assetto proprietario.

- In relazione a quest’'ultimo Atto di Compravendita, E DA VERIFICARE LA REGQLARITA

TTO in relazione all'Attestato di Cetificazione Energetica, ed in special modo in quanto &

dxchlarato a pag 6 da rigo 1 a ngo 3, che st riporta di seguito:
“La parte venditrice, come sopra rappresentata, per patto_cspresso viene esonerata dalla esibrzione
dell'attestato di agggﬁcsmo,ge eger,ﬂencxi ¢ Ia parte acquirente, sf occuperd sg 1to sua responsabiliti ¢ a

SUE S di dot mo bile acquistato della detta certificazio nereetics

Infatti da quanto scritto si evidenzia che non sussiste ancora al momento dell Atto di Compravendita
I Attestato di Certificazione Energetica che non & ' esrbrtd” perche non redatto.

Si tenga conto del fatto che la parte venditrice ¢ la parte acquirente per 1/3 coincidono nella stessa
persona della Debitrice Esecutata che & anche delegata alla vendita per 1 restanti 2/3.

In data 8 ottobre 2005 & entrato in vigore il decreto legislativo 19 agosto 2005 n. 192 con il quale & stata data
attuazione alla direttiva com unitaria 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia,

Art. 2 “Finalita” stabilendo ... ¢ sritery le sondigions ¢ le modaliid per meigliorars ls prestagions enegstiche dsgli edifier .7,
Alfart. 3 ¢ definito I “Ambito di mtervensa” del decreto legislativo “.. si agplica agli edifini di muova sastruspone ¢ agl
¢difici appetio di ristrudturagions ..” 1n relazione al miglioramento di cut all'art. 1.

all'art. G 1l decreto legielativo “Cerdifimagions snsrgetica dgli edifsci di nucova sosirugiond” il comma 3 recita “Nel caso di
compravendita delfimero tmmobile o della singols uniti immobiliare IPattestato di certificazione
energetica & allegato alf atto df compravendita, in orginale o copia autentieatd’

successivamente modificato da:

- decreto legislativo 29 dicembre 2006 n, 311 (disposizioni correttive ed integrative al d.1gs. 19 agosto
2005 n. 192 recante attuazione della direttva 2002/91/CE, relativa al rendimento energetico
nelledilizia) in GU Serie Generale n.26 del 1-2-2007 - Suppl Ordinano n. 26, in wigore dal 02/02/2007

Art. 2. “Modifiche all'articolo 6 del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 1927

“. La ridrica dellartieolo 6 dol decrvio lggislatsvo n 192 del 2005 ¢ sostitusta della segwents: «Cerisficazione ensrgelicn degli
edgfizin

2. Al articolo 6 del deoreto legislative n. 192 del 2005, dopo il commea 1, sono irserits i segsenii:
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«1-bés. Le disposizioni del presente articolo si applicana agli edsfuci che non ricadona nsl campo di applicazione del consmea 1 con la
seguenie gradualita’ tsmporale ¢ con oners a carico del vendsiare o con riferimenio al commea 4, del locatore:

&) @ decorvers dal 1° luglio 2007, agli edsfici di ssperfisie sehile seaperiors a 1000 wmetri quadrati nel caso di frasferimento a Hiolo
ongreso aell indero snimeobily

b) a decorrere dal 1° luglio 2008, agh cdifiei di ssperficie sdsle fino a 1000 meki quadrati, nel caso di trasfersmsnio a titolo orereso
dell intero snensobile con lesclisione delle singols snita’ smmobiliars

¢) 2 decorrere dal1° luglio 2009 alle singole unita’ immobilisry nelcaso di trasferymento a titolo onéroso.
Tder A decarers dal 1° germaio 2007, latiesiato di ssriifimgione erergeiicn delledificio o dellwnita' immeobiliare
misressata,  conforms a quanio spedficato al comwa 0, & necessario per awsdere agli incentivi od alle agevolagioni di gualsiasi
natiea,sia oomss sgravi flscali o cordribedi a carico di fondi prdblici o della generalita' degli siensy frnaligati al miglioramento
delle prestazioni energeiiche dollsnita’ immobiliars dell sdifivio o degli imp sansi. Somo in ggni caso fatti sadvi i diritts acqadsiti ed
i lggintimo affidaniento in relagions ad iniziative ga' formalnients awiate  a realiggazions o notificate all anmeinisivagione
competmisper b quali non necessiva il proventivo assenso o conessione da parte della msdasinea,

T~quater. A decorrere dal 1° liglio 2007, tsti § condraiti, musovi 0 rinnovats, relativi alle gestione dsgli impianti ssrmici 0 di
dimarizga ione degli edifici pedblicy, 0 nei guali figsra comunguis conse  commiitients  sn sogmlio pubblica debbono prevedere
lp predispasigions  dell avtesiato  di censifiazione  emeryelsca delledifivio o dellsenita’ inemobiliare intervssati snivo i prinei se
mesi di vigenza comsraituals, con predispasizions ed esposizions al pubblico della targa ensrgerica.s.”

w3 Nel caso di trasferinmsnio a titolo oneroso di inderi immobili 0 di  singole  wnitg’  powwobiligri  gya’ dotatr di

attestato i certificazione energeticas tn base af commy 1, I-bis  I-ter e l-guater dstio attesialo ¢
alsgato all atio di trasferimsnto a titolo oneroso, in originals o copia asgentiata. ..”

_ D'atto con cui s1 giunge all'attuale assetto proprietario & un Atto di Compravendita a titolo
oneroso ... la werdita viens fatta ¢d aceeiata per il prege wonplesswo di Ewro 56.195,00 ... con bonifico baneario o verrd
essgeato @ mezzo di siliygo dell assegro bancario di pari importo non trasfribile 5. 0002014646-10 emesso dalla Banea 24-7
alordire della parts a;qmrmts' ? (Vecll Atto di Compravendxta a Pag 4 da ngo 1'1 a ngo 22) roaaato in dgta 7

La norma viene swcessivamente modificatd, dal deereto legtslatwo 30 maggio 2008 n. 115 Attuazione dclla
direttiva 2006/32/CE relatwa all'efficienza degli usi finali dell'energia ¢ 1 servizi energetict e abrogazione della
direttiva 93/76/CEE. (GU Serie Generale n.154 del 3-7-2008) in vigore dal 04/07/2008 ¢ dal successivo decreto
legge 25 gugno 2008 n. 112 (pubblicato sulla Gazzetta Ufhiciale del 25 giugno 2008 n. 147 - Supplemento
ordinario 152/L) convertito con legge G agosto 2008 n. 133. (Pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale del 21 agosto
2008 n. 193 - Supplemento ordinario n. 196)

Quest'ultima all’art. 353 comma 2 bis, nel testo di conversione, ha disposto il venir meno dell'obbligo di

allegazione dell’ attestato di certificazione energetica agh atth tras]ativi a titolo oneroso.

“«2-bis. Sono abrogati i commi 3 ¢ 4 dell’ articolo ¢ e 1 commi1 8 e 9 dell’ articolo 15 del decreto legislativo 19
agosto 2005, n. 192».” non modificando I'art. 2. Comma 2 del decreto legislativo 29 dicermbre 2006 n. 311,
nella parte che riguarda Farticalo & del decreto legislativo n, 192 del 2005, comma 1-bis punto ¢, sopra
crtato,

E solo il Decreto Legislativo 3 marzo 2011, n. 28° “Attuazione della direttiva 2009/28/CE sulla promozione

dell'uso dell'energia da fonti rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle direttive 2001/77/CE e

? Legee 6 agosto 2008 11, 133 " Arr. 35 - Senpiificazione dela &saipisna per Vnstaliagione degki dmpi an allinwerno deghl edfi

1. Entro £ 31 dicambre 2008 £ Minisero dello seduppo economico, & soncervo son § Mirdstro per Ja sempRflcazione nomaxva, emans sno o pit decre, & smst
&ll'arsicolo 17 della legee 22 4gost0 1988, n. 400, volti @ dspSnare:

&) i1 complasso delle disbosssiond in maveria & axvsint & installagone Aeg¥ imgxany &linterno degk edfa provedends sempSfoagions & adampimans per §
proprieran & alsragions ud wso privaro e per desmprase;

) Ia defnizione d€ xn reade sistame & vessfiohe & dmpaanyd & cui alia levtera 8) ion Jobievsiw primario & vatdlare gk seldiyyatord degk impian® grasrendo wna
afrsva sacres;

o) la rexsione della dsaplina sangion @oria in ko & wolugors & obdighi stal¥y duw proveedments broxsk alle lestere a) e D).

2. L'arseoio 15 ad regolemen & o ol decrovo do Miniswo dello sisluppo economito 22 gonnaiv 2008, n. 37, 8 abrogaw.

2-bis. Sono abrogatii comnu 3 e 4 dellarticolo 6 ¢ i commu § ¢ 9 dellarticolo 15 del decroto legislanvo 19 agosto 2003, n. 192.”
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2003/30/CE” (SO. n 81 alla GU28/3/11 n 71 — In wigore dal 29/3/11) che allArt. 13 (Certificazione
energetica degl edificr), successive all’Atto di Compravendita cge introduce ulteriont modificaziont al decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192

“1. Al deorsia legislarive 19 agasto 2005, n. 192, sono apportats le sqgusnii modificagions.

a) allarticolo 1, commea 2, la lstiera o) & sas titseita dalla sagsente: «c) i oriters gemerali per la veriificazione energerica doghh edsfuci ¢ per
i trasferinsento delle relative wformazions i sede &i sompravendita ¢ locagiong »

&) allariicalo 6, comma 1-bss, sorg sqppresse b parols: “son riferimento al comma 47

o) all'articolp 6, dapo 5! comma 2-5%, somo trserits i seguenti; «2-ter. Net condratti di compraverdita o & locazione di edfici o di
singole wnitd immiobiliari & inserita apposita dassola con la guale acqsarente o il condssiore danno atio di aver rissvdo le
informazioni ¢ la documeniagions in ordine alla seriificazions eneryetica degli edifia. Nel mso di locagione, la disposigione si applica
solo agli edifici ¢ alls snisd inomobiliari gid dotats di avestato di certificasione energetica ai sensi des commi 1, 1-bis, 1- ter e 1-
gratsr. 2~guater. Nel caso di offerta di trasferimento a iiolo onsroso di edifies o di singols snitd tomobiliari a decorrere dal 1°
gennato 2012 gl annwnd comwmeerciali di vendita riportano ['indice di presiazione energerica contensito nell'aticsialo di wriffiazions
rergeoan”

Nelle more diapprovazione di specifiche norme regionali, la Regione Sicilia con Decreto del Dirigente Generale
Del Dipattimento Regionale DellEnergia n. 65 “Disposizioni in maieria di ceriificazions energotica daglé sdifici nel tervitorio
della Ragione susliana” del 3/03/2011, in Gazzetta Ufficiale Regione Siciliana 25 marzo 2011, n. 13, all'art. 1,
stabilisce che “Fino all emanagions di una spesifica norweadiva regionale in materia, nel lervitorio della Ragione siciliara sé
applicaro le disposizions destats dal deerato legislativo 19 agosio 2005, n 192 ¢ ssusessive modifichs ed intsgrazion”

e Segnali tempestrvamente al giudice la imposaibilita di procedere a un completo accertamento per la
mcompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare
una eventuale integrazione al credstore procedente;

Docum entazione della Procedura prodotta in modo completo.

f) Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremy; elenchy,
quindj, le formalita (iscriziony, trascriziont) da cancellare con il decreto di trasferimento;

Relativamente alle formalits nei confronti & illlaccore rilevate nella Certificazione Notarile resa dal
Notato Giulia Messina Vitrano:

- ISCRIZIONE n. 29714 /4153 del 7/9 /1994, nascente da ipoteca volontaria a garanzia del mutuo concesso
con atto at rogiti del Notaio Giuseppe Lombardo di Catania del 6/9/1994, rep. 13489.

A favore di Istituto Nazionale di Credito Edilizio S.p.A. con sede in Roma codice fiscale 00399790583
(domicilio tpotecario eletto in Roma presso la propria sede di via Ludivizi n.46) Contro

quale debitore ipotecario ¢ quale debitore non datore di ipoteca

Capatale di [(lire) 35.000.000 — ipoteca di £(liwe) 87.500.000 — durata anne 10

- TRASCRIZIONE del 6 ottobre 1999 ai n.ri 370000/34483 /25061, dellAtto di Pignoramento Immobiliare,
acceso dalla Banca di Credito Popolate di Siracusa Sp.A.; gia Banca di Credito Popolare di Siracusa soc.coop a
rl, con sede in Siracuea, Partita IVA 00059750893, rappresentata dallave. Vincenzo Tragno con Studio in

Catania, via Francesca Corso n. 12,tel. 095/506118, contro la Sig.r_ ek

® Precedenternente alla data di stipula dell'Atto di Compravsndita sono ernanati solo altx due provvedimenti: 4 D.P.R. 2 aprile 2009 n. 59
(Regolamento di attuazione del’ast. 4 primo comma letters 8) e b) del d.lgs. 192/20035) ed il Decreto Ministsro dello Sviluppo Economico
26 giugno 2009 con il quals sono state approvate le LINEE GUIDA NAZIONALI PER LA CERTIFICAZIONE ENERGETICA, che
fguatdana comunque aspettl scientifici ¢ tecnici slativi alla redazione della cetificazione ensrzetica & non modificano 'at, 6 del decrsto
lagislativo 19 agosto 2005, n. 192.
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I i it isionsto preso

Conservatoria di Catania.,
Si sottolines che nell’Atto di Compravendita del 07/10/2009 in Notaio Patrizia Pistorio, in Catanua Rep.
n. 7864, Raccolta n, 4106, traseritto il 09/10/2009 ai n.ri 54265/34503, da potere d

wvistonato presso la Conservatonia di Catanua, con cut st perviene all'attuale assette proprietatio in cu 1
Debitori Esecutaty, conugt in regime di separazions det bent divengono propristart tispettivamente la prima
B - 23 dellimmobile (1/3 per il presente Atto di Compravendita ed 1/3 per Successione dalla

madre

del nmanente 1/3 dellimmobile in forza del medesimo Atto di Compravendita del
07/10/2009, da pag. 3, rigo 20 a pag 4 rigo 9, relativamente alle formalita suddette, per 'immobile “ ...
corfnards: & nord convia Dell'Adarelle, & sid con laboratorio 2 di via San Leone ¢ piansrofiols, ad est con via La Marwara ¢ ad
ovest con-appariamento ind. 2 stesso sdificio, salvo alii, Riporiata in NC.E .U al Connns di Catania (CT), al foglio 28,
particlla 867 sub 4, o, Al4, & 5 vani 4, Rendita Catastals Esrn 159,077, & seritto!
“ Ipatsca Volontaria seritta presso Ragisird Immrobiliars di Catansa il 7 settembre 1994 ai nn 297 14/4153 per montante
potecaric di dire 87.500.000 ¢ re 35.000.000 in favare di Istitute Nazionale di Credite Ediligio S.p.A. ¢ contrij R
gpra {immobile ogetio della garangia da ritenersi meramente cartolare fn guanto & gra stato estinto 1l
relativo debito & pertanto 1o corso di cancellazione nei terminy df legge
Pignoransnio traseritto presso la Conservaloria dei Regts iri Inmmobiliari di Catania 110/ 10/1999 ai nn 34483125067 in favers
delle Barea di Credito Pcpo[are Mm‘m_ da ritenersy meramente ¢artolare per essere stato estinto o
relatrvo ocedimento e ordimata Ia ¢ [lazione ciust, vvadimento rilascrato  d. pdice
delfEsecuzione Trbunsale di Cstania 'l Settembre 2002.”
Nessun altro dato riguardante la Procedura Esecutiva
La TRASCRIZIONE ¢ stata visionata presso la Conservatoria di Catania. Risulta che:
- giusto Decreto Ingiuntivo n. 2409/97 emesso dal Pretore di Catania 1l 1/12/1997, notificato il 23/12/1997,
registrato 1l 2/G/1999 e dichiarato definitivamente esecutivo 1l 24/5 /1999,
- giusto Atto di Precetto notificato il 13/7/1999 con 1l quale st intimava alla Sig.r- suddetta le

seguenti somme:

£ 12,753,468 oltre gli interessi, con capitalizzazione trimestrale al tasso del 14% e comunque entro il limite

massimo previsto dall’art. 2 comma 4 L.108/96 dal 1/4/1997 all’effettivo pagamento,

£2030.920 ¢ ci6 oltre alle spese dell’Atto di Precetto ¢ successive;
I Pignoramento era eseguito dall'Ufficiale Giudiziatio ave. Vincenzo Tragno per ' “appariemento in Catania Via
San Leone n. 4 al piano rialgato tnterne 1 di vani 2 ¢d asessori ol N.C.E.U. di Catania fg 28 part 867/4, con ogri acvessions,
pertinenga, wiigliorsa ¢ diribto sui corpi comung 1l inelso ¢ nella escliso” In calee alla Trascrizione Relata di Notifica, del
10/09/1999.
- _ Nessuna annotazione di CANCELLAZIONE in margine
Da quanto risultato dalle ricerche presso la VI Sezione, Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Catania, la
Procedura Esecutiva cui si fa nfenimento & la n. 338 del 1999, Signor Giudice Vera Marletta, promossa dalla
“Banca di Credito Pgpolaré” in danno di _, estinta per rinunzia in data 11/09/2002.
L’Ordinanza di Cancellazione della Trascrizione del Pignoramento Immobiliare del 10/09,/1999, eseguita il
06/10/1999, at numer1 34483 d’'Ordine e 25061 di Particolare, é emessa in data 11/09/2002 e depositata in
Cancelleria allo stesso giorno, esiste ed & stata reperita presso larchivio di Sezione e visionata dalla Sottoscritta.
Della medesima Ordinanza & stata rilasciata copia conforme in data 19/02/2009.

_ La medesima Trascrizione & tuttora da cancellare in quanto gli attuali proprietary, Debitori
Esecutati, non hanno provveduto alla cancellazione, con aggiunta dei rispettivi costt presso
Conservatoria e Cancelleria, 1n caso di trasferimento.
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Costi:

- In Conservatoria & necessario fornire copie autenticata del Pignoramento e del Decreto di Cancellazione in
bollo da 16,00€ con timbro per mancata opposizione sul retro

- Pagamento su modello F23 di 294,00€ (in tre copie)

Oltre 11,64€ per costi n Cancelleria.

Sommano 321,64€

h) Indichy, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la destinazione del/1
bene/1prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente,

) Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme 1in matena urbanistico-edilizia indicando in quale
gpoca fu realizzato 'immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle
previsioni del provvedimento medesimo, ¢ ségnalando,anche graficamente, le eventuali difformita ¢ modifiche ¢
gl estremi degliatti autorizzativi In caso di esistenza di opere abusive, 'esperto vertfichera Peventuale avvenuta
presentazione di tstanze di condono, precisando lo stato della procedura, ¢ valutera la conformita del fabbricato

al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

II Piano Regolatore Generale del Comune di Catania, tuttora wigente (Piano Piccinato) ¢ Approvato con Decreto
Presidente della Regione Siciliana n. 166-A del 28/06/1969 pubblicato nel supplemento straordinano alla
Gazzetta Ufficiale della Regione Siciliana n. 55 dell' 8-11 -1969.

A seguito di Domanda protocollata presso il Protocollo UTC di Catanua via di San Giuliano al n. 373916 del
21/10/2016, & stato rilasciato Certificato di Destinazione Urbanistica per I'immobile al Comune di Catanua,
Foglio 28 alla particella n. 2408, (denominazione particella modificata con Varazione d’Ufficio in Atti all'Ufficio

del Territorio dal 06/10/2016, per allineamento tra la denominazione della particella at terrent e quella ai
fabbricati ¢ assegnazione allimmobile di un nuovo univoco 1dentificativo, rimanendo invariati 1 sub al Catasto
Fabbricati - appartamento oggetto di Pignoramento al sub 4).

L’area censita nel N.CT. af foglio 28, particella 2408, ncade nel Piano di Zona ex lege n. 167/1962 “Nesima
Inferiore” approvato con Decreto Assessore Regionale Sviluppo Economico n. 123 del 22/10/1968. Tipizzata
come: “Area Impeganata da Edifict Esistent: — Straleiata perché impegnata da Edilizia Popolare™ ¢ parte area
“sede stradale”

St allega Straleio delfElaborato n. 2, Zonizzazione su mappa catastale in scala 1:2.000 del Piano Della Zona
Nesima Inferiore, datato maggio 1966, reperito presso 'U.T.C. del Comune di Catania.

Vincoli in atto:

- L’area ricade nella zona di influenza dell'impianto aeroportuale di Fontanarossa giusto art. 707 del D.Lgs. n. 96
del 09.05.2005 (Codice di Nawngazione Aerea) pubblicato nella G.U. n. 131 del 08.06.2005, modificato dal
successivo D.Lgs. n. 151/2006.

‘appartam ento opgetto di pignoraments fa parte di un immobile, con accesso da via San Leone n. 4, compreso
nelledificazione per 1l Piano di Risanamento San Berillo in Catania, 4° Programma Edilizio — Alloggi Popolari
nel rione di Nesima Inferiore — Legge Regionale 12-04-1952 n. 12, realizzato tra Via San Leone a sud, Via
Alessandro La Marmora ad est, Via IV Fanteria a nord ¢ Via della Sforzesca ad ovest, realizzato ad opera
dellTstituto per 'Edilizia Popolare di San Berillo S.p.A. con sede in Catania 1n via Vittorio Emanuele n. 55819,
dietro istanza ¢ progetto presentati in data 23/03/1954, parere favorevore di Commissione Edilizia del
07/05/1954, parere sanitario favorevole del § aprile 1954, approvato con Licenza Edilizia n. 52 del 21/05/1954,
inizio lavori del 15 settembre 1954, Conformita Legale progetto del 22/11/1954, Certificato di Abitabilita ai fini
igienici e legali prot, n.213/1957, rilasciato in data del 06/06/1957.

Il Progetto approvato, che consta di “8 edifici a 5 piani e di n. 3 edifici ad 1 piano™ & stato ntrovato presso

w oppi latituto per I'Edilizia Popolare di San Berillo S.cl in liquidazione con ssde in Catania via Cifali, 12, telefono 095 7242063 / 095
T1672868
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PArchivio Storico Pratiche Edilizie del’'UTC di Catania, Fascicolo n. 7 —Istituto San Berillo, in via Sant’Agata.
La Planimetria Generale dellintervento € riportata in Tavola 2. L’im mobile con accesso da wia San Leone n. 4 ha
una supetficie coperta di 330,00m g

La pianta del piano terra/rialzato dell’edificio di tipo “C” ad angolo tra via San Leone e via Alessandro la
Marmora, dove ¢ collocato I'appartamento oggetto di pignoramento ¢ rappresentata nella tavola n. 9 di Progetto
Approvato ¢ ritrae una configurazione dell'appartamento in oggetto tale ¢ quale quale mportato i Planimetria
Catastale, ed m Planumetna allegata al “Comdrasio di locagione con promessa di futsre vendita ... per wn'alloggio @ piano
Rialzato, tmterno 1, civico n 4 di via San Leoné” stipulato in data 26/11/1960 tra ITstituto per PEdilizia Popolars di
San Berillo Sp.A. ¢ la Sig. .

Il prospetto laterale dell'intervento mostra allestrema simistra della tavola immobile, su Via Alessandro La
Marmora (al prano ralzato appartamento pignorato), come wsultante in progetto approvate ¢ riportato nella
tavola n. 15 ¢ mostra 1l tompagno esterno scavato dai terrazzini i loggia, nonche la partitura delle bucature di
prospetto, fino all'indicazione delle finiture di rivestimento esterno e della tipologia di infisso, ad un’anta (cucina)
o tre ante (van soggiormo-pranzo ¢ letto matrimoniale), a seconda del vano retrostante. Il progpetto quindi rende
unm ediatamente legibile dall’esterno la suddivisione interna.

St riportano in allegato anche la tavola 16 i cut compare la sezione quotata dell’ immobile di tipo “C”; la tavola
18, prospetto su corte aperta interna; la tavola 20 prospetto su Via Dell’ Adamello, con riportata a piano nalzato
la finestra del WC dellappartam ento pignorato; la tavola 21 con il prospetto principale su Via San Leone.

Non & stata reperita in fascicolo alcuna relazione descrittiva dell'intervento, Né& documentazione
relativa alle Strutture. Si rileva comunque sia dagli elaborati di progetto che dall’osservazione dello stato di fatto
una struttura realizzata in pilastr e travi di cemento armato.

Si tenga presente che per gli stessy, allepoca non esisteva obbligo di deposito presso I'Ufficio del Genio Civile
competente di Catania, in quanto la stessa dichiarata sismica solo con DM. 23 settembre 1981 (G.U.
14/11/1981 n. 314), rettificato con DM. 27 luglio 1982 (G.U. 16 agosto 1982 n. 224), e quindi successivamente

all’edificazione dell’intervento.

apratica di abitabilitd relativa all’intero inte a, presso 'archivio generale
comunale, in Catania, San Giuseppe La Rena ed allegata alla presente.
Dal progetto approvato, ¢ dal riscontro effettuato s luoghi s1 ricava che 'immobile specifico in cui & collocato
Fappartamento, classificato in progetto come Palazzina di tipo “C”, e precisamente nell'im mobile “C1” collocato
ad angolo sud est dell'intervento, prospettante a sud, su via San Leone ed adiacente piazza alberata, antistante la
Parrocchua di San leone Vescovo, ad est su Via Alessandro La Marmora, a nord su Via dell Adamello, ad ovest
con corte a “C” aperta su Via dell’Adamello ¢ Palazzina classificata in progetto come di tipo “D”,

Lo specifico immobile “C1” con accesso da via San Leone n, 4 (dagh elaborati di progetto quota strada + 71,20
m s.lm.), presenta su Via San Leone n. 5 elevazioni fuori terra di cui il prano terreno a botteghe con accesst da
via San Leone ¢ Via Alessandro La Marmora, ¢ le superior 4 elevaziont a destinazione abitativa, mentre su Via
delfAdamello sono individuabili n. 5 elevazion: fuon terra, di cut la prima a Piano Rualzato, tutte a destinazione
abitativa,

L'immobile presenta due appartamenti per piano per un totale di 10 appartamenti. L'appartamento in capo ai
Debitors Esecutat, all'interno 1, € posto al Piano Rialzato (dagl claborats di progetto quota + 72,80m s.lm.),
mterno 1 (porta a destra salendo le scale)

L’appartam ento, constava, procedendo dalla porta di accesso, di vano ingresso con porta sul proprio lato nord
verso ampio vano soggiorno-pranzo, € confinante ad est con cucinino.

Vano soggiorno-pranzo prospettante con finestra a due ante su terrazzino in loggia verso est su via Alessandro la
Marmora.

Tale vano comunicante sul proprio lato sud con cucinino aprentesi con porta verso il medesimo terrazzino su via
Alessandro la Marmora. -

Dal vano soggiorno-pranzo, attraverso potta al limite ovest del lato nord del medesimo s1 giunge a disimpegno

che serve a destrs, lato est, ampio vano Letto Matrimoniale sempre prospettante con ampia finestra a due ante su
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

wva Alessandro la Marmora, ¢ di fronte, verso nord un WC, prospettante con finestra a due ante su via

Dell'Adamello.

Ingede di s ogo & stata riscontrata, all'interno dell’appart: o, yn rmazione different

in Progetto Approvate, in Planimetria Catastale, ed in Planimetria allegata al “Condratto di locagione vom promessa d
Setura vendita ... per un'allogio a piano Rialzata interno 1, civico n. 4 di via San Leond” stipulato in data 26,/11/1960 tra
ITstituto per IEdilizia Popolare di San Benllo Sp.A. e la Sigr ¢he ritrapeono tutti I3

m [« ZIoNE efrica dell’ ta t
Tali differenze 11315 i itd rispe 1 i i .
sono state_realizz ate al di fuori di qualsiasi provvedimento amministrativo,

Sono state effettuate in merito ricerche presso I'archivio dell'Ufficio Urbanistica dell U.T.C, sia riferite

all'indinzzoe, sia niferite ai differents proprietan nei pernodi cornispondenti, a partire dal 1982 ¢ fino ad oggj, per
accertare ['esistenza di s1a di Comunicazione per lavori interny, che di Autorizzazione (secondo la precedente
nomativa), che di opere interne a1 sensi dell’art. 9 Opere Interne, della Legge Regionale 37/85 e em.i,
modificaziont dellart. 26 della Legge 47/85, come integrato dallart. 20 LR 4/2003, dalle

recepimeénto con
ali S ¢ rsa alcuna pratica es nte allindinizzo ed al nomina ndicaty!!

QU OX] [0 A 3

Allo stesso modo sono state effettuate ricerche presso il Serwizio Condono Edilizio ed Antiabustnemo
delf Ufficio Urbanistica dellUT.C., per accertare la presenza di richieste di Sanatoria /o Condono Edilizio dalle
quali non & emersa alcuna pratica egistente all'indirizzo ed ai nominativy indicati,

In sede di Sopraluogo, sulla scorta della plamimetria catastale estratta € stato di conseguenza effettuato rihievo
dell'intero appartamento, che s riporta di seguito, necessario a dettagliare le superfici e volumetrie difform.

Dalle carattenstiche teeniche e delle finiture riscontrate le modifiche sembranoc relativamente recenti e consistono
i

1_ Chiusura con struttura in lamiera prevemiciata, comprendente due finestre a due ante di cur una
scorrevole, del terrazzino in loggia, gia confinato su tre lati e copertura da struttura murario ed avente
parapetto murario sul quarto lato, versante ad est (prospetto laterale), su via Alessandro La Marmora ¢ modifica
in rialzo della quota di parapetto preesistente, che si confizura come modifica del prospetto su steada,

2_ Modifiche interne con demolizione delle tramezzature tra ingresso, cucina € primo vano, e realizzazione
nella superficie risultante, procedendo dalla porta di ingresso all’appartamento (lato sud) verso nord diun nuovo
tratto i corridoio, di un unico vano cucina-pranzo collegato tramite ampia apertura ad arco a corridoio passante,
¢ di un secondo vano letto singolo, mentre rimangono invarati nella conformazione e nelle misure e
cornigpondenti a quanto in progetto approvato, planimetria catastale e planimetria allegata a contratto di
locazione, il vano letto matrimoniale sempre prospettante ad est, ed 1l vano we prospettante a nord, serviti da
disimpegno (viene comunque eliminata la porta del disimpegno verso il corridoio ¢ sostituita da arco non
strutturale passante),

3_ Demolizione del tompagno estemo, non strutturale, di prospetto, lato est, (comprese le aperture su
questo esstentr) versante sul preesistente terrazzino in loggia di cui al punto 1, con realizzazione di tramezzo in
senso ovest-est, tra 1l vano cucina-pranzo €d il vano letto singolo originatisi dalle modifiche interne, dal corridoio
fino alla nuova struttura in lamiera preverniciata, che si configura come modifica di prospetto su strada,
come ampliamento di superficie e cubatura € come cambio di destinazione d'uso del terrazzino esterno
da superficie non residenziale a superficie residenziale, rispetto al progetto approvato.
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

4_ Modifica in rialzo della quota di davanzale della finestra a due ante del vano letto matrimoniale, sul
prospetto est verso via Alessandro La Marmora, che st configura come modifica del prospetto su strada.

5_ Modifica tn nalzo della quota di davanzale della finestra a due ante del vano we, sul prospetto nord verso via
Dell’Adamello, che si configura come modifica del prospetto su strada.

DA QUANTO VERIFICATO PRESSO GLI UFFICI COMPETENTI, NON TUTTE LE DIFFORMITA
RISCONTRATE SONO REGOILARIZZABITI, COME DI SEGUITO MEGLIO DETTAGLIATO:

MODIFICHE ALLE TRAMEZZATURE INTERNE

A senst dell’ex art. 9 Opere Inteme, della Legge Regionale 37/85 ¢ s.m.1. , recepimento con modificazions dell’art,

26 della Legge 47/85 “Non soro sogpelie a comsessions re' ad auiorizzazioni le gpere inderne alle cos tragions che non comporino
fuhe della sagonea delly osirugiore, dei fromii prospucienss psdbliche strade o piage e’ avmento delle superfies saili e del
raewern delle snila’ inmmobibary, non modifichivo la desiinagione & rwo delle wsirsegons ¢ delle singole wnita' immobiliar »non
rechino pregissdizio alla stoiia dell' inmobile ¢ per quanio riguarda gli ieyrrobili compresi nelle gome indicate alle lenh & dell art. 2
del decoreto mingsieriale 2 aprie 1968, prdblicate nella Gaggetta Uffuviale della Reprbblica italiana n. 97 del 16 aprile 19638,
risperting le orginarie saratiersiche wsirsalive. Ai fni dell applicazione del presende am'ala non &' comsideralo auwenic d.f!!e
s@aﬁa sl !’e!zmma{zarze olo ﬁbaxz{awsnta & parm mterm o di parte ah esse. Non ¢ ¢ s il o s eberficie ¢

come integrato dall art 20 LR 4/2003 e tcnuto prcgcnte il recente recepimento con Legge Regionale n. 16 del
10 agosto 2016 del DPR 380/2001 € s.m 1.

uanto ri da le modifiche alle tramezzature inteme (ad esclusione del preesistente tompagnameénto
di prospetto sul terrazzine i loggia versante ad est su via Alessandro La Mammora) che possono essere eseguite,

avrebbcro dovuto essere comunscate in base allex art:colo 9 della Leggc 47/85 € non lo sono state, &

Costi:

SANZIONE in autodenuncia di 1.000,00€ con versamento su c¢/c postale n®17666959, intestato Tesoreria

Comunale di Catania, causale “SANZIONE per mancata presentazione Opere Interne” su opere gia eseguite, a
sensi dell'articolo 6, comma 7 del dP.R. n. 380/2001 e em.i. (non sono dovuti né oneri di urbanizzazione né

costi dn costtuzxone)

i _necessati consistenti in  Relazione Asseverata ed elaborati

progettuall e collaznone della documentamone da allegare cirea 1.100,00€ + 1.300,00€ cur aggiungere Onert
Previdenziali ed IVA di legge, oltre eventuali spese vive necessarie.
Sommano in totale circa da 2.100,00€ a 2.300,00€

Us EL TE INTLOGGI

Per quanto riguarda la difformita consistente nella chiusura del terrazzino in loggia su Via Alessandro La

Marmora, la stessa, al momento, non & in aleun modo repolarizzabile, per cur st dovra procedere ai lavori di

gvellimento ¢ murar necessart al npristino della situazione originaria di progetto approvato, con Segnalazione
Certificata di inizio di Attroita in Sanatora (SCIA) per Opere di Manutenzione Straordinaria e specificatamente

Ser rirnigsione in pristino

Infatts pur trattandosi di chiusura con infisso metallico precario, la stessa non ¢, al momento, regolarizzabile con

Part. 20 della LR 4/2003:
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

1_ Sta 1n quanto trattas: di chiusura di terrazzino su strada, precisaments su via via Alessandro La Marmora, che
comporta “modfishe della sagonra della sostrugions, dsi fromti prospiciersi pubdliche sirads o plags”

2_ Sia 1n quanto stante la specifica conformazions originana di tale terrazzine in forma di loggia uentrante, gia
chiusa da elementi mucari su tre latr e parapetto murario sul quarto lato, oltre copertura, la chiusura della restante
superficie sul quarto lato di prospetto pone in essere una trasformazione con realizzazione di nuova volumetrial2,
A maggior ragione la stessa non puo considerarst veranda in senso pieno (da intendersl come vano a veranda):

3_ Sia in quanto totalmente demolite 1l muro esterno originario su strada, ¢d annessa all'abitazione la porzione di
ballatoto 1n modo pon precanio con prolungamento del tram ezzo murario trasversale al prospetto esterno, posto
tra Cucina € camera Letto Singola, con aumento di superficie,

4_ Sta 1n quanto non st viene a realizzare un locale autonomo, ma la superhicie ed il volume del terrazzino anness:
allappartamentot?

LIZ DEL_TOMPAG E U L e
MODIFICA DELLA QUOTA DEI DAVANZALI DEL TERRAZZINO IN LOGGIA E DELLE
APERTURE DI PROSPETTO

Le modifiche effettuate con Cambio di Destinazione D'Uso da superfici non abitative a superfici
abitative, ed aumento di superficie maggiore del 10%, sono da considerarss VARITAZIONI ESSENZIALI ai
genst dell’articolo 4 della LR 37/85%,

Nef caso in esame ricadremmo nel caso di OPERE REALIZZATE IN PARZIALE DIFFORMITA’ DAL
PROVVEDIMENTO EDILIZIO, CON VARIAZIONI ESSENZIALIL

2 TAR Canpania-Napcli, Sez. V], gemtenza 24.01.2014 n. 611 “Jo reakizyagione & una voraids, ixse sui 108, wssvrisie una wasrmagone
Nrbaniseico-ed¥ ga A preesistene mansfasto sdonea a ireare nxoso volure o persd ricikiede 51 prevensvo rdasso Aol permasso & coswssrd’ (ex mus TAR
Campania, Napoli, sez. VIII, 22.08.2013, n. 4132, si vedano anche TAR Campenia, Napoli, sez. VI, nn. 1228/2012, 5223/2013,
5535/2013)

2 Corte di Cassazione, Sez. 1] penale, gexnenza 17.00.2013 x, 38004 “Uns peranda é 3a conXcerarss, i senso Yewnio-gundsico, wn nuovo locale
@onommente wtkggabilde o fsta normalmente dol ar@vere & precarierd, Wasiendusi & opers cesunata non & sobperire a4 RS ge Yenporanee e conkngeny
@n 18 sun SHELRSEIR Kmogsone, ma @ duyave na tonpo, Ampkando v 4 g dmento dell Smrmodie .

Ed ancora sullanozions di veranda in senso tecnico-giundico - Esigenze temporanee ¢ contingsnti con succesdiva timozions ~
Orientamento conforme giudsprudenzials pendle & amministrativo - Artt. 36 & 44, Jett. ¢), d.P.R. n. 580/2001 - Art. 184 d.Lga. n. 42/2004.
Una vsranda & da considsrasi, in ssnao tecnico-giuridico, ua auovo locale autonomaments wtlizzahile  difstta normalmente del carattere
di precaristd, trattandosi di opera destingta non a sopperics ad esigenze temporange e contingenti con la suz successiva rimozions, ma g
durare nel tsmpo, ampliando cosi il godimento dellimmobile. Sicché, la 1 dlizzazions di una veranda, anche resdiante chivsura a mezzo di
installazione di pannelli di vetw su intelaiatura mstallica od altr slementi costruttivi, non costituisce intervento di manutenzione
straordinada ¢ di restauro, ma & opsra sopgetta a permesso di coatruirs ( Casa, Sez. 1110 18.09.2007, n. 35011, Camarda, 28.10.2004,
D'Armelio; 27.5.2000, n. 3879, Spaventi). Il medesimo odentanento i gnviens nelle decisiond dei gindici amministrativi (vedi Cons. Stato,
Sez. V: 08.04.1999, n. 394 e 22.07.1992, nn. 675, nonché Cons. giust, amrn. sic,, Sez. dunite, 15.10.1991, n. 343)

Inolwre “La wasformagione & brliors, Yerrazze o altr shork & un edifio in verande mediante opere comenBzie o incordoragioni & strusture metaliase n pars
murane @ sostegio & parel & maveride weew o qmnr’n)m sominbsiscn & imerdudere staXimente lo .ybn{w per renderlo wbstabile o Mk convementemente
wEfyzaly, 0 @wwd edikigia che non rientva nel regime eaeyionale dal'euwriyyazione wmunale donsd n quelo ordipario della concessione edXya non
varaidoss & mansaengione Straordinaria, né & opera & recipero abitavve, né & pertngzya Blledifice, nd & impants wanologeo al swo serigio”®
(¢ mzitis Cassazione, Sez. 111 20,04.1983 0. 3398) (TAR Campanis-Salema, Sez. 11, sexnenza 05.03.2013 n. 519)

Y LR 37/85 At 4 — “Dererminaions dello sariagions essengia¥ al frogento approvars L'are & (della Legwe 47/85) 3 cod sossndw: Costivasiono
vareayord assengiall risperso al progerto appwww de opere agyrntive abusvamente esegdte guindo &Ff verificy una o piw e segeent condgions: 3) un
mutamento della destinazione d'uso che implichi vardazione deghi standasds previst dal decreto minisrerizle 2 aprile 1965,
Dddeayo nella G ayyerss UNn'le delja quﬂbblmxm&man 97 'id 16 qbnle 1968; b) un aumenro delly cubarura dell'immo bile superiose a1
20 per cento; ¢) un_aume al P& el are s p or cento; 4) s
ndugone ae Kt & dumnn an (onﬂm 0 det gk :wda.& 0 msura :@mor@ .'d 1 0 per bmxp, npew 2 qm& presen m, o) I msctammento dwle cor antersstiche
aellNomservemto ediligio, axrnygaw su dmmo i asistens, riperto alln dassifisazione dell'ars. 20 delia lgge regonale 27 dcembdre 1978, 1, _7T; J) Ia vsolazione
aolle norme sigan¥s in maverin & pdikiia an¥sismica, guando Ia s1esn non GRemgR @ faxK prowdo sl Le variapons di ad & prnk b e ¢ non possono comungue
omporsare axomenss nel nxmero de piard e delle wnssd abitative. Por gk ediBa 1o oi superfie wtle calbestabide 8 supersore @ marni guadran’ mdle, s poreentide
ndicara nela len. e el primo comma ¢ dmegyana per ia sgperfl e eccedense 1 prodonts Kmsve. Le variagions & e alle lestere b, 4, 4 dA primo wmma ddl presense
arsnlo & afplisno & volsmd prinkpa¥ e non i corpl awessort ¢ wises YiE e non sono wltens & frd A caliolo delle aubarre. Inodtre le modifiche
def camriess disadhwtivd delle singole uniti abitrive e del complessi pro dunivi non concorrono alla defintzdone df mo difiche
esgeradali, Qualora lenodifche indicaw &l primo cormma wngono introdorte su Smmobik soswopost &l vincoli delle legg 1 ginomo 1939, IL 1089 0 29 gugno
1939, n._ 1497 nonchd su immod ¥ ricadenss s¢ pivehy, riservw o xn ree provede da norme nagonak o regionak, wse sono conyderate aglk efferss defia presenve
legye come X rale diormasd Twey ot altri snrerswntissd medbsimd smodilisono conSabray varagions awen ek
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VERIFICA SUPERFICIE

SUPERFICIE ORIGINARIA LORDA APPARTAMENTO (RICOSTRUZIONE DA RILIEVO) —
58,3379mq

SUPERFICIE ATTUALE LORDA APPARTAMENTO (RICOSTRUZIONE DA RILIEVO) —
65,9303mq

AUMENTO PERCENTUALE — (65,9303m q -58,3379mq) = 7,5924m ¢/65,9303m ¢*100 = 11,51%

Perla superficie in quanto aumento percentuale maggiore del 10%

VERIFICA VOLUMETRIA
VOLUMETRIA ORIGINARIA LORDA — (38,3379 mqx h2,98m) = 173,8469mc
VOLUMETRIA ATTUALE LORDA — (64,1717mqx h2,98m) = 191,2316mc

AUMENTO PERCENTUALE — (191,2316 - 173,8469)mc = 17,384Tmc / 191,2316me * 100 = 9,09%
Aumento percentuale di volume lordo inferiore al 20%

Nel caso specifico non & aspplicabile 'ex act. 13 della Legge 47/85 - Accertamento di conformita (doppia
conformitd), recepito dalla Regione Siciliana - art. 1 della LR 37/85, poi art. 36 del DPR 380/2001 e s.m.i. -
Accertamento di conformitd (doppia conformita), oggi art. 14 della Legpe Regionale n. 16 del 10 agosto
2016, di recepimento del DPR 380/2001 e sm.i - Accertamento di conformitd (al momento conformita
semplice)

Essendo P'intervento di Edilizia Economica ¢ Popolate approvato ¢ realizzato antenormente ['approvazione del
Piano Regolatore Generale di Catania, tuttora wigente, Risultando lParea di intervento STRALCIATA dal
medesimo Piano Regolatore Generale in quanto gia edificata, in quanto non sono intervenute modifiche al Piano
di Zona ¢ valendo quindi come definitive ¢ non modificabili le volumetnie e superfici gia approvate per come
realizzate € identificate nel Piano di Zona Nesima Inferiore,

er quanto riguarda la difformitd consistente nella demolizione de] to no esterno su Via Alessandro
La Marmora, nella porzione corrispondente al terrazzino in loggia, non & in aleun modo sanabile nd
regolarizzabile, per cui si dovra procedere con SCIA per Opere di Manutenzione Straorinaria di amissione in

gristino con ricostityzione del prospetto ¢ della pattitura delle aperture come da Progetto Approvato.

Allo stesso stesso non & in alcun modo sanabi & regolarizzabile, la modifica della quota in nalzo dei

davanzali del terrazzino in loggia ¢ delle aperture di prospetto su Via Alessandro La Marmora (finestra letto

matrimoniale) ¢ su wvia dellAdamello (finestra WC) che dovranno essere riportati alle quote di progett

APPIOVa to

_ 1 prospetti originari approvati erano strettamente collegati alla distribuzione interna. St tratta infatts di
abitazioni popolari ¢ quindi di piccole dimensiont con limitato numere di vani ¢ metrature minime, con limitats
spazi di manovra per nuove configurazions di distribuzione interna,

Quindi porta-finestra piccola (2 ante) su vano piecolo (cucina) posto al confine sud dell'appartamento, e finestra
grande (tre ante) su vano grande (soggiorno-pranzo) contiguo a seguire ¢ntrambe prospettanti su terrazzino in
loggia ad est, confermemente ad un corretto rapporto aero-illummnante.

La modifica di tramezzature eseguita, inverte la configurazione, unificando la cucina con il soggiorno-pranzo
posta al confine sud e realizzando un vano letto singolo contiguo a seguire, invertendo di conseguenza, sulla
partitura della chiusura metallica “prvaris” di prospetto su strada la dimensione delle finestre.

NB. _ Viste le modifiche alle tramezzature interne gia in atto, la configurazione da ripristino delle aperture di

prospetto originarie, mal 81 accorda con la divisione degli spazi intemni in atto.

La configurazione distributiva interna che ne deriva non € quindi ottimale, ma in questa sede si considerano
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

soltanto le opere strettamente necessarie alla regolarizzazione amministrativa dell'immobile per la
vendita

La ticostruzione del paramento di prospetto ¢ la ricollocazione det nuowt infisst dovra moltre seguire le norme di
legge 1in vigore.

Sipotra procedege con unica SCIA per tutte le opere di ripristino. Presentazione in carta semplice

Alla medesima g1 dovra allegare copia di modello CILA, con tibro di protoccolo per avvenuta presentazione €
copia di Attestazione di Pagamento SANZIONE di 1.000, 00€.

In questo caso, trattandos:t di opere di Manutenzione Stracrdinaria, non sono dovuti né Costi di Costruzione né
Onert di Ubanizzazione.

Costi:

Versamento su ¢/ c postale n®17666959, intestato Tesoreria Comunale di Catania, causale “dirigtf di sgroteria su
anti UT.C” di1 51,65€, pex la presentazione della SCIA

Costs teenici di redazione deglt elaborati tecnict necessari consistenti in  Relazione Asseverata ed elaborati
progettuals, e collazione della documentazione da allegare, circa 1.300,00€ — 1.500,00€ oltre collaudo finale cirea
500,00€, cus aggiungere Oners Previdenziali ed IVA di legge, oltre eventuali epese vive necessarie,

Sommano in totale circa da1851,65€ - 2,051,65€

Cui aggiungere i costi relativi ai Lavori Edili da esegwirsi in economia, consistenti in:

Svelhmento infisso 1 lamiera (5,23m x 2,08m)

Svellimento finestra letto matrimoniale h150m & 1,67m

Svellimento finestra WC h1,33m % 0,86m

Svellimento davanzalt di marmo [(5,23m x 0,20m) + (1,71m + 1,00m) g 0,40m]

Demolizione rialzo murario a parapetto in muratura tersrazzino in loggia ¢ davanzali

cirea h0,20m x [(5,23m % 0,20m) + (1,71m + 1,00m) x 0,45m)]

Demolizione porzione tramezzo intérno tra seggiorno-cucina ¢ letto singolo (0,30m x 0,12m x h2,64m) + (1,28m
x 0,12m & h2,98m) + (0,20m x 0,12m x h2,98m)

Spicconamento intonact per circa 15 cm oltre la demolizione dei rialzi murar a parapetto in muratura terrazzino
in loggia ¢ davanzaly, sulle due faccie del parapetto murario ove s interviene

circa h0,15m x [5,23m + 1,71m + 1,00ra x 0,45m]x 2

Taglio di pavimentt e sottofond: nel tratto di superficie per sostituzione finestra con porta a due ante 1n attuale
vano Soggiomo-Pranzo (1,00m % 0,30m) pav+ (1,00m x 0,30m x 0,05m)sottofondo

Svellimento di paviments nel tratto di terrazzine in loggia 5,22m x 1,28m

Demolizione di sottofondi nel tratto di terrazzine i loggia (5,22m x 1,281 x h0,05m)

Taglio di intonaco in terrazzino in loggia, perimetralmente per apposizione guaina sotto intonaco, in altezza per
h0,10m dal piano orizzontale pavimentato (in rigico per un’altezza h0,15m da quota base sottofondo — 0,075 a +
0,075)

Ricostituzione del sottofondo per posa soglia in corrspondenza della porta verso 1l terrazzino in logga con
gradino dih0,05m (totale h0,10m compreso spessore 0,025 m soglia)

Ricostituzione di orizzontamento e di stipiti alla quota originaria di Progetto Approvato dei nuovi davanzali con
opere murarie necessarie € fornitura e posa di davanzali in marmo stessa tipologia, misure, materiale di quello
svellito opere murarie [(5,23m x 0,20m) + (1,71m + 1,00m) x 0,40m] x h0,15m + davanzali in marmo [(5,23m x
0,20rm) + (1,71m + 1,00m) x 0,40m)]

Ricostituzione di rappezzi di intonaco di tipo cinle per esternt conseguente la ricostruzione der davanzali alla
giusta quota circa h0,15m x 5,23m x 2 + h0,15m x (1,71m + 1,00m x 0,45m)

Ricostituzione di rappezzi di ntonaco di tipo civile per interri conseguente la ricostruzione der davanzal alla
giusta quota in vano letto matrimoniale ¢ WC cirea h0,15m x (1,71m + 1,00m % 0,45m)
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

Ricostruzione di paramento esterno in laterizio a camera dana (3,22m x 0,30m) x h2,64m - (0,89m x 0,30m) ¥
h2,43m - (1,91m % 0,30m) ¥ h1,50m.

Fomitura ¢ posa in opera di sogla in marmo h0,025m (spessore) porta-finestra Cucina

Fomityra e posa in opera diporta — finestra a taglio termico a due ante (materiale originario legno) in soggrorno-

cucina (0,89m x h2,45m)

Forgitura € posa in opera di pgreiana esterna in porta— finestra a due ante in soggiorne-cucina (0,89m x h2,45m)
Fomitura ¢ posa o opera di finsstra in vano letto singolo partitura a 3 ante di cut una fgsa (lato soggiorno-cucina

che nmane di sola luce al medesimo vano con tramezzo trasversale in appoggio sulla stessa) (1,97m x h1,30m)

Fgmitggg ¢ posa in opera di persiana estgrna in finestra i vano letto singolo partitura a 3 ante, 1.91m x h1,50m
Fomjtura ¢ posa in opera di finestra in vano letto matrimoniale (3 ante) (1,67m x h1,50m)

&m@mmmd@gmmﬂﬂm in finestra letto matnimonsale (3 ante) (1,67m x hl,50m)

Fomﬂura epoea in opera di fmestra in vano WC partitura a 2 ante (0,86m x h1,50m)

ity era o g a in vano WC partitura a 2 ante (0,86m x h1,50m)
Coibentazione interna al paramento muratio in lana di roccia.
Intonace civile per esternt n paramento esterno, con mano di finitua colorata similmente a prospetto esistente,
considerata vuoto per pieno compress stipiti (5,22m x h2,64m)
Intonaco civile per interni in paramento esterno, vuoto per pienc compres stipiti (3,22m x h2,64m)
Fomitura e posa in opera di guaina al di sotto del sottofondo in temrazzino in loggm esterno 5,22m x 1,28m +
rigiro verticale sottointonaco 0,15 (5,22 + 1,28)m x 2
Ricostituzione di sottofondo in pendenza verso strada per pavimentazione in terrazzino in logga esterno con
ricostituzione di punto di scarico delle piovane, in attraversamento al parapetto murario del terrazzino in loggia,
posto al limite sud del medesimo, compresa adeguata cobentazione, tratti di tubazione in pve comprese curve ¢
raccords per attraversamento e tratto verticale fino a quota marciapiede esterno.
Pavimentazione esterna del terrazzino in loggia in marmette ¢ granigha (o mattonelle di gres o altra
pavimentazione adeguata allo stile originario dell'im mobile)
Zoccoletto perimetrale in marmo in terrazzino in loggia (5,22 + 1,28)m h0,15m x 2
Ricostruzione di tratto di tramezzo interno tra vano soggomo — cucina ¢ vano letto singolo (0,20m x 0,08)x
h2,98m
Intonaco civile per interns per ricostruzione di tratto di tramezzo interno tra vano £0ggiorno — cucing & Vano
letto singolo (0,20m x 0,08)x h2,98m x 2
Comprese opere di coloritura interna,
Compres: tragporto rifiuti a discarica ed oneri discarica,

Tutto compreso ¢ nulla escluso a perfetta regola d'arte.
Spesa prevista da cirea12.000,00€ - 15.000,00€

E conseguente finale Pratica Catastale;

Vanazione DOCFA per “diwrsa doirbusgions degli spazi mtern!”, niguardante le sole tramezzature interne non
portants, nello stato riscontrato, in quanto il resto invariato rispétto al progetto originario comé in planimetria
catastale,

Costi:

Presentazione telematica modello DOCFA 50,00€

Costo tecnico medio di redazione comprese eventuali spese vive per visute, nel caso in esame circa 450,00€ +
600,00€

Sommano in totale circa da 500,00€ - 650,00€

Giovedi 10 novembre 2016
18/24

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

Fimaio Dac PONTORNO ALBA KMARIAE messo Dar ARUBAPEC

g



PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

D Verifichy, moltre, a1 fini della domanda in sanatoria che Laggiudicatario potra eventualm ente presentarg, se gli

immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, 6* comma della legge n.47/1985% o
dellart 46 ¢ 5 D P.R. 380/01%, charisca, quindi, se 1 cespitt medesimi siano o meno eanabili, 0 condonabili ai
sensi del D.L. 269,/2003", indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali
competenty, le somme da pagare a titolo di oblazione nonché tutti gli onen concessori (oneri di urbanizzazione ¢
costi di costruzione), quantificati anche in wa approssimativa; precisi, infine, s¢ pendono procedure
ammnistrative o sanzionatorie 1 relativi costi, Ove I'abuso non sia 1n alcun modo sanabile, quantifichs gli onert
economici necessari per la demolizione dello stesso & verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o

di acquisizione in proprieta ad opera degl Enti Pubblics territoraly, allegandole in quota;

Relativamente all'applicabilita dell’art. 401

comma 6 della Legee n47/85 non ci st trova nelle ipotesi in cui

’

Pimmobile gientr nelle prewisiont di sanabilita di cw al capo [V della Stessa Legge 47/85 in quanto, & rggion: d

aedito per st si irderviens o proceds (stipula del mutuo at Sigri Debitori Esecutati in data 07/10/2009) posterior alle
scadenze termini di tutte le leggi di Sanatoria e/ o Condono Edilizio emanate.

Relativamente all applicabilita dellart 46 comma 5, del D.P.R. 380,01, fermo restanto quanto gia detto, non
ot g1 trova nelle jpotest in cut Pimmobile nentu nelle previsiont di sanabilitd in quanto non ci s trova nelle

condiziont di usufruire di superficie o cubatura residua ¢ comunque di operare al di fuort di una recisione del
Piano di Zona esistente.

Lo stesso relativamente all'applicabilitd dellarticolo 32 del D.L. 269 /2003

Non risultane sanzioni né ordinanze di demelizione o di acquisizione in proprieta ad opera degl Enti Pubblict

territoriali. St proceders comg gjg‘ indicato alla regolarizzazioge & rimessa in grjgtino.

ogrte & rray?):wmxo dmvmxp a’a prmd;«w mmm % dwﬂﬂﬂdﬂ & sanaworia pwb mwo pvmnwm Mo et vent @orm dall'ano & w.gfkmnmxo
dplr’wmobdp gle rann  crodro ber ik erixen o [ X ds 2 v R i o

® DECRETO DEL PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA 6 gugno 2001, n. 280, ”'I"esto unico delle disp osizioni legislative &
sgolamentad in mateda edilizia” (Testo A) v GU n.245 4o 20-102007 - Suppl. Ordinarso n. 239, in vigore da 01 gennaio 2002, art. 46
aggiornato dal DECRETO LEGISLATIVO 27 dicembre 2002, n, 301 (n G.U. 21/01/2003,n.16) chshadispasto (conlast. 1, comma
1lstteras) linteo duzione del copma 5-bjs all'ast. 46, e dal DECRETO-LEGGE 12 settembrs 2014, n, 133 (in G.U. 12/09/2014, n.212),
convertito con modificazioni dalla L. 11 novembre 2014, n. 164 (in S.0, n. 85, relativo alla G.U, 11/11/2014, n. 262), ha disposto (con
l'agt. 17, comma 2) la modifica dell'art. 46, coroma 5 bis.
Art. 46 (L) “Nuliza' cogk axy guridkes relatiss 2a o6 13 o8 costrn one pdxsion Na érayyava dopo i 17 marye 1985 (legee 28 fedbraio 1985, 1. 47, an.
17, deareso-legge 23 aprile 1985, n. 140, art. 8" Testo in vigore dal: 12-11-2014
“1. Gli atti tra vivi, sia jn fomna pubblica, sia in foma prvets, aventi psr oggetto trasferinento o costituzions o scioglimento dslla
comusions di didth sali, relativi ad sdifici, o loro parti, la cui costruzione ¢ inizigta dopo 1 17 marzo 1985, sono nulli s non possono
s3sere stipulati ove da essi non dsultino, per dichiarasione dell'dienants, gli estremi del psmmesso di costsiirs o del pemesso in sanato da.
Tali disposizioni non si applicans agli atti costitutivi, mo dificativi o estintivi di dixtti reali di garanzia o di sewity’.
2. Nsl caso in cui sia prevista, ai sensi dsll'articolo 38, litrogazions di wnasanzione soltanto pscuniada, ma non il dlascio dsl permssso in
sanatosa, agli attidi cui al cornma 1 devs essere adlegatalaprova dell'intsgrals pagamento dslla sanzione medesima.
3 Lasentenzache accerta la nullita' degli @t di cwi al comma 1 non pregiudica i disth di garanzia o di servity’ acquisiti in base ad un atto
igcritto o trascritto anterio mnente alla trascrzione della domanda dimtta a far accertars la nullita' degli atts.
4, Se la mancata indicasions in atto degli estrsmi non sia dipesa dalla insussistenza de) permssso di costruirs al tempo in cui gl atti
medssimi ono stati stipulati, essi possono essere conferrmati anche da unascla dslle parti mediente atto successivo, redatto nella stessa
forma del precedents, che contenga la menzione omaessa,
5 Le nullita' di cud al pregente articolo non si applicano agli ard derivami da procedure esecutive imma biliari, individuali o
concorsuali. L'aggiudicatario,_qualora l'immobile si wovi nglle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in
ganatoxia, dovra' presentare domanda di permesso in sxnatoria enmo centovend giorni dalla norifica del decrero emesso dalla
autorita' giudiziaria.
5bis. Le disposjzioni del presemte articolo sl applicano anche agli intervemii edilizi realizzati mediare ((segmalazione
certificata di inizio anivita')) ai sensi dell'artcolo 22, comma 3, qualora nell'anto non siano indicati gli estremi della stessa.”

Y Articolo 32

8 Legge 47/85 at. 40 “ Mancata presentazione dell'istansa”, modificato dalart. 8 commi 5 quater & 5 quinquiss e dall'art, 8 bis del D.L.
25 aprile 1985 n. 146 convertito dalla lepge 21 giugno 1985 n. 298, dall'ad. 1, cornrna 2, del D.L. 20 novembre 1985, n. 656 convedito
dalla Legee 24 dicembre 1985, n. 780, & dall'ast. 1, cornena 2 & dall'art. 7 del D.L. 12 gennaio 1988 n. 2, convetito dalla Lepge della Legpe
13 marzo 1985, n. 68), e recepito dalla Regione Siciliana nell’ ast, 1 della L.R. 37/85, come moadificato dall'ast. 17 della L.R. 26/ 86, nel
testo sostituito dall'art, 57 della L.R. 27 /86"
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k) Accerti se 1 beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzy affittati o locaty, indicando il canone

pattuito, la sua congruta, 'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché I'eventuale
esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI
GENERALI PER 'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV),

In sede di Sopraluogoe si & avuto modo di constatare che I'immobile € occupato dai Debitori Esecutati, contugt &
dai componenti del nucleo fam iare.

Sono stati estratti 1 seguenti certificati anagraftcl

jo, anno 1995, Atto n. 262 Parte I : I Signor [ NG0G

hanno contratto matrimonio nel Comune | | GGG -

n. di Rep. 10365 e n. di Raccolta 3218, rogato in Notaio Alfredo Tamburino in Catania, gl

spost hanno scelto il regime di separazione dei beni.

Certificato di Residenza Storico del Slg_ dal quale tisulta la residenza in Catania alla
via San Leone n, 4 dal 03/02/2010 a tutt’oggs, precedente dimora abituale x_ dal

02/09/1995 a1 03/02/2010
Certificato di Residenza Storico della Sig. r_ dal quale risulta la residenza in Catama alla via San

Leone n 4 dal 03/02/2010 a tutt oggs;, precedente dimora abituale m_dal

02/09/1995 a1 03 /02/2010
Stato di Famielia dal quale si evince che la famiglia anagrafica all'indirizzo di via San Leone n. 4 Piano 1 ¢

composta dai due coniugi ¢ da figlt:

L'immobile hale caratteristiche di Prima Casa,

D Elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gl elementi utili per le operazioni di vendita, quali ad
esempio la ipologia di crascun immobile, la sua ubicazione (cittd, via, numers cineo, piano, eventuale numero
nterno), gli accesss ed 1 confing, 1 dati catastalt, eventuali pertinenze e accessort, eventuali millesimy di parti
comury, descrivendo il contesto in cut essl st trovino, le caratteristiche ¢ la destinazione della zona e det servizi da
esea offerti nonché le delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazion:
condomimali (es.posti auto comuny, giardino scc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utihizzato at fint della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, I'esposizione, anno di costruzione, lo stato diconservazione, le caratteristiche strutturali
nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento ['attuale stato di
manutenzione ¢ — per gl impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi
necessart al loro adeguam ento,

Unico immobile — Appartamento Via San Leone In NCE.U. al Comune di Catania, F. 28, particella

n. 4 interno 1 Piano rialzato 2408, sub 4, zona censuvaria 1, categ. A/4, classe 5,
Nen sono determinati 1 millesims i capo consistenza 4 vany, superficie catastale totale: 62mq,
allappartam ento totale aree escluse scoperte 60mq, Rendita 159,07€
_N. Piant Edificio 5 fuor terra

_ Destinazione fuso Abitativa con botteghe— Edificio Condominiale
_Tipologia delle strutture C.A. —con copertura a lastrico solare

_ Supetficie Commerciale residenziale onginaria al
lordo dello spessore delle murature perimetral ed

interne Mq 58,3379
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PERIZIA ES.IMM. N. 804/2013

_Superhcie Commerciale non residenziale

onginana — terrazzino in loggia Mq 7, 5924

_ Supetficic lorda restdenziale attuale: Mq 65,9303

_ Superficie lorda non residenziale attuale: Mq 0,0000

_ Superficie abuso non sanabile Mq 9,1908

_ N wvani effettiwn attuale assetto distributive 3 (sogglorno — cucing; letto sindolo; letto
matrmoniale)

_ Serviz Corridoso, disimpegno, we

_ Accessort e pertinenze esclusive no

_ Aree esterne attuali di pertinenza no

_ Condizioni igienico-sanitane ¢ di vivibilita, in
relazione a illuminamento ed asreazione naturale,

all’'umidita, al numero di mq per abitante Insufficients (3 abitanti)

_ Condizion: di conservazione Mediamente sufficients

_ Anno di costruzione presunto Abitabilita dal 01/09/1956 — modifiche in data
imprecisata

_ Stato di congervazione Insutficiente

_ Stato delle finituce ssterne Insufficiente

_ Stato delle finiture interne Sufficiente

_ Stato degli impianti Elettrico —Idrico Sanitario - Non a norma

_ Accesso Pedonale da via San Leone crvico n.4

L'immobile ¢ collocato 1n zona popolare, ma centrale, servita da mezz1 pubblict su strada, 1 zona tranquilla ma
ad immediato ridosso di artera principale di Corso Indipendenza, fornita quindi di tuttt 1 servizi publict &
commercialt,

Come wiebile dalle fotografie degls esterni € dell’androne, le parti comunt gono in cattivo stato di manutenzione,
Unico impianto condominiale quelle ¢lettrico per slluminazione scala & 'impianto citofonico, la cut quota parte
mensile € indicata in 9,00€ mensili.

L'onere per la quota parte compenso forfsttario annuale all’am ministratore di condominio e di 4,17€,

Non ¢ indicato onere per pulizia scale.

Per quanto appurato, 'tmmobile condominiale non st é dotato di ACE complessivo, quando consentito.

Presenta sistema fognario a pozzo perdente nel tetreno. Non € stato possibile appurarne la posizions e se il
medesimo trasformato in fossa Imhoff, secondo le preserizions di legge. Non risulta presentata alcuna denuncia
degli scarichi crwli

Per quanto i ¢ potuto osservate 'immobile non ¢ detate di acensore ne di qualsivoglia ausilio per 1l superamento
delle barriere architettoniche,

L’appartamento mostra evidentt segmi di umidita alla porzione inferiore der tramezzi tra letto matamomnale e
vano we, tra we & disimpegno e nel muro divisorio verso altro appartamento posto ad ovest, & nel muro esterno
di prospetto notd, la cui natura non ¢ stato possibile indagare: bisognerebbe infatti aver contezza della posizione
del pozzo nero, oltreché determinare se esistente vespaio di isolamento sotto il pavimento e solaio. di calpestio
per verificare se trattast di umidita di nsalita dal terreno o di eventuals perdite da tubazions idriche e/ o colonne di
scarico, per determmnare un possibile intervento ed 1 relattv costi. Non risulta comunque che tali dannt siano stati
lamentati presgo I'Amministratore di Condominto.

Il vano soggiorno — cucina ed il vano letto singolo (occupato da tre letting) mostrano evident: segni di condensa
con macelie agli intonaci dei soffitts, dovuti a cattrva acreazione dei Jocalt.
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L'appartamento € posto a piano rialzato e prospetta dirsttamente su strada, non presentando caratteri di
sicurezza, né accorgimenti tpo cancell € o grate alle finestre.

Non ¢ dotato di impianto di riscaldamento. E’ stato collocato un ventilconvettore con macchina esterna fissata al
prospetto divia Alessandro La Marmora, in vano letto- matrim onsale.

Per maggiort informazion si fa riferimento al nlievi ed alla documentazione fotografica.

Relativamente all'impianto elettrico, non a norma vengono inserits piu avanit 1 relativi costy, a cotpo, comprensivi
di opere murarie per traccie € pristing tutto compreso ¢ nulla escluso.

Per le informazioni ed attestazioni circa 1] condominio di via San Leone n. 4, s1 & contattato I attuale

amministratore di Condominio Perito Industriale Salvatore Fisicaro - STUDIO INFORTUNISTICA
STRADALE & AMMINISTRAZIONE CONDOMINI PER. IND. SALVATORE FISICARO, vis
marchese di  casalotto, 15 - 95131 - Cataniz (CT), Tek 3494260859 -
Faxi 0958133081, Email: salvatore fisicaro@hotmail.com.

St allega quindi alla presente nota dell Amministratore in carica, dal 13/07/2016 (paseaggio di consegne in data
05/09/2016) , dove sono rilevabili anche le insolvenze det Debitori Eeecutati fino a tutto il 2013, come
computate dal precedente amministratore ¢ le spese per manutenzione straordinaria del tetto a seguito di
allagamenti ed intervento der Vigili del Fuoco, della Protezione Crwile e della Polizia Municipale in data
01/11/2015, giusto Ordinanze Sindacali prot. n. 385754 del 18/11/2015 e n. 199401 del 06/05/2016 con

incarico all'ing. Arianna Foggi per la redazione della Relazione Tecnico Descrittiva dello Stato dei luoghi e

Computo Metrico Estimativo dei costi da affrontare per 1l rifacimento lastrico solare/ tetto di copertura.

m) Determing il valore di clascun tmmobile con tfenmento aglt attuali prezzi di mercato, tenendo conto del
costo dell’eventuale sanatorta; 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 tra (1 15 ed 11 20 % del
valore stimato;

Il valore delfimmobile é determinato con riferimento ai prezzi di mercato, alla attuale flessione nel mercato delle
compravendite, alle quotaziont OMI. di zona nel primo semestre 2016, di cut st indicano 1 parametri, alle
condiziont dellimmobile ed ai wizi riscontraty, nonché tenendo conto dei costi presuntivi per le regolanzzaziont
amministrative previste (da 16.823,29€ a 20.32320€). Si ¢ tenuto conto, dei costi condominiali indicats
dallAmministratore di Condominio, comprensivi di pregresss insoluty (345,55€ per 1l 2015 & quota parte 2016
fino alla data di redazione della nota da parte delfAmministratore) ¢ opere a farsi (quota parte prevista
2.093,40€), ammontanti in totale circa da 19.262,24 a 22.762,24€ Per la messa a norma impianto elettrico in
appartamento si prevedono da 1.300,00€ a 1.500,00€.

Si tiene altresi presente nella valutazione Ja collocazione di piano dellimmobile. Ed il livello manutentivo
riscontrato,

La superificie commerciale computata é quella originaria di progetto approvato cosistente in 583379mq
(superfict utili nette 100%% oltre a murature perimetrali esterne al 100%, a murature di confine interne verso altre
proprieta 50%0) residenziali e 7, 5924mq non residenziali (terrazzino in loggia al 35%6 pari a 2,66m q)

Totale superfici commerciali cirea 60,99 mq (da rilievo) approssimati a 61,00mq

Provincia; CATANIA

Comune: CATANIA

Fascia/zona: Periferica/SLEONE RAPISARDI, P.ZZA RISORGIMENTO, P.ZZA E. DsUNGHERIA,
CARACCIOLO, INDIPENDENZA, XXXI MAGGIO, CIMITERO

Codice di zona: D3

Microzona catastale n.; 16

Tipologa prevalente: Abitazion: di tipo economico

Destinazione. Residenziale
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TABELLA OM.I. 1° semestre 2016

|
Valore Mercato (€/mq)
Stato conservativo - Superficie (L/N)

Valori Locazione (€/mq x mese)

Superficie (L/N)

Min Max
Abitazioni civili NORMALE 1100 1650 L 3,8 5,5 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 850 1200 E 2,8 4 L
Autorimesse NORMALE 800 1200 L 3,2 4,8 L
Box NORMALE 1000 1500 L 4 6 L

Considerande un valore medio probabile congruo di 930,00€/mq avremo un valore totale medio probabile
congruo per Pimmobide di 56.730,00€ cui s1 applicano le detraziom indicate nella rusura del 15% in
considerazione de1 vizi gia riscontrati e computatt per quelli rimanenti no computati o occultt per la somma di
8.509,50€, cur sommare 1 costi per le regolarizzaziont ammunisteative previste compresi t lavori di ripristino ed
adeguamento impianto elettrico da 20.562,24€ a 24.262,24¢€.

Il valore dellimmobile a base d’asta va da 27.658, 26 a 23.958,26

n) Indichi lopportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotu separati (spiegandone le ragion),
predisponendo i ogni caso un prano di vendita delPimmobile e der lotti, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

Viste le dimensioni mingme dell’immobile, si indica l'opportunita di procedere alla vendita i unico lotto.

o) Alleghi sdonea documentazione fotografica estetna ed interna (almeno una foto per vano) degli immobil
pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazions” di cun al MOD 1 ed acquisisca la

planumetyia catastale det fabbricaty,

St allegano m scanstone la planimetria catastale dell’immobile n due originali 1 primo estratto in data
16/06/2016 il secondo in data 10/11/2016 vista la vartazione di identificativo particella d’ufficio all’Agenzia del
Teritorio, e la documentazione fotografica

p) Accerti, nel caso st tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare se d bene risulty
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della
procedura;

Le quote in capo ai debitori sono gia divise come detto in precedenza: 2/3_ed 1/ 3_

Quanto alla possibilita di divisione (frazionamento materiale) dell’'immobile, o stesso non risulta comodamente
divisibile in quanto avente un unico accesso dall’androne e corpo scala condominiale, 1n quanto posto al piano
rialzato dell’immobile ed in quanto avente dimensioni minime.

q) Nel caso in cui siano presenti pit beni pignorati in quota il perito predisporrd un progetto di divisione in
natura tenendo conto delle singole quote det comproprietart.

A tal fine dovra individuare lotti omogenei, senza necessanamente frazionare ciascun bene in tante parti quante
sono 1 lotti: ogni lotto dovra cioe essere formato da uno o pit bent che consentano di comporre la quota del
condividente, in modo che le porzioni dell'altro condividente possano formarsi con i restantt beni e salvo
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conguaglio i denaro (la cur entitd non dovra comunque essere supeciore al 20% del valote della quota); in altri
termini se nel patrimonio comune vi $ono pi bent, ctascuno dovra essece assegnato alla quota di valore
corrispondente o, quanto meno, di valore pia prossimo. Nel formare le porzioni 1 C.T.U. dovra tener conto del
concetto legale di ‘tmomoda divisibilita”, quale limite al frazionamento materiale deglt immobil; limite che sussiste
quando le parti risultanti all'apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto all’'mtero o
quando st dovessero costituire serviti a carico di alcune porzioni e, comunque, tutte le volte che per realizzare la
divisione st rendessero necessarie spese eccessive nspetto al misultato perseguito, anche m considerazione del
fatto che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente.

Un solo bene pignorato.

Tanto dovevasi, in fede
San Gregorio di Catania 10/11/2016 Il Professionista con funzioni di CTU
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