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sovp pin beny, crascioo dovrd essere asseonatp alle qrota del walore comispondente o, guunto mens, di valore prossimo. INe!

Sformar le porzioni i CTUL doved tewer conto dol coneerto legale di “inoomoda divribilitd”, quale limte ol fraguonamento

rmateriale depli dmmobil, Gmite ohe susciste quande le parhr viswltonti all apporssonamento vervebbevo ad esseve seavcamente

Sunsponali vispetto alt'iutero o quando st dovestero acfitulre seyit 4 ovees di aloiae povgiont o comiigue tefie le velte che per

vealimare lo diviriove s vendessero wecersarie spece eoversive virpetto ol visultare pevceputts, awche i wrnsideragione del fatto ohe

nella procedyra eseeniivg detle spere devrebbero erveve antieipale dal ereditore procedente

[ G.E. ha concesso allo scrwvente 1l termine di giornt 120 dal guramento per
Fespletamento dell'mcanco confento.

Le operaziont di rilievo sono state svolte in data 03,/04,/2023 alla presenza del sig.
_rlella quahta di creditore procedente nonché comproprietario
dellunita primo plano e secondo plano, cosi come nportato nel verbale di
sopralluogo (all. 1).

Esaminati glt atti e 1 documentt 1l sottosentto ha reperito tutts gl elementt necessarn
all'espletamento dell'incarico conferito e allega alla presente documentazione
fotografica (all. 2), le planimetrie delle unita oggetto di esecuzione (all. 3), le visure
catastali (all. 4) e le visure Ipotecane (all. 5) acquisite presso 'Agenzia Delle Entrate
di Catama, 1 documenti urbanistict acquisiti presso l'ufficio tecnico del Comune di
Catama (All. 6), 1 titoli di provenienza (all. 7 — 8 - 9).

LIDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Le umita immobiliar oggetto di esecuzione, mdicate nell'atto di pignoramento e

allegato al fascicolo di esecuzione, riguardano:

i

1. Unita immobiliarve sita nel Comune di Catania, wentificata in Catasto det Fabbricati al Foglio
102. Part. 293, Sub. 1, Zona 1 - Categoria Af4, Classe 04, Consistenza 4 vani, Rendita €
136,34, sita in Catania, VVia Delle Gemme n. 55, p. T, in proprieta di If 1 indivise;

2. Unita immobifiave sita nel Comune di Catania, wdentificate in Catasto dei Fabbricati al Foolio

102. Part. 293, Sub. 2, Zona 1 - Categoria A/ 4, Classe 04, Consistenza 4,5 vani, Rendita €
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153,39, sita n Catania, V'ia Delle Gemmee n. 55, p. 1, in proprieta di 3/ 9;

3. Unita immobiliare sita nel Comune di Catania, identificata in Catasto det Fabbricati al Foglio
102. Part. 293, Sub. 3, Zona 1 - Categoria F[ 5, Consistenga 76 mq, sita in Catanta, Via
Delle Gemme n. 55, p. 2, in prepricta di 3/9”....

Per quanto riguarda la conformita der dati lo scrivente attesta che, n sede di

sopralluogo, ¢ stato accertato che le umta immobiliart sopra citate fanno parte di

un fabbricato a tre elevaziom fuon terra con accesso da via delle Gemme n. 55.

Nellintero il fabbricato confina a nord con via Delle Gemme, a sud con fabbricato

altra ditta (particella 731) ad ovest con tabbricato altra ditta (particella 292) e ad est

con fabbricato altra ditta (particella 294).

Le unitd a piano terra terra e pruno piano hanno come pertinenza comune il vano

scala e Parea scoperta riservata con accesso da via Delle Gemme {foto n. 3).

Il cortile posto nella parte sud/est del fabbricato (foto n. 12), da quanto rlevato in

sede di sopralluogo sarebbe di pertinenza esclustva dell’'unita a piano terra.
2. VERIFICA DET DATT RIPORTATI.
[ dati indicat: nell"atto di pignoramento comadono con quelli nportat: nella nota di

trascrizione (all. 5) e risultano correttl.

I1 pignoramento ha colpito le quote spettanti al debitore esecutato.

3. VERIFICA DELLA PROPRIETA IN CAPO AL DEBITORE.

3.1 Appartamento a piano terra.

La ptena proprieta dellumta immobiliare € pervenuta al debitore esecutato, 1
virtd della successione testamentaria della madre _decedum m data
04/04/1975 registrata al n. 34 Vol. n. 1693.

3.2 Appartamento a primo piano.

La quota di 3/9 dellunita immobiliare & pervenuta al debitore esecutato, m virta

della successione della sig.ra _ deceduta in data 31,/05/2005,
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denuncia di successione registrata in data 21 /03 /2008 al n. 23 Vol. 488.
3.3 Unita a secondo piano.
La quota di 3/9 delluniti immobiliare & pervenuta al debitore esecutato, in virta

della successione della sig.ra _decedum in data 31/05/2005,

denuncia di successione registrata in data 21/03 /2008 al n. 23 Vol. 488.

4. ACCERTAMENTI SULL’ESATTA PROVENIENZA DEI BENI.

Dalle verifiche eseguite dallo scrivente emerge che le unitd immobiliart oggetto di
esecuzione, nel ventennio anteriore all’atto di pignoramento, sono state oggetto
de1 seguenti passaggl di proprieta:

4.1 Appartamento a piano terra

La piena proprieta dell'unita tnmobiliare & pervenuta al debitore esecutato, mn
virtd della successione testamentaria della madre _deceduta m data
04/04/1975 registrata al n. 34 Vol. n. 1693, trascritta 1n data 08/10/1976 reg. gen.
n. 30587 e reg. part. n. 25331 (all. 7).

Alla sig.z_detta unitd era pervenuta per atto di compravendita del

20/01/1967 rep. n. 242,133 a1 rogitt del notaio dott. Comm. Filippo Aquilina da
4.2 Appartamento a primo piano
La quota di 3/9 delfunita immobilare & pervenuta al debitore esecutato, mn virta

della successione della sig.ra_ deceduta in data 31/05/2005,

denuncia di successione registrata in data 21,/03/2008 al n. 23 Vol. 488.

Alla signora _detta unita era pervenuta in virta della

successione testamentaria della madre_deceduta in data 04/04/1975
registrata al n. 34 Vol. n. 1693, trascritta in data 08/10/1976 reg. gen. n. 30587 ¢
reg. part. n. 25331 (all. 7).

4.3 Unitd a secondo piano.
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La quota di 3/9 dellunitd immobiliare & pervenuta al debitore esecutato, in virti

della successione della sig.ra_eceduta n data 31/05/2005,

denuncia di successione registrata in data 21,/03 /2008 al n. 23 Vol. 488.

Alla sigm)r_detm unita era pervenuta:

e 1/2 di piena propreta in virtd della successione testamentaria della madre
_deceduta in data 04/04/1975 registrata al n. 34 Vol. n. 1693,
trascritta 1n data 08/10/1976 reg. gen. n. 30587 e reg. part. n. 25331 (all. 7);

e 1/2 di piena proprieta & pervenuta per atto di compravendita del 10/08/1995
rep. n. 63705 a1 rogytt del notaio dott. Giovanni Vigneri da potere del debitore
esecutato (all. 9).

Da quanto sopra esposto e da quanto riportato nel certificato ipotecario

allegato ai fascicoli del creditore procedente, si evince la continuita delle

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento.

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOII GRAVANTI SUI
BENI.

Dai certificati allegati agh atti e dagh accertament: eseguiti dallo scrivente presso

I Agenzia Delle Entrata della Provincia di Catania (vedasi allegato n. 5) emerge che

sulle unita mmmobilart sopra descritte figurano le seguenti iscrizioni/ trascriziont

pregiudizievolr

- Trascrizione del 16/02/2023 registro particolare n. 5514, registro generale
7213, emessa da pubblice utheale giudiziano, rep. 715 del 20/01/2023 - Atto
esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immobily, a favore di -
esecutato sulla quota di proprieta pan ad 1/1 relatva alfunita immobiliare
censita al N.C.E.U., del Comune di Catania foglio 102 particella 293 sub 1 e

sulla quota di proprieta part ad 1/3 relattva alle unita wnmobiliart censite al
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N.C.E.U. del Comune di Catania foglio 102 particella 293 sub 2 - 3.

6. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI OGGETTO DI

ESECUZIONE.

6.1 Appartamento a piano terra.

L’ Appartamento a piano terra e censito al N.C.E.U. del Comune di Catania al
foglio 102, particella 293, sub 1, Zona censuaria 1, Cat. A/4, Cl. 4, Cons. 4 vani,
Rendita € 136,34 — VIA DELLE GEMME n. 55 Puno T, di proprieta 1/1 al
debitore esecutato.

Dalle ricerche eseguite presso il catasto, non risulta depositata nessuna

planimetria catastale dell’unita in oggetto (inoltre nella visura catastale tra le

“ANNOTAZIONI” riporta ... “inesistenza della scheda planimetrica da
assgciare all'nnitd immobiliare™...)

St precisa che con varazione del 17/04/2015 Pratica n. CT0O100097 1n atti dal
17/04/2015 ¢& stato eseguito una bonifica dell’identificativo catastale con cui & stato
variato il numero del foglio passando dall’originario foglio 29 all’attuale foglio 102.
6.2 Appartamento a primo piano.

L'Appartamento a primo puano e censito al N.C.E.U. del Comune di Catania al
fogho 102, particella 293, sub 2, Zona censuaria 1, Cat. A/4, Cl. 4, Cons. 4,5 vany,
Sup. cat. 65 mq, Rendita € 153,39 — VIA DELLE GEMME n. 55 Puano 1,
intestata:

1. Al debitore esecutato per una quota parta 3/9;
; _per una quota paria 1/9;
& _er una quota paria 1/9;

4. -per una quota paria 1/9;
: _ per una quota paria 3/9.

Si precisa che con variazione del 17/04/2015 Pratica n. CTO100098 in atti dal

]

o
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17/04/2015 & stata eseguita una bonifica dell'identificativo catastale con cui é stato

variato il numero del foglio passando dallonginano fogho 29 allattuale fogho 102,

Lo scrivente avendo eseguito 1l rilievo delle unita oggetto di esecuzione (all. 3.2) e

vistonato la planimetria catastale (all. 4.2) repernita presso VAgenzia delle Entrate

Utticio Territoriale di Catama, nileva una diversa distnibuziom degh spazi interm ¢

delle variazioni di prospetto e precisamente:

¢ |l soggiorno ¢ stato amplato, portando la parete a conltine con la scala di
4CCESSO;

e Lacamera da letto & stata ampliata portando la parete a confine con la scala su
cut € stata creata una finestra e chiusa la porta di accesso al ballatoio;

e Sul ballatoio con affaccio sul cortile mterno & stato interamente chiuso con
veranda realizzata con struttura in alluminio e vetro;

¢ [’accesso al locale w.e avviene dal ballatoio esterno.

6.3 Unita a secondo piano.

L'unitd immobiliare a secondo piano e censita al N.C.E.U. del Comune di Catania

al foglio 102, particella 293, sub 3, Zona censuana 1, Cat. /5, Cons. 76 mg — VIA

DELLE GEMME n. 55 Piano 2, intestata:

1. Al debitore esecutato per una quota paria 3/9;

_per una quota parta 1/9;

3. _ per una quota parta 1,/9;
4. _ per una quota paria 1/9;

_per una quota paria 3/9.

Si precisa che con variazione del 17/04/2015 Pratica n. CTO100099 in atti dal

£

&

17/04/2015 é stato eseguito una bonifica dell''dentificativo catastale con cut & stato

variato il numero del foglio passando dall’originario fogho 29 all’attuale foglio 102.
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Lo scrivente avendo eseguito il rilievo delle unitd oggetto di esecuzione (all. 3.3) e
visionato la plamimetna catastale (all. 4.3) repenta presso L’Agenzia delle Entrate
Uftficio Ternitoriale di Catania, rileva la presenza di una copertura realizzata
sullesistente terrazzo di copertura realizzata con struttura portante in legno con

sovrastante manto di tegole.

7. VERIFICA SULLA CONFORMI'TA URBANISTICA.

Dalla consultazione del Certificato di Destinazione Urbanistica (all n. 6.1) rilasciato
dal Comune di Catania in data 13/06 /2023 attesta che 1l fabbricato sito 1n Catania
via Delle Gemme n. 55 & sottoposto al seguente regime vincolistico:

e la particella & interessata passaggio della linea elettrica AT e MT 150 Kv della
TERNA — Distanza di Prima Approssimazione (DPA) — Fasce di nspetto di
cut a1 sensi del D.M, 29/05 /2008 e s.m.1,;

¢ rcade nella zona di influenza dell''mpianto aeroportuale di Fontanarossa e
Sigonella a1 senst dellart. 707 del Codice della Navigazione Aerea.

Dalle ricerche eseguite presso I'ufficio tecnico del Comune di Catania st rileva che

le unita oggetto di esecuzione fanno parte di un tabbricato a tre elevaziont tuort

terra costituite da un plano terra e primo piano adibiti a civile abitazione e da un
locale sottotetto al secondo piano.

La struttura portante € costituita da travi e pilastni in cemento armato, 1 solai

d’interpiano sono 1 latero cemento e la copertura & 1 legno con sovrastante

manto di tegole.

L'intero fabbricato nisulta essere stato edificato m assenza di regolare concessione

edilizia, per lo stesso sono state presentate due 1stanze di condono edilizio a1 senst

della 1.. 47 /85 e precisamente:

1. Pratica di sanatoria n. 2576 del 21/03/1986 protocollo n. 13703 i ditta

_ relattva allunitd immobiliare a prano terra (N.C.E.U. foglio
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102, particella 293, sub 1).

2. Pratica di sanatona n. 2577 del 21/03/1986 protocollo n. 13704 1 ditta

_ relativa all'unita immobiliare a plano primo e secondo

(N.C.E.U foglo 102, particella 293, sub 2 - 3).

7.1 Appartamento a piano terra.

Dal certificato di destinazione urbanistica emerge che unitd i questione € stata
realizzata 1n assenza di concessione edilizia. Per la suddetta unita e stata presentata
dalla sig.ra_domanda di sanatona a1 senst dellart. 31 della Legge n.
47/85 1n data 21/03/1986, protocollo n. 13703, pratica di sanatoria n. 2576.
Successtvamente e stata rilasciata Concessione Edilizia 1n Sanatora con protocollo
SCE n. 3039,/2005 del 20/07 /2005,

Lo scrivente visti gl elaboratt grafici allegati alla pratica di sanatoria (all. n. 6.2) e
confrontandolt con 1l rihevo eseguito dallo serivente {all n. 3.1) ne attesta la piena
conformuta.

7.2 Unita a primo piano e secondo piano (N.C.E.U. Foglio 102, particella

293, sub 2 - 3)

Le umita m questione sono state realizzate in assenza di concessione edilizia e per le

stesse € stata presentata dalla sigra _ir}mgndg di sanatoria a1

senst dell’art. 31 della Legge n. 47/85 in data 21/03/1986, protocolle n. 13704

pratica di sanatoria n. 2577. Successivamente é stata rilasciata Concesstone Edilizia
in Sanatoria con protocollo SCHE n. 3038/2005 del 20/07 /2005.
Lo scrivente vistt gli elaborati grafici allegati alla pratica di sanatoria (all. n. 6.2) e
confrontandoli con 1l rilievo eseguito dallo scrivente (all n. 2.2) rileva:

e [apiena conformita con Funita adibita a cvile abitazione a primo piano;

e [na totale difformita nel vano sottotetto al secondo piano.

Per quanto concerne il vano sottotetto come riportato nell’elaborato grafico
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9. ELENCO DI TUTTI GILI ETLEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI
YENDITA.

Le unita in oggetto fanno parte di un fabbricato a tre elevazioni fuori terra, sito m
Catania via Delle Gemme n. 55. [l p1ano terra e 1l primo pano sono adibiti a civile
abitazione mentre 1l secondo piano a sottotetto non abitabile.

Da1 documenti reperiti presso 'ufficio urbanistica del Comune di Catania si evince
che T'intero fabbricato di cui fanno parte le unita 1n oggetto risulta essere reahzzato

in data anteriore al 1967 i assenza di regolare concessione edilizia. Nel 1986 sono

state presentate istanze di condono edilizio at sensi della L. 47/85 in ditta-
-(I:elativa allunita a piano terra) e in dittg_(relativa
all'unita a pino priumo e per 1l secondo p1ano).

L’intero fabbricato confina a nord con via Delle Gemme, a sud con fabbricato altra
ditta (particella 731), ad ovest con fabbricato altra ditta (particella 292) e ad est con
fabbricato altra ditta (particella 294).

Il tessuto urbano circostante & costituito da edifict residenziali dove 1 piani terra
sono adibiti a garage e 1 pram soprastant a civile abitaziore.

L'accesso al fabbricato avviene da via Delle Gemme n. 55 (foto n. 2) dalla corte
comune (foto n. 3) a cut s1 accede nel vano scala (foto n. 4). Il vano scala che
rappresenta bene comune a tutte le unita 1in oggetto, s1 trova allo stato rustico n
quanto manca la pavimentazione e la pittura alle paretu.

9.1 Unita Adibita a civile abitazione a piano terra.

L'accesso allunita avviene dall'androne scala (foto n. 4), al suo interno si compone
di ingresso (foto n. 5), camera da letto (foto n. 6-7), disimpegno (foto n. 8), cucina
(foto n. 9), angolo cottura (foto n. 10), da un w.c. (foto n. 11) e da un cortile
nterno (foto n. 12).

L’unita in oggetto presenta un’altezza di 3,30 m. La superficie calpestabile
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Identificazione dei beni pignorati: Le unita mmmobiliari oggetto di
esecuzione riguardano:
. tre unita temobiliavi site wel comune di Catanta via Delle Gemme n. 55 censtte al

N.C.E.U. af foglio 102 part. 293 sub. 1, 2, 3”. ..

Verifica dei dati riportati: | dati indicati nell’atto di pignoramento coimncidono

con quelli riportatt nella nota di trascrizione e nisultano corretti.

Verifica delle proprietd in capo al debitore: Come gia riportato al superiore

paragrafo 3, le unita oggetto di esecuzione sono pervenute al debitore esecutato

per successione testamentaria della madre_deceduta in data

04/04/1975 registrata al n. 34 Vol n. 1693 e per successione della sig.ra

_ deceduta in data 31/05/2005, denuncia di successione

registrata in data 21,/03 /2008 al n. 23 Vol. 488.

Accertamenti sull’esatta provenienza dei beni: Come riportato al

superiore paragrafo 4 si evince la continuita delle trascrizioni nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni: Tutte le

iscriziont e trascriziont pregiudizievoll che gravano sulle unita immobilian
sono riportate al superiore paragrato 5

Identificazione catastale dei beni oggetto di esecuzione: Al supeniore

paragrafo 6 lo scrivente ha eseguito 'identificazione catastale dei beni oggetto
di esecuzione

Verifica sulla conformita urbanistica dei beni oggetto di esecuzione: Le

unitd immobiliart 1n oggetto fanno parte di un fabbricato realizzato in assenza
di regolare concessione edilizia e per lo stesso sono state rilascuate due
concessiont edilizie in sanatoriz: SCE n. 3039/2005 del 20/07/2005 per

Pappartamento a piuano terra e SCE n. 3038/2005 del 20/07/2005 per
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