CAPITOLO A
A1 CENNI SULLE ESPROPRIAZIONI

Si deve premettere preliminarmente che il procedimento espropriativo di cui trattasi, fa capo alla
procedura Esec. Imm. n® 43172020 R.G Es Tribunale di Catania Sesta Sezione Civile .

' socleta veicolo a responsabilita Imitata, con sede legale in Roma, Via Piemonte

n.38, capitale sociale € 10.000,00 i v, Partita | V A | codice fiscale e numero di iscrizione al Registro delle

Imprese di Roma "~~~ - iscritta al dell'elenco della societa veicolo tenuto dalla Banca

d'ltalia ai sensi del prowedmento della Banca d'ltalia del 7.6 2020 (disposizione in materia di obblighi

informativi e statistici della societa veicolo coinvolte In operazioni di carfolarizzazione), in persona

-

dellAmministratore Unico Dott. . - e per essa, quale procuratore
speciale (giusta procura speciale autenticata in Notar Sandra de Franchis di Roma del 30.10.2018,
rep. 10466 racc 4971 registrata presso I'Agenzia delle Enfrate di Roma il 611 18 al n 34668, serie IT)
-, con sede legale in via dellUnione Europea, 6A/6B, 20097, San

Donato M.se (MI), Capitale Sociale: €.1.000.000,00 iv. - codice fiscale € numero di iscrizione al Registro
delle Imprese di Milano-Monza-Brianza-Lodi R . in persona del procuratore speciale Dott,
; , Qlusta procura

speciale del 31 .07 2018 autenticata in Not. Elio Bergamo (rep. 18551 - racc. 8917), registrata il 2/8/18 Ufficio
Roma 2 al n. 22649 serie 1/T, con riferimento al credito facente parte della cessione pro soluto del 6.1.2020
di un portafoglio crediti da parte ¢ sessione pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale della
Repubblica ltaliana n 6 del 14/01/2020, informata della sussistenza del procedimento di mediazione e dei
benefici fiscali annessi, elettivamente domiciliata in Catania, Via Vittorio Emanuele Orlando n.56, presso lo
Studio dellAwv. Tito Monterosso che la rappresenta e difende per procura in
calce cartacea al presente atto e frasmessa ai sensi dellart.83 cp.c., che dichiara di volere ricevere le
comunicazioni di Cancelleria al fax n.095/532722 od al'indirizzo pec:

fito. monterosso@pec.ordineavvocaticatania. it

PREMESSO
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- Che .con contratto di cessione concluso in data 6 gennaio 2020 ai sensi degli articoli 1
e 4 della Legge sulla Cartolarizzazione, ha acquistato pro soluto e "in blocco" de .. ... tutti |
crediti per capitale, interessi (anche di mora), spese ed altri accessori derivanti da contratfi di finanziamento
(chirografari e ipotecari), aperture di credito e altr rapporti contrattuali di diversa natura e forma tecnica, tra cui
I credito vantato nel confrontl dei sigg.ri Debitore Esecutato, nato a Catania il [...] e Debitrice Esecutata, nata
a Catania Il [...], entrambi residenti in Catania, Via[...]

Di tale cessione é stata data notizia a mezzo di awiso pubblicato in G.U. n. 6 del 14.01 2020;

- Che unitamente al crediti sono stali altresi trasferiti alla cessionaria come previsto
dallart 58, 3° co. TUB e dall'art 2 del Contratto di Cessione, tutti gli altri diritti che assistono e garantiscono il
pagamento del crediti pecuniari oggetto di cessione, wi incluse, inter alia, le garanzie ipotecarie, le altre
garanzie reali e personali, | pegni, i privilegi, le cause di prelazione che assistono i predetti diritti e crediti e tutti
gli altri accessori ad essi relativi e, pitl in generale, ogni altro diritto, azione, ragione, facolta, eccezione, pretesa

o prerogativa anche di natura processuale inerente | suddetti crediti o comunque accessori agli stessied al loro

esercizio,
- Che in data 30.10.2018, con atto per Notaio Sandra De Franchis in Roma, rep. 10466- racc 4971,
registrato a Roma 4 in data 06.11.2018 al n. 34668 serie IT,. J2a conferito procura speciale &

. per la gestione dei crediti e | contenziosi ad essi collegati efo connessi, relativi

al'operazione di cartolarizzazione suddetta, fra cui il credito vantato nei confronti dei sigg.ri Debitori Esecutati

- Che in virtu della cessione del 6/01/2020 succedendo a titolo particolare nel rapport

giuridici gia di titolarita della Banca cedente, ¢ titolare del credito nei confronti dei sigg.n Debitore Esecutato e
Debitrice Esecutata, ed e, pertanto, legittimata a costituirsi nella presente procedura esecutiva.

Tutto cio premesso la nella sua qualita di procuratrice
speciale della ., come sopra rappresentata e difesa dal Avv. Tito Monterosso espone,

Visto I'atto di precetto notificato in data 19/05/2020 ai sigg ri Debitore Esecutato e Debitrice Esecutata,
nonché in data 20/02/2020 ai sigg.ri [...] , a ministero dell' Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Catania,
con Il quale atto si infimava ai sigg.r Debitore Esecutato, nato a Catania il [...], Debitrice Esecutata, nata a
Catania il [...] entrambi residenti in Catania, [...], nonché nei limiti di importo della prestata fideiussione, ai

sigg.n[...], natoaCataniail[...] e[...], nata a Catania il [...] entrambi residenti in Catania, viale [...] , di pagare
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solidalmente a nella sua qualita di procuratrice speciale della
. entro dieci giorni dalla notifica dell'atto di precetto, la complessiva somma di € 84 658 69
(Euro oftantaquattromilaseice ntocinquantotto/o9), e cio dltre interessi al tasso contrattuale, tempo per tempo
vigente dovull sulla quota capitale di ogni singola rata scaduta e non pagata dalla relativa date di scadenza al
soddisfo, nonché sul capitale residuo dalla data di risoluzione del contratto al soddisfo e comunque nel rispetto
della legge 108/1996 e quant'altro dovuto in base alle leggi sul credito fondiario in forza del contratto di mutuo
rogato dal Notar Marco Cannizzo di Catania il 20/04/2004, n 28421 Rep., spedito in forma esecutiva.
E cio oltre ancora le spese e compensi del detto atto, sua notifica e le successive.
Ritenuto | mancato pagamento di dette somme.
Tutto cio premesso e ritenuto,
' _nella sua qualita di procuratrice speciale della
., rappresentata dallo Avv. Tito Monterosso, dichiara di volere sottoporre a pignoramento immobiliare
il seguente immobile in danna dei sigg.ri Debitore Esecutato e Debitrice Esecutata. , fornendo la descrizione
e confinazione come appresso:
TUTTII DIRITTI SPETTANTI A Debitore Esecutato e Debitrice Esecutata SU:
Appartamento facente parte di una casa palazzata in Catania via della Fragola n.21, piano primo,
composto da tre vani ed accessori, con la comproprieta del cortile interno e con la comproprieta della terrazza
di copertura della casa.

Canfinante con la detta via, con vano scala, con passaggio comune, con corfiletto interno, con proprieta

AL N.C.E.U. al foglio 32, particella 253 (ex particella 84), sub.4, categ. A/4, vani 5.
Detto immobile con ogni accessorio e pertinenza, tutto incluso e nulla escluso, salvi migliori e piu esatti

confini.

A2 |DENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

A sequito di sopralluogo, si e appurato che il bene pignarato fa capo,
1) Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n.21, Piano Primo composto da tre vani ed accesson,

con annesso corlile comune, In catasto fabbricatf foglio 32, particella 253 sub 4, cat A4, classe 5,
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consistenza 5 vani,_Superficie Catastale Totale mg 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree
Scoperte mq 80, Rendita € 198,64;
» Catastalmente la superiore unita risulta in ditta
= Debitore Esecutato proprieta 1/2
= Debitrice Esecutata proprieta 1/2
2) Piano Ammezzato sito in Catania, via Della Fragola n.21, composto da un vano ed accessori, con
annessa terrazza, ad uso privato, non censito al N.C.E.U.
Il detto ammezzato & direttamente collegato all'appartamento sub 4 mediante scala in legno che si
diparte dal Vano 1.
L'edificio nel quale sono ubicati gli immobili € sito nel comune di Catania, in via Della Fragola 21,

traversa di via Stradale Cravone (Immagine 12)
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Immagine 2

L'edificio in citazione € stato costruito ante ‘67, come riportato nellatto di compravendita (All D.3),
composto da tre elevazioni fuori terra (Foto 1); e realizzato con strutture potanti in muratura portante ; nel suo
complesso ha le caratteristiche di un edificio Condominiale | cui servizi, androne e scale sono di tipo comune.

Ad esso siaccede da via Della Fragola n. 21 (Fofo 2) dopo avere cltrepassato un portone in ferro che

ne custodisce l'accesso
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Foto 1 - Prospetto esterno Foto 2 - Portone ingresso

Foto 1 Foto 2

Oltrepassato il detto partone, si perviene allinterno di uno spazio distributivo condominiale in cui, sulla

sinistra sono posizionate le scale che conducono al piano Primo (Foto 3)
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Foto 3

Percorrendo le suddette scale si arriva nel pianerottolo del piano Primo, ove:

- adestra & ubicato Il partoncino di ingresso all'appartamento (Fofo 4)
- asinistra e ubicato Il portoncino di ingresso di altra ditta
- frontale alla suddetta rampa di scale vi & un corridoio che permette 'accesso ad un tratto di ballatoio

ad uso comune {Foto 5)
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oto 4 - Ingress

Foto 45
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Tramite Il ballatoio ad uso comune & possibile, oltrepassando un cancelletto in ferro, accedere al

ballatoio dell'appartamento in citazione (Foto 6)

Foto6- Ballatoio su cortile mtrhk

1

Al
Foto 6

La distribuzione interna dell'appartamento in citazione, che differisce dalla planimetria catastale, &
composta :
» Piano Primo nel quale sono stati ricavati (Tav. 1)
e n 4Vani(Vano 123)
¢ n_ 4 Accessori (Ingresso, Corridoio, Bagno)
¢ Ballatoio

¢ \eranda costruita in assenza di permesso, posta sul ballatoio fronte est
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» Piano Ammezzato nel quale sono stati ricavat (Tav. 2)

e n.1Vani(Salone)

e n. 4 Accesson (Disimpegno, Cucina, Corridoio, Bagno)

e Terrazza
La superficie coperia e:
e Piano Primo circa mg 95,00,
e Piano Ammezzato circa mq 65,00
mentre la superficie scoperta (Terrazza), ¢ paria circa mq 18,85

La descrizione dellappartamento & come sotto riportata e nello specifico, si evidenzia che 1l Piano

Ammezzato, & stato realizzato abusivamente.

A.2.1 DESCRIZIONE APPARTAMENTO PIANO PRIMO

La distribuzione interna dell’Appartamento al Piano Primo & rappresentata come in Tav. 1

P -

o

o

&

lal | Cortile Comune

‘ | = I -
§ \ :J I Veranda
o Vg = = c
5 3 L] Vano 3
£ Vano 1 -] = 4 Ex Cucina vano 4
s | ; E
;  e— S—

¢ | N Corridoio

- Ingresso : ad esso si accede direttamente dal pianerottolo del Piano Primo
E direttamente comunicante
» con il Vano Scala
» con il Vano 1

> con il Vano Corridoio
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Nel suo insieme confina
= Nord-Ovest con Vano 1
v Nord-Est Con Ingresso
» Sud-Estcon Vano 2
»  Sud-QOvest con Vano Corridoio
Il portoncino di ingresso € in legno a due ante a battente; il Pavimento e realizzato con mattonelle di
gres con superficie smallata e annesso battiscopa; le pareti presentano rivestimento con carta da parati per
un‘altezza di circa metri 1,00 mentre per la restante parte risultano intonacate e tinteggiate: il solaio risulta
intonacato e tinteggiato; ha superficie utile di circa mq 3,20 (Foto 7,8)

N b Bl B A N
——

Porta
Foto 7 ingresso P1

Foto 7,8

Si specifica che il detto vano si trova in normale stato di manutenzione e conservazione
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- Vano1: adesso siaccede attraverso il vano ingresso

Nel suo insieme confina

» Nord-Ovest con Via Della Fragola

= Nord-Est con corpo scala

» Sud-Estcon Vano Ingresso

» Sud-Ovest con Altra Ditta

E corredato da impianto eletfrico ; il Pavimento ¢ realizzato con mattonelle di gres con superficie

smaltata e annesso batliscopa le pareti sono rivestite con carta da parati; il solaio risulta intonacato e

tinteggiato e presenta punti luce; ha superficie utile di circa mq 15,10 (Fofo 9,10)

- Vano 1 P1

Foto 9
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Foto 10
Si specifica che il detto vano si trova in uno stato di mediocre manutenzione e conservazione avendo

riscontrato in essa delle mattonelle rotte (Fofo 11)

Dettagho Vano 1P1

Foto 11
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- Corridoio : ad esso si accede dal vano ingresso
Nel suo insieme confina
» Nord-Ovest in con Vano 1
» Nord-Estin parte con
> Vano 2
> Bagno
» Vano 3
= Sud-Estcon Vano 4
»  Sud-Ovest con Altra Ditta
Il Pavimento ¢ realizzato con mattonelle di gres con superficie smaltata e annesso battiscopa; le pareti
presentano rivestimento con carta da parati per un'altezza di circa metri 1,00 mentre per la restante parte,

come il solaio, risultano intonacate e tinteggiate; ha superficie ufile di circa mq 9,80 (Foto 12,13)
f L]

Foto 12
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- Cornidoio P1

Foto 13
Si specifica che il detto vano si trova in normale stato di manutenzione e conservazione
- Vano 2 : ad esso s1 accede mediante il vano corridoio
Nel suo insieme confina
» Nord-Ovest in parte in con Vano Ingresso e in parte con Vano Scala
* Nord-Est con Ballatoio
= Sud-Est in parte con Ballatoio e in parte con Bagno

= Sud-Ovest con Corridoio

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 65.32.15 - Cell. (+39) 335.6797470

33

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



E corredato da impianto elettrico ; II Pavimento e realizzato con mattonelle di gres con superficie
smaltata e annesso battiscopa; le pareti come il solaio, risultano intonacate e tinteggiate; ha superficie utile
di circa mq 17,70 (Foto 14,15,16)

Foto 14- VVano 2 p1

Foto 14
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Siprecisa che Il detto vano presenta vistose macchie di umidita in corrispondenza del solaio area sud-
ovest. (Foto 17)

GIUDIZIARIE

Foto 17
- Vano Bagno : ad esso si accede mediante il vano corridoio

Nel suo insieme confina

= Nord-Ovest con Vano 2

» Nord-Est con Ballatoio

» Sud-Estcon Vano 3

»  Sud-Ovest con Corridoio

E corredato da impianto idrico ed elettrico; il Pavimento & realizzato con mattonelle di gres con

superficie smaltata; le pareli risultano rivestite con mattonelle in gres per un‘altezza di circa metri 2,00; |l
solaio, come le restanti pareti non rivestite, risulta intonacato e tinteggiato ; ha superficie utile di circa mq

4.80: il servizio & corredato da vaso, bidet, lavabo e doccia (Foto 18,19 20)
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Foto 18 - Vano BagnoP1

Foto 18
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Foto 20 - Vano Bagno P 1

Si specifica che Il detto vano si trova In normale stato di manutenzione e conservazione
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- Vano tre - Ex vano Cucina : ad esso si accede mediante il vano cormdoio

Nel suo insieme confina

MNord-Ovest con Bagno
Nord-Est con Ballatoio
Sud-Est con Vano 4
Sud-Ovest con Corridoio

E corredato da impianto elettrico ; Il Pavimento & realizzato con mattonelle di gres con superficie

smaltata; le pareti, come il solaio, risultano tinteggiate ed intonacate, e sulla parete sinistra, rispetto alla porta

di accesso al vano é predisposta una parete attrezzata con letto singole; ha superficie utile di circa mq 7,00

Si specifica che, Il vano destinato catastalmente a cucina, allo stato risulta con alira destinazione e

pertanto, non si sono riscontrati punti di erogazione e di scarico acque (Foto 21,22,23)

Cucina

Foto 21 - ingresso Vano 3 P1
Foto 21
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Foto 23 - Vano 3/ Ex Cucina
— "‘:“‘;l'__‘_'_é:

Si specifica che il detto vano si trova in normale stato di manutenzione e conservazione.
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- Vano quattro : ad esso vi si accede mediante il vano cormidoio
Nel suo insieme confina
» Nord-Ovest con Vano 3
= Nord-Est in parte con Ballatoio e in parte con Veranda
» Sud-Estcon Area Libera
» Sud-Ovest con Area Libera Stessa Ditta
E corredato da impianto eletirico; il Pavimento & realizzato con mattonelle di gres con superficie

smaltata; le pareti, come il solaio, risultano tinteggiate ed intonacate; ha superficie utile di circa mq 12,00
(Foto 24,25,26)

Foto 24 - Ingresso Vano 4
Foto 24
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Si specifica che Il detto vano si trova in un normale stato di manutenzione e conservazione

Da esso si pud accedere al ballatoio fronte cortile comune
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- Ballatoio su via Della Fragola: ad esso si accede dal Vano 1 (Fofo 9,10)
F cinto sui re lati da ringhiera in ferro, mentre sul lato Nord-Est , al confine con altra ditta, & presente
un dwisorio in ferro con vetri opachi; il pavimento & realizzato con piastrelle in gres; ha superficie utile
di circa mq 3,90 (Fofo 27,28)

Foto 28 - Ballatoio fronte via Della
Fragola P1

Foto 27 Foto 28

Si specifica che il ballatoio, si trova in uno stato di normale manutenzione e conservazione

- Ballatoio su Cortile Interno: ad esso si accede dal Vano 4 (Fofo 26) ; E cinto:
o fronte cortile comune da ringhiera in ferro;
o fronte Nord-Est veranda realizzata in assenza di titoli abilitativi
o fronte ballatoio comune da cancelletto in ferro

Il pavimento & realizzato con piastrelle in gres; ha superficie utile di circa mq 5,50 (Foto 29,30)
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P Lo, e /] Foto 30 - Ballatoio su
Foto 29~ Bailatoio sujeiiie:in i cortile interno P1
Foto 2 - o Foto 30

Si specifica che sul detto ballatoio insiste una veranda realizzata abusivamente (Foto 31)

La superficie della detta veranda e di circa mg 1,70, per un H pari a circa 2,80 m.

D 31 - Veranda su ballatejo fronte
le interno P1
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A.2.2 DESCRIZIONE APPARTAMENTO PIANO AMMEZZATO
Come relazionato nel paragrafo A.2.1 dal sopralluogo, si & appurato che era stato realizzato,
nellarea di pertinenza della terrazza di copertura del Piano Primo, un piano Ammezzato, nonostante nell'atto di
compravendita si facesse specifico diniego di edificazione sulla stessa.
La struttura, non conforme alle norme tecniche delle costruzioni (NTC) & stata realizzata in modo
precario con pannelli prefabbricati, spessore medio 12 cm, ammorsata nel pavimento della terrazza, e

realizzata a filo sulla la muratura sottostante.
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La copertura della detta struttura precaria € stata realizzata con pannello isolante tra lamiere

grecate, con spessore di circa 8 cm.

La distribuzione interna dell’ Appartamento al Piano Ammezzato & rappresentata come in Tav. 2

Cortile Comune

Alfra ditta

oy'Z=wH

T
®

Salone

|-I,_1..|r_‘..|'_.-l'_4._|L_|L,_.+.}_‘

YI0OVH4 vT13a VIA

ezzeus |

— [ —
Cormidoio

oubaduus

-
—

Ad esso si accede dal Vano 1 P1, nel quale, in aderenza con la parete Nord, & stata realizzata una
scala in legno ; si specifica che nel solaio di copertura del Piano Primo (Terrazza), per accedere al piano
Ammezzato, € stalo realizzato un foro ; i lavori si presume siano stali eseguiti in assenza delle dovute

autorizzazioni amministrative (Foto 32) si perviene al Piano Ammezzato (Foto 33)

Foto 33
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Dal Pianerottolo di sbarco si accede direttamente al Vano Salone (Foto 34)

- Vano Salone P.A. : ad esso si accede mediante il corpo scale
Nel suo insieme confina
» Nord-Ovest con via Delle Fragole
= Nord-Est con Area Libera Alfra Ditta
v Sud-Estin parte con Cucina e in parte con Disimpegno
» Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta
E corredato da impianto elettrico; il Pavimento & realizzato con mattonelle di gres con superficie

smaltata e annesso battiscopa: le pareti, come il solaio, risultano tinteggiate ed intonacate; ha superficie utile
di circa mq 22,50 (Foto 34,35)

Foto 34
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Foto 38 - Vana Salone

Piano Anmer zato
Foto 35

Si specifica che il detto vano si frova & in uno stato di mediocre manutenzione e conservazione

riscontrandosi, nella parete Sud, aree manchevoli di intonaco e tinteggiatura (Foto 36)
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- Disimpegno P.A. : ad esso si accede direttamente dal Vano Salone, 1 due vani sono divisi da porta
scorrevole (Foto 37)
Il detto vano ¢ direttamente comunicante
»con Il Vano Salone
»con Vano Corridoio
Nel suo insieme confina
= Nord-Ovest con Vano Salone
» Nord-Est con Cucina
= Sud-Est in parte con Bagno e in parte con Corridoio
= Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta
E corredato da impianto eletirico : il Pavimento & realizzato con mattonelle di gres con superficie
smaltata e annesso battiscopa; le pareti, come il solaio, risultano tinteggiate ed intonacate; ha superficie utile

dicircamg 9,50 (Foto 37,38)
W T'==8.

Salone

.:f

Foto 37 - Vano Disimpegno P.A

Foto 37
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Foto 38
Si specifica che Il detto vano si trova & in uno stato di normale manutenzione e conservazione
- Cucina P.A. : ad esso si accede dal Vano Disimpegno (Foto 39)

Il detto vano e direttamente comunicante
»con il Vano Disimpegno
Nel suo insieme confina
» Nord-Ovest con Vano Salone
= Nord-Est con Area Libera Alfra Ditta
» Sud-Est in parte con Bagno
» Sud-Ovest con Disimpegno

E corredato da impianto elettrico, impianto idrico; non & presente piano cottura, & dotata di piastre

elettriche portatili; iI Pavimento e realizzato con mattonelle di gres con superficie smaltata e annesso
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battiscopa; le paret sono intonacate e tinteggiate, con rivestimento ceramico, in corrispondenza della parete

Nord-Est ; il solaio & intonacato e tinteggiato: ha superficie ufile di circa mg 3,95 (Foto 40 41)

Foto 39 - Ingre vano Cucina PA

Foto 39

Fate 4l - \Vano Cucina P.A Fota 41 - \/ano
Foto 40 Foto 41

Si specifica che:il detto vano si trova € in uno stato di normale manutenzione e conservazione
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- Corridoio P.A. : ad esso sl accede dal Vano Disimpegno
Il detto vano ¢ direttamente comunicante
»con il Vano Disimpegno
» con Il Vano Bagno
» Terrazza di copertura P1
Nel suo insieme confina
= Nord-Ovest con Vano Disimpegno
» Nord-Est con Vano Bagno
» Sud-Estcon Terrazza
= Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta
E corredato da impianto elettrico: il Pavimento & realizzato con mattonelle di gres con superficie

smaltata e annesso battiscopa; le pareti, come Il solaio, sono intonacate e tinteggiate; ha superficie utile di
circa mq 2,50 (Folo 42)

Foto 42 - Vano Corridoio P A

Foto 42
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- Bagno P.A.. adesso siaccede solo ed esclusivamente dal vano Corridoio (Foto 42)

Il detto vano ¢ direttamente comunicante

»con Il Vano Corridoio

Nel suo insieme confina

» Nord-Ovest in parte con Vano Cucina e in parte con Vano Disimpegno

» Nord-Est con Area Libera Altra Ditta

= Sud-Est con Terrazza di copertura Piano Primo

»  Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta

E corredato da impianto idrico ed elettrico; Il pavimento, come le pareti, sono rivestite con piastrelle

smaltate a tinta unita ; ha superficie utile di circa mg 7,15, |l servizio e corredato da lavabo, doccia, vaso e
bidet (Foto 43,44 45)

| iFoto 43 - Vano Bagno P A

Foto 43
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Foto 43, 44

Foto 45 - Vano Bagno P A

Si specifica che Il detto vano si trova & in uno stato di normale manutenzione e conservazione
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- Terrazza P.A. : ad esso si accede direttamente dal Vano Corridoio (Foto 42)
Il detto vano ¢ direttamente comunicante
»con Il Vano Corridoio
Nel suo insieme confina
» Nord-Ovest in parte con Vano Bagno e in parte con Vano Corridoio
» Nord-Est con Area Libera Cortile Comune
= Sud-Estcon Area Libera Altra Ditta
»  Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta

Il Pavimento e realizzato con marmettoni realizzatl con scaglietta di marmo con superficie smaltata e

annesso batliscopa; le pareti sono intonacate e tinteggiate come 1 soffitli a volta; ha superficie utile di circa
mq 18,85 (Foto 46, 47)

\ 1 | | Wiy,

Foto 46
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Foto 47

Per quanto attiene le nfinture complessive dell'appartamento posto al Piano Primo ¢ al Piano

Ammezzato:

= Sono da considerarsi in uno stato di normale manutenzione € conservazione, fatta eccezione per il Vano
1 e Vano 2 al P11 quall sono da considerarsi in uno stato di scadente manutenzione e conservazione
riscontrandosi,
- Vano 1 P1 pavimentazione divelta (Foto 11)
- Vano 2 P1 tracce di umidita (Foto 17)

» | e porte interne sono realizzate in legno Il tutto da considerarsi in uno stato di normale manutenzione e
conservazione

= Gl infissi estemi sono realizzati in alluminio preverniciato privi di vetrocamera, con oscuranti interni (Folo
48,49)
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Foto 48 - Infissi Esteril 8

Foto 49 - Deitaglio Infissi Esterni
Foto 48 Foto 49

» Strutturalmente, l'intero edificio € realizzato con strutture portanti in muratura e copertura piana

» |'appartamento nel suo complesso € corredato da

impianto idrico
impianto elettrico sottotraccia
Impianto citofonico

L'appartamento nel suo complessa privo di impianto di riscaldamento

» | altezza media dei vani

- Piano Primo e pariad H= 3,00 m

- Piano Ammezzato & pariad H=2 40 m
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» Catastalmente

» Appartamento sito in Catania, via Della Fragolan. 21, pianc Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatoi, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza
5 vani_Superficie Catastale Totale mq 81 Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80;
Rendita € 196 64
» Catastalmente la superiore unita risulta in ditta
= Debitore Esecutato proprieta 1/2
= Debitrice Esecutata proprieta 1/2

Si rbadisce che il Piano Ammezzato é stato realizzato in assenza di titoli abilitativi ed in

difformita a quanto stabilito dalle norme tecniche delle costruzioni

In conclusione, pertanto,

= [appartamento, nel suo complesso, pud essere considerato in uno stato di normale manutenzione e

conservazione

» [impianto eletirico NON & a norma, essendo sprowvisto di interruttore magnetotermico

A.3) IDENTIFICAZIONE DI EVENTUALI PERTINENZE ED ACCESSORI DEI BENI PIGNORATI

Dalle indagini esperite , NON risulta a carico della unita immobiliare pignorata, nessuna pertinenza

A.4) |DENTIFICAZIONE DEI DATI CATASTALI
Dalle visure catastali, si evidenzia che il bene pignorato risulta essere censito al N.C.E.U. del Comune
di Catania
» Appartamento sito in Catania, via Della Fragola, piano Primo composto da quattro vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particelfa 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza
5 vani,_ Superficie Catastale Totale mq 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80;
Rendita € 198,84
» Catastalmente la superiore unita risulta in ditta
= Debitore Esecutato , Proprieta 1/2
= Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2
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A5)

A6)

INDICARE | CONFINI EMERGENTI DAL SOPRALLUOGO

Dal sopralluogo si sono potuti accertare i seguenti confini :
Nord-Ovest con Via Delle Fragole

Nord-Est in parte con altra Ditta, in parte con Cortile Comune
Sud-Est con Area Libera Altra Ditta

Sud-Ovest con Area Libera Alira Ditta

INDICARE | CONANI EMERGENTI DALL’ESAME DEGLI ATTI E DAl DOCUMENTI PRODOTTI

Dall'esame dell'atto di compravendita del 20 aprile 2004 rogante Notaio Marco Cannizzo, emergono

confini attinenti al terreno sul quale sorge I'edificio e in particolare:

Mord con proprieta

- Sud

* In parte con Androne Condominiale

> In parte con Passaggio Comune

*in parte con Cortile Comune

Est via Della Fragola

Qvest con proprieta

A7) VERIFICARE LA CONFORMITA FRA | CONFINI EMERGENTIIN FASE DI SOPRALLUOGO CON QUELLI

EMERGENTI DALL'ESAME DEGLI ATTI E DAl DOCUMENTI PRODOTTI

Da quanto sopra relazionato, NON € possibile verificare |la conformita fra | confini emergenti in fase

di sopralluogo con quell emergenti dall esame dell'atto di compravendita .
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CAPITOLOB

B.1) VERIFICARE LA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

A seguito delle indagini esperite dallo scrivente CT.U.  sié

VERIFICATO

1°) L'immobile pignorato corrisponde a quello riportato nell'atto di pignoramento (Al B.1)

» Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n.21, piano Primo composto da fre vani ed
accessori, con annessa corfile di pertinenza esclusiva, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253
(ex particella 84) sub 4, cat A/d, consistenza 5 vani, Superficie Calastale Totale mg 81, Superficie
Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80; Rendita € 198,64,

» Catastalmente la superiore unita risulta in ditta
= Debitore Esecutato , Proprieta 1/2
= Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2

2°) La ditta_citata nellatto di pignoramento corrisponde al proprietario dellimmobile pignorato e
precisamente :
= Debitore Esecutato | Proprieta 1/2
= Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2
3°) L'atto di precetio e stato notificato Il 19.05.2020 (Afl. B.1.3)
4°) L’atto di pignoramento ¢ stato notificato ai sensi dell’Art. 143 cp ¢ i1 03 07 2020 (All. B.1)
» presso il domicilio e residenza del Debitore Esecutato € precisamente :
s come da certificato di residenza, allegato agli atti (All. B.1.4), residente in Via Della Fragola n.
21 (Catania)
»  presso il domicilio e residenza del Debitrice Esecutata e precisamente :
» come da cerfificato di residenza, allegato agli atti (All. B.1.5), residente in Via Della Fragola
n. 21 (Catania)
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B.2) VERIFICARE LA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE
A sequito delle indagini esperite dallo scrivente C.T.U. ,sie
VERIFICATA
L’esatta rispondenza dei dati riportati nelle relative note di Trascrizione

B.3) VERIFICARE, NEL CASO DI PROCEDURE RIUNITE, LA CORRETTEZZA DEl DATI RIPORTATI NEI

SINGOL ATTI DI PIGNORAMENTO

A sequito delle indagini esperite dallo scrivente C.T.U. ,sie
VERIFICATO

che nel presente giudizio, NON esistono procedure riunite

B.4) VERIFICARE, NEL CASO DI PROCEDURE RIUNITE, LA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELLE
RELATIVE NOTE

A seguito delle indagini esperite dallo scrivente CT.U. | sie
VERIFICATO

che nel presente giudizio, NON esistono procedure riunite

B.5) ACCERTARE CHE IL PIGNORAMENTO ABBIA COLPITO QUOTE SPETTANTI AL DEBITORE
Dalle indagini esperite dallo scrivente C.T.U., si e accertalo che il pignoramento ha colpito quote
Sspettanti ai Debitori Esecutati

B.6) ACCERTARE LA CORRISPONDENZA FRA IL SINGOLO ATTO DI PIGNORAMENTO E LA RELATIVA

NOTA

Dalla lettura dellatto di pignoramento e della relatva nota, si é potuto accertare la perfetta

corrispondenza
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CAPITOLO C

C.1) VERIFICARE LA PROPRIETA DEI BENI IN CAPO AL DEBITORE
Dall'atto di compravendita acquisito dallo scrivente C.T.U., presso la sede del Notaio in Catania, Dott.

Marco Cannizzo |, rogato in data 20 aprile 2004 (All. D.3), e dalla ceriificazione notarile £ STATO VERIFICATO

CHE L'IMMOBILE OGGETTO DEL PRESENTE PIGNORAMENTO , risulta essere in ditta :
» Debitore Esecutato, Proprieta 1/2
» Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2

C.2) INDICARE IL REGIME PATRIMONIALE OVE CONIUGATO

Da quanto riportato nell'Estratto di Matrimonio, ritirato dallo scrivente C.T.U. (All. C.2), si evince che

Il regime patrimoniale risulta essere in " Separazione Dei Beni "

C.3) |NDICARE, SE | BENI PIGNORATI , SIANO IN COMPROPRIETA CON ALTRI SOGGETTI

Da quanto riportato nell'atio di compravendita e nella Nota di Trascrizione, si evince che Il bene
pignorato risulta nella piena disponibilita dei Debitori Esecutati ed in particolare:

» Debitore Esecutato, Proprieta 1/2

» Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2

C.4) VERIFICARE LA TRASCRIZIONE DEL TITOLO DI PROVENIENZA NEL CASO CHE IL DEBITORE
ESECUTATO ABBIA ACQUISTATO LA PROPRIETA PER EFFETTO DI SUCCESSIONE MORTIS CAUSA

L'immobile di cui al presente atto di pignoramento, & stato acquisito dai debitori per atto di
compravendita rogato Dott. Marco Cannizzo |, rogato in data 20 aprile 2004 repertorio n. 28420/13898
trascritto il 21 aprile 2004 ai numeri 20119/13208

C.5) VERIFICARE, NEL CASO DI SUCCESSIONE MORTIS CAUSA, L' ACCETTAZIONE ESPRESSA O TACITA
DI EREDITA

L'immobile di cui al presente atto di pignoramento, & stato acquisito dai debitori per atto di
compravendita rogato Dott. Marco Cannizzo | rogato in data 20 aprile 2004 repertorio n. 28420/13898
trascritto il 21 aprile 2004 ai numeri 20119/13208
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CAPITOLOD

D.1) ACCERTARE L'ESATTA PROVENIENZA DEI BENI PIGNORATI

L'immobile oggetio della presente procedura esecutiva :

» Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n.21, piano Primo composto da fre vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza 5
vani,_Superficie Catastale Totale mg 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 198 94,
= E PERVENUTO ai Debitori Esecutati ed in particolare:

- Debitore Esecutato, Proprieta 1/2

- Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2

Per atto di compravendita rogato Dott. Marco Cannizzo in data 20 aprile repertorio n. 28420 trascritto
I 21 aprile 2004 ai numen 20119/13208

ERA PERVENUTO da podere del Signor

- [...] nato a Calanie

D.2) VERIFICARE LA CONFORMITA DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO ANTERIORE ALLA DATA DEL
PIGNORAMENTO

D.2.1) Dalla nlevazione ipotecaria Il cui repertorio delle trascrizioni
= aggiornato al 17.09.2020
= dalla nota di trascrizione dell’Agenzia delle Entrate del 17.09 2020,
lo scrivente C.T.U. ha potuto venficare la conformita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla del
pignoramento frascritto il 17.09.2020 ai numeri 35869/2291/ notificato ai sensi dellArt. 143 cpc. |
03.07 2020 nascente da provwwedimento emesso dal Tribunale di Catania a favore dell. .con
sede n ROMA CF contro Debitore Esecutato e Debitrice Esecutata, sul eseguente immobile
» Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n.21, piano Primo composto da fre vani ed accessari,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe §, consistenza 5
vani,_Superficie Catastale Totale mg 81, Superficie Catastale otale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 198 84
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In particolare, dal ventennio anteriore aila data di frascrizione del pignoramento, 17 settembre 2020, sullunita

immobiliare ogqetto del pignoramento. risulta:

PIGNORAMENTO Immobiliare notificato a mezzo Uff. Giud. Corte di Appello di Catania in data 3 luglio
2020, repertorio n. 3163, trascrtto presso I'Agenzia delle Entrate 1l 17 settembre 2020 al numeri
22917135869
A favore
'on sede in Roma
contro
> signor Debitore Esecutato
> signora Debitrice Esecutata
il pignoramento grava su
Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, piano Primo composto da tre vani ed accessor,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat. A4, classe 3, consistenza
5 vani_Superficie Catastale Totale mqg 81 Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 196,64

D.3) PRODURRE L'ATTO DI ACQUISTO DEL DEBITORE SE ANTERIORE AL VENTENNIO

Siproduce atto di compravendita del cespite pignorato (Afl. D.3), rogato Dott. Marco Cannizzo in data

20 aprile 2004 trascritto il 21.aprile 2004 ai numer 20119/13208 pervenuto da podere di

[...] nato a Catanie
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CAPITOLOE
E.1) VERIFICARESE LA DOCUMENTAZIONEIN ATTI E COMPLETA Al FINI DI UN IDONEO ACCERTAMENTO

Dalla documentazione in atti risultano | seguenti document
1) Atto di precetto notificato il 19.05.2020, presso la residenza dei Debitori Esecutati
2) Pignoramento immabiliare reso esecutivo I 17.09.2020
3) Nota di trascrizione Agenzia delle Entrate
4) Rilevazione ipotecaria ventennale del 02.10.2020
o) Nota di Trascrizione del 21.04.2004
B) Istanza di vendita del 06.08 2020
/) Contratto di mutuo
8) Documentazione ipocatastale
9) Liquidazione di debito
Conformemente a quanto sopra , lo scrivente C.T.U. ha
VERIFICATO

la completezza della documentazione in atti ai fini di un idoneo accertamento .
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CAPITOLOF

F.1) ACCERTARE SE SUL BENE GRAVINO ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI, INDICANDONE
GLI ESTREMI

Dalla rilevazione ipotecaria si evidenziano i seguenti gravami
= ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILI notificato a mezzo Uff. Giud. Corte di Appello di Catania in data
3 luglio 2020, repertorio n. 3163, trascritto presso [ Agenzia delle Entrate il 17 settembre 2020 ai numeri
22917135869
A favore
con sede in Roma
contro
» signor Debitore Esecutato
7 signora Debitrice Esecutata
Il pignoramento grava su
Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, piano Primo composto da tre vani ed accessari,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particelfa 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza
& vani,_Superficie Catastale Totale mq 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 198 84
» |POTECA VOLONTARIA nascente da mutuo del 20 aprile 2004 repertorio n. 28421/13899 in notar Marco
Cannizzo, iscritta presso gl Uffici di Pubblicita Immobiliare di Catania in data 9 settembre 2004 ai numeri
47922112380 per capitale € 67.500,00 oltre ad interessi ¢ spese per una somma complessiva di
€135.000,00
favore
. con sede in Palermc
contro
> signor Debitore Esecutato
> signora Debitrice Esecutata
lpoteca grava su
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Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, plano Primo composto da tre vani ed accessor,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/, classe 3, consistenza
5 vani_Superficie Catastale Totale mqg 81 Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 196,64

F.2) ELENCAZIONE DELLE FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Dalla rilevazione potecaria lo scrivente C.T.U. ha potuto verificare le formalita da cancellare con |l
decreto di trasferimento , nello specifico .
= ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILI notificato a mezzo Uff. Giud. Corte di Appello di Catania in data
3 luglio 2020, repertorio n. 3163, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate il 17 settembre 2020 ai numeri
22917135869
A favore
. con sede in Roma
contro
> signor Debitore Esecutato
» signara Debitrice Esecutata
il pignoramento grava su
Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, piano Primo composto da tre vani ed accessor,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 263 sub 4, cat. A/4, classe 9, consistenza
5 vani_Superficie Catastale Totale mqg 81 Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 196,64
= |POTECA VOLONTARIA nascente da mutuo del 20 aprile 2004 repertorio n. 28421/13839 in notar Marco
Cannizzo, iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Catania in data 9 settembre 2004 ai numeri
47922112380 per capitale € 67.500,00 oltre ad interessi e spese per una somma complessiva di
€135.000,00
a favore
Jn sede in Palermo

contro
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» signor Debitore Esecutato

> signora Debitrice Esecutata

lipoteca grava su
Appartamento sito iIn Catania, via Della Fragola n 21, pianc Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricatf foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/, classe 3, consistenza
3 vani_Superficie Catastale Totale mq 81 Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mg 80;
Rendita € 196,64
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CAPITOLO G

G.1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL IMMOBILE

Come precedentemente relazionato, Iimmobile oggetto di pignoramento, Catastalmente fa capo
(All. G.1, Tav. 3),
» Abitazione di tipo popolare (A/4)
sito nel Comune di in Catania (CT), via Della Fragola n 21, Piano Primo composto da fre vani ed
accessori, con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/, classe 3,
consistenza 5 vani, Superficie Catastale Totale mq 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree
Scoperte mq 80 Rendita € 198,64
» INTESTATARI
= Debitore Esecutato signor Debitore Esecutato proprieta 1/2 in regime di comunione dei beni
= Debitrice Esecutata signora Debitrice Esecutata proprieta 1/2 in regime di comunione dei beni
»  Unita immobiliare dal 09/11/2015
- Datildentificativi. Fg. 32 Part 253 Sub 4 , Categoria A/4, Classe 5, Consistenza 9 Vani , Superficie
Catastale Totale mq 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80, Rendita € 196,84
- Dati derivanti da : VARIAZIONE del 09.11 2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie
- Indirizzo : via Della Fragola n. 21, Piano Primo
»  Unita immobiliare dal 28.01.2015
- Dati Identificativi : Fg. 32 Part. 253 Sub 4, Categoria A/4, Classe 5, Consistenza 5 Vani ; Rendita
€198,64
- Dati derivanti da : VARIAZIONE del 28/01/2015 Pratica n.CT0020813 in atti dal 28/01/2015
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n.4761.1/2015
- Indirizzo : via Della Fragola n. 21, Piano Primo
» Situazione degli intestati dal 28.01.2015

- Dati Anagrafici
Signor Debitore Esecutato proprieta 1/2 1
Signora Debitrice Esecutata proprieta 1/2 .
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- Dati derivanti da : del 28/01/2015 Pratica n.CT0020813 in atti dal 28/01/2015 BONIFICA
IDENTIFICATIVO CATASTALE (n 4761 1/2015) protocollo n. CTG209880 in atti dal 01092016
Registrazione : BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n.80295.1/2016)

» Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 01.01.1992

- Dati ldentificativi - Fg. 32 Part. 84 Sub 4 Categoria A/4, Classe 5, Consistenza 5 Vani: Rendita €
198,84, £ 385.000

- Dati derivanti da : VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffanio

- Indirizzo : via Della Fragola n.21 Piano Primo

> Situazione dell'unita inmobiliare dall'impianto meccanografico
- Dati Identificativi . Fg. 32 Part. 84 Sub 4 , Categoria A4, Classe 5, Consistenza 5 Vani , Rendita
£970

- Dati derivanti da : Impianto meccanografico del 30/06/1987

- Indirizzo . via Della Fragola n.21 Piano Primo
» Situazione degli intestati dal 20.04.2004

- Dati Anagrafici
Signor Debitore Esecutato proprieta 1/2
Signora Debitrice Esecutata proprieta 1/2
- Dati derivanti da : Atto del 20/04/2004 Pubblico Ufficiale CANNIZZO MARCO Sede CATANIA (CT)
Rep. n. 28420 registrato in data — COMPREVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n.13208.1/2004 Reparto Pl di CATANIA In atti dal 22/04/2004
» Situazione degli intestati dal impianto meccanografico

- Dati Anagrafici
[...]natoa ~ Jroprieta 1000/1000 fino al 20/04/2004
- Dati derivanti da : Impianto meccanografico del 30/06/1987

G.2) VERIFICARE L'ESATTA RISPONDENZA FRA | DATI CATASTALI SPECIFICATI NELL'ATTO DI
PIGNORAMENTO E QUELLI RILEVATI NEGLI UFFCI DEL CATASTO

Dal confronto fra | dati catastali specificatl nell'atto di pignoramento e quelli rilevatl negll uffici del
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catasto, lo scrivente C.T.U. ha :
VERIFICATO

[ 'esatta rispondenza

G.3) RILEVAZIONE DELLE DIFFORMITA CATASTALI ACCERTATI DURANTE IL SOPRALLUOGO

Dai rilievi esequiti presso limmobile oggetto del pignoramento, lo scrivente C.T.U., ha potuto
constatare notevoli variazioni all'interno dellimmobile oggetto di esecuzione.
Nello specifico .

G.3.1) Allnterno dellappartamento posto al Piano Primo, rispetio all'originale stato Catastale, si
sono riscontrate le seguenti difformita niscontrabili nella Tav. 4 e precisamente

¢ Costruzione di una veranda abusiva nel ballatoio prospiciente cortile comune
e Costruzione di una scala interna, posta nel Vano 1, di collegamento tra il Piano Primo ed il Piano
Ammezzato, questulimo avente natura abusiva
e Variazione infissi, ed in parficolare
- i Vano Cucina catastalmente era dotato di porta finestra, mentre allo stato risulta prowvisto di finestra
- Il Vano 3 catastalmente era corredato di finestra, mentre allo stato risulta dotato di porta finestra che
permette I'accesso al ballatoio prospiciente su cortile comune
e Chiusura infisso (finestra) in Vano Cucina
e Chiusura porta interna in Vano 1

e Costruzione muro in Vano 1

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

71

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



z CATASTALE
o
o
&
| | o Corttile Comune
= Passaggio Comune
HE:
s |l - |l [ |
% g = = 1T —
= T
> _rJ = &
% = o fos} g)
z g : ¥ g || s 5
o 3 4 3 5 o
= i %]
:l:ﬂ I i I
Carridoio
Legenda
I:I Veranda abusiva
[l Farti costruite in difformita PLANIMETRIAPIANO PRIMO
E Variazione infissi CONFORM'TA'
I:l Chiusura Infissi CATASTALE
- Chiusura Porte
- Chiusura Muro TAV 4
]
3, > STATODIFATTO
3 o -
a3 & |
g | | J_ ] Cortile Comune
N s o
% & L (I:’ , Veranda
% [=] | — — 11
— —IJ o T
L
= 5
% 5 Vano 3
(1]
% Vano 1 @ Vano 2 Ex Cucina Vano 4
Q te]
=2
>
¢ \ Corridoio

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

72

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



G.3.2) Oltre alla difformita catastale, di cui al punto G.3.1, allintemno dellimmobile oggetto di

esecuzione, sfruttando, in parte, la copertura piana del Piano Primo, € stato realizzato, ex novo, un

Piano Ammezzato.

L'accesso al Piano Ammezzato ¢ stato realizzato a seguito della costruzione di una scala posta &l
Piano Primo, confinante con la parete Sud-Ovest del Vano 1.

Il detto piano consta di (Tav. 2)
e Vani 1 (Vano Salone)

e Accessori 4 (Disimpegno, Cucina, Carridoio, Bagno)

PLANIMETRIA PIANO AMMEZZATO

ESISTENTE
TAV. 2
Cortile Comune
P i Altra ditta
>
W)
- T
— 3 .
> ,, Cucina
2 .N o
5 & Salone o t§ =
Q n o =
- 3 oy
> % N
(']
4 F = Corridoi
" = orridoio
|
1

Di fatto, il detto PIANO AMMEZZATO risulta ABUSIVO e per esso si e riscontrato

« aumento divolume, in quanto sulla preesistente terrazza di copertura in comproprieta, come riportato

nellatto di vendita (Afl. D.3) “per patto non é possibile sopraelevare”
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G4) CORREZIONE E/O VARIAZIONE DEI DATI CATASTALI SE STRETTAMENTE NECESSARI ED
INDISPENSABILI AL TRASFERIMENTO DEI BENI

In riferimento a quanto evidenziato nel Paragrafo precedente, e cioe alle difformita catastali riscontrate
in fase di sopralluogo, nonche dalle visure degli atti catastali, si € evidenziato quanto segue :
G.4.1) MANCATA CORRISPONDENZA FRA LO STATO DI FATTO E QUELLO CATASTALE

Prima dell'atto di compravendita (rogito) di un immabile & necessario verificare la corrispondenza
della planimetria catastale con lo stato di fatto, pena la nullita dell'atto, e cid a sequito del D.L. 78/2010
articolo 19, commi 14 e 15

Allarticolo 29 della legge 27 febbraio 1985, n 52, & stato aggiunto il seguente comma: «-bis. Gli attf
pubblici e fe scrifture private autenticate tra vivi aventi ad oggetio il trasferimento, la costituzione ¢ io
scioglimento di comunione di diritli reali su fabbricati gla esistenti, ad esclusione def diritti reali di garanzia,

devono contenere, per le unita immobiliari urbane, a pena di nullita, oltre allidentificazione catastale. il

fiferimento alle planimetrie depositate in catasto e la dichiarazione, resa in atti daqli intestatari, della

conformita allo stato di fatto dei datf catastalf e delle planimetrie,

Al momento della firma nel rogito devono dunque essere indicati oltre ai dati catastal, il riferimento

specifico alle planimetrie depositate al catasto e una dichiarazione dedli intestatari nella quale si afferma che

la situazione reale dellimmabile & conforme ai dati dichiarati al catasto e a quanto illustrato nelle planimetrie.

Tali adempimenti, sono stati introdotti dal 1° luglio 2010

Pertanto, come In specie, poiche la planimetria catastale non riproduce fedelmente la configurazione
reale (attuale) dellimmobile, al fine di consentire linserimento in atto della prescritta dichiarazione di
conformita, lintestatario dovrebbe presentare una denuncia di variazione, allegando la nuova
planimetria aggiornata con lo stato reale dellimmobile

Nel caso di presentazione della denuncia di variazione sono applicabili, oltre ai tributi previsti, anche
le sanzioni, secondo le modalita previste nella citata circolare n. 2 del 17 aprile 2002

Tuttavia, In caso di piccole difformita (come descritto della CIRCOLARE n. 2 del 09.07.2010 - Prot.

n. 36607 Agenzia delle Entrate) ¢ possibile evitare a variazione.
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La detta circolare, al Punto 3 { adempimenti previsti dal nuovo comma 1-bis dellart. 29 della legge n.

52 del 1985 (prima parte) — Coerenza oggettiva) Capoverso e (Variazioni delle unita immobiliari censite per

le quali non sussiste ['obbligo di dichiarazione), specifica che :

L’obbligo della dichiarazione di variazione in catasto sussiste nei casi in cui la variazione incide

sullo stato, la consistenza, I'attribuzione della categoria e della classe, a sequito di interventi edilizi
di ristrutturazione, ampliamento, frazionamento, oppure per effetto di annessioni, cessioni o
acquisizioni di dipendenze esclusive o comuni, cambio di destinazione d’uso, etc..

In sintest, costituisce rilevo — e, quindi, “fonte” di variazione catastale - ogni incoerenza che
rappresenta fattispecie per la quale e obbligatoria la presentazione di un atto di aggiornamento catastale, af
sensi del citato art. 17, lettera b), del regio decreto legge 13 aprife 1939, n. 632, convertito, con modificazion;,
dalla legge 11 agosto 1939 n 1248

B Sotto tale profilo NON assumono ['obbligo di presentazione della dichiarazione di variazione

e [g variazione dei toponimi dei nomi dei confinanti e di ogni alfro elemento, anche di caratfere grafico-
convenzionale, non influente sufla corretta determinazione della rendita ; - La fatfispecie NON € inferessala,

s Siritiene opportuno precisare, per una migliore identificazione delle fattispecie siconducibili nelfambito delle
novellate disposizioni. che non hanno rilevanza catastale le lievi modifiche interne, Guali lo spostamento di
una porta o di un tramezzo che, pur variando fa superficie utile dei vani interessalf non variano il numero di vani

e la loro funzionalita. - La fattispecie pur essendo interessata_non varia il numero di vani interni e

la_loro _funzionalita,_ fatla_eccezione per il piano Ammezzalo_costruito_in_assenza di titoli

abilitativi e che allo stato risulta non sanabile.

Il predetto punto sara trattato, nel dettaglio, nel Capitolo attinente agli abusi edilizi:

B Sotfo taie profilc ASSUMONO [’obbligo di presentazione della dichiarazione di variazione

o ['effetfuazione di interventi con cui si realizza una rilevante redistribuzione degii spazi interni, ovvero si modifica
[utilizzazione di superfici scoperte, quali balconi o terrazze (esempi tipici sono if caso del retroboftega di un
hegozio che, se frasformato in ambiente destinato alla vendita, incrementa loriginaria supetficie delfunité,

ovvero la realizzazione di soppalchi, servizi igienici efc) - La fattispecie interessa pienamente

fimmobile soggetto a pignoramento,_in quanto,_la costruzione della veranda sul ballatoio

esterno — prospiciente sul cortile comune -_ha prodotto interventi in_cui si é realizzata una
redistribuzione degli spazi incrementando I'originaria superficie dell' unita.
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CAPITOLOH

H.1) ACQUISIZIONE DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA VIGENTE

Dalle indagini esperite presso I'Ufficio Urbanistica del Come di Catania, essendo l'immabile realizzato

Ante 67, era possibile solo identificare l'area di destinazione Urbanistica, definita come “ Zona F”

H.2) AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA VIGENTE
Dalle Indagini esperite presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Catania, non si & reso necessario
aggiornare il detto Certificato essendo allo stato limmobile ricadente allinterno di Area Urbanizzata definita

come“Zona F’

H.3) INDICARE LA DESTINAZIONE URBANISTICA DEL BENE PREVISTA NELLO STRUMENTO URBANISTICO

Dalle Indagini esperite presso gli Uffici Ubanistica del Comune di Catania, si & appurato che [
Appartamento sito in Catania, via Delle Fragole 21, Piano Primo composto da tre vani ed accessori, con
annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 2563 sub 4, cat A/4, classe §, consistenza 5 vani
Superificie Catastale Totale mg 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80, Rendita €
198,84 in conformita al Piano Regolatore Generale del Comune di Catania, (Approvato con Decreto
Presidente della Regione Siciliana n. 166-A del 28-6-1969 pubblicato nel supplemento straordinario alla
Gazzetta Ufficiale della Regione Siciliana n. 55 dell8-11 -1969) ricade in “ Zona F ",
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Zonizzazione:

- Zona A (Centro storioo)
-anlt
-Zanal
...
...
-zomlh
-Znnal'h
-ZnnaE
-Zma!l
-Zunaf

Via Della /|

Fragola

L’art. 17 delle N.A. definiscono quanto segue

Le zone classificate con la lettera F nel P.R.G. sono riservate ad edilizia convenzionata,
sovvenzionata G meno. a carattere economica e popclare. Esse si compongona di comprensori nel cui
ambito le destinazioni specifiche (servizi, verde, strade, aree edificabili, efc.) scno definite secondo i
limiti e rapporti minimi inderogabili, fissati con i DD.MM. 1 e 2 Aprile 1968, sulla base delle densita
comprenscriali come appresso specificate:

- Zona in localita Nuovalucello a Nord del Viale Marco Polo: abitantifettaro 140; - Zona posta a nord
del Viale Ulisse compresa ltra la linea ferroviaria ad est e lo svincoio dell'asse attrezzato ad ovest.
abitanti/ettaro 140. - Zona S. Giovanni Galermo: abitanti/ettarc 180;

- Zona Trappeto Nord: abitantisettaro 180, - Zona Trappeto Sud. abitantisettaro 200;

- Zoha di Librino: abitanti/ettaro 200; - Zona di Canalicchio: abitanti/ettarc 200:

- Zona di Via Palermo ed altre: abitanti/ettaro 200.

Le delimitazioni di aree destinate alla edilizia, a verde, a sewvizi, efc., risultanti dalle planimetrie ai
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F.R.G. nello ambitc di ciascun comprensorio, hanno solo valore indicativo.

Pertanto, sulfa base deife destinazionf di cui sopra il Comune dovra redigere uno studio generale
delfintero comprenscrio, senza df che nessun piano particolareggiato di lottizzazione pofra essere
sottoposte ad approvazione. | comprensori saranno definiti nei dettagli mediante i pianf predisposti ad
iniziativa del Comune ovvero di Entf o di privati proprietarf o meno, nef modf previsti dalfart. 3. La
realfzzazione dej piani redattf dal Comune o di quelli proposti da Enti o da privati, puo essere consenitita
dal Comune rispettivamente mediante concessione o canvenzicne, nefle quali cltre aghi obblighf previst
dalfart. 3 e dalf'ultimo comma dello art. 5 dovra essere prevista la tpologia edilizia refativa a ciascun
isolata, in base a caratteristiche rispondenti a una impostazione organica e unitaria per ciascun

comparto, in confarmita agh indirfizzi dettatf dailo studio generale redaito dal Comtune.
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CAPITOLO |

1.1) ACCERTARE, PERI FABBRICATI, LA CONFORMITA ALLE VIGENTI LEGGI IN MATERIA URBANISTICA
EDILIZIA

Fatto riferimento a quanto precedentemente relazionato, si pud riassumere che per 'immobile oggetto
della procedura , E PARZIALMENTE VERIFICATA la conformita alle vigenti leqgi in materia urbanistica

edilizia

Premesso che
a) IlTedificio in oggetto ricade nella Zona classificata con la lettera F del P.R .G vigente.
b) Le norme di attuazicne sono individuate nell’Art. 17 del vigente P R.G. del Comune di Catania,
c) L'unitaimmabiliare in oggetto € identificata al N.C E.U. del Comune di Catania
» Piano Primo Via Della Fragola n21, composto da tre vani ed accessori, con annessi ballatoi, in
catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza 5 vani,_Superficie
Catastale Totale mq 81; Superficie Catastale Toltake Escluse Aree Scoperte mq 80; Rendita €198 64
» Piano Ammezzato Via Della Fragola n.21, composto da uno vani ed accessori, con annessa
Terrazza, NON censita in catasto
in ditta
- Debitore Esecutato proprieta 1/21
- Debitrice Esecutata proprieta 1/2.
Dalle indagini esperite presso I'Ufficio urbanistica del Comune di Catania , NON & emersa alcuna
Indicazione sullo stato Urbanistico, iIn quanto
e appartamento al Piano Primo ¢ stato edificato "Ante 67 (Verificata conformita Urbanistica)
e appartamento al Piano Ammezzato e stato edificato *Post 67" ma privo di titoli abilitativi (NON Verificata

conformita Urbanistica)
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1.2) INDICARE IN QUALE EPOCA FU REALIZZATO L'IMMOBILE OGGETTO DEL PIGNORAMENTO E GLI
ESTREMI DEL PROVVEDIMENTO AUTORIZZATIVO

Da quanto dichiarato nell'atto di compravendita del 20 aprile 2004 (Al. D.3) | si evince che i lavori

settembre 1967 .

¢ Dalle indagini esperite pressa gli Uffici Urbanistica del Comune di Catania, si & accertato che nel 3°
periodo ricadente fra gli anni 1942 e 1967, era previsto Il rilascio della licenza edilizia solo all'interno del
perimetro urbano; con la legge Ponte (n.765/1967), l'obbligo della licenza edilizia viene esteso anche alle

costruzioni realizzate fuori dal detto perimetro, e quindi, su tutto il territorio comunale.

- 3° periodo (dal 1942 al 1967): si premette che la legge urbanistica (legge
n 1_150!1942} prevedeva il rilascio della licenza edilizia solo all'interno del
perimetro urbano; con la legge Ponte (n.765/1967), I'obbligo della licenza
Edllma viene esteso anche alle costruzioni realizzate fuori da detto perimetro
quincl, su tutte ‘il territoric ¢ z ibili
R omunale; sono pertanto prevedibili due
a) esistenza di licenza ‘edilizia nell'ambi ' i
AL_EsSISie ] ito itati
1_.er’[llflglq._7_'lone di conformita: L'abitabilita puo gzlsec;zn:irll a[‘jltah _an_che =kl
sanitari tramite perizia giurata altestata da tecnico abilitaatg'cjata LT

o trovasl fuori dal perimetro

tizia in quanto I'immobil S :

] canza di licen ,
ol mance lasciata, cofne SO

urbano:- I'abitabilita puo essere 1l
conperiziagurald: | |, vawkiian dells licenza edilizia per tutto
Accertato quanto sopra, e considerato che immobile oggetto di pignoramento, all'epoca della

edificazione non ricadeva in area urbanizzata, le indicazioni fornite hanno requisito di titolarita per Il

Provvedimento Autorizzativo

1.3) VERIFACARE SE LA COSTRUZIONE E RISPONDENTE AL PROVVEDIMENTO AUTORIZZATIVO E IN
CASO CONTRARIO SEGNALARE, ANCHE GRAFICAMENTE, LE EVENTUALI DIFFORMITA E
MODIFICHE

Come relazionato nel paragrafo precedente, Il requisito di titolarita del Provvedimento
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Autorizzativo, si fa risalire alla data antecedente al 1° settembre 1967 come dichiarato nell'atto di
compravendita del 20 aprile 2004 (Al D.3).
Siprecisa che, a seguito di ispezione presso limmobile soggetto a pignoramento, & stata risconfrata:

1. la realizzazione di un Piano Ammezzato. nella terrazza di copertura del Piano Primo, ove, come

testualmente riportato nell'atto di compravendita, “non & possibile sopraelevare”.

In conseguenza, essendo che la costruzione del Piano Ammezzato

e & certamente successiva al rogito dellatto di acquisto, avwenuto in data 20/04/2004
+ ha prodotto aumento volumetrico
Considerando altresi che, presso gl Uffici Utbanistict del Comune di Catania, NON e stata nscontrata,

a nome degli esecutati, alcuna autorizzazione il Piano Ammezzato risulta interamente abusivo

2. la realizzazione di una veranda sul ballatoio del Piano Primo. prospiciente il cortile interno. in assenza
di titoli abilitativi

1.4) VERIFICARE SE SONO STATE ESEGUITE VARIANTI AL PROGETTO ORIGINALE, REGOLARMENTE
AUTORIZZATE, INDICANDONE GLI ESTREMI E GLI ATTI AUTORIZZATIVI

Per il presente paragrafo, si fara riferimento al Paragrafo 1.3)

1.5) VERIFICARE SE SONO STATE ESEGUITE OPERE ABUSIVE E NEL CASO ACCERTARE L'AVVENUTA
PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI CONDONO PRECISANDO GLI ESTREMI

Per il presente paragrafo, si fara riferimento al Paragrafo 1.3)
1.6) VERIFICARE, NEL CASO DI OPERE ABUSIVE, LO STATO DELLA PROCEDURA IN SANATORIA

Per il presente paragrafo, si fara riferimento al Paragrafo 1.3}

1.7) VERIFICARE, NEL CASO DI OPERA ABUSIVE, LA CONFORMITA DEL FABBRICATO AL PROGETTO
PROPOSTO, SEGNALANDO ANCHE GRAFICAMENTE, LE EVENTUALI DIFFORMITA

Per Il presente paragrafo, si fara riferimento al Paragrafo 1.3)
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CAPITOLO J

J.1) CONTROLLARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, LA POSSIBILITA DI SANATORIA Al SENSI
DELL'ART. 36, D.P.R.N. 380/2001

Come precedentemente relazionato, a sequito di ispezione presso limmabile soggetio a

pignoramento, € stata riscontrata:

1. la realizzazione di un Piano Ammezzato. nella terrazza di copertura del Piano Primo, ove, come

testualmente riporiato nell'atto di compravendita, “non & possbile sopraelevare”.

In conseguenza, essendo che la costruzione del Fiano Ammezzato

» e cerfamente successiva al rogito dell'atto di acquisto, avvenuto in data 20/04/2004

» ha prodotto aumento volumetrico

Considerando altresi che, presso gli Uffici Urbanistici del Comune di Catania, NON & stata riscontrata, a

nome degli esecutatl, alcuna autorizzazione il Piano Ammezzato risulta interamente abusivo.

2. la_realizzazione di una veranda nel ballatoio del Piano Primo_prospiciente il cortile interno,_in assenza
di titoli abilitativi

Considerando che, ai sensi dellart. 36 del D.P.R. 38072001 e possibile “oftenere il permesso in
sanatoria se lintervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
realizzazione delfo stesso, sia al momento della presentazione deila domanda”, ¢.d. doppia conformita

Stando a quanto sopra relazionato,

¢ | Piano Ammezzato NON é sanabile ai sensi dell'art. 36 del D.P.R 380/2001, in quanto, non € nota la

data di realizzazione dello stesso, e pertanto non & possbile stabilire quali fossero gli strumenti urbanistici
vigenti al momento della costruzione

e l|a veranda, avendo caratteristiche di struttura precaria é sanabile ai sensi dell'art. 9 della L. 37/85,
come recepito dallart. 20, comma 3 , della LR. 4/2003; Il nilascio del titolo abilitativo in sanatoria &
subordinato al pagamento di una sanzione pari ad € 50 al mq, oltre ad € 160,00 per diritti di segreteria.
Nel caso specifico, la veranda presenta una superficie di circa 1,70 mg, pertanto il costo di sanatoria
rsulta pana (€50,00 x 1,70 mq) +€ 160 =€ 245,00
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J.2) CONTROLLARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, | COSTI DELLA SANATORIA

Come precedentemente relazionato, la veranda, avendo caratteristiche di struttura precaria é
sanabile ai sensi dellart. 9 della L. 3//85, come recepito dal'art. 20 , comma 3 , della L.R. 4/2003; il rilascio
del titolo abilitativo in sanatoria & subordinato al pagamento di una sanzione pari ad € 50,00 al mg, oltre ad €
160,00 per dintti di segreteria .

Nel caso in specie, la veranda presenta una superficie di circa 1,70 mq, pertanto il costo di sanatoria
risulta paria (€ 50,00 x 1,70 ma) =€ 85,00 a cui si aggiungono i diritti di segreteria (€ 85,00 +€ 160,00 ) pari
ad€245,00 .

In sintes!, i costi di sanatoria per la regolarizzazione della veranda sono pari ad € 245,00

J.3) VERIFICARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, LA PRESENTAZIONE DI CONDONO INDICANDO IL
SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE L'ISTANZA SIA STATA
PRESENTATA

Da quanto ¢ stato possibile accertare, non si sono riscontrate domande di concessione edilizia in

sanatoria o di condono

J.4) INDICARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, LO STATO DEL PROCEDIMENTO | COSTI DELLA
SANATORIA

Fatto riferimento a quanto relazionato nel precedente paragrafo J .3} , non si sono risconfrate domande

di concessione edilizia in sanatoria o di condono

J.5) INDICARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, | COSTI PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN
SANATORIA

Come precedentemente relazionato, la veranda, avendo caratteristiche di struttura precaria é
sanabile ai sensi dellart. 9 della L. 37/85, come recepito dallart. 20 , comma 3 , della L.R. 4/2003; il rilascio
del titolo abilitativo in sanatoria € subordinato al pagamento di una sanzione pari ad € 50,00 al mq, oltre ad
€ 160,00 per diritti di segreteria .
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Nel caso specifico, la veranda presenta una superficie dicirca 1,70 mq, pertanto Il costo di sanatoria
risulta paria (€ 50,00 x 1,70 mq) € 85,00 a cui aggiungere i diritti di segreteria (€ 85,00 +€ 160,00 ) pari ad
€245,00 .

In sintesi, i costi di sanatoria per la regolarizzazione della veranda sono pari ad € 245,00

J.6) INDICARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, LE OBLAZIONI CORRISPOSTE PER L'OTTENIMENTO
DEL TITOLO IN SANATORIA

Fatto riferimento a quanto relazionato nel paragrafo J .3) , non essendosi riscontrate domande di

concessione edilizia in sanatonia o di condono, non vi sone oblazioni da corrispondere

J.7) VERIFICARE, NEL CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, LE OBLAZIONI DA CORRISPONDERE PER
L'OTTENIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA

Come precedentemente relazionato, la veranda, avendo caratteristiche di struttura precaria é
sanabile ai sensi dellart. 9 della L. 37/85, come recepito dallart. 20 , comma 3 , della L.R. 4/2003; 1l rilascio
del titolo abilitativo in sanatoria € subordinato al pagamento di una sanzione pari ad € 50,00 al mq, olfre ad
€ 160,00 per diritti di segreteria .

Nel caso specifico, la veranda presenta una superficie di circa 1,70 ma, pertanto Il costo di sanatoria
risulta paria (€ 50,00 x 1,70 mqg) € 85,00 a cui aggiungere i diritti di segreteria ( € 85,00 + € 160,00 ) pari ad
€245.00 .

In conclusione , i costi di sanatoria per la regolarizzazione della veranda sono pari ad € 245,00
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CAPITOLOK

K1) VERIFICARE, Al FINI DELLA DOMANDA ISTANZA DI CONDONO CHE L'AGGIUDICATARIO POTRA
EVENTUALMENTE PRESENTARE, SE L'IMMOBILE S| TROVA O MENO NELLE CONDIZIONI PREVISTE
DALL'ART. 40 COMMA 6° DELLA LEGGE 47/1985

Con l'art. 40 comma 6 della L. 47/85 il legislatore afferma che nella ipotesi in cui limmobile risulti essere
oggetto di trasferimento dervante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria puo essere presentata
entro centoventi giomi dall'atto di trasferimento dellimmobile purché le ragioni di credito per cui si
interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della presente legge; pertanto, la
possibilita di presentare istanza in sanatoria puo avvenire solo nel caso in cui I'abuso risulti
antecedente all’entrata in vigore della legge stessa.

Dai dati reperiti dallo scrivente nonché:
» nellatto di compravendita del 20 aprile 2004 (All. D.3 ) | si evince che i lavori relativi all'appartamento
posto al Piano Primo, sono stati iniziati in epoca anteriore al 1° settembre 1967
> |a realizzazione del Piano Ammezzato ¢ certamente successiva al rogito dell'atto di acquisto, avwenuto
in data 20/04/2004
Si puo affermare che:
- L'immobile oggetto di pignoramento non pud rientrare nei casi di cui all’art. 40 comma 6 della L.
47/85 poiché gli abusi, realizzati al Piano Ammezzato, sono stati certamente realizzati

successivamente alla data dell’entrata in vigore della legge.

K.2) VERIFICARE, Al FINI DELLA DOMANDA IN SANATORIA CHE L'AGGIUDICATARIO POTRA
EVENTUALMENTE PRESENTARE, SE L' IMMOBILE S| TROVA O MENO NELLE CONDIZIONI PREVISTE
DELL'ART. 46 comma 5° D.P.R. 380/01

Con I'art. 46 comma 5 del D.P.R. il legislatore afferma che l'aggiudicatario, qualora I'immobile si trovi
nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare
domanda di permesso in sanatoria entro centoventi giomi dalla notifica del decreto emesso dalla autorita
gludiziania.

Nel caso specifico, come precedentemente relazionato nel paragrafo J.1) la realizzazione del Piano
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Ammezzato (nella terrazza di copertura del Piano Primo, ove, come testualmente riportato nell atto di

compravendita, “non é possibile sopraelevare’) & certamente successiva al rogito dell'atto di acquisto,
awvenuto in data 20/04/2004

Considerando alfresi che, presso gl Uffici Ubanistic del Comune di Catania, NON ¢ stata nscontrata,

a nome degli esecutati, alcuna autorizzazione , il Piano Ammezzato risulta interamente abusivo.

Considerando che, ai sensi dellart. 36 del D.P.R. 38072001 & possibile “ottenere il permesso in

sanatoria se lintervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della

realizzazione dello stesso,sia al momento della presentazione della domanda”_c.d. doppia conformita.

¢ || Piano Ammezzato NON é sanabile ai sensi dell’art. 36 del D.P.R 380/2001, in quanto, non & nota la

data di realizzazione dell'abuso , e pertanto non pud essere verificata la doppia conformita, condizione

questa necessara ai fini del rilascio di concessione edilizia In sanataria ai sensi del predetio D.P R. .

K.3) VERIFICARE, SE | CESPITI OGGETTO DI PIGNORAMENTO, SIANO SANABILI O CONDONABILI Al
SENSI DEL D.L. 269/2003

Ai sensi del art. 32 del D L. 269/2003 & consentito, il rilascio del titolo abifitativo edilizio in
sanatoria delle opere esistenti non conformi alla disciplina vigente che risultino ultimate entro il 31
marzo 2003 e che non abbiano comportato ampliamento del manufatto superiore al 30 per cento
della volumetria delfa costruzione originaria o, in alternativa, un ampliamento superiore a 750 metri
cubi

Per Iimmobile in citazione, come esposto in precedenza, la realizzazione del Piano Ammezzato

(nella terrazza di copertura del Piano Primo. ove. come testualmente riportato nell'atto di compravendita, “rnion

€ possibile sopraelevare”) € certamente successiva al rogito dellatto di acquisto, avvenuto in data

20/04/2004, e pertanto essendo che le opere realizzate abusivamente risultano certamente realizzate in
data posteriore all'atto di acquiste, rogito in data 20/04/2004, si asserisce che NON é possibile sanare
il Piano Ammezzato ai sensi del D.L. 269/2003.

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

86

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



K.4) QUANTIZZAZIONE, ANCHE IN VIA APPROSSIMATIVA, DELLE EVENTUALI SOMME DA PAGARE A
TITOLO OBLATIVO

Fatto riferimento a quanto relazionato nei Paragrafi K 1), K.2) e K.3), l'abuso non & sanabile, pertanto

non vi sono oneri oblativi da quantizzare

K.5) QUANTIZZAZIONE, ANCHE IN VIA APPROSSIMATIVA, DEGLI EVENTUALI ONERI CONCESSORI
(ONERI DI URBANIZZAZIONE E COSTO DI COSTRUZIONE)

Fatto riferimento a quanto relazionato nei Paragrafi K 1), K.2) e K.3), l'abuso non & sanabile; pertanto,

non vi sono oneri oblativi da quantizzare

K.6) VERIFICARE, SE PENDONO, SULLIMMOBILE PIGNORATO, PROCEDURE AMMINISTRATIVE O
SANZIONATORIE E RELATIVI COSTI

Da quanto ¢ stato possibile accertare, non si sono riscontrate pendenti ne procedure amministrative,

né sanzionatorie.
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L1)

CAPITOLO L

QUANTIFICAZIONE, NEL CASO IN CUI L'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO, NON SIA IN
ALCUN MODO SANABILE, DEL COSTO DI DEMOLIZONE

Come precedentemente relazionato, iI detto Piano Ammezzato, NON risulta né sanabile, né

condonabile

2022 .

Il costo della demolizione saréa stimato tenendo in conto del Prezziario Regionale per la Sicilia Anno

Nello specifico ['Art. 1.3.1, del detto Prezziario recita

Art. 1.3.1 - Demolizione vuoto per pieno di fabbricati o residui di fabbricati, in ambito ubano, la
cui superficie laterale libera o accessibile ai mezzi meccanici risulti inferiore al 50% dell'intera superficie
laterale, da eseguirsi a mano o con lausilio di martello demolitore, escluso le mine, e compresi |
seguenti oneri: frasporto a rifiuto con qualsiasi mezzo dei materiali di risulta alle pubbliche discariche
del Comune in cui si eseguono | lavori o alla discarica del comprensorio di cui fa parte il Comune
medesimo per distanze non superiori a  km, compreso, inoltre, I'onere di demolire con ogni cautela a
piccoli tratti le strutture collegate o a ridosso del fabbricati o parti di fabbricati da non demolire,
riparazioni di danni arrecati a terzi, interruzione e ripristino di condutture pubbliche e private. (La
misurazione del volume vuolo per pieno sara fatta computando le superfici dei var piani, e
moltiplicando dette superfici per le altezze dei vari piani da solaio a solaio; per l'ultimo piano demolito
sara preso come limite superiore di altezza Il piano di calpestio del solaio di copertura, o dellimposta
del piano di gronda del tetto; per il piano piu basso si fara riferimento alla quota inferiore di demalizione,
intesa fino all estradosso della fondazione). L'adozione di tutti gli accorgimenti atti a tutelare l'incolumita
degli operal e del passantl, segnalazioni diurne e notturne, opere di recinzione prowisoria, pontl di
servizio interni ed esterni, anche con stuole, lamiere, ripari, dovranno computarsi con gli aneri della
sicurezza. Escluso 'eventuale onere di accesso alla discarica, da compensarsi a parte.

per oghi mc vuoto per pieno € 15,35

Avendo precedentemente calcolato

Superficie Coperta circa mq 64,50
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= Altezza Edificio circaH =270
- 1l costo della demalizione, vuoto per pieno & pari
- mq6450xHZ270x€Mmc 1535=€2.673,20
Inoltre, per l'opera di demolizione, & necessario trasportare il materiale demalito a discarica
Nello specifico [Art. 1.3 5, del detto Prezziario recita
= Art. 1.35 - Trasporto di materie provenienti dalle demolizioni di cui alla voce 1.3.1 a rifiuto alle
discariche del Comune in cui si eseguono | lavari o alla discarica del comprensorio di cui fa parte |l
Comune medesimo, autorizzate al conferimento di ali rifiuti, per distanze superiori a 5 km, escluso
I'eventuale onere di accesso alla discarica da compensarsi a parte.
- perogni mc e per ogni km mc x km€ 0,44
Considerato una distanza pari ad Km 10,00, si ha
- mq6450xHZ2,70 x 10 km x€/mc*km 0,44 = € 766,26
DallOsservatorio Regionale Prezzi per la Sicilia, gli “Oneri di conferimento del materiale in
discarica” sono pari ad € 0,015 al kg
Nella fattispecie si ha :
- Peso specifico calcestruzzo con frammenti di mattone 1.800 kg/mc
- Avendo calcolato i me di demolizione pari a (mc 64,50 x h 2,70 m) 174,15 me
mec 174,15 x 1.800 kg/me x€/kg 0,015 = € 4.702,05
Per eseguire l'opera & necessaria l'installazione di opere provvisionali di sicurezza, fra cui ponteggio,
e di mantovana parasass|
Nello specifico ['Art. 26.1.1.2, del detto Prezziario recita
» Art. 26.1.1.2 - Approntamento di ponteggio in elementi portanti metallici (sistema a telaio),
compreso il nolo, manutenzione e controllo per i primi 30 giorni, realizzato per interventi ad altezze
superiori am 3,50, costituito in opera compreso il carico al deposito, 1l trasporto sul posto, lo scarico
in cantiere, il montaggio, 1 pianali in legno o metallo, le tavole ferma piede, i parapetti, le scale
interne di collegamento tra pianale e pianale, gli ancoraggi affinche il ponteggio sia efficacemente
assicurato al manufatto almeno in corrispondenza ad ogni due piani dello stesso e ad ogni due

montanti, con disposizione di ancoraggio a rombo, compreso la redazione del PIMUS. la
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segnalefica ed ogni altro onere e magistero per dare la strutiura installata nel nispetto della
normativa di sicurezza vigente, escluso l'lluminazione, | feli di protezione e le mantovane
- munito dell'autorizzazione ministeriale di cui allart. 131 e del progetto di cui all'art. 133 del D Lgs.
8172008, per ogni m? di ponteggio in opera misurato dalla base e per 1 primi 30 giorni a decorrere
dall'ultimazione del montaggio €/mq 9,57
- Il costo di montaggio del ponteggio e pari,
m 12,80 (x 2 lati) x H6,00 x€/mq 9,57 =€ 1.469,95
m510x H600x€/mq857= € 29284
mb510xH270x€mg957= € 131/8
Per un importo complessivo pariad € 1.894,57
» Art. 26.1.3 Smontaggio ad opera ultimata di ponteggio di cui alla voce 26 1.1, compreso il carico in
cantiere, Il trasporto e lo scarico al deposito.
- - per ogni m? di ponteggio in opera misurato dalla base €/mq 3,60
- il costo di smontaggio del ponteggio € pari,
m 12,80 (x 2lat) xHE,00 x€/mq3060=€ 55296

m 5,10 x H6,00 x €/mq 3,60 = € 11016
m510xH270x€mqg3,60= € 4957

Per un importo complessivo pariad € 712,69
Nello specifico ['Art. 1.3 5, del detto Prezziario recita
= Art 26.1.13 - Mantovana parasassi a tubi e giunti o prefabbricata con tavole in legno o metalliche,
con inclinazione a 45° e sporgenza di m 1,50 dal ponteggio, compreso trasporto da e per |l
deposito, il montaggio ed il successivo smontaggio ed ogni altro onere € magistero per dare
l'opera compiuta a perfetta regola d'arte.
- Valutata al metro quadrato per tutta la durata dei lavori €/mq 23,05
- Considerando una profondita di 1,50 m
- Calcolato il perimetro paria [(m 12,80 x 2 lati )+ m 5,10] = 30,/0 m
- il costo della mantovana parasassi € pari,
m 1,50 x m 30,70 x€/mq 23,05 = € 1.061,45
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Infine, dopo la demolizione del Piano Ammezzato, € necessario ripristinare il solaio di copertura del

Piano Primo . Il costo ¢ stato calcolato a corpo, stimato in euro € 1.000

Sommando gli importi calcolati, si ottiene il costo di demolizione approssimativamente posto pari a
circa € 12.800,00 come sotto specificato

€267320+€76626+€470205+€189457 +€ 71269 +€1.061,45+€1.000 =€12.810.23
importo al quale saranno aggiunti gli oneri fiscali VA pari al 10% =€ 1.281,02 .

Sommando | due importi, si ha il costo complessivo della demolizione pari ad

€(12 810,23 + 1 28102) = € 1409100 arrotondato da € 14.100,00

L.2) VERIFICARE, NEL CASO IN CUI L'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO, NON SIA IN ALCUN
MODO SANABILE, SE SIANO STATE EMESSE ORDINANZE DI DEMOLIZIONE

Da quanto e stato possibile accertare, non si sono riscontrate ordinanze di demolizione in capo

allimmobile oggetto di esecuzione.

L.3) VERIFICARE, NEL CASO IN CUI L'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO, NON SIA IN ALCUN
MODO SANABILE, SE SIANO STATE EMESSE ORDINANZE DI ACQUISIZIONE IN PRIORITA AD OPERE
DEGLI ENTI PUBBLICI TERRITORIALI, ALLEGANDOLE IN QUOTA

Da quanto ¢ stato possibile accertare, non si sono riscontrate ordinanze di acquisizione in proprieta

ad opera di enti pubblici in capo allimmaobile oggetto di esecuzione.
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CAPITOLOM

M.1) VERIFICARE L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI ED ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE,
GRAVANTI SUL BENE CHE RESTANO A CARICO DELL'ACQUIRENTE, COMPRESI | VINCOLI
DERIVANTI DA CONTRATTIINCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO O VINCOLI
CONNESSI CON IL SUQ CARATTERE STORICO-ARTISTICO

» Dalle indagini esperite, I'appartamento in oggetto, ricade in area urbana definita “ Zona F " e risulta
assoggettato alle seguenti formalita da cancellare
= ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILI notificato a mezzo Uff. Giud. Corte di Appello di Catania in data
3'luglio 2020, repertorio n. 3163, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate il 17 settembre 2020 ai numer
22917135869
A favore
con sede in Roma
contro
> signor Debitore Esecutato
» signora Debitrice Esecutata
Il pignoramento grava su
Appartamento sito in Catania, via Della Fragola nZ1, piano Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricali foglio 32, particella 253 sub 4, cat. A/4, classe 5, consistenza 5
vani,_Superficie Catastale Totale mq 81; Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80;
Rendita € 196 84
= |POTECA VOLONTARIA nascente da mutuo del 20 aprile 2004 repertorio n. 28421/13899 in notar Marco
Cannizzo, iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immabiliare di Catania in data 9 settembre 2004 ai numeri
47922112380 per capitale € 67.500,00 oltre ad interessi e spese per una somma complessiva di
€135.000,00
A favore
_con sede in Palermo C.F. 04904580828
contro

> signor Debitore Esecutato
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» signora Debitrice Esecutata
lipoteca grava su -
Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, piano Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatol, In catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe b, conststenza 5
vani,_Superficie Catastale Totale mg 81; Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80;
Rendita € 196 84
» L'appartamento in oggetto, ricade in area urbana definifa * Zona F" |, e dalle indagini esperite, non risulta

sottoposto ad alcun tipo di vincolo e precisamente

Non esistono vincoll connessi con || carattere storico-artistico da porsi a carico dell'acquirente

Non esistono vincoli connessi di natura Condominiale in quanto l'edificio nel suo complesso, € privo di

statuto Condominiale
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CAPITOLON

N.1) VERIFICARE L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI ED ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE,
CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO INOPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Con la vendita coatta del bene, e pertanto non pit opponibili allacquirente, dovranno essere

cancellate le seguenti formalita -

= ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILI notificato a mezzo Uff. Giud. Corte di Appello di Catania in data
3 luglio 2020, repertorio n. 3163, trascritto presso 'Agenzia delle Entrate il 17 settembre 2020 ai numer
22917/35869
A favore
on sede in Roma
contro
» signor Debitore Esecutato
» signora Debitrice Esecutata
il pignoramento grava su
Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, piano Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza 5
vani,_Superficie Catastale Totale mq 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80;
Rendita € 198 84
= |POTECA VOLONTARIA nascente da mutuo del 20 aprile 2004 repertorio n. 28421/13899 in notar Marco
Cannizzo, iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immabiliare di Catania in data 9 settembre 2004 ai numeri
47922112380 per capitale € 67.500,00 oltre ad interessi e spese per una somma complessiva di
€135.000,00
A favore
, con sede in Palermo
contro
> signor Debitore Esecutato

> signora Debitrice Esecutata
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l'ipoteca grava su .

Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n21, piano Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/4, classe 5, consistenza 5
vani, Superficie Catastale Totale mg 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mqg 80;
Rendita € 198 84

® Dalle indagini esperite, Il bene pignorato non risulta sottoposto ad alcun tipo di vincolo, neanche di

natura Condominiale
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CAPITOLO O

0.1) VERIFICARE SE GLI IMMOBILI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO
CIVICO E SE V1 SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESI OVWERO SE IL DIRITTO DI
PROPRIETA SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERO
DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLI

Dalle visure esperite presso Pubblici Uffici, (Conservatoria del Registri Immobiliari, Archivio Notarile
Archivio di Stalo e Agenzia del Territorio), non e emersa alcuna indicazione fale da indicare I'immabile
pignorato soggetto al gravame da Censo, Livello o Uso Civico.

Si conclude pertanto che Il bene pignorato NON risulta gravato da censo, livello o uso civico,
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CAPITOLO P

P.1) ACCERTARE L'IMPORTO ANNUO DELLE SPESE ASSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE,
DI EVENTUAL! SPESE STRAORDINARIE GIA DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO
NON SIA ANCORA SCADUTO, EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI
ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA, LO STATO DI EVENTUALI
PROCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE PIGNORATO

Come relazionato nel paragrafi precedenti, limmobile nel suo complesso. € privo di Amministrazione
Condominiale e pertanto allo stato, risulta autogestito .

Per tale motivo, non possono essere accertate:

- Le spese fisse annue di gestione o di manutenzione

- Le spese straordinarie (non esistenti)

- Le spese condominiall non pagate (non esistenti)

Per quanto riguarda lo stato di eventuali procedimenti giudiziari del bene pignorato, deve farsi

riferimento solo ed esclusivamente alla procedura in atto esaminata
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CAPITOLO Q

Q.1) ACCERTARE SE IL BENE PIGNORATO SIA OCCUPATO DEL DEBITORE O DA TERZI

Da quanto wvisbile In foto e dall'ispezione sul luoghi, si € appurato che I'appartamento oggetto di

pignoramento, allo stato, NON risulta essere occupato.

Q.2) ACCERTARE SE | BENI PIGNORATI SONO AFFITTATI O LOCATI INDICANDO IL CANONE PATTUITO,
LA SUA CONGRUITA, L'EVENTUALE DATA DI REGISTRAZIONE, LA SCADENZA DEI RELATIVI
CONTRATTI, NONCHE L'EVENTUALE ESISTENZA DI UN GIUDIZIO IN CORSO PER IL RILASCIO

Da quanto relazionato nel superiore paragrafo, 'immobile pignorato non risulta né locato né

affittato
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CAPITOLOR

R.1) ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI PIGNORATI, EVIDENZIANDO TUTTIGLI ELEMENTI UTILI
PER LE OPERAZIONI DI VENDITA INDICANDO IN PARTICOLARE LA TIPOLOGIA DEL BENE, LA SUA
UBICAZIONE, GLIACCESSI, | CONFINI, | DATI CATASTALI, EVENTUALI PERTINENZE ED ACCESSORI,
EVENTUALI MILLESIMI COMUNI
Al fine di evidenziare gli elementi utili per le operazioni di vendita si dira che -
- |l'bene pignorato, fa capo ad un appartamento al Piano Primo, ubicato nel Comune di Catania via Della
Fragola n 21

- Come precedentemente relazionato, nel suo complesso, l''mmobile oggetto di esecuzione & composto da
Piano Primo e Piano Ammezzato, questultimo, essendo stato realizzato in assenza di titoli abilitativi
rsulta ABUSIVO.

Pertanto, l'unita oggetto di vendita & individuata

» Tav.1 - Appartamento Stato di Fatto Piano Primo
= Tav. 2 - Appartamento Stato di Fatto Piano Ammezzato (costruzione di natura ABUSIVA)
» Tav.3 - Appartamento Stato Catastale Piano Primo

- L'unita oggetto di vendita € un immaobile composto da Piano Primo e Piano Ammezzato , con annesse
pertinenze (Ballatol, veranda, Terrazza di copertura Piano Primo ad uso esclusivo) (TAV. 1 - TAV. 2 -
TAV.3)

= Appartamento sito in Catania, via Della Fragola n 21, piano Primo composto da tre vani ed accessori,
con annesso cortile di pertinenza esclusiva, in catasto fabbricati foglic 32, particelia 253 sub 4, cat A/,
classe 5, consistenza & vani,_Superficie Catastale Totale mg 681, Superficie Catastale Totale Escluse
Aree Scoperte mq 80 Rendita € 198,84

- Catastalmente la superiore unita risulta intestata a
e Debitore Esecutato, Proprieta 1/2

e Debitrice Esecutata, Proprieta 1/2
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- Nel suo complesso lappartamento ha la seguente Consistenza effettiva

* Piano Primo nel quale sono stati ricavati (Tav. 1)

L ]

L ]

n. 4 Vani(Vano 123 4)

n. 4 Accessori (Ingresso, Corridoio, Bagno, Veranda)

Ballatoi:

- prospiciente su via Della Fragola

- prospiciente su Cortile interno uso comune

Superficie coperta del Piano Primo pari a circa mg 95,00,
Superficie scoperta (Ballator) pari a circa

- Ballatoio prospiciente via Della Fragola mg 3,80

- Ballatoio prospiciente su cortile interno uso comune mgq 5,50

Verandamqg 1,70

> Piano Ammezzato ¢ stato realizzato a seguito della costruzione di una scala posta al Piano Primo,

confinante con la parte Sud-Ovest del Vano 1

Il detto piano consta di (Tav. 2)

un vano (Vano Salone)

un disimpegno (Disimpegno)

una cucina {Cucina)

un corridoio (Corridoio)

un bagno (Bagno)

terrazza ad uso esclusivo

Superficie coperta del Piano Ammezzato pari a di circa mq 65,00,
Superficie scoperta (Terrazza) pari a circa mg 18,85

Si reitera che il Piano Ammezzato ¢ stato edificato ABUSIVAMENTE

- Dal sopralluogo ¢ stato possibile accertare che limmobile in oggetto, confina

= Nord-Ovest con Via Delle Fragole

» Nord-Est in parte con altra Ditta, in parte con Cortile Comune
= Sud-Estcon Area Libera Altra Ditta
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» Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta
- Dalla documentazione in atti limmobile in oggetto confina:
= Nord con proprieta
= Sud
> in parte con Androne Condominiale
> In parte con Passaggio Comune
»n parte con Cortile Comune
» Estvia Della Fragola
= Qvestcon propneta )
- L'appartamento ha come pertinenza la terrazza di copertura ad uso esclusivo
- E stato accertato che lappartamento NON risulta assoggettato ai millesimi condominizli
- L'appartamento & corredato da impianto eletirico sottotraccia, Il quale non risulta a norma
- L'appartamento ¢ corredato da impianto idrico e citofonico
- L'appartamento € privo di impianto di riscaldamento
- Gliinfisst interni sono di qualita economica
- Gliinfissi estemni sono realizzati in alluminio prevemiciato privi di vetrocamera |
- Nel suo complesso ['appartamento & in uno stato di buona manutenzione e conservazione riscontrandosi,

al'interno dello stesso, lievi tracce di umidita provenienti dall'estemo

R.2) DESCRIVERE PER OGNI BENE PIGNORATO IL CONTESTO IN CUI ESSO SI TROVA, LE
CARATTERISTICHE E LA DESTINAZIONE DELLA ZONA, | SERVIZI DA ESSA OFFERTI E LE
CARATTERISTICHE DELLE ZONE CONFINANTI
| 'appartamento oggetto di pignoramento & ubicato nel Comune di Catania Via Della Fragola n 21
E posizionato in prossimita dalla SP54 - Viale Biagio Pecorino
La zona in cui & ubicato limmobile € definita come Area Urbanizzata ricade in “ Zona F*

Nelle immediate vicinanze si sono riscontrate tutti | servizi primari (Farmacie, Scuole primarie, Punti di
ristoro, Supermercati, Negozi rivenditori di beni di prima necessita, Banche, Uffici Postali, Poliambulatori,

Ospedale etc) .
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R3)

| servizi di frasporto pubblico sono carentl, In quanto:
- la fermata dell'autobus dista circa 18 min a piedi

- non & servito da mefropolitana

DESCRIVERE PER OGNI BENE EVENTUALI DOTAZIONI CONDOMINIALI, LA TIPOLOGIA, L'ALTEZZA
INTERNA UTILE, LA COMPOSIZIONE INTERNA, LA SUPERFICIE NETTA, IL COEFHACIENTE
UTILIZZATO Al FINI DELLA DETERMINAZIONE DELLA SUPERFCIE COMMERCIALE, LA SUPERFICIE
COMMERCIALE MEDESIMA, L’ESPOSIZIONE, L’ANNO DI COSTRUZIONE, LO STATO DI
CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE, LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI, LE CARATTERISTICHE
INTERNE, LO STATO DEGLI IMPIANTI E LA LORO RISPONDENZA ALLE VIGENTI NORMATIVE;

a) Alfine di evidenziare gli elementi utili per le operazioni di vendita si dira che

L'immobile oggetto di vendita & individuato nella (Tav.1, Tav. 23) ed in particolare & composto da:
e Piano Primo

e Piano Ammezzalo avente natura ABUSIVA

L'immobile oggetto di vendita & ubicato nel Comune di Catania Via Della Fragola n. 21
Tipologicamente, dal punto di vista catastale,

o Piano Primo censito come Categoria A/4 (Abitazione di tipo Popolare)

o Piano Ammezzato NON censito al N.C.E.U

Nel suo complesso limmobile & in uno stato di scadente manutenzione e conservazione
riscontrandosi, allinterno dello stesso, lievi tracce di umidita provenienti dallesterno nonché
pavimentazione parzialmente divelta

Lo stato degli impianti & da considerarsi normale

Strutturalmente I'intero stabile € realizzato con strutture portanti in muratura mentre | solal sono
realizzati in laterocemento :

Lo stato dei servizi igienici € da definirsi normale

Lo stato degli infissi interni € da definirsi normale

Lo stato degli Infissi estemni € da definirsi normale .
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- Da quanto dichiarato nell'atto di compravendita del 20 aprile 2004 (Al. D.3 ) , si evince che i lavori
relativi all'appartamento posto al Piano Primo, sono stati iniziati in epoca anteriore al 1° settembre
1967

- Lo stabile & privo di ascensore

- |l collegamento fra 1 vari piani avviene solo ed esclusivamente tramite scale condominiali

- perlimmobile in oggetto,

= Non esistono vincoli connessi con Il carattere storico-artistico da porsi a carico dell'acquirente

= Non sono state accertate vincoli connessi di natura Condominiale
b) A seguito della ispezione sul luoghi, a carico dellimmobile si sono accertate variazioni intere derivanti
da
e Costruzione di una veranda abusiva nel ballatoio prospiciente cortile comune
e Costruzione di una scala interna, posta nel Vano 1, di collegamento fra il Piano Primo ed il Piano
Ammezzato, questultimo avente natura abusiva
o Variazione infissi, ed in particolare
- il Vano 3 Ex Vano Cucina catastalmente era dotato di porta finestra, mentre allo stato risulta
prowisto di finestra
- 1l Vano 4 catastalmente era corredato di finestra, mentre allo stato risulta dotato di porta finestra
che permette I'accesso al ballatoio prospiciente su cortile comune
e Chiusura infisso (finestra) in Vano 3 Ex Vano Cucina
e Chiusura porta interna in Vano 1
e Costruzione muro in Vano 1
e Realizzazione di Piano Ammezzato avente natura ABUSIVA
c) Nel suo complesso lappartamento , ha la seguente Consistenza
» Piano Primo nel quale sono stati ricavat (Tav. 1)
e n. 4Vani({Vano 1.234)
e n. 3 Accessori (Ingresso, Corridoio, Bagno)

e Ballatol
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e Veranda costruita in assenza di permesso, posta sul ballatoio fronte est
- Superficie coperta del Plano Primo pari a di circa mg 95,00,
- Superficie scoperta (Ballatol) pari a circa
> Ballatoio prospiciente via Della Fragola mg 3,80
» Ballatoio prospiciente su cortile inferno uso comune mq 5,50
- Veranda mq 1,70
> Piano Ammezzato ¢ stato realizzato a seguito della costruzione di una scala posta al Piano Primo,
confinante con la parte Sud-Ovest del Vano 1
Il detto piano consta di (Tav. 2)
e Unvano (Vano Salone)
e undisimpegno (Disimpegno)
¢ una cucina (Cucina)
e un corridoio {Carridoio)
¢ un bagno (Bagno)
e ferrazza ad uso esclusivo
- Superficie coperta del Piano Ammezzato pari a di circa mq 65,00,
- Superficie scoperta (Terrazza) pari a circa mg 18,85
- Sireltera che il Piano Ammezzato presenta di natura ABUSIVA

d) La superficie netta dell'appartamento € la somma espressa In metri quadrati di tutte le superfici che fanno
parte delledificio, con [esclusione: del mun perimetrall, caved; chiostrine, vani-scala, vani-ascensor,
ballatol condominiali; balconi; terrazzi; logge, coperture piane praticabili, portici e gallerie, sottotetti non
abitabili

Nel dettaglio si riportano le altezze interne e le superfici utili dei vani ai quali si € aggiunta la quota
parte degli attraversamenti delle porte :

d.1) Superficie Utile Abitabile Vani Principali Appartamento Piano Primo (Tav. 5)

- Ingresso Hi=300 Su= mq 320
- Vano1 Hi=300 Su= mq 15,10
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- Vano Corridoio Hi= 300 Su= mq 9,80

- Vano2 Hi=300 Su= mq 17,70
- Vano Bagno Hi=300 Su= mq 480
- Vano3-ExVanoCucina Hi=300 Su= mgq 7,00
- Vano4 H=300 Su= mq 1200

Sommano Su= mq 69,60

d.2) Superficie Utile Abitabile Vani Principali Appartamento Piano Ammezzato (Tav. 6)

- Vano Salone Hi=240 Su= mq 22,50
- Vano Disimpegno Hi=240 Su= mq 950
- Vano Cucina Hi=240 Su= mq 3,95
- Vano Corridoio Hi=240 Su= mgq 2,90
- Vano Bagno Hi=240 Su= mq 715

Sommano Su= mq 45,60

Dove

Su = Superficie Utile
Hi = Altezza interna

e) La superficie accessoria e la somma espressa in metri quadrati di tutte le superfici relative a caved:,

chiostrine; vani-scala; vani-ascensorl; ballatol e terrazzi (ad esclusione delle coperture piane
praticabili); logge; portici e gallerie; sottotetti non abitabili; canting; autorimesse fuorl terra {per la parte
eccedente la quantita minima di parcheggi previsti dalle norme vigenti e dalle presenti norme); locali
interrati esterni alla proiezione del perimetro dell'edificio stesso. Le eventuali scale esterne, purché con
sottoscala non accessiblle, gli spazi di manovra e di accesso e le rampe coperte di autorimesse
interrate realizzate ai sensi della L. 122/89 non vengono computate.
e.1) Superficie Accessorie Appartamento Piano Primo (Tav. 5)

- Ballatoi Sulc= mq 9,40

- Veranda Suc= mgq 170
Sommano Suc= mq 11,10
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e.2) Superficie Accessorie Appartamento Piano Ammezzato (Tav. 6)

- Terrazza uso esclusivo Sulc= mq 26,60

Dove

Su/c = Superficie Utlle efo Commerciale

f) Nella attivita di ricerca delle informazioni di mercato affidata ai penti, uno degli elementi pitl importanti

¢ stabilire con esattezza la superficie commerciale dellimmabile, la cui conoscenza concorre alla

determinazione dell'intervallo dei valori unitari di ciascuna tipologia immobiliare . Poiché le unita

Immobilian possono essere composte, come e noto, da superfiel principali e da superficl accessorie,

per oftenere la superficie commerciale occorre omaogeneizzare, con opportuni coefficienti di

ragguaglio, le superfici accessorie a quella principale. Se si considera, inoltre, che il calcolo della

superficle commerciale pud essere determinato con metodi diversi di misurazione e di

omogeneizzazione, variabili per ciascuna realta locale, emerge che fale superficie ponderata

rappresenta elemento di grande disomogeneita dei dati economici espressi nelle quotazioni del periti.

Il principio adottato fa rfermento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume Il metro quadrato di

superficie catastale quale unita di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione

ordinaria. La superficie commerciale € pari alla somma delle superfici dei vani principali e degli

accessorl diretti, nonché della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusvo di

oramento (terrazze, balconi, cortili , etc) come sotto specificato :

- La superficie dei vani principali ( Vano1, Vano 2, efc)) e degli accessori diretti (Corridoio,
Disimpegno, Bagno, etc.), comprensiva della quota delle superfici occupate dai mun interni e
perimetrali ;

- Lasuperficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusvo di ornamento (Terrazza) .

Per quanto attiene alla misurazione dei vani principali ed accessor, viene effettuata

- | muri perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad uno spessore di cm 50 ;

- | muri esterni, In comunicazione con aliri edifici confinanti, nel fratto in comune nella misura
massima del 50% ciascuna e pertanto fino ad uno spessore massimo dicm 25

- Leparetidivisorie, fra 1 vani, nel fratto comune, nella misura massima del 50% ciascuna e pertanto

fino ad uno spessore massimo di cm 25
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Per quanto attiene alla misurazione delle pertinenze di ornamento dellunita_ immobiliare, viene

effettuata -

e |asuperficie del balconi, simisura fino al contorno estemo

o La superficie delle aree scoperte di uso esclusivo, corlile se esiste, si misura fino al confine di
proprieta owvero, se questa € delimitata da un muro di confine in comunione o da altro manufatto,
fino alla mezzena dello stesso

In conclusione, pertanto, la superficie commerciale & data dalla somma:

1. della superficie dei vani principall e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali
bagni, rpostigh, ingressi, corndoi e simili;

Il della superficie dei balconi, ferrazze e simili {cortile), di pertinenza esclusiva nella singola unita
immobiliare, computata nella misura: del 25 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento
per la quota eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con | vani (comunicanti
attraverso scala intema)

fil. della superficie delle cantine , non collegati ai vani principali, nella misura: del 20 per cento

Nel dettaglio si nportano le altezze interne ¢ le superfici commerciall del vani, come sopra calcolati

1) Superficie Commerciale Vani Principali Appartamento Piano Primo (Tav. 5)

- Ingresso Hi=300 Sc= mq 425
- Vano1 H=300 Sc= mq 20,85
- Vano Corridoio Hi=300 Sc= mgq 16,65
- Vano2 Hi=300 Sc= mg 20,10
- Vano Bagno Hi=300 Sc= mq 6,05
- Vano 3- ExVano Cucina Hi=3005c= mq 8,30
- Vano4 Hi=300Sc= mq 1710
Sommano Sc=mq 93,30

f2) Superficie Commerciale Vani Principali Appartamento Piano Ammezzato (Tav. 6)
- Vano Salone Hi=240 Sc= mq 32,30
- Vano Disimpegno Hi=240 Sc= mq 11,40
- Vano Cucina Hi=240 Sc= mq 560
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- Vano Corridoio Hi=240 Sc= mq 406
- Vano Bagno Hi=240 Sc= mq 900
Sommano Sc=mq 62,35

Dove

Sc = Superficie Commerciale

SI conclude pertanto che, la superficie _commerciale delle singole unita immobiliari, redatta

considerando le incidenze percentuali sulle aree come sopra calcolate, secondo Il Codice delle valutazioni

Immabilian (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate), € pari, al valore riportato nelle sottostanti Tabelle

€ precisamente

» Appartamento Piano Primo Tav 5 - Tab. A = mq 96,67

TABELLA A
Destinazione Ma Sup. Coefficienti % Mg
Commerciale Commerciale
Sup. vani principali 93,30 100 93,30
Ballatoi 9.40 25 235
Veranda 1,70 60 1,02
Totale 96,67
» Appartamento Piano Ammezzato Tav 6 - Tab B=mq 71,26
TABELLAB
Destinazione Mg SUR' Coefiicienti % My SuF!'
Commerciale Commerciale
Sup. vani principali 62,35 100 62,35
Terrazza 25,00 35 875
Terrazza 1,60 10 0186
Totale 71,26

Si precisa che, per le Terrazze & applicabile il coefficiente di incidenza pari al 35% fino a 25 mq, I'eccedenza va

calcolata al 10%.
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R.4) COMPUTAZIONE, PER OGNI BENE PIGNORATO, DEl COSTI NECESSARI PER L'ADEGUAMENTO
DEGLI IMPIANTI

A seguito di sopralluoge, come precedentemente relazionato, l'impianto NON risulta a norma in
quanto, non & presente Il magnetotermico. Pertanto, nisulta necessario computare il costo per la fomitura e

linstallazione del magnetotermico stesso, che risulta pari a circa euro 150,00
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CAPITOLO S

$.1) DETERMINI IL VALORE DI MERCATO Di CIASCUN IMMOBILE PROCEDENDO, A TAL FINE, AL
CALCOLO DELLA SUPERFICIE DELLIMMOBILE, SPECIFICANDO QUELLA COMMERCIALE
DEL VALORE PER METRO QUADRO E DEL VALORE COMPLESSIVO, ESPONENDO
ANALITICAMENTE GLI ADEGUAMENTI E LE CORREZIONI DELLA STIMA, IVl COMPRESA LA
RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PRATICATA PER L'ASSENZA DELLA GARANZIA PER
VIZ| DEL BENE VENDUTO, E PRECISANDO TALI ADEGUAMENTI IN MANIERA DISTINTA PER
GLI ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA, LO STATO D'USO E DI MANUTENZIONE,
LO STATO DI PROCESSO, | VINCOLI E GLI ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI NEL CORSO
DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO NONCHE PER LE EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI
INSOLUTE (EX ART. 568 C.P.C. NUOVA FORMULAZIONE)

Premesso di richiamare In questo capitolo tutto quanto messo In relazione nella parte descritiiva della
presente relazione ;
- che trattasi di immobile ubicato nel Comune di Catania (CT), via Della Fragola n 21
- che la individuazione Tipologica per limmabile & la seguente
= A/4 - Abitazione di Tipo Popolare
- che gl appartamenti sono posizionati al Piano Primo e Piano Ammezzato dell'edificio
- che I'appartamento posto al Piano Ammezzato ¢ ABUSIVO
- che catastalmente trattasi di unita immcbiliare
e Appartamento sito in Catania, via Della Fragola, 21, Piano Primo composto da tre vani ed accessori,
con annessi ballatol, in catasto fabbricati foglio 32, particella 253 sub 4, cat A/, classe 5, consistenza
d vani, Superficie Catastale Totale mq 81, Superficie Catastale Totale Escluse Aree Scoperte mq 80;
Rendita € 196 64
- che calastalmente la superiore unita risulta intestata a
¢ signor Debitore Esecutato proprieta 1/2
¢ signora Debitrice Esecutata proprieta 1/2
- che il Piano Ammezzato NON é censito al N.C.E.U
- che nel suo complesso I'appartamento ha la seguente Consistenza effettiva
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> Piano Primo nel quale sono stati ricavati (Tav. 1)
e n. 4Vani(Vano 1.23.4)
e n. 4 Accessorl (Ingresso, Corridolo, Bagno, Veranda)

Ballatoi:

- prospiciente su via Della Fragola

- prospiciente su Cortile interno uso comune

Superficie coperta del Piano Primo pari a di circa mg 95,00,

Superficie scoperta (Ballatol) pari a circa
- Ballatoio prospiciente via Della Fragola mg 3,90
- Ballatoio prospiciente su cortile intemo uso comune mq 5,50
e Verandamg1,70
> Piano Ammezzato ¢ stato realizzato a seguito della costruzione di una scala interna posta al Piano
Primo, confinante con la parte Sud-Ovest del Vano 1
Il detto piano consta di (Tav. 2)
e unvano (Vano Salone)
e un disimpegno {Disimpegno)
e una cucina {Cucina)
e un corridoio (Corridolo)
e unbagno (Bagno)
o ferrazza ad uso esclusivo
- Superficie coperta del Piano Ammezzato pari a di circa mg 65,00,
- Superficie scoperta (Terrazza) pari a circa mq 18,85
- Sireltera che il Piano Ammezzato presenta di natura ABUSIVA

- chele superficie utile & pari :

Piano Primo
e Sup Utile Su = mqg 69560
e Sup. Accessorte Sulc= mg 11,10

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

111

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



» Piano Ammezzato
e Sup. Utile Su = mqg 4560
o Sup Accessorie Suc= mgq 26,60

che la superficie commerciale € pari

» Piano Primo

mq 96,67

e Sup. Commerciale Sc

» Piano Ammezzato

o Sup._Commerciale Sc mq 71,26

che I'mmabile sito in Catania via Della Fragola n.21, in conformita al Piano Regolatore Generale del
comune di Catania, ricade in“ Zona F "

che per gli Appartamenti

» Non esistono vincoli connessi con il carattere storico-artistico da porsi a carico dellacquirente

» Non sono state accertate vincoli connessi di natura Condominiale

che da quanto dichiarato nellatto di compravendita del 20 04 2004 (Al D.3) | si evince che ilavori relativi
all'appartamento, oggetto di pignoramento, sono stati iniziati in epoca anteriore al 1° settembre 1967

che dalle indagini esperite presso gli Uffici Urbanistica del Comune di Catania, si & accertato che nel 3°
periodo ricadente fra gli anni 1942 e 1967, era previsto il filascio della licenza edilizia solo all'interno del
perimetro urbano; con la legge Ponte (n.765/1967), l'obbligo della licenza edilizia viene esteso anche alle
costruzioni realizzate fuori dal detto perimetro, e quindi, su tutto il territorio comunale; cid accertato, e
considerato che llmmobile oggetto di pignoramento allepoca della edificazione, non ricadeva Iin area
urbanizzata, le indicazioni fornite hanno requisito di titolarita per II Provvedimento Autorizzativo

che a seguito della ispezione, si sono accertate a carico dell'immabile delle variazioni interne (Variazione
infissi, variazione tramezzature interne)

che | detti interventi, non possono essere posizionati temporalmente, in quanto 'edificio € stato realizzato
Ante 67
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- che a sequito della ispezione, si sono accertate a carico dellimmabile delle variazioni urbanistiche
(Realizzazione di veranda su ballatoio prospiciente il cortile ad uso comune, realizzazione di scala per
accesso a Piano Ammezzato, Realizzazione abusiva di un Piano Ammezzato)

- che i detti Vani e pertinenze, non sono menzionati nell'atto di compravendita rogito il 20.04 2004, e che
presso il comune, non sono presentl titoli abilitativi intestatl agl esecutati

- che Il Piano Ammezzato non € in alcun modo sanabile; pertanto, risulta ABUSIVO

- che la veranda & sanabile a seguito di oblazione da corrispondere paria circa € 245,00

- che la zona dove ¢ ubicata I'unita abitativa € di tipo popolare

- che I servizi principali, sono nelle iImmediate vicinanze

- che strutturalmente & realizzata con strutture portanti verticall in muratura

- che I cesprti sono corredatl di Impianto idrico, elettrico e citofonico

- che i cespiti sono privi di impianto di riscaldamento

- che l'appartamento & corredato di pertinenze ed accessori

- che l'appartamento non & soggetto a millesimi condominiell

- che gliinfissi interni sono di qualita economica

- che gliinfissi estemi sono di buona qualita e realizzati in alluminio prevemiciato, privi di vetrocamera

- che l'mmabile & privo di garage

- che limmabile, nel complesso, & in uno stato di scadente manutenzione e conservazione, riscontrandosi
allinterno dello stesso, lievi tracce di umidita provenienti dall'estemo nonché svellimenti di parte della
pavimentazione

- Dal sopralluogo & stato possibile accertare che limmabile in oggetto, confina :
= Nord-Ovest con Via Delle Fragole
= Nord-Est in parte con altra Ditta, in parte con Cortile Comune
» Sud-Est con Area Libera Altra Ditta
» Sud-Ovest con Area Libera Altra Ditta

- Dalla documentazione in atti limmobile in oggetto confina:
= Nord con proprieta
= Sud
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> In parte con Androne Condominiale
»In parte con Passaggio Comune
* In parte con Cortile Comune
» Estvia Della Fragola
= Qvest con proprieta
Tutto cié premesso, avendo richiamato tutto quanto messo in relazione nella parte descrittiva della
presente relazione, e precisamente tutte quelle notizie intrinseche ed estrinseche che concorrono alla
determinazione del valore dellimmobile come sito e struttura , il C.T.U. passa a determinare il valore venale
delle unita di cui trattasi alla data odierna .
Pertanto, nell'esaminare | criteri per la stima del bene, si & scelto di utilizzare la * STIMA SINTETICO
COMPARATIVA *
S.1.1) VALUTAZIONE FABBRICATO

Il valore del beni dipende, come detto, dalle loro caratteristiche estrinseche ed intrinseche .
In particolare, le caratteristiche estrinseche concemono fattori ambientali generali della zona in cui &
ubicato il bene, mentre le caratteristiche intrinseche sono specifici del bene in esame .
Per Il detto bene le principali caratteristiche sono
- Fattori estrinseci
- | fattori topologici della zona in cui € ubicato 'edificio. che incidono sul clima , sui trasporti e sulle opere
di sistemazione
- | fattori igienici
- | fattori geologici concorrenti la natura del terreno superficiale e sottostante
- | fatton idrologici {come la presenza di fiumi, canali, invasi, falde freatiche elc.) al fine di valutare la
possibilita di dissesti idrogeologici
- | fatton demografici ed economici quall la densita della popolazione influente sul mercato di
compravendita , la dotazione di infrastrutture e vie di comunicazione, lo sviluppo economico
> Fattori intriseci
- Laposizione nspetto al centri abitati

- Lasuperficie
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- |l ipo di fabbricato

- Ilpiano

- L'esposizione

- llnumero dei vani

- Tutte le rifiniture della casa (pavimenti, rivestimenti, bagni ecc )

Tutto cio premesso, valutate tutte quelle notizie infrinseche ed estrinseche che concorrono alla
determinazione del valore dellimmabile come sito e struttura, sara passibile determinare il valore venale delle
unita di cui trattasi

Per valore venale si intende Il giusto prezzo che a giudizio del periti avrebbero le unita immobiliari in
una libera contrattazione di compravendita.

Stimare e valutare un bene economico significa attribuirgli un valore di regola in moneta .

Il valore da attribuire ad un bene economico deve essere diverso dal fine della valutazione .

E il fine della valutazione che da la chiave per risolvere ogni problema estimativo .

Non e possibile stimare un bene economico ove non sia precisato o scopo in vista del quale & fattala
stima .

Il prezzo di mercato e quello che, in linguaggio estimativo, chiamasi “valore di mercato " e rappresenta
il rapporto di equivalenza tra il bene che si stima ed una quantita di moneta .

Tale giudizio di equivalenza che si esprime effettuando una ricerca analitica di tutte le possibilita di
apprezzamento dellimmobile, preceduto da una sufficiente e necessaria sede di indagini costituisce
essenzialmente la stima .

Lo scrivente pertanto adottera Il criterio di stma Sintetico-Comparativa

S.1.2) STIMA SINTETICO - COMPARATIVA

Nella detta stima bisogna comparare limmabile da stimare con un valore di riferimento ricavato da tre
possibili alternative,
- I valore della zona di riferimento ricavato da borsini immabiliari
- altriimmobili di cui sl hanno dati certi, In questo caso & necessario inserire tre immobili (ricavati dallarchivio
degli immobili per comparazione) per ottenere Il valore medio di nferimento da utilizzare nella stima . Per

comparare correttamente | valon & necessarno inserire un coefficiente di adeguamento economico per
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allineare 1 valori tra loro ed alla data della stima
- il valore medio delle richieste di prezzi ricavati da annunci immaobiliari, in questo caso bisogna inserire
almeno dieci richieste di prezzi e applicare un coefficiente di allineamento negli effettivi prezzi di mercato
A sua volta, al Valore Medio della Zona o al Valore Medio di immobili comparati o al Valore medio

ricavato dalle richieste di prezzi, dovranno essere applicati | Coefficienti Correttivi e/o Coefficienti di Merito

valutall In funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile da stimare;
Al fine di mitigare le possibili discrepanze attinenti alle valutazioni di stima, € necessario introdurre dei

Coefficienti di Merito, | quali sono relativi alle caratteristiche dellimmobile

| coefficient] che possono essere presi In esame sono | seguenti

COEFFICIENTI DI MERITO

= Piano Con Ascensore Coeff di Merito
- Seminterrato 0,70
- Terra 080
- Terra con giardino 085
- Rialzato 085
- Primo 090
- Secondo 095
- Terzo e successivi 100
- Ultimo 110
- Ultimo con terrazza di copertura 115
- Attico 120
- Mansarda senza sharco ascensore 095
* Piano Senza Ascensore Coeff di Merito
- Seminterrato 0,70
- Terra 080
- Terra con giardino 085
- Rialzato 085
- Primo 090
- Secondo 090
- Terzo 085
- Quarto 0.80
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- Quinto 0,70
- Sesto 060

= QOrientamento Coeff di Merito
E il coefficiente che tiene conto

dell'orientamento delle pareti esterne
dei locali; Per i vani che hanno pill
pareti esterne, ale quali corrisponda
un diverso coefficiente, si calcolaiil

valore medio
- SudfEst 100
- Est 1,00
- Sud 1,00
- Sud/Ovest 095
- Ovest 095
- Nord/Est 090
- Nord/Ovest 090
- Nord 085
- Nessun orientamento prevalente 1,00
» Esposizione Coeff di Merito
- Sudue lati 1,00
- Suun lato 085
- Supiu lati 105
* Affaccio Coeff di Merito
- Sustrada 1,00
- Su strada molto ampia 105
- Supanorama 1,10
- Suparco 1,10
- Supiazzalvia storica 1,20
- Su grande cortile interno con giardino 086
- Sudistacco 090
- Sucorte interna 080
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Taglio

Coeff di Merito

- </0mg 110
- <46mq 120
- Da70mga 100 mq 100
- >100 mg con un bagno 090
- > 100 mg con due bagni 105
- >200mg 095

Balconi Coeff di Merito
- Con un balcone 100
- Con due balconi 105
- Con terrazzino 110
- Senza balcone 090

Distribuzione Coeff di Merito
- Normale 1,00
- Mediocre 0975
- Scadente 095
- Scadente non ottimizzabile 090

Luminosita Coeff di Merito
- Normale 100
- Molto luminoso 105
- Poco luminoso 095

Vetusta

Coeff di Merito

= Finitura dell’Unita Immobhiliare Coeff di Merito

si chiede di esprimere un giudizio sui materiali
e sulle modalita di posa in opera riscontrabili
nell’unita immobiliare. Si considerano pertanto
e finiture complessive;

» signorili: quando almeno tre delle finiture
specifiche, previste dal prospetto 4, riportano
giudizio di pregio e ameno giudizio normale
nella guarta. Qualora la quarta dovesse
riportare giudizio economico, la finitura
complessiva dell'u.i.u. & da intendersi di
tico normale;
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* normali: quando almeno fre delle finiture
specifiche, previste dal prospetto 4, riportano
un giudizio non inferiore a normale;

»economiche: in tutti gli altri casi.

- Lussuosa 120
- Superiore 110
- Ordinaria 100
- Mediocre 090
- Rustica 080
- Nella media della zona 100
- Migliore della media della zona 110
- Peggiore della media della zona 090
» Manutenzione immobile Coeff di Merito

la valutazione del livello manutentivo dell’u.i.u.
tiene conto dello stato dei pavimenti, dei soffitti
e dei rivestimenti delle pareti, degli infissi interni
ed esterni, degli impianti elettrico, idrico,

di riscaldamento efo di condizionamento,

dei servizi igienico-sanitari, e dell’allarme
antintrusione. E da considerarsi:

= ottimo: nel caso si riscontri uno stato

manutentivo di buon livello per aimeno
otto degli elementi sopra indicati;

= normale: quando siano in buone condizioni
da cinque a sette degli elementi suddetti;

= gcadente: quando siano in condizione
= buona fino a quattro degli elementi.

- Ottimo 110
- Normale 100
- Mediocre 085
- Scadente 070
= Livello Manutentivo del Fabbricato Coeff di Merito

la valutazione del livello manutentivo del

fabbricato tiene conto dello stato della

facciata, degli infissi, dei rivestimenti e

dei pavimenti delle parti comuni,

dell'ascensore, dell'impianto citofonico

videocitofonico, degli impianti elettrico,

riscaldamento, fognario, idraulico;

= ¢ ottimo nel caso si riscontri uno stato
manutentivo di buon livello per ameno
otto degli elementi sopra indicati,

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

119

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



= & normale quando sono in buone

condizioni da cinque a sette degli dementi suddetti,
= ¢ scadente quando sono in condizione

buona fino a quattro degli stessi elementi.

- Ottimo 110
- Normale 100
- Mediocre 095
- Scadente 090
= Finitura del Fabbricato Coeff di Merito

sl chiede di esprimere un giudizio sui
materiali e sulle modalita di posa in
opera riscontrabili nel fabbricato nel
suo complesso. Si considerano pertanto
le finiture complessive:
= oftimo quando ameno due delle
finiture specifiche previste dal
riportano giudizio di pregio e almeno
giudizio normale nella terza. Qualora
la terza dovesse riportare giudizio
economico, la finitura complessiva del
fabbricato & da intendersi di tipo normale.
= normali: quando almeno due delle finiture
specifiche previste riportano
un giudizio non inferiore a normale
= economiche: in tutti gii atri casi.

- Ottimo 1,10

- Normale 1.00

- Economica 090

» Riscaldamento Coeff di Merito
- Centralizzato 1,00
- Centralizzato a contabilizzazione multipla 1,03
- Centralizzato a contabilizzazione unica 1,08
- Autonomo 105
- Climatizzazione canalizzata 103
- Autonomo e climatizzazione centralizzata 108
- Senza 090
» Efficienza energetica Coeff di Merito
- Molto alta 110
- Alta 1,066
- Soprala media 1033
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- Nella media 100

- Sotto la media 0975
- Bassa 095
- Molto bassa 0925
- Bassissima 090
» Locazione Coeff di Merito
- Libero 1,00
- A canone libero ad alto reddito 090
- A canone libero a basso reddito 080
- A equo canone 0,70
- Libero con arredo essenziale 1,10
- Libero con arredo completo 1,20
- Libero con arredo di pregio 130
= Stabile Coeff di Merito
- Nella media della zona 100
- Migliore della media della zona 105
- Peggiore della media della zona 095
- Civile 1.00
- Signorile 105
- Stabile depoca 105
- Edificio di pregio 110
- Economico 095
» Parcheggio Coeff di Merito
- Normale 1,00
- Pl difficile 090
- Pilfacle 1,10
» Trasporti Coeff di Merito
- Nella media della zona 100
- Vicini 105
- Lontani 095
» Traffico Coeff di Merito
- Normale 100

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

121

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



- Viarumorosa 090

- Viasilenziosa 106
= Zona Coeff di Merito
- Nella media della zona 100
- Migliore della media della zona 105
- Peggiore della media della zona 095
- Degradata 080

A suavolta, alla detta stima, sara applicato il criterio della

A} Stima attraverso il prezzo medio

B) Stima aftraverso indagini di mercato

dalla cul somma mediata, sara estrapolato il pit probabile valore di mercato .

Tutto cié premesso, avendo richiamato tutto quanto messo in relazione nella parte descrittiva della
presente relazione, e precisamente {utte quelle notizie intrinseche ed estrinseche che concorrono alla
determinazione del valore dellimmabile come sito e struttura, il professionista incaricato, determinera il valore
venale delle unita di cui trattasi alla data odierna adottando il criterio della stima Sintetico-Comparativa

1°}  STIMA SINTETICO- COMPARATIVA

Detta stima & basata sul confronto con altre unita similari a quella in esame, tenuto conto delle
condizioni intrinseche ed estrinseche valutate sia in senso positivo che negativo .

Si valuteranno 1 beni tenendo conto del mercato edilizio, della zona come sito, delle strutiure, degli
impianti e delle condizioni manutentive.

La detta stima, inoltre, sara supportata da indagini esequite presso imprese di costruzione, mediatori,
agenzie Immabiliar efc., nonche da ricerche sui valori di mercato delle aree ricadenti nelle medesime zone,

sulla domanda e sull offerta del mercato, sulla esistenza e consistenza dello stesso .

A) Stima aftraverso il prezzo medio

Dalle sottostanti statistiche, si & determinato il prezzo medio, richiesto per gliimmobili in vendita presso
Il Comune di Catania nel Comprensorio ove risulta Ubicato I'mmaebile in oggetto (comprensorio Nesima,

Indipendenza, San Giorgio), a gennaio 2023, pari ad euro 888,00
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@ Prezzo medio vendita (€/m?)

2015 2016 2018

Avendo calcolato la superficie commerciale
Piano Primo paria mq 96,67,
il valore dellimmobile, stimato attraverso il prezzo medio & pari:
€/maq 888,00 x mq 96,67 =€ 85.842,96
> Piano Ammezzato pari amq 71,26
il valore dellimmobile, stimato attraverso Il prezzo medio € pari:

€/mq 888,00 x mq 71,26 = € 63.278,88

B) Stima attraverso indagini di mercato
Da indagini personali in loco, si € appurato che le quotazioni immobiliari, riscontrate nella zona:
Nesima, Indipendenza, San Giorgio, variano, per abitazioni di tipo economico, stato di conservazione

normale, da un valore minimo di 590,00 €/mq a un valore massimo di 880 €/mq .

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

123

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



Nella fattispecie, 1| Valore Normale, per gl immobili residenziall, e dato dal prodotto fra il Valore
Normale Unitario e |la Superficie Commerciale espressa in metri quadrati
Vn=Vnux Sc¢
dove
Vn = Valore Normale
Vnu = Valore Normale Unitario
Sc = Superficie Commerciale
A sua volta Il Valore Normale Unitario e determinato dallapplicazione della seguente formula
Vnu = Val(min) + [Val(max) - Val(min)] x K
dove
Val(min) e Val(max) = indicano rispettivamente i valori minimi & massimi espressi in €/mq ricavabili nella
banca dati dell Osservatorio del Mercato con riferimento alla provincia , al Comune e
alla Zona Omogenea in cui si colloca I'immabile
K = rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1 (taglio superficie) e K2 (livello di piano), ed &
calcolato sulla base della seguente formula

K = (K143 x K2)i4

Dove

» K1 (faglio superficie) = fino a 45 mq 10
oltre 45 mge fino a 70 mg 08
oltre 70 mge fino a 120 mq 05
altre 120 mqe finoa150mgq 03
oltre 150 mq 00

» K2 (livello dipiano) = piano seminterrato 00
piano ferreno 02
piano primo 04
piano intermedio 05
piano ultimo 08
piano attico 10
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Stabilito che
» Appartamento Piano Primo
» taglio superficie pari a mq 96,67 ne consegue K1=05
* livello di piano Primo ne consegue K2=0,4
sl calcola il valore
K = (Ki+3xK2y4=(05+3x04)/4=0,425
» Appartamento Piano Ammezzato
» taglio superficie pan @ mq 71,26 ne consegue K1=05
= livello di piano ultima ne consegue K2=0.8
sl calcola il valore
K =(K1+3x Ka)d=(05+3x08)/4=0,725
Avendo assunto
» Valore Minimo pari a 590,00 €/mg
» Valore Massimo pari a 880,00 €/mqg .

Il Valore Normale Unitario (Vnu) € pari

» Appartamento Piano Primo
Vnu = Val{min) + [Val(max) - Val(min)] x K = 590,00 + ( 880,00 - 530,00) x 0,425 = 713,25 €/mq
» Appartamento Piano Ammezzato
Vnu = Val{min) + [Val(max) - Val(min)] x K = 590,00 + ( 880,00 - 530,00) x 0,725 = 800,25 €/mq
Con 1 dati sopra riportati, 11 valore dellimmobile, stimato in funzione del valore di mercato
immobiliare, & pari.
» Appartamento Piano Primo
€/img 713,25 x mq 96,67 = € 68.949,88
» Appartamento Piano Ammezzato
€/mq 800,25 x mq 71,26 = € §7.025,82
C) Valore di Mercato
A sua volta Il valore medio, come sopra calcolato, al fine di mitigare le possibill discrepanze attinenti
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alle valutazioni generall di mercato, € opportuno introdurre del Coefficienti di Merito, 1 quali sono relativi alle

caratteristiche dellimmabile

TABELLA A COEFFICIENTI DI MERITO PTANO PRIMO

Coeff di Merito

Piano Senza Ascensore

PRIMC 0.9
Orientamento

Nord 0,85

Est 1
Esposizione

Su duelati 1
Affaccio

Su Strada 1

Su corte interna 0.8
Taglio

Da 70 mga 100 mg 1
Balconi

Con due baconi 1,056
Riscaldamento

Senza 09
Distribuzione

Normale 1
Luminosita
Normeale 1
Vetusta
> 45 anni 07
Finitura
Nella media della zona 1
Manutenzione immobile

Normale 1
Manutenzione stabile

Normale 1
Finitura del Fabbbricato

Economica 09
Efficienza energetica

Bassa 0,95
Locazione

Libero 1
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Stabile

Economico 0,85
Parcheggio
Normale 1
Trasporti
Lontani 095
Traffico
Via Silenziosa 1,05
Zona
Nella media della zona 1
TOTALE 0,3280
TABELLA A COEFFICIENTI DI MERITO PTIANO
AMMEZZATO
Coeff di Merito
Piano Senza Ascensore
Secondo 0.9
Orientamento
Est 1
Sud 1
Nord 0,85
Esposizione
Su pit lafi 1,05
Affaccio
Su Strada
Su orte interna 0.8
Taglio
Da 70 mga 100 mg 1
Balconi
Con terrazzino 1.1
Distribuzione
Normale 1
Luminosita
Normele 1
Vetusta
18 anni 0,835
Finitura
Ordinaria 1
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Manutenzione immobile

Nella media della zona 1
Manutenzione stabile
Normale 1
Finitura del Fabbricato
Normale 1
Riscaldamento
Senza 09
Efficienza energefica
Bassa 0,85
Locazione
Libero 1
Stabile
Economico 0,85
Parcheggio
Normale 1
Trasporti
Lontani 0,95
Traffico
Via Silenziosa 1
Zona
Nella media della zona 1
TOTALE 0,4554

Moltiplicando fra di loro i relativi coefficient, il Valore del Coefficiente di Merito € pari
» Piano Primo 0,3280
» Piano Ammezzato 0,4004

Per calcolare il valore di mercato di un immabile si utilizza la formula matematica

Vm=ScxQm?x Cm
Pertanto, si avra:

» Piano Primo

Vm =mq 96,67 x€/mq 713,20 x 0,33 = 22.616,08
» Piano Ammezzato

Vm =mq /1,206 x€/mq 800,25 x 0,45 = 25.971,96

dove
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Vm =Valore di mercato

Sc = Superficie Commerciale

Qm? = Quotazione al metro quadro

= Cm = Coefficientl di merito

D) Mediazione stime

Mediando le stime di (a + b})/2, si ottiene il piti probabile valore di mercato dei cespiti ed in particolare:

> Piano Primo

€ (85.842,90+ 22.616,08)/2 = € 54.229,562

> Piano Ammezzato
€ (63.278,88+ 25971 96)/2 = € 4462542

Inoltre, considerato che il Piano Ammezzato
- E stato edificato senza alcun titolo abilitativo, (Licenza efo Concessione Edilizia)
» Allo stato risulta edificato Abusivamente
> Non e possibile presentare Istanza in sanatoria
+ Accertato che sullimmabile oggetto di pignoramento, NON vi é Ordine di Demolizione, ne & possibile
ipotizzare I'emissione di un provvedimento in tal senso per la inesistente attitudine del Comune di Catania
ad emanare provedimenti di Demolizione
Tutto quanto considerato ed accertato, lo scrivente C.T.U,, ritiene opportuno apportare una congrua
decurtazione in percentuale, del valore che lo stesso avrebbe, se fosse totalmente regolare dal punto di vista
urbanistico, avendo pur sempre il bene medesimo un valore duso.
Per quanto sopra, si ritiene potersi applicare una decurtazione pari al 30% sul valore di stima, che e
comprensivo della demolizione della scala interna posta al Piano Primo.
Avendo calcolato il valore duso del Piano Ammezzato pari ad € 44 625,42, il valore di stima,
avendo apportato la superiore decurtazione & pari
€ 4402542 -€1338763=€31.237,79

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

129

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



Inoltre, al suddetto prezzo deve essere decurtato Il costo delleventuale demolizione del bene, che
come calcolata nel paragrafo 1 & pari a€ 14 100 compreso oneri fiscali, pertanto il valore di stima avendo
apportato decurtazione del costo di demolizione & pari

€31.237/,/19-€14.100,00 =€17.137,79

Per quanto sopra esposto, Il pit probabile valore di mercato da attribuire all'immobile pignorato
éparia

Piano Primo =€ 0422052

Piano Ammezzato = € 17 137,79

Sommano =€ 71.367,31
A cui vanno decurtate
> le oblazioni per la sanatoria della veranda realizzata in assenza di titoli abilitativi pari ad
€ 245,00,
» Il costo per l'adeguamento dell'impianto eletirico pari ad€ 150,00
€71.367,31 - (€245,00 +€150,00) =€72.272,31

In ultima analisi, piu probabile valore di mercato da attribuire allimmobile pignorato ¢ pari a
€70.972,31

5 TABELLARIEPILOGATIVA
: . - Oneri
Stima RECAEAR0 | B et VARG npiante | somMmane
30% demolizione | sanatoria )
elettrico
Piano -
Primo 54.229,52 € - £ |€ 24500 € 150,00€ | 53.834,52 €
Piano

Secondo | 44.625,42€ | 13.387,63€ |14.100,00 € - € - £] 17.137,79¢€
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CAPITOLOT

T.1) TENGA CONTO ALTRESI DELLA RIDUZIONE DEL PREZZO DI MERCATO PER L'ASSENZA DI
GARANZIA PER ViZI DEL BENE VENDUTO, CONSIDERANDO TALE RIDUZIONE IN UNA
MISURA TRA IL 15 ED IL 20% DEL VALORE STIMATO

A norma dell'art. 1490 c.c., il venditore € tenuto a garantire che la cosa venduta sia immune da vizi
che la rendano inidonea all' utilizzo cui é destinata ovvero ne diminuiscano in modo apprezzabile il valore.

Il vizio puo consistere dunque sia in una imperfezione matenale della cosa che incide sulla sua idoneita
ad essere ulllizzata sia sulla mancanza di qualita che si concretizza nella carenza dei requisiti di funzionalita,
utilita e pregio che la cosa dovrebbe presentare .

Per 1 motivi sopra esposti, considerato che apparentemente I'mmabile non debba soffrire di particolan
vizi oceulti, al prezzo di mercato sara applicato I'abbattimento forfettario pari al 15% .

Avendo precedentemente calcolato il valore di mercato pari a € 70.972,31, al detto valore di mercato
potra essere applicata, per I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, una ulteriore riduzione del 15%
pariad € 10.645,85

Pertanto, il prezzo dell'appartamento posto in vendita e paria € { 7/0.972.31 - 10.645,85) =€ 60 326 46
che pud essere arrotondato ad € 60.000,00
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CAPITOLO U

U.1) INDICARE , SPIEGANDONE LE RAGIONI, L'OPPORTUNITA DI PROCEDERE ALLA VENDITA IN UNICO
LOTTO O IN PIU LOTTI SEPARATI

Come detto nel paragrafi precedenti, le caratteristiche intrinseche del cespite , non lo rendono,
neanche con opportuni lavori di adeguamento, frazionabile in pit lotti .

Come relazionato, Il cespite € composto da unico appartamento, distrbuito in su Piano Primo e Piano
Ammezzato, con accesso unico

Pertanto, lo scrivente C.T.U., per i motivi sopra esposti, ritiene NECESSARIO vendere il cespite in

unico lotto

U.2) PREDISPORRE UN PIANO DI VENDITA DELL'IMMOBILE O DEI LOTTI

Nel presente paragrafo sara predisposto un piano di vendita generale dei lotti oggetto di
pignoramento

%  DATIRELATIVI ALLA PROCEDURA

Numero Procedura 43112020
Anno Procedura 2020
Tribunale Catania

Corte D'Appello

Legale

Curatore

Tipo Procedura Esecuzione Immabiliare
Creditore

Referente Awv. Tito Monterasso
Magistrato Dott ssa Chisari Maria Angela

o DATI RELATIVI ALLA VENDITA
Data Procedura
Ora Procedura
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Luogo

Indirizzo

Tipo

Referenze

Base D’Asta

Valuta

Fascia Prezzo
Rialzo Minimo
Deposito Cauzionale

Deposito conto spese

DATI RELATIVI AL BENE
Ubicazione

Civico

Localita

Cap.

Provincia

Regione

Nazione

Descrizione

Con Incanto

60.000,00

Euro

20.000 - 60.000

1.000,00

15% del prezzo di base asta

20% del prezzo base dasta (salvo necessarie

Integrazioni)

Via Della Fragola

n. 21

Catania

95121

Catania

Sicllia

Italia
Appartamento  Libero, non occupato dal
Debitore , Piano Primo + Piano Ammezzato In
Condominio, composto da 5 vani Catastali

> Piano Primo nel quale sono stati ricavati
e n.4Vani(Vano1234)
e n 4 Accessori (Ingresso, Corridoio, Bagno,

Veranda)

¢ Ballator:

- prospiciente su via Della Fragola

Studio D'Ingegneria Ing. MARIO MOTTA Via Padova 7, 95127 Catania
E-mail : ing.mariomotta50@gmail.com — PEC : mario. motta3@ingpec.eu
Tel : (095) 55.32.15 - Cell. {+39) 335.6797470

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



prospiciente su Cortile interno uso comune
Superficie coperta del Piano Primo pari a di
circa mg 95,00,

Superficie scoperta (Ballatoi) pari a circa
Ballatoio prospiciente via Della Fragola mg 3,90
Ballatoio prospiciente su cortile interno uso
comune mg 5,50

Verandamg 1,70

» Piano Ammezzato ¢ stato realizzalo a seguito

della costruzione di una scala posta al Piano Primo,

confinante con la parte nord nel Vano 1

Il detto piano consta di

Dati catastali :

un vano (Vano Salone)

un disimpegno (Disimpegno)

una cucina (Cucina)

un corridoio (Corridoio)

un bagno (Bagno)

terrazza ad uso esclusivo

Superficle coperta del Piano Ammezzato pari a
di circa mq 65,00,

Superficie scoperta (Terrazza) pari a circa mg
18,80

Si specifica che il Piano Ammezzato & di natura
ABUSIVA

censita al N.C.E.U. del Comune di Catania

v al foglio 32 part. 293 sub 4 | cat A4, classe 5,

consistenza 5 Yani, Superficie Catastale Totale

mq 81 Superficie Catastale Totale Escluse
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Aree Scoperte mg 80 Rendita € 196,64, Piano
Primo

proprieta

= Debitrice Esecutata 1/2

= Debitore Esecutato 1/2

Tipo Immobile - Abitazione di tipo economico A/4
Vendita - Lotto Unico
% PER PARTECIPARE ALLA VENDITA

Note

Luogo presentazione domanda Pressollocali ......................
R e s T oot bk
n.

Termine presentazione domanda negli orari di apertura e il giomo lavorativo precedente

a quello fissato per l'incanto, ad eccezione del sabato

Intestatar assegni due assegni circolart non trasferibill intestatl a
Info
Sito internet wwnw astegiudiziarie it

U.3) REALIZZAZIONE, OVE NECESSARIO, DEL FRAZIONAMENTO PER GLI IMMOBILI DA VENDERSI IN
LOTTI SEPARATI, PREVIA AUTORIZZAZIONE DEL GIUDICE

Come e stato precedentemente relazionato, il cespite pignorato dovra essere venduto in UNICO

LOTTO; pertanto, non € stato necessario procedere ad eventuali frazionamenti
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CAPITOLOV
V.1) ALLEGARE DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFIA ESTERNA ED INTERNA DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Durante lo svolgimento della presente relazione, € stata inserita documentazione fotografica, (n. 51
Foto Colore), con le descrizioni, ove necessario dei Vani posti allinterno dellappartamento oggetto di
pignoramento ; Inoltre, secondo le indicazioni del MOD. 1, e stesse sono state importate in formato jpg., con
descrizione testuale equivalente all'oggetto commisurata alla funzione esercitata nel rispetto del requisito n®
3 delle regole tecniche sull'accessibilita . Inoltre, il supporto digitale, & dichiarato accessibile, nel rispetto del
requisiton® 17 del D.M. previsto dalla Legge n. 4/2004 sulle regole tecniche per favorire I'accesso dei soggett

disabili agli strumenti informatici

V.2) ACQUISIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE

E stata acquisita a cura dello scrivente C.T.U., certificazione Catastale dellImmobile pignorato (Afl
(.1) e specificatamente
o Certificati Catastali Storici
¢ Planimetria Catastale

e FEstratto di mappa
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CAPITOLOW

W.1) ACCERTARE NEL CASO S| TRATTI DI BENE INDIVISO, LA VALUTAZIONE DELLA QUOTA DI
PERTINENZA DEL DEBITORE, TENENDO CONTO DELLA MAGGIORE DIFFICOLTA DI VENDITA DI
QUOTE INDIVISE .

Allo stato, l'lmmobile risulta in Drtta
» signor Debitore Esecutato, proprieta 1/2
» signora Debitrice Esecutata, proprieta 1/2
In quest'ottica, pertanto, I'immobile pignorato sara venduto nella sua interezza rimanendo il valore di
stima invariato pari ad € 60.000,00

W.2) ACCERTARE NEL CASO SI TRATTI DI BENE INDIVISO, SE ESSO RISULTI COMODAMENTE DIVISIBILE

Come relazionato nei paragrafi precedenti, le caratteristiche intrinseche del cespite . non lo rendono,

neanche con opportuni lavori di adeguamento, frazionabile in pit lott

W.3) ACCERTARE, NEL CASO IN CUI IL BENE INDIVISO RISULTI COMODAMENTE DIVISIBILE, LE QUOTE
CHE POTREBBERO ESSERE SEPARATE A FAVORE DELLA PROCEDURA

| presente paragrafo non viene trattato in quanto, come sopra spiegato, Il bene pignorato dovra essere
venduto nella sua interezza, e quindi pud essere trasferito nello stato in cui si frova senza necessita di

separare le quote che potrebbero essere a favore della procedura
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CAPITOLO X

X.1) PREDISPORRE, NEL CASOIN CUI SIANO PRESENTI PIU BENI PIGNORATI IN QUOTA, UN PROGETTO
DI DIVISIONE IN NATURA, TENENDO CONTO DELLE SINGOLE QUOTE DEI COMPROPRIETARI,
INDIVIDUANDO DEI LOTTI OMOGENEI IN FUNZIONE DEL CONCETTO LEGALE DI “ /NGOMODA

DivisiBILITA”

|l presente paragrafo non viene trattato in quanto, nella presente procedura non si riscontrano piu

beni pignorati in quota .
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CAPITOLOY

Y.1) CONCLUSIONI

Di seguito, verra riporta la Tabella Riassuntiva nella quale sono indicati il Valore di Stima
dellimmobile pignorato e le spese annesse

TABELLA RIASSUNTIVA
Stima Immobile Spese

(gia detratte dal valore di stima)

Valore di Stima € 60.000,00

Sanatoria € 24500
Costo di Demolizione €14.100,00
Impianti € 150,00

Debiti Condominiali €000

Riduzione Stima per
Assenza di Garanzia per
Vizi

€10645 85

Per quanto sopra, Il sottoscritto C.T.U., ritenendo di aver espletato | mandato ricevuto dalla S.V. lll.ma
con la massima obiettivita, compiutezza e nel rispetto della privacy, nel ringraziare per la fiducia accordata,
sl rimane a disposizione per ulteriori chianmenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che |l
Giudice dell'Esecuzione e/o le parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni

Con osservanza

Catania li, 14.02.2023
G TL

Ing. MOTTA MARIO
ATARECAN
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