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A} IDENTIFICHI ESATTAMENTE I BENI PIGNORATI, EVENTUALI PERTINENZE ED
ACCESSORI, INDICANDONE IDATI CATASTALIEDI CONFINI QUALI EMERGENTI DAL
SOPRALLUOGO E DALL’ESAME DEGLI ATTIE DEI DOCUMENTI PRODOTTI, NONCHE LA
CONFORMITA DEI DATI STESSI RILEVATI IN SEDE DI SOPRALLUOGO CON QUELLI
EMERGENTI DAT CERTIFICATITIN ATTT, oo s e srs s s s e semmss e 9

By VERIFICHILA CORRETTEZZA DEIDATI RIPORTATINELL'ATTO DI
PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (O, IN CASD DI PROCEDURE
RITUNITE, NEI SINGOLT ATTI DI PIGNORAMENTO E NELLE RELATIVE INOTE), IV
PARTICOLARE ACCERTANDO CHE IL PIGNORAMENT O ABEIA COLPITO QUOTE
SPETTANTI AL DERITORE E CHE VI STA CORRISPONDENZA TRA IL SINGOLO ATTO DI
PIGNORAWMENTO E LA RELATIVA NOTA; ..o i s s s s semsmss s 9

C) VERIFICHI LA PROPRIETA DEI BENI IN CAPO AL DEBITORE, INDIC ANDONE IL
REGIME PATRIMONIALE OVE CONIUGATO E SPECIFICANDO, AL TREST, SE ESST STANO IV
COMPROPRIETA O MENQ CON ALTRI SOGGETTL; QUALORA L'IMMORILE SIA STATO
SOTTOPOSTO APIGNORAMENT O SUL PRESUPPOSTOCHE IL DEEITORE ESECUTATO NE
ABBIA ACQUISTATO LA PROPRIETA PER EFFETTO DI SUCCESSIONE MORTIS CAUSA
YVERIFICHI LA TRASCRIZIONE DEL TITOLO DI PROVENIENZA (ACCETTAZIONE
ESPRESSA O TACITA DIEREDITA), SEGNALANDO IMMEDIATAMENTE AL GE.LA
MANCATA TRASCRIZIONE DITUN VALTDO TITOLO DI ACQUISTO (SI EVIDENZIA CHE A
TAL FINE NON SAREBEBE UTILE LA TRASCRIZIONE DELLA DENUNCIA DI SUCCESSIONE
NE LA MERA CONSIDERAZIONE DEL RAPPORTO DI PARENTELA CON IL DE CTUIUS)

OV VERO EVENTIALFGAST DUBBL o sninlnmnnmannnnnnnnaliiiannuigasd 9

D) ACCERTIL'ESATTA PROVENIENZA DEL/I BENE/, VERIFICANDO LA CONTINUITA
DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO ANTERIORE ALTA DATA DEL PIGINORAMENTO E
LA PRODUZIONE DELL’ATTO DI ACQUISTO DEL DEEITORE SE ANTERIORE AL

B e B T T L 10

E) SEGNALI TEMPESTIVAMENTE AL GIUDICE LA IMPOSSIBILITA DI PROCEDERE A UN
COMPLETO ACCERTAMENT O PER LA INCOMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
PRODOTTA, INDICANDO LA DOCTUMENT AZIONE MANCANTE AL FINE DI SOLLECITARE
UNA EVENTUALE INTEGRAZIONE AL CREDITORE PROCEDENTE;......ccco e 10

F)y ACCERTI SE SUL BENE GRAVING ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZTEVOLT,
INDIC ANDONE GLI ESTREMI; ELENCHI, QUINDI, LE FORMALIT A (ISCRIZIONI,
TRASCRIZIOND) DA CANCELLARE CONIL DECRET O DI TRASFERIMENTO; ... 11

35) PROVVEDA ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'TMMOREILE, PREVIO
ACCERTAMENTO DELL'ESATTA RISPONDENZA DEI DATI SPECIFICATI NELL 'ATTO DI
PIGNORAMENTO CONLE RISULTANZE CATASTALI, ESEGUENDO QUELLE VARIAZIONI
CHE DOVESSERO RISULTARE NECESSARIE ED INDISPENSARILI AL TRASFERIMENT O
DEL BENE, IN PARTICOLARE PER QUANTO CONCERNE LA PLANIMETRIA DEL BENE
PROVVEDA, IN CASO DIDIFFORMITA O IN MANCANZA DI IDONEA PLANIME TRIA DEL
BENE PROVVEDA ALLA SUA CORREZIONE O REDAZIONE,SOLO SE STRETTAMENTE
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H)y INDICHI, PREVIA ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENT O DEL CERTIFICATO DI
DESTINAZIONE URBANISTICA, LA DESTINAZIONE DEL/I BENE/T PREVISTA DALLO
STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE VIGENTE; ..ot s smsss e 12

I ACCERTIPERIFABERICATILA CONFORMITA ALLE VIGENTI NORME IN MATERTA
URBANISTICO - EDILIZIA INDICANDO IN QUALE EPOCA FU REALTIZZATO L'TMMOBILE,
GLIESTREMI DEL PROVVEDIMENT O AUTORIZZATORIO, LA RISPONDENZA DELLA
COSTRUZIONE ALLE PREVISIONI DEL PROVVEDIMENTO MEDESIMO, E SEGINALANDO,
ANCHE GRAFICAMENTE, LE EVENTUALI DIFFORMITA E MODIFICHE E GLI ESTREMI
DEGLTATTI AUTORIZZATIVI. IN CASO DI ESISTENZA DI OPERE ABUSIVE, L'ESPERTO
VERIFICHERA L’EVENTUALE AVVENUTA PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI € ONDONO,
PRECISANDO LO STATO DELLA PROCEDURA, E VALUTERA LA CONFORMIT A DEL
FABBRICATO AL PROGETTO PROPOST O, SEGNALANDO, ANCHE GRAFICAMENTE, LE
EVENE A LT DIFREOEIATERS ... .ocomsmmssmsssimssosssimsyessssssssssssssssssssssss s 13

J)  VERIFICHI, INOLTRE, Al FINI DELLA DOMANDA TIN SANATORIA CHE
L’AGGIUDICATARIO POTRA EVENTUALMENTE PRESENTARE, SE GLI IMMORBILI
PIGNORATI SI TROVING O MENO NELLE CONDIZIONI PREVISTE DALLART. 40,
SACOMMA DELLA LEGGE M. 471935 O DELL’ART 46 C 5 D.P.R 330/01 , CHTARISCA, QUINDI,
SE I CESPITI MEDESIMI STATNO O MENOQ SANARILT, O CONDONABILI AT SENSI DEL D.IL.
2692003 INDICANDO, PREVIA ASSUNZIONE DELLE OPPORTUNE INFORMAZIONI PRESSO
GLI UFFICI COMUNALI COMPETENTI, LE SOMME DA PAGARE A TITOLO DI OBLAZIONE
NONCHE TUTTI GLI ONERI C ONCESSORI (ONERI DI URBANIZZAZIONE E COSTI DI
COSTRUZIONE), QUANTIFICATI ANCHE IV VIA APPROSSIMATIVA; PRECISI, INFINE, SE
PENDONO PROCEDURE AMBMINISTRATIVE O SANZIONATORIE I RELATIVI COSTL OVE
L’ABUSO NON SIA INALCUN MODO SANABILE, QUANTIFICHI GLI ONERI ECONOMICI
NECESSARTI PER LA DEMOLIZIONE DELLO STESSO E VERIFICHI SE STANO STATE
EMESSE ORDINANZE DI DEMOLIZIONE O DIA ACQUISIZIONE IN PROPRIETA AD OPERA
DEGLIENTIPUEBBLICI TERRITORTALL ATLTEGANDOLE IN QUOTA. ..o 13

K) ACCERTI SE I BENIPIGNORATI STANO OCCUPATI DAL DERITORE O DA TERZI,
AFFITTATI O LOCATI, INDICANDO IL. CANONE PATTUITO, LA SUA CONGRUIT A,
L’EVENTUALE DATA DIREGISTRAZIONE, LA SCADENZA DETRELATIVI CONTRATTI
NONCHE L’EVENTUALE ESISTENZA DI UN GIUDIZIO IN CORSO PER IL RILASCIO (ST
BIMANDA A TAT PROPOSITO ALLE RACCOMANDAZIONI GENERALIPER L'ATTIVITA' DI
e Bt B L [ B T e L e 14

L) ELENCHI ED INDIVIDUI I BENL EVIDENZIANDC TUTTI GLIELEMENTI UTILI PER. LE
OPERAZIONI DI VENDITA, QUALT AD ESEMPIO LA TIPOLOGIA DI CTASCUN IMMOEBILE,
LA SUA UBICAZIONE (CITTA, VIA, NUMERO CIVICO, PIANO, EVENTUALE NUMERO
INTERNO), GLIACCESSIEDI CONFINI, I DATI CATASTALL EVENTUALI PERTINENZE E
ACCESSORI, EVENTUALI MILLESIMI DI PARTI COMUNI, DESCRIVENDO IL. CONTESTO IN
CUILESSI SITROVING, LE CARATTERISTICHE E LA DESTINAZIONE DELLA ZONA E DEI
SERVIZI DA ESSA OFFERTI NONCHE LE CARATTERISTICHE DELLE ZONE CONFINANTL
CONRIFERIMENTO AL SINGOLO BENE, PRECISI EVENTUALI DOTAZIONI
CONDOMINIALI (ES. POSTI AUT O COMUNI, GIARDING ECC.), LA TTPOLOGIA, I'ALTEZZA
INTERWNA UTILE, LA COMPOSIZIONE INTERINA, LA SUPERFICIE NETTA, IL
COEFFICIENTE UTILIZZATO AIFINIDELLA DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE
COMMERCIALE, LA SUPERFICIE COMMERCIALE MEDESIMA, L°ESPOSIZIONE, ANNO DI
COSTRUZIONE, LO STATO DI CONSERVAZIONE, LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI
NONCHE LE CARATTERISTICHE INTERNE DI CTASCUN IMMORBILE, PRECISANDO PER
CIASCUNELEMENTO L’ATTUALE STATO DI MANUTENZIONE E - PER GLTIIMPIANTI- LA
LORO RISPONDENZA ALLA VIGENTE NORMATIVA E, IN CASO CONTRARTO, I COSTI
NECESSART AL LORO ADEGUAMENT O ..o e s s se s s s sensmss s 14
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) DETERWMINIIL VALORE DI CTASCUN IMMOEBILE CON RIFERIMENTO AGLTATTUALI
PREZZI DI MERCATO, TENENDO CONTO DEL COSTO DELL'EVENTUALE SANATORTA;
TENGA CONTO ALTRESI DELLA RIDUZIONE DEL PREZZO DI MERCATO PER L’ASSENZA
DI GARANZIA PER VIZI DEL BENE VENDUTO, CONSIDERANDO TALE RIDUZIONE IIN UNA
MISURA TRATIL 1SEDIL 20 % DEL VALORE STIMATO; ..o s s s 17

N) INDICHIL’OPPORTUNITA DIPROCEDERE ALLA VENDITA IN UNICO LOTTO O IN PIU
LOTTI SEPARATI (SPIEGANDONE LE RAGIONI), PREDISPONENDO IN OGNI CASO UIN

PIANO DI VENDITA DELL’IMMORBILE E DEILOTTI, PROVVEDENDOD, OVE NECESSARIO,
ALLA REALIZZAZIONE DEL FRAZTONAWMENT O, PREVIA AUTORTIZZAZIONE DEL GIUDICE;18

0y ALLEGHIIDONEA DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNA ED INTERTVA
(ALMENOC UNA FOTO PER VANO) DEGLI IMROBILI PIGNORATI DIRETTAMENTE IV
FORMATO DIGITALE SECONDO LE “INDICAZIONI” DI CUI AL MOD 1 ED ACQUISISCA LA
PLANIMETRIA CATASTALE DEI FABBRICATI ... s s s 19

Py  ACCERTI, NEL CASO ST TRATTI DI BENE INDIVISO, LA VALUTAZIONE DELLA
OQUOTA DI PERTINENZA DEL DERITORE ESECUTATO, TENENDO CONTO DELLA
MAGGIORE DIFFICOLTA DI VENDITA DI QUOTE INDIVISE; PRECISI IN PARTIC OLARE SE
IL BENE RISULTI COMODAMENTE DIVISIBILE, IDENTIFICANDO, IN CARQ
AFFERMATIVO, LE QUOTE CHE POTREEEERO ESSERE SEPARATE A FAVORE DELLA
L 0 19

) NEL CASO IN CUI SIANO PRESENTI PIU BENI PIGNORATI IN QUOTA IL PERITO
PREDISPORRA UN PROGETT O DI DIVISIONE IN NATURA TENENDO CONTO DELLE

SING OLE QUOTE DEI COMPROPRIETARLA TAL FINE DOVRA INDIVIDUARE LOTTI
OMOGENEI SENZA NECESSARTAMENTE FRAZIONARE CIASCUN BENE IN TANTE PARTI
QUANTI SONO ILOTTL: OGNILOTTO DOVRA CIOE ESSERE FORMATO DA UNO O PIU
BENI CHE CONSENTANGO DI COMPORRE LA QUOTA DEL CONDIVIDENTE, IN MODO CHE
LE PORZIONI DELL’ALTRO CONDIVIDENTE POSSANO FORMARSI CONIRESTANTI BENI
E SALVO CONGUAGLIO INDENARO ( LA CUI ENTITA NON DOVRA COMUNQUE ESSERE
SUPERIORE AL 20% DEL VALORE DELLA QUOTA); IN ALTRI TERMINI SE NEL
PATRIMONIO COMUNE VI SONO PIU BENI, CIASCUNO DOVRA ESSERE ASSEGNATO ALLA
QUOTA DI VALORE CORRISPONDENTE O, QUANTO MENG, DI VAL ORE PIU PROSSIMO.
NEL FORMARE LE PORZIONI IL C.T.U DOVRA TENER CONTO DEL CONCETTO LEGALE DI
“INCOMODA DIVISIBILITA”, QUALE LIMITE AL FRAZIONAMENT O MATERIALE DEGLI
IMROBILT; LIMITE CHE SUSSISTE QUANDO LE PARTI RISULTANTI
ALLAPPORZIONAMENTQ VERREBEBERO AD ESSERE SCARSAMENTE FUNZIONALI
RISPETTO ALL’INTERO © QUANDO SIDOVESSERO COSTITUIRE SERVITU A CARICO DI
ALCUNE PORZIONILE, COMUNQUE, TUTTE LE VOLTE CHE PER REATIZZARETA
DIVISIONE SIRENDESSERO NECESSARTE SPESE ECCESSIVE RISPETTO AT RISULTATO
PERSEGUITO, ANCHE IN CONSIDERAZIONE DEL FATTO CHE NELLA PROCEDURA
ESECUTIVA DETTE SPESE DOVREBEERO ESSERE ANTICTPATE DAL CREDITORE

PROCEBDENTE. ... Aol M ML E s s NN o)) 19
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Dott. Ing. Antonine Borzi Vi Sormima, $1 - 95030 Nicolos) (CT) cell. 339 5241831

TRIBUNALE CIVILE DI CATANIA

Sesta sezione civile

Grudice Dott, Lentano Francesco

Procedimento IN. 693,/2023 r.g.

OGGETTO. Consulenza tecnica dufficio nel procedimento di esecuzione immobiliare
n.693/2023 r.g.:

promosso da: SAPHIRA SPV s.r.l.

nei contron i |

Premessa

In data 11/12/2023, il Gudice Dott Lentano Francesco, nominava i sottoscritto ing
Antonino Borzl, iscritto con n. A4752 all’Ordine depli Ingeeneri della provincia di Catania,
consulente tecnico d'ufficio nel procedimento in ogpetto. Fissato Iinizio delle operazioni peritali
in data 08/01/2024, 1 sottoscritto spediva gli avwvisi alle parti nelle forme di Legge.

Mandate

Cosi recita il mandato “T Giudice dell’esecuzione sottopone all’esperto 1 seguenti quesit™:

a) identifichi esattamente 1 beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone 1 dati
catastai ed 1 confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e det documenti
prodotti, nonché la conformitd dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli
emergenti dai certificat in atf;

b) wenfichi la correttezza dei dati riportatt nell’atto di pignoramento € nella nota di trascrizione
{0, in caso di procedure rminite;, nel singoli atti di pignoramento € nelle relative notey, 1n
particolare accertando che i pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che wi
sia cornispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota,

¢) verfichi la propricta dei beni in capo al debitore, indicandone 1 regime patrimoniale ove
conlugato e specificando, altres, se essi siano in comproprietd o meno con altri sopgett,
qualora l'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore
esecutato ne abbia acquistato la proprieta per effetto di successione mortis causa verifichi la
trascrizione del titolo di provenienza {accettazione espressa o tacita di ereditd), segnalando

immediatamente al ge la mancata trascrizione diun valido titolo di acquisto (51 evidenzia che
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d)

)

h)

k)

a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera
considerazione del rapporto di parentela con i de cuius) ovvero eventuali casi dubb,

accerti Pesatta provenienza del/i bene/i, wverificando la continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del
debitore se anteriore al ventennio;

segnali tempestivamente al giudice la impossibilitd di procedere a un completo accertamento
per la incompletezza della documentazions prodotta, indicando la documentazione mancante
al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente;

accerti se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregmudizievoll, indicandone gli estrem,
clenchi, quindi, le formalitd (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con i decreto di
trasferimento;

ptovveda dla identificazione catastale dell'immobie, previo accertamento dell'esatta
nspondenza der dan specificafti nell’atto di pignoramento con le nsultanze catastals,
ssepuendo  quelle wvaniazioni che dovessero  risultare necessarie ed indispensabili al
trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene provveda,
in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda alla sua
correzione o redazione, solo se strettaments necessario,

indichi, previa acquisizione o aggiornamento del cerificato di destinazione urbanistica, la
destinazione del /1 bene/1 prevista dallo sttumento urbanistico comunale vigente,

accerti per 1 fabbricati la conformitd alle wigenti norme in materia urbanistico - ediizia
indicando in quale epoca fu realizzato Pimmobile, gli estremi del  provvedimento
autorizzatorno, la rispondenza della costuzione alle prevision: del provvedimento medesimo,
e segnalando, anche graficaments, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti
autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, Pesperto verifichera Peventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e wvaluterd la
conforrmitd del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali
difformita;

verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che IPagpidicatario potrd eventuamente
presentare, se ol immobili pienotat §1 troving o meno nelle condiziont previste dall’art 40,
¢"comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindy, se 1 cespiti
medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del DL 269/2003 |indicando, previa
assunzione delle opporiune informazioni presso gl uffici comunali competenty, le somme da
pagare a titolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione € costi
di costruzione), quantificati anche in wia approssimativa, precisy, infine, se pendono procedure
armministrative o sanzionatorie 1 relativl costt, Owe Pabuso non sia in alcun modo sanabile,
quantifichi gli onert economict necessarn per 1a demolizione dello stesso e vernfichi se siano
state emesse ordinanze di democlizione o dia acquisizione in proprietd ad opera degli Enti
Pubblici territoriali, allegandole in quota

accerti se 1 beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locaty, indicando 1l
canone patmito, la sua congruitd, Peventiale data di registrazions, 1a scadenza dei relativi
contratt nonché Peventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal
proposito dle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER I’ATTIVITA® DI ESFERTO
MOD. 4/REV).
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I

elenchi ed mdividui 1 beni, evidenziando tuth gl elementi utili per le operaziont di vendita,
quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (cittd, wia, numero civice,
plano, eventuale numero interno), gli accesst ed 1 confing, 1 dati catastall, eventuali pertinenze
€ accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo i contesto in cul €551 51 frovino,
le caratteristiche e la destinazione della zona e del servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precist eventuali
dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc), la tipologia, 'altezza interna.
utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficients utilizzato ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la  superficie commerciale medesima,
I'esposizione, anno di costmizione, lo stato di conservazione, le caratteristiche struttirali
nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per cigscun elemento
atiiale stato di manutenzione e - per gli impiant - la loro rispondenza alla vigente normativa
&, In caso confrario, 1 cost necessari al loro adeguamento,

m) determini 1 valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo

p)

q)

conto del costo dell’eventuale sanatoria; tenga conto altresi della riduzione del prezzo di
mercato per Passenza di garanzia per wzi del bene venduto, considerando tale nduzione in
una misura tra il 15 ed 1l 20 % del valore stimato,

indichi Popportunitda di procedere alla vendita in unico lotto o in pi lothl separati
(spiegandone le ragiont), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobie € de
lotts, provvedendo, ove necessano, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione
del Giudice,

alleghi 1donea documentazione fotografica esterna ed interna {almeno una foto per vano)
degli immobili pignoratl dirsttaments in formato digitale secondo le “indicaziont™ di cui al
MO 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricaty,

accertl, nd caso st tratth di bene indiviso, 1a valutazione della quota di pertinenza del debitore
esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di wendita di quote indivise; precisi in
particolare se il bene risultt comodaments divisibile, identificando, in caso affermativo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura,

nel caso 1n cul sAno presentt pii beni pignoratl in quota il perito predisporrd un progetto di
divisione in natira tenendo conto delle singole quote dei compropretar. A tal fine dovra
individuare loti omogenel, senza necessariamente frazionare ciascun bene in tante parti
quanti sono i lott ogni lotto dovra cloe essere formato da uno o pi beni che consentane di
comporre la quota del condimidente, in modo chele porzion dell’altro condividente possano
formarsi con i restantl beni e salvo conguaglio in denaro ( 1a cui entitd non dovrd comunque
essere superiore a 20% del valore della quom), in alfr termim se nel patnmonio comune vi
sono pill beni, ciascuno doved essere assepnato alla quota di valore corrispondente o, quanto
meno, di valore piy prossimo. Nel formare le porzioni il CT.U dovrd tener conto del
concetto legale di “incornoda divisibilitd®, quale limite al frazionamento materiale degli
immobil;, limite che sussiste quando le parti rsultant all’apporzionamento verrebbero ad
essere scarsamente funzionali rispetto all’intero o quando si dovessero costitnire servitl a
carico di alcune porziont € comunque, tutte le volte che per realizzare la divisione si
rendessero necessarie spese eccessive rispetto al nisulfato perseguito, anche in considerazione
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Dott, Ing, Antonino Borzi Wia Barnrma, £1 - 98020 Nicolas) (GT) cell. 238 824159

del fatto che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere anticipate dal creditore
procedente

Svolgimento delfle operazioni peritali

SOPRALLUOGO DEL 08/01/2024

In data 08/01/2024, i sottoscritto dopo aver inviato alle parti regolare comunicazione
dellinizio delle operazioni peritali con “Raccomandata A/R” n 20065999045-4 del 23/12/2023
(allegato n 1) al sig._ e PEC di comunicazione 1nizio operazioni peritali con data
03/01/2022 all’avv. Gianluca De Lima Souza nella qualitd di rappresentante e difensore della
SAPHIRA 5PV srl e all’avv. Dario Santi Conti come demiecitatario (allegato n. 2) alle ore 10,00
51 recava presso 1 luoghi oggetto del procedimento sifi 4 Catania in Via Flaia n. 88 & dopo aver
atteso sino alle ore 11,00 e poiché nessuno dei convocati si € presentato al sopraluogo, né
avendo ricevuto alcuna comunicazione dagli stessi procedeva alla redazione del verbale che
chudeva alle ore 11,00 (allegato n. 3) senza poter stabilite una successiva data per il proseguo
delle operazioni peritali

SOPRALLUOGO DEL 20/01/2024
In data 20/01/2024 il sottoscritto CTU dopo aver concordato telefonicaments i
sopralluogo con il sig. si recava presso i luoght oggetto del procedimento sifi a
Catania in Via Plaia n. 88, 2 seguito di cid lo scrivente alla presenza del sic. ||| G
apprendeva dallo stesso che immobile oggetto di perizia € stato dichiarato inagibile con
Ordinanza n. 130 dd 19/10/2017 del Comune di Catania, mentre 1a scala esterna di accesso alla
stessd abitazione € stata dichiarata inagibile gid con Ordinanza n. 17 del 21/02/2011 del Comune
di Catania, (allepato n 4 € 5). oltre alla citata documentazione vengono forniti al sottoscritto
ulteriori documenti con email del 10/01/2024 da parte dell’avw. Samantha Di Naro del debitore
esecutato (allegato n. 6). I sottoscrifto non potendo accedere at luoghi procedeva a visionare
Vimmobile dall’esterno e redigeva la relativa documentazione fotografica, non avendo potuto
accedere all’interno der locali per quanto detto sopra, chiudeva il verbale alle ore 10,50 dd
20/01/2024 (dlegato n. 7).

SOPRRALLUOGO DEL 16/02/2024

Dopo quanto appreso nel precedente soprallucgo circa Pinagibilitd dell’immobile, 1

sottoscritto CTU si € attivato al fine di avere Pautorizzazione per acceders ai luoghi oggetto della

consulenza tecnica, incltrando una richiesta tramite mail del 26/01 /2024 alla Protezione Civile di

Catania, unitamente alla relativa documentazione fotoprafica per una pii esauriente descrizione
det luoghi (allegato n. 8).

I Georn. Sciuto nella qualita di tecnico della Protezione Civile rispondeva con email del
06/02/2024 che “per esepuire il sopralluogo in sicurezza era opportuno avere il supporto dei
YV. P (allegato n 8)
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Dott, Ing, Antonino Borzi Vi Sormima, $1 - 95030 Nicolos) (CT) cell. 339 5241831

Di conseguenza, 1 sottoscritto inviava FEC del 07/02/2024 al Comando dei Vigili del
Fuoco di Catamia richiedendone 1 supporto tecnico per tutta la durata delle operazioni peritali al

fine di consentire il rilievo geometnico e fotografico dell’immoktile (allegato n 8.

Alla suddetta richiesta 1l Comando det Vigili dd Fuoco rispondeva che “tale istanza non
costitnisce scenario per il quale sia previsto un intervento da parte del Corpo Nazionale der Vigli
del Fuoco™ (allegato n. 8)

Il sottoscritto CT'U con email del 12/02/2024 comunicava alla Protezione Civile nella
persona del Geom. Scmuito la risposta ricevuta da parte det Vigili del Fuoco e contestualments
richiedeva il definitivo parere per l’impossibﬂitﬁ di accedere in sicurezza al suddetto immobile per

le operazioni peritali (dlegato n. 8)

Il Geom. Sciuto, nella qualitd di tecnico della Protezione Civile di Catania, rispondewva
alla suddetta mail comunicando la disponibilita ad esepuire 1l sopralluogo conguntaments al
proprietario per poter verificare se l'immobile fosse accessibile e svolgere tutte le attivitd peritali
(allegato n. B)

Pertanto, di concerto con 1 Geom. Sciuto e 1l proprietario sig. Padella Gaetano si fissava
1 sopralluogo per il giomo 16/02/2024 alle ore 16,30 (dlegato n. 8).

In data 16/02/2024 alle ore 16,30 1l sottoscrtto CTU si recava presso 1 luoghi ogeetto
del procedimento sitt 4 Catania in Via Plaia n. 88, cltre al sottoscritto si € ritrovava sui luoghi 1
Geom. Scuto nella qualitd di tecnico della Protezione Civile di Catania, mentre i proprietario Sig,

_per un imprevisto non poteva essere presents, pertanto si rinviava i sopralluogo
alle ore 8,00 del 17/02/2024 (allegato n. 9).

SOPRALLUOGO DEL 1770272024
In data 17/02/2024 alle ore 8,00 il sottoscritto CTU si recava presso 1 luoght oggetto del
procedimento siti in Via Flaia n. 88 Catania € dopo essersi ritrovati sui luoghi il debitore esecutato
sig._ e il Geom. Scito della Protezione Civile di Catania, avendo effettuato
Paccesso all'immobile da penziare, 1 sottoscritto iniziava le operazioni peritali effeffuando una
ricognizione generale dell’appartamento al terzo piano distinto i Catasto Fabbricati al foglio 69
part 1015 sub. 39 ¢ della terrazza di copertura, eseguendo un nlievo strumentale € un rilievo
fotografico, redigendo infine i verbale di sopralluogo {allegato n. 103,

Risposta af quesiti
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STUDIC TECNICO D

Dott, Ing, Antonino Borzi Wia Bormima, $1 - 95030 Nieo

a) Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame
degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede
di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in att;

I luoghi oggetto del procedimento sono sitiati a Catania, in Via Plaia n. 388
Pappartamento € ubicato al terzo piano ed ha Paccesso da una corte interna, infatti attraverso una
scala esterna a due rampe che sharca su un balcone € possibile acceders ad un portone in ferro
con una scala interna che conduce fino ai locali da periziare. L'appartamento € composto da una
elevazione 4 terzo plano ed € riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Catania al foglio 69
particella n. 1015 sub. 39, ed ha una copertira onzzontale a terrazza. L'appartamento confina a
nord € a sud con proprictd altra ditta, ad est con la Via Plaia € ad ovest con area comune
condominiale,

Limmobie & catastato al Catasto Fabbricati del Comune di Catania come in appresso

specificato:

Appartamento al terzo piano st ha

Fg | P.la Sub | Cat. | ClL Consist, EKendita Ditta catastale Ubicazione
(SupCat) | (8

&9 1015 39 Af3 3 &, 0 wrani 387,34 Prop. esecutato “ia FPlaia . 88
113 mq per 100/100 Piano 3-4

St allega estratto di mappa catastale (allegato n. 11}, visura per immobii (allegato n. 12) e
la planimetria catastale (allegato n. 13).

Da quanto sopra esposto, si evince la conformita dei dati rilevati in sede di sopralluogo
con quelli emergentt dai certificati in atfi, ad eccezione di una piccola finestra nella stanza da letto
1 e diuna piccola finestra nel npostiglio che non sono state nportate nella planimetria catastale.

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

I dati nnportati nell’atto di pignoramento, disposto da SAPHIRA SPV sl con sede in
Milano Via San Prospero n. 4 rappresentata e difesa dall’avw. Avv. Gianluca De Lima Souza —

CF- I - - ot di trascrizione sono corretti 11 pignoramento, per cosi

come frascritto, colpisce tuth 1 diritti spettanti al debitore esecutato_ nato a

_C.F._per la quota di 100/100 sul sepuente bene

immohbili di cui s1 fornisce la descrizione che segue
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Appartamento per crvile abitazione sito a Catania in-Via Plaia n. 88 piano terzo e quarto,
composto da 6,0 vani catastali, in catasto a Foglio 69, Particella 1015, Sub 39, Cat A/3,
Fendita catastale € 387,34

Sida atto che vi & corrispondenza tra PPatto di pignoramento e la relativa nota (allegato n. 14).

c) verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale

ove coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno con altri
soggetti; qualora 1'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che
il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprieta per effetto di successione mortis
causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita
di eredita), segnalando immediatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido
titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della
denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de
cuius) ovvero eventuali casi dubbi;

In base alle ricerche effettuate il sottoscritto purf) cod riassumerela provenienza del bene

- L'immobie stagpito e di esclusiva e libera proprietﬁ € piena disponibilitﬁ per la quota di

oo/ 100 <! < |

come nsulta dell’atto di compravendita rogato del Notaio Dottt Marco Cannizzo del
29/05/2015 con repertorio n. 57045/35240 (allegato 15), incltre nell’atto di compravendita i
proprietario risulta essere conmugato e in regime di separazione det bent

d} accerti Fesatta provenienza del/i bene /i verificando Ia continuitd defle trascrizioni

nel ventennic antericre alla data del picnoramento e la produzione delfatto di
acquisto del debitore se anteriore al ventennio;

Come rsulta dalla certificazione notarile ipocatastale (allegato n 16) certificata dal

notato Dottssa Storti Maddalena e dalle relative ispezioni ipotecarie € note di trascrizione da me
richieste e werificate pet la contimiita delle trascrizioni nel wentennio anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento ovvero il 16/11/2023, sul fabbricato gravano:

- Trascrizione nn, 19029/14177 del 03/06,/2015 (allepato 17 Nota di trascnizione atto di
compravenditd), nascente da atto di compravendita in Notaio Marco Cannizzo di Catania,
repertorio n 57045/35240 del 29/05/2015, a favore del sig | N RNANNNEEEE -t -

I - ' 0% o 100/100, s |

seguente immobile:

- Apparmmento per civie abitazione sito a Catania in Via Flaia n. 88 piano terzo e quarto,
composto da 6,0 vani catastali, in catasto al Foglio 69, Particella 1015, Sub 39, Cat A/ 3,
F.endita catastale € 387,34
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STUDIC TECNICO DI INGEGNERIA

Dott. Ing. Antonino Borzi Wia Sornima, &1 - 95020 Nicolos (CT) cell. 329 2241891

e) segnali tempestivamente al giudice la impossibilita di procedere a un completo
accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la
documentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al
creditore procedente;

In oftemperanza all’ex art 567, secondo comma del Codice di Procedura Crvile, i
sottoscritto  accedeva al Fascicolo Telematico del Fualo dele Esecuzioni Immobiliari del
Tribunale di Catania per prendere wisione depli atti contenutl nel fascicolo e wvalutare la
completezza det dooumentt. Ritenuto che, at senst del citato articolo di legge, la documentazione
€ da ritenersi completa ed idones, si € proceduto alla redazione della presente perizia.

f} accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il
decreto di trasterimento;

In sepuito alle 1speziont ipotecarie effettuate dallo scrivente pressola Conservatoria det
ER.IL di Catania € sulla base della certificazione notarile agli atfi, redatta dal Notaio Dott.ssa
Storti Maddalena, per la continuitd nel wventennio antecedente i1 pignoramento risultano le

sepuenti formalita (1scrizion, trascrizioni preguudizievoli):

- Iscrizione di ipoteca wolontaria nn. 19031/2157 del 03/06/2015 (allegato n 18), a favore di
Intesa San Paoclo s.pa. con sede in Torino, cf 00799960158 contr T 2 -

I (12l = debitore e datore di ipoteca, con atto
di mutuo rogato dal notaio Dott Marco Cannizzo del 29/05/2015 con repertorio n
57046/ 35241; (dlegato n. 19,

- Verbale di Pignoramento immobili trascritto in data 16/11/2023 a1 nn. 55876/ 41617 nascente
da provvedimento emesso dal Tribunale di Catania (CT) in data 30/10/2023, repertorio n
10187, a favore di SAPHIEA 5FV srl con sede m Milano cf 09520510968, per la quota di

100/100, contro il sic [ A AN EDEE - - [ -

(gia allegato n 149,

- Nerbale di secondo Pignoramento immobili trascritto in data 29/03/2024 a1 nn
16155/12056 nascente da provvedimento emesso da UNE.P. DELLA CORTE DPAPPELLO

DI CATANIA (CT) in data 10/02/2024, repertorio n. 1072, a favore di Intesa San Paolo s.pia

con sede in Torino, cf 00799960158, per la quota di 100/100, contro il sig. |Gz

trascrizione Intesa Sanpaolo s.p.a. e rappresentata dalla sua procuratrice INTEUM ITALY 5.p.a.
con sede in Milano cf 10311000961, (allegato n. 20,

sopra il seguente immobile:
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STUDIC TECNICO DI INGEGNERIA

Dott, Ing, Antonino Borzi Wia Sormma, $1 - 95030 Nicolos) (CT) cell. 339 5241831

- Appartamento per civile abitazione sito 4 Catania in Via Flaia n. 38 piano terzo e quarto,
composto da 6,0 vani catastali, in catasto al Foglio 69, Particella 1015, Sub 39, Cat A/3,
F.endita catastale € 387,34

) provveda alla identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta
rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali,
eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al
trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene
provveda, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria del bene
provveda alla sua correzione o redazione, solo se strettamente necessario;

Come giﬁ descritto in precedenza l'immobile risulta catastato al Catasto Fabbricat del
Comune di Catania come in appresso indicato:

Appartamento al terzo piano st ha:

Fg | P.la | Sub | Cat. | Cl Consist. Rendita | Ditta catastale Ubicazione
(SupCat) | (g
&9 1015 39 Af3 3 &, 0 rani 387,34 FProp. esecutato % Plaia . 88
Tk per 100/100 Piano 3-4

I dati catastali rportat nell’atto di pignoramento rsultano corretti Dal rnlievo
planimetrico effettuato in sede di sopralluogo, st evince come la situazione di fatto accertata
trispettila planimetria catastale esistente ad eccezione di una piccola finestra nella stanza da Letto
1 e diuna piccola finestra nel ripostglio che non sono state riportate nella planimetria catastale, st
¢ comungue redatta la planimetria delPappartamento (allegato n 21) e della terrazza di copertura
{dllegato n. 22) 1n scala 1:100 secondo le misure rilevate in sede di sopralluogo.

h) indichi, previa acquisizione o aggiormnamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico
comunale vigente;

Lo scrivente in data 13/03/2024 ha presentato tramite il portale del Comune di
Catania la richiesta del Certificato di destinazione Urbanistica con prot n. 120492 (allegato n. 23)
da cui s1 evince che "appartamento per crle abitazione sito a Catania in in Via Plaia n. 88 piano
terzo e quarto, in catasto al Foglio 69, Particella 1015, Sub 39 ricade ai sensi e per g1 effeth del
P.E.G. attualmente vigente nel Piano di Ristruturazione della Zona di San Cristoforo, in parte ij
“Verde Pubblico” e in parte in “Sede Stradale”, Norme di Attuazione art. 22

Inoltre ricade
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- nella zona di oinfluenza dell'impiﬂ,nto acroportuale di Fontanarossa e Sigonella a1 sensi
dell’art 707 del Codice della Navigazione Aerea. (allegato n. 24)

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

A segpuito degli accertamenti, conseguitl dallo scrivente consulents, con richiesta
trarite mail del 04/01/2024 (allegato n 25) all’Archivio Storico del Comune di Catania in merito
alla documentazione urbanistica per la realizzazione dell’appartamento ubicato in Via Plaia 88,
Catania, PArchivio Storico rispondeva con mail del 14/02/2024 che “in esito alla consultazione
degli atti d'archivio non € stata reperita alcuna pratica con gi estremi da Lei forniti. E ben
possibile trattarst di vetusta costruzione di molto antecedente 4 19427 (allegato n. 26). Pertanto
vista lPantica fattura delllimmobile & veriiero che non wi sia documentazions urbanistica

depositata presso IPArchivio Storico.

Il debitore esecutato sig._ ha fornito al sottoscritto CTU i progetto per

la realizzazione di una veranda sulla terrazza di copertura dellimmobile, corredato dalla
documentazione urbanistica e depositato 1 14/07 /2006 presso la Settima Direzione Urbanistica e
Gestione del Terntorio del Comune di Catania. Dragli elaborati fornit e depositat 1 sottoscritto
CTU ha evidenziato che la planimetria urbanistica € conforme alla planimetria catastale del
Catasto Fabbricati e allo stato dei luoghi ad eccezione di una piccola finestra nella stanza da Letto
1 e diuna piccola finestra nel ripostiglio che non sono state riportate nella planimetria catastale e
che 1l sottoscritto ha potuto appurare durante il sopralluogo (allegaton. 27).

j) wverifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che l'aggiudicatario potra
eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle
condizioni previste dall'art, 40, 6"comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 c 5
D.P.R. 380/01 , chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o
condonabili ai sensi del D.L. 269 /2003, indicando, previa assunzione delle opportune
informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di
oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendono
procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi, Ove 'abuso non sia in alcun
modo sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello
stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o dia acquisizione in
proprieta ad opera degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in quota.

Per 'tmmohbile in argomento ubicato in Via Plaia 88 Catania, non esiste alcuna pratica
di sanatoria.
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k) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati,
indicando il canone pattuito, la sua congruita, I'eventuale data di registrazione, la
scadenza dei relativi contratti nonché 'eventuale esistenza di un giudizio in corso per
il rilascio (si rimanda a tal proposito alle RACCOMANDAZIONI GENERALI PER
L'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD., 4 /REV).

Durante il sopralluego del 17/02/2024 il sottoscritto consulente tecnico ha potuto
constatare che i locali oggetto di perizia non risultano occupatt,

I) elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di
vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta,
via, numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed i confini, i dati
catastali, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni,
descrivendo il contesto in cui essi 5i trovino, le caratteristiche e la destinazione della
zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti, Con
riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali {(es. posti auto
comuni, giardino ecc.}, la tipologia, 'altezza interna utile, la com posizione intema, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, anno di
costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali nonché le
caratteristiche interme di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento l'attuale
stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa
€, in caso contrario; i costi necessari al loro adeguamento;

L’appartamento oggetto della presente eubicato al terzo piano di un immobile sito in
“Wia Plaia n. 88 Catania, € identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 69, particella 1015, sub 3%ed

& stato realizzato in epoca antecedente al 1942 con stmittura portante in muratura,

L’area in cui ricade 'i'mmobie s1 trova in una zona densamente popolata € nella parte
storica della citta di Catania, la quale € caratterizzata, per la maggiot parte, da edifici della stessa
tipologia sempre 4 destinazione residenziale, vi & collegamento del servizio di autobus urbano nei

presst dellimmobile, 1noltre la zona & servita da diverse attivitd commerciali.

L'appartamento ubicato al terzo piano ha forma regolare occupante una superficie
lorda di mq 111,76 a cui 51 accede atiraverso una corte interna, infath attraverso una scala esterna
a due rampe che sbarca sul balcone del secondo piano € possibile accedere ad un portoncino in
ferro con una scala interna che conduce fino ailocali da periziare (fofe 7-2-7).

Il manufatto € cosi distribuito (vedere la planimetria di cui all’affepase #.27-22) dalla
scala interna (fofe 4) di mq. 6,14 s1 accede ad un disimpegno (fafo 2) di mq. 3,84 che conduce ad un
locale soggiorno-pranzo di mq. 15,74 (fofe 6-7-8), da questultimo si accede ad un piccalo
arnbiente in cul & ricavata la cucina dimq 2,99 (fo# &), dal disimpegno inoltre € possibile accedere
ad un bagno di mq. 3,38 (foke 70 Il “Disimpegno 1°/di mq 8,38 (fofe 7 7-72) conduce al sdotto di
mq. 19,50 (foto {3-14-73) sempre dal Disimpegno 1 € possibile cedere alla stanza da Letto di
mq.16,38 (fofe fo-717), alla stanza da Letto 1 con una superficie di mq 11,21 (fofe 78-79) e al
ripostiglio di mq 2,99 (i 20). L'immobile ¢ dotato di un balcone di mq. 5,06 {fors 27) che
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prospetta sulla corte interna, Attraverso la scala interna & possibile sharcando dal torrino scala di

mq 4,61 (fofe 22) raggmingere la terrazza avente una superficie lorda di mq. 94,85 (fofe 25-24-25)
Sulla terrazza nel 2006 & stata realizzata una weranda che allo stato attuale risulta

demolita (e Z6-27) pertanto attialmente il lastrico sclare nsulta completamente libero da

costruzioni, ad eccezione del torrino scala.

Per quanto riguarda lo stato di conservazione e manutenzione dell’unitd immaobiliare al
terzo piano nonché le finiture, si puc evincere quanto in apptresso riportato:

-  Tlimmobile & stato dichiarato inagibile con Ordinanza n. 130 del 19/10 /2017 del

Comune di Catania, mentre la scala esterna di accesso dla stessa abitazione € stata

dichiarata inagibile md con Ordinanza n. 17 del 21/02/2011 del Comune di Catania,
(ma allegato n 4 e 5). D’appartamento presenta un grave ed ewdents quadro
fessurativo strutturale sulle pareti in muratura con lesioni presenti anche nel solaio di
copertura.

- la pavimentazione di tutt i locali & redlizzata con piastrelle in segato di marno,
mentre la terrazza e pavimentata con gres porcellanato (stato di conservazione
scarso);

- le pareti dei vani sono rifinite ad intonaco € tintepgiate con idropittura (stato di
conservazione ammalorato e con infiltrazioni di umiditd), ad eccezione delle
parett del bagno e della cucina che presentano un rivesimento con piastrelle
ceramicate (stato di conservazione ammalorato e con infiltrazioni di umidita),

- i1 soffitto di tutt i vani & intonacato con finitura ad idropittura liscia (stato di

conservazione ammalorato e con infiltrazioni di umidita),

- gli infissi estemi non sono presenti, poiche come dichiarato dal proprietatio sono

stat1 rubaty;
- L= porte interne sono in legno tamburato, (stato di conservazione scarso).

L’'immobie & provvisto di impianto idrico sanitanio ed impianto eettrico ma allo stato
attuale non sono uttlizzabili poiche Pappartamento non € dotato di energia elettrica, né di acqua
potabile, né di caldaia.

1 sig._ in sede di sopralluogo ha dichiarato di essere in possesso
solamente delle dichiarazioni di conformitd dell’impianto eettrico ai sensi del DM 37/08 e di
non avere nessuna certificazione relativa agli altri impianti

CALCOLO SUPERFICIE COMMBRCTATLE (CONSINTHEMNSA)

Per la determinazione della superficie commerciale, secondola consuetudine locale nel
mercato degli immobili, ¢l si € avvalsi dei metodi indicati dalla stessa Normativa cul fa riferimento
L’ Osservatorio del Mercato Immobiliare e ciog il D.P R, 23 marzo 1998 n 138 "Regalamento weante
norme per la revisione generle delle gome conswarie , delle fanffe destimo” ed in particolare all'allegato C
Towme feeniche per ia deferminagione della superficie catastale delle wwila immobiliare 2 desfnagione ordinaria”.

Per cui la supetficie commerciale € stata calcolata al lordo delle murature interne e
petimetrali ed 4l lordo di metd dei muri confinanti con le altre proprietd, ponderando le superfici

esterne eventualmente presenti con opportuni coefficient: (balconi e terrazze scoperti 25%,
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terrazze coperte 35%, grardini 10-15%, cortili 20% etc). Incltre 1 mur interni € quelli perimetrali
esterni che sono computah per intero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50
cm, mentre 1 murl in comunione vengono computati nella misura massima del 50% e pertanto
fino ad uno spessore massimo di 25 cm. La superficie € arrotondata al metro quadrato per difetto

O per SCCC330.

Con riferimento ai criteri generali di misurazione della consistenza sopra specificati, si
riportano, nella pagina seguents, in tabella, le consistenze calcolate attraverso le misuraziont
effettuate in loco (allegato n. 21-22)

Per "appartamento al terzo piano ela terrazza s1 ha

Sup. Utile | Sup. Sup. Comm. &
Destinazione (mq) Lorda Coeff, (maq) P——
(mg)
Scala &, 14
Disimpegno 3,84
Soggiotno - Pranzo 15,74
Zucing 2,99
Bagno 3,38
Disimpegno 1 8,38
Salotto 19,50
Wicchia 0,55 11156 1 11796 Scadente
Fapostiglio 2,99
Letto 16,38
Letto 1 11,24
Torrino 461 7,82 7,82
Balcone 5,06 5,06 0,25 1,26
Terrazza 25,00 25,00 0,35 8,75
Terrazza (cltrei 25 mq) . | 69,85 59,85 0,10 6,98
Tot Superficie Commerciale 136,57 mq.

Dialla tabella precedente si evince come la superficie commerciale dellimmobile,
arrotondata al metro quadro, da prendere in considerazione per determinarne 1l valore di stima,
pari a 136,37 mq per Pappartamento al plano terzo ela terrazza di copertura.
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m) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agh attuali prezzi di mercato,
tenendo conto del costo dell'eventuale sanatoria; tenga conto altresi della riduzione
del prezzo di mercato per l'assenza di garanzia per vizi del bene wvenduto,
considerando tale riduzione in una misura tra il 15 ed il 20 % del valore stimato;

Al fine di stimare il valore di mercato delllimmobile alla data corrente si procede
ricorrendo al criterio di stima del valore di mercato implementato con procedimento sintetico
comparatrvo (Market Comparison Approach — MCA), mediante raffronto diretto con riferimenti
del mercato intrinsecamente compatibili con le potenziditd duso riconosciute allPunitd
immaobiliare in esame, considerate nei loro atiali stat di manutenzione € Conservaiyi

A tal fine s1 fa ricorso ad un’indagine di mercato nfent alle sepuent fonn:

a) fndggini  dintte, cioe offerte di mercato  attali, opportunaments  depurate
dell’ordinaria alea di contrattazions,

b)  Asgini  immebifiarvi, con specifico rifenmento calle nlevazioni rniportate dallo
Dsservatorio del Mercato Immobiliare (OM 1) edito a cura dell’Agenzia del Territorio,

Acquisite le informazioni di cui al punto a), rievate nell’ambito degli immobili a
destinazione residenziale, esse verranno, pol, contestalizzate con riferimento all” unitd oppetto di
consulenza.

Cio avverrd omogeneizzando 1 dati economici accuisiti mediante un processo
sistematico di agpustament percentuali desunti dal raffronto tra le specifiche caratteristiche
intrinseche dellPunita di cui trattasi e le caratteristiche possedute dagli immobili, comunque
similari, presi a riferimento.

A verifica del procedimento estimale implementato, il pit probabile valore unitario di
mercato ottenuto sard, poi, verificato con i dati economici rilevati in zona dall® Osservatotio del
Mercato Immobiliare
a) Indagini divette

Allo scopo di determinare 1 pin probabile walore unitario € stata esepuita nella zona in
argomento un’approfondita indagine di mercato, attraverso 1 consulto di esperti operanti nel
scttore unmobiliars, che hanno fornito, facendo niferimento a der benl immobidi aventi
caratteristiche similari al bene da walutare, dei pareri subordinatl a trattabve avutesi nell’ultimo
sefnestre

Le risultanze delle indagini, sopra indicate, hanno rivelato che per vendite frazionate di
abitazioni aventi caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quelli oggetto della presents
stima vengono attribuity, per superficie lorda vendibile, 1 sepuenti valor medi unitars.

minimo massimo euro,/ m?
euro/ m?
Abitazioni di tipo economico 750,00 1.000,00
Abitazioni di tipo economico scadente 500,00 200,00

b) Foanfe Osservalorio de valor immobifian
Le quotazion: di mercato fornite dalla banca dati delle quotazioni immobiliar, nifente

al secondo semestre dell’anno 2023, nella microzona i cul ricade Pimmoebile risultanc:
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Tipologia Stato Minimo Massimeo
consemnvative | euro,/m? euro,/ m?
Abitazioni civili Normale 1.000,00 1.450,00
Abitazioni di tipo economico Normale &50,00 970,00
Abitazioni di tipo economico scadente Scadente 450,00 &70,00

['a quanto su esposto si ritiene congruo considerare per IPappartamento in ogpetto a
destnazione residenziale per tutte le motivazioni evidenziate, tenendo conto del quadro
fessurativo presente, le scadenti condizioni in cu st trova € considerando che necessita di
importanti lavorazioni per essere dichiarato nuovamente agibile, un valore unitario di €/mq
570,00, che moltplicato per la superficie commerciale, come precedentemente determinata,
fornisce il walore di

mq 136,37 x €/mq 570,00 = € 77.730,90

Per ottenere 1l prezzo definitivo di vendita delllimmobile, al valore appena determinato
bisogna decurtare:

- 1l costo stimato per la pratica edilizia da presentare al Comune al fine di regolarnizzare le
difformitd riscontate € pari a € 1.500,00 (vedere quesito 1)

- Il costo previsto-per-la redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica (APE),
obbligatorio, ai senst della normativa vigente in materia di prestazione enerpetica degli
imrnobil, in caso di trasferimento di proprietd, pari a € 300,00,

€ (77.730,90 — 1.500,00 - 300,00y = £75.930,90

Considerando la niduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi del
bene venduto pari al 20 % del valore stimato si ha:

£ (£75.930,90 = 0,80) = €60.744,72

che si arrotonda a € 60,744,00 (diconsi euro sessantamilasettecentoquarantaquattro/00)

n) indichi opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pit lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
dell'immobile e dei lottiy provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

Considerato che i debitore esecutat_ & Punico proprietario dellimmobile
ogeetto dell’esecuzione immobiliare non occorre dividere in quote il bene pignorato per la

vendita dello stesso, sia Pappartamento che la terrazza devono essere vendutl congiuntamente.
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o) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per
vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le
“indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

Il sottoscritto durante 1 sopralluogo ha potuto effettiare un riievo fotografico
dell’esterno e dell’interno dell’appartamento e della terrazza con almeno una foto per ogni
ambiente abitativo, che allega alla presente perizia (allegato n. 28).

P) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di wvendita di quote
indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando,
in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

Il sottoscritto, in merito a tale quesito, ha wverificato 1 dati niportat nell’atto di
pignoramento € nella nota di trascrizione ed essi nisultano essere corretty, noltre, come emerge
dalla documentazione in suc possesso, ha accertato che Pappartamento pignorato € di esclusiva
propricta del debitore ese:utat_ Incltre, non occorre prevedere, a1 fini
dell’attuale procedura alcuna divisione dei beni, infatti Pappartamento al terzo piano ela terrazza
di copertura non possono essere venduti separatamente.

q) nel caso in cui siano presenti pil beni pignorati in quota il perito predisporra un
progetto di divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.
A tal fine dovra individuare lotti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun
bene in tante parti quanti sono i lotti: ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o
pitt beni che consentano di comporre la quota del condividente, in modo che le
porzioni dell'altro condividente possano formarsi con i restanti beni e salvo
conguaglio in denaro ( la cui entita non dovra comunque essere superiore al 20% del
valore della quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono pil benij,
ciascuno dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno,
di valore pilt prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dovra tener conto del
concetto legale di “incomoda divisibilita”, quale limite al frazionamento materiale
degli immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti all'apporzionamento
verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o quando si dovessero
costituire servitll a carico di alcune porzioni e, comungque, tutte le volte che per
realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato
perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette
spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente,

Non ¢ necessario predisporre alcun progetto di divisione del bene, poiche Pappartamento
al terzo planc e 1 terrazzo di copertira pignorato non sono beni vendibili separatamene e sono di

esclusiva proprietﬁ del debitore esecutﬂto_

Conclusions
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Sulla scorta della documentazione acquisita € agh atti ed in base all’attivita peritale
svolta il sottoscritto T U conclude come segue

L’immobile oggetto dell’esecuzione immobiliare € conforme ai dati catastali, dal punto di
vista urbanistico ¢ conforme alla planimetria depositata 1 14/07/2006 presso la Settima
Direzione Urbanistica e Gestione del Territorio del Comune di Catania, ad eccezione di una
piccola finestra nella stanza da letto 1 e di una piccola finestra nel ripostiglio che non sono state
riportate nella planimetria catastale;

- Sull'immobile gravano ipoteche e 1scriziont pregiudizievols

- Llimmobile in oggetto € stato realizzato in epoca antecedente al 1942,

- Il bene pignorato non risulta abitato ed € stato dichiarato inagibile come da Ordinanze
del Comune di Catania allegate. Limmobile attaalmente s1 trova in pessime condizioni
e presenta un grave ed evidente quadro fessurativo struttirale sulle pareti in muratura
con lesiont presenti anche nel solaio di copertira.

- Il walore dell’appartamento e della terrazza si1 stima complessivamente par a €
60.744,00 (diconsi euro sessantamilasettecentoquarantaquattro/00), si propone la
vendita n un unico lotto, poiché Pappartamento al terzo planc e 1 terrazzo non
possono essere vendull separatamente.

SR K R EREHEHOR K R R KR

Tanto doveva 1 CTU per l'espl etamento del mandato conferitogli & imanendo a completa
disposizione per ogni eventuale chiarimento coglie"occasione per porgerle 1 piﬁ cordiali saluti.
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ALLEGATO 21.

ALLEGATO 22,

ALLEGATO 23,

ALTEGATO 24,

ALTEGATO 25,

ALTEGATO 26.

ALTEGATO 27.

ALLEGATO 28.

.ESTRATTO DI MAPPA FG 69 PART 1015 SUB 39;

. VISURA FG 69 PART 1015 SUB 39;

PLANIMETRIAFG 69 PART 1015 SUB 39;

. NOTA DI TRASCRIZIONE PRIMO PIGNORAMENTO;
CATTO DI COMPRAVENDITA,;

.RELAZIONE NOTARILE IPOCATASTALE;

.NOTA DI TRASCRIZIONE ATT O DI COMPRAVENDITA;
.NOTADIISCRIZIONE DITPOTECA VOLONT ARTA,;
CONTRATTO DI MUTUTO;

NOTA DI TRASCRIZIONE SECONDO PIGNORAMENT O,
RIILIEYVO PLANIMETRICO APPARTAMENTO,

RILTEVO PLANIMETRICO TERRAZZA;

RICHIESTA CDU IMMORBILE CATANIA;

CERTIFICATO DI DESTINAZIOINE URBANISTICA;
RICHIESTA DOCUMENTAZIONE ACCESSO AGLTATTI;
RISPOSTA ARCHIVIO STORICO PER ACCESSO AGLT ATTT;
DOCUMENTAZIONE URBANISTICA YERANDA,

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA,;

Nicolosi, 28,/05/2024 In Fede
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