STUDIO ASSOCIATO D’A.GA.PE
Avv.ti Alessandro D’Avenia - Laura Galasso
Via Ruggero Settimo, 55 - 90139 Palermo
Tel/fax: 091/322911 — email: info@dagape.it

TRIBUNALE DI PALERMO
Sezione Sesta Civile - Esecuzioni Immobiliari
Giudice dell’esecuzione dott. Fabrizio Minutoli
Nelle riunite procedure R.G.Es. 451/2021 + 65/2023 — R.D. n. 30/2024
AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO
CON MODALITA’ TELEMATICA SINCRONA MISTA
2° ESPERIMENTO DI VENDITA

Procedure di espropriazione immobiliari riunite R.G.Es. nn. 451/2021 + 65/2023 — Del.
30/2024, delegate per le operazioni di vendita all’Awv. Alessandro D Avenia, con studio
in Palermo Via Ruggero Settimo n. 55, presso i locali dello “STUDIO ASSOCIATO

D’A.GA.PE.”, promossa d2 |

CONTRO

Il sottoscritto Avv. Alessandro D ’Avenia, professionista delegato alla vendita nominato
con ordinanza del Sig. Giudice dell’Esecuzione, Dr. Fabrizio Minutoli, del 31 gennaio
2024, che ha nominato, altresi, quale gestore della vendita telematica la societd Edicom;
- visti gli atti e i documenti del fascicolo; visti gli artt. 591bis c.p.c. € 570 e ss. c.p.c.;
- visto il provvedimento reso dal G.Es. in data 11.04.2024;
- visto il verbale di diserzione vendita del 17.09.2024;
- ritenuto che la vendita ¢ soggetta alla normativa sul credito fondiario e che ¢é stata
formulata nei termini istanza ex art. 41 T.U.B.

AVVISA
che il giomo 21 febbraio 2025 alle ore 10.00 presso la Sala Aste Telematiche (S.A.T.)
sita in Palermo, Via Generale Giuseppe Arimondi n. 2/q, nonché in via telematica

tramite la piattaforma www.garavirtuale.it, deliberera sulle offerte e avra luogo la

vendita senza incanto sincrona a partecipazione mista, nel rispetto dell’ordinanza di
delega e della normativa regolamentare di cui all’art. 161 ter disp. att. c.p.c., nonché in

base al decreto del Ministro della Giustizia 26.02.2015, n. 32 tramite il gestore
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EDICOM FINANCE, nello stato di fatto, di diritto e urbanistico in cui si trovano, dei
seguenti immobili suddivisi in numero 9 Lotti e precisamente:
LOTTO 1
(Bene n.1 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprieta di un locale di deposito sito in Giardinello, via Vittorio

Emanuele civ. n. 60, piano rialzato (catastalmente piano terra), con diritto al BCNC
costituito dalla corte antistante la medesima via, composto di unico vano non rifinito ¢
balcone sulla via Giuseppe Mazzini, senza impianti, facente parte dell’edificio realizzato
in Giardinello tra due strade caratterizzate da una considerevole differenza di quota (via
Vittorio Emanuele e via Giuseppe Mazzini). Trattasi di locale al rustico senza opere di
finitura e privo di impianti, in stato di conservazione mediocre.

Superficie Commerciale: mq. 37,00.

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello al Fg.2, part.2123, subalterno
3 z.c. unica, cat. C/2, classe 10, consistenza 30 mgq., superficie catastale totale 41 mq.,
rendita € 41.83 - Via Vittorio Emanuele n. 60 Piano T.

STATO DI OCCUPAZIONE: Libero, non ancora rifinito, al rustico.

%k k %k % k%

La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:
11 prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.1.800,00; si evidenzia che per la determinazione del prezzo di
vendita I’esperto stimatore ha precisato che, date le caratteristiche del bene e il carente
stato di manutenzione, la sua regolarizzazione comporterebbe costi che supererebbero il
suo valore di mercato e, di conseguenza, per il bene in oggetto non ha decurtato i costi di
regolarizzazione, ma ha proceduto a un abbattimento del valore di mercato pari al 50%,
considerando il valore d’uso derivante dalle utilitd che possono ritrarsi dal suo
godimento.
L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 € 572 c.p.c., € pari a €.1.350,00 (prezzo
base ribassato di 1/4).
11 rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.100,00.

* %k %k ok k k%
Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente
Lotto 1, si rende noto che, per gli abusi meglio evidenziati nell’elaborato peritale al
quale espressamente si rinvia, non sara possibile attivare le procedure di cui all’art. 14

della L.R. n° 16/2016 (accertamento di conformitd) in quanto la variazione eseguita non
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rispetta I’indice di fabbricabilitd pari a 5,50 mc/mq previsto dall’allora vigente Piano
Particolareggiato di cui al P.U.C. (poi decaduto), né I’attuale PRG, di cui alla presa d’atto
del Consiglio Comunale n. 40 del 5.12.2022 (adottato con Deliberazione della
Commissione Straordinaria con i poteri del Consiglio Comunale n. 9 del 31 maggio
2017, unitamente alle deduzioni sulle osservazioni/opposizioni di cui alla Delibera di
Consiglio Comunale n. 15 del 27 febbraio 2018, fatte salve le prescrizioni di cui al parere
motivato VAS e quelle dei piani sovraordinati e dei pareri degli Enti territorialmente
competenti, divenuto efficace ed esecutivo per effetto dell'art. 54, comma 3 della L.R.13
agosto 2020, n. 19 e s.m.i.) in quanto il lotto ove insiste 1’edificio ricade in zona
omogenea A (centro storico), comprendente le parti del territorio comunale interessate da
agglomerati urbani o complessi architettonici che rivestono carattere storico, artistico e di
particolare pregio ambientale o da porzioni di essi, comprese le aree circostanti che
possono considerarsi parte integrante per tali caratteristiche, degli agglomerati stessi.

Le zone A sono soggette a interventi di restauro e di risanamento conservativo, di
manutenzione ordinaria e straordinaria e di ristrutturazione edilizia, secondo quanto
definito dai relativi articoli delle N.T.A.

Per sanare 1’abuso, occorre valutare se ¢ possibile o meno per 1’aggiudicatario la
riapertura dei termini per il condono cosiddetto straordinario, secondo le indicazioni

meglio precisate nella relazione di stima del Lotto Uno (pagg.19-20), alla quale si rinvia

per i dettagli.
Occorre un doppio controllo relativo alla data dell’insorgenza delle ragioni del credito e

alla data dell’abuso, cosi da poter stabilire se siano riaperti i termini del condono edilizio

ed a quale condono aderire. Quanto alla data dell’insorgenza delle ragioni del credito,

occorre fare riferimento al titolo da cui scaturisce il credito € non alla trascrizione del

pignoramento, che rimane del tutto irrilevante.

Non vi sono difformita tra la planimetria del rilievo eseguito e quella catastale, mentre
rispetto a quella di progetto si rileva che la destinazione autorizzata era quella di
superficie verandata a servizio di tutte le UU.IL. e non locale di deposito.

Nel caso in esame si ha:

- data dell’insorgenza delle ragioni del credito 27.9.2004 (stipula del contratto di mutuo)
- data dell’abuso: antecedente al 16.02.1995 in quanto 1’accatastamento dell’immobile
risale al 16.02.1995

Di conseguenza, sara possibile per 1’aggiudicatario, entro 120 giorni dalla data del
decreto di trasferimento, riaprire i termini del condono edilizio di cui alla legge n°

326/2003, recepita nella Regione Sicilia con legge n° 15/2004, entrata in vigore
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1’11.11.2004 (data che & successiva a quella dell’insorgenza del credito), la quale
consente di sanare gli abusi edilizi commessi tra il 31.12.1993 e il 31.3.2003, tra i quali
rientra quello che riguarda il lotto in questione.
L’esperto ha effettuato il calcolo delle oblazioni e degli oneri concessori, per un totale
di €.8.077,93, alle quali occorrera aggiungere le spese tecniche e quelle di
regolarizzazione che riguardano il fabbricato nel suo complesso, pro quota, indicate nel
paragrafo relativo alle notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti, che saranno a totale
carico dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi di essi tenuto conto nel calcolo del
valore di stima del bene.
In proposito si segnala che 1’esperto ha precisato che, considerate le caratteristiche del
bene ¢ il carente stato di manutenzione, la sua regolarizzazione comporterebbe costi che
supererebbero il suo valore di mercato e, di conseguenza, per il bene in oggetto non ha
decurtato i costi di regolarizzazione, ma ha proceduto a un abbattimento del valore di
mercato pari al 50%, considerando il valore d’uso derivante dalle utilitd che possono
ritrarsi dal suo godimento, senza alcuna regolarizzazione stabilendo un Prezzo di vendita
di €. 2.400,00.
Per tutte le opere abusive evidenziate, nonché per altre eventuali,
l’aggiudicatario/assegnatario potra, ove possibile e ove ne ricorrano i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 T.U. D.P.R. n. 380/01 e 40 L.n.47/85 e
successive modificazioni e integrazioni e/o degli strumenti meglio precisati nella perizia
in atti, alla quale espressamente si rinvia; il tutto con oneri € spese a esclusivo carico
dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi di essi tenuto conto nel calcolo del valore di
stima del bene, cosi come dettagliati nei paragrafi in relazione.
L’immobile non necessita di attestato di prestazione energetica essendo in categoria
C/2.
Il tutto come meglio descritto nella relazione del CTU in atti, a firma dell’Arch.
Giuseppe Venutelli, alla quale espressamente si rinvia e che si da per conosciuta al
momento della presentazione dell’offerta; la stessa ¢ consultabile anche sul sito
www.astegiudiziarie.it, e sui portali collegati al servizio Aste.click del gruppo Edicom.
LOTTO 2

(Bene n.2 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprieta di un locale adibito a uffici sito in Giardinello, Via Vittorio

Emanuele civ. n. 60/A, piano rialzato (catastalmente piano terra), con diritto al BCNC
costituito dalla corte antistante 1’ingresso, composto da un ampio locale, due vani ¢ un

locale ripostiglio, adiacenti all’ingresso su corte comune; un ampio locale, disimpegno,
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due ripostigli, locale tecnico, anti-wc e wc., adiacenti alla via Giuseppe Mazzini, facente
parte dell’edificio realizzato in Giardinello tra due strade caratterizzate da una
considerevole differenza di quota (via Vittorio Emanuele e via Giuseppe Mazzini).

Superficie Commerciale: mq. 242,85.

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello al Fg.2, part.2123, subalterno
4, z.c. unica, cat. A/10, classe 10, consistenza 9.5 vani superficie catastale totale 239
mgq., totale escluso aree scoperte 239 mgq., rendita € 1.275.75 - VIA VITTORIO
EMANUELE n. 60A Piano T.

STATO DI OCCUPAZIONE: LIBERO.

vk ik

La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:
11 prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.66.450,00.
L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 e 572 c.p.c., ¢ pari a €.49.837,50
(prezzo base ribassato di 1/4).
11 rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.2.000,00.

LR
Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente
Lotto 2 si rende noto che, per quanto risulta dalla CTU in atti, alla quale per maggiori
dettagli espressamente si rinvia, 1’esperto stimatore evidenzia che il progetto di variante
prevedeva una destinazione di tipo commerciale, mentre risulta essere stato destinato ad
attivitd direzionale, mediante 1’esecuzione di opere che ne hanno variato leggermente
anche la distribuzione interna. La planimetria di progetto indicava che il locale
commerciale doveva essere composto di un unico grande vano, oltre disimpegno, anti-
wc, w.c. € un vano adibito ad ufficio.
L’immobile di cui al presente lotto non risulta conforme al progetto approvato e allegato
alla concessione edilizia in variante, in quanto ¢ stata variata la destinazione d’uso da
commerciale a direzionale senza richiedere ulteriore concessione edilizia in variante
(oggi permesso di costruire), trattandosi di mutamento di destinazione d'uso tra categorie
funzionalmente autonome dal punto di vista urbanistico.
Per la sua regolarizzazione, si potra ricorrere all’accertamento di conformita ex art. 14
della L.R. n° 16/2016 che ha recepito l'art.36 del d.P.R. n°380/2001, trattandosi di un
intervento conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia sia al momento della

realizzazione dello stesso e sia al momento di presentazione della domanda.
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Si tratta di una norma a regime finalizzata a sanare abusi relativi a interventi realizzati in
assenza di permesso di costruire o in difformita da esso.

L’art.14 L.R. n°16/2016, riprendendo 1'art.36 ha stabilito che: "1l rilascio del permesso in
sanatoria ¢ subordinato al pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di costruzione
in misura doppia, ovvero, in caso di gratuitd a norma di legge, in misura pari a quella
prevista dall'articolo 7. Nell'ipotesi di intervento realizzato in parziale difformita,
I'oblazione ¢ calcolata con riferimento alla parte di opera difforme dal permesso”.

Nel caso in esame, la norma consente di procedere spontaneamente alla denuncia
dell'abuso, pur in assenza di un provvedimento emesso dalla pubblica amministrazione,
versando a titolo di sanzione pecuniaria solo una somma pari al minimo previsto al
comma 4, che & pari a 516, per quanto concerne il costo di costruzione, anche perché alla
data di accatastamento (16.2.1995) I’immobile risultava gia adibito a filiale di una Banca
(cat. catastale A/10) e, di conseguenza, appare logico supporre che sia stato destinato a
tale utilizzo sin dalla sua realizzazione.

L’esperto ha calcolato gli oneri di urbanizzazione, sulla base di quelli oggi vigenti nel
Comune di Giardinello, per un totale di € 6.554,40.

Ottenuto il PDCS (Permesso di Costruire in Sanatoria), si potra inoltrare la S.C.A.
(segnalazione certificata di agibilitd) allegando 1’attestato di prestazione energetica
(APE) e le DL.CO. degli impianti (elettrico ¢ illuminazione, idrico-sanitario ¢ fognario,
climatizzazione, videosorveglianza ¢ allarme), facendo eseguire le necessarie verifiche e
una manutenzione straordinaria a ditta abilitata ai sensi del DM 37/2008 o, in alternativa,
dopo le verifiche, rilascio delle DLRI. (dichiarazione di rispondenza) da parte di tecnico
abilitato, essendo impianti preesistenti all’entrata in vigore del decreto sopra citato
(27.3.2008)

L’importo totale portato in detrazione dal valore di stima ¢, quindi risultato pari a
€.16.025,58 (€.11.707,92 alle quali sono state aggiunte le spese tecniche e quelle di
regolarizzazione che riguardano il fabbricato nel suo complesso, pro quota, indicate nel
paragrafo relativo alle notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti, risultate pari per il
presente lotto a €.4.317,66), che sard a totale carico dell’aggiudicatario/assegnatario,
essendo stato detratto dal valore di stima del bene.

Per tutte le opere abusive evidenziate, nonché per altre eventuali,
Paggiudicatario/assegnatario potrd, ove possibile e ove ne ricorrano i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 T.U. D.P.R. n. 380/01 e 40 L.n.47/85 e
successive modificazioni e integrazioni e/o degli strumenti meglio precisati nella perizia

in atti, alla quale espressamente si rinvia, il tutto con oneri e spese a esclusivo carico
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dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi tenuto conto degli stessi ai fini del calcolo del
valore di stima, cosi come dettagliato nei paragrafi in relazione.
L’immobile NON ¢é dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE),
dichiarazioni di conformita degli impianti; libretto dell’impianto di climatizzazione,
1 relativi oneri, ove previsti saranno a totale carico dell’acquirente, essendosi dei relativi
costi tenuto conto nel calcolo del valore di stima.
Il tutto come meglio descritto nella relazione del CTU in atti, a firma dell’Arch.
Giuseppe Venutelli, alla quale espressamente si rinvia e che si da per conosciuta al
momento della presentazione dell’offerta; la stessa € consultabile anche sul sito
www.astegiudiziarie.it, e sui portali collegati al servizio Aste.click del gruppo Edicom.
LOTTO 3
(Bene n.3 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprieta di un appartamento sito in Giardinello, via Vittorio

Emanuele civ. n.62, piano primo interno 1 a dx salendo le scale, con diritto ai beni
comuni non censibili costituiti dalla corte antistante 1’ingresso, dall’androne, dalla scala,
dallo scivolo, dal locale autoclave e dalle rampe e con diritto al bene comune censibile
costituito dall’autorimessa collettiva, facente parte dell’edificio realizzato in Giardinello
tra due strade caratterizzate da una considerevole differenza di quota (via Vittorio
Emanuele e via Giuseppe Mazzini).

L’appartamento non & ancora rifinito ed ¢ al rustico e comprende le pareti divisorie
interne dei futuri ambienti pari a 8 vani complessivi compreso accessori € quattro
balconi. Sono ultimate solamente le opere relative ai balconi sulle due vie pubbliche e il
montaggio parziale degli infissi esterni (mancano i vetri) e della porta di ingresso
all’immobile. Le partizioni interne sono gid realizzate al rustico secondo quanto
rappresentato nella planimetria catastale, eccetto quelle che delimiteranno il we-bagno e
la zona giorno rispetto al salone.

Superficie Commerciale: mq. 173,16.

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello, Fg.2, part. 2123, subalterno 5,
z.c. unica, cat. A/2, classe 5, consistenza 8 vani, superficie totale 175 mgq., superficie
totale escluso aree scoperte 166 mq., rendita € 475.14 - VIA VITTORIO EMANUELE n.
62 Interno 1 Piano 1.

“Fa parte del lotto la quota di 1/6 indiviso dell’autorimessa collettiva con ingresso dai
civici nn. 29-29/A della via Giuseppe Mazzini, C.U. fg2, part. 2123, subalterno 16,

erroneamente classata in categoria C/2 piuttosto che C/6.
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Ad_avvenuta aggiudicaZione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-6-7-8
dovranno procedere congiuntamente e a loro spese a far redigere a un tecnico abilitato
le relative variazioni catastali (DocFa) da inoltrare, allo scopo di allineare i dati,
ovvero:

- Rielaborazione dell’elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni,
indicando il sub 16 BCC destinato ad autorimessa collettiva, classandolo in cat. C/6;

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare
in categoria C/1, o categoria speciale D, annullando !’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15;

- DocFa per la variazione del sub 16 da cat. C/2 a C/6 e relativa annotazione che
trattasi di BCC a favore degli appartamenti di cui ai sub 5-6-8-9-10-11-12 (terrazza
comune ai sub 10-11);

- DocFa (n. 6) per la corretta attribuzione del BCC individuato nel gia
richiamato sub 16 (diritto di proprieta pari a 1/6 a favore degli aggiudicatari dei lotti
relativi agli appartamenti).

Per la redazione di tutti i superiori aggiornamenti il costo presuntivo sara pari a
€.6.090,24 per spese tecniche compreso Cassa e IVA al 22%, oltre ai tributi catastali
pari a € 400, per un totale di € 6.409,24

Va precisato che tutte le UU.IL costituenti il fabbricato, al momento della
presentazione delle istanze di condono erano (come lo sono tutt’ora) proprieta
indivisa di piu soggetti, e, in linea generale, il singolo proprietario pro quota non
sarebbe stato legittimato all’inoltro dell’istanza.

“ll BCC (bene comune censibile) destinato ad autorimessa collettiva é individuato
erroneamente al Fg. 2, part.2123, subalterno 15, cat. C/6, via Giuseppe Mazzini n. 31,
piano primo, accorpato ad altro bene di cui al Fg 2, part. 2123, subalterno 13, cat. C/2

(Lotto Nove - beni nn. 9-10 nell’atto di pignoramento) dovranno essere catastalmente
riuniti in un unico immobile e classati in categoria C/1 o, a seconda dell’attivita
commerciale che si intendera svolgere, in una delle categorie catastali speciali D.

A tal fine, ad avvenuta aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-
6-7-8 dovranno procedere a loro spese a far redigere a tecnico abilitato le relative
variazioni catastali (DocFa) da inoltrare contemporaneamente, allo scopo di allineare i
dati e precisamente.

- DocFa per accorpare le UUIL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare in
categoria C/1, o categoria speciale D, annullando [’attribuzione di BCC destinato ad

autorimessa collettiva per il sub 15.

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



STATO DI OCCUPAZIONE: Libero — Non abitabile in quanto allo stato grezzo.
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La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:
11 prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.28.500,00.
L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 e 572 c.p.c., &€ pari a €.21.375.00
(prezzo base ribassato di 1/4).
Il rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.1.000,00.

*ok ok ke kR ok
Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente
Lotto 3, si rende noto che, per quanto risulta dalla CTU in atti, alla quale per maggiori
dettagli espressamente si rinvia, risulta assunta al prot. n. 1156 del 28.02.1995, una
richiesta di concessione in sanatoria di opere abusive ai sensi della L. 724/1994 (allegato
6.3), con allegati dichiarazione sostitutiva di atto di notorietd, versamenti relativi
all’oblazione e titolo di proprieta.
Dalla dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta si rileva che 1’intero immobile € stato
reso abitabile nell’anno 1992, mentre il modello dell’istanza per il rilascio della
concessione in sanatoria riporta una superficie utile abitabile (S.U.A) abusiva pari a m?
17.12, risultata inferiore rispetto a quella oggi rilevata, con conseguente errato importo
dell’oblazione versata in data 30.12.1994.
Con la Legge 724/1994, vi era I’obbligo, a pena di improcedibilitd della domanda, di
procedere al versamento entro il 31.03.1996 dell’oblazione dovuta. Successivamente
I’omesso pagamento di tale importo € stato assoggettato non piu all’improcedibilita
dell’istanza, bensi all’applicazione dell’interesse legale annuo sulle somme dovute, con
la conseguente possibilita di rilascio del titolo edilizio in sanatoria nonostante il ritardo
nel versamento (art. 2, co. 40, L. n. 662/1996, modificato dall’art. 1, co.9, L. n.
449/1997).
Di conseguenza, ai sensi dell’art. 39 della L. 724/1994 dovra essere pagato un importo
dell’oblazione oltre interessi legali a decorrere dal 1.4.1996, mentre gli oneri concessori,
ridotti del 50% ai sensi dell’art. 1 della L.R. n° 34/96, saranno incrementati di una quota
pari agli interessi legali a far data dal 22.5.1996, non essendovi possibilita di prescrizione
per il mancato completamento della pratica con ’inoltro della documentazione richiesta
dal comune, ai fini della notifica del conteggio; il tutto come meglio precisato nella

perizia relativa al presento lotto, alla quale per maggiori dettagli si rinvia.
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Vi sono difformita catastali in quanto alcune tramezzature non risultano ancora realizzate
e, considerato che i lavori alla data di accatastamento non erano ancora ultimati,
I’immobile avrebbe dovuto essere censito in categoria F/4 (in corso di definizione). E una
categoria provvisoria la cui durata dovrebbe variare da 6 mesi ad un anno, come prevede
la circolare 4/T del 2009 dell’Agenzia del Territorio, con possibilita di richiedere una
proroga e con 1’obbligo da parte del proprietario di procedere, entro 30 giorni dalla
ultimazione dei lavori, al suo accatastamento.

Per regolarizzare ’immobile, secondo quanto riportato nella perizia di stima, alla quale
si fa espresso rinvio, occorrerd procedere al completamento della pratica di condono
edilizio, mentre per la diversa distribuzione interna rispetto al progetto approvato e
allegato alla concessione edilizia in variante e per il completamento delle opere (essendo
scaduta in data 24.7.1992 la concessione edilizia in variante n. 12/89), si dovra richiedere
il PDC (Permesso di Costruire). Ad opere ultimate, si potra inoltrare la S.C.A.
(segnalazione certificata di agibilitd) allegando 1’attestato di prestazione energetica
(APE) e le DI.CO. degli impianti che verranno realizzati.

Sono stati calcolati dall’esperto stimatore gli oneri di urbanizzazione e il costo di
costruzione. L’importo totale portato in detrazione dal valore di stima ¢, quindi
risultato pari €. 20.491,03 (€.18.096,54 alle quali sono state aggiunte le spese tecniche e
quelle di regolarizzazione che riguardano il fabbricato nel suo complesso, pro quota,
indicate nel paragrafo relativo alle notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti, risultate pari
per il presente lotto a €.2.394,49), ¢ sara a totale carico dell’aggiudicatario/assegnatario,
essendo stato detratto dal valore di stima del bene.

Per tutte le opere abusive evidenziate, nonché per altre eventuali,
l’aggiudicatario/assegnatario potra, ove possibile e ove ne ricorrano i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 T.U. D.P.R. n. 380/01 e 40 L.n.47/85 e
successive modificazioni e integrazioni e/o degli strumenti meglio precisati nella perizia
in atti, alla quale espressamente si rinvia; il tutto con oneri e spese a esclusivo carico
dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi tenuto conto degli stessi ai fini del calcolo del
valore di stima, cosi come dettagliato nei paragrafi in relazione.

L’immobile NON ¢ dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE), il relativo
onere, ove previsto sara a totale carico dell’acquirente, essendosi del relativo costo tenuto
conto nel calcolo del valore di stima.

Il tutto come meglio descritto nella relazione del CTU in atti, a firma dell’Arch.

Giuseppe Venutelli, alla quale espressamente si rinvia e che si da per conosciuta al
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momento della presentazione dell’offerta; la stessa € consultabile anche sul sito
www.astegiudiziarie.it, e sui portali collegati al servizio Aste.click del gruppo Edicom.
LOTTO 4
(Bene n.4 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprieta di un appartamento sito in Giardinello, via Vittorio

Emanuele civ. n.62, piano primo interno 2 a sx salendo le scale, facente parte
dell’edificio realizzato in Giardinello tra due strade caratterizzate da una considerevole
differenza di quota (via Vittorio Emanuele ¢ via Giuseppe Mazzini), con diritto ai beni
comuni non censibili costituiti dalla corte antistante 1’ingresso, dall’androne, dalla scala,
dallo scivolo, dal locale autoclave e dalle rampe, dalla chiostrina € con diritto al bene
comune censibile costituito dall’autorimessa collettiva.

L’appartamento non ¢ ancora rifinito ed ¢ al rustico, comprende le pareti divisorie
interne dei futuri ambienti pari a 8 vani complessivi compreso accessori € quattro
balconi. Sono ultimate solamente le opere relative ai balconi sulle due vie pubbliche e il
montaggio parziale degli infissi esterni (mancano i vetri) e della porta di ingresso
all’immobile. Le partizioni interne sono gia realizzate al rustico secondo quanto
rappresentato nella planimetria catastale, eccetto quelle che delimiteranno il we-bagno e
la zona giorno rispetto al salone.

Superficie commerciale mq. 165,34

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello, Fg.2, part.2123, subalterno 6,
z.c. unica, cat. A/2, classe 5, consistenza 8 vani, superficie catastale totale 181 mgq.,
superficie totale escluso aree scoperte 172 mgq., rendita € 475.14 - VIA VITTORIO
EMANUELE n. 62 Interno 2 Piano 1.

“Fa parte del lotto la quota di 1/6 indiviso dell’autorimessa collettiva con ingresso dai
civici nn. 29-29/4 della via Giuseppe Mazzini, C.U. fg2, part. 2123, subalterno 16,
erroneamente classata in categoria C/2 piuttosto che C/6.

Ad _avvenuta aggiudicagione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-6-7-8

dovranno procedere congiuntamente e a loro spese a far redigere a un tecnico abilitato
le relative variazioni catastali (DocFa) da inoltrare, allo scopo di allineare i dati,
ovvero:

- Rielaborazione dell’elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni,
indicando il sub 16 BCC destinato ad autorimessa collettiva, classandolo in cat. C/6;

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare
in categoria C/1, o categoria speciale D, annullando 1’attribuzione di BCC destinato ad

autorimessa collettiva per il sub 15;
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- DocFa per la variazione del sub 16 da cat. C/2 a C/6 e relativa annotazione che
trattasi di BCC a favore degli appartamenti di cui ai sub 5-6-8-9-10-11-12 (terrazza
comune ai sub 10-11);

- DocFa (n. 6) per la corretta attribuzione del BCC individuato nel gia
richiamato sub 16 (diritto di proprieta pari a 1/6 a favore degli aggiudicatari dei lotti
relativi agli appartamenti).

Per la redazione di tutti i superiori aggiornamenti il costo presuntivo sard pari a
€.6.090,24 per spese tecniche compreso Cassa e IVA al 22%, oltre ai tributi catastali
pari a € 400, per un totale di € 6.409,24

Va precisato che tutte le UU.IL -costituenti il fabbricato, al momento della
presentazione delle istanze di condono erano (come lo sono tutt’ora) proprieta
indivisa di piu soggetti, e, in linea generale, il singolo proprietario pro quota non
sarebbe stato legittimato all’inoltro dell’istanza.

“Il BCC (bene comune censibile) destinato ad autorimessa collettiva é individuato
erroneamente al Fg. 2, part.2123, subalterno 15, cat. C/6, via Giuseppe Mazzini n. 31,
piano primo, accorpato ad altro bene di cui al Fg 2, part. 2123, subalterno 13, cat. C/2

(Lotto Nove - beni nn. 9-10 nell’atto di pignoramento) dovranno essere catastalmente
riuniti in un unico immobile e classati in categoria C/1 o, a seconda dell attivita
commerciale che si intendera svolgere, in una delle categorie catastali speciali D.

A tal fine, ad avvenuta aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-
6-7-8 dovranno procedere a loro spese a far redigere a tecnico abilitato le relative
variazioni catastali (DocFa) da inoltrare contemporaneamente, allo scopo di allineare i
dati e precisamente.

- DocFa per accorpare le UUIL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare in
categoria C/1, o categoria speciale D, annullando [’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15.

STATO DI OCCUPAZIONE: Libero, ma non ancora rifinito, al rustico.

kkkkhk*%k

La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:

11 prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.27.375,00.

L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 ¢ 572 c.p.c., ¢ pari a €.20.531,25
(prezzo base ribassato di 1/4).

11 rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.1.000,00.

kkkkhk*%k
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Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente
Lotto 4, si rende noto che, per quanto riportato nella CTU in atti, alla quale per maggiori
dettagli espressamente si rinvia, risulta assunta al prot. n. 1161 del 28.02.1995, una
richiesta di concessione in sanatoria di opere abusive ai sensi della L. 724/1994, con
allegati dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, versamenti relativi all’oblazione e
titolo di proprieta (allegato 6.4).

Dalla dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta si rileva che 1’intero immobile ¢ stato
reso abitabile nell’anno 1992, mentre il modello dell’istanza per il rilascio della
concessione in sanatoria riporta una superficie utile abitabile (S.U.A) abusiva pari a m?
19.90, risultata inferiore rispetto a quella oggi rilevata, con conseguente errato importo
dell’oblazione versata in data 30.12.1994.

Con la Legge 724/1994, vi era 1’obbligo, a pena di improcedibilitd della domanda, di
procedere al versamento entro il 31.03.1996 dell’oblazione dovuta. Successivamente
I’omesso pagamento di tale importo € stato assoggettato non piu all’improcedibilita
dell’istanza, bensi all’applicazione dell’interesse legale annuo sulle somme dovute, con
la conseguente possibilita di rilascio del titolo edilizio in sanatoria nonostante il ritardo
nel versamento (art. 2, co. 40, L. n. 662/1996, modificato dall’art. 1, co.9, L. n.
449/1997)

Di conseguenza, ai sensi dell’art. 39 della L. 724/1994 dovra essere pagato un importo
dell’oblazione oltre interessi legali a decorrere dal 1.4.1996, mentre gli oneri concessori,
ridotti del 50% ai sensi dell’art. 1 della L.R. n°® 34/96, saranno incrementati di una quota
pari agli interessi legali a far data dal 22.5.1996, non essendovi possibilita di prescrizione
per il mancato completamento della pratica con 1’inoltro della documentazione richiesta
dal comune, ai fini della notifica del conteggio; il tutto come meglio precisato nella
perizia relativa al presento lotto, alla quale per maggiori dettagli si rinvia.

Per regolarizzare I’immobile, occorrera procedere al completamento della pratica di
condono edilizio, mentre per la diversa distribuzione interna rispetto al progetto
approvato e allegato alla concessione edilizia in variante e per il completamento delle
opere (essendo scaduta in data 24.7.1992 la concessione edilizia in variante n. 12/89), si
dovra richiedere il PDC (Permesso di Costruire). Ad opere ultimate, si potra inoltrare la
S.C.A. (segnalazione certificata di agibilitd) allegando [’attestato di prestazione
energetica (APE) e le DI.CO. degli impianti che verranno realizzati.

Sono stati calcolati dall’esperto stimatore gli oneri di urbanizzazione e il costo di

costruzione. L’importo totale portato in detrazione dal valore di stima ¢, quindi
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risultato pari €.19.431,91 (€.17.145,56 alle quali sono state aggiunte le spese tecniche e
quelle di regolarizzazione che riguardano il fabbricato nel suo complesso, pro quota,
indicate nel paragrafo relativo alle notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti, risultate pari
per il presente lotto a €.2.286,35), che sara a totale carico dell’acquirente, essendosi di
esso tenuto conto nel calcolo del valore di stima.
Vi sono difformita catastali in quanto alcune tramezzature non risultano ancora
realizzate e, considerato che i lavori alla data di accatastamento non erano ancora
ultimati, 1’immobile avrebbe dovuto essere censito in categoria F/4 (in corso di
definizione). E una categoria provvisoria la cui durata dovrebbe variare da 6 mesi ad un
anno, come prevede la circolare 4/T del 2009 dell’ Agenzia del Territorio, con possibilita
di richiedere una proroga ¢ con 1’obbligo da parte del proprietario di procedere, entro 30
giorni dalla ultimazione dei lavori, al suo accatastamento.
Per tutte le opere abusive evidenziate, nonché per altre eventuali,
I’aggiudicatario/assegnatario potra, ove possibile e ove ne ricorrano i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 T.U. D.P.R. n. 380/01 e 40 L.n.47/85 e
successive modificazioni e integrazioni e/o degli strumenti meglio precisati nella perizia
in atti, alla quale espressamente si rinvia; il tutto con oneri e spese a esclusivo carico
dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi tenuto conto degli stessi ai fini del calcolo del
valore di stima, cosi come dettagliato nei paragrafi in relazione.
L’immobile NON ¢ dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE), il relativo
onere, ove previsto sara a totale carico dell’acquirente, essendosi del relativo costo tenuto
conto nel calcolo del valore di stima.
Il tutto come meglio descritto nella relazione del CTU in atti, a firma dell’ Arch.
Giuseppe Venutelli, alla quale espressamente si rinvia ¢ che si da per conosciuta al
momento della presentazione dell’offerta; la stessa & consultabile anche sul sito
www.astegiudiziarie.it, e sui portali collegati al servizio Aste.click del gruppo Edicom.
LOTTO 5

(Bene n.5 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprieta di un appartamento sito in Giardinello, via Vittorio

Emanuele civ. n.62, piano secondo, interno 3 a dx salendo le scale, facente parte
dell’edificio realizzato in Giardinello tra due strade caratterizzate da una considerevole
differenza di quota (via Vittorio Emanuele e via Giuseppe Mazzini), con diritto ai beni
comuni non censibili costituiti dalla corte antistante 1’ingresso, dall’androne, dalla scala,
dallo scivolo, dal locale autoclave e dalle rampe e con diritto al bene comune censibile
costituito dall’autorimessa collettiva; composto di: ingresso-disimpegno, disimpegno,
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salone pari a due vani, sei vani, due ripostigli, w.c. doccia, w.c. bagno, cucina e quattro
balconi. Superficie Commerciale: mq. 172,45.

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello, Fg.2, part.2123, subalterno 8,
z.c. unica, cat. A/2, classe 5, consistenza § vani, superficie catastale totale 179 mq.,
superficie totale escluso aree scoperte 170 mgq., rendita € 475.14 - VIA VITTORIO
EMANUELE n. 62 Interno 3 Piano 2.

“Fa parte del lotto la quota di 1/6 indiviso dell’autorimessa collettiva con ingresso dai
civici nn. 29-29/4 della via Giuseppe Mazzini, C.U. fg2, part. 2123, subalterno 16,
erroneamente classata in categoria C/2 piuttosto che C/6.

Ad _avvenuta _aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-6-7-8

dovranno procedere congiuntamente e a loro spese a far redigere a un tecnico abilitato
le relative variazioni catastali (DocFa) da inoltrare, allo scopo di allineare i dati,
ovvero:

- Rielaborazione dell ’elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni,
indicando il sub 16 BCC destinato ad autorimessa collettiva, classandolo in cat. C/6;

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare
in categoria C/1, o categoria speciale D, annullando [’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15;

- DocFa per la variazione del sub 16 da cat. C/2 a C/6 e relativa annotazione che
trattasi di BCC a favore degli appartamenti di cui ai sub 5-6-8-9-10-11-12 (terrazza
comune ai sub 10-11);

- DocFa (n. 6) per la corretta attribuzione del BCC individuato nel gia
richiamato sub 16 (diritto di proprieta pari a 1/6 a favore degli aggiudicatari dei lotti
relativi agli appartamenti).

Per la redazione di tutti i superiori aggiornamenti il costo presuntivo sard pari a
€.6.090,24 per spese tecniche compreso Cassa e IVA al 22%, oltre ai tributi catastali
pari a € 400, per un totale di € 6.409,24

Va precisato che tutte le UU.IL -costituenti il fabbricato, al momento della
presentazione delle istanze di condono erano (come lo sono tutt’ora) proprieta
indivisa di piu soggetti, e, in linea generale, il singolo proprietario pro quota non
sarebbe stato legittimato all’inoltro dell’istanza.

“Il BCC (bene comune censibile) destinato ad autorimessa collettiva é individuato
erroneamente al Fg. 2, part.2123, subalterno 15, cat. C/6, via Giuseppe Mazzini n. 31,
piano primo, accorpato ad altro bene di cui al Fg 2, part. 2123, subalterno 13, cat. C/2

(Lotto Nove - beni nn. 9-10 nell’atto di pignoramento) dovranno essere catastalmente
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riuniti in un unico immobile e classati in categoria C/1 o, a seconda dell attivita
commerciale che si intendera svolgere, in una delle categorie catastali speciali D.

A tal fine, ad avvenuta aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-
6-7-8 dovranno procedere a loro spese a far redigere a tecnico abilitato le relative
variazioni catastali (DocFa) da inoltrare contemporaneamente, allo scopo di allineare i
dati e precisamente.

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare in
categoria C/1, o categoria speciale D, annullando !’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15.

STATO DI OCCUPAZIONE: Occupato senza titolo.

khkhkk ok k%

La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:
11 prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.72.225,00.
L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 e 572 c.p.c., € pari a €.54.168,75
(prezzo base ribassato di 1/4).
11 rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.2.000,00.

* K Kk kK K
Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente
Lotto S, si rende noto che, per quanto risulta dalla CTU in atti, alla quale per maggiori
dettagli espressamente si rinvia, risulta assunta al prot. n. 1157 del 28.02.1995, una
richiesta di concessione in sanatoria di opere abusive ai sensi della L. 724/1994, con
allegati dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, versamenti relativi all’oblazione e
titolo di proprieta (allegato 6.5) - Dalla dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta si
rileva che I’intero immobile ¢ stato reso abitabile nell’anno 1992, mentre il modello
dell’istanza per il rilascio della concessione in sanatoria riporta una superficie utile
abitabile (S.U.A) abusiva pari a m* 17.12, risultata inferiore rispetto a quella oggi
rilevata, con conseguente errato importo dell’oblazione versata in data 30.12.1994.
Con la Legge 724/1994, vi era ’obbligo, a pena di improcedibilita della domanda, di
procedere al versamento entro il 31.03.1996 dell’oblazione dovuta. Successivamente
I’omesso pagamento di tale importo € stato assoggettato non piu all’improcedibilita
dell’istanza, bensi all’applicazione dell’interesse legale annuo sulle somme dovute, con

la conseguente possibilita di rilascio del titolo edilizio in sanatoria nonostante il ritardo
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nel versamento (art. 2, co. 40, L. n. 662/1996, modificato dall’art. 1, co.9, L. n.
449/1997).

Di conseguenza, ai sensi dell’art. 39 della L. 724/1994 dovra essere pagato un importo
dell’oblazione oltre interessi legali a decorrere dal 1.4.1996, mentre gli oneri concessori,
ridotti del 50% ai sensi dell’art. 1 della L.R. n°® 34/96, saranno incrementati di una quota
pari agli interessi legali a far data dal 22.5.1996, non essendovi possibilita di prescrizione
per il mancato completamento della pratica con I’inoltro della documentazione richiesta
dal comune, al fine di notificare il conteggio; il tutto come meglio precisato nella perizia
relativa al presento lotto, alla quale per maggiori dettagli si rinvia.

Per regolarizzare I’immobile, occorrera procedere al completamento della pratica di
condono edilizio, mentre per la diversa distribuzione interna rispetto al progetto
approvato e allegato alla concessione edilizia in variante, si potra inoltrare una C.I.L.A.
(comunicazione di inizio lavori asseverata) tardiva, ai sensi della L.R. n° 16/2016, art. 3
comma 2 lettera a) integrato con I’art., 3 commal lettera B) del DPR 380/2001. In tale
regime sono comprese quelle opere necessarie all’apertura di porte interne o lo
spostamento di pareti interne. In ultimo, potra inoltrarsi la S.C.A. (segnalazione
certificata di agibilitd) allegando I’attestato di prestazione energetica (APE) e le DI.CO.
degli impianti (elettrico e illuminazione, idrico-sanitario, climatizzazione, gas metano,
riscaldamento, videosorveglianza e allarme), facendo eseguire le necessarie verifiche e
una manutenzione straordinaria a ditta abilitata ai sensi del DM 37/2008 o, in alternativa,
dopo le verifiche, rilascio delle DL.RI. (dichiarazione di rispondenza) da parte di tecnico
abilitato, essendo impianti preesistenti all’entrata in vigore del decreto sopra citato
(27.3.2008).

Sono stati calcolati dall’esperto stimatore i costi per la regolarizzazione delle difformita
urbanistico-edilizie e varie per 1’immobile. L’importo totale portato in detrazione dal
valore di stima ¢, quindi risultato pari €.19.359,09 (€.14.589,75 alle quali sono state
aggiunte le spese tecniche e quelle di regolarizzazione che riguardano il fabbricato nel
suo complesso, pro quota, indicate nel paragrafo relativo alle notizie urbanistiche comuni
a tutti 1 lotti, risultate pari per il presente lotto a €.4.769,34), che sara a totale carico
dell’acquirente, essendosi di esso tenuto conto nel calcolo del valore di stima.

Non vi sono difformita tra la planimetria del rilievo eseguito e quella catastale, mentre
rispetto a quella di progetto il CTU rileva:

- inglobamento della superficie a veranda e aumento della superficie utile;

- diversa distribuzione interna.
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Per tutte le opere abusive evidenziate, nonché per altre eventuali,
I’aggiudicatario/assegnatario potrd, ove possibile e ove ne ricorrano i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 T.U. D.P.R. n. 380/01 e 40 L.n.47/85 e
successive modificazioni e integrazioni e/o degli strumenti meglio precisati nella perizia
in atti, alla quale espressamente si rinvia; il tutto con oneri e spese a esclusivo carico
dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi tenuto conto degli stessi ai fini del calcolo del
valore di stima, cosi come dettagliato nei paragrafi in relazione.
L’immobile NON ¢ dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE), il relativo
onere, ove previsto sara a totale carico dell’acquirente, essendosi del relativo costo tenuto
conto nel calcolo del valore di stima.
Il tutto come meglio descritto nella relazione del CTU in atti, a firma dell’Arch.
Giuseppe Venutelli, alla quale espressamente si rinvia e che si dia per conosciuta al
momento della presentazione dell’offerta; la stessa & consultabile anche sul sito
www.astegiudiziarie.it, ¢ sui portali collegati al servizio Aste.click del gruppo Edicom.
LOTTO 6

(Bene n.6 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprietd di un appartamento sito in Giardinello, via Vittorio

Emanuele civ. n.62, piano secondo interno 4 a sx salendo le scale, facente parte
dell’edificio realizzato in Giardinello tra due strade caratterizzate da una considerevole
differenza di quota (via Vittorio Emanuele e via Giuseppe Mazzini), con diritto ai beni
comuni non censibili costituiti dalla corte antistante 1’ingresso, dall’androne, dalla scala,
dallo scivolo, dal locale autoclave e dalle rampe, dalla chiostrina ¢ con diritto al bene
comune censibile costituito dall’autorimessa collettiva; composto di: ingresso-
disimpegno, disimpegno, salone pari a due vani, quattro vani, ripostiglio, w.c. doccia,
w.c. bagno, cucina e quattro balconi.

Superficie Commerciale: mq. 168,99.

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello al Fg.2, part.2123, subalterno
9, z.c. unica, cat. A/2, classe 5, consistenza 8 vani, superficie catastale totale 171mgq.,
totale escluso aree scoperte 162mq., rendita €.475.14 - VIA VITTORIO EMANUELE n. 62
Interno 4 Piano 2.

“Fa parte del lotto la quota di 1/6 indiviso dell’autorimessa collettiva con ingresso dai
civici nn. 29-29/4 della via Giuseppe Mazzini, C.U. fg2, part. 2123, subalterno 16,
erroneamente classata in categoria C/2 piuttosto che C/6.

Ad _avvenuta aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-6-7-8

dovranno procedere congiuntamente e a loro spese a far redigere a un tecnico abilitato
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le relative variazioni catastali (DocFa) da inoltrare, allo scopo di allineare i dati,
ovvero:

- Rielaborazione dell’elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni,
indicando il sub 16 BCC destinato ad autorimessa collettiva, classandolo in cat. C/6;

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare
in categoria C/1, o categoria speciale D, annullando !’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15;

- DocFa per la variazione del sub 16 da cat. C/2 a C/6 e relativa annotazione che
trattasi di BCC a favore degli appartamenti di cui ai sub 5-6-8-9-10-11-12 (terrazza
comune ai sub 10-11);

- DocFa (n. 6) per la corretta attribuzione del BCC individuato nel gia
richiamato sub 16 (diritto di proprieta pari a 1/6 a favore degli aggiudicatari dei lotti
relativi agli appartamenti).

Per la redazione di tutti i superiori aggiornamenti il costo presuntivo sara pari a
€.6.090,24 per spese tecniche compreso Cassa e IVA al 22%, oltre ai tributi catastali
pari a € 400, per un totale di € 6.409,24

Va precisato che tutte le UU.IL costituenti il fabbricato, al momento della
presentazione delle istanze di condono erano (come lo sono tutt’ora) proprieta
indivisa di piu soggetti, e, in linea generale, il singolo proprietario pro quota non
sarebbe stato legittimato all’inoltro dell’istanza.

“Il BCC (bene comune censibile) destinato ad autorimessa collettiva é individuato
erroneamente al Fg. 2, part.2123, subalterno 15, cat. C/6, via Giuseppe Mazzini n. 31,
piano primo, accorpato ad altro bene di cui al Fg 2, part. 2123, subalterno 13, cat. C/2

(Lotto Nove - beni nn. 9-10 nell’atto di pignoramento) dovranno essere catastalmente
riuniti in un unico immobile e classati in categoria C/1 o, a seconda dell’attivita
commerciale che si intendera svolgere, in una delle categorie catastali speciali D.

A tal fine, ad avvenuta aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-
6-7-8 dovranno procedere a loro spese a far redigere a tecnico abilitato le relative
variazioni catastali (DocFa) da inoltrare contemporaneamente, allo scopo di allineare i
dati e precisamente.

- DocFa per accorpare le UUIL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare in
categoria C/1, o categoria speciale D, annullando [’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15.

STATO DI OCCUPAZIONE: Occupato dalla debitrice esecutata con diritto di

abitazione ex art.560 c.p.c.
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La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:
Il prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.71.250,00.
L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 e 572 c.p.c., & pari a €.53.437,50
(prezzo base ribassato di 1/4).
11 rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.2.000,00.

kok ok ok kKK
Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente
Lotto 6, si rende noto che, per quanto risulta dalla CTU in atti, alla quale per maggiori
dettagli espressamente si rinvia, risulta assunta al prot. n. 1158 del 28.02.1995, una
richiesta di concessione in sanatoria di opere abusive ai sensi della L. 724/1994, con
allegati dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, versamenti relativi all’oblazione e
titolo di proprieta (allegato 6.6) Dalla dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta si
rileva che I’intero immobile € stato reso abitabile nell’anno 1992, mentre il modello
dell’istanza per il rilascio della concessione in sanatoria riporta una superficie utile
abitabile (S.U.A) abusiva pari a m?® 19.90, risultata inferiore rispetto a quella oggi
rilevata, con conseguente errato importo dell’oblazione versata in data 30.12.1994.
Con la Legge 724/1994, vi era 1’obbligo, a pena di improcedibilita della domanda, di
procedere al versamento entro il 31.03.1996 dell’oblazione dovuta. Successivamente
I’omesso pagamento di tale importo € stato assoggettato non piu all’improcedibilita
dell’istanza, bensi all’applicazione dell’interesse legale annuo sulle somme dovute, con
la conseguente possibilita di rilascio del titolo edilizio in sanatoria nonostante il ritardo
nel versamento (art. 2, co. 40, L. n. 662/1996, modificato dall’art. 1, co.9, L. n.
449/1997)
Di conseguenza, ai sensi dell’art. 39 della L. 724/1994 dovra essere pagato un importo
dell’oblazione oltre interessi legali a decorrere dal 1.4.1996, mentre gli oneri concessori,
ridotti del 50% ai sensi dell’art. 1 della L.R. n°® 34/96, saranno incrementati di una quota
pari agli interessi legali a far data dall’ 1.4.1996, non essendovi possibilita di prescrizione
per il mancato completamento della pratica con I’inoltro della documentazione richiesta
dal comune, il quale avrebbe poi proceduto a notificare il calcolo; il tutto come meglio
precisato nella perizia relativa al presento lotto, alla quale per maggiori dettagli si rinvia.
Per regolarizzare ’immobile, occorrera procedere al completamento della pratica di

condono edilizio, mentre per la diversa distribuzione interna rispetto al progetto
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approvato e allegato alla concessione edilizia in variante, si potra inoltrare una C.I.L.A.
(comunicazione di inizio lavori asseverata) tardiva, ai sensi della L.R. n® 16/2016, art. 3
comma 2 lettera a) integrato con 1’art., 3 commal lettera B) del DPR 380/2001. In tale
regime sono comprese quelle opere necessarie all’apertura di porte interne o lo
spostamento di pareti interne.
In ultimo, potra inoltrarsi la S.C.A. (segnalazione certificata di agibilitd) allegando
I’attestato di prestazione energetica (APE) e le DI.CO. degli impianti (elettrico e
illuminazione, idrico-sanitario, climatizzazione, gas metano, riscaldamento,
videosorveglianza e allarme), facendo eseguire le necessarie verifiche e una
manutenzione straordinaria a ditta abilitata ai sensi del DM 37/2008 o, in alternativa,
dopo le verifiche, rilascio delle DI.RI. (dichiarazione di rispondenza) da parte di tecnico
abilitato, essendo impianti preesistenti all’entrata in vigore del decreto sopra citato
(27.3.2008).
Sono stati calcolati dall’esperto stimatore i costi per la regolarizzazione delle difformitg
urbanistico-edilizie e varie per I’immobile. L importo totale portato in detrazione dal
valore di stima ¢, quindi risultato pari €.18.358,33 (€.13.684,68 alle quali sono state
aggiunte le spese tecniche e quelle di regolarizzazione che riguardano il fabbricato nel
suo complesso, pro quota, indicate nel paragrafo relativo alle notizie urbanistiche comuni
a tutti i lotti, risultate pari per il presente lotto a €.4.673,65), che sara a totale carico
dell’acquirente, essendosi di esso tenuto conto nel calcolo del valore di stima.
Per tutte le opere abusive evidenziate, nonché per altre eventuali,
l’aggiudicatario/assegnatario potra, ove possibile e ove ne ricorrano i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 T.U. D.P.R. n. 380/01 e 40 L.n.47/85 e
successive modificazioni e integrazioni e/o degli strumenti meglio precisati nella perizia
in atti, alla quale espressamente si rinvia; il tutto con oneri e spese a esclusivo carico
dell’aggiudicatario/assegnatario, essendosi tenuto conto degli stessi ai fini del calcolo del
valore di stima, cosi come dettagliato nei paragrafi in relazione.
L’immobile NON ¢ dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE), il relativo
onere, ove previsto sard a totale carico dell’acquirente, essendosi del relativo costo tenuto
conto nel calcolo del valore di stima.
Il tutto come meglio descritto nella relazione del CTU in atti, a firma dell’Arch.
Giuseppe Venutelli, alla quale espressamente si rinvia € che si da per conosciuta al
momento della presentazione dell’offerta; la stessa ¢ consultabile anche sul sito
www.astegiudiziarie.it, ¢ sui portali collegati al servizio Aste.click del gruppo Edicom.
LOTTO 7
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(Bene n.7 nell’atto di pignoramento)

- piena e intera proprietd di un appartamento/mansarda sito in Giardinello, via

Vittorio Emanuele civ. n.62, piano terzo interno S, a dx salendo le scale, facente parte
dell’edificio realizzato in Giardinello tra due strade caratterizzate da una considerevole
differenza di quota (via Vittorio Emanuele e via Giuseppe Mazzini), con diritto ai beni
comuni non censibili costituiti dalla corte antistante 1’ingresso, dall’androne, dalla scala,

dallo scivolo, dal locale autoclave, dalle rampe ¢ con diritto ai beni comuni censibili

costituiti dalla terrazza comune con 1’appartamento di cui al lotto n. 8 e dall’autorimessa

collettiva; composto di: ingresso su soggiorno-cucina, wecd, lavanderia, due ripostigli,

sottotetto non rifinito, terrazza in parte coperta da tettoia e terrazza in comune con il lotto

n.8.

Superficie coperta lorda totale: mq. 112,46.

Censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Giardinello:

- Fg.2, part.2123, subalterno 10, z.c. unica, cat. A/2, classe 5, consistenza 5.5 vani,
superficie catastale totale 144 mq., totale escluso aree scoperte 136 mgq., rendita € 326.66
- VIA VITTORIO EMANUELE n. 62 Interno 5 Piano 3, ’appartamento;

- C.F. del Comune di Giardinello al Fg.2 p.1la 2123 sub 12, Bene comune censibile - VIA
VITTORIO EMANUELE n. 62 Piano 3, la terrazza comune con 1’appartamento di cui al

lotto n. 8.

“Fa parte del lotto la quota di 1/6 indiviso dell’autorimessa collettiva con ingresso dai
civici nn. 29-29/4 della via Giuseppe Mazzini, C.U. fg2, part. 2123, subalterno 16,
erroneamente classata in categoria C/2 piuttosto che C/6.

Ad_avvenuta_aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-6-7-8

dovranno procedere congiuntamente e a loro spese a far redigere a un tecnico abilitato
le relative variazioni catastali (DocFa) da inoltrare, allo scopo di allineare i dati,
ovvero:

- Rielaborazione dell’elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni,
indicando il sub 16 BCC destinato ad autorimessa collettiva, classandolo in cat. C/6;

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare
in categoria C/1, o categoria speciale D, annullando !’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15;

- DocFa per la variazione del sub 16 da cat. C/2 a C/6 e relativa annotazione che
trattasi di BCC a favore degli appartamenti di cui ai sub 5-6-8-9-10-11-12 (terrazza

comune ai sub 10-11);
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- DocFa (n. 6) per la corretta attribuzione del BCC individuato nel gia
richiamato sub 16 (diritto di proprieta pari a 1/6 a favore degli aggiudicatari dei lotti
relativi agli appartamenti).

Per la redazione di tutti i superiori aggiornamenti il costo presuntivo sara pari a
€.6.090,24 per spese tecniche compreso Cassa e IVA al 22%, oltre ai tributi catastali
pari a € 400, per un totale di € 6.409,24

Va precisato che tutte le UU.IL costituenti il fabbricato, al momento della
presentazione delle istanze di condono erano (come lo sono tutt’ora) proprieta
indivisa di piu soggetti, e, in linea generale, il singolo proprietario pro quota non
sarebbe stato legittimato all’inoltro dell’istanza.

“Il BCC (bene comune censibile) destinato ad autorimessa collettiva é individuato
erroneamente al Fg. 2, part.2123, subalterno 15, cat. C/6, via Giuseppe Mazzini n. 31,
piano primo, accorpato ad altro bene di cui al Fg 2, part. 2123, subalterno 13, cat. C/2

(Lotto Nove - beni nn. 9-10 nell’atto di pignoramento) dovranno essere catastalmente
riuniti in un unico immobile e classati in categoria C/1 o, a seconda dell attivita
commerciale che si intendera svolgere, in una delle categorie catastali speciali D.

A tal fine, ad avvenuta aggiudicazione gli aggiudicatari dei beni costituenti i Lotti 3-4-5-
6-7-8 dovranno procedere a loro spese a far redigere a tecnico abilitato le relative
variazioni catastali (DocFa) da inoltrare contemporaneamente, allo scopo di allineare i
dati e precisamente.

- DocFa per accorpare le UU.IL ai sub 13-15 in un unico immobile da classare in
categoria C/1, o categoria speciale D, annullando 1’attribuzione di BCC destinato ad
autorimessa collettiva per il sub 15.

STATO DI OCCUPAZIONE: occupato senza titolo.

LR ]

La vendita si terra secondo modalita, condizioni e termini che di seguito si indicano:
Il prezzo base, ridotto del 25% rispetto a quello di stima e di cui al precedente avviso di
vendita, viene stabilito in €.27.225,00.
L’offerta minima efficace, ai sensi degli artt. 571 ¢ 572 c.p.c., ¢ pari a €.20.418.75
(prezzo base ribassato di 1/4).
Il rilancio minimo in caso di gara non potra essere inferiore a €.1.000,00.

* ok ok ok ok ok k
Con riferimento alla vigente normativa urbanistica, in aggiunta a quanto piu oltre
indicato nel paragrafo “Notizie urbanistiche comuni a tutti i lotti”, per il presente

Lotto 7, si rende noto che, per quanto risulta dalla CTU in atti, alla quale per maggiori

. (- /], . L . 23
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



dettagli espressamente si rinvia, I’immobile ¢ stato realizzato abusivamente e dal
confronto tra la planimetria del rilievo eseguito dall’esperto stimatore e quella catastale,
lo stesso rileva:

- diversa distribuzione interna,

- parziale chiusura con tettoia della terrazza a livello su Via Vittorio Emanuele.

Per I’immobile di cui al presente lotto, risulta assunta al prot. n. 1160 del 28.02.1995, una
richiesta di concessione in sanatoria di opere abusive ai sensi della L. 724/1994, con
allegati dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, versamenti relativi all’oblazione e
titolo di proprieta (allegato 6.7).

Dalla dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta si rileva che I’intero immobile non era
ancora definito nell’anno 1995, mentre il modello dell’istanza per il rilascio della
concessione in sanatoria riporta una superficie utile abitabile (S.U.A) abusiva pari a m?
108,35 e una superficie non residenziale (S.N.R.) pari a m? 3,26 computa al 60% per una
superficie complessiva (Sc) pari a 111,61 m?, risultata inferiore rispetto a quella oggi
rilevata (S.U.A. 98,61 + 60% S.N.R. 49,62= S.c. 128,38 m?), con conseguente errato
importo dell’oblazione versata in due soluzioni (27.2.1994 - 30.12.1994). Con la Legge
724/1994, vi era 1’obbligo, a pena di improcedibilitd della domanda, di procedere al
versamento dell’oblazione entro il 31.03.1996. Successivamente 1’omesso pagamento di
tale importo & stato assoggettato non piu all’improcedibilitd dell’istanza, bensi
all’applicazione dell’interesse legale annuo sulle somme dovute, con la conseguente
possibilita di rilascio del titolo edilizio in sanatoria nonostante il ritardo nel versamento
(art. 2, co. 40, L. n. 662/1996, modificato dall’art. 1, co0.9, L. n. 449/1997). Di
conseguenza, ai sensi dell’art. 39 della L. 724/1994 dovra essere pagato un importo
dell’oblazione oltre interessi legali a decorrere dal 1.4.1996, mentre gli oneri concessori,
ridotti del 50% ai sensi dell’art. 1 della L.R. n° 34/96, saranno incrementati di una quota
pari agli interessi legali a far data dal 22.5.1996, non essendovi possibilita di prescrizione
per il mancato completamento della pratica con I’inoltro della documentazione richiesta
dal comune, che avrebbe poi proceduto a notificare il calcolo; il tutto come meglio
precisato nella perizia relativa al presento lotto, alla quale per maggiori dettagli si rinvia.
Per regolarizzare I’immobile, occorrera procedere al completamento della pratica di
condono edilizio, mentre per la diversa distribuzione interna e per la chiusura parziale
con tettoia della terrazza a livello, non indicati nella planimetria catastale del 16.2.1995,
non si potra procedere ad alcuna regolarizzazione in quanto essendo 1’unico riferimento
planimetrico disponibile, evidenzia rispetto allo stato di fatto ulteriori abusi edilizi

eseguiti successivamente alla data di presentazione dell’istanza (28.2.1995).
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