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INCARICO

Con decreta i nomina del 1501272021 pervenuto i date 16122021, o sottugeritts Ing. Faris
Daniela, iscritta all'Ordine degll Ingegneri dl Catania al n. A3171, con studbe in Vi Rosario, 254
Q5030 - Ragalna (C1), emall ingdaniclaparisi@liberalt, PEC danicla.parisi@ingnecen, Tel 547

797716, veniva nominata Esperto ex art. 568 cpc e in data 16/12/2027 accettava V'incarlon «
prestava giuramento di rito con invio telematico al Cancelliere della Sesta Sexione Clvile del Trbinals
di Catania [l Giudice delfFsecuwrione Florlana Gallucel, ha posto | quesit di segoito riporatl
Racvcomandazioni generali per I'attivich di csperto per la stima di immohiliz

a. Identifichi esattamente i beni pignoratl, cventuali pertinenze ed accessori, Indicandune §
dati catastali cd i confinl quall cmergentl lal sopralluoge o dallesame: degli atti ¢ de
documentd prodott, nonche Ja conformith del datl stessi rilevati in sede di soprallaog con
quelll emergenti dal certificati in att,

b. Verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento e nefla nota di
tragerizione (o, In case di procedure riunite, nei singofl atti di plgnoramentn e nelle relative
note], in particolare accertands che il pignoraments abbia colpita quate spettanti al debitores &

che i sia corrispondenza tra il singalo atto di pignoramento ¢ la refativa nota.

. Verifichi ka proprieta dei beni in capo al venditore, Indieandons il regime patrimoniale ove
conjugato e specilicando, altresh, =2 essi siano in comproprietd o meno con alirl soggettl;
qualora l'immobile sia stato sottopesiy a pignoraments sul presupposto che il debitore
escoutato ne ahbla acquistato la proprictd per cffetto di successlone mortis causa verifichi la
trascrizione del titolo di provenienza {accettazione espressa o tacita di eredi@), segnalande
immediatamente al ge. la mancata trascrizione di un valide ttelo di acquisto {50 evidenzia che
a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera
conslderaxione del rapporto di parentela con il de cules) ovvero eventuali casl dubbi.

d. Accerti 'esatta provenienza del/i bene/fi. verificando la continuitd delle trascrizion: nel
ventennio anteriore alla data del pigneramento ¢ la produzione dell'alte di acquiste del
debitore se anteriore 2l ventennio,

£, Sepnall tempestivamente al giudice la impossibility di procedere 2 un completo accertamento
per la incompletezza della documentazione prodotta, mdicande la documentadione
mancante al fine di sollecitare una evenhuale integragone al creditore procedente,

f Accerd se sul bene gravino iscrizioni o trascrizionl pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi quindi ke formalith (lscrizlonl, trascrizioni] da cancellare con Il decreto di

trasferimanto,

g. Provveda allz identificazione catastale dell'immobile. previo acceramento dell'esotta
rispondenza dei dati specificati nell'atts dl pignorsments con le risulranze catastali eseguendn
quelle variazioni che dovessero risultare neccssarie cd indispensabili al trasferimento del
bene, in particolare per guanto concerne la planimetria dél bene provweda, In caso di
difformita o in mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione solo
s¢ strettamente necessario.

h. Indichi, previa acyuisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la ;
destnazione del /i bene//i prevista dalle strumente urbanistico comunale vigente. '
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i, Accerti per 1 [ahbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia
indicando  in quale ¢poca v realizzate Pimmobile, g cstremi del  provwedimenio
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle prevision del provvedimento medesimo, ¢
segnalando, anche gralicamente, le evenmall difformitd ¢ modifiche ¢ glt estremi degli aty
auterizzativi. In caso di esistenza di opere abusive l'espertn verifichera feventuale avwenuta
presentazione delle istanze di condoro, precisando lo stato della procedura ¢ valuterd la
conformita del tabbricato al progetto proposto, scgnalanda, anche grafcamente e cventuali
difformith.

. In caso di immobill abusivi, contralli 1a possibilitd dl sanatoria ai sens: dellart 36, dpr n.
380,2001 e gl eventuwali costi della stessa; alcdment, venifichi la presentazione di istanze di
condona, indicandn il soggetto istante ¢ la normativs in forzz della quale Vistanza sia stata
presentata, lo #tate del procedimento, i cast per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuall oblazion gid corrispeste o da corrispondere;

k. werifichi, inoltre, ai fimi della istanza di condone che l'aggiudicatario potrd eventualmente
presentarc, se gli immaobili pignorati si trovioo o mene nelle condiziom previste dall'are. 40,
6%comma della legge n. 47/ 1985 o dell'art 46 ¢ 5 D.RR 380701 , chiarisca, quindi, se i cespi
medesimi siane o meno sanabili, o condonabili 21 sensi del DL 269/2003 indicandos, previa
agsunrione delle opportune Informazioni presso gli uffici comunali competent, le somme da
pagare 1 titolo di oblazione noncheé tutti gl oneri concessori (oneri di urbanizzazione e cost di
costruzione), quantificatl anche i via approssimativa; precisi, infine, se pendono srocedure
amministrative o sanzionatorie | relativi costi,

L In caso di immuebili abusivi, ove Fabuso non sia in aleun mode sanabile, quantifichi gli oneri
rl_;unmnlci necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinancze
di demolidone o di acquisizione in proprietd ad opera dogli Enti Pubblio territariali,
allegandole in guota;

m. verifichi l'esistenza di formalita, vincoli & oner, anche di natura condominiale, gravant sul
bene che resterannc a carico dell’acquirente, i compresi | vincoli derivanti da contrarti
incidenti sulla attitudine edificacaria della stesso ovincoll connessi con il suo carattere storico-
arbstco:

n.  werifichi _l'u:isuenﬂa di formalitd, vincoll e oner, anche di narora condominiale, che faranne
cancellatl o che comungue risulteranno inoppernibili alfacquirente;

o verifichi se gli immobili pignorati siano gravali da censo, livello o uso civies e 2o vi sta stata
affrancazione da tall pesi ovwvero se il diritte di propriets sul bene del debitore pignoratn sia di
proprieta ovvers derivante da aleuno dei sudder titoli;

p. accertl I'Importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuall spese
straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condomintall nor pagate negli wltimi due anni antertori alla data della perizia, lo state di
eventuali procediment gludiziari relativi al bene pignorato;
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4. accertl se i beni pignorati siano abitati dal debitore (nel sense di destinuzione effettiva del bene
a residenza stabile dei debitore, in basz allo staco dei luaghi riscontrato allarto dell'accesso) o
tla terzi, alfittati o locati, indicando il canone pattuite, la sua congruita, leventuale data di
regisrazione, la scadenza del relativi contratti nonché l'eventuale esistenza i un giudizio in
corsn pet il rilasco (=i rimanda a tal proposite alle RACCOMANDAZION] GENERAL! PER
L'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD. 4/REV).

r. elenchi ed individui i benl, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazion & vendia,
quali ad esempio |2 tipologia di ciascun Immabile, b sua ubicarione (cittd, via, numere evico, !
prano, eventoale numiers interna), ghi accessi ed | confind, | dati catastali, eventuali pertinenze o
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accessan, evenivali millesrmi di part comunl, descrivendo il contesto in cul essl s troving, be
camatiertiche e la destinazione della rona & ded cervizd da e offertd nonché le caratte netichs

delle zane confiraniy

Lon ~fenments al singole bene, precist eventuali dotazioni condominiall (e post aute
coman:, gardino ecc.). la tipalogia, laltezya interna utile, la composizione Interna, la superficle
netza 1) coefficiente utilizzato a1 Gl della determinazione della superfice commerciile, la
superficie commeraale medesima, 'espaazione, anno di costruzione, lo stato di conservazinne,
e caratisristiche strumurali nonché le carmtterlstiche imterne di clascun fmmobile, precisando
per clageun elemento Iatuale stato di manucenzione g - per gl inplanti ~ lu Joro rispondensa
allz vigente normaCVa & in caso contrario, t costi necessari al lern adeguamento;

5 deterpund 11 walore dif mercatn di ciascon immohile procedendo, a tal hine, al Glcolo dells
superficie dell' immoblle. specificando quella commerciale, del valore per metro quaden o del
valnre compiessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, i
cempresa la ridudone del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia por vis del
Sens wvenduta, = precisando tall adeguamentl in manlera dislinta per gll oneri di
rego.anizzarione urbanistica, lo stato d'uso ¢ di manutenzione, lo stato di possesse, | vingoll ¢
gii ancri gluridic non eliminabili nel corso def procedimento escoutivo nonché per le eventuall
spesc condominiali insalute [ex art. 568 cp.c. nuova fermulasione);

L tenga conto aloresi della riduzione del prezzo di mercato per l'assenza di garanzia per vis del
bene venduoto, considerando tale riduzione in una misura tra il 15ed il 20 % del valore stimato;

2. mdichl Papportunitd di procedere alla vendita in unico lotte o in pid lottd separati
[spisgandone le ragioni), predisponendo in ogni case un plano di vendita dell'immoblle & dei
Wi, provwedendn, ove necessario, alla realizzazione del frazionamenta, previa aulorizzazions
diet Giudice:

v. alleghi idonea documentazione fotoprafica esterna ed interna (almeno una foto per vano) degl
immaobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le "indicazioni® di cui al MOD 1 ed
acquisisca la plarimetria catastale dei fabbricati;

w. sccerti; nel cazo si rattd di beae indivise, la valutazione della queta di pertinenza del debitore
ssecutato, temendo contp della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precist in
pardeolare se il bene risuld comodamente divisibile, identificanda, In cago affermativo, le
quote cha potrchbero essere separate a favore della procedura;

x  nel caso in cul siano presenti pib beni pignorati in quota il perito predisporra un progetto di
divisione in natura tenendo conto delle singole quote def comproprietari.

A tal fine dovrd Individuare lotti nmogencl, senza necessariamente frazionare clascun bene In
tanic parti gquanti sono | lotti: ogni lotto dovra cot cssere formato da uno o pit beni che :
copscntanc di comporre la gquota del condividente, in modo che le porgioni dellaltro !
condividenle possano formarsi con | restantl beni e salvo conguaglio in denaro [ la cul entita
gon dovra comungue essere superiore al 20% del valore della quota); in altri terming se nel
parimanio comune vi sono pid beni, clascuno dovrd essere assegnato alla guota di valore
corrispandente o, quanto meno, di valore pio prossima, Nei formare le porzioni {1 CT.U dovrd
tenar conto del concetto legale di “incomoda divisibilica®, quale limite al frazionamento
materiale degli immaobili; limite che sussiste quando le parti risultanti all'apporzionamentn
verrebbero ad essere scarsamente funzionali rspette all'intero o gquando si dovessers
comtizuire servith a carico di alcune porzion| e, comungque, tutte le volte che per realizzare I
divisione si rendessero necessarle spese eccessive rispetto al risultato perseguitn, anche in
considerazione del fatto che nella procedura cseculiva dette spese dovrebbera essars
anticipate dal creditors procedente,
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11 bene ogegetto di pignoramentn & eostindu dil seguente immolile:

o Edilicio residemeiale composto da due appartaments a plana primo e garage a plano teren, sita (n
Via Gracla Debedda nl3-15-17 In Delpaesn, composta da quattes vanl (pld due vani abusivi non
sanahill) pll acoessord, Mentilicato i Catasto al fogllo n, 23 Particella 246 Sub 2-3

Avends rlecvito Pifcarieo in date LEAZ/2021, 1a selteseritta foviava via PEC 1aceetiazlone
dell'mearten ed il relative gluramenta in data 16122021, La soliescritta, dopo aver esaminatn la
documentazione prodotta, ba contattate il custode neminato ave, Guline Micold of hine di cseguire i

supralluogo pressa " mumablle pignerato.

Avvisamde i ereditore procedente a merzn PEC ed il delbitore esccutsta amezzn racoomandata, imizio
formale delle operazionl pentali veniva fissato per L1 gennaio 2022 alle ore 1530; 11 debitore
esecutabs ha chiesto un rinvie dellfappuntaments perché soggetto posithve al Covid-18.
Successivamente Il custode ha rassegnato le proprie dimission! ed # stitn nominaro un auevo custode,
con |l guale & stala Nesata uny nuova dats per Faecessa al luaghi per il gioma 16/03/2022. In tale
dats, prosso i luoghi, erano present la sotteseritta CTU, 1] custode ave. Agatella Carbonarn, I'esecutata
Cuffari Giuseppa ed il sig. Muscheitn Maurg, figlio del debitore esecutato.

Nel corso del sopralluoge il debitore ha dichiarata, a seguito di separazione dell'appartamenta in due
parti distinte, di occupare una parte dellimmehile ¢ che la restante parte & abitata dal proprio Rglie
Maschetta Maura. Non & stato possibile accedere al garage cosi @ stato necessario completare le
operazion: peritali in secondo moments, avvenuto in data 19/04/2022,

o T P | gt

#SL T aal  r aa e

Ritcnwte ultimate le operacioni peritali sul lwoghl, la scrivente ceperiva le apporiune e necessarie
indagini lecniche ed econumiche al fine di poler copliore tutti gli elementl utih all'espletamento del
mandato affifatole. La softoscritta ha dovuio chicdere una proroga per poter esplelare lincarico, in
quanto be operazion| hanno svute un ritarde nell’svdo, Le risultanze ottenute sono rassegnate nel

presente elaborato, corredate dulla documentazione necessaria,

L ekt L Lt

A. IDENTIFICAZIONE DEI BEN] PIGNORATI -

L'immabile in oggetto & un edificio per civile abilazione costituito da piano terra e primo ubicato invia
Grazia Deledda n.13-15-17 a Belpasso. L'edificio in opretto & leggermente ritirato dalla strada, sorge su
un lotto di forma reltangolarce, ed & edificato lunge i confinl nord ¢ ovest, mentre per i lati sud ed est &
ritiraty dai confini 1l piane terra @ adibito 2 garage ¢ ha un ingresso direto dalla strada,
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Lappar@amento o plano primo & stato suddivise In due parti per reallzzare due abiuazioni

Indipendents, con diversi accessi,

L'edificio plgnorate confina a Est con via Graza Deledda, 2 Nord con proprict e ;. o it
cousa, a Ovest con strada vicinale via Resso di 5. Secondo, a Sud con propri E“

veEnti casa.

B. VERIFICA DELLA CORRETTEZZA DEI DAT) RIPORTARisl@LLHNTO DI

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASC IETUMM‘
IGNORAMENTO & NELLA NOTA D1 TRASCLIZI .

[ dav riportati mell’armo di pipnoraments immobiliare del LES B reditore
procedents, corrispondans a quelli inserlti nella relativa nota di lrastrizhﬁ@'&l.ﬁﬂ.'fﬂm.ﬂl i

individuano lo stesso bene, 5i ripurta di seguito la descrizione del bene come riportato in clascuno dei

sepuenti document:

Dall'atto di pignoramento del 18/01 /2021:

Immabile site In Belpasse, vie Dosco n91, comprendente un pigne terro odibite o garage (dello
superficte di mg 116) ed un plano prime comprendente un appartamento di tre vani ed gccessorf
{catastali vani 5,5). Confinante: ¢ pand con proprietd Cuffori e Moschette, o sud con proprietd
Pappalarde, ad ovest con proprietd di terzl e od est con struda, seive se altrl Censito al NCEL. del
Cumune di Belpasso foglio 23, particella 2446 sub 2 (goroge)e sub 3 {oppartamento).

Dalla nota di trascrizione del 02/02/2021:

“Unita pegoziale nd -

Immabile n.1 Comune AT66 - BELPASSO [CT) Catastn Fobbricuti Sexione Urbana - Foglia 23, Particella

246, Subalterno 2, Natura w&wﬁﬂﬂm H!MWEMEEH#:MW 116 metri

BE A el i T

guadri 1& 5 e
Immobile n.Z Comune A766 - BELPASSO {CT) Cataste Fabbricati Sezione Urbana - Foglin 23, Particellu
246, Subalterno 3, Natura A2 = ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, Consixtenza 5.5 vani.”
Dalla Certificazione Notarile del 01/03/2021:
, '-!Jenu proprietd 171 su atlorimesso o fimessa in BELPASSO (CT) Foglio 23 Particeila
246 Subalterna 2 Natura C6 Consistenzo 116 metri guadri
- g ;- propriei 171 su oppartamento di tipo civile In BELPASSO (CT) Foglio 23
Particella 246 Svbalterna 3 Natura A2 Consistenza 5.5 vani”,
Da guanto riportato nei suddetti atti, facent! parte inlegrante del fascicolo relative alla esecuzione i
iTnmaobiliare di cul In oggotto, Mimmoblle risulta univecamente definite in quante gl atti dporano e |
medesime informazioni. Tali informaxion di carattere descrittivo e catastale, risultano In accordo a
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plgnnm[u al debilce 10 |l|.ml.1 !|,|"!I jr Il ddiritie i ;:lrllpr|1_:|.'1. La traversa il wia Bosco ove snrge

Iedilicio & stata rinominata via Graeia Deledoa od b miemero chico diconsegusnia & variato,

“""
TN | | A PROPHIETA DEI BEN] [N CAPO AL DEBITORE

Limmabile aggetto dellezecuzione, appartienc al sepusnte ssecutatn:

Come risulla dalls Certificazione notarile ¢ dalle visure catastali, il debitore esecutato risulta essere

praprietario del bene pignurato, per b guota di 1/1. La sottescritta ha richiesto al Nowio Danicia
Cursara di Belpasso copia dell'atto di compravendita del 25/05/2007 (Allegato n.7) con cui il debitore
csccutato & entratn in possesso del bene pignoraw. Anche nel titolo di proprietd |s quota di possesso
Indicata & 1/1. il debitore esecutato al momento dell‘acquists del bene, cosi come in data odierna, si
trava in stato civile di vedova,

D. ACCERTAMENTO DELLA ESATTA PROVENIENZA DEL BENE

Lume risulta dalla Cortificazione nolarile in atti del 01,/03,2021, redatta dal Notaio Giulia Messina
Vitrano in Corleone, e dai titoli di proprieth acquisiti {Allegoti n.7-8), 1| debitore ha ricevuto Vimmobile
per la quota di 1,2 di piena proprieth per acguista con atto del 25 /05,/2007, notaio Corsaro Danicla in
Aelpasso de potere [ G - - .o 1) i piens
proprictd del terreno sul quale & stato edificato [ Fahbﬂ:atn“pm- atto di
compravendita del 30/04/1981. Dalla consultazione dellz copia del Htolo i proprietd con cui il
dehitore esecutato & entratn in possessa del b e pignorato, i trova mscontra a quanto ndicate nella
suddetta relazione notarile. Trattasi infatti dei seguentd atti: T ——

- Atto di compravendita del 25/05/2007, in Notale Corsara Danielg sede Eerpnhﬁﬁ%%r

repertorio 51895/1 3082 rroscritto Il 31/05,2007 nnI39550/22545.
= Ao dl comprovendit cel J0/04/1981, In Notuio Golvagna Desti Maria pass

u il -
[

Numero di repertorio S5596 trascritto il 25/05/1981 nn.19064,/15510.

“Edificio in Belpasso via Grazla Deledda n.12-15-17 plano T - 1 - Foglio 13 part.24s sub 2.3

[ paricde © Froprieth e Attl 81 provenlensa

i  Atte di compravendita del 30,04/1981 rep. 559G

Rogumle " Patatrascriz. | Trescriziosesep, | Traserizions
P reg. parL

— o T I ey u! . -
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La documeniaz | i redi .
menlazione prodotta dal creditore pisolts completa. Essendn stati depositati nel fascicole
abmen | BCERE b

Atto di pignoramento tmmobillare notificarg il 18/01,/2021
Nota di trascrizione del pEnoramenta del 02 /022021
Nota di iserizione a Ruolo della procedura di espropriazions immahiliare

= Certificazione notarile Ipacatasiabe del 01,/03/2021

Dall e A e . e
a documentazione ipocatastale - cerlilicazione notarile in attl, su questn immohile PlEnorato :
Rravano le seyuenti formalita da cancellare a seguito del decreto di trasterimenta: !
Leerizion] 1
:
| 2 :
* lscnxlene nn. $0454/5704 del 28102002 Ipoteca volontaria a paranzia di mutuo fondiarie ]
{ it 0/2002, nuan, rop. 44148 Motsio CORSARO DANIELA sede »
5 b ?“.__. . . ‘s -- e o '-'-.'"Ml IJI'.:I‘.-'EI & 1
responsabilith limitata sede Ragusa codice fiscale 00026870881 [Domicllin rpnrec.mu Via '
Furopa 65 Ragusa) :
4
:
:
g
. o | B i :
igcrizione nn. 19928,/4799 del 2004 2004 Ipoteca volontaria a garaniia di mutuo fondiario '
CONCesse con atto del 15/04/2004, num. rep, 46479 Notale CORSARD DANIELA seds 1
BELF i |
ELPASSO [CT) 2 favare di Banca Agricola Popolare di Ragusa socield covperativa per azioni a .
respansabilitd limitata sede Ragusa codice fiscale 00026870861 [Domicilio ipotecario Via
Europa 65 Ragusa :
1_._ T ——— . - :;
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Procedura Esecutiva Immobiliage n. 45/2021

v

mlnlu cure HOOOO00 (totale eurs 1200MM LS anmi.
% Ltk T E,
* lserizlone nn 53526/ 15292 del 02,/08/2006 |poteci volontaris HW‘M
coneessn con arta del 31707/2006, num. vep. SOHIS712242 N Tl ANIELA sede

BELPASSO (CT) a tavore di Banca Agricola Popolare di Rapusg il per ationi o

responsabilith limitata sede Ragusa codice fiscale 000268708BR1 (Domicllla Ipotecaria Via

Ewropa 65 Ragusa)

oo 100.000,00 (tntale eurn 150,000,00) Duraca 19 ani,

¢ ~lscrizione nn, 58414/16419 del 05/049 /2006 Ipoteca in ripetizione alla nn, 53526,/15292 del
02/08/2006 per crrata indicazione dell’ importe della rata di mutuo.

= lserizione nn. 3315/386 del 22/01/2010 Ipoteca volantarla a garanzia di mutuo fondiario
concesso con atto del 21,/01/2010, num, rep. 53763/14559 Notaio CORSARD DANIELA sede
BELPASSO (CT] a favore di Banca Agricola Fopelare di Ragusa societd cooperativa per azioni a
respansahilild [Titata sede Ragosa codice flscale 000266870881 [Domicllio ipotecario Via
Y : - 150000 00 tatale euro 225.000,00) Durata 25 ann.

Trascrizhonf

e Pignoramento immuobiliare, tragerittn presso Apenzia del Territorio di Catania il 02,/02/2021
ai m 40342899, a favore di Baonca Agrivola Popolars di Ragusa societd cooperativa per azoni
sede Ragusa codice fiscale 00026870881 (richiedente avv. Marin Catmidi cod. fiscale

CTLMRASIENICA1Z) piagzs Musicipio 162 Relpasso) GG —— :

*ﬁwmmnmm .rPEi %‘QWML Ipotecaria, escgnita
EIEIF%EW;‘& Epttoscritta, amﬂtmﬂa_mlﬂmm _Ell;ll

o T ]

L : jl-.:E.{:-_ b cede Wwﬂﬂ %% kel -r-n WM% M
} Y I i nak |.'\. "" iyﬂw
;. IDENTIFICAZIONE CATASTALE -

Suno stati condotti depl accertamend presso gl Ufficl dell'Agenzla del Tervvtorio, mediante
consultazione telematica degli atti citastali ed estrazione di copia dell'estratto di mappa; delle visure

stariche per immabile, delle planimetria catastali [Allegat! n.2-3-4-5)
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Procedura Esecutiva Immobiliare n. 45/2021
1. CONFORMITA' ALLE NORME IN MATERIA URBANISTICO-EDILIZIA

L'edificio in cui si trova Munitd Immaobiliare plgnorata, inserita all'incerno del tessuto urbano cittadino,
& un adificio In cemento armato a due elevazioni fuor| terr. L'edificio & stato realizzato in assonza di
cancessiang edilizia nel primi anni '80. In data 14/03 /1986 & stata presentata domanda di concessione
edilizia in sanatoria al Comune di Belpasso. In data 31/10/2006 & stata rilasciata |a concessione
edilizia in sanatoria n.594/06. Dal confronto tra i grafici di progetto allegati alla suddetta concessione
edilizia ¢ lo stato dei luoghi al momente del sopralluogo sono state riscontrate delle differenze.

- Madifiche nella distrfbuziene interna degli spazi, sia a piano tarra che a piano primo
- Lacoestruzione di un volume aggiuntivo sul terrazzo a ovest del fabbricaro, dal confine del lotto
fino al prospetto ovest dell'edificio.

La costruzione di una scala esterna in cementn armato di collegamento tra piano terra € primo.

Questi interventi edilizi non sono stati preventivamente autorizzati e sono visualizzabill graficamente
nell'allegato n.12.

Relativamente al piano térra, si & riscontrato che non sono state realizzate le tramezzature intérne
previste nei grafici, che riportavane la presenza di un servizio Igienico e di un vano separato da adibire
a lncale di sgombero. Nello stato attuale vi & un unico grande ambiente. Si & riscontrata anche una

difformita nelle aperture costituite da alte finestre soltotrave.

Relativamente al piano primo, tnvece di un unice appartamento, come previsto nei graficl antorizza,
sono state effettuate delle modifiche al fine di ottenere due appartamenti indipendenti. Un
appartamento (lato est dell'immaobile) ha ingresso dalla scala interna, a cul si accede dal eivico 15 ed
un secondo appartamentns [lato ovest dell'immaohile] ha ingresso dalla scala esterna, realizzata nel
cortile a sud, a cui si accede dal civico 13.

In ampliaments del’appartamento ad owvest & state edificato vn volume. direttamente collegato

all’edificio e fine al muro di confine, che ospita una cucina ed un vano ripostiglio.

La scala csterna & a due rampe, sorretta da pilastri e solette in c.a. lasciatu a vista.

J. IN CASD DI IMMOBILI ABUSLVI SANABILL

L'unith immobiliare pignorata ¢ costituita da un edificio a piano terra e primo cdificato in un lotto di
forma reftangolare in via G. Deledda n.13-15-17 (ex via Bosco n, 91).

Le irregolarith riccontrate in sede di sopralluogo sono in parte sanahili, vi & 1a passibilith di sanatoria
al sensi dell'art.36 D.P.R. 380/01, in particolare per quanto riguarda le divisioni mterne, le
modifiche ai prospetti dovute alle variazioni nelle aperture e la realizzacione della scala esterna in ca.
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Procedura Esecutiva lImmaobiliare n. 4572021
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Lampliamento ad ovest dellimmobile, con Incramessis dislba wolnsieba dellmmelithe o & invecs

sanabile perche riguarda vn anwmendo dl cubaturs cie non & mdispanibilde, sliee ol Tatta ehi non o stala
rispertata la normativa antisismica. Dalle desrche elletinate presso 11 Cammne di Balpasso aon

rizultann presentate [stanze di condono o sanatorka,

Lunitd immobiliare pipnorata ¢ costituita da un edificio & plano terra ¢ prima edifieatn in un lotto di
forima rettangolare v via G. Deledda n.13-15-17 exvia Dosoo 1w 91).

I plani primo & state ampliao par una superficie di clrca meg 40 ¢ una cubatura di clrea 1200 me. La
cubamura gid realizzata & pard o aren 900 mc A Mronte dl una cubatura magslma roalbembile, pan a
330xZ = TO0 mg, secondns § parametrt 3 zona previsti nelle owrma s anuazbone del PRG, con Ingdlce
volumetrico pari a 2 me /).

Al sensi dell’art, 40, 6™ comma dell legre n. 47 /1985, nel caso o cul 1] bene sitrovl nelle condizioni dl
sanabilick di cui al sue capo IV (ovvero opere ultimare eatro il 15/10,/1983, pol divenute entro il
31,/03/2003 a seguito della entrata in vigore delia Legge 326 del 24/11/2003] e qualora sla oggetto di
trasferimentn derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatorla pud cssere presentata entrn
cepovent giorni dall’amo dl rasferimento dell'immoblle, purché le ragloni del credho slano
antecedenti all'entrata in vipore della legge (il cui ultimo iferimentn & il 24/11/2003). Nel caso n
esame le ragloni del credito sono successive al 2003 @1 abuso & successivo al 1983, quindi I"tmmahlle
pignorato non s trova nalle condizion] previste dall’art. 40, 6*comma della legge n. 47 /1985.

Al sensi dell'art. 16, 5*comma del DPR 360/2001, qualora 'lmmobile st trovi nelle condizioni previste
per il rilaseio del permesso di costruire in sanatoris, nell'ambito di att derivantl da procedurs
eseculive immobiliar sard possibilo presentare domanda di permesso Lo sanatorla enatro centovenl|
ginrni dalla notifica del decreto emeszo dall'aunioritad pludiziaria, Nel caso in esame manca [a dappia
conformith agli strumend urbanistic approvatl, ovvero, conformitd agli strumenti urbanistic generall
¢ di attvazione vigent al momento di realizeazione dell'opera o conformity agll strument urbanistic
generali e di attuazione vigenti alla presentazione della domanda. Quindi Itmmobile pignorato non
si trova nelle condizioni previste dall'art. 46, 5*comma del DPR 380,/2001.

Relativamente alle modifiche interne ed al prospett, tall intervent! sono sanabili al sensi della c.d,
sanatoria ordinaria, ossla quelta prevista dall'art. 36 e 37 del TUE, ai sensi ei quali gl intervent
edilixl abusivi sono sanabili 2 condizions che pli stese slana conforml sia agli strument] urbanisticl e
#dilizi vigentd al momento di reallzzazione degli intervents, sia aghi strumenti urbanistici ed edilizl
vigentl al momento in cui vicne presentata la domanda di sanatoria. Le somme da pagare a titolo di
obliazinne ¢ gli aneri concessort, quantificate in via approssimativa, ammaontano a circa € 3.000,00,
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Bemalleine della coportina a fakia Mm' | € 058 € AR
| |
Demaolitione paviment drm' L€ 10 | L AdAA
| e ki K i
Pavimentaglone Larrizn AMm' o oo € LU0
: Compatenzs taenlche - diras lavar| | ‘t A,
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'sommano T | A !
In efra tanln | € 4.200,00 '.
M. ESISTEN ZA DI FORMALITA' CHE RESTANO A CARICO DELL ACOUIRENTE f
Le Tarmalltd che restano i cardeo dell'scquirento possoneo esore ad ssenpio; stu costiitivi df sepvi, i
pest o limltazonl dwso del beno, attl dl ssgsorvimento urbanlstiel o cesslonl dl colataes, vineol b
connessl con I} carattery storicosartistees dol bone, costiimeont & Tomd| patrimaontall, st inteadittivi ) k
cause aventl per oggetto || bene, eantrattl di locmslone traseriitl prima del plgnoraments qulndl *
oppenibill al crediore, provvediment! tragcrith i wmegowsione della casa conlugale al conuge, '
convensloni matrimonlall,
Dagh accertamentl condoitd presso gl alel comperentl e dalla Tetiara degll attd antecedend
allacquisto del bene da parte del delwtore esecutato, non sl riscomtcann Saemalits, vincoll e anerl,
anche dl patura condominiale, gravantl sul bene oggeito di slima che pesann restare & carleo
dellacquirente dopo La vendita dell appartamenta, '
Studlo teenico Ing, Danlela Purlsl - via Rosario in25q - 95030 Ragalwa (CT) Pagina 1% I
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N.oOESISTENTIA DI FORMALITA" CHE SARANNO CANCELLATE

Relatvamente a Roomalitd vk ¢ onen anche dn matirs condominale, gravanid sul bene oggetio di
AR @ ol ot st St ilabe vivi by verakicn del Bewe, osultando non appoaiiiil allfacquirente,
e i T viagonirana abre, oltve a quelle pregwdimevoll gid indicate al paragudy corrispondente,
et Vipobeca volantaria d garaneka Ji mubss od U pignaraments in sorso

W VERIFICA ESISTENTA DI CENSO, LIVELLO 0 US0 CIVICO

Pall esanye codotte sul tipao G vineoll gravanti sopra un fondo o sulla base della considerazione che
recuperare informasiont relative al swaistere df dintti efo vincoll di censo, livello o uso cvico &
algnante qemplicato. relaivamente al bene oggetto i stima, di cui alla presente rebigione st puo
atfermare ches

Dallo studio deglt att del Bascioole, $§ conterma che Vegecuzione forzata non ha colpito un mero

divitto di enfiteusl, ma Togeettn del trasferimento gard il dicitte di proprietd del bene
pignorato;

Dalla conzultazione del titoll di proprietd, risalenti fino alla prima alicnawione del bene da

parte del vostruttore, risulta che Il bene sia stato trasferito ogni volta dalla parte venditrice,

von garanzia della piena proprietd, disponibilich ¢ sua Hberth da iscriziont o orascriziond
pregivdizievoli o questo escluderebbe [ presenya di an vineols 0 enfiteusi o Hvellog

A conferma oi cid si venfica che dagii atd catastali ed ipotecard, non emerge indicazione alcuna

della presenza di livedli o usi civici gravant sul bene quali annotazioni iscritte in visura;

lnolore il bene pignorato, consistente tn un fabbricato a piann terra ¢ prime, realizzato :
abusivamente, & stato successivamoente oggetto di sanatoria nel 20086, vttenendo la concessione 4
edilizia in samatoria da parte del Comune di Belpaseo. (uestn esclude o anrullershbe
yualsheaglia possibile uso cvico gravante sul fondo originano, ammessa che ci (nsse mai statn, .
per elfetto dell avvenuta inversions del pessesso in forza dell’art. 1164 oo che ne giustifichi un
cventuale rientro nel pieno possesso per usucapione.

I*, SPESE FISSE DI GESTIONE

I' bene pignorato consiste in un edilicio indipendente entro un loto su oui non st affacciano altri

immabili, non esistons quindi parti comuni condominiali.

Q. OCCUFPATZIONE DEL BENE

Durante il sopraliuogo del 16/03/2022, eseguito presso I'unith immobiliare pignorata, il bene risulia
abitatn dal debitore stesso, per lappartamento ad ovest ¢ dal figlia, in comodato d'wso, per

l’ﬂﬂaﬁamﬂlmm est, |l debitore ha csibito certificato di residenza iﬂllﬁlﬂ r'..Erh
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Procedura Esecutiva Immobiliare n. 45 ;‘2 021

R. DESCRIZIONE DLEL BENE PIGNORATO

L edifbein sl ia vt conlinaie

a Nord con pnmrh!m_wntl cAus

a Estoon wia trazin Deledda,

o Sl con cortile comne ¢ cm aventl eausa,

adl Ovest con vila Rosss dl San Seoondo,
Nell'editicio sono stati (ndividuat due lotti:
Lotts i1 Due appartament] a plane primo (Appartamento 1 lato ovest ¢ Appartamento 2 lato est) ma
CAtAELALMS AT & T A AT AT
Lotto n2: Garage a plano berra.
Descrizione del Contesto
Foedilicio sU trova in vie Graeia Deledda, prima densmingta via Bosco, i cwl tn elfetti & una traversa, In
una zong urbana perifevica della cltth, guartiers di Borvello, snete sella parte nevd-ovest della citea,
Trattasi di una 7ona residenzale tranguills, & vis & ampia, dotea d marciapiedi, con facllith di
parcheggio ¢ prossima ad una zona agricola, caratterizzata dalla macchia mediterranea, Tuttavia a una
distanza di circa 600 metri & trova la piazza del quartiere Borrello, con la presenza di negozi e sorvizl
di ognl generd, ¢ che funge doa snodo varo per | comuni limitrefi (Micolosi, Ragalna, Santa Maria di
Licodia). |.a zona si presenta quindi appetibile a livello residenziale, trovandosi abbaslanza prossima al
centro della cittd & allo stesso tempo, offrendo tranguillish,

]

Lotto .l = Appartamento 0.1

el

Questa perte del bene pignoratn consiste in un piceolo appartamento, sito al plane primo di unedificio
in cememnto armato, situato In Belpasso, via Grazia Deledda n.13, censito al Catasto Fabbricati def
Comune di Belpasso al foglin 23 Particella 246 Sub 3. La strullura portante & stata realizzata con Lelai
in cemtento armato @ solal in latero-cemento, La copertura ¢ a quatiro fRlde mclinate e manto di tegole,

Queste appartamentn & stato ricavato suddividenda in due appartamento ariginario.

Dal civico n.13 si accede, (ramite un cancello automatico, ad un cortile [che funge anche da parcheggio

(5 T B T St T P e L]

seaperta): in fondo 2l cortile s trova una scala esterna in cementa armate, a due rampe, che conduce al
piano primo e, tramite il ballatoio, alla porta di ingresso dellappartamenta. Quest'ultimo ha accesso
diretto ad un vano adibito a sogglorna, Da qui, si pud andare, sulla sinistea, tramite un ampis varco ad
arco, alla cucina. La eucina ha due porte verso l'esterno: una a nord che eonguce ad un térreno che non
& di proprietd dell'esccutatn, ma che viene comuagque utilizzato per deposite oggetti ingombrant & per
Vaccesso alla caldaia & alla centralina idraulica, ed una porta verso sud che invece s affaccia sul
terrazzing a fvclio, Sempre dal vane cucina si accede ad un vano ripostiglio, avente planta
trapezvidale, con copertura inclinata a vista, realizzata con pannelli in alluminio coibentali, ¢ dutato di
una finestrd a sud. Quest due vani appena descritti (cucina e ripostiglio) sono stad realbazad senza

T T T T G e BB &P S EATHTES E &

Studio tecaico ing. antela Parist - via Resario n23a - 95030 Ragoina (CT) Pagina 17

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni d
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. GIUS“Z%RQO%]Q/PDWC%JOIPEHmSCEHHEF



Procedura Esecutiva Immobiliare n. 45/2021

e e e o ] Bt i B el i o mmamim e o ——
permiesse di costrsire ¢ non possonn éssere sanath, Ancora dalla cucing, si accede ail un piccolo vino

adilaine a bvandesia ¢ cucinino, doran db foesoms a0t safliio rvoelts verso nord,

S 4

Cral v di ingresse s pod anche andare versa un corridoio chie conduce a bagno cd alla camera da
letto, 1n fondo al corvldole 5 . sluce, tramible una seala in ferro csterna,
al lotto adlacente di proprieth di altva ditta. Inoltre la parete del corridoio che dellmita Fappartamenta
1 da guelio 2 presenta evident] segni di fessurazlond, trattast comungue di muro non portante.

Il servizia lglenico & abbastanza anpio, contiene la vadca da bagno e i samilari sono realizzati in
ceramica effetto granito di marmo, di colore marrone scuro. La camera da letzo ha una porta che si
affaccia sul baleone 3 sud ed un angoln rientrato in quanto, nell'appartamentio adiacente & state
ricsvalo un piecolo armadio a muro, Lappartamento n.l ha in uso degli spazi esterni: a plane primo un
terraxsing di circa fig 22 ed un balcone di circa mo 10; a plano torra un oortibe, con accesso dalla
strada, avente una superficie di circa mg 120 su cul ¢ stata costruita |a scala esterna di accesso al piang
prima. Il cortile a piane term & delimitato a sud da una aiuola leggermente rialzata, della larghezza di
circa m 1.20 ¢ che si estende per tutto il confine sud, ¢ guindi da una recinzione costituita da un
miuretto di cemento avente altezza di circa un metro ¢ sovrastanie rete memailica; ad est il cortile &
delimitato dal cancells di accesso che & motorizzato per apertura automatica a due ante. La
pavimentazione del cortile & In battuto di cemente e presents svariate crepe.

Al momento del sopralluoge i! bene si presenta con le seguenti Finiture Interne:

Pavimenti: Tutti 1 wani, ad eccedions el bagno e della lavanderia, presentane una
pavimentazione in ceramica di colore chiaro; il bagna ha pavimento con mattonelle in ceramica :
di dimensiont inferiorl rispetto a quella degh altrl vani ¢ disegno colorate beige-marrone; la r
lavanderia ha pavimento con mattouelle in ceramica di dimensioni inferion e colore bianco :
panma

- Paren: le pareti delle stanze sono intonacate e tinteggiace in colori chiari, con Asda decorativa

di carta da paratt allaltezza del sofficto; in soggiorno ¢ nel corridoio vi & anche una fascla a ¥
ehrea un metro di altezea dal pavimento. In cucina, la parete attrezzata con | mabili, presentaun .,
rivestimento in ceramica fino a clrea sltezza di 2.00 m, Le poreti del bagno e del vano _
lavandoria song rivestite da mattonelle della stessa tipalogla (Bagnoe] o similare (lavanderia] 4

del pavimento fino all’altezza della pora. In alcum punti le pareti a nord, in alio, in
corrispondenza del soffitti, presentanoe evidenti tracce di umiditd & presenza i macchie per
muffa e condensa. Le parti in cartive condizioni sono:
= Angole soffitte- parcte nord della lavanderia = Cucining
Angale soffittn- parste nard della cucina.
- Soffitt: i soffitti sono piani intonacati di bianco.

Studio tepnicn mg. Bandela Partd - vio Rosurin n. 25z - 95030 Ragaina (CT) Pagina 18

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. G'uaa%?&ﬂ%@@f%amﬂcanner



Frocedura Escecutiva lImmobiliare n, 45 /2021

—— T S e i Rt — e
Porte lerne: b porte intorme o tutbe prosentl, inlattl nom e L porta Interna tra kb cucina

el 1L sopgiiormg, ma i ampdo vares sl areo, eontornstn da corpice in begpmt weura} sone in

Lamburaty rivestites di legno di calore seuro,

Lae condizionl di conservaziones delle nitgre nterne all'appartaments sonag bione; dehiedons
pochi intervent! di manutenzione, soprattutta per la eliminazione delle cause & della macchie di
umidith solo nells paret sopra indieate e | lore ritintegglatiura, la condizione del servizo (gienico

¢ buonn sha per i sanilack che per | pavimenti ed 1 rivestimento,
Al momentn del sapralluogs 1l bene ¢ presenta con le seguent] Finlture Bxterne:

- Inlissl esterni: gl infissi sona in alluminie colore hinneo, con vetra dopplo e song dotatl d)
wangariore @ (i persiana esterne a battente, sempre in Alluminio i colore grigio. 1 portoncing
di ingresso € In ferro e vetro, con parte vetrata solo nella parte superiore, Soglie in pletra lavica
lucidata, La linestra alta a solfilto del codnine-lavanderia & in ferro a vasistas con velrn
semplice ¢ inferrlata esterna di protezione; tmbotte con lastre di marma. Tutte le aperture del
plano primo, rivolte verso nord, non erano previste in progetto ¢ nor sond inserite neanche
nelta planimetria catastale; si tratta di due porte che conducena sd un lotto di proprieth di
altra ditta e due alte finestre [una per lappartamento 1 e una per l'appartainents 2) che
Impediscono la vista sul lotto adiacente, ma che sono realizzate senia aleuna autorizzazione.
Parceti: 1 prospetti dell’appartamentn descritto sono due: a sud e a nord; ad est si trova
l'appartamento n.2 e ad ovest [l mure di confine (terraplenn parziale). | due prospetti song
intonacati con colore bianco chiaro. Lo state di conservazione dell'intonaco & mediocre: vi sone
macchie e parti di coler diversd, Le sporgenze della copertura a tetto sono ballatel ahbastanza
ammalorati per I'umidita e manca la rifinitura dell’attaceo al pavimento.

Pavimentazione balconi & parti esterne: il halcone esterno ha paviments in ceramica tpo collo
(rovinawe In svariat puntl) e fascia dl marmo bianco esierna, nellamacco della ringhiera La
scala esterna nan & pavimentata, ma ha |a strutturs in ealeestruzzn a vista o aggredita dalle
Intemperle, soprattutto alla base del pilastro, [l terrazzino su cul si affaccia la cudma & prive
dolla pavimentazione ma ha solo il massetto, rovinato in pill parti, specie in corrispondenza
della porta della cuclna. Le pared di confine che si affacciano sul terrazzino presentano
evidenti macchie e distaceo di intonaco,

- Ringhiere: le ringhlere de’ balcone sono in ferro, con motivl ondulati a barre verticall di ferro
platto, verniciati di colore grigio. Assente [a ringhlera della scala, vi sono solo elements verticali
a distanza di circa 1.50 m, collegat da un semplice corrimano in ferro.

In penarale le condizioni di conservazione delle fniture esterne sono scarse. Potrebbe essere

opporuna || rifacimento della facciata, della pavimentazione esterna e le rifiniture della scala,
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I appartaments presentas le seguenti tpologic di implanti:

Elettrico: preseote; sello braccks, da manuteneres;

Idricy-sanltardo: presente; [ossa setticn Interna ol garage per o scarion fogmiario;

Cilolunivo: prescnts;

Telefonico: presente,

[Uscaldanmenty: presentl radiatorl in alluminio a parere, caldala a pas esterna installata sul late
mord,

Condizionamento: presente un climatizzatore ¢lettrics In cucinag,

Wan £t canosee lo stabo deph implanti in maerito alls loro clspondenza alle vigenll norme In materda, Gl

siessl pertante andronne sottopast a revislone,

SUPERFICIE NETTA E SUPERFICIE COMMERCIALE LOTTO N.1 Appartaments 1

La segiente tabella riporg b e supericl nelte calpestabili di ogni vano calcolate al netto dei mur
divisori interni ed esternl) sia Je superfiei accessorie (baleend) e le superfici commerciali misurate al
lorde del muri divisari interni ¢ muri perimetrall. Quest! ultiml vengono considerat! per Intero quando

conlinano con Festerno e per meti se confinano con altre uniti immobiliar o verso parti comuni.

Destinazione | Superficie  Superficie | Coefficiente | Superficie Altexza | Piano |
| Metta Larda Commerciale |
| Inpresso- | 17.00 20,23 | 1 20,23 32,00 1 i
sofpiarnn N | ] . | ;
| Cucina 23,40 26,30 | 1 26,30 3,00 1 i
[obusiva non x
sanabile) - : I -
Ripostiglio 11,90 | 1540 1 1540 1 3,00 1
[alusive non r | £
sanabile) ' : | sza 1= - ¢
lLavanderia- A0 4,00 1 4,00 ﬁhﬂ_r g< g
cucining | : ; | _ ' |
Corridoio 567 7,36 1 ; 7,36 T 300 | 1 |
) PR . ; !
|' Caimera da Lette 14,60 17,40 ] 1 |! 17.40 : 3,00 1
jps b ST | : :
& WC 7,34 BE66 | 1 | 8,66 17 R T
, f i ! . : A
: Balcone | 1037 | 1037 0.25 2,59 3
remamive | 2476 | 2476 025 gl 1
" qalaestema | iz28 | 1z | 025 30 | 5 |
" Cortileapiane | 9460 | 9460 025 o T -
~ terra i : . i A . -
Sommano _ mi| 13042 myl  A3A8s -
e e et e = ]
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w By

LHAES - (Sauite 1A= B0 15 vy

Vaant abpwvd 3ot L) s 4170 )

e o commrenviate b raamo oavat dalls dhenmolishone el vant abistvel 400G TS
Ruperiiote commerciale considevata WA S LR LR g

et i el e plgnaeahe conssbe o provalo agpartamenio, sis al plaso peinie O ediiiclo
i oo Avnabe, wteabe i Belpasta, via Grasly Debsdiba v 05 eensito al ekt Fabhiicall el
Cominpe i Belpaseo al foglio 23 Pavtioells 2o Suly 3 0 paboncion df ingrossa & vleatiate clsgsotio
fih stradale di cirea 520 we L stvuttuva portante & stala vealiziata con telal Iy cementa wmmato, sola
i lateroecomento, Lo copartura & costituita da falile tectinate @ mastn ol togole, Questo apgariamentn
& stato neavat suddividendu m due Vappartamento acigoareio,

Dal cvien S s accede, al prann terva, ad un vana seala interna che la ana porta df eallegamento af
parage ¢ da o 5 diparte vna rampa i scala che svolta a 0% a destea por uina seconda rmpa. Inoclina
alle scale una parta conduce allappartaments, 81 accede divettamente ad an pleante corrhilola:
disimpepno su cut 5 aprono altve cingue porte, Perearrenda da destra o senso antborarto, S8 ha wi
prima porta che conduce ad una plecolo spazio sotwotetts wtizzote come lavanderia o ripostiglio,
Questa =pamio ha albezza interna variabile pevebe vicavatn dal vano seala ol & Infortors a 240 m, La
secunda porta conduce ad un vano adibite a encina-soggiomo, dotata df porta sul baleone a sud ¢
finestra a est. La porta successiva conduce ad un pleeolo vano adibite a cameretta, dotats df nestra ad
est. Quindi 51 wova [ porta del bagno ed Tafive i wova la camera da letio 1 bagnn & dotato A ampla
cabina doccia sicavata nello spessore esterno del s di tponamento, che ¢ stato rldotte all'wopo,
11 bagno ka due linestre che si alfacelano a nord, Qi cul wni nel vans doccly con apertara o vasists, L

camera da letto & dotata di un plecolo vana adibito a Fipastiglio, rieavato dalla adlacente eomern da

tetto delMappartamenty n.l, La camera @ dotata inoltre Jf porta che si apre sul baleone o sud,

Il piane prime dell'edificky & proveisto di baleone unteo sul prospetti et (sulla pubblica via) o sud; esgo
& stato separats, tramite un pannello metallice, dal baleone dell’ppartamento 1.

Al momento del sopralluogoe 1| hene =i presenta con le seguents Finitere fnferie:

Pavitent: Tutti i vani presentano la medesima pavimentazione in gres poreellanato di ampla
pezzatura-rettangolare, colore scury zaceolatura seura da 10 eme La seala interma per il

s
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subloletio & pavimentats con pietea lavics neva locidets nella podais o gl e slistisg g

chiara nella aleata. La scali interna df accesso all"apgartammento @ g it ala G wletgy Ly
nera lucldiata nella pedata ¢ Intanaco brancoo nella alzata,
Bapatl: le pareti delle stnge somi ilonacatie o Unlegplate DN Snr]-visbs s i s
Accoppiati ¢ ritimiti: turchese con plgments brillant, spatolate grighs « By, La 2 G
rivestimento in ceranica tipo mattoncial banchi in corfispondeng del el g el e v
opposta, mensole in muratura di forma geometrica e bascia o) colore twrchess, Le garety da
hagno ¢ del vano dorcia sono rivesiite da mattonelle pelle stumature del grigls, » nles cders,
fino all'altezes di cirea 1.50 m.
Soffietl: { soffittl sono piani ¢ dotat] di controsafflttatura in cartongessn, € reans Gosl ur My
dellfaliesza laterna utile di circa 20 cm (da 3,00 m Valrezza utile diventa 2330 ) sl
controsaffittn sono necassati | farettd di lluminaziong der varl amblenti. 1 solfitg dells oue o
sogpiornn ha inaltre un gioco di volumi, eolorad di trchese, entrg cul SO0 NSerill sirace @
lMluminozione, Anche la scala che conduce all'appartamento & dotats dl compromnflang =
iluminazione incassara.

- Porte interne; le porte inlerne sono In tamburato vivestito df laminato di colore lorars «
maniglie argentate. La porta del ripostiglio della camera da letto & scorrevole lncassals e
muro.

Le condizionl di conservadione delle fniture interne all'appartamentn sono oltime: nson S
richledona interventi di manutenzione,

Al momentn del sopralluogo i1 bene i presenta conle segoent Finiture Externe:

- Infissi esterni: gli infissi sono in alluminio colore blanco, con vetro doppio e sono dotat <
persiane esterne a battente, sempre in alluminie, di colore grigio. Il portoncing di ingresss 2
piano terra & in ferro e vetro, con parte vetrata per tulla la superficie ¢ soveapposts meta
decorativi in ferro, che riprendonn | mative della ringhlera del balcone e delle inferriate 2l
finestre del vano scala. Soglie in pletra lavica luddata. La finestra alta a sollite deila cabine
doceia si affaccia sul lotto nord. Tutte le aperture del plano primo, rivelte verse nord, non
erans previste In progetto e non sono inserite neanche nella planimetria catastale, anche se
trattasi soprattutto di finestre alte che impediscono la vista sul lotto adiacente, sono realizzate
senza autorizzazione.

= Pareti: | prospetti dell'appartamento 2 che stiamo descrivendo sono tre: a sud. a/est & & nord:
ad avest 5l trova Fappartimento n.l. | due prospettl 2 sud e ad est (su via Grazia Deledda) sann
intonacati e tinteggiati con colere bianeo chiaro, Lo state di conservidlone dellintonacs «

discretn. Le sporpenze della copertura a lelto sono ballatol abbastanza ammalorat! per
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Pumaldieh ¢ manca Lo eillobtaies dell’oltmrea o puivlimentin, 1 peaspetio o pocd ivecs g e

timlepgbato, ma Intonacato con Dalaea grigha eleatente all'epoca dl eostrsdone,

Pavimpentaelone bkooad: 11 balcone esterme B puelmentn ln ceramica tpo cotto {rovinato in
svarioti punti) o lasela dwmartie hanco estorna, pell'attacen della vinghlera,

Rloghiere: le vinghleve del bideone sne i fervo, con mativl omdalatd forma fhi Baperes e ticali

di ferro platto, verniclat! di colore prigin.

I generale le sondizion di conservaziane dells Mnlture esterne sono medioer, Potrebbe easere
opportuna Bl cifacimente delle Bcclotn o0 una revisbone delly copariura, delle jprondale ¢

Felimirazione delle cause dal danne alla maniovane,
L'appartamento presenta le seguentd Upologle df implanti:

- Eleftrico: presente, sotto tracca;
ldrico-saniturip: presente; fossa settica interna al garage poer lo scarico fognario;
= Cilofonice: presente:
Xelefonico: presente;
Riscaldamento: present] radlatorl In alluminle a parete dl colore grigio scurs, caldala o gas
esterna Installata sul haleone lato sud,
- Condidionamento: presentl due climatizzator] elettricl nel vano sogpiorno-cucina e nella

camera da ketto, !
;
Non si conasen la stato degli impiant in merita alla loro Hepondenza alle vigenti norme in materia, Gl 5.
stessi pertanta andranne sottopost o revisione. ;
SUPERFICIE NETTA L SUPERFICIE COMMERCIALE LOTTO N1 Appartamento 2 5
la scgucnte tabella riporla sia le superfici nette calpestabili di ogni vano (calcolate al netto dei murd E
divisor] imterni ed esterni) sla le superfici accessaric (halconi) e le superfici commerclali misurate al .
ordo def mard divisor internd e murl perimetrall, Questl ultimi vengono conslderatd per Intero guando
confinano con 'esterno @ per metd se confinann con altre unith Immohlliarl o verso pard comuni. E
Destinazione Superficle  Superficie | Coefficlente |  Superficle Altezza | Plano A
Netta Lorda Commerciale 'l
- - — - H i
Ingresso- _ 6,27 756 I 1 758 280 1 i
carridole | I E
e ! :
Cucina-soggiorno 1827 | 2166 | 1 - 21,66 | 2B0 1 !
| :

- - . = | — o - B e L il
Ripostiglio 515 6,65 1 —I_ 6,65 2,80 1 5
sutluletto . - , } IS
Cameretta 8,23 10,30 1 | 10,30 2,80 |1

- - " 5 - d e c— . - ¥
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W i H34 1 34 2 |
Camerada Letto 1865 21,70 1 om0 2m0
T Raleone 1953 1953 | 025 | 444 : =t
Vanoscala 1285 1786 | 035 | 447 DI/] =
Sommana ;"“l 103,25 | ; mq' 8556 | '
Lotto ng - Garage a plang term

Il bene pignorate constste in un garage, sito 4 plano terra di un edificio in cemento armato, situato in
Belpasso, via Grazla Deledda n.17, censito al Catasto Fabbricatl del Comune di Belpasso al foplio 23
Particelia 246 Sob 2. La struttura portante & stata reallzzala con Lalai in cementlo armato @ solai in

lafero-cemento. la coperfurs e costitudta dal plano primo dell'immobile descritto come Loffo n, 1,

Dal civico n.17 si accede, al plano terra, direttamente ad un unico grande ambiente. | portone di
ingresso & rientrato rispetio al filo stradale di circa 3.20 m, Questo spatio é pavimentato con hattuto di
cemente. All'interne Mambiente & provwisto, olsre al portone di accesso, dl altre due perte a sud: una
prima porta collega il garage al vano scala di pertinenza dell‘appartamento sovrastanie (appartamento
n2) ed una seconda poria conduce al cortile i pertinenza dell’appartamento n.l. Le altre aperture del
piano terra sono finestre alte softo-trave a sud ed una sola a nord. La distribuzione interna del garage,
cosl come la pasizione ¢ le dimension! delle aperture non corrispendono a quelle riportare nei graficd

allegat alla concessione edilizia in sanatoria In particolare:

- non sono state realizzate le tramezzature interne previste nel grafick di progetto, che
eomportavane la presenza di un servizia igienico e di un vano separato, da adibire a locale di t
sgombero. Nello stato attuale vi & quindi un unico grande ambiente.

5 & riscontrata anche una difformita nelle aperture costituite da una superficic maggiore per le

finestre sottotrave & una posixone diversa per la linestra previsia a nord. ¢
“el suffitto & ben visibile la rampa della scala intema che conduce al piano primo.
Al momento del soprallucgo il bene sl presenta con le seguenti Finiture Interne:

Pavimenti: 1l garage non & pavimentato ¢ si presenta allo siato grezeo econ il massetto o
contatto con il terreno.

Earetd: le pareti del parage sono s1ate intonacate solo in parte e nella parie senza intonaco s [
presentano nella loro consistenza: blocchi in cemento dello spessore di cm 30 per la parete a
nard ¢ hlocchi di laterizio per ka parcte a sud ¢ ad ovest. Le paiti tintegglate sono btanche.

e Pla; FREMA® Boha b’ d b

R e e~ — TUUi
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S RARL Ok wa bR b o bbb skl EOTVRRI AR aw i ih o0 DR, TRl e s
LT PR T W AT L (T R A PR T AR O U T L AR R TR PR TR A AU TR AR TR
Eviehkahon s il wakivia

BSOSO LA V00 i Lk R 0h O ik al o OG nlh oe o DT O Ry b kanbion'ee ko m,

e oo bl comservasione ddelle it wbsene il govaee wond somsiel sk oeiedon
LTRSS (ERATTT VR T TPIRT TS

AL et e sivprod Tisggo O T b prvsenta con be st | Binaiuee Bxterene

o Dt GO gl Anibd somie I e veranickata o ete, 1 poitone o lingresso ba la parie

Volrbal vasbysian e Tt b stperiiele a enl & svragposti 10 motivo decorative i lerre, che
vipuwmale I e dolla vivghbora et badoooe o detle taleevlate sble oestee diel vano scala La
P b Latertdie vermas AL contle & aneinedsa D Terre o votvo, con parcte bnferlorme opaca e portelll
PRl e SRV OB b Tastve D tereo verigctke df blasa,
Parvetts | pvsspvettd el gravage chie stlomw deserbvomdo somo tred s, 3 et e o nords ad svest &
trwad L perrapobenn, | prospettd o sl o ad et (o vig Geazla Deledda) sone ntonacatl ¢
tintegaiath com eolove glalle chlimw, Loy state i conservazlone dellintonacs & mediocre. Le
spoargerie det ballatol soveastant! hawwa teadossd amvalovat! per Pumsddith e notevall sono Le
wiacehle divute all'vomalith o isalita all'attaces oo L eeveno, 1 prespetio a sud presenta una
roceolatura blanea di pletra, poe una altezea 0 clrea v moeteo dal pavimento, 11 prospetto a
ol loveee non & Untepgiato, wii Dvonacate con Dntioes gopda rsalente allepoca di
cestrielone,

I generale e comdiglont di comservaslone delle nlare esterne seno mediocrd. Potrebbe essere
apportuna il vitachvento della Gechita o wan ivpermenbilizeagions per lattaces a terra ad evitars
uishinh of visaliva,

1 pgarage presenta be seguentd Bpolopgie df mplanti;

= Eleutrice: presente, Morl tracvia
ldrico-sanltario: assente; i vang & interessato dal passagglo a vista delle tubaxiond di seareo
deglt appartimentd a plano prinw,

+ Qitefondce: assente;
Telefomien: nvwnte;

Llimplanta elettrico & daammsdernure o da remdere a norma di legge.

SUPERFICIE NETTA ESUPERFICIE COMMERCIALK LOTTO N2 Garage
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La seguente tabella rliparta sia le superiicl nette calpestabill di ognd vamo [ealeolate al nelto del mun

divisor interni ed esterni) sia le superfici accessonic (balconi) @ le superlicl commerciall misurate al
Iordo dei mur divisori inteoni e mud peemictrall, Questl altimi wengone consideratd per intero guandoe

conlinano con esterno & per mebh se confimana com alire unig mmolilisrl o Yerso part corml,

Destinazione  Superficie | Superficle | Coefficlente  Superficle | Allezza | Plano
Metta I Lorda Commerciale |

i : i it M "
| Garage 117,23 13670 | | 136,70 | 400 T
| e i
!"5?:.11:. antlzcante 19,80 19,80 0.25 495 | T |
| il portanc : : -] Pl 0 ST
| Semmane | mg 137,03 mq| 141,65 | —

5. VALORE DI MERCATO DELL' TMMOBILE

La valutazione viene effettuata tenendo conto di due diversi metodl di stima ¢ mediando [ valori
odtentd;

Metedo sintetice comparative corrette con coefficienti di merito

I valori utilizzati nella seguente stima, sono st desunt cendo riferimente &l valore o mercato per
immabili analoghi a gquelli in oggetio per ubicazione & lipologia di fabbricato [appartamento per civile
ahitazione in cdificio monofamiliare ¢ aotorimessa in Belpasso); s & altres! tenuto contn delle
valutarioni esposte dall'Osservalorio Immobiliave di Catania (vedi Allegato n. 16), riscontrando che, ia
media di € 810,00/mq per abitazioni normall & € 900,00/myg per abitaxiont utiime, il valore medio
indicato e pari ad € 450,00,/mq per autorimessa, [l Comune di Belpasso, corrispondons alle indagind di
mercato effettuate. Tali valori vengono corretti considerando alouni cocfficienti propri dell'immohile
che tengono conto delle caratteristiche, orientamenty, alfaccio, condizioni dellimmobile ecc.; in
definftiva si ha:

Lotto 1 - appartamento1 | 10357mq |

Coefficient cormettivi:
©1  Pianoprimosenzaascensore | 0.90
[7: Manutenzione immobile i 0.90
Coeff. di merito finale: C1x C2 = (1,61
Superficie appartannto 103,57 my v R10 tf,‘-"r.hq & € Q3,897 78

Con i coefficienti correttivi € B1.B97, 78 x 0,81 = € 67.957,20 (V1)
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Metodo analitico per capitalizziazione del redediio

Dalle indagini cconomiche elfetteate sul caneni di affitte per immobill sith pella 2ona con
caratteristiche e superfict simili a quelle In oggetto, sl & ricavato un reddito mensile medio peaesomtn

parl a:
_Abltazionc | 250 €/mese | x12m € 3.000,00 3

Reddite annue lords presunto , _E3.000,00

Spese per imposte, assicurationi ¢ oneri di manutenzione straordinaria (valutati nel 20% del Reddito

annue lordo presunto)

€ 3.000,00 x20% = € 400,00

Reddito annue netto presunto
€ 3.000,00 - € 600,00 = € 2.400,00

Nal reddito annuo netto cosl ricavars, capitalivzato al tsso del 4%, ¢i ottiene [ valore cereato
€ 2.400,00/4% = € 60.000,00 (Vi)

| due metadi applicati hanno portato ad una lieve discordanza dei valori di stima; per quanto detto, |

valore dell'immobile si ritiene congruoe determinario come media dei valori ottenati, pari a

V= (Vi +V2)/2 = € 63.978,60

| Lotto 1- appartamento 2 | 8556 mq

Coeflicient correltivi:

C1 Pizno [rimo Senta ascensane ! | 0.90

Coeff, di merito finale: C1 =0,20

Superficle appartamento____ | 85,56my | x900€/mg= | € 77.001,05

Con I coeflicienti correttivi € ¥7.001,75x 0,20 = €69.301,58 (V)

Metodo analitico per capitalizzazione del reddito
Dalle indaginl ecconomiche effettuate sul canond di affitto per (mmob#i sit nefla wona con

caralteristiche e superficl simili a quello in aggetto, i & deavato un reddito mensile medio presunts

paria;
h‘m
Studio tecnice ing. Daniela Parisi = vio Resario n250 - 95030 Rogalng (CT) Pagina 27

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. G'uaa%?&ﬂ%@@f%amﬂcanner



Procedura Bsecutivia ool o, *1.';{'.&“'.‘.

— - i — P
]

l Mpitvgirane | SO0 L e §ld= R FTILENTEN]

| Beakdbto ainmmn lords presiitie L RTRTH RN

St per ineposte, assbenragiond o onen | 0] it sbimmrilinaedd (valinnatd el S0 el el

annuo lordo presusta)

BT R0 = 0f P 200,006

Rechlito anmms nErno presunig
€ 3000,00 « € TA0,00 = € L1nN1M

Dl rubiline agiino nedta ool ricsvate, capaitalbesnto al tasna el 4%, of i iese 1 valore ooveata
€ RO A% « € T2000,00  (Vy)

| due metadi applicatt kanne portate ad una Heve discordanza del vabor o1 stima; per quisito deito, i

valore dellfimmabile st ditlene cangrua determinaclo coone medin dot valari ottanutt, par 4

Vs (Vg + V5) /2 = € TOLGSD,70

VALODRE LOTTO N.1
(appartamento L+ appartamentn 2) = € 63497060 + € 7065079 « € 11462949

Da questo valore ottenuto occorre detrarre le spese necessarle da sostenere per la demollzlone
della parte realizzata abusivamcente ¢ non sanabile, qui stimate approssimotivamants pard o £
4.200,00 [comprensive di compelenze Leenlele, pratica al Commine, lvord ol demolizione, luvor
di ripristing, trasporto ¢ conferlmento o discarica] ¢ | costl per . regolarbzzacions delle
modifiche apportate per la realizzazione dells scala esternn, variazionl del prospoettl o lo
divisione di un appartamente o doe  appartamentl  Iindipendentl,  gui stimane
approsyimativamente parl 3 € 3,000,060

€ 134,629,329 - € 4.200,00 - € 3.000,00 - € 127.429,39

Lotto 2 - GARAGE 141,65 mdq

_Superficle garage 14L,65mg  x450€/mi= | € 6374250
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Metode analitice per capltalizeazione del reddite

Dalle Indaginl ecosomiche oletuate sl canonl di alMetto per immabill s nella wna con

caraiteristiche e superfict slmill 3 quello In aggetto, 8 & remvats un reddin menstle medio presunts

pari a:
_Abitarione 250 € mese K1d= € 3.000,00 :
_Reddite annuo lordo presunto P € 3.000,00 ; !

Spese per imposte, assicurazioni @ snerd di manutenzione seraordinarka (valutati nel 209 del Reddito
annuo lordo presunto)
€3.000,00 x20% = € 600,00

Reddito annuo nattn presunta
€3.000,00 - € 600,00 = € 2.400,00

Dal reddito annue netta cosi Heavatn, capitalizzatn al tasso del 4%, si ottiene i valore cercato
€ 2.400,00/4% = € 60.000,00 (V3)

I'due metodi applicati hanno portato ad una Heve discordanza del valeri di stima: per quanto der, fl
valore dellimmobile si ritiene congrun determinarin come media del valor attenuti, peiria

V=[Vi+V3)/2 = €61.871,25 3
fa questo valore ottenuto accorre detrarre le spese necessarie a sostenere (€ 13.000,00):
per il completamento delle finiture mancansi: ntanaco interno, pavimentazione, Implante _.!

eletirico @ norma, qui stimate approssimativamente pari 7 € 10.000,00 (comprensive di
competenze tecniche, pratica al Comune, trasparts e conferimenta a discarica),
per le modifiche catastall (accorpamento vane scaty al sub 3) & progetto per modifiche ned

FaiTH

SR

prospetli, qui stimare approssimativamente pari 2 € 2.000,00
- per la chiusura dei vani porta verso il sub 3, qui stimate approssimativamente pari a €

1.000,00.

W i R B

€ 61.871,25 - € 13.000,00 = € 48.871,25

T. RIDUZIONE DEL PREZZOD DI MERCATO

Determinazione del valore di vendita
Il valore di stlima non pud coincidere col valore di vendita del bene da esecuzione. Infatti, il periodo di

tempo che trascorre tra la valutazione e la vendita, nonché assera di garanzia per vizi del bene
vendute, determinans un rigchio inerente lo stato del bene diverse da quells verificate n eorsa di
accesso. Per tenere conto di tale rischiv, si detrae un valore percentuale della slima pari al 20%
wttenendo in definitiva un importo pard a {In cifra tonda)

B

Cem i M

T P e o

[ e 2T
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TNy o
Ve=¢ IV A9 U80=€ 1D 94551
Sheg gy per oot )
VALDEE Dd VENDITA LOTTO A1 = € 102000, .00
[o=ntodosmila wiro)
WTToR2 -

Vo€ L8871 15 0B = £ 39.097,00

Thi Sropabofios hes amsnene
WALDRE D] VENDITA LOTTO N2 = € 309.000,00
[treatsnovemils sam’)

L LOTTO UKICC © 710" LOTTI SEPARATI

< mmnotds Doty Sonesterts i doe SpRETISmens 2 pREmo P £ 58 1S garage & o e i o
aftfioar,  SiasSEimeenpe Aot con due subgler=t goo per 3 plaos terra @ 1o per il pis Sy
srcpemds I e sxil o £ neizdoo 3 plaos rioo ¢ dindeads le porte & collagmmuetes o
BEimiSaams S s iornchilen dbendens gz d oo Al B2 & oma pib sereolics wendhindnn
sinradersads makse 1 poeslhiins O peocheppiedelly 2oms & o cortle a pER TR O pertmenzs de
DI FrOns, ki solhaerTims risens Sondrine prnaeders 2l vendits del ben! in doe it sepanad

LOTTO 1 - 2o onsrme s dnendess £5 7 Slaeren - o8 Crexts Daladda = 1315, plang petems,
Fens aperds el g 2 og WG58 [seperice nemy calpesmhille copetia g FRl 2
mrerise S demolis por sbochoemo oo satalile mg 35) & pard 2 = 556 [fupsrfios wens
sxmeslie copert g 53], Jane 2l Catpess Shbricati ded Comune & Belpetio s! fogho 05 sarlues
e omy A cEmgrra AL dasse T, camSsenzs 55 vasl saperSoe oatastale ozl 146 mag [
sl poms b Ty 1R, i cateweels 45709 g, Importo 2 Dace Jasts Exre 1Z000.00

LOTTO 2 - Girnee & pume Ders, S5p i Selpasss via Grama Defedda nl7 aente superSos
Secumencale gl 2wy I4LAS, omicy  acrhieste begpereste rifirats dal o sradals, icenthodn
Gateres &l Soghe o 25 Parsodlla 246 560 2. aaperia U6 dasse 3, consiste—s 316 mg, superlicic
Srragie teaie 138 oy, endio cizeie 347,47 earn, boporto @ base s Eurn 39.000,00

V. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Per la documentazisne fodngralica del beae chie nodeseciva inlermamente ed sstermamenie, s sl

apli apposid allegati (Allepati n 14 15 - Documentazione lotoggrafica LOTTO N1 - LOTTO N2) die

costituiscono parie Integrante della presence relaiome per |l corrispandentl,

W.ACCERTAMENTO DEL BENE INDIVISO E IN QUOTA

Il bene pignorato che forma questi lottl di vendita aon & un bene indiviso, di conseguendga La gquita di
pertinenza del debitore carrigponde all'intern hene. | lattl pertante verranne vendutl per Finters

quotn, ogel in possesso al debitore.

X. BENI PIGNORATL IN QUOTA

Il lotto & costituito da un unico bene plgnarate per 'intera quela, perianto non & necessarh
predisporre aleun progetto di suddivisione dei benl che tenga contn defle quote d1 clasoon

comproprietario.

CONCLUSION]

Assolto il proprio mandate, il sowoscrive Esperto ex art. 568 cp.c. deposita la relazione di perizia
presso questn Spettablile Tribunale, tanto in assolvimento dedl'incarico conferitogll dalla SV. e resta a

dlsposizione per eventuali chiarimentl
Rapalna, li 14/05/2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Parisi Daniela

By e sl A
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