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TRIBUNALE DI CATANIA — SESTA SEZIONE CIVILE
Proc. esecutiva immobiliare n.674 /2015 (Roole Gen Eseceerions)

Céndice Dottt ssa Floriana Gallucel
C T Arch. Dravide Orazic Spampinato

PREMESSA

Con decreto di nomina del 15122016 (Adgate A), 1l sottoscritto Arch. Dande Orazio

Spampinato, regolarmente iscritto allPAlbo dell’Ordine degli Architetti della Provinca di

Catania, veniva nominato C.T.U. {Consulente Tecnico FUfficio) nella procedura esecutiva

sepnata al Reg Gen Es. 674/2015 della Sesta Serione del Tribunale Civile di Catania, con

1 seguente mandato:

) identificare enaliogmente ¢ beni pignorali, eventugl perfinense ¢ accessor) indicandone { dak colastali edd
confint quali emepenti dal soprallwoge ¢ dallesame degli @ffi ¢ del docwmenti prodolfi, nonché ia
conformita del dali stess wilevali i sede & soprallvogo con qrellt emerventi dai certificati in alfy

b) werificare fa corvetferza del dali viportali nellatio & pinoraments ¢ nelip nofa & fraserivione (o
@50 &% procedie vinnile, vel sngel alfi & pignovamento ¢ pelle velafive nofe), in parfeolare geoertands
che @ pigroramento abbia colpifo guole speffanti af cebifore ¢ che ¥ sia comispondensa fra i fngolo
aifo & pignorements ¢ la velativa nolg

e) werificare la proprietd aei bent i cape al debtlore, indicandons i wegime patrimoniale ove coningalo, ¢
Specificande alfresi, 5 esso £ia in comproprield o meno oo allvi sogpell qualom limmobile sa dalo
solfoposto a pigroramente sul presupposto che i debilore eseculalo we abbia acquisiale [a propriela per
effeffo i suecessione mots causa serificare la frascrigione Gel Kiolo Gi provesienga (accelfagions
espressa o facila ereditd), segralendo immediatamente al ge. o mancata Irascvizione & wn valido fHiclo
A acquisio (5 evidengia che a fal fine non sarebbe ufle la frasrigione della dmuncia & successione ué la
mera consideragione del vapporto & parentela con ff de quiis) ovvers evenfuali casi Bubbi;

d) accertare Fesafia provenienza del bent, verificands la conBuudta delle fraserivioni nel ventonnio anieriore

@lfa data del pignoramento ¢ la produsione dell atto & sequisto del debifore se anleriore af venlennio,
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€) segwalaw fempestivamente al giudice [impossibilita d procedere ad wn complelo accertamento per la
incompicterya della docwmentasione prodofia, indicando fa documeniavione mavcante & fine 4t
solfecitare wna eventiale infegragione af credifore proceden e

§ aocertare fo s Dewd grovine ifovigiont o frasorizioni pregimdivievol indivandone gli estremy elencare
qainds, fe formalita (iserigiont, trasorigiont) da cancellare con i decreto di trasferiments;

g) provsedere allidentificazions calastale duli immobill, previo accerfamento dell'esatfa vispondenza de
dali specificati nell'atio & pimoraments con fp viswlfange catasiali esepmendo quelle variagioni che
dovessere risuifare necessarie of indipensabili al asferimento ki ber i parSicolave per guanio
concerne fe planimelrie dei beni provveders tn caso i difformitd o in mancanga & idoiee planimetrie
et bet, alla lore corregions ¢ redagions Sole se sirellamenis necessario;

b dndicarg previa acquisigione o aggiomamento ool cerfificato di destinagione wrbanistica, la desfnagione
@et beni prevista dallo stramento xrbanisco comunale vigente

) accerfare per i fabbricali la conformild alle vigem# norme in malenia wbanislico-edilivia mdkcando in
gaale epoca fi realiyzalo [immobily gl estremi del provyediments auforiggalono, la ripondinza délla
vostrmgione alle previsioni gel prowwedimento medesizmo, ¢ fegnalando, aiche graficaments, ke evenfual
@fformniid e modifiche ¢ gli estremi gulorigyalivy in case & exisonga & opere abusive, [esperto venficherd
leventuale ayvensia presentagione & isfange & condono, precisando lo sigto della procedura, ¢ valutord
la conformita del fabbricato al progetio proposto, segralando, auche graficamente, e eventuali difforraiid

Vi cam & immobili abusivi controliave possibilitd &% sanaloria &t sensi dellart. 36, DPRE#380/20071 ed
eveulalkl costi; alfrimenk, verificare preseniazions & ifange & condono, indcande procedimento, tosfi
peril conseguimenio & fifolo i sanalovia ed eveninali oblagioni ma comisheste o da corritpondersy

k) verificare, ai find dellistanza di condons che I gpmindicatario pofrd evenixalmente preseriar, se gli tmmobil]
Pignomli § Iovano o meno wnelle condigioni previde fallart 40, 6 oomma fafia Jegpe 47785 o
delfavids ¢ DFER. IS0/01,; chiorive quing, se ¢ cespili medesimi sano o meno sanabili o
condonabit af sees del DI 26272003, indicands, previa assungione delle opporfune duformagion:
presso gif wffict comunali compelents, le somme da pagare a Klolo &oblagione nonché Rt gl onen
concessort (et & wrbanizgayione ¢ coffi 4 costrugione) quankificali auche in via gbprossimalivg
precisare, tifine, s pendono procedure ammistralive o sangionalorie § rwelafivi o5k

L dn caso & immoebill abusivi ove Fabuso non fa in alcwn modo sanabile quantificare gl onert economic
wecessart peor la demolizione deli stesst ¢ vevifivare se siano slale emesse ordinange & demolizione o &

aoqHisizione @ proprictd ad opera degli Enl Pubblic lerriforiali allecandole in quolz
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m) verificare Sesistenga & formalifa, vineold ¢ onent, auche @i nalira condominiale, gravavli sui beni che
resterine 4 carico dell acquirents i compresi § vincoll derivan® Ga contralll incifenti sl afffudine
edificatoria dello stesso o vineoli conness con U swo caralfere shovico-ariisfioo;

n) verificare [endenga & formalits, vineol e onery, anche di natur congominiale, che saranno cancellal o
che comungie viskltoranno nopponibili all acquirents

o) verificare s gt immobili pignovali Hano gravank da censo, fivello o wso civico ¢ se ¥i sla siala
affrancagione da Ialfi pesi oveere & U diiite i proprieid swi bewi del debilore pignovale sano &
proprieti ovvers derivanle 43 aitune del Suddel Hieli

P) acceriare importi aunui 4i spese fisse figestione o manktensions erenliali pese Sraovdinaric gid defiberate
arche se i velafivo debifo nor Sia aucorg scadute, eveniuall fpese condoniinial non pagals negl wifine due
apl aalerioni alla dafa della perizia, stafo i evenluali procedimenti pindigian relalivi ai bent pignormly

Q) accertare se { beni pignorati siano cccnpak dal debifore o da lersyd, affitta¥ o locati indicando i canoni
patiif, la foro congruitd, leveninale daie O registragions la scadenza del velafvi coniraffi nonché
Levenfuale esi stenga 4 wn gikdizio in corve per if vilasds,

0 ingividuare | bent evidensiando Tulli gl elementi B per ke operagioni & vendita, quali ad eseripio in
Hpologia degli immobili, Iz love ubicagione [oftd via numers civico, plane evenfuale nimevo wlemo),
off accessi ed § confinl § dak caladtal, evenluali perfinemge ed accessoni evenixali millesing & park
comung, descrivendo i conterfo @ cui o5 S Brovano le cavalferistiche ¢ la destinagione della gona ¢ de
servizt dg essa offerfl nowché le cavatienstiche delle gone confinanti con vifevimenlo @i singol bewt
precisare eventugli dolagiont condominiali (e5 posk awdo comuni glardme, e, la Bpologia [alteza
intema &k, la composizione inlferna iz superfice weifs i codfficiente wfifigzate ai fini delia
delermmazione della superficie commercialy la superficie commerciale medesima esposizions, anne o
costmgions, lo stato & comservazions le caralforistiche strutinvali nonché le camiteristiche inlerne diglt
tmmobily, precisande [alfuale siafo & mansimgion ¢ —per gf impianfi— la loro rispmdenga alla
vigerle wormalivg e i caso conlrarie, 1 cosk necessart al love adeguamenis;

s) defermunare i valore & mercalo degli tmmobili procedends, a fal fine, al calolo della superficie deglt
immobll, specificando quella commerdialy del valove per melro gquadr ¢ del valore complessive,
esponendo analificaments gl adepsamenti ¢ fe corvegioni della stima, v compresa la riduyione del
valore & mercato praficata per lassnsa & gavanzia per vz G bene venduio ¢ precisande fali
afecxamenli i manicra distinta per off oneri & regolmivvavions wrbawistica, lo stato duw ¢ &
manxiengions, lo stafo & possesm, § vincoli ¢ gl oneri gluridicl now aliemabili nel corso del procedimento

esecHTIve HonchE ey eveniuali spese condbminiali insolule (ex @i 208 ¢ p o nova formulagione)
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0 Zenere conto altresi delia vidugione del pregzo & mencato per Fassenga & gavangia per § vigi @i bent
vendil, considerando fak vidugione in wna miskra Bra i 125 od i 20% del valore stimalo,

W ndicare fopporfuwtd & procedere alla vendila i wn st loffo o wm pis loffi sparali (Shiegandone fe
ragiont) predisponends i om case M piane & vendila degli immobili ¢ del IR provvedends, ove
necessario, alla vealiygazione dul frazionaments previa auforizgazione el Gisdice

v) alfegare idoea documentarions folografica esterna of inlema (almeno una folo per vano) deglt tmmobili
Pigrorali direlfamente in formale digtiale seconds le "Tudicagioni per i sig v espertl tncaricadi dal giudice
peria siima” ed acquisive fe planimetric catasiali det fabbricali

W) goceriare, i casodi beni indivis, la valulavione dolia quola & perfinenza del debifore eseciiato, Ionendo
confo della maggiore dfficolfd di vendita di quole indivisy precisare ir parficolave se § beni risulfano
corodaments dvisbl tdentificands, tncase affermalive, ko grole mparabili a favore delia procedura

R) predisporre, nel caso in cui siane presend pii beni pignovali in quola, #n progetio & divisione in natura
fenendn conlo delle sngole quole del comproprietary a fal fine 5 dovvanne indkviduarw [olf omogene,
Senga wecesraniamente fragionare ciascwn bene in fanie parfi quanki souo § oty i altri fermin, s nel
patrimonio comune ¥ fone pig bewt, clascune dovrd essere assgrale alla quoln & valore corvispondenie
0, quale meno, & valove pi prossimo; nel formare e povioni 5 dovrd fener conlo del concelio legale &
“tncomoda dwisbilita”, quale Emite @l fragionamento mateviale depli tmmobifi,

Facewuto Pincarico ed acquisita copia digitale dei documenti agli athi, lo scrivents ha
potuto dunque accertare che la procedura esecutiva rigpuarda § /2 & due awitd immobifiar —un
aeposito adbilo ad abilazione o8 wn vawo gavage— vispelfivameni ubicale ai piani fergo (soffolello) e
soffostrada, & palaggina sia i via 5 Nicolp 117 (via De Eobero 7 ;‘A) ad Aol Cateng (CT).

Cnde acquisire gl element uoli al’espletamento del mandato —previo avviso alle partt
effettuato prima con raccomandata e fax del 25.01.2017 € pot con telegramma del 9022017
sepuito da ulteriori raccomandata, fax ed e-mail dell’11.02.2017 (Afegato B.1)— 1l 303.2017
i C. T effettuava sopralluogo presso 1 suddett immobily, in tale circostanza lo scrivente
aveva modo di raccogliere la documentazione fotografica di cu all’ddieate & ed 1 riliew
presi in separato foplio (Adegate DY nonchée di redigere il verbale prodotto in Adbgaw B.2.

Successivaments, svolte le dovute indagini ed acquisita ogni documentazione utile, i
C.T.U. si e dunque adoperato ad approntare e depositare i presente claborato peritale

secondo modalita e termini di cui al mandato conferitogli

TUTTO CIO" PREMESSO, ¢ stata predisposta la presente
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Relazionedi Consulenza Tecnica d’Ufficio
relativa a beni oggetto d’esecuzione immobiliare

2) Identificagione dei beut pignoml evenfuali perfinense e accessor) ndicagione dei daff catastali o i
confini quali emergenti dal sopralivose ¢ dallesame degli affi ¢ el docwmen® prodofty conformitd de
Aali feit vilevati in sede 8% sobralluogo con quell emerpen® dai cortificak i alf

- Unita adibita ad abitazione, via 5. Nicalo n1l7, Aci Catena (CT)

e esrizione — Il primo degli immobii oggetto di procedura esecutiva fa parte di un edificio

condominiale {fofo 7 in Alegato ) caratterizzato da quattro livelll fuon terra (plani terra

rialzato, prime, secondo e terzo) nonché uno sottostrada Con una struttira portante in
calcestruzzo di ca, murt esterni di mmponamento € framezzi interni non-portanti in
laterizio nonché solal misti in latero-cemento, il detto edificio & sito al civico n.117 di via

San Nicold ad Aci Catena (con ingresso alternativo al civico n.7/A di via Fedenco De

Roberto, scala I, wedasi a tal uopo aereofolo in Adegato ). L’unita ivi descritta € ubicata 4l

terzo pano (sottotetto) del summenzionato edificio € contramamente alla sua effettiva

destinazione d’uso (deposito sottotetto), risulta adibita ad abifazione caratterizzata da
ottimo stato conservative. Al momento del sopraluogo detta unita risultava composta dai

sepuenti locali sottotetto (vedas: rilievo in Adesaio ) ingresso (da vane seada di cun alla fofe 2

in Adegato ) su ampio seggome (mq 44,50 — fbfe F-4 1n Alegaie &) con angolo cottura ed

apertira su terrazzino a quota (ferveges § domq 9,70 — foro 5-2.1n Adieeate ), disimpegno

(mgq 3,50) ad ambienti ddla zona notte [due camere da letto (&ffe T € fedfe 2, rispetivamente

di mq 15,80 € 16,20 — fofo 6-7 1n Adiegaie <) ed un bagno (mq 7,00 — oo 2 in Allgale &)

nonché un dtro terrazzino (femragze 2 di mq 7,30 — fote 10 in Adwate G)). Gli ambienti sopra

indicati (tuthi perfeftamente dotat di riscaldamento e di impianti idrico ed elettrico a norma

di legee; a fal uopo st rimanda alle fofo 9-710 in Alegate ) s1 sviluppano secondo una

superficie netta pari all’incirca a mq 87,00 che perd, trattandosi di sottotetto non abitabile,

va ricalcolata —commetcialmente— al 35%; per cul si avra una supetfice pari a meq 30,50

circa, ad essa va aggiunta la superficie occupata da pareti interne (mq 9,00y nonché il 35%

della superficie afferente ai terrazzini (mq 17,0020,35= mq 6,00 circa), pertanto s1 ha che

Funitd pignorata presenta una superficie commerciale totale (arrotondata per difetto) di

mq 4500 Con un’altezza massima di m2,62 ed una minima di m.1,22 (nelle parti di

sottotetto inaccessibile s1 ha un massimo di m.0,80 ed un minimo di m.0,63), g1 ambient
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interni di cui dlla detta unitd presentano le sepuenti finiture: solai e pareti tintegpiati con
wdropittura (vedast fofe F-4-6-7 in Allegato ), paviment in gres € rivestiment in ceramica
(cosi come da fore 3-5-11-17 in Alfeato &), portefinestre in pve (profili a taglio termico
individuabili in fofe 4-17, Adegae &) e finestre tipo “velux’ (vedasi fofe 4-7-12 in Adfepato &),
porte interne in legno (indrriduabili in e 6-17 in Adeeato ), materiale sanitario con pezzl
di marca nazionale (fofo ¥ in Allegato &),

® Perfipenze ¢ geeessori — Limmobile sopra descritto presents, quali accessori ef o pertinenze,
1 vano parage di cui si dird pi avanti

oL gt catastali — Il bene pignorato risulta catastalmente distinto come appresso riportato:
CE. . del Comune di Aci Catena, foglio 7, particella 840, sub 72, cateporia C/2 (locale
deposito/soffitta con rendita autonoma), consistenza pari a 85 mq, superficie catastale 97
mq. Gl intestatari catastali risultano corrispondere al nominativo dell’esecutato € ala sua
coniuge, ciascuno proprietario per 1/2 in regime di separazione dei beni Le relative visura,
planimetria catastale e mappale sono state acquisite presso PAgenzia del Territorio ed 1w
prodotte i Algatt E-F

o Confind attwali — Lunitd in oggetto confina a nord con area condominiale, a4 sud con area
su strada (wia S.Nicold), ad ovest con area soprastante altra proprietd e ad est con vano
scala condominiale nonché con altra ditta,

o Conformifa dei dafl gequindi con quellt goff aff — 1 dabi rilevati in sede di sopralluogo risultano
conformi con quelli emergents dai documents e das certificat agls atty,

- Garage sito in Aci Catena (CI), via F.De Roberte n.77/A

epirizione — Il secondo degli immobili oggetto di procedura esecutiva e ubicato al plano
sottostrada del complesso edilizio ncomprendente PPedificio di cul ai gid menzionati locali
sottotetto; in tal caso, 'accesso avviene da rampa di cui al civico n.77 di wia Federico De
Roberto (ingresso alternativo a quello divia SNicolo 117). Il vano garage in questione (foéo
14-15 in Adfegato &) risulta sprovvisto di lettera/ numero dlindividuazione (€ i terz’ultimo a
destra per chi si immette nella corsia di manowra) e di sufficiente stato manutentivo (cosi
come vistbile in fof 76, ove si nota anche "assenza di pavimenti) ma risulta dotato di
impianto elettrico (B 17 in Adegato &) L'immobile presenta una supetficie utile pari a
poco meno di 21 mq mentre la sua dtezza & di m 2,47,

ePortinenze ¢ geeerori — Llimmobile rappresenta pertinenza ddlunitd gid sopra descritta,

pertanto, commercialments, la sua superficie va valutata al 50% e pertanto, dal calcolo mq
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21,00x0,50, si avrd che la superficie commerciale del garage (inteso quale perfinenza) &
pari a mq 11,00 {arrotondata per eccesso).

ezl catastali — Il parage oggetto di procedura risulta catastalmente distinto come appresso
riportato; CE.U. del Comune di Act Catena, fogplio 7, particella 840, sub.61, catepora C/ 6
(box auto), consistenza pan a 21 mq, superficie catastade 23 mq Gl mntestatan catastali
rsultano  corrispondere al nominativo dell’esecutato e alla sua conmge, ciascuno
proprictanio per 1/2 in regime di separazione dei bent Le relative wisura e planimetria
catastile sono state acquisite presso PAgenzia del Territorio ed ivi prodotte in A degati E-F.
o onfini affuali — Il garage confina a nord-est con area condominiale, a nord-ovest e a sud-
est con altri parage di altre proprieta.

o Conformifd doi daf goquinti con guelt goff aff — 1 dati rilevati in sede di sopralluogo risultano

conformi con quelli emergenti dai documents € dai certificat agls atti,

b) Verifica delia corveliesen det dali viporiali nell'aifo ¢ pignoramento ¢ vella nofa & Fascrigions, in
parficolar aseerlando che @ pignovamento abbia colpile quole spedtanli & debifore ¢ che ¥i sa
corriiponaenga fa i sugolo afle & prgnoramento e la relakva nola

I dati nportati in atto di pignoramento —ma anche in nota di trascrizione— risultano

correth, anche in merito a corrispondenze di cut all’atto di pignoramento.

&) Verifica delia proprieta dei bent in capo al debitors, indicandone U wgime patrimoniale ove contygale ¢
Specificando altresi Se essi siano i comproprield o meno con altri Sogpelli

I comproprietant degli immobilt pignoratt risultano essere Pesecutato e la sua conuge,

cidascuno proprietario per 1/2 in regime di separazione dei beni, cosi come gia indicato nel

precedente paragrafo.

d) Accertamento dell'esatia proveniensa de beni, in virid & verifica cella confingifa delle fraserisioni nel
venlennio anferiore alls dafa del pievommenio ¢ la produsione dellatio dacquisto del debitore se
anlteriore af verlonsio.

®Provenignza def beni pimora¥ — Le due unitd ricomprese nel complesso edilizio di via

SNicolo 117 — via F. De Roberto 77/ A sono pervenute allPesecutato e alla comproprietaria

pet atto di compravendita del 18.02.2011, repertonio n 18708, rogato da Notar Filippo

Azzia, registrato al n4253/1T e traseritto il 23.02.2011 a1 nn.10034/7317, da potere di

_(nato a_ ; aquestultimo erano pervenute tramite atto
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di compravendita del 4.04.2003, repertorio n.32070, rogato da Notar Guseppe Lombardo,
registrato al n.4096 e trascritto i 07.04.2003 ai nn.13813/10275, da potere |Gz

(nato g,-il-. A tale sig - erano 4 sua volta pervenute in forza di

atto di compravendita del 22.05.2000, rogato da Notar Achille Muscard, repistrato al n.2316

e trascritto 1 30.04.1998 ai nn.12870/10082, da potere d:i | NG - 0

_. Le informazioni riportate sono state tratte dalla relazione ipocatastale
apli ath nonche dalla consultazione effettuata dal C.T'.17, —presso gl uffict dell’Agenzia delle

Entrate— dell’atto di compravendita rogato 1 18.02.2011 dal INotaio Filippo Azzia
o Hormalita & cui at beni in oggetfo — INel ventennio anteriore al pisnoramento trascritto in data

30.07.2015, a1 nn.28469/19841, non risulta pubblicata alcuna formalita afferente ai beni in

oggetto. In merito alla produzione di atto dacquisto da parte del sogpetto debitore essa
non risulta necessaria in quanto non antenore al ventennio (vedasi datazione del suddetto
atto, con i quale gli immobili sono pervenuti all’esecutato); lo scrivente € perd in grado di
ripottare una trascrizione di stralcio dell’atto di compravendita rogato i 13.022011 da
Notar Filippo Azzia (in favore dell’ssecutato contro_] ove sileggono le
seguenti descrizioni delle unitd imrobiliari in oggetto:

- “wp locale &% spombero dn ik ambienti posto al Pano lerye (foliolelio) Gef corpo adibito ad abifagiont ¢
Lamges servifo dalla seala "D, avente wngresse dalla poria @ sinistra per ok giange sul planerofiols salerds
Iz seala, delin confisenga cafasiale & melni quadmii offmelacngse (mq 52 con aren libera soprastanie.
Canfivante @ nord con area confominiale @ o5 con vane aseensore, vano sealg ¢ locale di spombero al piano
(b 31) @ sud con area swila vig Federico de Eoberfo ¢ a ovest con areq sobrastante alfve fabbricato di
proprield evedi _ ¢ dovo aventi causa, Fiperiato nel Catasto Fabbricali del Comane & Aa
Catena &l forlio 7, particelia 540, sub 72, via Federico De Roberto wn. /- 7 F4, pilane 3, inferne 7, scala
D, cafegoria Cf2, classe 5, mg 82, rendita exro 131,707,

- “un vano gavage posl al prawe canfivale del sparafo corpe adibile eiclustyamente a gavage, delia
considensa catastale & meli quadrali veniao (mg 21 e precisamente la fery wlfima savacinesca a destra
Jper chi st tmmelle nella covsia & manovra, Confinante g novd-est con area condominiale Ga cut ha accesso,
g sud-est con pavage @ propriefd - 0 fuoi grend cousa, 4 nord-ovest con garage & proprield
-o Suot aventi causa. Riportato nel Catasio Fabbricati al foclkie 7, particella 840, subalferno
61, via Federico DeBRobertonn. 7- 7/A4, plano ST, categoria /6, olasse 6, mg 21, rendila ewro 63,077
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&) Sepnalagione & evenlfuali impossbilita @t procedere ad wn completo accerfamento per Fincorspleferza
della documeniagions prodola.
Relatvamente all’accertamento di eventuall mancanze documentali non si registrano

incompletezze o necessitd di sollecitare il creditore procedente ad eventuali integrazioni.

B Acceriamento &t tserigioni o Imserigiont pregirdisieveli gravanti swi beni, indicandone gl estremy
elercasione aelle formalita (Tserigiont, frasorigiont) da cancellave con 1l decrelo &1 frasferimento,

Gl immobili pignoratt hanno formato, ad oggy, oggetto di pregmdizievole trascrizione del

30.07.2015, in favore della “Labora Soc Coop. Sociale Onlus™ e contro I'esecutato (Registro

generale n 28469, Registro particolare n 19841 — Atto esecutivo di pignoramento immobiliare

del 24.07.2015; Repertorio n.8814).

g) Identificazione calasial deli immobili, previe accerfamenits dell eratin vipondmza del dali specifical
well atto & pignoramento con ke visuitanse catastial,

o [deniifcarione cotasfale — Come pld riportato alla lettera a della presente relazione, 1 beni

pignorati risultano cost individuati

- Unita adibita ad abitazione wia 5, Nicolo ndi7, Aci Catena (CT): distinta ad CE U,

del Cormune di AciCatena, foglio 7, plla840, sub.72, categoria C/2 (locale deposito/soffitta

con rendita autonoma), consistenza pari a 85 ma, superficie catastale 97 maq.

- Garage sito in Aci Catena (CI), via F. De Roberto n.77/4. distinta al CE.U. dd

Comune di Aci Catena, foglio 7, plla 840, sub.61, categoria C/6 (box auto), consistenza

pari a 21 mq, superficie catastale 23 mq.

®Lepolanid cafastale — Gli immobili oggetto d’esecufione risultano repolarmente catastan

come da verifiche effetiate presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio di Catania, che

hanno consentito allo scrivente di poter acquisite dat ed informazioni appena sopra

riportat nonché la documentazione prodotta in Adege# E-F. Con riferimento dlle generalita

catastali, si fa altresi notare che entrambe le unitd ricadono nella microzona catastale n 3

(codice E1), porzione censuaria con tipologia prevalente quale quella delle abitaziont civili

in zona suburbana del Comune di Aci Catena con destinazione residenziale

o Lfimaita defle prante e gef dati catastaf — In virth del sopralucpgo effettuato dal CTU —da cw

s1 evince che lo stato dei luoghi € atialmente quello di cui agli appunti in Adegate D—, &

possibile asserire che le piante delle unitd pignorate non presentano alcuna difformitd

grafica. Va tuttavia evidenziato che la documentazione catastale afferente all’u nita sottotetto
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presenta le seguent difformitd; da un’attenta lettura dalla visura storica (Adegaf E) si evince
che la destinazions duso delloriginario sub 32 —adibito 2 locale deposito (C/2)— in data
08.03.2010 era stata variata in civile abitazione (A/2), tale destinazione € stata nuovamente
variata in locale di sgombero, in dara 08.02.2011. INon avendo subito ulterion wvariazioni
catastali, la destinazione d*uso dell’unitd immobiliare attualmente dichiarata in catasto (C/ 2,
cioe “deposito”) coincide con quella urbanistica autorizzata dal Comune di Aci Catena, che
ad oggl non ha nlasciato alcun provwedimento successivo alle Concessioni Ediizie nn.

372000 e 26/1995 di cut si dird alla lettera £ della presente relazione,

by Iudicagions, previa acquisivione o aggiomamento 8o cerfificalo i destinagione wrboanistica, delin
gestiagione del bene previsia dallo strumento wrbanistico vigenls.

Il rilascio di certificazione di destinazione urbanistica € direttaments correlato solo a terreni
risultanti al CT. e non ad unitd ricadenti in CE.U, come nel caso in questions; pertanto,
telativamente dlle unita opgetto d’esecuzione immobiliare, lo scrivents si € limitato
dl’acquisizione delle informazioni appresso riportate.

Sia Punitd sottotetto che 1 parage fanno parte di complesso edilizio realizzato su area di
P R.G classificata in gran parte come “zona B2® ed in parte come “zona E7 1a prima risulta
destinata ad edilizia di completamento (densita edilizia me/mq 4,5, rappotto di copertura
50%; altezza massima m. 11,00, piani fuori terra n®3) mentre la seconda ¢ destinata ad uso
agricolo (sono consentii edifici di abitazione purche non wenga superato i valore di
densita fondiaria pari a 0,03 mc/mq). Si fa notare che i suddetti dati afferiscono alle
prescrizioni di cwi al vigente strumento urbanistico approvato con DA n®306/81 de

18.09.1981 econ D A n®305/93 del 03.05.1993

V) Accertamento della conformiza alle vienti norme in maferia wrbanistico-edifisia indicando in quale
gpoca frrono realizzali gli immobil ofi estremi del proveedimento autoriggalorio, la vipondmza della
eostmgione alle previcioni el provvedimento medesimo, ¢ gnalagions, auche grafica, & evenfual
Fifformita e modifiche e glf estromi autorigzaliv,

Dalla documentazione agli atti dell’Ufficio Tecnico del Comune di Act Catena risulta che

gt immobili oggetto di valutazione sono statt edificati con Concessione Edilizia n.26 del

27091995 e successiva Concessione Edilizia n.3 del 16.02.2000 (11 prodotta in Adeate C)

rilasciata per ’esecuzione delle rimanenti opere di completamento, con riferimento al
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progetto gid presentato e comprendente sia Punitd immobiliare al piano terzo (sottotetto
destinato a deposito) € sia 1l garage posto 4 quota sottostrada (anche qui, vedasi Akepate C)
A distanza di dieci anm 1 sig _precedente proprietario di entrambe le
unitd immobiliari pignorate, in data 29.06.2010 ha poi presentato un’istanza di conecessione
edilizia per il recupero abitativo del sottotetto (Prot n.35186, Pratica edilizia n.66/ 2010,
che la Commissione Comunae Edilizia non ha perd esaminato richiedendo chiarimenti che
ad oggi non sono statt forniti. Tali chiarimenti fanno probabimente capo a quanto desumibile
dalla documentazione fotografica allegata alla deffa istanza di concessione per i recupero
abitativo del sottotetto: le foto dimostrano infatt che Punitd interessata era pid stata adibita
ad abitazione ancor prima della richissta del- senza alcun titolo abilitativo,

Sempre in riferimento all’unitd sottotetto, si rileva infine la presenza di ulteriorni difformitd
—rispetto al progetto approvato— consistenti in alcune modifiche del prospetto e della
copertura. Si fa altresi rilevare che la diversa distribuzione degli spazi interni rispetto quella
di progetto approvato ha comportato una fruizione pi vantaggiosa dell’immobile rispetto
dle previsiont del progetto ih Concessions, ove una patrte di sottotetto non era accessibile
Cio detto, ad oggi Punitd immobiliare al terzo piano (sottotetto) continua ad essere adibita
a civile abitazione, senza alcun titolo abilitativo, mentre il vano garage conserva la propria

destinazione duso (box auto).

0 Confreds, incase di immobill abustvi, delia possibilila & sanaloria ai seusi el art 36, DFR a 380/ 2001 &
evertiali costi altrimenti, verifica della presentazione distanga & condono, indicando procedimento, cosk
peril conmguimeanto gl Hiolo & savatoria ed evenfualt oblagioni gid corvisposke o da corvispondere.

Come gia riportato alla precedente lettera 7, da un controllo della documentazione agli ath

dell’Ufficio Tecnico del Comune di Aci Catena risulta che in data 29 062010 1l sig.-

-precedente proprietario degli immobili pignoran, ha presentato unistanza di

concessione edilizia per il recupero abifatvo del sottotetto (prot n. 35186 pratica edilizia n.

6642010y e che la Commissione Comunale Edilizia ha rinviato Pesame della pratica per

chiarimenti che ad opgi non sono stab formifi. Dagli elaborati fotografici allegat alla
succitata istanza presentata dal -risultﬂ, peto che alla data di presentazione i locali

sottotetto erano gid dotati di pavimentazione, di servizi igienici completi di finiture e di

impianto termico completo di radiatori. Quindi Punita sottotetto, al 29.06.2010 —data della

succitata istanza di concessione per i recupero abitativo— era gid adibita ad abitazione
sepput priva di relativi agibilitd e requisiti urbanistici necessari.
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In mento al vano garage si fa notare che tale immobile, contrariamente a1 locali sottotetto
di cut appena soprd, non ha subito alcuna vanazione: lo stato attiale cornsponde infatty alle

previsioni di progetto in Concessione

Ky Verfica af fini §i domanda in sanaloria, & sussidenga delle condiviont previste dalfan 40, 6 Crommra
delln feppe 47785 o dellart 46 ¢ 2 D PR 380/01, nonché chiarimenti in merifo a sanabiifid o
condonabilita af seost Fel DL, 26272003,

Atmualmente i recupero volumetnico ai fini abitativi det sottotettt, delle pertinenze, det
locali aceessori e del seminterrafi, secondo quanto disposto dall’art 5, LR n16/2016 del
10.08.2016 & ammissibile con riguardo agl edificl esistenti e repolarmente realizzati alla
data di entrata in wigore della legpe ed € soppetto al permesso di costruire. Sempre in
riferimento alla succitata TR 16/2016, ai sensi dell’art 14, in caso di intervent realizzati in
assenza di permesso di costruire o in difformitd da esso, € possibile ottenere il permesso in
sanatoria se Pintervento nsulti conforme alla disciplina urbanistica ed ediizia wigente al
momments della presentazione della domanda. Per tale ragione € regolatizzabile, 4 titolo
oneroso, I'abuso commesso per avere adibito ad uso abitativo, in difformita al progetto
approvato, Iunitd immobiiare sottotetto in questione destinata a locali di spombero.

Per quanto concerne le modifiche ripuardanti la copertura (fermagre 2y ed 1 prospetto —gid

menzionate alla superiore lettera £ della presente relazione— sono previste dall’art. 5 della

LR 16/2016 € soggette al permesso di costruire. Ai-sensi dell’art 14, sempre della LR

16/2016, in caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costmire o in difformitd

da esso, € possibile ottenere il permesso in sanatoria se Pintervento risult conforme alla

disciplina urbanistica ed edilizia vigente al momento della presentazione della domanda

Pertanto, a titolo oneroso, € regolarizzabie PPabuso commesso per avers realizzato —in

difformita dal progetto approvato— la terrazza (indicata come ferggza 2 in graficlin Adeefo

I ele aperture sul prospetto (finestra ¢ € porta su fervegee ), previa acquisizione di INulla

Cista paesapggistico rilasciato dalla Soprintendenza BB CC AA. di Catania,

N Ownanfificagione degli oneri econoricl necessari per la demolizione degli eventuali immobili abusivi in
¢aso & non fanabilita, e verifica di evenfuali ovdinange J demolivione o dt acquisigione i propyietd ad

opera dt Bl Pubblici terviforial, da allegare in quota.
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Sulla scorta di quanto gia detto dle lettere fe £ della presente relazione, € possibile asserire
che non nsulta necessana alouna effettuazione di calcolo di onen per la demolizione di

eventiali abust Punitd sottotetto & sanahile ed il garage conforme al progetto approvato.

m) Venfica dell esistenya & formalita, vincoll ¢ onery anche 8 nalura condominiale, gravanli s bevi che
resferanne acarico cell acquirents compresi vireoli devty andi da contralfincdenli il altifndine edificatona
degli stesst o vineoli connesst con i swo cavatiere Sorico-gristice,

Non sono verificabili formalitd, vincoli = oneri condominiali in quanto, in sede di sopralluoge,

parte debitrice non ne ha fatto menzione ed 1 CTU non ha avuto modo di risalire alla

Amministrazione condominiale fro fempore.

n) Venfica dell esistonsa &% formalitd, vineoli ¢ oner) anche & natura condominiale che savanno cavcellali
0 che comungwe nsuileranne opbanbill all acquirente,

Anche in questo caso non sono verificabili formalitd, vincoli e oneri condominiali in quanto

1 CTU non ha avuto modo di nsalire alla Amministrazione condominiale pw fempore onde

poter nizalire a quanto eventualments gravante sugli immobili pignorat.

o) Venfica & casi wn cii glt immobili pignorali dovessere gravare da censo, Kvello o uso civico ¢ & casi di
everfiale affrancasione datali pesi ovvero &1 casi i ot o Fnitlo & proprieta swi bent el pignoraio sia di
Droprietd ovvers derivanle 0 altuno del suddelf Kol

Per g1 immobili oggetto di pignoramento non st registrano aggravi correlat a censo, livello

O S0 CIVICO,

p) Acceriamento velalivo af faffo che ¢ bent pignovali siavo occupati dal debitore o da lergi gffitiafi o
localy, ndicando i canone patluilo, ln wa congruifa, [eventfuale dala o registragions, la scadense do
relaliv contratli nonché [eventuale esistensa & wn gindizio i covs per if vilascio.

Al momento del sopralluogo effettnato dal CT'U, le unita in oggetto risultavano occupate

ed utilizzate da parte debitrice; non sussistono, dunque, condizioni di affitto o locazione

Q) Accertamento dellimporto anuwo delle spese fiswe & gedfione o di manklengions, di evenfuali pese
staordmarie deliberaly evenfuali spese condomtuiali non pagale negl wifimt due awil anleviori alla
@ala della perivia lo stato & evenluali procedimenti gindiziart velativ ai bent pignovali

A dite dellPesecutato, non sussistetebbero pendenze condominiali bensi un procedimento

giudiziario relativo ai beni pignorati, attualmente é éfery, in seno a tale controversia iscritta
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a Fuolo della III Serione Civile del Tribunale di Catania & stata peraltro svolta altra
Consulenza Tecnica FUficio avente per oggetto la conformita det detti beni immobilian

alla data dell’atto di compravendita.

0 Individuazione dei bei, evidensiazione &i 1nll gl elementi wtili per le operagiont & vendita, guali ad
eserapio la Hpologia degli immobili fa oo wbicagione (0iffa, via numew civics pimo ef eveniuale
ramere tntemo), glf accessi ed § confing @ dali calasiali eveniuali perfinenge od accessori, evenixall
millesimi & park comuns fescrivione del contesto in cui esst 5 frovawo, fe caratleristiche ¢ des¥nagione
della goma ¢ de servigi da essa offerft nowché fe carallerisfiche delfe qome confinanli precisagions &
evenlaali dofagioni condomuiall (Posfi axlo commm, garding &c), fpologa alfevya miema wile
composizione intera, mperficie nelta, cogfficiente usato per la determinagione della sperficie commerciale,
SHperficie commerdiale medbsima, eposizions, anne & costrugions fako &% conservagions, carallevisiiche
ShEiTHral nonché caratievistiche inferne dellimmobile, precisagions dell alluale stalo & manstengions ¢
—per gff impianti— la vispardensa alln vicenle nomalivg ¢ ovenecessario. { cosk pev U Joro adesxamento.

o [itoiogia def boni — Gli immobili oggetto d'esecuzione, situati presso complesso edilizio sito

in Aci Catena {CT), via San WNicold 117 — wvia Federico De Robero 77/A, presentano le

tipologie appresso indicate:

UNITA SOTTOTETTO » destinaz: deposito; categ, catast C/2 (locali di sgombero/ soffitta);

VANO GARAGE » destinazione ricovero auto; categoria catastale C /6 (box/posto auto).

oL bicayione ed access der beri — 1 detti beni immobilian, individuati come sopra indicato,

risultano cosi ubicati

UNITA SOTTOTETTOm ubicata al plano terzo sottotetto di edificio individuato con scala
D aceessibile dal civico n.117 di via S Nicald;

VANO GARAGEw ubicato al piano sottostrada del succitato complesso € ricompreso in
corpo edilizio accessibile da rampa con aceesso dal civico n.77/A diwia F. De Roberto.

I complesso edilizio di wia S Nicolo/via F. De Roberto ricade in gran parte come “zona B2?
(destinata ad edilizia di completamento) ed in parte come ‘zona E7 (destinata ad uso
agricolo) del vigente PR.G.

o Coufind dot bewi — Le summenzionate unitd risultane delimitate cosi come segue

UNITA SOTTOTETTOR confina a nord con area condominiale, a4 sud con area su strada
(via San Nicold), ad ovest con area soprastante altra proprietd e ad est con vano scala

condominiale nonché con altra ditta;
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WAMNO GARAGER confina a nord-est con area condorminiale, a nord-ovest e a sud-est con
altri parage di altre proprieta.

o it cafastalf — I succitati immobili oggetto d’esecuzione sono cost catastalmente distint:
UNITA SOTTOTETTO foglio di mappa 7 del CE.U. del Comune di Aci Catens, con plla
840, subalterno 72, categona C/2, classe 5 consistenza 85 mq, superficie catastale: 97 mq
(dati riportati dalla wisura catastale ivi prodotta in Alegake B,

VANO GARAGEw foglio dimappa 7 del CE.U del Comune di Aci Catena, con plla 840,
subalterno ¢1, categoria C/ 6, classe ¢°, consistenza 21 mq, superficie catastale 23 mq (dati
riportatl dalla wisura catastale 1 prodotta in 4 degate ).

®Lortinense ¢ accessori — LPunitd sottotetto di cui al succitato complesso edilizio presenta,

quali accessorl &/ o pertinenze, 1 vano garage ricompreso trale unitd pignorate.

o arafferidiche ¢ deginazions @ gons — S1 ¢ gid detto che le succitate unitd fanno parte diun

complesso condominiale sito ad Aci Catena, via SINicolo 117 —via F. De Robero 77/A;
detto complesso edilizio ricade in gran parte in quella che € definibile come “zona B27 del
Comune di Aci Catena (CT), destinata ad edilizia di completamento. FPoco distante dai
principalt assi del centro urbano "area in cul ricadono gli immobili risulta ben servita dalle
infrastrutture primarie (reti idrica, elettrica e telefonica).

ozl caratferintia dof pewy — Gli immobili pignorati di cui sopra, afferenti ad edificio ultimato
apli inizi del 2000 e caratterizzato da struttura portante in calcestrizzo di c.a (muri esterni €
tramezzi interni in laterizio nonché solal mist in latero-cemento), sono cosi distint:

UNITA SOTTOTETTOR Limmobile, che presenta un’alterza massima di m.2,62 ed una
minima di m.1,22 (nelle parf di sotfotetto inaccessibile &1 ha un massimo di m.0,80 ed un
minimo di m.0,65), ¢ cosl compostor ingresso (da sane seals) su amplo soggiomo (mq 44,50)
con angolo cottira ed apertura su terrazzino a quota (fermges ! Ao mq 9,70), disimpegno
(mg 3,50) ad ambienti della zona notte [due camere da letto (feffe | € feffo 2, nspetbvamente
di mq 1580 € 16,20y =d un bagno (mq 7,00} nonche un altro terrazzino (feveyze 2 di mq
7,30Y]. Gli ambienti sopra indicati (tutti perfetfamente dotat di niscaldamento e di impianti
idrico ed elettrico a norma di legge) s1 swiluppano secondo una superficie netta pari a circa
87 mq che perd, trattandosi di sottotetto non abitabile, va ricalcolata —commercialmente— al
35%; per cul si avrd una supetfice pari a mq 30,50 circs; ad essa va apgiunta la superficie
occupata da pareti interne (mq 9,00y nonché 1 35% della superficie afferente ai terrazzini

(mq 17,00x0,35= mq &,00 circa), pertanto si ha che Punita pignorata presenta una
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supeificie commerciale totale (arrotondata per difetto)} di mq 45,00, La suddetta unita,

contraddistinta da otiimo stato conservativo ed esposizione 4 nord, € ubicata al terzo piano
del g citato edificio ndicato con “scala I (caratterizzato da quattro piani fuori terra); gli
ambienti interni, ben tenuty, risultano dotati del pid idonel impiant 4 norma dilegge;

VANO GARAGEw Llimmobie, con altezza interna pari a m.2,47, & rappresentato da vano
per ticovero auto, con superficie commerciale di circa 11 mq. L'unitd, non direttamente
collegato all’unitd di cul sopra e della quale rappresenta pertinenza, risulta dotata di

impianto eletirico.

8) Deferminagione del valor @i mercalo deglt immobili mediante caltolo della love superficie commerniale,
el valore per melro quadve e del valewe complossive espomendo analificamente gff adewamenti ¢ ke
sorresiont della stima.

Onde poter walutare quanto pit oggettivamente possibile le unita pignorate sono stati presi

in considerazione 1 due diversi criten appresso riportati

— Stima in base al reddito (provedimento analitied). Per 1a determinazione del piy probabile

vdlore degli immobill in oggetto Fanalisi 51 € basata sul metodo che consente di pervenire 4l

pitt probabile valore dei detti immobili attraverso la capitalizzazione dei redditi netti che gli

stessi producono —calcolato mediante sagpio di capitalizzazione ritenuto congmio per le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unitd esaminate (sito, pianc, luminositd,
grado di finiture, anno di costruzione, etc)— e le spese medie sostenute per ottenerls.

— Stima in base al valore df mercato (procedinendo comparadivd). Considerato che i valore di

mercato esprime 1 rapporto di equivalenza tra quantitd di moneta e bene —rapporto in

funzione della domanda e dell’offerta— per determinare 1 pitt probabile prezzo attribuibile
dlle unita plenorate €stata necessaria un’indagine della zona esaminando beni simili a quelli

da stimare € in modo da definire una ¢scala prezzis nella quale inserire le succitate unita.

La media aripmetice operata tra i valori ottenut con i suddett criteri di stima consente
pertanto di giungers alla determinazione del pii probabile valore, con un margine derrore
pressoché accettabile date le attuali fluttuazioni del metrcato immobiliare locale. Facendo
dunque rferimento 4 quanto appena sopra e agli atiali prezzi di mercato (tratti da
inserzioni di compravendita e locazione di cul a pubblicazioni di settore e a s web

specidlistici nonché ad osservatoriimmobiliari afferenti ad Agenzia del Territorio, Tecnocasa,
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FIAIP, etc), tenendo conto di consistenza, tipologia, ubicazione e stato di conservazione

del bene pignorato, si & pervenuti al sepuente calcolo valutativo:

- Unita sottotette, via S.Nicelo nll7, Aci Catena (CT) (40 mq comm ercials)

— Stima a reddite Reddito presunto mensie lordo part a circa € 300,00 € in un anno
equivalente 2 € 3.600,00. Deducendo per tasse e spese varie 1 25% circa del reddito
lordo e cioe € 900,00, si perviene ad un reddito netto pari 4 €2700,00 che, capitalizzato
ad un congmo tasso annuo in ragione del 4% (calcolato sulla scorta delle caratteristiche
estrinseche edintrinseche), fornisceun valore di circa € 67. 200,00,

—  Stima a walore di mercato Tenuto conto della consistenza e dello stato in cui si trova
Pimmobile nonché stabilito 1 parametro a mq di € 1.000,00, s1 ottiene un vaore del
detto immobile pari a € 45.000,00,

— DMedia dei valori Mediando 1 sopra calcolati walor, s1 ottiene che il pin probabile

valore di mercato dell'unita oggetto di procedura esecutiva & pari a € 56.300, 00

(arrotondato per eccesso).

- Garage site in Aci Catena (CT), via F.De Roberto n.77/A (11 mq commereiali)

—» Stima a reddito Reddito presunto mensile lordo pari a circa € 30,00 € in un anno
equivalente a € 360,00, Deducendo per tasse € spese varie 1l 15% circa del reddito
lordo e cioe € 54,00, s1 perviene ad un reddito netto par a € 306,00 che, capitalizzato
ad un congmo tasso annuo in ragione del 5% [calcolato sulla scorta delle caratteristiche
estrinseche ed intrinseche), fornisce un valore di circa € 6.200,00 (arrotond. per eccesso),

—  Sfima a valore di mercato Tenuto conto della consistenza e dello stato in cui si trova
Fimmobile nonché stabilito i parametro a mq di€ 820,00, si ottiene un valore del detto
immobile paria € £.000,00 (arrotondate per difetto).

— DMedia dei valori Mediando 1 sopra calcolati walor, s1 otfiene che il pit probabile
valore di mercato del garage oggetto di procedura esecutiva & pari a € 7600 00,

Considerando che i pignoramento in atto rignarda la quota di 1/2 di ciascuna dei due

immobili i stmati ed in possesso dell’esecutato, st avrd quanto segue:

- Unita sottotetto, via 5. Nicolo 117 % & € 36, 300,00= £ 28,200 00 (arrotondato per eceesso);

-Garage suviaF, De Roberto n.77 /A "2 4 € 7.600,00= € 3.800 00

I titto per un totale di £€.32, N, 00
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0 Tenuiain conto della vidugione dul presgo & meveaio per asiensa & gavangia per vigt dei bent venduf
considerands fale vidugione o wna misgra i 13 ed 1 20% del valore siimats

Tenendo conto della riduzione del prezzo di mercato per assenza di garanzia per vizi del

bene venduto, 1vi stabilita in un minimo del 15% di quanto appena sopra stimato, s1 otfiene

che 1 piy probabili valorn degli immobili pienorati sono i seguenti

- Unita sottotetto, via 5. Nicolo ndl7 € 48,000 00 (arrotondato per eccesso),

- Garage suvia F.De Roberto n.77/A € 6.400 00 (arrotondato per difetto).

Il utto per un totale di € S4.400 00,

Considerando che i pignoramento in atto ripuarda la quota di 1/2 di ciascuna del due

immobili ivi stimati ed in possesso dell’esecutato, si avrd quanto segue:

lotte 1- Unitd sottetetto, via 5. Nicole all7 "4 & € 45 000, 00= € 24.000 00
lotto 2- Garage su via F.De Roberto n.77/4 " di € 0.400,00= €3.200,00
I tutto per un totale di £27.200 00

W Indicazione il abporinnita & procedere alla vendita tn wn wmico loffe o in pig MIf sepamf
Predisponendo @ ogni case wn piane & vendila doli immobtl e dei Joffy provvedendo, ove mecessani,
@il realiggayione gel fragionamento.

Per gli immobili oggetto della superiors valutazione la vendita puo essere attuata, nella loro

interezza, seguendo le normall procedure, in due separafi lotfi per come appena sopra

contraddistinto, Considerando che i pignoramento in atto riguarda la quota di 1/2 di

ciascuna dei due beni immobiliari stimati, si nott che il frazionamento non € possibile né

economicamente vantaggioso in wirtu della tipologia degli immobili 1w stimati.

v) Produgione didonea documentazione folografica esterna od tnioma aigh tmmobifi pignorali
A supporto della descrizione det beni immobiliari in oggetto, s1 produce —in Adfggafe G- la

documentazione fotografica cosi distinta;

aereoforo — area di cul al complesso divia SNicolo/wia F. De Roberto, comprendente le due
unitd immobiliar pignorate;

Joto T —weduta esterna dell’edificio ricomprendente Punitd posta al p.3° (sottotetto);

ot 2 — planerottolo con ingresso alla succitata unitd sottotetto;

Joto 3-4 — soggiorno/ cucina;

Joto 2 — bagno wc,
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Joto 6-7 — camere da letto,

Joto 8-8-10 — terrazzini ed alloggio di impianti di cul all’unitd interessata;

Joto 11 — particolare della pammentazione e degli infissi esterny,

Joto 12-13 — particolare di finestra a tetto nonché di infissi e paviment! interni;
Joto T4-15 —vano garape ricompreso in altro corpo di fabbrica;

Joto T6-17 — particolari interni del garage di cul appena sopra.

Fer lalocalizzazione delle foto appena sopra elencate si rimanda al succitato Adegai G

w) Accerfamento, nel caso & fratfi 0f beat indivisy della valutagione della quolz &% pevimenga del debifore
esecilato, lenendo conto delln mapgore difficolfd di vendifa i qrok indivise precisare in parficolare se 1
bent vimliano comodamente &visbil, tdentificando @ caso gffermative fe quolfe che porebbero essere
feparak a favore della procedura,

Sulla scorta di quanto fin qui riportato € possibile affermare che i beni pignorati in oggetto

non possono essere comodamente divisi; pertanto si potra ordinare 1a gendita della sola

quota di proprietd del debitore esecutato, gquantificata secondo quanto riportato alla

superiore lettera £ paria €27, 20000

x) Predisposizions, nel caso in cxi Sano presenti pii beni pignorali @ quols ai progetio & divisions in
watirag @ virti delle sngole quolk det comproprietar,

Per 1 due beni pignorat pon e possibile pianificare alcuna predisposizione di progetto

divisionale non solo in virty di quanto gid indicato alle lettere & ¢ wdella presente relazione

ma anche della loro la tpologia una loro divisione non potrebbe che arrecare pregiidizio

anche da un punto di vista 1gienico (nf art 720 Cod.Civ ).

Avendo adempiuto allincarico conferitopli, 1 sottoscritte C.T.U, grato per la fiducia
accordatapli dall’organo gmidicante, rassegna la presente relazione corredata dai relativi
dlegati.

Arch. Davide Orazio Spampinato
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