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ELENCO dedgli ALLEGATI alla C.T.U.

ALLEGATO 1 - Documentazione Fotografica
= Foto da 13 g 42 dellgppartamento sito nel Comune di Beloasso (CT],
contrada Piano Tavold, Vid Carlo Alberto Dalla Chiesa n, 34, pidand pimo;

ALLEGATO 2 - Documentazione Sopralluogo & camunicazioni

 Verbdle di Soprallyodo effeffucto in data del 257/0%/2022;

» tangg autorizzatg dal Giudice per I'aggiomamento della documentazone
cafastale;

= Comunicdzions CI.U. di inido operazdon peritdl effettuata dle parti 1n
cawsd in datg 05/0%/2022 con dlegate ricevute di invio & avvenutd consegnd;

ALLEGATC 3 - Planimetrie Stato di Fatto € Doc.ne Catastale aggiomata
» Appartdamento sito in Belpasso (CT), ogdi cersito presso il c. f. dl foglic 76,
part., 195, sub., 4 [ex sub.2), piano 1, cat, A2 _Planimetia stato di fatto;
_Planimetia catastale; _Visurd catastdle storica; _Mappd catastdle; _EHenco
subalterni aggiomato;

ALLEGATO 4 - Elenco Formalita Iscrizioni e Trascrizioni

. spedone lpotecarnid sul bene immobile censito dl C.f. fg. 76, part. 155, sub. 2
ovvero come censito dla datd del pignordamento, con note dlegate: o] Nota &
- ISCR. Reg. Part. 12708 del 2010; ] Nota 2 - ISCR. Reqg. Part. 3913 del 2014; ¢
Nota 10- TRASC. Reg. Part. 81463 del 2020;

. spedone potecdrida sul debifore esecutdato qudle soggetto intestataro del
bene immobile pignorato;

ALLEGATO 5 - Regolarita Edilizia e richiesta gccesso afti

B Riscontro rlasciato ddl Comune di Belpdsso sul progiequo delld Praticd in
sandforia afferente dl’immobile pignorato;

m pfanzg di Concessione  in Sandtotid Pratica n. 3181 presentafa per
Iinnrnobile pignorato con Prof, ne 170 in data 03/01/1987 con dllegati present
nel fascicolo;

= Richiestd accesso affl inviata in data 11/10/2022 ol Comune a mezzo posta
certificata, protocollata ol n, 004 1373 in data 12/10/2022;

»  Richiesta informarziont sulla procedibilitd della pratfica in sanatorid immaokile
pignorato, inviata in data 11/11/2022 ol Comune a mezo posta cerfificata,
profocollata al n, 0046773 in data 14/11/2022;

ALLEGATO 6 - Titoli di proprieta attuale e di provenienza

= ARt compravendita del 26/10/2010 repertorio /8969 raccolta 27647 (ulfimo
fitolo di proprietd); atfto compravendita del 27/06/2008 repertotio 76917
raccolta 26415, atto compravendita del O7/05/2007 reperforio 75746 raccolta
25685; afto compravendita del 02/0/7/2001 repeartono 17979 raccolta 9925; atto
compravendita del 12/05/ 15973 repertoio 107354 raccolta 18664 [Titolo ofigindrio
di proprietd);

ALLEGATOD 7 - Aggiornamento DOCFA immobile pignorato
= Fenco subdlterni gagdiomato: Docfd presentato  per subdifemn  dd
sopprimere & dd inserire;

ALLEGATO & - Documentazione catastali del bene immobile come pignorato

= Appartdmento sito in Belpasso (CT), ogdi cersito presso il c. f. dl foglic 76,
part. 185, sub. 2, piano 1, cat. A2 _Flanimetria catastale;  vsura catastale
storca; _Elenco subditerni; _Mappd catastale

=
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1. PREMESSA

Con provwedimento emeasso in data 18/07 /2023, notificato in data 19/07 /2023 &
successivo divramento effettato in data 20/07 /2023, 1| Gludice delle Esecuzoni
Dotftssa Venerd Fazio nominavd il sottcscritto Dott, Arch. Sebdastiano Cagged in
qualita di CT.U., iscritto all’Allbo dei Consulenti Tecnicl presso il Tribundle di
Catania al r. 47 14 nonché all’ Ordine degli Architetti al 1198 della Provincia di

Cafania, nel Procedimento Esecutivo immobilidre n. R.G. 53942019 promosso dd

“B.M.P” ##_## in Nome & per conto di
ssm.” #:: :  contro i1 debitori esecutati “A.G
. kL #< N - rv. R
I

Per adempiere dl manddato conferito, I sottoscritto, dopo aver accettato

I'incanco ha corsultato | fascicolo telematico della procedurd esecutiva ed hd
effeffudto ung disaming della documentazZone v contenutd, come previsto
cal mandato.

In data 24072023 veniva comunicato dle part, a mezzo posta cerfificata

& raccomandata aft, 1o data di inizio delle operazont peatital fissata per il giomo
04/08/2023 dlle ore 1700 presso 'unitd immobiliare, ovvero appartamento, sita
hiel Cormune di Tremestierl Etneo [(CT), cendito presso 1l ¢.f. dello sfesso Comune
al fogdlio &, part, 923, sub. 2, Md Ethed . 115, oggi via Luigh Capuand n. 5, posto
al piano ferrg, paldzzing El, scdla F, interno 2, cat., AF2.

I giomo del sopralloge, dunto sul posto, in presenza del debitore

esecUtato nella personda di “AG." ##_## si provwedeva ad

effettuare |l filievo planimetico e fotografico del bens immobile pignorato che

di fatto rappresentd un dopartdmento, posto al pland terrd, con corfile di
pertinenzd come soprd cersifo.

Alle ore 18,00 si chiudevano le operczion petital rinviandao 1l prosieguo, se
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recessario, ad dlfra data da concordare, inolfre, veniva redatto il verbale di

soprallvodo ove “AUG." ##_## ha dichiarato di voler ricevere le

comunicazion dlla pec proprio dell’avvocato costifuito, anche, In nome & per
conto degl altr debitor esecutati, ovvero figh, polché |d stessa risulta essere nel
possesso del bene immobkile nonché avere la gquota maggiore della proprietd.

[Cfr. “Allegato 27 - Documeniazione soprolilogo e comunicdzioni

Venivano inoltre espetite le ricerche presso |a Corservatona del Redistri
Immobilicar al fine di verificare eventuall iscridoni o frascrizioni antecedenti &
successive cdlla data del pignoramento riguardanti Puritd immobiliare  in
oggetto. Pertanto, esperite le cpportune e necessare indagini tecniche ed
econcmiche dl fine di poter codliers futt gll elementi utill all’ espletamento del
mandato, vengono raesegndte nel presente elaborato le rsulfarze corredate

Jelld necessatia docurmentazions.,

2. RISPOSTE Al QUESITI DI CUl ALL'INCARICO DEL 18/07/2023 che riportano le
lettere catrispondenti ai var punti del mandato:

PUNTO A) - “ldentifichi esatfamente | benl pigmoraf, evenfual perfinerze ed

dcoessonl, hdicandone | dofl cotastal ed | confinl guall emergentt dal

sopralivogo e dolfesame deghh offi e del documenti prodott, nonche o

conformita del dai stessidievati in sede dl soprafivogo con quellil emergeril doi

cerfificadl Ino o™ - ldenfificazione beni pignorati / confini / descrizione

cellimmobile pignorato, secondo guanto riscontrato in sede del sopralluodo -

punto A1 - IDENTIFICAZIONE del bens pignordio

= |'gfto di pignordimento eseguito su istfarza di “5.8.7 ##_
B+ e per esso “B.M.P # 4 + i clcitc

1870742019 (hofifica avvenuta con depcsito presso 1 Casa Comundle in datd

28/07/2019 per “AG.” #+ [ + < “RL” # R
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con raccomandata afr in data 07/06/2019 a “rRNVT #4EEEGEGEE
), frascritto In data 19/07/2019 presso la Corservatoria del RR.IL di
Catania o hurmen 29307/21840 (red. genred. part)] hd indicato quale bene

pignorato la plend proprietd sull’ unitdl immobilicre in difta ai debifor esecutali

AG” # . R+ . R
_## soffo riportata.

= Appartamento in Tremestier Etneo (CT), via Luigh Capuana n. 5 facente

parte delld palazand E1, scald F, piano ferrd, interno 2, con dccesso ddlla portd
¢ destrd salendo |4 scalg, composto da due vani, saloncing & dccessoti con
annesso Jiardinetto ol confine nord, censito presso il catcsto fabbricati del
Comune di Tremestienl Etheo (CT) al fodlio 6, parficella 923, sub. 2, cat. AFZ,
classe 4, corsistenza catastale 5,5 vani.

o Pignorate per intera quata par o 1/1 della proprietd spettante i delbitori

esecutdl, rspetiivamente, cer |a guotd indivisa di 4/6 speftante dl debitore

e ##_## e per [a restante quota indivisa di 2/6
spettante ai debitori “R.L” 24 2 o RN #:
_## in ragions di /6 caddung, il futtfo con accesson,

dipendenza, pertinerza & miglioria, tutto incluso & nulla escluso.

punto A2 - LA CERTIFICAZIONE NOTARILE sostitutiva del certiicato lpocatastale
redatta in data 29/07,/2019, d sersi del’art. 567 del cp.c., dal Nofdio “mM.L"
#+ I+ descrive 'unitdl immoblliare oggetto dell’esecuzione
come fiportate nel’atto d pligncramento. [cfr. Cerfificazione Notarlle In ati

redatia In data 20/07 /2019)

punto A3 - DI FATTO Il bene immobile pignordio rappresenta un appartdmento,
posto <l pigno tera con cotfile i pertinenza, con dccesso  pedondle

condorminicle dala via Luidh Capuand n. 5 ed dccesso carrdbile esclusivo dal
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Civ. 7 delld stessa stradd, nello specifico:

= Appatamento sito nel Comune di Tremestiern Etheo [CT) con accesso
condorminidle pedondle da via Luigh Capuand n. 5, posto dl piano terrd,
palozzng E1, scald F, con cortile di pertinenzd & accesso carrdbile esclusivo dal
cvi. /7 delld stessa strada, censito presso il ¢.f. dello stesso Comune al foglio 6,
part. 923, sub. 2, via Ethea o 115, piano T, scdld F, inferno 2, cat, AJ/2, case 4,
corsisterza catastale 5,9 vani, supetficie catastale totdle 11/ mg, escluso aree
scoperfe 99 mag, rendita 355,06 euro.

o Pignorate per I'infera quota pani a 1/1 della proprietd spettante ai debitori

esecUtafl, rispeftivamentes, per la quota indivisa di 4/6 spettante al debitfore

HAGT ##_## e per g restante quota indivisa ol 2/6
spettante ai debitorl “R.L" ## NN i ¢ “RY." #:4ED
_## inragione di 1/6 caddunc.

punto A4 - CONFINI del bene immobile pignorato

CONHNI del’ appartamento sito in Tremestien Etreo (CT), vid Luidh Capudnd
n. 3, picno ferrd.
» Lunitd’ immobiliare confing nell’insierme: @ nord con area su Mia Luigi
Capuand; d sud in parfe con difro gpparfamento interna 1 dello stesso edificio
part. 623 ed in parte con vano scald condominiale; o ovest in parfe con sciviola
carrcble d accesso d piano seminferrato in dtra ditta ed in parte con
parchegdio pubblico; o est con cotte condominiale part, 724, (chir, “Allegato 37

Flanimetia stato di fatto del bene Immobile)

punto 2.5 - DESCRIZIONE del bene immolbile pignorato

|| pene immobile pignorato costifuisce un dppdrtdmento ubicato dlllintermnao

del complesso edilizio sito nel Comune di Tremestien Etmeo [(CT) presso [a vid

Luigh Capudnd con accesso pedonde condominiale dal cv. 5 ed accesso
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carrdbile esclsivo dal Civ. 7 delld stessa stradd. || complesso edilizo, redlizzdto
agli inid degl anni 80, & posto nella parte sud del nucleo urbano, alinfermnao
cdella zona destinata dal P.RG. vigente o LZT.0. “B1" adibita a edilida di
completarmento soggetta d vincolo paesaddistico.

I complesso immokiliare presenta tre edifici e 'unitd immobiliare pignorata

fa parte della palazzing “E17 complesivamente composta da tre elevazoni
fucr terrg oltre il piano seminterrato. La struttura portante del fablbricato & stata
redlizatd in calcestruzzo armato, ivi compresi | soldl dleggetiti con mattoni
forati; la copertura & stata redlizzata con tetto a falde; | muri di tamponamento
esferno sono stafl redlizzafl con mattont forafl con interclusa camera d'ana,
invece, | locdll intermi sono separdft da mur di mnattor forati oif 8710 centfimeti i

spessore e Hvestitl con infondco Civile.

L'acecesso dl’dppartaments dwviene dallg scala “F” prospiciente a Corte

condominidle censita dl catasto come part. 224 dello stesso fodlio.
DESCRIZIONE dell'appatamento sifo in Tremestier Etneo (CT], wia Luidi
Capudand n. 5, plano terrd.

= gppartdamento, posto ol piane ferrd, hd dffaccio in parfe sull’ared

condominicle di accesso, In parte sul cortile di pertinerza ed in parte sulla
scivola condominidle ed & compaosto da un ampio vano adibito d salone, due
wvanl ddibite a camerd dd letto, un vano cucindg, un baddno, und Iavanderic ed
un piccole disimpegno olfre |a superfide della veranda posta o chiusurg del
balcone lato ovest ed oltre || cortile di esclusiva pertinenzd, in parte coperto
con fettoig, in parte coperto con pergotenda. Detto corfile & prespiciente 1a via
Luigh Capuand ed ha I'acceso carrabile dal civ. ¥ della stessa strada, realizzato
Cohn padsso carrdblle Autcrizzazions h. 51 del 01/012001 flasciata dallo stesso
Comune.

La superficle netta dell'appartamento risulfa essere di 82,50 mg olfre |a

=]
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superficie della verandd, del cortile coperto con tettoid & pergotendd e dlfre |d

superficie del cotfile scoperto, Invecs, |a superfide lordd risulta essere di 96,50

g olfre o superficle della verandd part o 11,80 mag, del cortile coperto con
tettold & pergotendd tispettivamente parl o 10,20 mg & pan < 20,70 mdg & olfre
| superficie del cotfile scoperto pan a 70,70 md. (cfr. “Allegafo 1" Folo da 0l o

30; “Allegato 37 Pionimetia stato di fatfo del bene Immoblie)

PUNTO B) - “Verfichi i cormefterzg del dgll fdporiofil nel’gifo  di

pighoramento e nella nota di frascrizioneNol IR €dso di procedure runite,

nei-singoll atft di pignoramento e nelle beiafive <notel, In parficolare
Jcocerfando che I plgnoramento abbla colpifo quote spettanti ol
debltore e che W sl conlspondenza ra I singolo atfo df plghoramento
alfa relafiva nola” - Comeftezza del dati riportati nell’afto di pignoramento -

= | dafi dportati nel’atfo di pignoramento immobiligre indicato ol “punfo A7

risultano corretti come anche indicafi nella trascrizione del pignoramento

irnrmokilicre.

PUNTO C) - “Verfichi io proprietd del benl in capo ol debliore, indicandone i

regime patimoniale ove coniugato e spedclicando, aifres, se essl siono In
compropied o meng.cor ol sogget; qualora limmoblle sia stato sotiopasio
O plghoramentosul pirsspooostor che Il debliore esecu iio ne abbica acQuisioio

o proprietd per effetto di sucoessione morfis causa verfichl lo froscrizione del

fitclo o proverienzo [accetfazione espressa o tacia di ereditd), segnaiondo
Immediatamente al G.E. Ia mancata frascriziong dl un vilido fifolo di acquisto
[shlevidenzia che g Tal fine non sarepbbe uils g rasCiZione dela denuncia di
sUccessions ne o mera corsiderczione del rapporto di parentela con it de

cuius) owvvero eveniual cosi dubbi™ - Titolaritd del bene -
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»  TITOLARITA dell’appatamento sito in Tremestieri Etheo (CT)], via Luigi
Capuand n. 5, piano terra. (cfr. “Allegato 67 Thol di proprietd e Cerfificazione
Notarle In ot redatia n datg 2207 /2019)

s | bene immobile pignorato risulta di proprietd dei debitori esecutati per |a

quota del’infero In piena proprietd, in ragione di 4/6 spettante al debitore

“.G ## I :# e in ragione di 2/6 spetfante ai debitori “R.L.7

#+ I+ < “r.v. #+ - < |0 quota

indivisa di 1/6 cadauno, a loro pervenuto come segue:

o la quota di 1/6 cadaune della piena proprietd & pervenuta in forza della
Denuncia di Successione n. 39, volume 3111, presentdfda preso I"Agenzid
Delle Entrate di Catania in data 11/01/2010, frascriftd in data 26/01/2010 i
nin. 39 14/2/02 [reg. genJred. part.), dpertasi il 10/10/1992, in morte di “R.G."

#+ [ 1

o la quota di 36 della piena proprietd (oar a 1/2) & pervenuta a “AG.”

#4 1 - “R.G.” #4 I & in virty dell’atto di

compravendita del 07/01/1992 a rogito Notalo “pM.C.” xR
B 2 Rep. 38848 e Racce. €200, rasaritto in data 03/02/1992 di i

J196/59¢67 [red. genyred. part.), & successivo afto di rettifica del 30/11/200%

in Notaio “G.B" &= G4 Rep. 4959 ¢ Racc. 2561,

frascrtto in data 14/12/2009 di Nt 66419/43301 [reg. gen.fred. part.) poiché

"'unitd immobiliare era stata indicata catastalmente con la part. 923 sub. 1

arziché 923 sub. 2, da potere di “C.P.” ##EGIIR:4 = “N.AAY

##_## per la quota di 1/2 indivisa cadauno, della

plena proprietd, in favore del debifore esecutato “AGT ##-

B < oel coniuge “RG. #+ N

PUNTO D) - “Accertl lesatic proverienzd deld bene i, veriflicando fa continuitd
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delle frascrizioni hel venternio anteriore glla doty del pighoramento e Id

produzione delafio di acquisio del deblfore se anterore ol venfennio” -

Provenienza del bene -

PROVENIENZA dell’appatamento sito in Tremestied Etneo [(CT), wid Luidi
Capuand n. 5, pidno terrd.
s Sidmanda a guanto relazionato al superiore “punto C]” ove & stata gid
esplicitata o provenierza del bene immobile. (cfr. Cerfificazione Nofarile in ot

redafic indata 29/07 /2019

PUNTO E) - “Segnall tempestivarmente ol gludice o dropassiniita ol procedere o

un completo dcoceriamento per o incompleterza delld  documentazione

prodofta, hdicondo I documentazione mancante ol fine di sollecitare unao
evenfudle infegragohne ol credifore procedenta” - Segnalazioni ol Giudice -

= Nullg dd segnadldre con riferimento dl guesito soprda ripcrtato ed in generale

ai beni immaobill oggetto dell’esecuzione.

PUNTO F) - "Acceri sg sul bene graving jscridon o-frascrizionl pregludizievol,

indicardone gli estrami; elenchi, quindl, le formalitd (Borizionl, frascrizionl] do
cancellare conll decreto di rasferimento™ - Formadlitd trascrizion ed iscrizioni sui
eriimmiobill esistenti presso |d Consetvatona del Redistr Imimiabilian di Catanic.
[cfr. “Allegato 47 Elenco Formailtd Iscrizionl e Trascrizion))

FORMALITA' sullappartamento sitc in Tremestiend Etneo (CT], wia Luigi
Capudand n. 5, piano terd, censito presso | catasto fabbricali al foglio &, part.
923, sub. 2.

v SCRIZIONE del 01/02/2010 - Reg. Part. 941 Reg. Gen. 53090 - Pubblico ufficicle
“G.B. Notaio ##| N+ Repertorio 4998/2588 del 29/01/2010 -

IPOTECA WOLONTARLA detvante da CONCESSIONE A GARANIIA DI MUTUO g
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favare di “B.M.P7 24 GG - contic | debitor
esecutatl “AG" #+ KT, R w4 i, “R.\."
##_## per monfante ipotecario di euro 140.000,00 di cul

euro /0000,00 per capitale per o durata di 30 anni gravante sul bene immobile

oggetto delld presente procedurd esecutiva;

o S segndla gl Giudice g cancelladone con |l decreto di trasfetimento

coiché la “B.M.” #+ NN - fisulta essere

il creditore procedente nelld presente esecuzons immaobiliare.

s TRASCRIZIONE del 18/05/2017 - Reg. Part. 13408 Reg. Gen. 17689 - Pubblico

ufficicle TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 3922 del 05/04/2017 - ATTO
ESECUTWVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI che non risulta
afferente dlla presente esecuzione immobiliare, o favore del “CAVLCT

##_## contro il depifore esecutato “AXG.”

##-# gravante per a0 guotd indivisa di 2/3 della piend

proprietd sul bere immobile oggetfo della presente procedura esecutivd

indicato come dibitazions cersifa al fodlio &, part. 923, sub. 2;

o Sifmandg ol Giudice di statuire in metito allg cancellaziorne con il decreto

di trasferimento ed in merito st rappresenta che agl afi rsulta prodotta 1d

cerfificadone di esfirgione della procedurd esecutivg RG 202/2017 che

dppadre afferente o detto pignorgmento poiché promossa dallo. stesso

«cv.Le ## I : <= confronti dello
stesso debifore esecutato “AG.” ##_##.

= TRASCRIZIONE del 19/07/2017 - Reg. Part. 21640 Reg. Gen. 29307 - Pubblico

UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'AFPELLO DI CATANIA Repertorio 6342 del
18/07/2019 - AIMO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI offerente dlla presente esecuzione immobiliare, o favore di 57

#+ [+ < per essa “b.a.P #+
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-## contro i debitor esecutati “AG" ##_## per 1 guotd
ci 4/6 della piena proprietds, “R.L" #4# I i per la quota di 1/6
cella piena proprietd, “RAv." ##_## pet la quota di 1/6
della pienda proprietd gravante, opertanto, per linfera guota della piend
proprietd sul bere immobile oggetfo della presente procedura eseculiva

indicato come dabitdzione censita dl fodlio &, part. 923, sub. 2.

o S sedndld gl Giudice |0 cancelaFions oon | decreto di trasferinmento

poiché afferente alla presente esecuzione immolbiliare.

FORMALITA sul debitore esecutato “A.G™ ## = con

tiferirnento ol bene immobile oggetto del’ esecuzions.

m Dalla vswrg effettuata & stato rlevato che Haulidno le stesse iscrizicni e

frascrzont rporfate per esteso I merite alllappartamento  oggetto  della

presente procedurd esecutiva. Inoltre, risulta 1o formalitdl softo riportata che si

fiferisce alostesso dappdridmento eronedimente indicalio come sulb, 1, in merito

d defto etrore del subdlterno si fimanda d guanto reladonato dl “punfo C)7
ovvero fitolantd del bene immaobile.

w TRASCRIZIONE del 192/01/2011 - Reg. Part. 1724 Reg. Gen. 2425 - Pubblico

ufficicle TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 1790 del 29/11/20010 - ATTO
ESECUTIWVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI che non risulta

afferente dlla presente esecuziohe immobiliare, d favore del “CoLCY

##_## contto Il debifore esecutdto “AGT

##_## gravante per Mintera quota di 1/1 della plena proprietd

sul bene immobile indicato come gbitdidone cersita al foglio &, part, 523, sub. |
che d seguito di retfifica risulta essere lo stesso bene Immobile oggetto della
presente procedurd esecutiva, ovvero in data 30/11,/2009 st reftifica con afto in
Nofaio “G.B. ##—## H# quanto riportato nel precedents titolo

di proprietd ove 'unitd immobilicre era stata indicata catastalmente con 1a
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part. 923 sub. 1 arziché 923 sub. 2.

o Sl fdmdandg ol Gludice di statuire it metito allg cancellazione con il decreto

di trasferimento ed in metito st rappresenta che agh ati rsulta prodottd 1d

cerfificazdione o estindone delld procedurd esecUtiva RG 1 108/2010 che

dppare afferente g detto pignoramento poiché promossa dalle stesso

‘cv.LC ## T -+ = confrontis dello
stesso debitore esecutato “AG.” ##_##.

FORMALITA sul debitore esecutato R.L” ##[:: = con

tiferirmento al bene immobile oggetto del’ esecuzions.

*

= Daglla wvisurg effettucta & stato rlevato che rsultano e siesse scrizioni e

frascridioni riportate per esteso in merite allappartamento  oggetto  della

presente procedurd esecutiva.

FORMALITA sul debitore esecutato “R.v.7 4 : = con

tiferimento al bens immobile oggetto dell’ eseciuzione.

m Dalla iswrg effettuata & stato rlevato che rsulidno le stesse iscrizioni e

frascrigioni riportate per esteso in merito  allappdriamento  oggetto  della

presente procedurd esecutiva.

PUNTO G) - “Frovveda alla idenfificazione catastile delimmobile, previo

deooerfamento  dellesaffa  risponderzg del datl spedcificaflt nel’awon di

pigroramento con e risulianze catastall, eseguendo quelle warigrionl che

dovessero rsuliore necessarie ed Indispensabiil ol frasferimento del bene, In

carficolare per quanto concerne la planimeia del bene provvedd, In caso di
difformitc o n manconzo di idoneg planimellid det-hene provveda alla sud
correzione o ledazione, solo se stretiamente necessqrio”™ - Dati catastali /
aggiomamento atti catastali -

b= |IDENTIFICAZIONE CATASTALE dell’appatamento sito in Trermestiern Etheo (CT],
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wvid LUigh Capudnd n. 5, piano ferrd.

= |gppartamento risulfa censite presso Il cotasto fabbricat del Comune di

Tremestier! Efeo (CT) dl foglio §, part. 923, sub. 2, via Efneda n. 115, piano T, scald
F, infemno 2, cat. A2, classe 4, consistenza catastale 5,5 vani, supetficie
catastdle totdle 117 g, escluso dree scoperte 99 ma, rendita 355,06 ewro;

o Lunitd  immobkiliare  risulta in diffta cotostale ai debitori esecutaf,

tispetivamente, per la guota indivisa di 4/6 spetftante al debitore “AG”

##_## e per |d restante quota indivisa di 2/6 spettante di
debitori “RL* #+ < RV«

_## in ragionse di 1/6 cadduno, come riportato al punto C)
“fitolaritd del bene” della presente perizia estimativa. (ofr. “Allegaio 37
Visura storlca catastale del bene Immoblig)]
= | g documentazione catastale del bene immobile pignorato non Hsultg
agdiomatd rispetto dlo stato di fatto riscontrato in sede del soprallucgo poiche,
nello specifico, non risulta inserita [a verandd posta a chivsura del balcone |ato
ovest nonché la fettola posta a copertura di parte del corfile, incltre, 1a
planimetia esistente, che rdppresentd 1| primo impianto, rporta und erraty
sagoma del vano infermmo a confine con 1o scala condominidle nonché und
lieve differerza nella distibuzdons interma delld zond disimpedno.
L'aggiorndamento - dell documenftazZone catastale, compresd I

planimetic, comporterd con und spesg di € 80000 circa, do effeftuare

successivamente il trasferimento posto che 1 datfi relativi dll’individuazione
dell’'unitd immobilliare riportati nella visura sono corretti. Sirappresenta che nel
guesito soprd tiportato viene chiesto di prowedere dllaggiomamento per e
“variozZion che dovessero rsulfare necessare ed Indispensabll al frasferimento
deltbens™.

In sede della valutazione, a tutela dell’aggivdicatario, sl decurterd dal
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valore dell’dppdrtamento 1d sommd di € 80000 afferente dll’ aggicrndmento

della documentazions catastale come medlio soprd riportata. (cfr. “Allegato 3"

Flanimetria stato di fatto e FlarimeTia catastale del bere immoblig)

PUNTO H) - “indichi,_ previc acquisiziohe o aggiomarmenic del cerfificato di

destinazione urbanisfico, la destinazione delfl bene /i prevista dalio stirmento

Urbanistico  comunale vigente™ - Destinazione urbanistica prevista dallo
strurnento urbanistico comunale vigente -

DESTINAZIONE URBANISTICA dellg zona in cul ficade 'dpparfamento sita in
Tremestier Etheo (CT), via Luigh Capuand n. &, pland terra.
»  edificio di cul fa parte | bene pignorato & ubicato nel Comune di
Tremestier Etneo [CT] nelld parte sud del nucleo uiodnd, dlllinternd delld zond
destinata dal P.R.G, vigente a L1.0. “B1” adibita a ediliza di completamento
soggdefta, anche, dl Vincolo Paesaggistico di sensi del D. Lgs. n. 42/2004 conle

relative prescrizoni in merito all’ attivitd edilizia ivi corsentita.

PUNTO 1) - “Accerfi per | fabbrical io conformiid alle-vigentl norme in materic

urbanisfico-ediizia ndicando in quadle epocd fu redlizzato Mmmoblle, glf estrem|]

del provvedimento autorkzatorio, Ia fspondenza della costruziorne alle prevision!
del provvedimento medsasino, e seghalando, anche graficamente, le eyeniigil
difformiia e modiffahe g gl esitremi degil atll autorizzativi. in caso di esistenzondl
opere abusive, l'esperfo vellicherd leveniuale avvenulo presentazione di
Istanze di condono, precisando o siofo delio procedura, e voluterd g
conformita  del fabbricoio ol progefio/\proposio, segnoiando, anche
groficamente, le eveniual difformits” - Regolartd edilizia -

n Sono sfate effeffudte e indadin tfecniche attraverso | “rfchiesta Qccesso

attl”, presentata ol Comune di Trermestier Emeo (CT] d mezzo posta certiicata,
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inerente  cla regolaritd edilidzg del bens  immokie  pigrordte . nonche

dell’edificio di cui fa parte. Inolire, in merito al bene pignorato & stato chiesto di
effettudre le ricerche per eventudll Ulterion fitoll autorizzativ rchiestt oppure
tlasciath con riferimento agll estremni catastall, dllindirizzo ed anche con
tiferimento alle diffe infestatarie attudli e precedenti come elencate relld
comunicazions presentata ol Comune., [cfr. “Allegato 57 Richiesta accesso atli
Invicia In datg 09/08/2023 ol Comune O mezzo posta cerfificaia, profocoliata ol
n. 0024813 in doto 10/08/2023

REGOLARITA EDILIZIA del’appartamento sito in Tremestier Etheo [CT), via
Lulgh Capudnd n. 5, pidno terrd.

r Ddale ricerche effetfugte in metito dl’edifico ed in merito alle unitd

imrnokilicr pignorate & emerso che:

o Ledificio, di cui fa parte "'unitd immoliliare pignorata, & stato realizzato con
Concessione Ediliza nn. 17-18/1280 del 20/05/ 1981 rilasciata per |d redlizadone
delle palazzine “E-E1-F” & successiva Concessione Edilizia in vVariante n. /82 del
17/08/1982; risulta inclfre emesso il Cerfificato di Abitabiitd in data 13/12/1983
Cohn prot. n. 12996 rilasciato in metrto di fitcli ediliz sopra Citafi;

o [unitd immobiligre pignoratda non risulta essere stata oggetto ulteriorn fitcli

autorizzativi, rchiesti oppure rlasciat, come da ticerche effeftudte dall’ufficio
tecrico conitiferiment iIndicati nelld richiestd accesso atti presentatd.

= Ddlg disamindg delld documentdrzicne doguistd e quanfo risconfrato nel

corso del sopralluogo si rappresenta che song state rilevate delle difformitd

tfispetto o guanto autorizzato con 'ulfimo fitclo edilide sopra ctato., Mello
spedcfico risultanc effettuat dedli infervent! In assenza di fitolo edilizl ovwero:
FsUlta redlizzatd und verdndd posta d chivsurd del balcone [ato ovest & und
tettold posta  coperfura di parte del corfile.

Lo regolarizzarione delle difformitd sopra descrifte appare possibile previd

—t
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acquisizione del nulla osta dellg Soptinfenderza di BB.CC. & Genio Chvile di
Cafania, successivamente si pofrd presentazione di una “SCIA in sanatoria”
con, anche, 1d regolarizzazions della veranda dl sensi dell’art. 20 della LE. n.

D4/2005 per und complessiva spesd di € 6.300,00 Circd per oheri/sarzionl &

competerze tecniche di cui euro 2.000,00 per sanzonifoneti, clfre |4 somma di
eurc 80000 per onetl dfferenti dlla regolarizzazione della verandd e fetioia e
olfre o sormma di Circa 3.5900,00 per le competenze techiche da corrispondere
per | presentazions delle prafiche presso gl enti inferessaf.

In sede dellg valutazione, a tutela dellaggiudicatario, si decurferd dall

volore dell’apparidmento |9 cormplessivd sormimad di € £.300.00 dfferente alla

regolarzzazione delle difformitdl corme meglio sopra riportati. (cfr. “Allegato 57 -

Regoicrita Ediizio e richiesta acoesso o]

PUNTO J) - “In caso di immobil abusivi, confrolil i possibilifa di sonatoria ol sensi

dell'art. 36 del D.P.R. n.380/2001 e gll eventual costi delia stessa; alfiment,
verfichl la presentazione di stanze di condono, indicando I soggeto kftante e
o nomnativa o forza della quale Plstarzd sia-sicifo- presentata, o stafo del
procedimento, | costt per Il corsegulmento del ffolo In sanatforia g le eventuall
oblazion] gid comsposte o dd corkpondere” - Possibilité di sanatoria per
eventuali immobili abusivi -

s | metito sidmanddg o guanto did relgziondfo gl supericre punto | conla

possibile regolatizzazione delle difformitd riscontrate.

PUNTO K) - “Verfichl, Inoffre, ol finl delia iared di cobdono che 'aggiudicatario

PO evenalmente presentaire, se gl immebill pigaorati'sl rovino o meno nelie

condizion previste dal’art4l, comma 6° della Legge nd/ /85 o delartds,

comma 5° del DP.R. n.38001, chiarksca, quindi, se I cesplll medesimi siano o

—t
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meno sanabili, o condonabil ol sens! del DL 269/2003, indicando, previd
dssunzione delle opporiune informaziont pressoghl Uicl cormunall competent, e
somme do pagare o fifolo di oblazione nonche 1t gl onerl concessor! (oner di
Urbanizazione e cosfi di coshruzione|, quantificatl anche in vig approssimativa;
preck], infine, se pendono procedure amministrafve o sarzionatore T relgiivi
cosll” - Eventudle istanza di condono che I'aggivdicatario polrd eventualmente
presentare -

= |n metito d guanto richiesto con il gquesito sopra riportato s timandd d

guanto gid relariongio al supericre punto | & dalla documentaz@orne in atfi si

precisa che:

o conrifermento all'art. 40, comima 6°, della Legde nd/ /85 non sembrereblbe

Hcorrano le condizionl contermpldate dalla normd posto che: I'ultimoe condono

dfferisce dila Legge n. 326 del 24 novemibre 2006 [Conversione In legge del

decreto-legge n. 209 del 30 seftermbre 2003); le radioni di credito per cui si std

procedendo sono successive dlda dafd soprd indicatd;

o con rifaerimerto all’art. 44, comima 5%, del DP.R. na80/01, sembrereblbe

ficorrano le condizionl contermplate nella normd posto che 1a norma del c.d.
“condono d regime”, tra i presupposts per la presentfazions della domanda di
concessione in sandatoria non ripete |a necessitdl delle ragioni i credito anterior
allentrata in vigore della legge perché, invero, I'abbuso di cui tratta pud essere
sanato da chiungue e in gudlsicsi tempo, In caso di doppia conformitd clog
qguando il bene & conforme sia agli strumenti urbanistici vigenti al termpo
dellabuso sig a guellil vigenti al maomento delld presentazions della domanda

i samatora.

PUNTO L) - “In caso ol Immobiil abusivi, ove 'abusc non sia In gicun modo

sanabile, quantifichi gt orerl economic necessanl per ia demolizione delio
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stesso e verlflchl se siono state emesse ordinanze di demolzione © di
acqulizione In proprietd ad opera degli Entl Pubbilcl terriforiall, allegandole In
guota” - Eventuall abuso non sanabile & adempimenti -

= | metito A guanto richiesto con il gquesito soprd riportato si_imandd g

gudnto gid relazionato al supericre punto ).

PUNTO M) - “Verifichi l'eskterza di formaliid, vincoll e onerl, gnche di noiurg

condominiale, aravonl sui berne che resteranne o _oorco del’acguirente, vi

cormprest | vincoll derlvanti do confratl ndiderti 0l affiudine edificatoria
dello stesso o vincoll connessl con It suo caratiersstonco-arfisiico™ - Formalitd
che resteranno a carico dell’ acquirente -

=y et dile SCEFICON] O TRASCRIZION] PREGIVDIZIEVOL da cancelldre con

il decrefo di frasferimento & che resterarno a canco dell’acguirente si imandd
< quanto relazionato ol punto F) owve sono stall gid indicati.

v nomerito agll OMERI DI NATURA CONDOMINIALE gravanti sul bene immolile

siorappresenta che non & stato possibile accertare gl eventuali - oneti

condorrinicli gravanti sull’ appartamento poiché non nessund rsposta & stata

fornita dall’amministratore del condominio “CALCY ##_
_##, con informaziont fichieste d seguito dellinvio della mail

Al indirizzo ##_##. Perfanto,  wisto  guanto . soprd

relazonato si imanda al Giudice di statuire in merito ovvero dare mandato di
accertamento ol custode giudizatio/delegato alla vendita. || sotfoscritto, in
merito, si riserva di depositare integrazoni gualora avrd ripcsta da parte
cdellamministratore del condorminio. [cfr. "Allegatc 77 Onerl condominiall &
richiesta)

Sioprecisd, in merto ad eventudli spese stragordinarie per manuienzone

del’edifico, che in sede di vautazione wvernd applcato un adegudto
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coefficiente di merito riferito alla vetusta del’ edificio (etd e qualit del’edificio)
con corseguents riduzione del valore del bene immaobile In fundone dello stato

di wetustd noncheé di eventuali lgver necessa.

PUNTO N) - “Verlfichl l'esksferza di fomaliid, vinooll e orer, anche di_nglurg

condominicle, che sgiohng - concellall © che comunque  Hsubsrgnng

Inopponioilall ocguireni=” - Formalitd che saranne cancellati © inopponibili -

*  n menfo dle BCRIZION] © TRASCRIZION] PREGIUDIZIEVOLl che saranno

cancellall o che comungue risulteranne inopponiblli all’acquirente si fichiamd
guanto relazionate al punto F] ove sono stati gid indicati.

»nomerito aglh OMERI DI NATURA CONDOMINIALE gravantt sul bene immaobile

st rchicma gquanto relceionato dl punto M) .

PUNTO Q) - “Veriichi se gh Immobll pignorati siano gravall dag cerso, ivello ©

yso clvico & se vi sia staty offfancadone da foll pesi ovvero se Il diffio di
proprietd sul bene del debliore pighorato sia di propretd ovvero dervante da
olcuno del suddet] fiol” - Censo, livello o uso civico -

s Nulla dd relaziondre con riferimento dl quesito soprd riportato.

PUNTO P) - “Accerilimporio anrvo dele spese flsse dl gestiong @, .dl

manutenzione, digventuaiispese siraordinare gid deliberate anche se i ralativo

deblio non slo oncorg scaduto, eventuall spese condominiall non poagate negh

ulfimi due gnni anferion alio daota delo perzia, o stgfo di eventual

procedimentt giudizianl relddvi ol bene pighordio” - Spese fisse e i

manutenziohe & condominiali non pagdte nedlh ulimmi due anni -

» n menito ol quesito sopra riportato sirichiama guanto gid relczionato al

punto M) delld presents relazione.
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PUNTO Q) - “Accerti se [ benl pignorad siano oecupadl dal debliore o dd ferdd

affittati o locat, indicando I conone pativito, la sua congruiitd, Meventudie doi
ol registrazione, o scoderza del relativi contrath nonche levenfuale esisterza di
un giudizio In corso  per I ndiascio  {si o dmando o ol proposiio _dile
raccomandaozionhgerarall per Patiivito di esperto Mod. 4/Rev]” - Detenzione
cegl immobili -

b DETENZIONE del’copartamento sito in Tremestier Etneo (CT), vidg Luidi
Cdpuand n. 5, piano terrd.

L unitd Immobiliare tisulta abitata dal debitore esecutato “AG." 4G

-##, Come fiscontrato in sede del sopralluogo.

PUNTO R) - "Elenchi ed individui | benl, eviderziondo it gif element] ulifpeyr e

opergzion] di vendifa, quall od esempio Id fpologia ol cigscun imrmobile, Id sud

ubicazione [citta, vi, rumero cvico, piono, eveniudle rumero infemo), gi
access! ed | conin, | dafi catasiall, eventuall perfinenze e accessord, eventuali
rollesimi di pari comunl, descrivendo Il ‘conesto—in cul essi sl frovino, e
caratterkfiche & lo destinazione delia zona e del servid da essa offerfl nonche e

caratterksfiche delle zohe confinani. Con fferimento ol sihgolo bene, preckl

eventual dotazion! condominial |es. postt auto comunl, giarding egcly, -
fpologicy, F'alfezzd intemo e, ia composizione infernd, o superficiernetion| i
coefficiente uflizzato o fin della deterninozione della superficie commercidie,
Id superficle commerciale medesima, l'esposizione, anno di costruzions, 1o stato
dl corservazione, le caratteristiche stutiurall noRche e carateristiche interne di
clascun Immoblle, preclsando per dascony lelementc F'afuale stiato d
manuienzione e - per gl impianti - Ia loro fspondenzg alia vigente normativa e,

In caso confrano, | costt necessant ol loro adeguadmento” - Elenco immobili &d
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elementi utili oer |l operazioni di vendita -
ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI VENDITA dell’appartamento sito in
Tremestier! Etheo (CT), vid Lulgh Capudnd n. 5, pidano terra.

s L'unitd immobiliare fa parte del complesso ediizio condominiale sito nel

Comure di Tremestier Etheo (CT) presso d via Luigh Capuand n. 3 posto nelld

parte sud del nucleo urbano. J rimanddg d guanto relcziondto dl punto “AL5"

per la descrizione completa del bene immobile; al punto “G” in merito ai dati
catastall ed eventudle aggiormdamento della documentazone catastale; dl

punto ai finl della regolaritd ediida, della conformitd e delle eventudi
difformitd riscontrate nel  bene  pignorate - noncheé  la possibilitd i
regolanizzazione; al punto “M” in rmerto agh onerl di natura condominidle. L

superficie nettd dell appartamento risulta essere di 82,50 mg olfre 1 supetficie

della verandd, del cortile coperfo con tetfoid e pergotenda e olfre |d superficie

del cortile scopetto, nvece, |d supetficie lordd risulfa essere di 96,50 mg oltre 1a

supetficie della veranda pard a 11,80 mg, del cortile coperfo con tetfoia &
pergotenda rispeftivamente pard a 10,20 mg & pari o 20,90 mg & dire |a
superficie del corfile scoperto pan o 70,70 md.

o Conssterzd e Cardfferistiche - Per | compute della supetficie lorda

commerciale verrd considerata, nel caso specifico delllimmobile, 1a superficie
ci quanto autorizzdto © comundgue regoldrizabile come da grafic alegati
fitolo edlido rilgsciato, ovwero verrd considerata: a la somma delle superfici
coperte cdlpestabill comprensive delle quote delle superfich occupate dai mur
interni e perimetrall computati per infero fino ad uno spessore massimo di 50 crm;
] le superfic ponderate ad uso esclusivo del balconl ecc., ¢ le quote
percentudll delle superficl delle pettinenze quall cantine, posth auto copertl &
scoperti, soffitte, box/garage ecc.

Descriziche Superficie Lordd Mo Coeff.  Sup. Lordd Cormm. M

[ o]
75
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dipartamento 96,500 100% 96,50 Mg

weranda 11,80 kg 60% 7,08 Mg
(perinenze esclusive

dcoessorie comunicani con

Pedifico fvani principale)

alconi con tettola/pergotenda 31,10 kg (10,20 + 20,90)
(pertinenze esclusive di

Crarnento comunaant con

Pediico fvani principale)

cli cuili primi 25 mag 2500 Mg 35% 8,75 Mg
e 'eccederzd 6,10 Mg 10% 0,61 Mg
cottile scoperto /0,90 Mg

(neriinernze esclusive di
crmomento comunicantl con
Pedifico fvani prindipdle)

cli cuili primi 25 mq 2500 Mg 20% 7,50 Mg
e l'eccederza 45,90 Mg 10% 4,55 M
Superficie |[orda commerciale dell’ apparfamento Totale 125,03 Mg

o Sonho stafe rilevate le seguentl caratteristiche: pavimentazone in maiclica;

paret fvestite con picstrels in ceramica nel bagno & tinteggiate nedli altri wani;
soffitti finteggiati con idropitturg; infissi esterni in alluminio con awwvolgibili in pve;
infissi inferni in legno  famburato; imgianto di riscaldamento non presente;
imppianto di climatizzadone con split o parete; impianto eleftrico redlizzgto
softotraccia & fundonants in Tutti | vani.

o L'unitd immebiliare presenta uno stato di conservazione  discreto, g

amiientl presentano, nelle finiture ed impiant, und discretd dotfazione idoned

alla sua desfingzions & con rferimento  agll impiantl esistentl nessuna

cerfiicazione & stata prodotta.

PUNTO §) - “Defermini 1} yaiore di dascun immoblie procedendo, o fal fine, ol

colcolo dello superficle delllmmobile, spedficandd quella commerciale, del
valore per mefro quadra e del volore compiessivo, esponendo analiicaments
gil adeguamentt e le coffediont della sfima, v compresa g riduzione del valore

di rercato prafcald per Fassenza della garargia per vizi del berne vendufo, e
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preckando il adegudment In maniera disfinta per gil oneli di regolanzazions
urbanistica, lo stato d'uso e di manutferzione, le-stote-di possesso, [ vincoll e gif
oherd giundicl non efiminabil nel corso del procedimenta esect fvo nonche per
e eventuall spese condominiallinsolute [ex art. 268 Cp.c. hvova formulazione) ™
- Valore di mercato degli immobili con eventuale rnduzione del prezzo di
mercato, di evenfudli onerl non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo
ed evenfudll spese condominidli insolute i sersl dell’ax art. 568 C.p.C. nuowvd

forrulazione.

o Lg valutgzione dai beni immaokill venrd effettuata con il metodo di stimma

sinfetico-comparativo che sl basa sul prezzl unifan di benl simill o assimilaiil

nonché sulle carafteristiche posizionall estinseche ed infrinseche. || METODO

SINTENCO-COMPARATIVG sI basa su valor fiplch cotretti con coefficiente di

metito, con rferimento ai prezd unitan, di beni simill o assirmilaili, desunti dalle
indagini di mercato (Valor di Mercato] confrontati con le risultanze eldbordte
call’ Osservatorio Mercato Immokilian (O] dell’ agenzia del Terrtorio dell’ Ufficio
Tecrico Erardle ed inoltre, gquale ulteriore fonte di confronto, con le risultanze
elaborate dal Borsing Immaobiliare.

STIMA del’appartamento sito in Tremestien Etneo (CT], via Luigh Capuand n.
3, plano terra.

= Perld stimd dell’ appdrtdmento e indadini effettfudte sui prezzi unitarn i beni

simill © assimilakill hanng portato dlle seguent risultanze:

- CQuotozZion di Mercato - Tremestierl Etneo (CT], zona periferica sud In zone
limifrofe al bene immoblie In oggetio - T valon sotfo ricorfal sono stall foavatl dao
indaginl effetivate presso agerele Immobliarl che operano nelia zorna dove &
uplcato i bene immobile In oggetio:

abitazione civile (horm.) “quotdzione media diFLTo beni simill” €/mq 1.300,0
- Quotazion] Borsino imrobliare - Tremestierd Etheo [CT), zohd petiferica sud,
Eireq, Graving, ecc. In zona ove & ubicato Il bene immaobile. | valon unitan del

borsino sono disting per fascia dove ja 1A fascla fa dferdmento a guotaziont In
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stabllil di qualita superiore il media di zona; lao 20 fascla fo rferlmento o
quaotaziont in stabll o qualltd inferiore alia media di zona; o fascia Media fa
riferimento o quotozioni in stabill di qualiia neilla media di zona. Il bene oggetio

di stimg rsuita In siablle che per finture & caratfersfiche, fenuto conio anche

dello fipologia ediiziao prevalente delio zona, & assimiiobile alle abliazion In
fascia media.
abltazione In 1A fascio £/mqg 1.005,0 (Min)-1.324,0 (Medio]-T1.642,0 [ WMo
abitazione In fascia medid  €/mag 851,0 [Min)-1.119.0 (Mediol - 13670 [Max]
abitazione In 2/ fascla T/mg 7250 (Min- 8980 (Medio)- 1.070,0 [Mdax)
Cwotazionl OMI - Tremestierl Eineo [CT], zona perferica sud, Ened, Graving,
ecc. Inzono ove & ubicato I berne immoblle - Zono D2, Microzona 3 valorl riferit
of mefro quadrato lordo per o vendiia, fdcavall do valod oggiomadl of 1°
Semestre del 2023.
abitazione civile (norm.)  €/mqg 1.150,0 [Min)-1.425,0 (Medio) -1.700.0 [Max)

o Sl procederd alg valutodone del bene immokile wliizzondo | valore al mg

ricawato dalle indadging di mercato ovvero |d “guotazone media di rifefimento
per bent simill™ parl a 130000 £/mg. Detto valore di mercato, utilizzato ai fin
della determingzions del vadlore di parterzd, trova confermd nelle guotadoni
delle banche dati soprd riportate poiché, posto che il bene immaobile risulta con
carafteristiche nella media, collocd il bene immobile in oggetto nel “range di
tiferirnents™ par o vdlor medi, come indicatl dal Borsimo ed in merito ai valon
indicati dallOMI sl rappresenta che nel coso  specifico hon trovano
Cattisppondenzd per 14 zond in oggetto. Attrdverso |a quotazione dl mg Heavatd
dalle indagin di mercato (quotazione media di iferimento per beni simill verrd
determino il valore di partenza del bene, | quale valore, verrdl corretto con g
opportun coefficienti di merito riferiti all’ unitd immobiliare in oggetto, nonché al
fablkrcato

o Msto guanto soprd esposto, rifenuto congruo Il valore di partenza ol mag

sopra riportato, poiché aderente dl bene da stimare nonché riferito alla

fipdlogia di bene immaobile simili/assimilaiol, s otfiene | sequente valutadone:

essendo [d superficie lorda commerciale dell’ appartamento di 12503 mg s

[ ]
=1
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ha un valore di parferzg di (mg 12503 x£/mg 1.300,00] = 162.53%9,00 euro.

I wvalore sopra fiportato verrdl corretto in undone del coefficienti di metito che

tengono conto delle caratterstiche posizionall estrinseche della zona (livello det
servizi, qualficazione del’ambiente esterno, disponibilitd di spazd pubblic,),
caratteristiche  infrinseche del’edificic  (etd e qualitd  del’edificiol,
caratteristiche ambientali infrinseche del’uritd immobiliare (quota rispetio al
piano, luminositd, spoad scopert], nonché delle caratteristiche delle unitd
imrnckoilian  (finiturg,  livelo fechologico, stato di conservazione). Pertanto,
malfiplicandolo per | seguenti coefficient! di merito siha:

micltiplicandolo per | seguenti coefficient! dimerito siha:

[1] posizionall estirseche (supetiore al valore di rferimento per
ublcazione polche con accesso carrabile esclusivo) 1,20

[Zlindireeche edificio [oifre 1 40 aonni In mediocre stafo di
maonuitenzione, perfanio, inferiore ol valore di rferimento poiche 0.80
hecessia di inferventi di manu fenzione straordinarial)

(3l amblentall infrinseche dellunita Immoblliare  [superiore i

valore di dfermento per esposizione, iuminosité e perfinerze) 20
[l carafernsiche fecnoiogiche e fundonal  (leggermente
inferiore af valore di riferimento poiche con discreta dotazions) 0.95
(O] stato di conservazione & marnutenziore (leggermente inferiore
al valore diriferimento poiche In discrete condizioni] 0,95

Coefficiente di merito nale = [ 1] x{2 x{ 3} x{4] x[3) 1.0397
Quindi si ha ung sfima di € 163.992,00 [euro 162.539.00 x 1,039/ coefficiente di
metito findle] quale valore del bene immobile nelle condidoni di generdcle
regolantd ediliza e nomnali condizioni del bene, pertanto: considerdio
guanto riportato al “Punto G s dowd effettuare una riduzione par a euro
80000 per Magdiomamento della documentazions catastale; considerdto
guanto riportato al “Punto I si dowvrd effeftuare una riduzionse pani a euwro
£.2300,00 afferente alla regolarzzazione delle difformitd, qualord possibile previa
acquisizione dei nulla csta; = considerato guanto riportato al punto T si titiense

opportung dpplicare o riduzione prevista per "assenza di gararzid di vizi del

ene venduto par dl 20% del valore oldindno (euro 168.992,00) in cifra tondda di

tJ
|
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euro 33.800,00 che sendrd d tutelare I'eventudle futuro aggiudicatario.

o I VALORE di venditd del’appartamento pignordto rsulta nella sud interezza
e in piena proprietd, ol nefto delle detrazioni, euro 128.092,00 ovvero in cifra
tonda pari o € 128.100,00 [euro 168.992,00 vdlore oridindrio - euro 40.700,00
Hduzion [2uro 800,00 + euro £.300,00 + ewro 33.800,00]].

Al valore originario dell’ appartamento pignorato pan a £ 168.992,00 & stato
soffratto lMimporto, in Cifra tonda, di ewro 40.900,00 quali somime afferenti in
parte  dli’aggiomdamente  della documentazione  catastale, in parte dllg
regolartd ediizia ed in parte alla riduzione del valore di mercato praticata per
I'cssenza della gararzid per vizi del bene venduto.

Con riferimento agli oreti condominiali st precisa che a riguardo non & stata

dportatd nessund Hduzions per le motivaaoni fportate dl “Punto M7 ed in
merito si fimanda a guadnto nello stesso punto reladzondfo.

I retito ad eventuali spese straordindrie paer manuienzicnhe del’ edifico si

precisa che, in sede di valutazone & state applicato un adeguato coefficiente
di merito riferito ala vetusta del’edificio (et & qualitd dell’edificic] con
conseguente riduzdione del valore delle unitd immobiliar in funzione dello stato
di wetustd del fabbricato nonché di eventudli [avori necessar.

PUNTO T) - “Tengo conjo ajfresl delid

4 1= - f o —— -7 - —p - —_
IJUzZIoNne gel prerro dl melcdio. e

Vassenza ol gandrzicl per v ldel bene venduto, corsideraio ol iduzione,in

una misura ol 15 ed i 20% def volore stimaio” - Eventudle riduzione del prezzo
di mercato -

RIDUZIONE DEL PREZZO DI MERCATO dellappartamento sito in Tremestier
Etheo (CT], via Luigh Capudnd n. 5, piano terrd.

s Al valore del’immobile riportato ol punto “S” & gid stata softratia anche la

somimd ih Cifrd fonddg di 33.80000 euro quadle riduzions del valore di mercato
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praficata per 'osenza della garanzia per vid del bene venduto, che sl &
rifenuto opportune applicare nella misurg del 20% sul valore originano del bene
imrmobile  (di 16899200 euro] e servird a tutelare 'eventudle  futuro

agaivdicatario.

PUNTO U) - “Indichil’opponiuniic di procedere alla vendifa in unico iotiooln it

lottl separall splegondone le ragion), predisponendo In oghl caso un piano di
vendita dellimmobile e del ol provwedendo, ove necessario, ol
regiizzazione del frazionamento, previa auiolzdzdone del Gludice™ - Indicazioni
iper vendita in lotto unico -

» 5 dowrd procedere dlla vendita in unico lotto del bene immobile poiché

fraftasi di gpparidments pignorato per Mintera quota di proprietd.

LOTTO UNICO composto dall’ appartamenta sito in Tremestier Etneo [CT] con
accesso pedondle da via Luigh Capuand n. 5, posto al piano terrd, palazand E1,
scala F, con corfile di perfinenzda & acceso carrdblle dal v, 7 della sfessda
strada, censito presso il ¢.f. dello stesso Comune al foglio 6, part. 923, sub. 2, wid
Etheda n. 115, piano T, scala F, interno 2, cat, A2,

» || valore del lotto & risultato, in cifra tonda, € 128.100,00 per || diritto della
piena proprietd & nella sud interezza.

o | pighoramento grave sull’unitd immobiliare per lintera quota pani a 141

della proprietd spettante ol debitor esecutall, rispetfivaments, per Ia quoia

indivisa di 4/6 spettante al debitore “AG” #+ NG < per |

restante quota indivisa di 2/6 spettante ai debitori “R.L” ##

B - crov # 4 i rcigiore di 1/6 cadauno.

o Al valore originario dell’appartamento pignordto par a € 163.992,00 & stato
soffratto lMimporto, in Cifra tonda, di ewro 40.900,00 quali somme afferenti in

parte  dl’aggiomamento  della documentazione  catastale, in parte alla
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regolartd ediizia ed in parte dlla riduzione del valore di mercato praticata per
I'cssenza della gararzid per vizi del bene venduto.

o Slrimandd d guanto relaziondio al punto “A5" per [d desclidone completa

cdel bene immobille; dl punto “E In metito ad evenfudle segndldzione effettudic

al Giudice con riferimento di beni in oggetto; ol punto “G” in metito di dati
catastdll =ed eventudle aggiormndamento delld documentazione catastale; al

punte “I” ci fini della regolartd ediidg, della conformitd, e dele eventudli

difformita riscontrate  nel bene  pignoratc nonché  la possiblita i

regolanzazone; d punto “M7 in metito adli ohetl di ndaturg condominiale; dl

punto “R* inmerto adll elementt Uil per le operazioni di vendita; ol punto “§* in

merito alg valuiczione e le riduzion appottate al valore di stimna.

PUNTO V) - “Alieghiidonec documeniozione folografica esterna edHniemo

[almeno und folo per vanol degl Immobill plgnorall direttiamente In formato
digitale secondo le “indicazion” di cul ol Mod! ed gcquisiscd o planimetfia
caldstale del fabbrical” - Documentazione fotografica € planimetre -

ALLEGATO 1 - Documentdzions Fotograficd

»  Foto dd 01 g 30 del’agppartfamento sito in Tremestien Etheo (CT], Ma Luidi

Capudand n. 5, piano ferrd;
ALLEGATO 3 - Planimetrie Stato di Fatto e Doc.ne Catdstale agaiormndatd

= Appartamento sito in Tremestien Etneo (CT), censifo presso il C.f. al foglio &,

part. 923, sub. 2, Ma Ethea n. 115 (oggi vig Luigh Capuana n. 5], piano T, scala F,
inferno 2, cat. A2 Flarimetia stato di fatto:  Planimetria catastale:  Wisurd

cafastale storica; _Mappa catastale; _Henco subbaltermni.

PUNTO W) - “Accerli, nel caso sl frat di bene indiviso, Ia valuToziore delio guotd

dl perfinenra del debifore esecutato, fenendo confo delia maggiore difficoltd
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il vendita di quote indivie, predisl in parficoldre se il behne rEulll comodamente

divisiblle, idenfificardo, in caso dffermative, le-qudde che pofrebbero essere

separdte a fovore della procedura™ - Quota di perfinerza del debitore
esecutato, divisibilitd cdel bene pignorato -
QUOTA DEBITORE ESECUTATO e divisibilitts del “Lotto Unico” da porre in

vendita  per il wdlore,  in cifta fonda, di € 128.100,00 composto

dall’ appartamento sito in Tremestien Etheo (CT), Ma Luigh Capuand n. 5, pidno
ferrd, censito presso il ¢.f. al fodlio &, part. 923, sub. 2.

= Risulta pignorata llintera quota della piena proprietd par o € 128.100,00
(centovent! offomila cento| speftante di re debitori esecutat, rispettivamente:

- inragione di 4/6 speftante al debitore “AUG" ##_## el

imnpotto par o 85.400,00 eurd;

- inragione di 1/6 spettante dl debitore “R.L. ##_## per

impotto part o 21.550,00 euro;
- inragione di 1/6 spettante al debitore “R.v.” £
per limporto pan a 21.350,00 euro.
o Note sulla divisibilita - Qualora ipotizzata la divisibilita del [otto si rappresenta
che non risulta possibile poiché cormposto da singola unitd immobiliare owvero
fraffast di un gppartamento di medie dimensionl che non tsulta frazionabile,
anche nel rispetto del requisiti indicati nel concetto di comoda divisitilité di un

irnmokile o cui fa riferirmento 'art. 720 del c.c..

PUNTO X) - “Nel caso In cul siono presenti pit_ben! pignorat] in quoia il perito

predisporrd un progetio di divisione in naturg/fenendo_conto delle singole quote

gel- comproprietarl. A fol fine dowvrd  indivicdoare Vol omogenel,  senzo

hecessafidmente frazionare ciascun bene In fanke parfl quanti sono | 1ot ogni

lotto dovrd cloé essere formato da uno o pid benl che corsentarno di compone
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lo quoty del condividente, in modo che le pozion dell’alfro condividente
possano formarsi con i restantl benl e salvo/corguogio In deraro (o cul eniitd
non dovid comungue essere superiore of 20% del valore deila quotal; In alfi
fermini se rel patmonio comurne vi sono pio benl, doscuno dowrd essere
assegnato alic quota di valore cormspondente o, quanio meno, di valore oid
prossimo. Nel formarg-le paron || CT.U dovrd fener confo del concelio.legale
ol “incomoda divisbillia', quale limite ol rozZionomento matericle degl immobili;
limite che susskte quando le parfl rsulfonti alf appordonamento verrebbero ad
essere scarsamente funzionall dspeto allintefo O AUONdo sl dovessero costifure
sendin o carico di alcune porzion] e, comungue) ittelevolte che per realizzare
la divisione s rendessero necessafle spese ecoessive rispetio al rsulfato
perseguito, anche In corsiderazione del fatto che nelld procedurd esecufivd
defe spese doviebDaro essere anficiod e dai credifore procedente”™ - Progetto
di divisione in natura per piv beni pignorati in quota -

|| pignoramento grava sull’interda proprietd del bene immokile, pertanto,

non necessita un progefto di divisions in nafurd come chiesto nel suoeriors

guesito posto, inolire, che non sono present! pid beni pignorati in guota.

3. CONCLUSIONI

= Lafte di pignordimento eseduito su istarza di “5.M.7 ##_
B+ < per esso 3P i cloifo

18/07/2019 ha indicate quadle bene pignorato la pieng proprietd sull’unitd

immobiliare in ditta ci debitor esecutati “AG." ## I #, “R.L"

4 - . R+ N+ + sofo riportata.

v Appartamento sito nel Comune di Tremestier Etneo (CT) con accesso

condominicle pedonde da via Luigh Capuand n. 3, posto dl piano ferrg,

palazdnag El, scala F, con corfile di perfinenza & accesso carrablle esclusivo dal
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cvi. 7 delld stessa stradd, censito presso il ¢.f. dello stesso Comune dl foglio 6,
par. 923, sub. 2, via Emea n. 115, piano T, scala F, inferno 2, cat. A7/2, clase 4,
consisterza cafastale 5,5 vani, supetficie catastale fotale 117 mdg, escluso ares
scoperte 99 ma, renditd 355,06 euro:

o pignorato per intera guota par a 1/1 della proprietd spettante i dekbitori

esecUtdll, rspetiivamente, per |a guotd indivisa di 4/6 speftante dl debitore

e ##_## e per la restante quota indivisa di 2/6
spetfante ai debifori “R.L7 #4 I < “rv> #4000
# inradione di 1/6 cadgunao.

= | dati riportati nell’atto di pignoramento mmobiliare indicato ol “punfo A7
risultano corretti come anche indicafi nella trascrizione del pignoramento

irnrmokilicre.

|n merito dlle segnalazioni effettuate al Giudice s rappresenta che non

risulfane segnalazioni da effetfuare con rferimente al guesito formulato dl

“Punto E” ed in generale di beni immobill oggetto dell’esecuzone.

»  |n metito dle formalitd si rinvia a gquanto relazionato ol “Punto F7 ove sono

state indicate le formaitd dg cancellare conil decreto di frasferimento.

»  |n metito dlle indicazioni per la vendita s dowrdl procedere alla vendita in

Unico lofto del bene immoblle poiche rattasi di gppartamento pignordto per

I'intera guota di proprietd.

= || valore del lofto risulta da potre in venditd, in Cifra tondd, per € 128.100,00

ove d valore originaric dell’ appartamento pari a € 168.992,00 & stato softratto
innicorto, in cifra fonda, di euroe 40.900,00 gudli somme dfferenti in parte
al aggiomamento della documentazione catastale, in parte dlla regolaritd
edilizia ed in parte dld riduzdone del valore di mercato praticatd per 'assenza

cdella garanzid per vizi del bene venduto, Con rifetimento adll oneti conhdorminidal
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si precisa che d riguardo non & stata apgportata nessund fiduzione per le
rmictivazioni riportate al “Punto k™ ed in mefto sirimanda a guanto nello stesso

punto relcziondto. In metito ad eventudl spese stracrdindre per manutensions

dell’edifico si precisa che, insede di valutozione & stato gpplicato un adegudto
coefficiente di merito riferto alla vetusta dell’edificio (etd e qualitd dell’edificic)
con corseguente ridudone del valore delle unitd immaekilian in funzione dello

stato di vetustd del fabbricato nonche di eventual lovor necessar.

= |n metito quota di pertinenza del tre debiton esecutdti si rappresenta che
risulta pignorata linfera quota della piena proprietd pari a € 128.100,00
(centovent! otfomila cento) spettants, rispettivamente:

- inragione di 4/6 speftante ol debifore “AGT ##_## [oer

'importo par a 85.400,00 euro;

- Inrdagione di /6 speftante dl debitore “R.L ##_## el

importo par o 21.350,00 eurs;

- inragione di 1/6 spettante al debitore “R.v I -

et Mimporto pan d 21.350,00 ewro,

" n merito alla divisibilitd dei beni immobili, qualora potizzata, si richiama

quanto relazonato “punto W” nelle note sulla divisiilitd.

Con | presente relczione si & cercato di formire ol Gudice dell’ Esecuzione, olfre
alla stimnd dei bbeni, futti | dati necessarn per [a vendita dei beni immobill oggetto
delld presente esecuzione, pertanto, rifenendo di aver risposto in ogni sud parte

G guanto richiesto nel mandato, sirasegnd |a presente reladone.

Catanid, 04 novermiore 2023 T,
Daott. Arch. Sebastiano Cagdgoedi
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