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1. PREMESEE

La zottozeritta Dott. Ing. Anna Ursida, con sede legale in Via Sassari 3B, Catania (CT) - con
Decreto di Nomina del 09/01/2024, notificato a mezzo pec il 11/01/2024 — veniva nominata dall'Tll.mo
G.E. Dottesa Venera Fazio C.T.U. nella Procedura Esecutiva Immobiliare n.6222020 R.G.Es.,
promosza da

nei confronti di

Succeszivamente al depozito del Verbale di Giuramento, al ritiro del fazcicolo e alla
ricoenzione degli atti m ezz0 contenuti, lo serwvente CTU fizsava, a mezzo di PEC del 17/02/2024 —
prezzo i domicili elettronici citati nelle Istanze di visibilita e nella memoria di costituzione in atty,
OVVero - I'mizio delle
operazioni peritali in data 02/03/2024 ore 15:00 presso gli immobili sito in Aci Castello (CT), Via dei
Malavoglia n.20 (in atti, Via Livorno 13A).

Alla data fissata, la serivente gi recava sui luoghi; wvi trovava prezente la signora
che 21 prezentava al CTU in qualita di figha adottiva

dei debitori — comunicando che gli stezsi rizultavano deceduti da dwersi mesi. La scrivente, dunque,

contattava tempestivamente 'avv. accertandoszi della fondatezza delle informazioni ricevute.
Dopo 1l colloquio telefonico con Favv. - al quale veniva richiesta la produzione dei certificati di
morte e di adozione, e i dati delleventuale succezzione o testamento che accertazze l'attuale proprieta
degli imrmobili - il CTU decideva di procedere agli accertamenti di rito su1 beni staggiti, che la zignora

metteva regolarmente a dizpozizione della serwente; 1 rilievi metrici e fotografici

di rito =1 svolgevano dunque regolarmente (cfr. Allegato 2).

Il CTU ezeguiva preszo i zottoelencati uffici competenti le indagini neceszarie per
lezpletamento del mandato 1n ogni zua parte, consultando e/o richiedendo il zottoelencato materiale

docomentale:

Contune di Act Castello — Area VI — Richiesta d&f Certificato di Destinazione Urbanistica del 18/02/2024 prot.
7898 2 Rifiro del Certificato di Destinazions Urbanistica

Conune di Aci Castello — Area VI = Richiesta df Accesso aglh A del 18f02{2024 prov. 78097 = Scansione di
elaboreti grafici e fecnice

Comune di Catania — Agenria del Tervitorio — Visure Catastali, Planimetris, Estratto di Mappa on-line

Tutto quanto premeszzo, la zottoscritta redigeva la prezente relazione di conzulenza tecnica.
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ESBPLETAMENTO DEL MANDATD - RISPOSBTA Al QUESITI

In ottemperanza a quanto richiesto per l'ezpletamento dell'Incarico di Stima, conferito

dalfTll.mo Giudice dell'Bzecuzione Dott.22a Venera Fazio, Pesperto risponde ai seguenti quesiti

A - IDENTIFICHI ESATTAMENTE I BENI FPIGNORATI, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati

catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluoge con quelli emergenti dai certificati in atti

La procedura esecutiva interesza quattro beni immobili {due appartamenti e due posti auto)
che ricadono nel territorio comunale di Aci Caztello e, pin precizamente, in Via dei Malavoglia n.20,

all'interno del condominio “Galatea”.

I due appartamenti rizultano mszeriti al piano terra-rialzato di vna palazzina plurifamiliare

(Palpzzing “B " nei progetti comunali’), mentre 1 due posti auto msistono su aree esterne condominiali.
Il compendio pignorato & complezsivamente identificato come zegue:

1. Appartamento adibito a eivile abitazione - identificato al N.CE.U. del Comune di Aci
Caztello al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 38, Categoria A/2, Clazze 3, Consiztenza 2,5
vani, Rendita Cataztale Euro 161,39

2. Posto Auto - identificato al N.CE.U. del Comune di Aci Caztello al Foglio 2, Particella 96,
Subalterno 26, Categoria /6, Clazze 1, Conszigtenza 10 mq, Rendita Catastale Euro 23,24

3. Appartamento adibito a civile abitazione - identificato al N.C.E.U. del Comune di Aci
Caztello al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 39, Categoria A/2, Clasze 3, Conszistenza 4
vani, Rendita Catastale Euro 258,23

4. Posto Auto - identificato al N.CE.U. del Comune di Aci Castello al Foglio 2, Particella 96,
Subalterno 25, Categoria (6, Clazse 1, Conziztenza 15 mq, Rendita Catastale Euro 34,86

Nell’elaborato peritale, i beni individuati ai punti 1-4 sono stati raggruppati in due mmiti
negoziali, in ragione di una pia congrua vendibiliti degli stessi. In particolare sono state individuate
le segnenti unitd negoziali:

Unitd Negociale 1. Appartamento ¢ Posto Aunto in Via dei Malavoglia 20, Acicastello (CT) -
al N.C.E.U. al Foglio 2, Particella 96, rizpettivamente Subalterno 38 e Subalterno 26, ed al
N.C.T. al Foglio 2, Mappale 96.
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Unitd Negogiale 2. Appartamento ¢ Posto Auto in Via dei Malavoglia 20, Acicastello (CT) -
al N.C.E.U. al Foglio 2, Particella 96, rizpettivamente Subalterno 39 e Subalterno 25, ed al
N.C.T. al Foglio 2, Mappale 96.

A.1 - Unita Negotiale 1 — Appartamento e Posto Auto - Via dei Malavegtia 20, Aci Castello, CT (P.T. ¢ P. 51)

L’unita negoziale comprende un appartamento adibito a reszidenza con relative pertinenze
esterne, ed un posto auto scoperto che inziste su area condorniniale adibita a parcheggio (cfi: Allegato
6.5 L'appartamento risulta inzerito in uno stabile condomimale - (Scala “B”) clazzificabile come Fipo

edilizio in Linea - compleszzivamente articolato zu tre elevazioni fuori terra ed un piano zottoztrada.

Lo stabile, inzieme ad un’altro fabbricato di caratterizstiche simili (Scala “A”™), fa parte di un
piccolo complezzo immobiliare con acceszo da Via dei Malavoglia n.20, denomunato “condominio

“Galatea”; 1 due edifici inzictono su area cortilzia comune ([FO-L1-207.

L'appartamento pignorato ¢ zituato al primo terra-rialzato (interno 2) della Scala “B”, ed &
compleszivamente composto da due vani, acceszori [disitnpegno, servizio igienico) ed un balcone
esterno angolare di pertinenza esclusiva (da FO-LI-15 a FO-LI-17); eszo presenta due prospetti iberi
— con ezpoeizione nord-ovest e nord-est. T muri di confine dell’appartamento con ezpozizione zud-ovest
e sud-est sono invece a contatto con altre residenze (cfi. Allegato 7.1). Il posto auto a razo (posto
macching n.8), situato al piano sottostrada (FO-LI-19), confina a nord-est con area di manovra
condormuniale esterna, a nord-ovest con aree libere in altra ditta e lungo gli altr1 fronti con altr posti
macchina (FO-LI-20).

I1 lotto di terreno in cui ricade il compleszo edilizio & individuato al N.C.T. al Foglio 2,
Particella 96, Ente Urbano (¢ff. Allegnto7.3). Bzzo confina a nord-ovest con aree libere inedificate
(mappali 453 e 12987, a nord-est e sud-est con altri compleszi edilizi (rispettivamente mappale 451 e
mappal 448, 445), e a nord-ovest con Via dei1 Malavoglia ({tratto identificato dalla particella 452 - cfr
Estratto di Mappa Catastale in Allegato 7.3 ed FO-L1-20).

_D!F'F'&:?:‘?M!T.ﬁ RISCONTRATE

Dal zopraluogo & emerza coerenza tra quanto visionato e 1 dati planimetrici riportati nei
documenti ufficiali, e non zono =tate rilevate difforrmta né catastali, né comunali. Si evidenzia zolo
un'inezatta nomenclatura di via e numero civico, nonché la mancata individvazione allinterno della

Palazzina “B” nei document catastali (cfi. Allegato 7.1).
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A.2 — Unita Negowale 2 — Appartamento ¢ Posto Aute - Via dei Malaveghia 20, Aci Castello, CT (P.T. ¢ P. 51)

L’unitd negoziale comprende un appartamento adibito a residenza con relative pertinenze
esterne, ed un posto auto scoperto che inzizte su area condominiale adibita a parcheggio (cfr. Allegato
6.5 L'appartamento risulta inzerito in uno stabile condominiale - (Scala “B”) clazzificabile come Fipo

edifizio in Linea - compleszivamente articolato zu tre elevazioni fuor terra ed un piano zottoztrada.

Lo ctabile, inzieme ad un’altro fabbricato di caratteriztiche simili (Scala “A”™), fa parte di un
piccolo complezzso immobiliare con acceszo da Via dei Malavoglia .20, denomunato “condommio

Galatea”; 1 due edifici mzizstono su area cortilzia comune (FO-L2-267.

L’appartamento pignorato & sitvato al primo terra-rialzato (interno non specificato) della Scala
“B”, ed ¢ compleszivamente composto da tre vani, accezzon (dizimpegno, servizio igienico) ed un
balcone esterno angolare di pertinenza esclusiva (da FO-L2-20 a FO-L2-22); eszo prezenta due
prozpetti liberi — con espozizione nord-est e sud-est. I muri di confine dellappartamento con
ezposizione sud-ovest e nord-ovest sono rizpettivamente a contatto con diztributivo condominiale e
con appartamento di cui all'Unita Negoziale 1 (cfi. Affegato 7.2). Il posto auto a razo (posto macchina
n.77, eitnato al piano sottostrada (FO-L2-253), confina a nord-est con posto auto di cui all'Unita
Negoziale 1 e con area di manovra condorminiale esterna, a nord-ovest con aree libere in altra ditta e
longo gli altri fronti con altri posti macchina (FO-L2-26).

I1 lotto di terreno in cui ricade il complezzo edilizio & individuato al N.C.T. al Foglio 2,
Particella 96, Ente Urbano (cff. Allegnto7.3). Beezo confina a nord-ovest con aree libere inedificate
(mappali 453 e 1298), a nord-est e sud-ezt con altri compleszi edilizi (rispettivamente mappale 451 e
mappal 448, 445), e a nord-ovest con Via de1 Malavoglia (tratto identificato dalla particella 452 - cfr.
Estratto di Mappa Catastale in Allegato 7.3 ed FO-LI1-20).

DIFFORMITA RISCONTRATE

Dal sopraluogo & emerza coerenza tra quanto visionato e 1 dati planimetrici riportati nei
documenti ufficiali, e non zono state rilevate difformiti né cataztali, né comunali. Si evidenzia zolo
un'inezatta nomenclatura di via e numero civico, nonché la mancata individvazione allinterno della

Palazzina “B” nei documenti catastali (cfr. Allegato 7.2.
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B - VERIFICHI LA CORRETTEZZA DEI DATI RIPORTATI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO E NELLA

NOTA DI TRASCRIZIONE, (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pighoramento e nelle relative
note), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota

I1 pignoramento ha colpito quote spettanti ai debitori. In particolare, per ciascuna delle uniti
mmobiliari pignorate, la quota 1n capo a ciascun debitore & pan ad 1/2 - come 321 desume dalle vizure
catastali effettuate zulle unitd immobiliari oggetto di pignoramento, e come riportato nella

documentazione ipocatastale in atti.

Per quanto riguarda la correttezza dei dati riportati nell’atto di Pignoramento e nella relativa
Nota di Trazerizione 2 rileva quanto segue: viene erroneamente riportata — per ciascun debitore — una
quota proprietaria su ciazcuna unitd immobiliare pari ad 1/1, mentre la quota corretta per ciazcuno &
part ad 1/2 in comunione legale dei beni. La medesima inesattezza si riscontra nella Nota di

Trazerizione.

Infine, 21 evidenzia tra i contenuti del Pignoramento e della relativa Nota la toponomastica
oggi superata [Via Lwvorno, in luogo di Via dei Malavoglia), che tuttavia non inficia la corretta

mdwiduazione dei beni staggiti.

(C - VERIFICHI LA PROPRIETA DEI BENI IN CAPO AL DEBITORE, indicandone il regime patrimoniale ove
coniugato e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetti; qualora l'immobile sia
stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore esecutato ne abbia acquistato la proprieta per
effetto di successione mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o
tacita di ereditsd), segnalando immediatamente al g.e. la mancata traserizione di un valido titolo di acquisto (s
evidenzia che a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuneia di successione né la mera considerazione
del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero eventuali casi dubbi
C.1 — Unita Negodale I - Appartamento € Posto Auto - Via dei Malavoslia 20, Aci Castellp, CT(P.T, e P S1)

Dalle indagini effettuate preszzo gli uffici competenti, la proprieti zui beni immobili - per uvna
quota pari ad 1/2 — rizulta in capo al debitore

; la restante quota, pariad 1/2, & in capo alla debitrice

In particolare gli esecutati hanno acquisito la piena proprieti dei beni componenti l'unita

negoziale, in comunione legale, con regolare atto di Compravendita (cfr. Punto “D.1™.
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C.2 — Unita Negadale 2 — Appartamento ¢ Posto Auto - Via dei Malaveglia 20, Aei Castella, CT(P.T. e P. 51)
Dalle indagini effettuate prezzo gli uffici competenti, la proprieti zui beni immobili - per una
quota pari ad 1/2 — rizulta in capo al debitore

la restante quota, pariad 1/2, & in capo alla debitrice

In particolare gli esecutati hanno acquisito la piena proprieti dei beni componenti I'unita

negoziale, in cormunione legale, con regolare atto di Compravendita (cfr. Punto “D.2™.

D - ACCERTI L’ESATTA PROVENIENZA DEL/I BENE/, verificando la continuita delle trascrizioni nel

ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dellatto di acquisto del debitore se anteriore al
ventennio;

D.1 - Unita Negogiale I — Appartamente e Poste Auto - Via dei Malavoglia 20, Aci Castellp, CT(P.T. e P. 51)
In virth dellatto di Compravendita al rogito del Notaio Ivan Baszo mm Acireale in data

15/03/1983 con repertorio n. 17186 - registrato al n. 1155 in data 22/03/1983, Voltura n. 208.1/1983 in
att1 dal 25/11/1993, e trazcritto il 06/04/183 ai nn.12879/10462 - 1 debitori hanno acquizito vn diritto di
proprieta pari ad 1/2 ciazcuno, eui beni componenti 'unita negoziale, allora nizpettivamente identificati
al Catasto Urbano di Act Castello al Foglio 2, Particelle 467-671, Subalterno 2 (poi Foglio 2, Particelln
467, Subalterno 13, oggi Foglio 2, Particella 96, sub.38) e Foglio 2, Particella 669 Subalterno 14 {ogg
Foglio 2, Particella 96, sub.26)) da potere di

Rizulta verificata la continuitid delle trazcrizioni al ventennio.

D.2 - Unita Negaziale 2 — Appartaments e Poste Auta - Via dei Malaveglia 20, Aci Castells, CT(P.T. e P. 51)
In virth dellatto di Compravendita al rogito del Notaio Ivan Baszo in Acireale in data

15/03/1983 con repertorio n. 17186 - registrato al n. 1155 in data 22/03/1983, Voltura n. 208.1/1983 in
att1 dal 25/11/1993 - 1 debitori hanno acquizito un dinitto di proprietd pari ad 1/2 ciazcuno, zui beni
componenti I'unita negoziale, allora rispettivamente identificati al Catasto Urbano di Aci Castello al
Foglio 2, Particelle 467-672, Subalterno 3 (poi Foglo 2, Farticelln 467, Subalterno 14, oggi Foglio 2,
Particella 96, sub.39) e Foglio 2, Particella 669 Subalterno 13 (egg Fogio 2, Pardicella 96, sub.25) da
potere di

Risulta verificata la continuita delle trascrizioni al ventennio.
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E - SEGNALI TEMPESTIVAMENTE AL GIUDICE LA IMPOSSIBILITA DI PROCEDERE A UN

COMPLETO ACCERTAMENTO indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale
integrazione al creditore procedente;

La documentazione in atti rizulta sufficientemente completa.

F - ACCERTI SE SUL BENE GRAVINO ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI indicandone
gli estremi; elenchi, quindi, le formalita {iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento
Come 31 dezume dalla documentazione ipocatastale in atti, e concordemente alle izpezioni

effettuate dalla scrivente, sul bene oggetto di pignoramento inzigtono i seguenti gravami:

1. Izcrizione ai nn.13090/1467 del 20/04/2015 di Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo
fondiario, a rogito del Dott. Dottore Giuzeppe da Grammichele rep.8476/6729 del 17/04,/2015 a
favore del creditore ipotecario contro

SULLA PIENA PROPRIETA" DEGLI
IMMOBILI SITI IN ACI CASTELLO, IDENTIFICATI AL N.CE.U. FOGLIO 2,
PARTICELLA 467, SUBALTERNI 13 e 14 (appartamenti oggi rispettivamente 33 ¢ 39), E AL
FOGLIO 2, PARTICELLA 669, SUBALTERNI 13 e 14 (posti auto oggi rispettivamente 25 e

26).
2. Trazcrizione nn. 43488/28584 del 06/11/2020 Verbale di pignoramento immobili n.
repertorio 6069 del 08/10/2020 a favore di

contro SULLA PIENA
PROPRIETA' DEGLI IMMOBILI SITI IN ACTI CASTELLO, IDENTIFICATI AL N.C.E.U.
FOGLIO 2, PARTICELLA 96, SUBALTERNI 33, 39, 25, 26.

(G - PROVVEDA ALLA IDENTIFRCAZIONE CATASTALE DELLIMMOBILE, previo accertamento dellesatta
rispondenza de dafi specificast nell atte di pignoramento con Ie risultanze catastali, eseguenda quelle variaziord che
davessere rsultare necessarie ed indispensabili al trasferirmento del bene, in particolare per guanie cencerne la
Parimetria del bene in case di dffformita o in mancanoa & idanea plarimetria, pravveda alla sua carredone o
redadione, solp se streftamente necessario

G.1 - Unita Negoriale I - Appartamento ¢ Posto Auto - Via dei Malavesiia 20, Avi Castella CT (P.T. ¢ P. S1)
Dal punto di vizta catastale, 1 dve immobili componenti I'Uniti Negoziale rizultano cosi censiti:
Appartamento adibito a civile abitazione - identificato al N.C.E.U. del Comune di Aci Caztello

al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 38, Categoria A/2, Clazze 3, Conzistenza 2,5 vani, Rendita

Catastale Buro 161,39 (cfi. Aflegato 7.1).
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Posto Auto - identificato al N.C.E.U. del Comune di Aa Castello al Foglio 2, Particella 96,
Subalterno 26, Categoria C/6, Clazze 1, Consiztenza 10 mq, Rendita Cataztale Euro 23,24 (cff. Allegato
7.1,

L’unita negoziale fa parte di vn edificio pluriresidenziale identificato al N.C.'T. al Foglio 2,
Mappale 96, Ente Urbano {cfr. Allegato 7.3).

Come argomentato al punto “.4.7”, non zono state rilavate difformiti tra lo stato dei luoghi, il

progetto approvato e le planimetrie catastah.

G2 — Unita Negaziale 2 — Appariamento ¢ Posto Auto - Via dei Malavoglia 20, Aoi Castella, CT (P.T. ¢ P. S1)
Dal punto di vista catastale, i due immobili componenti I'Unitd Negoziale rizultano cosl censiti:
Appartamento adibito a civile abitazione - identificato al N.C.E.U. del Comune di Aci Castello

al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 39, Categoria A/2, Clasze 3, Consistenza 4 vani, Rendita

Catastale Buro 258,23 (cfr. Allegato 7.2).

Posto Auto - identificato al N.C.E.U. del Comune di Aci Caztello al Foglio 2, Particella 96,
Subalterno 25, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 15 mq, Rendita Cataztale Euro 34,86 (cfi. Allegato
7.2

L’unitd negoziale fa parte di un edificio plurirezidenziale identificato al N.C.T. al Foglio 2,
Mappale 96, Ente Urbano {cfr Aflegato 7.3).

Come argomentato al punto “4.2", non zono state rilavate difformiti tra lo stato dei luoghi, il

progetto approvato e le planimetrie catastali.

H - INDICHI, PREVIA ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE

URBANISTICA, LA DESTINAZIONE DEL/JI BENE/J PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO
COMUNALE VIGENTE

Come g1 evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica del 26/02/2024 - rilazciato alla
serivente dall'Ufficio Teenico del Comune di Aci Castello {¢fr. Allegato 3 — 1l terreno identificato al
N.C.T. al Foglio 2, Particella 96 ricade, zecondo i vigenti strumenti di pianificazone in Zona
Terntoriale Omogenea “B/2a® - zoma di completamento, interma all’Area di Risanamento
Idrogeologico e di riequilibrio ambientale”.
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La particella di terreno menzionata & interezzata dal Vincolo Paesaggiztico della Provincia di
Catania, con particolare riferimento agli ambiti 8-11-12-13-14-16-17. I1 CDU riferizce che la particella
ricade nel Paesaggio Locale 15, con Livello di Tutela 1 {ar. 20 delle Norme Tecniche di Attuazione).

Sono attive le mizure di salvaguardia previste dal comma 9 dell’art.143 del D.Lgs 42/2004 e
g.m.i. e, pertanto, non zono congentiti tugh mnmobili e nelle aree di cui all'art.134 del decreto citato
mterventi in contrasto con le prescrizioni di tutela previzte nel Piano steszo.

Altrezi, in termini di altn vincoli e preserizioni per tutto il ternitorio comunale, il Certificato di
Destinazione Urbanistica riferizce I'eziztenza di:

- Vincolo aisensi del D. Lgs 42/2004 e s.m.1. {Soprintendenza a1 BB.CC.AA)

- Vincolo aizenzi della Legge 64,74 { Vincolo Sizmico)

Per vlteriorn: dettagh i rimanda alla conzultazione integrale dell’diegato 5.

I - ACCERTI PER 1 FABBRICATI LA CONFORMITA ALLE VIGENTI NORME IN MATERIA
URBANISTICO - EDILIZIA indicando in quale epoea fu realizzato 1'immobile, gli estremi del prosvedimento

autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando,
anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza
di opere abusive, 'esperto verificherd 1'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo

stato della procedura, e wvaluterd la conformitid del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita

Dral materiale documentale fornito alla zcrivente m data 26/03/2024 dall'Ufficio Tecnico del
Comune di Aci Castello (¢fr Allegati da 6.1 a 6.3) & evince che T'edificio che ozpita entrambe le unita
negoziali & stato realizzato in presenza di regolari titoli edificatori — su richiesta del zig.

proprietario del fondo zu cui & sorto i1l condominio - e precizamente;
- Concessione Edilizia n. 89 del 28/01/1979 (Allegato 6.1
- Concessione Edilzia n.265 del 24/01/1981 (Variante alla C.E. 89/1979 - Alfegnto 6.2)
- Concessione Edilizia del 27/07/1982 (Varianti Interne alla sola Palazzina B - Alfeguto 6.3
- Abitabilita Palazzina “A” del 05/01/1981 e Palazzina “B” del 27/07/1982 (Allegato 6.4)
- Conceszione Edilzia n.420 n.19/11/1982 (Variante vincolo a parcheggio - Allegato 6.5

Le pratiche citate rizultano complete di Nulla Osta BB.CC AA. di Catania e di deposito di
Collaudo delle Opere in C.A. al Genio Civile.
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L1 — Urita Negodale I — Appartarmenio e Posio Aute - Via dei Malavogha 20, Aei Castello, CT (P.T. ¢ P 51)

Ibenizono regolari sotto il profilo urbaniztico e catastale.

L2 — Unita Nezogale 2 — Appartamento ¢ Pasto Auto - Via dei Malavoglia 20, Aci Castelfo, CT (P.T. e P. 51)

Ibenizono regolari zotto il profilo urbanistico e catastale.

J - IN CASO DI IMMOBILI ABUSIVI, CONTROLLI LA POSSIBILITA' DI SANATORIA Al SENSI

DELL’ART. 36, DFR N, 380/2001 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi la presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni

gia corrisposte o da corrispondere

Non zono stati rizscontrati abuzi in nezzuna delle uniti negoziali.

K - VERIFICHI, INOLTRE, Al FINI DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE L'AGGIUDICATARIO POTRA

EVENTUALMENTE FRESENTARE, se gli immobili pignorati s trovino o menc nelle condizioni previste
dall’art. 40, 6 “comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 5" comma DLF.R. 33001 , chiarisca, quindi, se i
cespitli medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 2692003, indicando, previa assunzione
delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione
nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in via
approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi.

Non zono stati rizcontrati abuzi in nezzuna delle uniti negoziali.

L - IN CASO DI IMMORILI ABUSIVI, OVE L’ABUSO NON SIA IN ALCUN MODO SANABILE, quantifichi

gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di
demolizione o dia acquisizione in proprieti ad opera degli Enti Fubblici territoriali, allegandole in quota

Non zono stati rizcontrati abuzi in nezzuna delle unitd negoziali.
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M - VERIFICHI L’ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, GRAVANTI SUL BENE CHE RESTANO A CARICO DELL’ACQUIRENTE, ivi compresi i

vincoli derivanti da contratti inecidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vineoli connessi con i suo
carattere storico-artistico

M.1 — Uritis Negoriale 1 — Appartamento e Pos to Auto - Via dei Malavoga 20, Aei Castella, CT (P.T, ¢ P. S1)

Nel corso delle ricerche effettuate dallo scrivente CTU, e dei colloqui con Iattuale
ammuinistratore di condormnio zono stati nzcontrati oneri gravanti sull'appartamento — ovvero le spese
condominiali (straordinarie ed ordinarie) inzolute. Ad oggi e per tutto il 2024 le zpeze inzolute zono

compleszivamente quantificabili in euro 1.494,40 (cfr. Punito “P.17).

Segue dettaglio degli inzoluti complezzivamente quantificati.

SPESE ORDINARIE - Appartamento Scala B (Subalterno 38) - Millesimi generali: 26,3548

Armualita di riferimento Importe
2019 e pregressi £ 540 45
2020 £92,22
2021 £170,58
2022 £175,50
2023 £176,81
2024 previsione £173,34
TOTALE SPESE ORDINARIE INSOLUTE FINO AL DEPOSITO € 132890
DELLA CTU

SPESE STRAORDINARIE - Appartamento Scala B (Sub.38) - Millesimi generali: 26,548

Per quanto riguarda le spese straordinarie, l'attvale amminiztratore di condormnio ha
tragmeszo alla scrivente zolo il totale delle spese straordinarie in capo ai debitori nei confronti del
condominio Galatea, pari ad € 628,53 (per 1 compleszivi 100,82 millesimi di proprieta’ divari immobil,
anche non oggetto di pignoramento — cff. Allegato 11). Si propone di seguito il calcolo dell'aliquota
mmputabile al solo Subalterno 38 (per una quota millesimale paria 26,548

26,548 : x=100,82 : 628,53

TOTALE SPESE S TRAORDINARIE INSOLUTE SUB. 33: € 165,50

Inoltre, il posto auto scoperto che completa Punita negoziale inzizte su area non vincolata a
parcheggio, secondo lo schema grafico in Allegato 6.5 e, dunque, non eziztono vincoli zull’eventuvale

attitudine edificatoria dell'area {a meno di prezcrizioni e limiti di tipo urbaniztico).
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M.2 — Unita Negogiale 2 — Appartaments e Pesto Auto - Via dei Malavogla 20, Asi Castella, CT (P.T. ¢ P. S1)

Nel corzo delle ricerche effettvate dallo zcrivente CTU, e dei colloqui con [Iattuale
amminigtratore di condormnio zono stati nzcontrati oneri gravanti zull’'appartamento — ovvero le spese
condomuniali {straordinarie ed ordinarie) inzolute. Ad oggi e per tutto il 2024 le spese inzolute zono

compleszivamente quantificabili in ewro 1.788,28 ( ¢fr: Punto “P.2™\.

Segue dettaglio degli inzoluti compleszivamente quantificati.

SPESE ORDINARIE - Appartamento Scala B (Subalterno 39) - Millesimi generali: 31,526

Arnualita di Hferimento Imparto
2019 e preoressi £634,19
2020 £109,27
2021 £209,07
2022 £22341
2023 £209.96
2024 previsione £ 20584
TOTALE SPESE ORDINARIE INSOLUTE FINO AL DEPOSITO €1591,74
DELLA CTU

SPESE STRAORDINARIE - Appartamento Scala B (Sub.39) - Millesimi generali: 31,526

Per quanto niguarda le spese straordinarie, l'attuale amminiztratore di condormnio ha
trazmeszzo alla scrivente zolo il totale delle spese straordinarie in capo ai debitori nei confronti del
condominio Galatea, pari ad € 628,53 (per 1 complessivi 100,82 millesimi di proprieta’ divari immobil,
anche non oggetto di pignoramento — cff. Allegato 11). 51 propone di seguito il calcolo dell'aliquota

mmputabile al solo Subalterno 39 (per una quota millezimale paria 31,526
31,526 : x=100,82: 628,53
TOTALE SPESE S TRAORDINARIE INSOLUTE SUB. 39: € 196,54
Inolire, il posto auto scoperto che completa Puniti negoziale inzizte zu area non vincolata a

parcheggio, secondo lo schema grafico in Allegato 6.5 e, dunque, non eziztono vincoli zull’eventuale

attitudine edificatoria dell'area {a meno di prezcrizioni e limiti di tipo urbaniztico).

N _ VERIFICHI LESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI o che comungue risulteranno opponibili dall’acquirente

N.1 — Unita Negoriale 1 — Appartamento e Posto Auto - Via dei Malavogha 20, Aei Castello, CT (P.T. ¢ P. S1)
Nel corzo delle ricerche effettvate dallo zcrivente CTU e dei colloqui con [Tattuale
amminizstratore di condominio, non & stata rizcontrata traceia di formalita, vincoli ed oneri— compresi
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quelli di natura “condomuniale” — che dovranno ezzere cancellati o che ztaranno opponibili a valle della

vendita

N.2 — Unita Negoziale 2 — Appartamento e Posto Auto - Via dei Malavostia 20, Aci Castello, CT (P.T. ¢ P. 51)

Nel corzo delle rncerche effettvate dallo zcrivente CTU e dei colloqui con Tattuale
amminigtratore di condominio, non & stata rizcontrata traccia di formalita, vincoli ed oneri— compresi
quelli di natura “condomuniale” — che dovranno ezzere cancellati o che ztaranno opponibili a valle della

vendita

() _ VERIFICHI SE GLI IMMORBILI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO

e = vi sla stata affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieta sul bene del debitore pignorato sia di
proprieti ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli

0.1 — Urdta Negogale T — Appartemento ¢ Posto Auta - Via de Malovoglia 20, Aci Castello, CT (P.T. e P. 81)
Risulta verificato il diritto di proprieta’ pieno, acquiito (per I'intera vnitd negoziale dagl
esecntati) in virtu’ di regolare atto di Compraventita. I beni pignorati non rizultano gravati da censo,

livello 0 uzo civico.

0.2 — Urita Negogale 2 — Appartamento e Posto Auto - Via dei Malavaglia 20, Aci Castello, CT (P.T. e P. 51)
Rizulta verificato il diritto di proprieta’ pieno, acquiito (per I'intera vnita negoziale dagl
esecutati) in virtu’ di regolare atto di Compraventita. I beni pignorati non risultano gravati da censo,

livello o uzo cvico.

P - ACCERTI L'IMPORTO DELLE SPESE FISSE O DI MANUTENZIONE, di eventuali spese straordinarie

gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene

pignorato
P.1— Unita Negogale 1 — Appartamento e Garage - Via det Malaveglia 20, Aci Castella, CT(P.T. & P. 81)
Secondo quanto riferito dall’attuale amministratore di condominio, la servente ha appurato

che non egizste un Regolamento Condominiale.

Come gia argomentato al punto “M.1" a1 propone il prospetto delle :peze condormuniali

(straordinarie ed ordinarie) insolute.
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SPESE ORDINARIE - Appartamento Scala B (Subalterno 38) - Millesimi generali: 26,548

Armualita di riferimento Imparto
2019 e pregressi £54045
2020 £92,22
2021 £ 170,58
2022 £175,50
2023 £176,81
2024 previsione £173,34
TOTALE SPESE ORDINARIE INSOLUTE FINO AL DEFOSITO € 132890
DELLA CTU

SPESE STRAORDINARIE - Appartamento Scala B (Sub.38) - Millesimi generali: 26,548

Per quanto riguarda le epese straordinarie, l'attuale amminigtratore di condominio ha
trazmezzo alla zcrivente la documentazione comprovante spese straordinarie concernenti lavori
straordinari degli anni 2021-2022-2023 (gia eseguite’ e del 2024 gia deliberate ed in Corzo di
esecuzione (cfi. Allegato 11).

Per quanto riguarda gli inzoluti relatwi all’ Appartamento, ezzi ammontano ad£€ 165,50.
P2 Unita Negogale 2 — Appartamento e Poste Auto - Via dei Malaveglic 20, Aei Castells CT (P.T. e P. 51)

Secondo quanto riferito dall’attuale amministratore di condominio, la servente ha appurato

che non ezizte un Regolamento Condorminiale.

Come gia argomentato al punto “M.2” @1 propone il prospetto delle :peze condormuniali

(straordinarie ed ordinarie) insolute.

SPESE ORDINARIE - Appartamento Scala B (Subalterno 39) - Millesimi generali: 31,526

Armualita di riferimenta Imparte
2019 e preoressi £ 634,19
2020 £109,27
2021 £209,07
2022 £22341
2023 £ 209,96
2024 previsione £20584
TOTALE SPESE ORDINARIE INSOLUTE FINO AL DEPOSITO €1591,74
DELLA CTU

SPESE STRAORDINARIE - Appartamento Scala B (Sub.39) - Millesimi generali: 31,526

Per quanto riguarda le zpesze straordinarie, l'attuale amminiziratore di condominio ha
trasmeszzo alla zcrivente la documentazione comprovante spese :traordinarie concernenti lavori
straordinari degli anni 2021-2022-2023 (gia eseguite) e del 2024 gia deliberate ed in Corzo di
esecuzione (cfi Allegato 11

Per quanto riguarda gli inzoluti relativi all’ Appartamento, eszi ammontano ad € 196,54.
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Q - ACCERTI SE I BENI PIGNORATI SIANO OCCUPATI DAL DEBITORE O DA TERZI, AFFITTATI O
LOCATI, indicando il canone pattuito, la sua congruitd, 'eventuale data di registrazione, la scadenza dei
relativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (SI RIMANDA A TAL
PROPOSITO ALLE RACCOMANDAZIONI GENERALI PER L’ATTIVITA DELL’ESPERTO MOD. 4/REV)

.1 — Urita Negogale 1 — Appartamento e Posto Auto - Via dei Malaveglia 20, Aci Castello, CT (P.T. e P. 81)

La residenza rizulta in stato di dizuzo. Il posto anto viene saltuariamente utilzzato da altri
condormuni Al momento del sopralluogo non & ztato dichiarato alcun accordo formale e/o contrattuale

in merito all'utilizzo del posto auto.

0.2 — Urdta Negodale 2 — Appartamento ¢ Posta Auta - Via dei Malavaglia 20, Aci Castello, CT (P.T. e P. §1)

La residenza rizulta in stato di dizuzo. Il posto avto viene saltuariamente utilzzato da altri
condormuini Al momento del sopralluogo non & stato dichiarato alcun accordo formale efo contrattuale

m merito all’'utilizzo del posto auto.

R - ELENCHI ED INDIVIDUI I BENI, EVIDENZIANDO TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE
OFERAZIONI DI VENDITA, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (cittd, via,

numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed i confini, i dati catastali, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cul essi si trovino, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti. Con
riferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, glardine ece.), la
tipologia, 1’altezza interna utile, la eomposizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, anno di
costruzione, lo stato di conservazione, le ecaratteristiche strutturali nonché le caratteristiche mterne di eiaseun
immobile, precisando per ciascun elemento 1’attuale stato di manutenzione e - per gli impianti - la loro

rispondenza alla vigente normativa e, in easo contrario, i costi necessari al loro adeguamento

frpiian BariENTO RpBANISTICO

I1 contesto urbano in cui ricadono 1beni staggiti & una porzione di territorio comunale di Aci
Castello posta a nord-ezt della frazione di Cannzzaro e ad ovest della frazione di Aci Trezza, lungo la
costa e alle spalle del Lungomare di Aci Castello (FO-LI-2I, FO-LI-22). Urbanisticamente, si
configura come un agglomerato residenziale dalla forma irregolare a nord della 55114 nicomprezo tra
Via dei Malavoglia e Via Poliferno rizpettivamente ad ovest e a zud, e tra terreni zciarozi inedificat: a
nord ed est (FO-LI-20). L'area & raggiungibile dalla Strada Statale 114, s1 prezenta a media densita
edificatoria ed aree a verde (FO-LI-2I), & caratterizzata da edifici analoghi a quello 1n esame, ed &
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dotata delle seguenti uwrbanizzazioni primarie: strade a servizio degli mzediamenti di ampiezza
adeguata, rete idrica, rete per 'erogazione e la distribuzione dell’'energia elettrica per uvzi domestici,

pubblica illuminazione.

R.1 — Unita Negogiale 1 — Appartamento e Posto Auto - Via dei Malavogha 20, Aci Castello, CT (P.T. ¢ P. S1)

D ESCRIF HINE GENERALE

L'unita negoziale in esame (Appartamento ¢ Posto Auto Scoperto) ¢ vbicata all'interno di un
piccolo complezzo immobiliare, costituito da due palazzine plurifamiliari — azcrwibili al Tipo edilizio in
Linea - e denominato “condominio “Galatea”; l'intero complezszo ¢ individuato al N.C.T. al Foglio 2,
Mappale 96, Ente Urbano (cff. Allegato 7.3). Il lotto di terreno in cui ricade il compleszo edilizio
confina a nord-ovest con aree libere inedificate (mappali 453 e 1298), a nord-e:t e sud-ezt con altri
complessi edilizi (rispettivamente mappale 451 e mappali 448, 445), e a nord-ovest con Via dei
Malavoglia (tratto identificato dalla particella 452 - ¢fr. Estratto di Mappa Catastale in Allegato 7.3 ed
FO-LI-20M.

L’edificazione dei due stabili condominiali si & sviluppata tra il 1979 ed 1l 1981, in presenza di
regolari titoli edificatori (cfr: Aflegnti da 6.1 a 6.5). Le strutture portanti sono realizzate con travi e
pilastri in cemento armato; le strutture dei zolai intermedi e delle coperture zono in laterizio e
cemento armato. Entrambi gli stabili prezentano intonaci esterni con finiture prevalentemente di color
giallo ocra, con aperture di progpetto prive di moztre, infizzi completi di perziane in plastica, parapetti
deibalconi in ringhiera tinteggiata dibianco (FO-L1-4, FO-LI-18).

Le recinzioni che circoscrivono il lotto di terreno sono realizzate in muratura rifinita in
mtonaco grezzo di colore grigio (FO-LI-2); 1l cancello di acceszo al condommio, carrabile, & in
ringhiera tinteggiata dibianco, e gl spazi ezterni di calpestio e di manovra dei veicoli & in asfalto (FO-
Li1-3).

In particolare, i beni componenti Funith negoziale fanno capo allo ztabile condorminiale
identificato come Scala “B”, complezswamente articolato zu tre elevazioni fuori terra ed un piano

sottoztrada.

DESDRITIONE @Al iTATIVA E JUAaNTITATIVA DEF BEN

L’'Appartamento - adibito a civile abitazione e posto al piano terra-riakzato — risulta identificato
al N.C.E.U. del Comune di Aci Castello al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 38, Categoria A/2, Clasze
3, Conziztenza 2,5 vani, Rendita Catastale Euro 161,39

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

! Firmata Da: URSIDA ANNA Emessd Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Senal: 2fdedd

|©



Studio Tecnice Dott. Ing. Anna Ursida
WVia Sassari 3B - 05127, Catania (T
Email: annaursid af@yahoo.it; Pec: annaursida@ingpec.en; Telefono: 346 4757160

Dall'area cortiziale esterna (FO-Li-4, FO-L1-18), di fronte a1 parcheggi a raso, s1 accede al
corpo zcala condominiale privo di ascenzore (FO-L1-5, FO-LI-6), che zerve I'appartamento pignorato.

Relatvamente alla composizione interna, dal portoncino d'ingresso (FO-L1-7) s1accede ad un
open gpace di circa 27,60 metri quadrati (FO-LI-3) che accoglie, oltre al zalone, Farea attrezzata con
una cucina (FO-L7-9%; a destra dell'ingreszo, in continuita al salone, =i rizcontra la presenza di un
dizimpegno (FO-L1-107 di crca 2,80 mq che diztribuisce un vano adibito a camera da letto, di circa 12
metri quadrati (da FO-Li-17 a FO-L1-13) ed un zervrzio igienico di circa 3,00 metri quadrati (FO-LI-
14). L'appartamento ¢ dotato di un balcone esterno angolare di pertmenza esclusiva (da FO-LI-15 a
FO-LI-17), estezo circa 2240 metri quadrati. L'umpianto elettrico & di tipo basico, come I'impianto
idrico; si stimano circa 800,00 euro per interventi di manutenzione ed adeguamento alle vigenti

nornxtive, che verranno detratte alla stima di cui al punto “S.17.

Sempre dal piazzale esterno condominiale — a quota sottostrada (FO-LI-18) — s1 raggiunge il
Posto Auto Scoperto (FO-LI-19) che completa I'nnitd negoziale ed inzizte su area condommniale
destinata al parcheggio a razo — e rizulta identificato al N.C.E.U. del Comune di Aci Caztello al Foglio
2, Particella 96, Subalterno 26, Categoria C/6, Clazze 1, Conziztenza 10 mgq, Rendita Cataztale Euro
23,24. Il posto auto a raszo (poste macchina n.8), situato al piano sottostrada (FO-LI-19), confina a
nord-ezt con area di manovra condominiale esterna, a nord-ovest con aree libere 1n altra ditta e lungo
gli altri fronti con altri posti macchina (FO-L1-20).

Hof AF

La superficie commerciale complessiva dell’intera uniti negoziale é pari a 62,75 metri
gquadrati. Ezza & stata calcolata in ragione della superficie lorda impegnata dal piano residenziale
(piano rialzato) — pari a 54,00 metri quadrati lordi - e di opportune decurtazioni percentuali agli

accezzori indiretti. 5i propone il calcolo dei metn quadri ragguagliati di acceszsori e pertinenze:
- Pozto auto szcoperto, di compleszivi 10,00 mq —» calcolati nella mizura del 20% —

superficie ragguagliata: 2,00 mq commerciali.

- superfici di ornamento (balconi di pertinenza escluziva comunicanti con ivani principali) di
complezeivi 22,50 mq — calcolati nella mizura del 30%, fino a metri quadrati 25 —

superficie ragguagliata: 6.75 mq commerciali.
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R 2 Urita Negoziale 2 — Appartamente ¢ Poste Aute - Via dei Malaveglia 20, At Castelle, CT (P.T. e P. 51)

DESERIZIONE GENERALE

L'unita negoziale in esame (Appartamento ¢ Posto Auto Scoperto) ¢ vbicata all'interno di un
piccolo complezzo immobiliare, costituito da due palazzine plurifamliari — azcrwibili al Tipo edilizio in
Lirea - e denominato “condominio “Galatea”; I'intero complezzo & individuato al N.C.T. al Foglio 2,
Mappale 96, Ente Urbano (cff. Allegato 7.3). Il lotto di terreno in cui ricade il compleszo edilizio
confina a nord-ovest con aree libere inedificate (mappali 453 e 1298), a nord-ezt e sud-ect con altri
compleszi edilizi (rizpettivamente mappale 451 e mappali 448, 445), e a nord-ovest con Via dei
Malavoglia ({tratto identificato dalla particella 452 - cfr. Estratto di Mappa Catastale in Allegato 7.3 ed
FO-LI-20).

L’edificazione dei due ztabili condominiali g1 & sviluppata tra il 1979 ed il 1981, in presenza di
regolan titoli edificaton (cfi. Allegati da 6.1 a 6.5). Le strutture portanti sono realizzate con travi e
pilagtri in cemento armato; le strutture dei zolai intermedi e delle coperture zono in laterizio e
cemento armato. Entrambi gli etabili prezentano intonaci esterni con finiture prevalentemente di color
giallo ocra, con aperture di prospetto prive di mostre, infiszi completi di persiane in plastica, parapetti
deibalconi in ringhiera tinteggiata di bianco (FO-L2-4, FO-LZ-23).

Le recmzioni che circoscrivono il lotto di terreno sono realizzate m muratura rifinita in
mtonaco grezzo di colore grigio (FO-L22); il cancello di acceszo al condominio, carrabile, & in
nnghiera tinteggiata dibianco, e gh zpazi esterni di calpestio e di manovra dei veicoli & in asfalto (FO-
L2-3),

In particolare, 1 beni componenti I'uniti negoziale fanno capo allo stabile condormniale
identificato come Scala “B”, complezswvamente articolato zu tre elevazioni fuori terra ed un piano

sottostrada.

D ESEELT W NE EUAL;'T,ATIVA E QIJAN'TJ'TATI'VA DEl BE NN

L’ Appartamento - adibito a civile abitazione e pozto al piano terra-rialzato — risulta identificato
al N.C.E.U. del Comune di Aci Caztello al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 39, Categoria A/2, Claze
3, Conziztenza 4 vani, Rendita Cataztale Evro 258,23

Dall'area cortiziale esterna (FO-L2-4, FO-L2-24), di fronte a1 parcheggi a razo, s1 accede al
corpo tcala condominiale privo di ascenzore (da FO-L23J a FO-LI-7), che serve Fappartamento
pignorato.
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Relatvamente alla composizione interna, dal portoncino d'ingresso (FO-L2-8) s1 accede ad un
salone di circa 20,70 metri quadrati (da FO-L2-9 a FO-L2-11%; dal salone (FO-L2-12) ei accede ad un
disimpegno di circa 1,35 mq (FO-L2-13) che distribuizce una cucina di circa 9,40 metri quadrati (FO-
L2-14, FO-L2-15), un gervizio jgienico di circa 3,80 metri quadrati (FO-L2-16) ed un vano adibito a
camera da letto, di circa 10,10 metri quadrati (da FO-L2-17 ¢ FO-L2-19). L'appartamento & dotato di
un balcone esterno angolare di pertinenza esclusiva (da FO-L2-20 a FO-L222), esteso circa 26,00
metri quadrati. L'impianto elettrico & di tipo basico, come I'impianto idrico; si stimano circa 1.000,00
enro per interventi di manutenzione ed adeguamento alle vigenti normative, che verranno detratte
alla stima di cui al punto “S.2”.

Sempre dal piazzale esterno condommiale — a quota sottostrada (FO-L2-23, FO-L2-24) — i
raggiunge il Posto Auto Scoperto (FO-L2-25) che completa l'uniti negoziale ed insiste su area
condormniale adibita al parcheggio a razo — e rizulta identificato al N.CE.U. del Comune di Aci
Castello al Foglio 2, Particella 96, Subalterno 25, Categoria (46, Clasze 1, Conzistenza 15 mq, Rendita
Cataztale Euro 3,86.

Il posto auto a raso (poste macching n.7), eituato al piano sottostrada, confina a nord-est con
posto auto di cui all’uniti negoziale 1 e con area di manovra condominiale esterna, a nord-ovest con
aree libere in altra ditta e lungo gli altri fronti con altri pozti macchina (FO-L2-26).

Aof A

La superficie commerciale complessiva dell’intera uniti negoziale é pari a 65,60 meitri
guadrati. Ezza & stata calcolata in ragione della superficie lorda impegnata dal piano residenziale
(piano rialzato) — pari a 55,00 metri quadrati lordi - e di opportune decurtazioni percentuali agli

accezzori indiretti. 51 propone il calcolo dei metn quadri ragguaghati di acceszorn e pertinenze:
- Pozto avto scoperto, di compleszivi 15,00 mq —» calcolati nella mizura del 20% —

supetficie ragguagliata: 3.00 mq commerciali.

- superfici di ornamento (balconi di pertinenza esclusiva comunicanti con ivani principali) di
complezzivi 26,00 mq — caleolati nella muzsvra del 30%, fino a metri quadrati 25, con

eccedenze calcolate al 109% — superficie ragguagliata: 7,50 + 0,10 =7.60 mq commerciali
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S - DETERMINI IL VALORE DI MERCATO DI CIASCUN IMMOBILE procedendo, a tal fine, al caleolo della

superficie dell’immaobile, specificando quella commerciale, del walore per metro quadrato e del walore
comple ssivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per 1"assenza della garanzia di vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d*uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridiei non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché le eventuali
spese condominiali insolute (ex art. 568 c.p.«. nuova formulazione)

8.1 - Uniti Negoziale 1

Appartamente ¢ Poste Aute - Via dei Malaveglia 20, Aei Castello (CT) (Piane Rialzate e Piane 51)

Per la determinazione del valore dell'uniti negoziale verranno applicati due metodi, il primo
sintetico-comparativo per coefficienti di merito, il secondo analitico, entrambi in riferimento alla

superficie commerciale de1beni.

Stima Con Metodo Sintetico-Cornparatice (PER COEFFICIENTI DI MERITO)

A zeguito delle caratteristiche emerze in zede di accertamento zugli immobili oggetto di
pignoramento - ed in particolare delle qualiti costruttive, della conziztenza in superficie e volume,
della ubicazione ed espozizione, del tipo e qualita delle finiture interne ed esterne, del tipo e qualita
degli impianti tecnologici e del grado di manutenzione e conzervazione - 21 pud determmare, zulla basze
dei prezzi correnti di mercato della localiti, il pid probabile valore che 21 avrebbe in lLbera

contrattazione.

Dagli accertamenti esperiti, e confrontantando i parametr: di costo forniti dale agenzie con i
valon pubblicati dalle banche dati ufficiali, la serwvente ha rilevato i prezzi praticati nella zona in ezame

(Zona Periferica Vampolieri-De Felice-Calabretta-5.5.114/P--Ofiva S.Mauro-Vadala-Litteri) per la
compravendita di immobili aventi caratteriztiche zimili o aszimilabili a quelli in ezame. In particolare,

per beni in buono ztato pozzono eszere attribuiti 1 seguenti valori:
Appartamento con posto aWE0 SCOPLTtO. e mmss s msnmnsmssmsmssnsunsnmsssnenens Lid 00,00 €/ Mg

I1 C.'T.U. ritiene di poter aszegnare sia all'unita negoziale zeguenti coefficienti di merito:

- Caratteristiche Pozizionali — area urbana, acceszo 1,00
- Caratteriztiche Proprie 0,90
-Immobile in buono stato 0,85
- Luminosgita, panoramicita 0,95
- Caratterizstiche Tecnologiche 0,85
- Stato di Conszervazione/vetnzti 0,80
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COEFFICIENTE DI MERITO MEDIO: (0,892

La superficie commerciale delluniti negoziale & stata calcolata applicando un’opportuna
decurtazione percentuale alle zuperfici delle pertinenze esterne (balconi al 309%) e del pozto anto

scoperto (2092,

Totale Superficie Commerciale
62,75mq

V= 1400 €/MQ * 62,75 MQ * 0,892 = £ 78.362,20

Stimea Con Metodo Analitico (4 CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)

Questo metodo conduce alla etima degli immobili in esame - attraverzo la capitalzzazione al
tazzo del 3,109 riferito alla zona interezsata - della rendita annva presunta, con detrazione del 20% in

ragione di gpesge straordinarie, imposte, tazze, aszicurazioni ed ammuniztrazione dei beni.

Dagli accertamenti effettuati & risultato che mediamente, per immobili s1mili a quelli in esame
puo ezzere attribuito - in riferimento alla superficie commerciale - un prezzo medio di 5,10 €/mg/mese

per appartamenti comprenzivi di pogto auto.
Prezzo annuo dei fitti: 5,10 £/meze/mq x 62,75 mq x 12 mezi=3.540,30 €/anno
Vo= 384030 € * 0.80¢100/3,10 = € 99.104,52

{dove 0,80 = coefficiente di riduzions che fiene confo del 20% di spese)

Il pid probabile valore di mercato dell'Uniti Negoziale in esame zi ottiene pertanto

effettuando una media tra 1 due valori precedentemente ottenuti:

Vinereato= (Vi+Vi)2 = € (78362,20+99.104,52) /2 = € 88.733,36

Alla stima vanno detratti 800,00 euro stinati per intervent: di adeguamneto degli impianti alle

vigenti normative (cfr. punto “R.I™

V' percato = € 87.933,36
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Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in mizura del 10%,

per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto

VemnaLe Lortor = € 79.140,02

ed in c.t. € 79.100,00

{(diconsi euro settantanovemilacento/00)

8.2 — Unita Negoziale 2
Appartamente e Posto Aute - Via dei Malaveglia 20, Aei Castello (CT) (FPiano Rialiato e Piano S1)
Per la determinazione del valore dell'uniti negoziale verranno applicati due metodi, il primo
sintetico-comparativo per coefficienti di merito, il secondo analitico, entrambi in riferimento alla

superficie commerciale deibeni.

Stinza Con Metodo Sintetico-Comparatico (FER COEFFICIENTI DI MERITO)

A geguito delle caratteristiche emergze in zede di accertamento zugli immobili oggetto di
pignoramento - ed in particolare delle qualita costruttive, della conziztenza in superficie e volume,
della vbicazione ed espozizione, del tipo e qualiti delle finiture interne ed esterne, del tipo e qualita
degli impianti tecnologici e del grado di manutenzione e conzervazione - 21 pud determmare, zulla baze
dei prezzi correnti di mercato della localiti, il pid probabile valore che zi avrebbe in lhbera

contrattazione.

Dagli accertamenti esperiti, e confrontantando i parametr: di cozto forniti dale agenzie con i

valon pubblicati dalle banche dati ufficiali, la serwvente ha rilevato i1 prezzi praticati nella zona in ezame

(Zona Periferica Vampolieri-De Felice-Calabretta-5.5.114(P--Ofiva S.Mauro-Vadala-Litteri) per la

compravendita di immobili aventi caratteriztiche zimili o aszimilabili a quelli in ezame. In particolare,

per beni in buono ztato pozzono ezzere attribuiti 1 seguenti valori:

Appartamento comn posto AUWE0 SCOPLITOn . imusmsmms snssssmmsmmnms s mnsmsmmmsensmssnnnssmmsemnmenne L3 00,00 €/ m1q
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I1 C.'T.U. ritiene di poter azzegnare zia all'unita negoziale zeguenti coefficienti di merito:

- Caratterizstiche Posizionali — area urbana, acceszo 1,00
- Caratterizstiche Proprie 0,90
- Immobile in buono stato 0,85
- Luminogita, panoramicita 0,95
- Caratteriztiche Tecnologiche 0,85
- Stato di Coneervazione/vetnata 0,80

COEFFICIENTE DI MERITO MEDIO: (0,892

La superficie commerciale dellunitid negoziale & stata calcolata applicando un'opportuna
decurtazione percentuale alle zuperfici delle pertinenze esterne (balconi al 309%) e del posto auto

scoperto [ 20%9%).

Totale Superficie Commerciale
65,60 mq

Vi= 1400 €/MQ *65,60MQ *0,892 = € 81.921,28

Stima Con Metodo Analitico (A CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)

Questo metodo conduce alla stima degli irmmobili in ezame - attraverzo la capitalzzazione al
tazzo del 3,10% riferito alla zona intereszata - della rendita annua presunta, con detrazione del 20% in
ragione di spege straordinarie, imposte, tazze, assicurazioni ed ammuiniztrazione deibeni.

Dagli accertamenti effettuati & risultato che mediamente, per immobili gimili a quelli in esame
puo ezzere attribuito - in riferimento alla superficie commerciale - un prezzo medio di 5,10 €/mq/mese
pet appartamenti comprensivi di pogto auto.

Prezzo annuo dei fitti: 5,10 £/mese/mq x 65,60 mq x 12 me:1=4.014,72 €/anno
V;= 4.014,72 € * 0.80100/3,10 = € 103.605,68

{(dove 0,80 = coefficiente df riduzione che fiene conto del 20% i spese)
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Il pid probabile valore di mercato dell'Uniti Negoziale in esame zi ottiene pertanto

effettuando una media tra 1 due valori precedentemente ottenuti:

Vinercato™= (Vi+WV2)/2 = € (81.921,25+103.605,68) /2 = € 92.763,48

Alla stima vanno detratti 1.000,00 euro stimati per interventi di adeguamneto degli impianti

alle vigenti normative (cfr: punto “R.2™
V' ercato = € 91.763,48

Detto valore va ulteriormente ridotto, che la scrivente ritiene ragionevole in mizura del 10%,

per I'azszenza di garanzia per vizi del bene venduto

VrnaLe Lotton = € 82.587,13

ed in c.t. € 82.500,00

{(diconsi euro ottantaduemilacinquecento/00)

T - TENGA CONTO ALTRESI DELLA RIDUZIONE DEL PREZZO DI MERCATO PER L’ASSENZA DI

GARANZIA FER VIZI DEL BENE VENDUTO, CONSIDERANDO TALE RIDUZIONE IN UNA MISURA TRA
IL 15 ED IL 20 % DEL VALORE STIMATO

T.1 — Unita Negagale 1 — Appartamenta e Posto Auito - Via dei Malavoglia 20, Aei Castelle, CT (P.T. e P. 51)

La riduzione del prezzo di mercato applicata per l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 10% - ¢ pari ad euro 8.793,34.

T.2 — Unita Negagale 2 — Appariamento e Posto Auito - Via dei Malavoglia 20, Aei Castelle, CT (P.T. e P. 51)

La riduzione del prezzo di mercato applicata per lagsgenza di garanzia per vizi del bene

venduto — ragionevolmente stimata al 10% - ¢ pari ad euro 9.176,35.
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U - INDICHI L’'OPPORTUNITA DI PROCEDERE ALLA VENDITA IN UNICO LOTTO O IN PIU LOTTI
SEPARATI (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni easo un piano di vendita dell’immobile e dei lotti,

provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice.
La ecrivente ha ritenuto opportuno formare due lotti di vendita in ragione di una pid cemplice

e veloce vendibilita degli stessi (oltre che della naturale divizione tra gli appartamenti gia esiztente’.

1.1 — Urdta Negodale T — Appartarmento ¢ Posto Auto - Via dei Malavoglia 20, A Castello, CT (P.T. ¢ P. 81)
FLOTTO 12

U7.2 — Uriia Negogale 2 — Appartarmento e Posio Auto - Via dei Malavoglia 28, Aci Castello, CT (P.T. «P. 51)
FLOTTO 2 #

¥ - ALLEGHI IDONEA DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNA ED INTERNA {almeno una foto
per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni™ di cui al MOD 1 ed
acquisisea la planimetria catastale dei fabbricati;

V.1 — Unita Negogale 1 — Appartamento e Posto Auto - Via det Malavoglia 20, Aci Cavtella CT (P.T. e P. 51)
Per il rilievo fotografico dell'uniti negoziale 1 ritnanda all Allegato 3.1 (fwwn. da FO-LI-1 a FO-
L500y

V.2 — Unita Negosiale 2 — Appariarnenio e Posto Auto - Via det Malavoglia 20, Aci Castello, CT (ET. e P. 51)
Per il rilievo fotografico dell'unitd negoziale s1 rimanda all Allegato 3.2 {fmwn. da FO-L2-1 a FO-

L2-28).

W . ACCERTI, NEL CASO SI TRATTI DI BENE INDIVISO, LA VALUTAZIONE DELLA QUOTA DI
FERTINENZA DEL DEBITORE ESECUTATO, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote
indivise; precisi in particolare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

W.1 — Uriita Negoriale I — Appartamente ¢ Pasto Aute - Via dei Malavegla 20, Aei Castello, CT (P.T. ¢ P. 51)

Gli mmobili componenti 'unitd negoziale zono ezclusivamente in capo ai due ezecutati,

rizpetto al cui valore compleszivo ciazcun debitore posziede la proprietd per una quota paria 1/2.
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W.2 — Unitas Negodale 2 — Appartamento ¢ Posto Auto - Via dei Malaveghia 20, Aci Castello, CT (P.T. ¢ P. 51)

Gli immobili componenti 'uniti negoziale zono esclusivamente in capo ai due esecutati,

rigpetto al cui valore compleszivo ciazcun debitore posziede la proprietd per una quota paria 1/2.

X - NEL CASO IN CUI SIANO PRESENTI PIU BENI PIGNORATI IN QUOTA IL PERITO PREDISPORRA

UN FROGETTO DI DIVISIONE IN NATURA TENENDO CONTO DELLE SINGOLE QUOTE DEI
COMPROFRIETARI. A tal fine dowa individuare lotti omogenei, senza necessariamente frazionare ciascun
bene in tante parti quanti sono i lottiz ogni lotto dovra cioé essere formato da uno o pit beni che consentano di
comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell®altro condividente possano formars con i
restanti beni e salvo conguaglio in denaro { la cui entitd non dowra comunque essere superiore al 20% del valore
della quota); in altri termini se nel patrimonio comune vi sono piu beni, ciascuno dovra essere assegnato alla

quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore piti prossimo. Nel formare le porzioni il C.T.U dovra

immohili; limite che sussiste quando le parti risultanti all’apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente
funzionali rispetto all’interc o quando s dovessero costituire servitti a carico di alcune porzioni e, comungue,
tutte le wolte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al risultato
perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere
anticipate dal creditore procedente.

T.1 — Unita Negogale 1 — Appariarmento ¢ Poste Auto - Via det Malaovoglia 20, Aci Castelle CT(P.T. ¢ P. 51)
Le quote in capo ai debitori rapprezentano la quota proprietaria completa dell uniti negoziale,

e non egzitono altri comproprietarL

T.2 — Unita Negogale 2 — Appartamento ¢ Poste Auto - Via det Malavoglia 20, Aci Castelle CT (BT, ¢ P. 51)

Le quote in capo aidebitori rapprezentano la quota proprietaria completa dell unita negoziale,

e non ezitono altri comproprietari
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4. ELENCD ALLEDATI
ALLEGATO I - Ordinarza di Incarico
1.1- Conferimerto Lincarico
1.2- Verbale di Giramento
ALLEGATO 2 - Verbale di Accesso sul Lucghi
ALLEGATO 5 - Repertoric Fotoerafico
Rilieve Fotografice dell'llingd Nesozigle 1 - da FOL1.f a FOL1.22
Rifievo Fotografice dell'lingd Nesozigle 2 - da FOL 2.1 a FO.L2.28
ALLEGATO F - Richieste Ufficialil di Docurmnentt Tecnici
ALLEGATO 5 - Certificato di Destinazione Urbanistica
ALLEGATO 6 - Docurnenti Tecnici e Prafiche Corrunali
6.1 Cancessione Edilzia n 89 del 28111070
6.2 Concessione Edilzia n 265 del 24/01{1951 (Variante alla CE. 8971979 )
6.3 Concessione Edilizia del 270711982 (Varant Intarne alla sola Palazzing B)
6.4 Abirabikivd Palazeing %4 del 05/0111051 e Palazzing "B del 2710711082
6.0 Concessione Edilizia nd20 n 10/11/1082 (variarte areq vincolata a parcheggio)
ALLEGATO 7- Docummenti Tecnicl Catastali Visionati efo vichisst
7.2 Visure Catastali Stoviche al NCEU e Planenerie - Lowo 1
7.2 Visure Carastall Stoviche al NCEU e Planpnetrie - Loto 2
7.3 Visura Cargstalze Stovica al NCT e relativo Estratto & Mappa
ALLEGATO 8- Planimetrie dell'unitd immncbiliare
8.1 Plangnarie del Lowa 1
8.2 Plananarie del Lotto 1
ALLEGATO 9- Comispondenza Ufficiale alle part
ALLEGATO 10 — Certificati dif Morte dei Debitont ed Estratto Affestazions di Adczions
ALLEGATO 11 — Documentazione Contabile Condowninio “Galatea”
ALLEGATO 10 — Check Isperione Ipotfer aria
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