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1. CRONOLOGIA DEGLI EVENTI E DEGLI ATTI PRODOTTI DALLE PARTI

Per un chiaro quadro della vicenda, sulla scorta della documentazione in atti si premette

quanto segue:

Con ricorso depositato il 19/05/2010 il sl chiedeva I'emissione del
sequestro conservativo nei confronti i nella qualita di

amministratore dela falita [illll pe il risarcimento dei danni provocati per att i mala

gestio

Con ordinanza del Tribunale di Catania, dott.ssa A Balsamo del 09/08/2010, veniva
depositato il sequestro conservativo dei beni oggetto della presente relazione, sino
allimporto di €600.000,00, nei confronti della D.E., con trascrizione del 08/09/2010 ai
nn 48274/29927.

Proposto nel termine il giudizio di merito (R.G. n.10936/2010), questi veniva definito con

sentenza n.4028/2014 depositata il 21/10/2014, comunicata alle parti in pari data, e

rilasciata in forma esecutiva il 19/11/2014, con la quale la D.E. veniva condannata al

risarcimento dei danni a favore della curatela attrice nella misura di €1.178.785,85, oltre

rivalutazione ed interessi, e veniva confermato il sequestro conservativo gia ammesso ai

danni della D.E. La sentenza veniva quindi annotata I'11/12/2014 ai nn.47336/9424.
In virti della sentenza di condanna sopra citata il sequestro conservativo veniva convertito
in pignoramento ai sensi dellart686 c.p.c., con deposito della copia esecutiva della

sentenza di condanna avvenuta in data 18/12/2014, con la quale venivano pignorati i

£

seguenti beni a danno ¢ N
1. Abitazione in villino in ia c.da Mompilieri identificat: al foglio %
7 part.321; 2

2. Terreno in Mascalucia in c.da Mompilieri identificato catastalmente al foglio 7 §
part.322; g

3. Terreno in Mascalucia in c.da_ Mompilieri identificato catastalmente al foglio 7 E
part.562; g

4. Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente al foglio 14 E
part. 1228 sub.1; H

5. Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente al foglio 14 g
part. 1228 sub. 3; E

6. E

Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata caras(% bh c az

part. 1228 sub.4;

.
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7. Box auto in Catania in via F. Fusco civ.37 identificato catastalmente al foglio 14
part. 1228 sub. 13;
8. Abitazione in Catania in via Passo Gravina civ.119 identificata catastalmente al
foglio 13 part.391 sub.5.
In data 02/01/2015 veniva depositata istanza di vendita del compendio pignorato e
successivamente con decreto del 14/12/2017 veniva nominato lo scrivente CTU con
giuramento effettuato il 03/01/2018. La procedura & stata ammessa al gratuito patrocinio.
Come concordato con fill.mo G.E Fimmobile di cui al punto 1 non viene
considerato nella presente relazione essendo questi, su informazione assunta
dal’aw. A. Libranti, gia oggetto di ulteriore Procedura Esecutiva n.969/2000 con

credore procedente I

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI
Premessa: a seguito delle operazioni peritali & stato verificato che quanto oggetto di
pignoramento, cosi come riportato nellatto di pignoramento e nella relativa nota di
trascrizione, sono tre unita abitative, due al piano rialzato ed una al piano primo, di un
fabbricato condominiale con accesso dal civ.37 della via Francesco Fusco in Catania, un
box auto, facente parte del medesimo complesso residenziale, con accesso dal civ.39
della via Fusco, altra unita immobiliare al piano rialzato, catastalmente abitazione
popolare, con accesso dal civ.135 (catastalmente civ.119) della via Passo Gravina in
Catania ed ancora due lotti di terreno ubicati in Mascalucia in contrada Mompilieri-

Massannunziata

Mediante PEC del 07/01/2018, inviata al legale difensore della sig.ra [ N NN

veniva convacato Iavvio delle operazioni peritali per il 23/01/2018.
Alla data stabilita giunto sui luoghi di causa non viene consentito l'accesso e la D.E.
fornisce il proprio recapito telefonico per concordare nuova data per lawio dei
sopralluoghi. Solo in data 27/02/18 si procede con il sopralluogo dellimmobile in via Passo
Gravina in presenza del figo della D.E. Viene quindi sollecitato il proseguo delle
operazioni peritali e non ottenendo riscontro dalla D.E. in data 01/03/2018 veniva inviata al
legale della D..
della D.E., che evidenziava mediante PEC del 07/03/18 problemi di salute della stessa

D.E., le operazioni peritali venivano rinviate al 14/03/18. I 14/03/201xpmc Iun il é
sopralluogo degli immobili in via F. Fusco ed in data 06/07/201 b:ﬁ Caz E(
I'accesso ai terreni in Mascalucia. ” p.u'hphcmo_n

nuova PEC con convocazione per il 08/03/2018. Su richiesta del legale
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Durante le varie operazioni peritali si procedeva alla ricognizione degli immobili,
effettuando contestualmente il rilievo fotografico, il rilievo metrico ed il confronto dello stato
di fatto con le planimetrie catastal, previamente recepite a mezzo del mandato del
Giudice.

Al termine delle operazioni peritali venivano redatti gli appositi verbali firmati dai presenti
(allegato nel Fasciolo A).

3. EVASIONE DEL MANDATO

Dopo aver effettuato la ricognizione dello stato dei luoghi, eseguiti gli accertamenti ritenuti
necessari, aver analizzato le copie di tutti gli atti prodotti nel presente procedimento, si
risponde ai quesiti posti dal Giudice nel verbale di conferimento dincarico.

. itchi F boni accsssor, ndicandone
31 Queslttoa. | e cior emergens da domalkogo o dafedams degl ot o do document procot, nonché 1a
$de evatiin 3

Con riferimento a quanto riportato al Capitolo 1, in merito alla esclusione dalla presente
relazione dellimmobile in Mascalucia identificato al foglio 7 part.321 essendo oggetto della
PE 969/2010, i cespiti oggetto di pignoramento sono tre unita abitative ed un box auto in
Catania facenti parte del medesimo fabbricato condominiale con accesso dal civ.37 della
via Francesco Fusco relativamente alle abitazioni e dal civ.39 della stessa via per il box
auto; una unita immobiliare al piano rialzato con accesso autonomo dal civ.135 della via
passo Gravina e due lotti di terreno ubicati in contrada Mompilieri-Massannunziata, via G.
Pascoli.

Le unita abitative in via F. Fusco sono ubicate due al piano rialzato, identificate
catastalmente al foglio 14 part.1228 subb.1 e 3, ed una al piano primo, sub.4, con il box
auto al secondo piano interrato con identificazione catastale al sub.13.

L'unita abitativa al piano rialzato distinta con il sub.1 costituisce lntera superficie ovest del
fabbricato e 'accesso avviene dalla porta a sinistra superata la prima rampa dellancrone
condominiale a ridosso dellascensore. Tale unita abitativa confina a nord con area
condominiale, a est con ascensore, corpo scala, androne condominiale e con il balcone di
altro appartamento di piano, a sud ed ovest con area condominiale stacco dalla via F.

Fusco e via Guido Gozzano.

Lunita abitativa al piano rialzato distinta con il sub.3 occupa la porpu;‘ bﬂeaz E(

fabbricato, ex casa del portiere, con accesso autonomo,_ dallarea condominisle Sempre.
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attraverso il civ.37 della via F. Fusco. | confini sono a nord ed est con area condominiale,
a sud con area condominiale stacco dalla via F. Fusco ed a ovest con altro appartamento
di piano.

L'unita abitativa al piano primo ascensorato, sub.4, occupa lntera superficie est di piano e
presenta accesso dalla porta a sinistra raggiunto il pianerottolo del piano  primo,
L'appartamento confina a nord ed est con area condominiale, a sud con area
condominiale stacco dalla via F. Fusco ed a ovest con scala condominiale ed aftro
appartamento di piano

A seguito di sopralluogo funta abitativa al piano primo sub.4 e quella sottostante al piano
fialzato sub.3 risultano tra loro collegate da una scala interna in ferro e legno.

11 box auto, sub.13, & quello pil a est sotto la rampa di accesso a quota garages. | confini
s0no a est con terrapieno, a sud con terrapieno su via F. Fusco ed a ovest con area di

manovra coperta e box auto adiacente di altra ditta

a
o3

Vista satlitara con localzzazione dai fabbricato condominials con accassa dal civ 37 dallavia F Fusco

L'unita immobiliare con accesso autonomo dal civ.135 della via Passo Gravina confina a

est con la via Passo Gravina e per i restanti lati con altre ditte.
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Vista satalitars con localzzaziona dsi fabbricato con accesso dal civ.135 dalla via Passo Gravina

Il lotto di terreno in Mascalucia identificato con la part562 & un lotto incotto edificabile di
forma pressappoco rettangolare disposto tra le vie Giovanni Pascoli e dei Gerani. | confini
sono a nord e sud con altri lotti di terreno gia edificati, a est con la via Giovanni Pascoli ed
a ovest con lavia dei gerani.

Il lotto di terreno in Mascalucia identificato con la part322 & una porzione di terreno posta
allinterno di un'area recintata che racchiude la part321, dove insiste unavilla oggetto
della PE 969/2010, e porzione della part.320 anch'essa non oggetto della presente
relazione. Il terreno in oggetto costituisce in effetti corte della villa sopra citata € risulta non
delimitato ad est ed ovest. Tale porzione di terreno & disposta tra le vie G. Pascoli e
Vittorio Affieri. | confini sono a nord con fa via G. Pascoli a est con la part.321, a sud con fa

via V. Alfieri ed a ovest con la part 320.
Si sottolinea come in corrispondenza della via G. Pascoli & presente un cancello che

costituisce in effetti uno dei due accessi carrabili della villa identificata con la part.321
(accesso a nord) attraverso la part 322.
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3.2 Quesito b.

9 procedure s, nel Sgolt &t o pignorameno & nelle relatve nol), n particolare accertando che il
pnoramento abhis cobio quots spetiant al debilors & che vi Sa cormspondenza 12 § singolo atto o

1 dati riportati nell'atto di pignoramento generato in virti della sentenza di condanna con la
quale il sequestro conservativo si & convertito in pignoramento ai sensi dellart. 686 c.p.c.,
promosso da/ N <ot I ¢ =it 2l sequente
compendio immobiliare:

Abitazione in villno ubicato in Mascalucia c.da Mompilieri identificata-catastalmente al
foglio 7 part321 (cespite escluso dalla presente relazione pet le note i precedenza
esposte);

Terreno in Mascalucia in c.da Mompilieri identificato catastalmente al foglio 7 part.322;
Terreno in Mascalucia in ¢.da Mompilieri identificato catastalmente al foglio 7 part.562;
Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente al foglio 14
part.1228 sub.1;

Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastaimente al foglio_ 14
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Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente al foglio 14
part.1228 sub.4;

Box auto in Catania in via F. Fusco civ.37 identificato catastalmente al foglio 14 part.1228
sub.13;

Abitazione in Catania in via Passo Gravina civ.119 (da sopralluogo civ.135) identificata
catastalmente al foglio 13 part.391 sub.5.

1l pignoramento ha in effetti colpito quote spettanti alla debitrice esecutata.

Si riscontra inoltre rispondenza tra quanto riportato nella sentenza di condanna
Nn.4028/2014, depositata il 21/10/2014 e rilasciata in forma esecutiva il 19/11/2014, che ha
convertito il sequestro conservativo di cui all'ordinanza del Tribunale di Catania del
09/08/2010 in pignoramento ai sensi dellart.686 c.p.c.

i verlch b propit dei bnd n capo al deoe iarsrs  sgme il e cenuget o
33 QUESHO C. | i ahea, o 000 s corpoprats & mana con b gl Guatra Trmosie 4 200
sottoposts & presupposto che a propicts per
afeto 4 sucteasons moiacausa
o tacta d eredta), segnalando mmeciatamerto .6 2 mancats rasnzone i un valo tolo di
ey (i avionia ch 8 o ne no aarobbe uile s accrtions dolls darunca di uccedaons b

Sulla scorta dell'atto di rinuncia alleredita da parte dei figli [ AN RN -
. - cuivs I ccoositata presso il Tribunale Civile di
Catania il 26/06/2008, ufficio ruolo generale di volontaria giurisdizione, Num.
R.G.1484/2008 e num. Cronologico 2057/2008, e della successione testamentaria de
cuius lo stesso [ re'ativa ai soli beni identificati al foglio 14, part. 1228 sub.1 e
3 ed ancora foglio 13 part.391 sub5, trascritta il 18/04/2011 ai nn.15410/21362, i beni
oggetto di pignoramento risultano in proprieta alla sola D.E., come confermato dal Notaio

G. Salanitro contattato per chiarimenti in merito.
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1484/2008 Num. Repe. 00000000

TRIBUNALE, CIVILE DI CATANIA
CIO RUOLO GENERALE DI VOLONTARIAGIURISDIZIONE

.
ATTO DI AINUNCIA ALLEREDTA' |

DICATANIAIL 17/12108

4 qualer
DICHIARA /9
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Atal proposito la sentenza n.4028/2014 pubblicata il 21/10/2014, R.G. n.10936/2010, cosi
recita:
Concorda peraltro i collegio con quanto gid rlevato dal giudice cautelare nel provvedimento di
sequestro in ordine lla oggettiva impossibilith di recupero del detto credio : essendo il putrimonio
del predetto Figura in comunione con quello della Ciaramella, in quanto coniuge della predetta ed
essendo divenuta unica erede la medesima Ciaramella a segulio del decesso del coniuge ¢ la

rinuncia all'eredia dei figh,, o ,

Si i come la izi dell’atto _di i ia_del
18/04/2011_non riporta la tacita accettazione e non risulta inoltre trascritta
I'accettazione tacita dell’eredita da parte della D.E. in conseguenza della rinuncia
del 26/06/2008 da parte dei figli.

In merito al regime patrimoniale la D.E. risulta vedova per morte del coniuge [N N
avvenuta in data 07/06/2008, con regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

3.4 Quesito d.

= antariore alventernio,

Ai fini della verifica della continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del
pignoramento, sulla base delle ispezioni ipotecarie condotte dal 27/08 al 01/08/2018 e
della relazione notarile ipocatastale del 08/04/2015 redatta dal notaio Guido Salanitro di
Catania, si riporta quanto segue:

Il terreno identificato al foglio 7 part.322 ¢ pervenuto a |G
I i~ regime di comunione legale dei beni, da potere di Bellinazzi Giuseppa,
per atto di compravendita a rogito del notaio G. Luca del 28/09/1989, Rep.11294, trascritto
a Catania il 03/10/1989 ai nn.27526/35061

Il terreno identificato al foglio 7 part.562 ¢ pervenuto a | NN
I i~ regime di comunione legale dei beni, da potere ci [N
per atto di compravendita a rogito del notaio M. G. Tomasello del 12/01/2000, Rep.19954,
trascritto a Catania il 01/02/2000 ai nn.2513/3394. Il cespite pervenne S
per atto di compravendita a rogito del notaio G. Pittella del 24/06/1975, trascritto il
15/07/1975 ai nn.15159/18977.

L’appartamento identificato al foglio 14 part.1228 sub.1 & pmanw@b‘“@az

successione legittima den. N.35 vol.615 trascri iy 18/684/2011 ai nin.15410/21362 per«
- i ipro
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morte di [N deceduto il 07/0672008 (la trascrizione non riporta la tacita
accettazione); a NN - = quota di ¥ ciascuno, per
decreto di trasferimento immobile del Tribunale di Catania del 24/09/1991 Rep.4404,
trascritto il 09/12/1991 ai nn.36546/49774, da potere N ! terreno su cui &
stato edificato il fabbricato su cui insiste I'mmobile in oggetto & pervenuto 2 I
per atto di compravendita a rogito del notaio L. Russo del11/07/1968 trascritto il
02/08/1968 ai nn.21451/26050.

L’appartamento identificato al foglio 14 part.1228 sub.3 ¢ pervenuto in forza della
comunione dei beni con la D.E. per decreto di trasferimento immobiliare del Tribunale di
Catania del 24/09/1991 Rep.4403 a favore di (M@ oiust= trascrizione del
09/12/1991 ai nn.35545/49773, da potere di (R ! terreno su cui & stato
edificato il fabbricato su cui insiste Iimmobile in oggetto & pervenuto a [N Per
atto di compravendita a rogito del notaio L. Russo dell11/07/1968 trascritto il 02/08/1968
ai nn.21451/26050.

L’appartamento identificato al foglio 14 part.1228 sub.4 & pervenuto in forza della
comunione dei beni con la D.E. per decreto di trasferimento immobile del Tribunale di
Catania del 30/11/1984, registrato il 20/12/84 al n.12949, a favore di [N NN
trascritto il 12/06/1984 ai nn.17416/22330, da potere i [N ! terreno su cui &
stato edificato il fabbricato su cui insiste I'mmobile in oggetto & pervenuto a I
per atto di compravendita a rogito del notaio L. Russo dell11/07/1968 trascritto il
02/08/1968 ai nn.21451/26050.

11 box auto identificato al foglio 14 part.1228 sub.13 & pervenuto quanto ad % per
successione legittima den. N.35 vol.615 trascritta il 18/04/2011 ai nn.15410/21362 per
morte di [ M@ ceceduto il 07/06/2008 (la trascrizione non riporta la tacita
accettazione); a [ N NN - = quota di % ciascuno, per
decreto di trasferimento immobile del Tribunale di Catania del 24/08/1991 trascritto il
09/12/1991 ai nn.355448/49776, da potere di MMM || terreno su cui & stato
edificato il fabbricato su cui insiste Iimmobile in oggetto & pervenuto a [N per
atto di compravendita a rogito del notaio L. Russo dell11/07/1968 trascritto il 02/08/1968
ai nn.21451/26050.

L’unita immobiliare identificata al foglio 13 part.391 sub.5 & pervenuta quanto ad %
per successione legittima den. N.35 vol.615 trascritta il 18/04/2011 ai nn.15410/21362 per
morte di [ deceduto il 07/0672008 (la trascrizione nP(ufbbk;@

accettazione); a 13 qugt

cigscul

U dot. Ing. Guseppe Leare.

QD
N
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atto di ita con condizi iva a rogito del notaio G. Riggio del

08/11/1996 trascritto il 14/11/1996 ai nn.27888/35903, ed awera mento di condizione a
rogito dello stesso notaio Riggio del 16/12/1996 annotata il 17/01/1997 ai nn.120/2207 da
potere o [N i quall pervenne: alla
sola [N per Ia quota di 2/8 per atto di donazione e costituzione dote a rogito del
notaio G. Castro — Ferro del 07/01/1950 trascritta il 31/01/1950 ai nn.2206/2433; quanto
alla quota di 4/8 in forza di successione legittima den.21 vol.1841 Ufficio Registro di
Catania NON TRASCRITTA in morte NN
I e 2 quota di 1/8 ciascuno ai germani [ i forza di
successione testamentaria den.12 vol.862 Ufficio Registro di Catania trascritta il 16/11/195
ai nn.25857/20461 devoluta in forza di testamento pubblico rogato il 07/01/1850 dal notaio
G. Castro — Ferro e dallo stesso pubblicato con verbale del 24/11/1950 trascrito il
09/12/1950 ai nn.23697/26327, con il quale la de cuius istitui erede universale il figiio [l
I < = scquito della dichiarazione di morte presunta del suddetto awenuta
il 21/01/1943 e pronunciata dal Tribunale di Catania il 05/11/1963, nonché a seguito della
rinunzia allusufrutto spettante a [ (coniuge della de cuius) giusto atto del
31/01/1970 notaio Barrica trascritto il 16/02/1970 ai nn.3821/4737.

segnal tempestiamente af giudie s imposaitilts di procedere 3 un completo accertamento per fa

3.5 Quesito e. incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante &l fine di

Al momento dellincarico il C.T.U. riceveva, quale documentazione messa agli atti, il
certificato notarile e gli atti del procedimento. Lo scrivente ha prowveduto a reperire la
documentazione necessaria presso gli uffici di competenza.

3.6 Quesito f. | et se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudicievoll. indicandons gil estror, @knchi
. b raserzon)

Sulla scorta delle ispezioni ipotecarie condotte dal 27/08 al 01/09/2018 e della relazione
notarile ipocatastale del 08/04/2015 redatta dal notaio Guido Salanitro di Catania si
riscontrano le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

Terreno foglio 7 part.322

ISCRIZIONE del 150311995 - Registro Particolare 1116 Registro Generdle 8879
Pubbico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 0 del 15/02/1995

. -5
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO P u b bl | C aZl(

Documenti successwi correlati

q
1 Annotazione n. 2095 del 021081995 (CANCILE H H . &
R
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ISCRIZIONE def 5 Paric oG 9
Pubblco ufficiale Repertorio 8825/2003 del
13/05/2004

IPOTECA LEGALE denvante da IPOTECA Al SENSI DELL'ART. 77 DEL DP R. 602/73
Documenti successii correlati
1. Annotazione n. 187 del 08/01/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)

ANNOTAZIONE del 09/01/2007 - Registro Particolare 187 Registro Generale 2017
Pubbiico uficial| N < < tcrio 9955/3054 el
08/01/2007

ANNOTAZIONE A SCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalta di riferimento: Iscrizione . 9152 del 2004

TRASCRIZIONE del 08/09/2010 - Registro Particolare 29927 Registro Generale 48274
Pubbico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 5572/2010 dsl 12/08/2010
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO Di SEQUESTRO CONSERVATIVO
Documenti successwi correlati

1. Annotazione n. 9424 del 11/12/2014 (SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA)

ISCRIZIONE del 31/01/2018 . Recistro Particolare 537 Registro Generale 4267
Pubblico umcwa\Me ertorio 70021/2015 del 30/01/2018
IPOTECA CONC AMMINISTIAT TV AIRI SCOSS ONE derivante da RUOLO

Temeno foglio 7 part.562

Quanto riportato per il terreno part 322 ad eccezione delliscrizione del 15/03/1995

Appartamento foglio 14 part.1228 sub.1

ISCRIZIONE del 15/03/1995 - Registro Particolare 1116 Registro Generale 879
Pubblco ufficiale TRIBUNALE Repertorio 0 del 15/02/1995

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Documenti successii correlati

1. Annotazione n. 2996 del 02/08/1996 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ISCRIZIONE del 13/07/2004 - Regislro Particolare 9152 Registro Generae 36599

Pupbico uficalc N <10 55252003 el
13/05/2004

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA Al SENSIDELL'ART. 77 DEL DP.R. 60273

Documenti successivi correlati

1. Annotazione n. 187 del 09/01/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)

ISCRIZIONE del 19/07/2004 - Registro Particolare 9949 Registro Generale 33364
Pubbico ufficiale TOMASELLO MARIA GRAZIA Repertorio 22134 del 16/07/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Trattas di ipoteca di €126.000.00 derivante da concessione a garanzia.di mutuo di originan €90.000.00
comro—

ISCRIZIONE dei 28/03/2006 - Registro Particolare 6679 Registro Generale 21383

Pubbico uficalc | - - - 1> 20635/ 2005 dei
14/03/2006

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA Al SENSI DELL'ART 77 DEL D PR 602/73

Documenti successivi correlati

1. Annotazione n. 4215 del 10/10/2016 (CANCELLAZIONE TOTALE)

UISEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Sera# | S7b7eadBa7Sd TIOR3 GAR21953

ANNOTAZIONE tel A/O1/2007 . Rogisno Paricolare 197 Regiiro Genarslo 2017
Pubbiico ufficiale [Repertorio 9985/3054 el
08/01/2007

ANNOTAZIONE A|SCRIZIONE - RESYR\DONUEDE\ BENI P u b bl | C az E(

Formalta di riferimento: Iscrizione . 9152 del 2

— puhghhcamne-wpr@
R




TRASCRIZIONE del 13/10/2007 - Registro Particolare 40196 Registro Generale 69015

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 4051 del 31/07/2007

ATTO ESECUTIVO O CALITELARE BALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

A favore dei otro I NN - - .01 i % ccscuno

ISCRIZIONE dei 30/07/2009 - Registro Particolare 11740 Registro Generale 45102
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 5200 del 22/06/2009
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Trattasi di ipoteca giudiziale di €50.000,00 a favore o | oo I

TRASCRIZIONE del 0810912010 - Registro Particolare 29927 Registro Generale 48274
Pubblco ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 5572/2010 del 12/08/2010
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO Di SEQUESTRO CONSERVATIVO
Documenti successwi correlati

1. Annotazione n. 9424 del 11/12/2014 (SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA)

TRASCRIZIONE del 18/04/2011 - Registro Particolare 15410 Registro Genaa\e 21362
Pubblco ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 351615 del 19/06/2009
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO Di DENUNCIATA SUCCESSIONE

TRASCRIZIONE del 12/03/2012 - Registro Particolare 10937 Registro Generale 13280
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 7307 del 17/12/2009

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Pignoramento a favore d cortro I - 5 pna proprieta

ISCRIZIONE del 31/01/2018 - Registro Particolare 537 Registro Generale 4267
Pubbico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 70021/2015 del 30/01/2018
IPOTECA CONC AMMINISTRATIVARISCOSSIONE derivante da RUOLO

Appartamento foglio 14 part.1228 sub.3

ISCRIZIONE del 04/02/1994 - Reqistro Particolare 491 Registro Gsnera}e 4037
Pubblico ufficiale BOSCARINO GIUSEPPE Repertorio 113255 del 02/0:
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA D4 MUTUO
Documenti successivi correlati
Annotazione n. 1300 del 06/04/1994 (EROGAZIONE A SALDO)
Trattasi d ipoteca volontaria di £780.000.000 derivante da concessione a garanzia di mutuo di originarie
£260000.000 5 favore o~ S - I

ISCRIZIONE def 15/03/1995 - Reg\ el Pam:o\ave 11 16 Reg\s‘tro Generdle 8379
Pubbico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 0 del 15/02/1

TROTEA SUBALE tenvente s DECRETO MEINTVO)

1. Annotazione n. 2996 del 02/08/1996 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ISCRIZIONE de o i 2 9
13/05/2004
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA Al SENSLDELL'ART 77 DEL D P R 602/73

Annotazione n. 187 del 09/01/2007 (RESTRIZIONE Dl BENI)

ISCRIZIONE def 19/10/2007 - Redistro Particolare 19096 Registro Generale 70474
Puobico uic o | - o 17055/2005 e

18/10/42007
IPOTECA LEGALE denvante da [POTECA Al SENSI DELL ART 77 DELD PR 602/73

ISCRIZIONE del 19/03/2008 - Registro Particolare 2670 Registro Generale 16125

Pusbico o .00 116873/2008 ol
18/03/2008

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA Al SENS| DELL'ART 77 D.P.R 602173 u | caz E(

TRASCRIZIONE del 25/03/2008 - Regisio Peigc)

i iﬁi.iﬁhhﬁaﬂtne.o.mpr@
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i ubbhco umﬂa\e_PER LA Repertorio 215426/2007
21103/

70 BRBCLTIVO © CAUTELARE - PIGNORAMENTO ESATTORIALE

ISCRIZIONE del 01/07/2008 - Redistro Particolare 7366 Registro Generale 39744

Pubblico ufficiale “ Repertorio 1424022008 del
30/06/2008

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA Al SENSI DELL'ART.77 DPR. 602173

TRASCRIZIONE del 08/09/2010 - Reqistro Particolare 20927 Registro Generale 45274

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANIA Repertorio 5572/2010 del 12/08/2010

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

Documenti successivi correlati

1. Annotazione n. 9424 del 11/12/2014 (SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA)

ISCRIZIONE del 31/01/2018 . Recistro Particolare 537 Registro Generale 4267
Pubblico ufficiale] *R epertorio 70021/2015 del 30/01/2018
IPOTECA CONC AMMINISTRATIVARISCOSSIONE derivante da RUOLO

Appartamento foglio 14 part.1228 sub.4

Quanto riportato per il precedente sub 3

Appartamento foglio 14 part.1228 sub.13

Quanto riportato per il precedente sub.3

] io 13 3 ]

Quanto riportato nel precedents sub 3 ad eccezione d formaiita dof 04/02/1994,
ISCRIZIONE del 15/03/1995

Si sottolinea la presenza dei sequenti interventi alla P.E. in oggetto:

intervento del 1610672015 del_er la somma di €77.274,06 otre
agli interessi ed alle spese derivante da ione di mutuo
fondiario concesso alla D.E. e | (cefunto), stipulato il 15/07/2004 & rogito del
notaio M. G. Tomasello, rep.22134, racc.6122, registrato in Catania il 20.07.2004 al n.
7013 e munito di formula esecutiva il 3.08.2004 e conseguente garanzia del capitale
mutuato, con ipoteca volontaria, a favore de/ N isc:ita i 19.07.2004
presso la Conservatoria dei RR.II. di Catania al n. 38364 reg. generale e n. 9949 registro
patticolare, sullimmobile identificato fogfio 14, particella 1228 sub.1.

intervento del 30/09/2015 dei dott. [N - = somma di €3.788,93
oftre agli interessi al saldo e competenze successive, derivante dalla mancata

corresponsione della predetta somma da parte della D.E. liguidata in favore della parte
ricorrente giusto decreto di fiquidazione del 10/09/2014 emesso dal Tribunale di Catania

nella causa iscritta al n.10936/10 R.G. tra if I R

[ —
intervento der 19/1072017 cella ﬂ@

confronti della D.E. ok la somma di €11OF3

)
N

ETNSEPPE Emesso Do: ARUBAPEC S 2 4,NG CA3 Serolf 2707 ea30 867547 T083136821553

~~




e successive occorrende come da atfo di precetto su mutuo deposiato il 20/07/2010, ed al

D.I. n.2295/2010 e successiva sentenza del Tribunale di Catania n.12286/2010.

intervento o I -posiato i 26/01/2018 per la somma di

€1.356.632,38 per tributi, accessori ed atre pubbliche entrate in forza di ruoli posti in

dal Agente di

intervento of I per 'a somma €.45,251,30, ofre le spese ed onorari e

successive occorrenti, in conseguenza di assegni profestati tratti sulla bancAE
I - Vi del decreto ingiuntivo del Tribunale di Catania n. 1698/2009,

del 22.06.2009, spedito in forma esecutiva il 01.07.2009 e nofificato il 24.09.2009, giusta

iscrizione di ipoteca del 30/07/2007 ai . 11740/45102 sullimmobile identificato al foglio

14 part. 1228 sub. 1.

In merito alle formalita di natura condominiale si rimanda al capitolo 3.13 e si evidenzia
come il condominio di via F. Fusco ha depositato il 07/09/2018 istanza di visibilita
temporanea del fascicolo telematico essendo il condominio creditore nei confronti della
D.E. dellimporto di €6.198,32 oltre interessi legali dalla domanda sino all'effettivo
soddisfo, spese e compensi del procedimento monitorio liquidati in €145,50 per spese vive
ed €540,00 per compensi difensivi, oltre rimborso spese generali, IVA e CPA come per
legge; il tutto in virtl in virtl i decreto reso dal Tribunale di Catania in data 17/11/2017 &
depositato in cancelleria il 20/11/2017 (D.I. n.6466/2017 — R.G. n. 15870/2017 — Rep. n.
9006/2017), dichiarato provvisoriamente esecutivo, spedito in forma esecutiva in data
28/11/2017, notificato, in uno al susseguente atto di precetto, in data 13/12/2017.

Con il decreto di trasferimento dovranno essere cancellate tutte le formalita sopra
citate, per quanto deducibile dagli atti e come per legge.

SR LR Wi et e A

Clubare necessare od indspensahih of iratiermeno del beng, i paricolate Per quarte concerne ]
ncoeiie do cons orbode s coeo SR s 34 lameonsal Horeafiarkyetrfcelone Ble

Unita immobiliari al catasto fabbricati del Comune di Catania.

Fogio | Paicalla | Sub_ | ZonaCovs. | Categoia | Clesse | Comsbienza | Swp. Catmiale | Rendia
7 7 Evan 7
Totals eschise aree
scoperte 112
TdiTzz0 | Via Lug Prandellon 3 prana T
Shuazione dogll Testatl
T Topretd per T

Pubbtic

ol p
TR R e f A =

QD
N

FemofTLEOMETUSERPE EneisaDa: ARUBAPEC 55,4 NG CA Q Serds. 507 entsa T onz1 63
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Fogio Paricella | Sub_| Zona Cons. | Categoria | Clmsse | Comshtenza | Sup. Catastale | Tendia
7 2% 3 7 " Q Tvan Tola f0mg | €T
Total esciuso aree
Tdizze [ Vel 3 o T
T T Froprets por T
Foglio Particella [ Sub I ona Cens.. |Cll!ned:| Classe’ |Cnvsk!enu[ Sup. Catastale | Rendita
T = 7 7 e o Ty | €708
Total eackse aree
scopors
TiTzz | Via g Prandai 34 pano T
" T Topeta por 7T
Foglo | Paricals | Sub | Zona Core. | Categora | Clasee | Combonea | S Cowtale | Fandi
74 e | B | T | o6 | 9 | ®m | ®mg | w0
Tz [ VAT o
— T Pt o 7
Toglo | Paricells | Sub | Zona Cors. | Categora | Classe | Combtona | S Cawtole [ Rendia
73 7 3 7 | v | 7 | TvanT ‘ ToRE 0T | €025
ctae oschiso aree
s 6o
Tdzza | Vi Pases Gravima n TS T
T TopeTE por T g
Unita immobiliari al catasto terreni del Comune di Mascalucia. g
T T P e . ot
ca Dominicale  Agrario 2
7 R i | 7 £
»42
TR per 77 i
] Proprietd per 172 H
Togho | Paicalla | Oualis Classe e Teldio &
Ha e c Dominicalo  Agrario =
7 W | Wl 7 | T | 0% [ e o
Froets per 172 H
— Proprista per 112 &
Si riscontra rispondenza degii identificativi catastali attuali con i dati specificati nellatto di H
pignoramento. g

Di seguito si descrivono le difformita tra la planimetria caxaslpubsﬂ”uc az E C
luogh

— pJ.l.hgbhcazmne.o.umr@




APPARTAMENTO VIA FUSCO CIV.37 PIANO PRIMO SUB.4

Si riscontra una diversa distribuzione interna per frazionamento dell'originaria lavanderia in
un we dotato di aerazione forzata nella porzione a sud ed in una lavanderia nella porzione
anord (A), apertura di un varco nel tramezzo a divisione tinello-cucina (B);

del ripostiglio a est del corridoio, traslazione verso nord del
tramezzo che delimita la camera nellangolo a nord-est dal corridoio e realizzazione di una
forometria a pavimento con di un con il

sottostante appartamento, sub.3, mediante una scala in ferro e legno (C). Si rileva inoltre
una diversa disposizione architettonica di alcuni tramezzi intemi con diversa dislocazione
delle porte interne con unificazione dei due camere adiacenti a sud-ovest (D) ed ancora
Iutilizzo senza titolo della copertura piana del locale tecnico condominiale nelfangolo ad
est

‘Copertura locale tecnico.
condominiale ulizzato senza
tiolo dalla DE.

Si riscontra ancora maggiore superficie del balcone a nord a danno delladiacente UA,
aspetto questo che sembrerebbe riscontrabile per tutti i piani del fabbricato e la presenza
di una veranda in alluminio e vetri nel’angolo ovest el balcone nord.

Pubbllcaz C
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.Pubblic.az C




< to ssnzatitlo dala DE.. con
baloons hord

raizzato sulla inghiara

(tal copertura risuta nolra delmitata da ringhiere metallca)

APPARTAMENTO VIA FUSCO CIV.37 PIANO RIALZATO SUB.3

Si riscontra una diversa destinazione d'uso di alcuni ambienti: da cucina a camera; da

camere a disimpegno-ingresso.

In corrispondenza del vano centrale & presente la scala, in ferro e legno, di collegamento
al sovrastante appartamento sub.4, una diversa disposizione architetionica di alcuni

tramezzi interni e la variazione delle superfici relative di alcuni vani
Non risutta inoftre presente la finestra dellex vano cucina con affaccio a est sul terrazzino

di pertinenza

|

=

s u/ |
—

Contonto stato dsi luogh (Sx) con plani catastals (Dx)

rlnll
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Scalainfaro alsub 4 0 vista el prospatio st anord

APPARTAMENTO VIA FUSCO CIV.37 PIANO RIALZATO SUB.1

Tale unita abitativa pud conforme alla catastale (si
riscontra tuttavia la modifica della sagoma della lavanderia per inserimento della doccia e
la diversa posizione della porta di accesso al ripostiglio) e la presenza di una verandina
nelfangolo est del balcone a nord. Anche per tale unita immobiliare la superficie di

pertinenza del a nord di inferiori rispetto a quanto
fiportato nella planimetria catastale, aspetto questo che sembrerebbe tuttavia accomunare
anche i balconi sovrastanti del fabbricato condominiale

Confonto stato dsi luoghi (Sx) con plani catastale (Dx)

ARUBAFECS A NG CA

Pubblicazic
ripubblicazione 0.ripro

1234/2014 - GE, = CTU dot. ng. Gluseppe Leane




BOX AUTO VIA FUSCO CIV.39 PIANO S2 SUB.13
1l box pud conforme alla catastale, si rileva tuttavia la

presenza di un soppalco in c.a. in corrispondenza della porzione sud. Si sottolinea come
per tale cespite non & stato possibile effettuare un rilievo interno per la presenza di

autovetture, moto ed attrezzature varie, atto a verificarne l'effettiva consistenza.

Porzione interessata
dasoppalco

b e38RaT5AT TOROAE2 1953

Stralio plan egtastale

SEPPE Emesso Ds ARUBAPECSP A NG CA 36

Vista del soppalco o del'ntamo del box

; o :
. fipubblicazione o_ripr

0




UNITA’ IMMOBILIARE IN VIA PASSO GRAVINA CIV.135 PIANO RIALZATO SUB.13

Si riscontra una diversa distribuzione intera per eliminazione della zona cucina e della
“atine", questulima orginariamente ubicata nelfangalo a nord-ovest delvaro retrostante
la via Passo Gravina, di

pen-space e del we in del volume
pili a ovest.

La pavimentazione per quanto possibile accertare, per la presenza di arredi che rendono
alcune porzioni inaccessibili, sembrerebbe ad un unico livello

Contronto stato dei luoghi (<) con plani catestale (Dx)

3.8 Quesito h.

indichi,
beneprevista dalo srumento ubanistico comunale vigente:

Si riportano di seguito i contenuti dei certificati di destinazione urbanistica rilasciati dai

Comuni di Catania e Mascalucia Pubbllcaz (
—ripubblicazione-o_tipro

= CTU dot. Irg. Gluseppe Leone




stceriFica
e Himmobi, indviduata o W.CT, 1. 13 parcicel 391 e 314 partcelie 1228,

& aaanaa e e G, b i o contn 4 erfcars

e 4T a Unel, & tpiziato dalo strumento urbanistco vige

Paricats 391 parte Zona 0"

epane | seoEsTROALE

1395 2002707 G
L L R e

-

"+ nells 3008 0 nfsemsa gy roporiale  Fonanarossa i senst
oMo el Comes el N hern;

Linmabte st e e | prinees et aona trrle omases 5

In merito alle porzioni di terreno in Mascalucia identificati con le partt.322 e 562 (e 321)

CERTIFICA

he por eflto del DA. 1 Sl del 1004200 4 spyrovacone del PR, con somed
Regolamento Edilizio Comunale, le Norme d" Attuazione e le Prescrizioni Esecutive I'area in oggetto
vine classifcata per come segue
STENSIVA (art. 15 nome di attuazione)
"l pare  teioio destinata 8 novi insediameni abiaivi, da realzzare con i
Pia

esicosiva,
Lottizzazione

Comvenvionata d'inizatva pivata, con e segoenti pr

" o el MO b s W v Tl 2 s fato salvo il dirito alls costruziane
i peesiten

i120% Cimtervento:
ar i 2 pian foor e
) Vindice di fbbricabilith fondiaria on pub superare me. g 0.50;

B n disann i ds i deie el oo pud ol o . JE0 qundo e
15,00

le strade pubbliche hanno larghezza superiore a m. 1,00

) gl eventuali piani interrati

fabbricato;

Inoltre, nella zona C1 w00 ammesse a mezzo.dissingoli concessigne edilzhs, opere di amplisshento
dell’unith immobiliare esistente ¢ df demolizione con ficostrugione sccondd le peéscrizioni sisbillie
et Ia tessa 7ona (art. 16 bis torme di Muwazione).

Pubblicaz
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i 500050,

u inltre che, con deibera di .. n. 109 del 0671

 ebblcaions e GULRS.
¢ Pase ool peomairrigioy
o2 de PG per ot Timerento ediiis dov’ mscrare

a1 dle i e intervento

sraordinaie consentano diversamente, si sensi

et i sy gl s g b e g

Toaire, nella 700 €1 sono ammese & mezzo di singoa concessione edilzs, opere di ampliamento

delunit

mobilare esistente ¢ di demlizionc con rcost
1 (at. 16 bis norme di stuazionc)

one secondo le prescrizion stabilite per la

S cerlica, metr,che W feriboriocomanale  settopot

A msree del perdcea 3 rislawn fubbriate b cd gl il com dbcamoni
dall dina propri

4 it ponbls el rve o fs e vl s mpign 8 volwmeerte d i

dowi tenere. comto nella pro

ventuale future. Inolire in parte minima le stesse

Fcodons in sede urodste 4 PG

Piani
e del PRG. hanno

Visolopacsagitis ol el dls loge 4973 pr i quledovrh eers sl
oite ok Sopriienbosis o T AL

4 per il quae per le opere struttural dovra

Vin
cmere g Fautorizacons o Gl e 0 Crtat

utivi ( Piani particolareggiati, presericioni esccutive, piani di losizacione

valditi quinquennale.

3.9 Quesitoi.

sccetper vl conforntsale vigent revme i materts whanistico edifza ndcando i il
epoca 1o realz: g el prowedimento. autorizzstoro, fa ripondenza delle
bl el Al e ks  gracament, o ovential
o  modicho o g adtom dogk s outorzsatin. n cas0 o 9adenta & aporo abuave, Tecpord

vabters Is confomia del fablxicate al progatto proposto, segnaiando, anche gracaente, ke eventusl
diformts;

Si informa come lo scrivente in data 26/03/2018 e successivamente if 02/05/2018 ha fatto
richiesta via PEC al Comune di Catania, al fine di oftenere, per i cespti oggetto della

presente perizia, acceso agli atti ed informazioni urbanistico-edilizie, ed ancora notizie

circa accertamenti di abusi, ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieté ad

opera degli Enti Pubblici Territorialf @ procedure amministrative o sanzionatorie in genere,

ed in mancanza di tale documentazione una certificazione attestante I'esito negativo della

ricerca. Avendo oftenuto solo parziale riscontro, con riferimento alla consukazione della

Licenza Edilizia in variante degli immobili in via Fusco, e la comunicazione di esito

negativo di ricerca in merito allimmobile in via Passo Gravina, datata 16/07/2018 con

prot. 268513, nonostante i sollecti verbali presso gii uffici competenti
PEC dj sollecito del 02/05/2018, per leventuale ed uteriore docur

cesphi_in vl Fusco_per I’esplefaﬁ

L#ﬁﬁ]ﬁﬁcaz (

R



esclusivamente a quanto rilevato presso gii uffici competenti ed alle informazioni verbali
fornite dai funzionari comunali a seguito di sole ricerche informatiche (Condono Edilizio,
Antiabusivismo e Controllo, C.E. ed autorizzazioni, Edilizia Libera, D.LA., S.C.LA.).

Immobili in via F. Fusco
1l fabbricato su cui insistono le unita immobiliari identificate al foglio 14, part.1228 subb.1,
3,4 13, & stato realizzato con originario provedimento n.385 del 21/05/1968, esaminato
dalla commissione edilizia il 24/04/1968 e successiva Licenza Ediizia in variante per
trasformazione, n.130, notificata al richiedent in data 23/05/1973,
condizionata alla realizzazione dellanti we per i servizi del locale deposito, ed alla
realizzazione della lavanderia nellabitazione del portiere (sub3 ed oggetto di
pignoramento) ed ancora, che il locale caldaia sarebbe dovuto essere inquadrato nel
volume dell'edificio innalzando la copertura fino al pavimento del piano primo e
realizzandola con solaio piano.

Il progetto in variante ha oftenuto parere dalla C.E. in data 13/02/1973 e dallUfficiale
Sanitarioin data 05/12/1972.

In data 04/01/1974 veniva rilasciato il certificato di prevenzione incendi che risultava con
validita sino alla data del 01/01/1977.

Da accesso agli atti presso I'archivio del Comune di Catania non risulta presente nel
fascicolo il certificato di abitabilita bensi solo la richiesta del certificato di abitabilita
inoltrata il 26/11/1971 con prot.12539 & riscontrata dall Amministrazione Comunale il
07/12/1971 con prot.12539 e sollecito filascio certificato per i soli appartamenti esclusi i
locali interrati datato 19/12/1973 con prot.12689. Si rileva a tal proposito una ispezione
tecnico-sanitaria che fa riferimento tuttavia al solo prow. N.385 del 21/05/1968 ed alla
Licenza d'uso n.9266/2/15/18 del 09/11/1971. Tale ispezione tecnica, datata 22/04/1972
risulta quindi antecedente alla licenza edilizia in variante del 1973,
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Conclusion spezione tecrico - enfaria

Immobili in via Passo Gravina

In merito al cespite in via Passo Gravina questi, sulla base della sola documentazione
catastale reperita (planimetria datata 21/12/1939), non essendo stato possibile acquisire
altra documentazione come da certificazione del Comune di Catania del 16/07/2018
prot.268513, questi & ascrivibile a data antecedente il dicembre 1939, quindi ante *42.

Rispondenza dei luoghi alle previsioni dei provvedimenti edilizi.

Immobili in via F. Fusco

APPARTAMENTO VIA FUSCO CIV.37 PIANO RIALZATO SUB.1

Tale unita abitativa puo considerarsi conforme grafico relativo
alla Licenza Edilizia in variante del 1973. Si riscontra tuttavia la modifica della sagoma
della lavanderia e la presenza al suo interno di vaso e doccia. Si rileva inoltre una minore
superficie del balconcino a nord a vantaggio dell'adiacente appartamento di piano di altra

ditta per come posizionato I'elemento di separazione.
Nelfangolo a est del balcone a nord & stata realizzata una piccola verandina in alluminio

vetrature di circa 2,00 mq (superficie arrotondata). | grafici seguenti mmr:j b\ﬁﬂoé
tra stato dei luoghi e I'elaborato assentito. az

. Ftipubblicazione o_ripr
1234/2014 — GE. dott.ssafazko Renera ~ CTUdor. Ing. Gluseppe Leone Pag.27

Naca

(
)

R



A fini del deprezzamento si considerano solo i costi relativi alla regolarizazione della
verandina. Questi possono essere quantificati ai sensi della L.R. 16 aprile 2003 n.4 e LR
14 aprile 2006 n.15, nella sanzione pari a €/mq 25,00 ofire a spese tecniche per
presentazione istanza ed aggiornamento catastale, per un importo complessivo orientativo
di circa €1.600,00.

)
[‘ 1!
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APPARTAMENTI VIA FUSCO CIV.37 PIANO RIALZATO E PRIMO SUB.3 e 4

Le unita immobiliari identificate con i subaltemi 3 e 4 vengono considerate
contestualmente essendo in effetti unificati mediante realizzazione di una scala di
collegamento interna. Dal confronto tra lo stato dei luoghi e l'elaborato assentito relativo
alla Licenza Edilizia in variante del 1973 si riscontra appunto la fusione dei subb. 3 e 4
mediante realizzazione di una scala interna in ferro e legno, con apertura del solaio,
diversa distribuzione interna, modifica delle aperture esteme dellunita sub3 e

realizzazione di una veranda sul balcone a nord.
1 grafici seguenti mostrano le variazioni tra stato dei luoghi e Ielaborato assentito

Stato d fatto

4 |
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Sentito P'ufficio tecnico del Comune di Catania la regolarizzazione della fusione delle due
unita abitative potra essere effettuato mediante presentazione di una SCIA in sanateria (o
altro prowedimento equivalente) ai sensi dellatt.i della LR. 10/08/2016 n°16 di
recepimento dell art. 37, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

Si softolinea come il collegamento tra le due unita immobiliari, effettuato mediante
realizzazione di una forometria nel solaio di calpestio del piano primo, sub4, e la
realizzazione di una scala con struttura in acciaio, interessa anche aspetti strutturali. In
merito agli aspetti strutturali necessita quindi deposito al Genio Civile di un C.LS.
(Certificato di Idoneita Statica), ai sensi dellart.110 della legge 4/2003. Si sottolinea come
I'avvenuta omessa denuncia dellintervento strutturale sopra citato comporta applicazione
di sanzione penale per 'esecutore nel caso lintervento non possa essere suscettibile i

regolarizzazione con comuricazione agli uffici preposti.

Art 110 del lagge 472003
Paren di idonait statca e semico
1.Per gl iervent e saral s pr oo defricl 13 delalegoe 20 bl 1985 n 47 o sucessive mche
4 nigrazon, con recepto dalaicol | Gl g egoncle 10 37, a in del'donsita statica & siemica di cui
alaticolo 4 delle legge 5 noverrbre 171, n. S Gag e 1 10, del g 2 s 1974, v 53 o sppicane
procodur i cu s lera b el oo dll el 2ol og ool 13 oanac 1008 3 & Sianive mebione 04
esasion  af s a2 i 067

21 competont i
preseni aticolo.

| costi di regolarizzazione della fusione e per la diversa distribuzione interna degli
ambienti, comprendenti sanzione amministrativa, diritti comunali, oneri costo di

costruzione, diritti Genio Civile, catastazione, conformita impianto e presentazione SCA
(Segnalazione Certificata di Agbilita se sussistono tutti i presupposti) e spese tecniche
possono essere in via assolutamente approssimativa quantificati in €8.000,00.

In merito alla mancanza della finestra in corrispondenza del vano pit a nord del sub.3,

difformita rispetto alla Licenza Edilizia di variante del 1973, questa potra essere
regolarizzata, sentito sempre I'Ufficio Tecnico del Comune di Catania, con la stessa SCIA
in sanatoria applicando una ulteriore sanzione amministrativa di €516,00 pil oneri costi di
costruzione per un totale approssimativo di €600,00.

In merito alla presenza della veranda in corrispondenza del balcone a iord, di circa 5 mq,
si considerano i costi di regolarizzazione ai sensi della LR. 16 aprile 2003 n4 e LR. 14
aprile 2006 n.15, pari alla sanzione di €&/mq 25,00 oltre a spese tecniche per presentazione
istanza per un importo complessivo orientativo di circa €900,00 (tale importo non
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cancelletto di accesso a tale area. Tale area non risulta in possesso della D.E. trattandosi

in effetti di copertura di volume condominiale.

BOX AUTO IN VIA FUSCO CIV.39 PIANO S2 SUB.13
Dal confronto tra lo stato dei luoghi e gli elaborati assentiti non ¢ stata rilevata la presenza
di un collegamento intermo con i locale autoclave. Si & rilevata inoltre la presenza di un
soppalco in cemento armato nella porzione a sud. Trattandosi di un soppalco ai fini della
stima si & considerato di non applicare alcun deprezzamento al cespite in oggetto anche in
considerazione del fatto che al valore di mercato calcolato verra applicato una riduzione
del 15% per l'assenza di garanzia per vizi del bene. Resta inteso che la regolarizzazione
del soppalco, trattandosi di elemento strutturale, prevede presentazione di una SCIA in
sanatoria (o altro prowedimento equivalente) ai sensi dell'art.1 della L.R. 10/08/2016 n°16
di recepimento dell' art. 37, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, con deposito al Genio Civile di
un C.LS. (Cerhﬁcam di Idoneita Statica), ai sensi dell'art.110 della legge 4/2003 con tutte
lep ga in per il sub.4.

| costi di tale iz i che tuttavia a cario

comprendenti sanzione amministrativa, diritti comunali, oneri costo di costruzione, diriti
Genio Civile e spese tecniche possono essere in via assolutamente approssimativa
quantificati in €4.000,00.

Strakio elaborato assentit con Licenza Eiliza in variante del 1973 rifrito I piano garages e localizzazione del cespite n oggetto

UNITA’ IMMOBILIARE IN VIA PASSO GRAVINA

In merito alla diversa distribuzione interna sentito [Ufficio Teenico del

& possibile effettuare la izzazione mediante F’Mbﬁl caZ E(

o lavori asseverata (CILA),ai senslﬂwmw_al p r@
TSRt~ GE dot s DG e GLaEove Leoe o 51
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giugno 2001 n.380, cosi come recepito dalla Regione Siciliana giusta Legge 10 agosto
2016 n.16.

Calcolo delle somme necessarie alla regolarizzazione.

Essendo gli interventi gia realizzati, & previsto il pagamento di una sanzione pari a
€1.000,00, oltre a competenze tecniche, diritti ed aggiornamento catastale per una spesa
approssimativa complessiva di €2.800,00 oltre alla eventuale presentazione della SCA.

LOTTO DI TERRENO IN MASCALUCIA PART.322
Si riscontra la presenza di una tettoia in tegole con struttura in acciaio che racchiude il
serbataio del gas GPL a servizio della villa part321. Si considera per tale manufatto lo
smontaggio ed i relativo svellimento dellimpianto esistenti per una spesa forfettaria pari a
€1000,00

tbatolo GPL & 1321

b e38RaT5AT TOROAE2 1953

LOTTO DI TERRENO IN MASCALUCIA PART.562
In merito a tale lotto di terreno non & stato possibile verificare I'esistenza di manufatti al

suo interno essendo questi inaccessibile per la presenza di vegetazione spontanea.
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RIEPILOGO DELLE SPESE DI REGOLARIZZAZIONE

piano rialzato via F.Fusco 37 sub.1 €1.600,00
piano rialzato e primo via F.Fusco 37 sub. 3e 4 €9.500,00
Unita iare via Passo Gravina 135 €2.800,00
Lotto di terreno in part.321
Totale | & h aZ (
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Tutti gh importi sopra citati sono da considerarsi assolutaments approssimativi e non considerano eventuale
ed ulerion sanzione se dovule, ed ancora integrazione documenti per istruzione pratica, spese per
ottenimento eventuali toli abiltativi e/0 parer, nulla 0sts, efc., | cui oneri restano & carico delleggiudicatario

310 Quesito . | 7 coe  immet st conroll o posiits & aanaorisaf s dolar 6 ot 3302001 o gl
lstante o a nomativa n forza delle cual fistanza S data precentta, lo stato dal procedimento, | cogi

Le uni

immobiliari oggetto della presente relazione non risultano abusive. In merito alle
difformita riscontrate si rimanda al capitolo precedente 3.9.

311/ QUESHOK, | Yot ke, i e sarsa  condor ch ragudcaarspos evsrtvanans presertre, e g

rrma dela legge .47/
deFan 465 D PR 58001, charica, qund, o cesps et oo mano sanabil 5 condonatdl i
i DL fcando, previa.ssaunzone e informazoni

urtanizza ione e cosi di costiuzine), cuantiicali anche in Vi appIOSSITEING, Rrects, ifie, s pendono

Essendo le ragioni del credito al 2003 I'aggit io non potra

presentare domanda in sanatoria entro 120 giomi dal trasferimento.

Sulla base della documentazione reperita e dalla informazioni ricevute dagli uffici
competent

i, esclusivamente verbali, non sono emerse procedure amministrative efo
sanzionatorie.

In caso di immotil abusivi, ove fabuso non si in aloun modo sanabil, quantichi g oneri sconomici
necessa per a demoiiaone delo stesso o verlich: so sano state emesse ordinanze di demolZone o o

3.12 Quesito I.

Gli immobili non risultano abusivi e per le difformita riscontrate si rimanda al capito 3.9.

Veriichi fosistonza o formlt, vincol @ cner, anche i patua condorinise, gravant sl e
S s . | e e T B S e S

Sulla scorta delle informazioni assunte. dallaw. _ {agale 38 Canlominio In
via F. Fusco e dallamministratore del condominio G. Campese, in capo alle uni

immobiliari oggetto di pignoramento gravano le seguenti quote condominiali non pagate
(sino alla data di scadenza del 01/07/2018).

= Appartamento sub.1 €4.095,08
= Appartamento sub.3 €1.507,44
= Appartamento sub.4 €6.943,17

+ Boxauto sub.13 €2893,71 PubbllcaZ E(

R
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Si sottolinea come con decreto ingiuntivo n.6466/2017 (RG. n.15870/2017 —
Rep.n.9006/2017), emesso dal Condominio di via - data 17A1/2017 e
depositato in cancelleria il 20/11/2017, il Tribunale di Catania, ingiungeva alla D.E. il
pagamento in favore del condominio medesimo dellimporto di €6.198,32 a fitolo di oneri
condominiali (relativamente ai subb.1 e 13), scaduti e non versati, oltre interessi legali
dalla domanda sino alleffettivo soddisfo e spese e compensi del procedimento minitorio
liquidati in €145,50 per spese vive ed €540,00 per compensi difensivi, oltre rimborso spese
generali, IVA e CPA come per legge. In data 13/12/2017 veniva notificato alla D.E. il sopra
citato decreto ingiuntivo contestualmente allatto di precetto con cui veniva intimato il
pagamento entro 10 giomi dal ricevimento della somma complessiva di €7.492,98 oltre
interessi, etc.

Trascorsi i termini in data 23/01/2018 il Condominio procedeva al pignoramento di tutte le
somme dovute, in favore della D.E., dalllstituto Nazionale perla Previdenza Sociale —
Direzione Provinciale di Catania e da Poste taliane SpA, fino alla concorrenza del credito
ammontante ad €11.239,29 oltre interessi, ete.

Con dichiarazione del 05/02/2018 e del 21/02/2018, a mezzo PEC, | terz pignorati non
davano autorizzazione in merito.

A fronte delli ita del superiore pi in data 21/03/2018 veniva notificato
alla D.E. atto di precetto in rinnovazione per limporto di €7.501,26.

Con riferimento allimmobile in via Passo Gravina non & stato possibile attingere
informazioni sulla presenza di istituzione di condominio e tantomeno sulla presenza di
formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene.

Sulla base delle ispezioni ipotecarie non si riscontrano formalita oltre a quelle riportate al
capitolo 3.6 e nel presente capitolo.

Le formalita di natura condominiale, gravanti.sul beng resteranno.a.carico dellacquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratt incident sulla attituine edficatoria dello stesso ¢ome per legge

Verfichi , vincol @ anari che
comunque rsuteranno inopponibilia¥ scgurente,

3.14 Quesito n.

Al capitolo precedente sono riportate le formalita condominiali in capo ai cespiti oggetto di

pignoramento.

Verlichi se gi censo, & s0 i sia ata afancazions

i i -
o skl e BPrhblie

3.15 Quesito o.

Non applicabile ai cespiti in oggetto. I UodIie
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E’ stata possibile accertare I'esistenza di un condominio solo per le unita immobiliari in via
F. Fusco, ci6 non esclude tuttavia la presenza di un condominio anche per I'immobile in
via Passo Gravina.

Dalle i ioni assunte dall’ ini del inio I'importo annuo delle spese

fisse di gestione e manutenzione & di seguito riportato (cfr. allegati):

= Appartamento sub.1 €264,00
= Appartamento sub.3 €60,00
= Appartamento sub.4 €474,00
= Boxauto sub.13 €102,00

Da oni assunte dall’ammin del inio ad oggi non sono state
deliberate spese straordinarie. In merito alle spese condominiali non pagate ed eventuali
procedimenti giudiziari si rimanda al capitolo 3.13.

Si sottolinea, fermo restante le formaiita condominiali in capo ai beni, come ai sensi deltart 63 comma 2

delle disposizioni di attuazione del codice civile (d.a.c.c), sono a carico delfacquirents, dalia data del
decreto di trasferimento, i contributi condominisli relativi alfanno in corso ed a quelio precedente.

s et o san occpatdt dedor o d ol i L it |
317 Quesko g s e oaani, ovetunt B 4 reglremioes 6 maaieron oo el i nces
evemuab esistenza di un giudizio in corso per. il rilescio (si_ri )'wn

AL PER { ATTTVITA DY ESPERTO MDD, 4REV)

L'appartamento al piano primo sub4 ed il sottostante al piano rialzato sub.3, resi
comunicanti da una scala interna, sono occupati dalla D.E. e da uno dei due figh. Le

restanti unita immobiliari non risultano essere locate.

3.18 Quesito r.

i . quaiad

poshidbybgtisrmll Kegriores o - gl b Pl evemuale

e kerh), 9 occees 011 conin | datcatadal oventuah poinencs o accesso,
eamm

ol 103 ot s da

veci eventiahctezion; condorina (o posh aut comun; glarino ecc) s

B ik ampocinons ems, (s uparie nev, | costcirts sisests &“ 2]
detrminazons dels T

Cosnons o o dl coensston, o crstenhe silrsh noins b carsins s 6

i per or g mans -

romatias,

1 beni oggetto di pignoramento sono immobili ubicati nel Comune di Catania e Mascalucia

la cui descrizione & di seguito riportata. Pubbllcaz E(
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Le unita immobiliari in Catania sono ubicate in via Fusco, in zona ben servita da attivita
commercial di vario genere, importante arteria stradale che collega la via Torino con la via
Caronda. Nelle vicinanze sono scuole, Iufficio postale ed il parco Vulcania. Dall ubicazione
dei cespiti oggetto di pignoramento & facilmente raggiungibile la via V. Giuffrida quindi la
tangenziale di Catania e le autostrade, | mezzi pubblici di superficie e le stazioni della
metro Borgo e Giuffida.
Le unita immobiliari sono inoftre a poca distanza dalla cittadella universitaria. L'ubicazione
determina quindi una buona fungibilita del bene.
Si_evidenzia_come sui_siti nel_settore & presente un
a i ¢ locali al piano interrat 0 da vi

ja/Discoteca, Cio_potrebbe
legate ad aspetti acustici per le abitazioni sovrastanti

L'immobile in via Passo Gravina affaccia su una delle pit importanti e trafficate arterie
stradali della citta, transitate anche dai mezzi che devono raggiungere Catania dalle zone

nord della citta. Questi presenta una buona visibilita in zona caratterizzata da attivita
commerciall poste ai piani terra dei fabbricati ivi presenti. Se ne deduce come Iimmobile

se pur classfficato catastalmente come A4 potrebbe essere utilizzato, previa variazione

della destinazione d'uso, a scopi commerciali

| lotti in Mascalucia sono ubicati in contrada Mompilieri-Massannunziata in zona di
espansione della cittadina ed in area edificabile caratterizzata da ville e vilini, a poca ;
distanza dalla via del Bosco, che consente il collegamento al centro urbano di Mascalucia,

circa 4,5 Km, a Catania, circa 11 Km, a Nicolosi, circa 3 Km, ed a Pedara, circa 4,5 Km

- ipro
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L cospis

DESCRIZONE DELLE SINGOLE UNITA’ IMMOBILIARE
In merito alle unita immobiliari sub.3 e sub.4 queste risultano in effetti fuse per

di una scala di interna; Tali cespiti verranno tuttavia descritt
separatamente.

3.18.1 DESCRIZONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE AL PIANO RIALZATO SUB.4

Appartamento al piano primo ascensorato con accesso dal civ.37 della via Francesco
Fusco in Catania

Classificazione catastale: categoria A/2: abitazione di tipo civile,

L'altezza interna utile & di circa 3,00 metri.

Uttimazione dei lavori di costruzione: 1971.

Esposizione: nord ed est su corte comune, sud su corte comune stacco dalla via

Francesco Fusco.

DESCIZIONE
Questi & I'appartamento a sinistra raggiunto il pianerottolo del piano primo, dove trovano
posto solo due unita abitative, che costituisce la porzione a est del piano. Al suo interno

trovano posto un vano ingresso che immette in direzione est ad un corridoio che termina

con una scala in ferro e legno che conduce al sottostante appanamenng ' azic
identficato catastalmente con il sub3, il cui collegamento & stato redlizz enjl C’

ripubblicazione-o_tipro
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foratura del solaio. Dal vano ingresso si raggiunge, tramite una porta tipo scrigno in legno
e vetrature, un ampio salone dotato di due aperture con affaccio mediante balcone sulla
via F. Fusco. Superato il vano ingresso si raggiungono in direzione nord la cucina con
annesso tinello, collegati da una porta di tipo scrigno a due ante, dotati ambedue gli
ambianti di aperture esterne con affaccio mediante balcone sulla corte come. Dalla cucina
si raggiunge a sua volta una piccola lavanderia dotata di apertura esterna. Si incontrano
quindi, percorrendo il corridoio centrale, due servizi igieni a nord ed una camera ed altra

camera nellangolo a sud-est




Vista def servizi igent

£
Vista della scala df collsgamento al sotostante sub.3

Infissi interni ed esterni:

Gliinfissi interni sono in legno di tipo tamburato ad tna o due ante anche di tipo a scrigno,

con o senza vetrature. Gli infissi esterni sono alluminio di vecchia fattura con tapparelle

manuali.

Pavimenti e rivestimenti:

La pavimentazione ¢ realizzata in lastre di marmo dispasta a 450 cie

ot 1 i, G e, s ;e bﬁf icazic
: i

marmo e rivestimenti a parete sempnr
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fascia di terminazione anch'essa in marmo. Il lavello & in muratura con rivestimento in
marmo. L'adiacente we, dotato di aerazione forzata, presenta rivestimento a pavimento e
pareti in ceramica, questultimo sino ad un‘altezza di circa 2,20 metri. La cucina presenta

in maiolica in corri della zona cottura cosi pure Fannessa
lavanderia.

Si riscontra la presenza di controsofiiti in corrispondenza del corridoio, dellingresso e dei
we, oltre alla presenza di comici in gesso in alcuni vani. Si evidenzia come il controsoffitto
del corridoio & stato realizzato per consentire linstallazione del canale principale
dellimpianto di climatizzazione elettrico delfintero appartamento.

I soffiti  le pareti, dove non piastrellati, si presentano intonacati e rifiniti con idropittura

‘Alcun dettagl o conlosofito

Dotazione degli impianti

L'immobile & provvisto dei seguenti impianti P u b bI i Caz (

- r-pubhuca.zmne.o.mpr )
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o impianto idrico-sanitario; il we principale & dotato di vaso, bidet, lavabo e vasca

idromassaggio, Iadiacente we & dotato divaso, bidet e lavabo.

Impianto elettrico & sottotraccia con quadro generale posto nel vano ingresso

L'appartamento & dotato di impianto di climatizzazione centralizzato con unita
esterne poste sui balconi e canalizzazioni allinterno del controsoffitto del corridoio,
Non & stata reperita documentazioni che attesti la conformita degli impianti alle vigenti
norme D.M.37/08 (ex 46/90); si sottolinea come Fimpianto di climatizzazione, per il quale
non & stato possibile verificarne Ia funzionalita, ha subito degli interventi come desumibile
dalle aperture praticate nel controsoffitto.

La cucina & alimentata con bombola a GPL.

Stato di conservazione e manutenzione:

Lo stato di ione e generale pud discreto. Si riportano

di seguito | degradi rilevati in fase di sopralluogo:

* Alterazioni cromatiche delle dipinture per vetusta evidenziate in particolare nelle
camere da letto e nel tinello.

Vista & alterazion cfomatich In una délcamere daiélto ¢ nl il

* Atterazioni cromatiche e tracce da umidita nei c/ti e tagli del controsoffitto a seguito
probabilmente delle riparazioni dellimpianto di climatizzazione.

Pubblicazic
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Vista di riparazion! e patciogee da nfitrazions per malunzionamento delimpianta d clmalizzazione

Patologie de Lmidia e nparazioni nela parete est

= Tracce diriprese di intonaco non rifinite sul paramento a terminazione del corridoio
e lesioni della in marmo in della forometria al

pavimento dove é ubicata la scala di collegamento con il piano rialzato.

Loson a pavenrto aridossa dls forcmetna Scal e
* S riscontra inoltre un degrado diffuso con aterazioni cromatiche, da imputare &
vetusta ed a patologie da condensa, della finitura
ﬁm

ficigle y ingarna w
dell'appartamento. Si rileva inoltre uno stato di degrado gener: ublb llgaz g(
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Stalo i manulercions generala delfabbricalo con evidert degrac dei frontain 6 degi itonaci in Gensrale.

Disposizioni i

enico-sanitarie: per quanto attiene alle disposizioni in materia igienico-
sanitarie, si & riscontrato come tutti gli ambienti siano dotati di aperture esteme ad
eccezione di uno dei we dotato di aerazione forzata. Non & stato possibile verificare
Iidoneita dellimpianto di aspirazione ivi presente.
Superficie netta dei singoli ambienti:
Per superficie interna netta (SIN) si intende l'area di un'immobile, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unita medesima, misurata lungo il perimetro
interno dei muri e dei tramezzi ad un'altezza convenzionale di 0,50 m dal pavimento. La
SIN include

= Le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili.

= Le superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte o varc»@

= Le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassati

§
i
-
i
:
5
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Schoma planmotrico sppatamorto ub.4 plano prino P u b bl | cazic
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Vano Superficie
(maq)

Tetio 1 1330
Tetio 2 740
Soggiomo 3625
Tngresso 500
Cornidoio 4,80
Cucina 1220
Thelo 170
Wl 590
Wez B2
Tavandera T30

13130

er arrotondamenti| 131,00

Balcon & terrazzl Superice
(ma)
Nord, est & sud 40,00

Superficie balconi | 40,00
Per arrotondamenti| 40,00

Veranda Superficie
(mg)

Veranda s balcone nord 500

Superficie verande | 5,00
Per arrotondamerti | 5,00

Alcune superfici sono da considerarsi approssimative per la presenza in fase di rlievo di arredi elo
inaccessibilta dei luoghi

3.18.2 DESCRIZONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE AL PIANO RIALZATO SUB.3
Appartamento al piano rialzato con accesso indipendente dallarea condominiale che si

diparte dal civ.37 della via Francesco Fusco in Catania.

Classificazione catastale: categoria A/3: abitazione di tipo economico.

Ultimazione dei lavori di costruzione: 1971.

Esposizione: est su corte comune e sud su corte comune stacco dalla via Francesco
Fusco.

DESCIZIONE
Trattasi di piccola unita abitativa, un tempo casa del portiere, costituita da due vani,

ingresso autonomo dalla corte comune, piccolo disimpegno e \Pubtﬂmazgc

presenta accesso indipendente da un balconcino di pertinenza posto & esTehS sipang <~ ¢
S ripubblicazione o_rip
e o MIRUDDIICAZ -EIPro
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tramite una piccola rampa di scala dall'area esterna condominiale. L'unita abitativa a

sequito di risulta_collegata con una scala interna in ferro e legno con il

del piano primo, sub.4.

b e38RaT5AT TOROAE2 1953

Vise s vano nqresso & Gala scal di collégemeno al o sub

JSEPPE Emesso s ARUBAPEC'SP A N CA 3 Ser
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Infissi interni ed esterni:
Gli infissi interni sono in legno di tipo tamburato ad un'anta, con o senza vetrature. Gii
infissi esterni sono alluminio di vecchia fattura con tapparelle manuali.

Pavimenti e rivestimenti:

La pavimentazione & realizzata in lastre di marmo disposte a 45° per tutta la superficie
dell'appartamento. Il servizio igienico presenta pavimentazione in marmo e rivestimenti a
parete sempre in marmo per un‘altezza di circa 2,20 metri con fascia di terminazione
anch'essa in marmo.

n conispondenza del vano ingresso i soffto presenta slement i cartongesso che

la izzazione dellimpianto di climatizzazione, come
riscontrabile dalla presenza delle bocchette poste sopra le porte interne, la cui unita
esterna risulterebbe posta sotto il balconcino a est e quella intema allinterno di un
armadio a muro.

1 sofftt e le pareti, dove non piastrellati, si presentano intonacati e rifiniti con idropittura.

Dotazione degli impianti:

Liimmobile & prowvisto dei seguenti impianti

impianto idrico-sanitario; il we & dotato di vaso, bidet, lavabo e doccia.

Impianto elettrico & sottotraccia (non & stato possibile accertare se limpianto
elettrico sia unico con il sovrastante appartamento sub.4).

L'appartamento non & dotato di impianto di riscaldamento. Per quanto possibile
accertare si riscontra la presenza di griglie sopra le porte dei vani che lasciano

ipotizzare la presenza di un’ impianto di climatizazione centralizzato, con

i allintemo del del vano ingresso, con unita esterna
posta sotto il balconcino a est.

Non & stata fomita documentazioni che attesti la conformita degli impianti alle vigenti
norme D.M.37/08 (ex 46/90).

Stato di conservazione e manutenzione:

Lo stato di manutenzione e conservazione generale pud considerasi sufficiente. Si
rilevano patologie da umidita di infitrazione derivanti da perdite di impianti idraulici del
sovrastante sub.3 e/o per perdite dellimpianto idrico dellunita in oggetto. Patologie da

UISEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Sera# | S7b7eadBa7Sd TIOR3 GAR21953

umidita sono inoltre rilevabili anche nella parte basamentale delle murature. Si riportano di

seguito gl stati patologici di maggior rilevanza: P u b bl icaz E(
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+ Tracce da umidita di infiltazione in corrispondenza del sofftto e delle pareti a nord
ed ovest del vano pit: a nord. | degradi da umidité interessano anche la parte
basamentale delle pareti sopra citate e quella a ovest del disimpegno.

Patologie da umidité sono riscontrabili anche nella parete nord dellingresso in

corrispondenza del tramezzo che separa dalladiacente we.

"Petologie da umidta nelvano a nora

-

Patciogis da umdta nel contrale

Pubblicazic
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Disposizioni igienico-sanitarie: per quanto attiene alle disposizioni in materia igienico-

sanitarie, si & riscontrato come tutti gli ambienti risultano dotati di aperture esterne
Superficie netta dei singoli ambienti:
Per supefficie interna netta (SIN) si intende I'area di un‘immobile, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unita medesima, misurata lungo il perimetro
intemno dei muri e dei tramezzi ad un'altezza convenzionale di 0,50 m dal pavimento. La

SIN include:

= Le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili
= Le superfici di passaggio oftenute nei muri intemi per porte o varchi.
= Le superfici occupate da armadi a muro o elementi incass:

Aloune superfici sono da considerarsi approssimative per la presenza in fase

ripubblicazione o ripro

inaccessibilita dei luoghi.

i H
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Schema planimetico sppartamentgSu 3 piangiralzato

Vano Superficie,
(ma)
Camera a nord ex cucina 850
Tngresso ex camera 540
Camera a sud 19,00
Disimpegno 730
We 250
Superficie interna nefta| 41,20
Per arrotondamenti| 41,20

Balcon e terrazzi

Est

Superficie balcor

Per arrotondamer

To7es RS TIORES
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3.18.3 DESCRIZONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE AL PIANO RIALZATO SUB.1

Appartamento al piano rialzato che occupa la porzione ovest del piano con accesso a
sinistra immesso 'androne condominiale dal civ.37 della via F. Fusco

Classfficazione catastale: categoria A/2: abitazione di tipo civile.

Uttimazione dei lavori di costruzione: 1971

Esposizione: nord su corte comune, ovest e sud su corte comune stacco dalle vie F.
Fusco e via Guido Gozzano ed a est con androne, corpo scala ed ascensore
condominiale.

DESCIZIONE

Trattasi di unita abitativa al piano rialzato che occupa lintera superficie ovest del piano
Quanto in oggetto & caratterizzato dal paramento esterno a sezione circolare ad angolo tra
la via F. Fusco e via G. Gozzano.

Al suo interno trovano posto un piccolo vano ingresso che immette in un disimpegno a
ovest e ad un vano a sud. Dal disimpegno si raggiungono tre vani a ovest, lavanderia e wo
anord e la cucina ad est con adiacente ripostiglio.

Tutti gli ambienti presentano aperture esteme su balconi in corrispondenza del paramento

cunvo e nelfangolo a est. In corrispondenza del balconcino a est & presente una verandina

in alluminio e vetrature.

.ﬂ

Da SxVista Gallingrass0 & del comdoio n drozions est
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Vista del coridalo i diezion ovest

NG CA 3 Sert: B

Vista dell Gamars procedandd da ssterso ovest
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Da Sxvista dalla cucina del e @ dela lavanderia

Infissi interni ed esterni

Gli infissi interni sono in legno di tipo tamburato ad un‘anta, con o senza vetrature. Gli
infissi esterni sono alluminio di vecchia fattura con tapparelle manuali

Pavimenti e rivestimenti

La & realizzata in ad dei servizi e della cucina

che presentano rivestimento in ceramica. Nei primi due vani i riscontra un calpestio in
linoleum che non lascia scorgere il sottostante rivestimento. Le pareti dei servizi e della
cucina risultano rivestiti in ceramica per un'altezza di circa 2,20 metri
Il corridoio si presenta controsoffittato e si riscontra la presenza di griglie di aerazioni
allinterno dei vani che lascia presupporre la presenza di canalizzazioni
| soffitti e le pareti, dove non piastrellati, si presentano intonacati e rifiniti con idropittura
con la presenza in alcune pareti e soffti di panelli fonoassorbenti
Dotazione degli impianti
L'immobile & prowisto dei seguenti impianti

o impianto idrico-sanitario; il we & dotato di vaso, bidet, lavabo e vascay lalavanderia

divaso, pila e doccia

Impianto elettrico & sottotraccia con quadretto generale nel vano ingresso

L'appartamento non & dotato di impianto di riscaldamento. Per quanto possibile
accertare si riscontra la presenza di griglie sopra le porte dei vani che lasciano
ipotizzare la presenza di un impianto di climatizzazione centralizzato, con
canalizzazioni allintemo del controsoffitto del vano ingresso,

Non & stata fornita documentazioni che attesti la conformita degli Eguarm auB/renn

norme D.M.37/08 (ex 46/90) e tantomeno il funzionamento della climat

123472014 — enera - ClU teone.

Stato di conservazione e manutenzl?? I r.
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Lo stato di manutenzione e conservazione generale pud considerasi discreto. Si
riscontrano tuttavia tracce da umidita di infiltrazione nei soffitti dei servizi e della cucina, da
imputare a perdite dei sovrastanti impianti idrici. Non & possibile stabilire se tali stati
patologici siano ancora in evoluzione.

Patologie 62 umicita nl soff ¢ paret o we o cucna

posiziol per quanto attiene alle disposizioni in materia igienico-
sanitarie, si & riscontrato come tutti gli ambienti siano dotati di aperture esterne.
Superficie netta dei singoli ambienti:

Per superficie interna netta (SIN) si intende larea di un‘immobile, determinata dalla

sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unita medesima, misurata lungo il perimetro
intemo dei muri e dei tramezzi ad un'altezza convenzionale di 0,50 m dal pavimento. La
SIN include:

= Le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili

= Le superfici di passaggio ottenute nei muri interi per porte o varchi.

= Le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassat

Schems planmetico sppartamento sub 1 pano ralzato

1oL
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veno Superficie
(mg)
Camera 1 75.20
Camera 1550
Camera 3 7580
Camerad 1530
Tngresso 350
Dismpegno 520
We 530
Tavandena 300
Cudina 7710
Riposigio 790
Superficie Iinterna netta| 97,10
Per arrotondamenti[ 97,10
Balcon & terrazz] Supericie
(mg)
Ovest 2050
Est 550
Superficie balconi | 27,00
Per arrotondamenti | 2700 |
Veranda Superiicie
(mg)
S balcone est .70
Superficie verande | 1,70
Per arrotondamenti | 1,70

In considerazione dellinaccessibilta di alcuni ambienti o per la difficolta di effettuame i rilievo, alcune
superfici sono state desunte dalla planimetia catastale

Per quanto possibile accertare le unita abitative non presentano collegamento a gas di
citta.

3.18.4 DESCRIZONE DEL BOX AUTO AL PIANO S2 SUB.13
Box auto al piano secondo interrato con accesso autonomo dal civ.39 della via F. Fusco in

Catania.

Classificazione catastale: categoria C/6: box auto.

Uttimazione dei lavori di costruzione: 1971.

Esposizione: ovest su corsia di manovra condominiale, est e sud con terrapieno e nord su

vano condominiale.

DESCIZIONE PubbllcaZ E(

A

UISEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Sera# | S7b7eadBa7Sd TIOR3 GAR21953




Trattasi di box auto disposto sotto la rampa di accesso ai garages. Questi presenta forma
pressappoco rettangolare con sviluppo nord-sud.

Il locale si presenta intonacato e pavimentato con marmette. Si rilevano stati patologici da
umidita nelle pareti e sofftti. Il box risulta dotato di impianto elettrico anche se non sia
stato possibile verificarne il funzionamento. Si riscontra la presenza di un soppalco in c.a.

nella porzione pitl a sud

(B

Porzione con
soppalco

Straico planicatastale

eaB9aTSTTOR S0

a3 Sera

Vista del box
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Vista delboc

Box ‘Superficie
(mq)
Box 33,00
Superficie intema netta 33,00
Per i[ 33,00

In considerazione della difficolta di effettuame il rilievo per la presenza allintemo di auto e materiale vario la
‘superficie & stata dedotta dai dati catastali

3.18.5 DESCRIZONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE AL PIANO RIALZATO Fg.13
PART.391 SUB.5

Appartamento al piano rialzato con accesso autonomo dal civ.135 della via Passo Gravina
in Catania.
Classificazione catastale: categoria A/4; abitazione di tipo popolare

Uttimazione dei lavori di costruzione: ante 1939,
Esposizione: est sulla via Passo Gravina per i restant lati su attre ditte.

DESCIZIONE
Trattasi di una unita immobiliare, catastalmente abitazione di tipo popolare; posta al piano

fialzato di un fabbricato d’epoca di tré piani fuori terra. L'immobile sembrerebbe presentare
piano di calpestio ad unica quota. La mancanza della cucina lascia presupporre un suo
precedente uso non ai fini abitativi bensi come bottega.

Al suo intermo trovano posto un unico ambiente, avente forma pressappoco rettangolare
con sviluppo est-ovest dove a terminazione ovest & presente un piccolo we dotato di
finestrella. Immessi allintero dellunita immobiliare immediatamente sulla destra & un

altro vano dotato anch'esso di finestrella sulla via Passo Gravina

1 soffitti sono a volta con strutture ad arco caratterizzate da muratura iBablsbblchaZ (
rossi pressati nella prima_porzione e LV prasenias
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copertura piana con putrelle metaliche a vista. Anche la parte posteriore del vano
principale presenta struttura piana, se pur imposta a due quote differenti, caratterizzata
anche in questo caso da putrelle di rinforzo in ferro. Medesima copertura & inoltre
fiscontrabile nel we.

Vista del van in open space con accesso dalla via passo Graving

Vsta ol 03l vano a1
Infissi interni ed esterni

Gli infissi interni sono in legno e quelli esterni in ferro,

Pavimenti e rivestimenti:

La pavimentazione ¢ realizzata in piastrelle di ceramica tipo cotto disposte a 457, I wo

NG CA 3 Sert: B

presenta rivestimento a parte in maiolica con le restanti superfici intonacate e dipinte: Si

fiscontrano inserti in pietrame lavico a vista /0 in mattoni rossi pressati

Pubblicazic

- r p.ubhuca.mne.o.r.l pro
T e T e e O e e g




F0ne 8 VoA I prossimia dell ngresso

Dotazione degli impianti
L'immobile & prowisto dei seguenti impianti

o impianto idrico-sanitarioj il we & dotato di vaso, bidet, lavabo.

o Impianto elettrico & sottotraccia.

o Liimmobile non & dotato di riscaldamento.
Gli impianti si presentano vetusti ed in mancanza di documentazione a supporto sono da
considerasi non conformi alle vigenti norme D.M.37/08 (ex 46/20)
Stato di conservazione e manutenzione:
Lo stato di manutenzione e conservazione generale & scarso. Si rilevano vistose patologie
da infiltrazione in corrispondenza dei soffitt e delle pareti, particolarmente localizzate nella
parte retrostante del vano principale. II pessimo stato di conservazione & rilevabile anche
nel we. Il vano a destra presenta anch'esso patologie da umidita di infiltrazione, che se di
minore entita rispetto a quanto precedentemente descritto, evidenziano tuttavia distacco
degli intonaci a soffitto con messa a vista in alcuni punti delle originarie putrelle metalliche
del solaio.
Le pareti sembrerebbero interessata da fenomeni di umidita di risalita, aspetto questo
tipico delle murature tradizionali, costituite-da ossatura in pietrame lavico legate con malta
di calce, ed a tal proposito sono state realizzati delle contropareti in probabile cartongesso
per mitigare le manifestazioni patologiche.

EPFE Emesso D ARUBAPEC S P A NG CA 3 Seri: 6156757 s30057547 108310821853
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Stat patologic 98 e

-

‘Stal patologic Gela porzions & ovast oel vano principals

Stal patoloniti del vano aterale

Disposizioni igienico-sanitarie: Sulla- base di quanto sopra limmobile non sembra
possedere i requisiti di abitabilta.

Superficie netta dei singoli ambienti:

Per superficie intemna netta (SIN) si intende larea di unimmobile, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono 'unita medesima, misurata lungo il perimetro

interno dei muri e dei tramezzi ad un‘altezza convenzionale di 0,50 rpal_mblleaz (
SIN include

- r-pubhuca.zmne.o.r.lpr )
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= Le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili.
= Le superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte o varchi
= Le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassati

Passo Jzat
Vano Superfice
(ma)
Camera 1 15,20
Vano2 3425
Wo 180

Superficie interna netta | 51.25
Per arrotondamenti| 51.25

Area estema Superficie
(mg)

Ovest 335
Superficie area esterna | 3,35
Per arrotondamenti| 3,35

In considerazione dellinaccessibilita e/o difficolta di accesso, alcune superfici Sono. da. considerars
approssimative.

Noca

IMMOBILI IN MASCALUCIA

3.18.6 DESCRIZONE DEL TERRENO FG.7 PART.662
Lotto di terreno in Mascalucia, contrada Mompilieri — Massa Annunziata dell'estensione di

circa 1738 mq con accesso dalle vie Giovanni pascoli e dei gerani
Classificazione catastale: incolto produttivo/ Classe 2.

Esposizione: nord e sud con terreni di altre ditte, a est con la via G. Paj ljdbltj1
v e P iCazic
ripubblicazione-o_tip
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DESCIZIONE
Trattasi di un lotto di terreno edificabile, come riscontrabile dal certificato di destinazione
urbanistica, di forma rettangolare con sviluppo est-ovest. Il lotto risulta delimitato e nord e
sud dalle recinzioni dei terreni limitrofi, ulteriore recinzione & parzialmente presente a
ovest e del tutto non rilevabile ad est. Il lotto che da vista satellitare risutterebbe
pianeggiante, si presenta in totale stato di abbandono ricoperto da vegetazione spontanea
che ne impedisce I'accesso.

N6 Ca 3 Sert &
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Vista delotto

3.18.7 DESCRIZONE DEL TERRENO FG.7 PART.322
Lotto di terreno in Mascalucia, contrada Mompilieri — Massa Annunziata dell'estensione di

circa 737 ma. Il lotto non presenta accesso autonomo se non attraverso due cancelli che
sembrerebbero insistere sulla part320 posti a nord e sud rispetiivamente sulle via
Giovanni Pascoli e Vittorio Affieri. La part. 320 non & oggetto di pignoramento e non risulta
in capo alla D.E

Classificazione catastale: incolto produttivo/ Classe 2

Esposizione: nord su terreno di altra ditta part 346 e sulla via G. Pascoli, sud con la via V.
Alfieri, ad est con la part.321 ed a ovest con la part.320.

DESCIZIONE

Trattasi di un lotto di terreno edificabile come riscontrabile dal certificato di destinazione

di forma con sviluppo_est-ovest. Il lotto risulta
allinterno di un'area delimitata che racchiude oltre a quanto in oggetto, Ia villa con fa corte
identificata con la part321 e parte della part 320

Aifini della edficabilita delle aree sono fatti salvi eventuali pregressi impegni di volumetria
La part322 sembrerebbe costituire anch'essa corte della villa, part.321; oggetto di altra
procedura esecutiva come gia evidenziato in precedenza. Tale lotto diterreno si presenta
in parte pavimentato, nella porzione piti a nord, e per la restante superficie attrezzato a
giardino anche se in totale stato di abbandono. Nella porzione pili a nord & presente una
tettoia realizzata con struttura in acciaio e copertura in tegole marsigliesi a protezione di
un serbatoio di gas GPL a servizio della villa part 321. Si evidenzia inoltre, sulla scorta di
quanto della sovrapposizione del mappale su vista satellitare, mediante il portale EMS

visual TAF, in mancanza di un rilievo topografico dei luoghi, ccmpon ja ,BI.IMG i
escludere o sconfinamento del porticato della villa, part.321, allinten Mb eaz g(
evidenzia tuttavia come la rappresen | 2 ney F
LR ipro
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coincidente con la vista satelltare. A tal proposito sembrerebbe pi: attendibile limmagine
estrapolata dal SITC di Mascalucia. Dal SITC il porticato risulterebbe fuori dalla part 322.
L'accesso a tale lotto avviene attraverso i cancelli posti a nord e sud in corrispondenza di
porzione della part.320 o parte di questa, non oggetto di pignoramento, che per quanto
possibile accertare sembrerebbe prolungamento della via G. Pascoli, non in proprieta alla
D.E. Lungo il confine ovest della part.320, che costituisce confine delfintera area recintata
che racchiude la villa part 321, & presente una tubazione idrica a vista (sentito il figlio della
D.E. vi presente durante il sopralluogo vengo informato che i cancelli garantiscono
Faccesso al personale addetto ai controlli € manutenzione della tubazione, aspetto questo
non approfondito essendo la part.320 non oggetto di procedura esecutiva).

Estrtto da Visual TAR

Naca
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Vista della part 322

Da Sx ista del cancallo nord & Gala pat 320 1 tofa @la 522 1 part 322 & & Dxnalle ImMagini).
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Sxista dallingrosso Gallavia Alfie dalla Wlarpart 321 oo muro d corterimentasull pat 322, & D¥Vista della
feltoa & nord che racchuds i sertatol GPL @ servizio della vl
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Determinazione della superfici iale dei cespiti

Per il calcolo della superficie commerciale ci si é riferiti al DPR 138/98 Allegato C per cui la
superficie commerciale é stata dedotta sommando:

= La superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelti principali

quali bagni, ripostigh, ingressi, corridoi e simil, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali, sino ad uno spessore di 50 cm, (superficie
esterna lorda) S.E.L.;

La superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffite,

cantine e simil, computata nefla misura: del 50 per cento, qualora comunicanti con i
vani principali @ del 25 per cento ualora non comunicanti

La superficie dei balcon, terrazze e simil, i pertinenza esclusiva nella singola unia’
immobiliare, computata nella misura: del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10
per cento per la quota eccedente, Gualora defte pertinenze siano comunicanti con i vani
principali, altrimenti del 15 per certo, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per fa
quota eccedente qualora non comunicarti

La superficie & stata arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.
138/98).

La superficie commerciale & stata quindi ottenuta dalla somma della superficie principale
di quelle secondarie, queste ultime moltiplicate per i rispettivi indici mercantii.

S =80 i8S,

Dovendo in fase di stima considerare la superficie dei comparabili per come deducibile
dalle visure catastali, se non riscontrabile dalle specifiche planimetrie catastali, vista la
compatibilita delle superfici rilevate con-quelle dedotte dalle relative visure catastall, si
considera ai fini della definizione della superficie commerciale quanto desumibile dai dati
catastali.

Sulla base delle superiori premesse Ia superficie commerciale dei cespiti in oggetto risulta
di seguito definita.
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Consistenza S Tndici Superficie
mercantili_| Commerciale (m
artamento via F. Fusco civ.37 P1 - Fg1: ﬂ:ﬂ 1228 sub 4
Superficie appartamento (SE L ) 139,00 1.00 139.00
Baicont 500 [ 030 750
15,00 | 0,10 1,50
Superic commercial 748,00
\/Eranda 5,00 0,50 2,50
artamento via F_Fusco civ37 PT = F4 part 1228 sub3
uperficie appartamento (SEL) 4500 1,00 45,00
Balconc\no BCCesso esterno 1340 03 402
SUDSICIE COMTertale footondais 43,00
artaments Ve F_Fusco dv.37 PT - Fyt4 part 1228 sub.1
Superficie 112,00 00 200
Baiconi 1 2500 | 03 750
500 01 050 |
SupericE commerdale 20,00
[Veranda i B 085

Garage via F_ Fusco civ.37 P57~ Fgid part 1228 sub.13

‘Superficie (7] _ 33 00
Superiicie commerciale 3,00

(*) le superficie commerciale € stala posta alla superficie del cespile applcandosi al /w della valtazione if

metodo MCA con specifici comprabi

sm Indlcl Superficie
Commerciale (m

Appartamento via Pa:so Gravina civ.135 PT - Fm? part. 197 sub S
EL) I &

Supericie I 56,00
Estemo fronte strada 3_35 o % I 7,00
SUpEMIcie commerciale (anctondata) | 67,00
Terreni in Mascalucia
Sup. ‘ Superficie
(ma) | mercantii | C iale (mq)
Terreno identificato al Fg7 part.322
Superiicie commerciale (e ] 100 ] 73700
Terreno identificato al Fg7 part. 567
Superficie commerciale [1730] 1o ] T738.00

3.19 Quesito s | determini il yalore di mercalo di ciascun Immobile procedendo, & fal fine, i calcol
della superficie delfimmablle, Spacificanda quefla commerciale, del valore per melro
quadralo e def valore complessivo, esponendo analficamente gl adeguament] & le
correzioni della stima, ivi-compresa Ja rduzione del Valore di mercalo praticate per
Passenza delle garanzia per vizi def bene venduto, & precisendo faii adeguament in
maniera_distinta per ol oneri di regolarizzazione urbanistica, lo staio t'uso &
manutanzions, o stalo di possesso, 1 vincol e gfi onen giurdici non efiminabil nel
corso del procedimento esecutivo nonché per l eventuall spese condominiall insolute
(exa 5680p o nuova

La valutazione riportata nel presente elaborato peritale & un rapporto estimativo oggettivo
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finalizzato ad ottenere un valore di mercato attendibile delloggetto di stima, ed a

consentire un riesame della valutazione stessa sulla base di procedump tmbﬂc az E(
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International Valutation Standard (1VS) versione 2011;

RICS Vafutation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors 2007,
European Valutation Standard 2016;

Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnohorsa IV edizione 2011,

Linee Guida ABI 2015;

Norma UN 11612 2015

Scopo della stima & quindi determinare il pil probabile valore di mercato allattualita degli
immobili oggetto di pignoramento.

La stima & stata condotta applicando metodi e procedure di valutazione che rispecchiano
la natura dellimmobile e le circostanze piii probabili in cui tale immobile sarebbe
compravenduto sul mercato.

Secondo I'ntemnational Valuation Standards (IVS 1- 3) l valore di mercato & definito come
seque:

Valore di mercato

11 valore di mercato ¢ Pammontare stimato per il quale un determinato immobile puo essere
compravenduto alla data della valutazione fra un acquirente ¢ un venditore, enframbi non
condizionat, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la
quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna cosfrizione.

Per la determinazione del valore di mercato si adottera il metodo def confronto di
mercato MCA (Market Comparison Approach), conforme alle indicazioni delfInternational
Valuation Standards (IVS) ed agli Standard di Valutazione Europee (EVS). Questi & un
procedimento i stima del valore di mercato, basato sul confronto tra limmobile oggetto di
stima (subject) ed un insieme di immobili di confronto simil, scambiati di recente e di
prezzo noti (comparabil). Il metodo consiste in una procedura di comparazione
sistematica che prende come termine di paragone le caratteristiche tecnico-economiche
degli immobili. Il metodo si basa dunque sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle

caratteristiche degli immobili.

Questa mira a i i nel subject per oftenere i
cosiddetti prezzi corretti che sono quelli degli immobili comparati con le caratteristiche del
subject. Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche

quantitative immobiliari.

| comparabili presi a riferimento sono stati individuati tra quelli aventi gadesi ria

ed ubicati in un intomno territoriale ragionevolmente contenuto rispetto ﬁ hbﬁ@az E(

pignoramento. Tali comparabili sono ”mm_tlpr@
TTE0LA - GE dorter o Renes T GO I GLEsRE Lo )
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piattaforma STIMATRIX, la quale fornisce la copia degl atti riferiti agli immobili che si
ritiene compatibili con quanto oggetto di stima

Dove non & stato possibile reperire atti ufficiali, utilizzando la piattaforma STIMATRIX, ci si
& riferiti ai siti qualificati nel settore immobiliare

Le informazioni assunte dai siti specializzati i ritengono oggi un mezzo di riferimento

attendibile, potendosi riferire ad un ampio bacino di informazioni, fornendo inoltre con
Vausilio di immagini e di planimetrie catastali, tutto quanto necessario per definire la
superficie commerciale, stato di conservazione intemo ed esterno e dotazione del cespite,
informazioni queste che il piis delle volte non risultano reperibili dagii atti di vendita. Si
sottolinea come in merito allattendibilita del prezzo di transazione dei cespiti oggetto di

dedotti dai siti specializzati si & adottata una riduzione del 10% sul prezzo

offerto, riduzione questa ormai consolidata, per tener conto della riduzione in fase di

trattativa ed utilizzata anche dagli istituti di credito per la definizione del prezzo di

dei cespliti presi a
Definizione del valore di mercato dei fabbricati.

Per la i delle unita i iliari in via Fusco, tre ed un box auto, si

procedera alla valutazione con il metodo MCA di quello posto al piano primo, quindi una
volta definito il valore commerciale unitariodi questi, applicando i dovuti deprezzamenti di
piano e di dotazioni si determinera il valore unitario per i restanti cespiti.

Unita immobiliari in via Fusco in Catania

Le unita sub.4 e sub.3 poste al piano primo e rialzato essendo in effetti collegate da una
scala interna e quindi unificate verra determinato un unico valore desunto dalla somma
delle singole unita.

Appartamento al piano primo identificato al foglio 14 part.1228 sub.4.

Si & quindi proceduto alla ricerca dello stock immobiliare (utilizzando la piattaforma
Stimatrix) per la definizione dei comparabili, quind, dopo analisi dei risultati ottenuti, sono
stati definiti gli immobili a comparazione con Foggetto di stima. Questi sono stati dedotti
considerando fabbricati realizzati in un medesimo arco temporale, con medesima

categoria catastale e tipologia costruttiva, tutti nelle vicinanze del Subject. Sono stati
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appartamento e garage si & il valore del i le

superfici commerciali dei cespiti ed estrapolando quella del box sulla scorta del DPR
138/98,

Di seguito lelenco delle compravendite trovate, quindi, quelli presi a riferimento per la
comparazione.

Naca
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Comparabile A

Comparabile B

Datt immosile

CALCOLO DEL SAGGIO ANNUALE DI VARIAZIONE DEI PREZZI

Prszomadi et n s

N6 Ca 3 Serat

Per il calcolo del saggio annuale di variazione dei prezzi i considera cise hp(F)gE)vreE azic

fiferita ad appartamenti

— r-pubhuca.zmne.o.r.lpr )
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Calcolo del saggio per unita immobiliare villetta a schiera

Period Novembre 2016 T Noverbre 2017
Valore medio gl periodo €1440 €135
Calcolo del saggio IEETE Ty 100% = 553
TABELLA DATI
Frezz0 Subject
CumumbiloAJ Comparabile B s
Prezzo totale PRZ (euro) 271000,00 245.000,00|
Gati DAT (mesi) 1 0
superficie SUP (ma) 143,00 149,00 139,00
Balconi & terrazz BAL (ma) 23,40 40,00 40,00
Verends VER (ma) 000 000 5.00
Servizi SER (n) 9 2 2|
Auton RIA(0-1) 1 1 1
Impianto eletrico ELE (0-1) 1 1 1
Impianto condiz CON (0-1) 0 0 1
Esp(0-1) 0 0 1
livello del piano LIV (n) 2 1 1
Stato menut est_STMe (n) 3 3 2
Stato manutint e lvello finiture STMi (n) 3 2 3|

INDICI MERCANTILI

DDATYPRZ\znnuzl

p(BAL)p(SUP)

p(VERYR(SUP)

P(LIVJPRZ

Costo intervento manut est. {euro)"

(Valore parametrico

Costo intervento manut int (euro)”
(¥] COSTO DELLA RISTRUTTURAZIONE PER VARIAZIONE DEL SINGOLO LIVELLO,
it)

‘SUPERFICI COMMERCIALI

pittaforma:

o>

SUP i
SUP
SUP subject

mg 150,00
mg 158,00
mq 148,00

L3404 - GE dort
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CALCOLO DEL PREZZO MARGINALE DI SUPERFICIE
Il prezzo degli immobili & strettamente legato alla sua superficie, allaumentare delle
dimensioni si determina un aumento del prezzo totale che tuttavia avviene non in modo

proporzionale ma secondo quanto riportato nel grafico seguente

pi= B epportc e

Si+ M-S, PP —

Ponendo il rapporto di posizione (o) pari a 1, si assume come prezzo marginale delle

caratteristiche superficiarie il minore dei prezzi medi calcolati

ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Prezzo marginale ) A P B
P(DAT) (euro/mese) 1309,83, 118417
P(SUP) (eurolma) 1550,63, 155063 )
o v,
P(BAL) (euro/ma) 465,19, 46519 | pany s 0= o
_ R .
P(VER) (euro/ma) 775,32 TT532| e =5 e 0= P T
P(LIV) (euro/ma) 531373 4900,00
P(ESP) (euro) ~7% VM ~7% VM
(CON) (euro) 10.000,00 10.000,00
p(STMe) (euro) 10.000,00 10.000,00 Dubble ZIC
1500000 —uoonca

P(STMi) (euro) 15.000,00
ripubblicazione-o_fipro
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I prezzi marginali riportati sono pari al minore dei prezzi medi calcolati per singolo
comparabile con o posto paria 1

TABELLA DI VALUTAZIONE
La tabella riporta quindi i prezzi dei singoli comparabili corretti sulla base delle
caratteristiche del cespite di confronto (Subject). Liter valutativo si completa con la
definizione del prezzo di mercato e la conseguente verifica di attendibilita del valore
stimato.

Per le attivita di stima sono stati presi a riferimento comparabili aventi caratteristiche
tipologiche simili a quelli del cespite oggetto di pignoramento ed ubicati nella medesima
zona catastale.

|mm Comparabile A[
PRZ (euro) 271.000,00]
[AT (euro)

SUP (suro)

I@(emo)

VER (euro)

|CON (euro]

LIV (euro)

ESP (euro

STMe (euro)

STh_(euro)

PREZZI CORRETTI €285.843,14

VERIFICA DI ATTENDIBILITA’ DEL VALORE STIMATO
E——

€267.186,09 €277.000,00

Calcolo della divergenza (%)

“:100% < 5%

d%=698%
Discostandosi di poco dal limite del 5% si ritiene verificata Fattendibilita del valore stimato

Sipericie commerciale totae 12800 maq

Valore o mercat €277 000,00
=

Valore di mercato arrotondato €277.000,00

Valore unitano

€/ma 187162

Valore Unitano arotondato

@maT87z00 |
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I valore unitario calcolato, €1.872,00, rientra alfintemo del range OMI di zona, per
categoria catastale appartamenti civii, compreso tra €/mq 1400 ed €/mq 2000.

A

Banca dati dslle quotazioni immobiliar

Risutato inerrogazions: Ao 2017 - Semestre 2
Pr—

Tipeleiaprevalese Asseen .

PA—

Tosgs e 00 fw“‘»“‘ !"‘u-...v e
- =
Dati oM

Valore stimato con 1l melodo MCA @rTonm |

[[Valore catastale dedofto da rendlta catastale ( come awioe proceas) | €126 88334 |

Appartamento al piano rialzato identificato al foglio 14 part.1228 sub.3.

In merito al cespite identificato con il sub.3 il valore unitario & stato definito applicando al

valore unitario calcolato per il sub.4 i correttivi in considerazione del livello di piano, dello
stato di manutenzione e della categoria catastale. Il coefficiente correttivo da utiizzare si
pone pari a 0,81 come da tabella seguente.

NG CA 3 Seria:

—m = pubblicazic
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Si oftiene quindi un valore unitario pari a €/mq 1.872,00 x 0,81 = €/mq 1.516,00 (valore
questo che poco si discosta dal range OMI per abitazioni di tipo economico ma tuttavia
congruente con le caratteristiche della zona).

Valore stimalo pari a 49 mq commerciall  €/mg 1.516,00 Tamn |
[[Vatore catasiaie dedofio da rendla calastale (v cors aiwsone rncl) | €56.962.90 |

Valore complessivo sub.4 e sub.3

Sub4 [€27700000
Sub3 €74.284,00
Tolale sub.4 +5Ub 3 | €351.264,00

‘Deduziont
‘Per aspetll urbanistico/edilzi cfr. cap.3.9 (imooro approssmatva) [-<350000
Per quole condominiall non versate cir. cap.3.13 |

Valore di Mercato

33333339
Per arrotondamenti

€ 333.0000,00

Appartamento al piano rialzato identificato al foglio 14 part.1228 sub.1.
In merito al cespite identificato con il sub.1 il valore unitario & stato definito applicando al
valore unitario di riferimento calcolato per il sub.4 i correttivi in considerazione del livello di
piano e dell'esposizione con affaccio su due strade (via F. Fusco e via Gozzano). Il
coefficiente correttivo da utilizzare si pone pari a 1,00 come da tabella seguente.

Si considera quindi il medesimo valore unitario utilizzato per il sub.4 p Pa!ﬁlnqb pJJtpaZ

rl
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Valore Stimeto pari a 120,85 (') ma commercial x &mg 187200 | €226 231,20
Valore Catastale dedotto da rendita CalaStale (o ems skaseos pnchas) | €1.251,04

Dedwziont
Per aspett o cap 39 [-€760000
Per quote condominiall non versate cir_cap.3.13 (] [ewrzE
Valore di Mercato
€70 19392
Per

€ 220.0000,00

(%) superficie comprensiva della veranda.
() importo comprensivo della quota parte del procedmento monitorio di cui al D1 n 8466/17

Box auto af piano S1 identificato al foglio 14 part.1228 sub.13.
Per la definizione dei comparabili non avendo potuto reperire un numero discreto di
immobili a riferimento utilizzando la piattaforma STIMATRIX, ci si & quindi riferiti a sit
qualificati nel settore immobiliare e ad informazioni assunte dalle agenzie immobiliari i
zona.

Le informazioni assunte dai siti specializzati si ritengono oggi un mezzo di riferimento
attendibile, potendosi riferire ad un bacino di informazioni pit ampie, fornendo inoltre con
Vausilio di immagini e di planimetrie catastali, tutto quanto necessario per definire la
superficie commerciale, stato di conservazione intermo ed esterno e dotazione del cespite,
informazioni queste che il pius delle volte non risultano reperibili dagii atti di vendita. Si
sottolinea come in merito allattendibilita del prezzo di transazione dei cespiti oggetto di
comparazione si ¢ adottata una riduzione del 10% sul prezzo offerto, riduzione questa
ormai consolidata, per tener conto della riduzione in fase di trattativa ed utilizzata anche
dagli istituti di credito per la definizione del prezzo di riferimento dei cespiti presi a

comparazione.

Prezzo Subject
) ity Unita 5|

Prezzo totale PRZ (euro) 65000,0 31,000, 17.000,0

dafi DAT (mes] 0

superficie SUP (mq) 550 240 130 3300

Stato manut int. STMI (n) (' 3

{*)1L.COSTO DELLA RISTRUTTURAZIONE PER VARIAZIONE DEL SINGOL(
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ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

[Prezzo marginaie |_pComparabiie A|_p l:omplr‘bllo B p Comparabile C
P) (eura/mg) | 1.120,69 | 1.120,69
D(STMi)_(euro) | 3.500,00 3500‘00| 3.500,00
TABELLA DI VALUTAZIONE
Prezzo I Comparabile A[ Comparabile B] Comparabile C
PRZ (euro) | 65.000,00] 31.000,00] 17.000,00;
SUP (euro) I 28017.24] 1008621 241379

0,00

1 VERIFICA DI Aansu.nA DEL VALORE STIMATO.
rEE— Comparabile A SUBJECT
SRt €3698276 &7 562 €38.000,00

Calcolo della divergenza (d%)
Vmax =~ Viuin
%% = DI 100% < 5%
Vinin
d%=657%

Discostandosi di poco dal limite del 5% si ritiene verificata Pattendibilita del valore stimato

g
£

SUpetce commeraare olae 3500 mq g

Valore d mercato €38.000,00 H

Valore Ol er ato arTotenaato 38,000, .

Valore unitano €/mq 115151 ;

Valore unitano anotondato €imq 1.162,00 2

Valore simato con T metodo MCA €38000,00 N
Velore Catastal Gea0Ro Oa renGla Catastale (ene whasie pocgse | €23 102,62 ¢
&

Deduzion H
Per quote condominiall ion versate cir cap 3 13 (7 [&259 4
Valore di Mercato 2

A TA® H

Per arrotondamenti

€35.0000,00 ||CaZ E(

(¥) importo comprensvo della quota parte del Drocedmenm oryiong g cural D1 n.eassm
s p.uﬁ;hll.cazmne.o.n RRicaZ Mlpr@




ui via Passo Gravina in Catania

mol

Unita immobiliare catastata A/4, abitazione popolare, al piano terra identificata al
foglio 13 part.391 sub.5.

Si & quindi proceduto alla ricerca dello stock immobiliare (utilizzando la piattaforma
Stimatrix), per un arco temporale di 19 mesi, per la definizione dei comparabili, quindi,
dopo analisi dei risultati oftenuti, sono stati definti gli immobili a comparazione con
Toggetto di stima.

In merito alla ricerca degli stock immobiliare lindagine effettuata non ha rilevato
comparabil idonei nelle immediate vicinanze, foglio 13. La ricerca é stata quindi estesa al
foglio catastale limitrofo foglio 69.

Alfine 3 del sempre per e tipologia
simile a quanto oggetto di stima, essendo questi localizzati in zone OMI differenti si sono
definiti specifici coefficienti di ragguaglio, utilizzando i valori medi OMI, il tutto per
adeguare il valore allubicazione del subject

Di seguito Felenco delle compravendite trovati che se pur a ricerca sia stata condotta per
un arco temporale di 19 mesi il sistema ne ha individuato la presenza in una riduzione

temporale ben pil ristretta, P u b bl ICaZIC
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atto 5808 Immobil compravenduti

Atto 6095

Atto9373

Dalle compravendite rilevate sono stati presi a riferimento i seguenti comprabili

Comparabile A

Datt immabie

Comparabile B

Dat immobie

N6 Ca 3 Sert &

Pubblicazic
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TABELLA DATI

Prezz0 Compravendite Subject
Comparablle A | Comparabile B s
Prezzo totale PRZ (euro) 31.000,00 49.000,00
Gati DAT {mes)) 0 0 0
superficie SUP (ma) 53,00 35,00 67,00
Balconi e terrazzi BAL (ma) 0,00 0,00 0,00
Veranda VER (mg) 0,00 000 0,00
Servizi SER (n 1 1 1
Ri Auton RIA(0-1) 0 1 0
Impianto eletrico ELE (0-1) 1 1 1
Impianto condiz CON (0-1) 0 1 0
& visibits VIS (0-1] 0 0 1
livello del piano LIV (n) 0 0 0|
Stato manut est. STMe () 3 4 2
Stato manutint e lvello finiture STV (n) 1 3 2
INDICI MERCANTILI
[ indi [importo
[ Costo intervento manut est. (euro)” | €8.000,000
Costo intervento manut int_{euro)” £10.000,000
) COSTO DELLA RISTRUTTURAZIONE PER VARIAZIONE DEL SINGOLO LIVELLO
(valore parametrico piattaforma it)
SUPERFICI COMMERCIALI H
SUP i ile A | mq31,00] £
SUP i ile B | mg 49,00 2
SUP. subject | mg567,00] H
ANALISI DEI PREZZI MARGINALI 2
Prezzo marginale | p iieA | p ile B ]
H
PRz 2
PDAT) (eurofmese) 14983 2%83 Poan =5y b
PISUP) (eurcfma) 000,00 180,00 voun =yt e ]
p(V1S) (euro) ~20% ~20% H]
p(RIS) (euro) 4,000, 000, &
B(CON) (eura] 1000 000 H
p(STMe) (euro) 5000 000 i
p(STM) (euro) 10,000, 10.000, H
T prezzi marginali riportati sono pari &l minore dei prezzi medi calcolati per singolo a

comparabile con ¢ posto pari

Pubblicazic
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La tabella riporta quindi i prezzi dei singoli comparabili corretti sulla base delle
caratteristiche del cespite di confronto (Subject). L'iter valutativo si completa con la
definizione del prezzo di mercato e la conseguente verifica di attendibilita del valore
stimato.

Per le attivita di stima sono stati presi a riferimento comparabili aventi caratteristiche

tipologiche simili a quelli del cespite oggetto di
per diverse zone catastali.

Prezzoe st Comparabile A Comparabile B
PRZ (euro) 31.000,00 49.000,00
|55 (euro) 14.000,00]
CON (euro) 0.00]
RIS (eurg) 0,00
VIS (euro] 13.000.00
STMe_{euro) 5.000,00
STM (euro) 10.000,00]
|PREZZ| CORRETTI eso.om,oo|

VERIFICA DI ATTENDIBILITA' DEL VALORE STIMATO
Comparabile A Comparabile B SUBJECT.
€0,

Prezzi corrett 000,00 €63.000,00 €62000,00

Calcolo della divergenza (%)

. 100% < 5%
d%=500%
Si ritiene verificata Pattendibilita del valore stimato

Superice commeraale totae €700 mq
Valore d mercato €200000
Valors O mercalo aolondai €62.000,00
Valor untano Ema 92537
Valore Untano arotondeto

Per il confronto tra il valore unitario calcolato ed il range OM)|, si precisa come la categoria

UISEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Sera# | S7b7eadBa7Sd TIOR3 GAR21953

catastale A4 per la zona risulta mancante per cui sulla base delle disposizioni in materia di

individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normalapiml |e az E(
all'articolo 1, comma 307 della legge 27,dicembre 2006, n. 296 (legge finan:
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applicando il coefficiente di conversione della tipologia edilizia OMI pari a 0,952 si oftiene il
range OMI per abitazioni popolari, stato normale, compreso tra €/mqg52 ed €/mq1332. Se

ne deduce come il valore calcolato pari a €/mq925,00 risulta si leggermente inferiore ai

dati OMI ma di i di poco si pud i in i i dello
stato di conservazione e manutenzione rilevata.

Valore stimato con Il metodo MCA [ €5200000
Valore catastale dedoio da rendia Calzelale (s cone stasees prcpa) | 1256470
Dedwziont
Per aspett o cap.39 |

Valore di Mercato

€59200,00
Per
€ 59.0000,00

STIMA DEI TERRENI IN MASCALUCIA
Per la stima del terreno in Mascalucia identificato al foglio 7 part.562, si utilizzera il metodo
della trasformazione verticale. Con tale metodo viene predisposto un modello di
trasformazione, denominato appunto verticale, che ipotizza la riconversione del fabbricato,
in seguito ad una ricostruzione dellimmobile, ad una destinazione duso idonea al
contesto di riferimento in cui il cespite & inserito, quindi in funzione delle caratteristiche di
edificabilita del terreno. Il modello si articola in uno schema con entrate (ricavi) ed uscite
(costi; tra cui viene inserito anche il profitto del conduttore) relativi alla ricostruzione
dellimmobile oggetto di analisi.

Costi e ricavi, cosi determinati, vengono indicizzati (in misura pari al tasso di inflazione)
fino al periodo in cui si prevede che si concretizzino, ovvero I'anno successivo alluscita
del conduttore. Con tale modello, considerato lampio orizzonte temporale di rifefimento, le
ipotesi formulate vengono inate in funzione delle ioni duso ibili in

considerazione delle caratteristiche del contesto in cui l'immobile € inserito.

UISEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Sera# | S7b7eadBa7Sd TIOR3 GAR21953

Pubblicazic

—— puh;hhcamwlpr@
R




@ ” DI ESPANSIONE A ESTENSIVA (ar. 15 norme di attuazione)
a prtc G oo dsins @ wd nseamet bt da iz con adliia esmsivy

e s e a pubblica o Piaro & Lottizzazione
Convenvionata d'iniziaiva privata, con le scguenti pmrmm
)l intervento 000;
sl edifc debbono essre del tipo a villa iolata 0 @ schicrs & fato salvo il diit ala cosruzian
in aderenza ad edifici pressisient,
g T superficie coperta degli edifici non pu superare il 20% dell'area d'intervento:

altezza massima degli edifici non pub superare m.7,00 per n° 2 piani fuor terra;
.u indice di fabbricabilit fondiaria non pud superare me./mq. 0,50
n i distacei | bbrcat on poson csereinfeior 1. 1000

5

00
» i o cigh delle — ‘pubbliche non pub essere infricre a m.7,50 quando le
strade pubbliche hanno larghezza non superiore & m.15,00; non pud essere inferiore a m. 10,00 quando
le strade pubbliche hanno larghezza superiore & m.15,00;

i) gli cventuali piani inferrati € seminterrati debbono essere contenuti entro il perimetro del soprastantc
fabbricato;

1) almeno il 607% dell’area scoperta deve essere sistemate a gierdino.

Incltre, nella zona C1 soro ammesse a mezzo di singola concessione edilizia, opere di ampliamento
dell'unité immobiliare csistentc ¢ di demolizione con ricostruzione secondo le prescrizioni stabilite
perla stessz 70na (art. 16 bis nomme di attuazione).

In considerazione della superficie del lotto pari a mq.1738 si determina una superficie
massima coperta di 347,60 mq con cubatura massima di 869 me. In considerazione delle
distanze dai confini, considerando un interpiano di 3,00 metri si ipotizza ai fini della
valutazione una superficie coperta di circa 290 mq (si sottolinea come tale superficie & da
intendersi assolutamente orientativa e da verificare con gli uffici comunali competent).
Sulla base dei dati sopra riportati, la tabella seguente riporta la definizione del valore del
terreno in esame.
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Per il terreno in oggetto si stima un valore di mercato di €81.000,00 con valore unitario pari
a 47€/mq.

Per il terreno identificato con la particella 322 avente una superficie catastale di 737ma,
sulla base delle considerazioni in precedenza descritte, risultando allintemo di un‘area
delimitata di maggior consistenza e definendo in- effetti corte della vila ubicata
nelladiacente part.321, oggetto anche di altra procedura esecutiva, si prevede un valore
unitario pari al 40% di 47€/mq che arrotondato di assume pari a 19 €/ma. Se ne deduce
che il valore di mercato del terreno risulta pari a €14.003,00. Applicando il deprezzamento
citato al cap.3.9 pari ad €1.000,00 si oftiene un valore di mercato amotondato di
€13.000,00. Al fini della edificabilta dell'aree sono fatti salvi eventuali pregressi impegni di
volumetria

Tutti gli importi sono esenti dal pagamento IV.A. in quanto non si t%b@heaz E(

bene nellesercizio di impresa
... .. .. lipubblicazione o ri |pr9
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3.20 Quesitot, | Torse oo ates delle rdbaons dol prezze cf macatc s fasencs i garans pr vi el ane
inmisura tra 115 ed il

In considerazione della riduzione del prezzo di mercato per l'assenza di garanzia per vizi

dei beni, anche di natura istico-edilizia, e per le iche citate nei capitol
precedenti, si considera una riduzione pari al 15% per cui i ottengono i seguenti valori a
base dasta

Tmmobile Valore di mercato | Riduzione | Valore a_base dasta
arrotondato
Appartamento Fg.14 part 1228 sub.1 €220.000,00 £187.000,00
Fo14pat1228sub3 4 | €333.000,00 €283.000,00
BoxFg.14 part 1228 sub 13 €35.000,00 €30.000,00
Appartamento Fg 13 part 391 sub & €59.000,00 €50.000,00
Terreno Fg.7 part 562 €81.000,00 €69.000,00
Terreno Fg.7 part 322 £13.000,00 £11.000,00
Totale | €741.000,00
Totale valore a base dasta | €630.000,00

indichi vendia in, Je ragion),
B | e i ity e S 8 e, o s o

Per quanto conceme le operazioni di vendita ai fini della commerciabita dei beni e per
una piii rapida conclusione delle operazioni di vendita, i prevede il trasferimento in oft
separati. ll piano di vendita proposto & quindiil seguente:

LOTTI SEPARATI
piena proprieta delle seguenti unita immobiliati:
Appartamento al piano rialzato con accesso dal civ.37 della via F. Fusco identificato al
foglio 14 part.1228 sub.1.
Appartamenti al piano rialzato e primo, collegati da scala interna, con accesso dal civ.37
della via F. Fusco identificati al foglio 14 part.1228 sub.3 e 4.
Box auto al piano S2 con accesso dal civ.39 della via F. Fusco identificato al foglio 14
part.1228 sub.13.
Appartamento al piano rialzato con accesso dal civ.135 di via Passo Gravina identificato al
foglio 13 part.391 sub.5.
Lotto di terreno in Mascalucia identificato al foglio 7 part.562.

Lotto di terreno in Mascalucia identificato al foglio 7 part.322. P u b bl |Icaz E(

—— mhhhcamwlpr@
R
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allaghi idonea documentazions fotografice ectama ed intema (almano una foto per vano) degi immotil

g Zont pignorati direttamente in wmsm digitale secondo le "hdicazion” di cui &l MOD 1 ed acquisisca ls
i

Lallegato 1 contiene la documentazione fotografica relativa allo stato di fatto intemo ed
esterno degli immobili pignorati.
Accer; el caso s st i bane indiviso, s vabtazone el quctad prtenza dol dobtors ssscutta

tenendo conl dels maggioe dffcls o vendita o cue ndvie pecis i oo se i bone sl
omadarente dvistik, dentiicando, i caso afemmativo, ke Quite che poliebbero escere separate 3

3.23 Quesito w.

Non sitratta di beni indivisi.

netcaso i i pregeto i diisone in
3.24 Quesito x. natura tenendo conto dele singole quote dei comproprietari A tal fine dovid mdmduare fotti omogenei,

Snita non dowrd comungue essere. superiore 4 il vakore della quots), in akn termini S8 el
patrimonio comina i sone pil ban, ciaccune dowrs escers assegnato al quota di vabre coripondente.
o, quanto mano, i valora i proseimo.

Hellomare b poront 1) dows tonercotodel conot legl i “ncomods disitd sl e
2l iz zonamento materaia degl immobil, imite che sussise quando e part isutanti lfapporzonamento
Vorsboats 31 cosrs scarsemort funzonl rpto shers o quanc i ovasers couture sermia
Ganco di skcure porzion e, comungue, tute Js volte che per resizzare ks duisone o rende:
Pecessaris e sccesss ipelo o fisualo persequl, arche i Conoderazons del o ch el

Non sitratta di beni pignorati in quota ma in piena proprieta al D.E.

4. CONCLUSIONI

Sulla base delle considerazioni sopra esposte, per il compendio oggetto di pignoramento,
in lotti separati, piena proprieta di n.3 appartamenti ed un box auto in via F. Fusco, altro
appartamento in via Passo Gravina e due lotti di terreno in Mascalucia c.da Mompilieri si
esprime un valore complessivo a base d'asta pari a:

€ 630.000,00

Ritenendo di aver risposto correttamente e con diligenza ai quesiti di cui al verbale di
conferimento di incarico di stima e di aver fornito tutte le informazioni utili & necessarie per
procedere alla vendita degli immobili in oggetto, o scrivente C.T.U. dott. Ing. Giuseppe
Leone, rassegna la presente al giudizio dellllL.mo Sig. G.E. Dott.ssa Venera Fazio e resta

a izione per eventuali chiari i e per ulteriori i i in merito.

Tanto dovevo per assolvere allincarico conferitomi.
Catania,15/09/2018 IcTu.
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TRIBUNALE DI CATANIA
Sesta Sezione Civile - Esecuzioni Immobiliari

Procedura esecutiva immobiliare n® 1234/2014 R.G.Es.

Nei confronti di

‘SCHEDA RIEPILOGATIVA DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Beni pignoraft
Compendio immobiliare costituito da lotti separati costituenti due appartamenti collegati
da una scala interna disposti al piano primo e rialzato, altro appartamento al piano rialzato

ed un box auto al piano S2 ubicati in Catania in via F. Fusco civ.37/39, altra unita

al piano rialzato, abitazione popolare, con accesso diretto ed
autonomo dal civ.135 della via Passo Gravina in Catania e due porzioni di terreno
edificabile in Mascalucia in ¢.da Mompilieri-Massa Annunziata di cui uno in effetti ubicato
allinterno di un‘area delimitata che racchiude una villa non oggetto della presente perizia
di stima. | terreni presentano accesso dalla via G. Pascoli ed altre vie.

Identificativi catastali

Terreno in Mascalucia in c.da Mompilieri identificato catastalmente al foglio 7

part.322;

2. Tereno in Mascalucia in c.da Mompilieri identfficato catastaimente af foglio 7
part.562;

3. Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente al foglio 14
part. 1228 sub.1;

4. Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente af foglio 14
part. 1228 sub.3;

5. Abitazione in Catania in via F. Fusco civ.37 identificata catastalmente al foglio 14
part. 1228 sub.4;

6. Box auto in Catania in via F. Fusco civ.37 identificato catastaimente al foglio-14
part. 1228 sub.13;

7. Abitazione in Catania in via Passo Gravina civ.119 identificata catastalmente al

foglio 13 part. 391 sub.5.

Quota pignorata
1/ in piena proprieta

Valore a base d'asta dell’intero compendio

€ 630.000,00

Catania 15/09/2018 ‘ CTU dott. Ing. G\uEprrbI I C
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ALLEGATI
Allegato 1: Rilievo fotografico
FASCICOLO A
DOCUMENT! A SUPPORTO DELLA
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
1. Decreto di nomina dell'esperto per la stima dei beni pignorati e verbale di giuramento.
2. Convocaziori.
3. Verbali delle operazioni peritali
4. Estratti di mappa.
5. Visure storiche fabbricali e terreni,
6. Planimetrie catastali.
7. Certificati di destinazione urbaristica.
8. Ispezioni ipotecarie.
9. Intervent
10. Fomalita condominiali.
11. Documentazione urbanistica reperita presso gl uffici comunali.
12. Relazione notarile.
13. Atti principali del procedimento.
14. Nota del Comune di Catania su richiesta accesso agli atti.

Catania 15/09/2018
CTU dott. ing. Giuseppe Leone
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Dotting.Giuseppe Leane

Via Stefia 47

95123 Cotania

Tel. 347 7239323

Mail pec: giuseppe leone10@inapec.eu

Catania, 24/09/2018

Alllll.mo G.E.
dott. Venera Fazio

Oggetto: Integrazione alla CTU PE 1234/2014

In allegato si trasmette la PEC ricevta dall'amministratore del condominio di via F.
Fusco civ.37 in Catania, sig. [ I  <-t= 22092018. La mail evidenzia

come in capo al condominio vi sono in corso due cause civili promosse dal proprietario del

deposito sottostante e che da tali cause scaturiranno delle spese legali e degli eventuali

rimborsi danni che I'amministratore non & in gradi di quantificare al momento, poiché le

cause sono ancora in corso.

Tale i i deve i i alla CTU depositata in data

20/09/2018.

Con osservanza

ILCTU
Dott. Ing. Giuseppe Leone

Allegato

PEC del 22/09/2018 inviata dallamministratore del condominio di via F. Fusco civ.37.
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G i "
Data sabato 22 settembre 2018 - 11:53

esta informazioni CTU ing.leone

Gentile Ing. Leone,
scusandomi innanzitutto per il rtardo nel rispondere alla sua mail, le confermo quanto detto telefonicamente

presso il condominio di Via Fusco civ. 37 non risultano celiberati nessun tipo i lavori straordinari,

Le comunico perd che vi 500 in corso due cause civili promosse dal proprietario del deposito sottostante al
concominio contro il condominio difeso callA Jo. Da tali cause scaturiranno delle spese legale e cegli
eventuali rimborsi danni che lo scrivente non & in gradi di quantificare al momento, poiché le cause sono ancora in
corso.

Restando sempre a sua disposizione per qualsiasi chiarimento, porgo cordiali saluti

Da: giusepp: eu el
Inviato: mercoledi 22 agosto 2018 12:33
A:

Ogeetto: richiesta informazioni CTU ing leone

preg.mo dott. {lllfacendo seguito allintercorso contatto telefonico con la presente, lo scrivente CTU del
Tribunale di Catania, fichiede gentimente le seguenti informagzioni relative ad alcune unita immobiliari ubicate nel
condominio in via Fusco civ.37 ed in particolare appartamento piano primo foglio 14 part. 1228 sub.4; appartamento
piano tera sub.3; piano terra sub.1 13 Le presenti unita immobiliari
s i o e eoctic S et Gchun Masescaracsts e, Sl oo
FiguralCiaramelia:

* nesedracednarigldelh eaie anche e el Bebli nen s ancorassentl adTmpoiio s cao el
‘condomini sopra cital

Erpota pese condrkil ebieni i s ccng WO

Se le spese condominali risultano interamente versate e lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi ai
beni sopra citati con relativo importo.

Esistenza di formalt, vincol ed oneri di natura condominiale.

Esistenza di contenziosi anche in merito ad avanzamento di diriti di proprieta da pate del condominio e/o
condomino (sempre con riferimento alle persone ed i cespit Sopra citat).

Rimanendo a disposizione per qualsiasi chiarimento e ringraziando anticipatamente per a cortese disponibilta i
porgono cordiali saluti
dott.ing. Giuseppe Leone

@ Mail priva di virus. wwwavast.com
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