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- PARTE I - . =
GENERALITA’
1. INCARICO <

1.1 Decreto di nomina
Con Decreto di nomina emesso in data 23 Settembre 2013 I'llmo Sig. Gindice
dell’esecuzione Cons. Dott.*" Maria Fascetto Siville nominava il sottescritto Geom. Massimo
C. Parisi iscritto all’Albo dei Geometri di Catania al n.3311 ed a quello dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Catania al n.383 con studio in Via Dalmazia 0.36 — 95127 Catania,
quale Consulente Tecnico di Ufficie (CTU) nelia procedura esecutiva immobiliare
emarginata in epigrafe fissando I'udienza di comparizione al giomo 21 Aprile 2014,

1.2 Verbale di conferimento Idi incarieo e quesit
Con Verbale di conferimento di incarico di stima dei beni pignerati del 13 Novembre 2013, il
Giudice dell’esecuzione conferiva al sottoscritto il suddetto incarico — il quale accettava
prestando il giuramento di rito nelle mani dello stesso Gindice e dichiarande di non versare in
alcuna situazione di incompatibilita — e sottoponeva allo stesso i seguenti quesiti: -

a. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catestali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esamne degli aiti e dei _
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo
con quelli emergenti dai ceriificati in atti; ) -

b. verifichi In correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignorarmento e nelle
relative note), in particolare accertando che il pignoramento sbbia colpite quote
gpettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singelo atto di pignoramento ¢ 1a
relativa nota; ‘

c. verifichi 1a proprieta dei ben in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale
ove coniugato & specificando, altresl, se essi siano in comproprieth o meno con aliri
sopgetti; qualora l'immobile sia stato sottoposto & pignoramento sul presupposto che il
debitore esecutato ne abbia acquistato la proprista per effetio di snccessione moriis
causa verifichi Ia trascrizione del titolo di provenienza {accettazione espressa o tacita di
ereditd), segnalando immediatamenite &l g.s, la mancata trascrizione di un velido titolo
di acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe utile 1a trascrizione della denuncia di
successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius) ovvero
eventuali casi dubbi; -
accerti I'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuitd delle trascrizioni nel

-

ventennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell’atto di acquisto del -

debitore se anteriore al ventennio;
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e. segnali tempestivamente al piudice la impossibilith di procedere a un completo
- accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando Ia

documentazione mancante al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore

procedente;
f. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trescrizioni pregiudizievoli, indicandone gli
estremi; elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni,frascrizioni) da eancellare con il decreto
T ; di trasferimento;
g. provveda sila identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta

rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risuitanze catastali,

eseguendo quelle varizioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al

[ trasferimento del bene, in particolars per quanio concerne la planimetria del bene
provveda, in case di diffoymitd o in mancanza di idonea planimetria del bene provveda
alla sua correzione o redazione,solo se sireftamente necessario;

h. indichi, prévia acquisizione o aggiornamento de! certificato di destinazione urbanistica,
1a destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

i. accerti per i fabbricati Ia conformita alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia

indicando in quale epoca fu realizzato I'immobile, gli estremi del provvedimento
< autorizzatorio, la rispondenza della costruzions alle previsioni del provvedimento
medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche & gli
estremti depli atti autorizzativi In caso di esistenza di opere abusive, I’esperto
verificherd 1’eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono, precisando lo stato
della procedura, e valuterd la conformitd del fabbricato sl progetto proposto,

segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita;

J.  verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che 'aggiudicatario potra
eveniualmente presentars, se gli immobili pignorati si trovine o meno nelle condizioni
previste dall’art. 40, 6*comma della legge n. 47/1985 o dell’art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01 ,
chiarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del
D.LL. 269/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli

. uffici comunali competenti, le somme da pagare a titolo di oblazione nonché tutti gli

oneri concessori (oneri di wbanizzazione e costi di costruzione), quantificati anche in

via approssimativa; precisi, infine, se pendono procedure amministrative o sanzionatorie

B i relativi costi. Ove l'abuso non sia in alcun modo semabile, quantifichi gli oneri
economici necessari per Ia demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse
ordinanze di demnolizione o dia acquisizione in proprieta ad opera degli Enti Pubblici

territoriali , altegandole in quota;
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k. accerti se i beni pignorati sianc occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati,
indicando il canone pattuito, la sua congruitd, I'eventvale data di registrazione, la
scadenza dei relativi contratti nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il
rilascio (si rimanda a tal proposito alle raccomandazioni generali per aitivita di esperio
mod. 4/REV),

I, elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di
vendita, quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubjcazione (citta, via,
numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed i confini, i dat catastali,
eventuali pertinenze e accessori, evenfuali millesimi di parti comuni, deserivendo il

. contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e Ia destinazione della zona e dei servizi
da essa offerti nonché lo caratteristiche delle zone confinanti, Con riferimento al
singolo bene, precisi eventuali dotazioni condominiali (ss. posti auto comuni, giardino
ecc.), la tipologia, I'altezza interna utilé, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la
superficie commerciale medesima, I'esposizione, anno di costruzione, lo stato di
canservaziong, le caratteristiche strutturali nonché le caratteristiche interne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento I'attuale stato di manutenzione e - per gli
impianti - la loro rispondenza alia vigente nommativa e, in case contrario, i costl
necessari al loro adeguamento;

m. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
tenendo conto del costo defl'eventnale sanatoria;

n. indichi Popportunith di procedere alla vendita in unico Iotto o in pid lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell*immobile
e dei lotfi, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice;

o. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto per
vano} degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le indicazioni
di cui al mod.1 ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

P. accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione delia quota di periinenza del
debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indjvise;

precisi in particolare se il bepe risulti comodamente divisibile, identificando, in caso
affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore dellz procedura;

q. nel caso in eni siano presenti pill beni pignorati in quota il perito predisporrd un progetto i
di divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari, A tal fine F}
dovra individuare lotti omogenei, senza necessariamente frazionare cinscun bene in
tante parti quanti sono i lotti: ogni Iotto dovrd ciod essere formato da uno o pil beni che
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Contestualmente il Giudice dell’esecuzione:
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consentano di comporre la guota del condividente, in modo che le porzioni dell*altro
condividente possamo formarsi con i restanti beni e salvo conguaglio in denaro (la cui
entitd non dovrd comunque essere superiore al 20% del valore della quota); in altri
termnini se nel patrimonio comune vi sono pitt beni, ciascuno dovrd essere assegnato
alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di valore pid prossimo, Nel formare
le porzioni il CTU dovra tener conto del concetio legale di incomoda divisibilith, quale
limite al frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando le parti
misulianti all’apporzionamento verrebberc ad essere scarsamente funzionali rispetto
all'intero o quando &i dovessero costiluire servitd a carico di aleune porzioni e,
comunque, tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese
eccegsive rispetio al risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che nelia

procedura esectitiva dette spese davrebbero essere anticipate dal creditore procedente.

autorizzava 1'esperto:

- ad esepuire indagini tecniche assolutaments indispensabili presso strotture od enti
pubblici;

- ad acceders a pubblici uffici onde prend;are visione ed estrarre copia di aiti e
documenti ivi depositati, con anticipazions delle spese;

- ad avvalersi, ove necessario, del mezzo proprio, con esonero deslla P.A. da qualsiasi
responsabilitd;

~ ad avvalersi della collaborazione di un ausiliario solo ove assolutamente necessario
all’espletamento del mandato ¢ previa presentazione di specifica istanza motivata,
cui andrd allegato il preveniivo dell’onorério del collaboratore, da soitoporre al
vaglio del p.c. '

invitava I’esperto:

- artedigere larelazione di stima a nerma dell®art. 173 &is disp. att. c.p.c., una copia su
supporto cartaceo nonché due copie su supporto digitale aventi le caratteristiche di
cui alle allepate indicazioni ¢i cui al mod.1 che consentano, in caso di vendita, del/i
benefi, ta pubblicazione su internet della relazione e degli allegati alla stregua
dell’art. 490 c.p.c. come di recente novellato;

- ad inviare, almeno 45 giomi prima dell’udienza fissata per la comparizione delle
parti, una copia della stessa relazione alle parti {quindi al debitore, anche se non
costituito, al creditore procedente nonché a tulti i creditori intervenuti) & mezzo
posta eletironica certificata ovvero, quando cid non & p(;ssibile, a4 mezzo posta

raccomandata con a.r., come previsto dall’art 173 445 disp. att, c.p.c.;
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- @a depositare la relazione, entro 90 giomni dall'inizioc delle operazioni peritali,
unitamente alla documeniazione atiestante la trasmissione delia relazione alle parti
ed alla dichiarazione in cui, per ciascuna delle parti, sia indicata la data di
spedizione;

- ad intervenire personalmente ali’udienza di comparizione delle parti, per rendere i
prescritti chiarimenti qualora riceva osservazioni dalle parti nei 15 giorni anieriori
ali'udienza, come previsto dal medesimo articolo.

Infine il Giudice dava atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla
normativa a tutela della riservatezza, agendo egli per motivi di piustizia e su ordine del
giudice,
2. MMTOLO ESECUTIVO
Con atto di pignoramento iinmobiliare promosso dalla UniCredit 8.p.A., notificato ai debitori
i1 20-01-2012 a mezzo raccomandate con ar,, & stata pignorata la totalith delle quote della
proprieta e/o altri diritt di competenza dei debitori, sui seguenti beni immobili:

- garage gito in Adrano {CT) Via Della Regione n, 154 piano terra, categ. C6, mq 47, al

Catasto Fabbricati del Comune di Adrano (CT) al FgYjjpart Sub.

- abitezione di tipo economico sita in Adrano (CT) Via Della Regione 1,154, piano
primo, categ. A3, vani 5,5 al Catasto Fabbricati del Comune di Adrano (CT) al‘]E"_g_.
S |

3. OPERAZIONI PERITALI

3.1 Adempimenti preliminari allo svolgimento dell’incarico

Il sottoscritto CTU in data 15/11/2013 provvedeva a comunicare agli esecutati a mezzo

raccomandata con a.r., quanto previsto dal punto 2.b. del mod 4. In data 20/1 1/2013 i deb;ton

contattavano telefonicamente il sottoscritto comunicandogli che gli fmmobili plgnoratl non
erano occupati da terzi.

3.2 Comunicazione dell’inizio formale delle operazioni peritali

Il sottpscritto CTU in data 25/11/2013 meedeva a comumicare agli esecutati & mezzo
raccomandata con a.1. ed alla parte procedeute ed agli intervenienti a mezzo fax, la data, I’ora
ed il luogo fissati per I'inizio formale dells operazioni peritali, ovvero per il giorno
12/12/2013 alle cre 15:00.

3.3 Ipizio formale delle operazioni peritali (sopralluogo)

Sui luoghi per cui & causa, alla data ed all’ora prestabilite, il sottoscrittc CTU dava formale
inizio alle operazioni peritali, eseguendo il soprallucgo alla presenza dei debitori; nessuno era
presente per le parti creditrici. Nella medesima circostanza, ultimato il rilievo planimetrico e
fotografico dei luoghi, dichiarava concluse le suddette operaziomi, redigendo il relativo

verbale di sopralluogo € sottoscrivendolo congiuntamente alle parti presenti,
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-PARTE II -
RISPOSTE Al QUESITI
1. RISPOSTE AT QUESITI 2) ED 1)

1.1 Esatts fdentifi cazione dei hem plgnurah, eventuali pertinenze ed accessori

I beni oggetto di pignoramento famm parte di un edlf]C]O condomn:uale a cmque e]evazmm
fiori terra, sito nel Comune di Adrano {CTin Via Della Regmne con portone d’ingresso . a]
civice n.154 (vedi foto FO le FO—Z), realizzato con stmttura portante m cemento armato
Leedificio nel suo mswme presenza le pareti esteme rifinite al I'I.ISthD essendo privo dx '

intonaco, & dotato di purtone d_'mgrqssu in metallo e vetro, ed il vano ‘scala & rifinito in lasire
di marmo e ringhi;.:ra in metallo. A .

- Garage: sito &1 piano terra con accesso diretto dalla pubblica strada al civico provvisorio
n.158 (sui IW I - T T
g
- Abitazione: sita al Wcmm dal corpo o scala condominiale (vedi foto FO-3).
1.2 Dati catastali

- Garage; Catasto Fabbricati del Comune di Adrano (C:D Vla,pel]a Regione n.154, piane
tBrTa, Fg' Part' Sub'Categ C6, Clagse 8, Consistenza m 47, Réndita € 152,92 (L.
296.100), Partita {2007 Mod.58, intestato a: ;

« B gl . . . . s
proprietiper ¥ i regime di comunione dei beni con

proprieta per % in regime di comunione dei beni con
- Abitaziong; Catasto Fabbricati del Comune di Adrano (CT), Via Della Regione n.154, piano
primo, Fg'Pa:t.Sub.Categ A3, Classe 9, Consistenza 5,5 vani, Rendita € 340,86 (L.
660.000), Partita 12007 Mad.58, infestato a:

proprieta per V2 in regime di comunione dei beni con

proprietd per % in regime di comumnione dei beni con
1.3 Confini

- Garage: Nord/Ovest Via Della Regione, Sud/Ovest ed Nord/Est altri immobili di proprieta
di terzi, Sud/Est Via Massimo D’ Azeglio;

- Abitazione: Nord/Ovest Via Della Regione, Sud/Ovest vano scala ¢ altro immohile di
proprietd di terzi, Nord/Est altro immobile di proprietd di terzi, Sud/Est Via Massimo
D’ Azeglio,

1.4 Tipologia

Unita immobiliari facenti parte di un edificio condominiale,
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1.5 Conformitd dei dati rilevati in sede di sopralluogo eon quelli emergenti dai
certificati in atti

I dati rilevati in sede di sopralluogo sono sostanzialmente conformi a quelli emergenti dai
certificati prodotti e/o in atti, ad eccezione di qualche difformitd graﬁca riscontrata sulle
planimetrie catastali, che non comportano variazioni nella “s.c;stanza deibeni.

1.6 Consistenza, Destinazione d’uso, Altezza interna utile, Rifiniture interne ed esterne,
Impianti 7 ' 7 " . ’
- Garage: ¢ dotato di apertura carrabile prospiciente Via Della Regione, rifinita con infisso
metallico a 4 ante con aperture a compasso, in parts cieche ed in paﬁe munite di grate di
aerazione; inoltre & dotato di finestra pmspiéiente via Massimo D’ Azeglio, rifinita con inﬁssor
metallico a 3 ante con aperture a comﬁasso ed una serranda metallica (vedi foto FO—fﬁ."Al
suto interno Iimmobile si presenta rifinito al ms_tico',' essendo le pareti, il piano di calpestio sd
il soffitto privi di intonaco (vedi foto FO-5); & dotato di impianto eletirico s'bttoh'accia,'
Paltezza interna & di m.4,20-costante, Ja superficie netta interna & di m? 47,00 circa e la

superficie lordg & di m* 57,08 circa, .

- Abitgzione: di tipo economice & composta da un ingresso (vedi foto FO- 6), 1m corridoio
(vedi foto FO-7), tre vani letto (vedi foto FO-8, FO-9, FO-10), una cuc_}gf (vedi FO-11), un ‘
servizio igienico (vedi FO-12), un selone (vedi FO-13), una veranda esterna sul ballatoio lato .3
Via D' Azeglio (vedi FO-14) e infine un ripostiglio posto in fondo al corridoio (vedi foto FO-- . -

15); I'appartamento & dotato altres} di un balcone prospiciente Via Della Regions a ridosso x} " ‘ |
del servizio igienico e del salone ed uno prospiciente Via Massimo D’ Azeglio, aridufso delle

g

camere da letto, in parte coperto a veranda. Al suo interno I'immobile presenta rifiniture di.,

'npo economico (pavimentazione i"n ceramnica, rivestimento paretl serv.‘i'zl con pfastnalle %
maiolice, tinteggiatura paggii e sofiti) correntemente impicgate alla fine degh#anni 70 del
secolo scorso in unmo:gsumh E’ dotato di impianti tecnologﬁ + del hpo sottol:racma.
(elettrico, 1dnco—samtano antenna tv) e di impianto di riscaldamento del tipo tradizionale per
convezione costituito da una cafdam e da caloriferi a pisstra collocati nei singoli vani.

La superficie lmle coperta e d1 m* 12f5 ,00 ciﬁa la superficie jorda & di m* 148,00 circa e la
sugegﬁgie dei bglc:am & di m® ggg,m} nﬁc
1.7 Stato di conservazione = '

- Sufficiente livello di manutenzione e conservazione degli immobili.

1.8 Dotazioni condominiali

Quelle standard contemplate dal Cedice civile. ' t;.
2. RISPOSTE AL QUESITO b) i
2.1 Corretiezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione
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1 dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione risultano corretti e vi &
corrisponglenza {ra lore; il pignoramento ha colpito solo quote speitant ai debitori,
3. RISPOSTE AL QUESITO c)
3.1 Proprieth dei beni e regime patrimoniale .
1 beni pignorati ri.sultano esclusivaments di'prbprietfa dei debitori esecutati, in regime di|.
comunione legale tra loro.
4. RISPOSTE AL QUESITO )
4.1 Esatta provenienza dei beni
Gli immobili sono pervenuti ai debitori esecutati da potere di—
- o di ct—amprqvendita{ del }_?/10[2007 Rep. n.57388 Racc;

n.5695 in notar Sciré Risichella Sebastiana di Catania,
4.2 Continuith delle trascrizioni
E’ stata acceriata mla continuitd J delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del
pignoramento.
5. RISPOSTE AL QUESITO &)
51 Doaﬁmentaz;lone manéante )
La documentazione prodotta risulta completa. .
6. RISPOSTE AL QUESTTO f) }
6.1 Formalith pregindizievoli (comuni per entrambi i beni) _
Nel ventennio anteriore alla data del piénoramento del 20/01/2012 - notificato ai debitori
esecutati il 20/01/2012, depositato presso il Tribunale di Catania il 02/03/2012, trascritto ll-
08/03/2012 ai nxi  10619/12885 — entrambi i beni pignorati hanno formato oggetio delle
seguenti formalitd pregiudizievoli:
a) Iscrizioni:
- 23/106/2007 ai n.ri 19189/76971 nascenie da atto di muine del 17/10/2007 di ewo
130.000,00 (durata 20 anni, fpoteca euro 195.000,00) in notar Sebastiana Sciré Risichella a
Savore del Banco di Sicilia Societd per Azioni - Palermo (C.F. 05102070827) contro i
debitori esecutati, su:

- I/1 abitazione di tivo economico (43) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154, piano
1, in catasto fabbricati al Fy g.i’artiSub.ii vani 5,3,

- I/1 garege (C6) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154-158, piano T, in catasto
Jubbricati al Fg..Parn.Sub’i mg. 47;
- 11/03/2010 al mri 16361/6262 nascente da ipoteca legale del ruolo esattoriale| .
n.190810/2009 del 12/02/2010 (sorte capitale euro 43.907,70; ipoteca euro 87.8‘15,40) a
Javore di SERIT Sicilia S.p.A.-Catania (C.F. 04739330829) contro uno soltanto dei due
debitori esecu;ati, s1;
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- 1/2 gbitazione di tipo economico (A3) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154, piano
1, in cataste fabbricati al Fg'Part. Sub.ii vani 3,5;

- 1/2 garage (C6) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154-158, piano T, in catasto
fubbricati ol el Parif) sutli mg. 47;
b) Trascrizioni:
- 08/03/2012 ai n.ri 12885/10612 nascente da atte di pignaramenis del Tribunale di Catania
del 20/01/2012(sorte capitale mon citata), a favore della Unicredit 8p.A.-Roma (CF.
00348170101) contro i debitori esecutati, su:

- I/1 abitazione di tipo economico (43} in Adrano (CT), via Della Regione n. 154, piano
1, in catasio fabbricati ol Fg.P . Sub i vani 35,3;

- 1/1 garage (C6} in Adrano (CI), via Della Regione n. 154-158, piano T, in catasto

fabbricat ol Fellpart i sutffpimg. 47 . .
1

6.2 Formalita da cancellare con il decreto di trasferimento (comuni ad entrambi i beni)

a) Iscrizioni:
- 23/10/2007 ai n.ri 1918980971 nascente da atte di mufue del 17/10/2007 di euro
130.000,00 (durata 20 am‘ﬂ, ipoteca euro 195,000,00) in notar Sebestiana Sciré Risichella a
Juavore del Banco di Sicilia Societd per Azioni - Palermo (C.F. 05102070827) conire i
debitori esecutati, su:

- 1/1 abitazione di tipo economico (43) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154, pigno
1, in catasto fabbricati al Fg. .Par. .dz vani 5,5;

- Il garage (C'Q in Adrano (CT), via Della Regione n. 154-158, piano T, in catasto
Jabbricati al Fg. ub Sl me. 47,
- 11032010 ai nri 16361/6262 nascenterrda wgteca legale del ruolo esattoriale
n.190810/2009 de] 12/02/2010 (sorte %apltal_e ‘euro 43,907,70; ipoteca euro 87.81540) a
Sfavore di SERIT Sicilia S.p.A.-Catania (C F. 04739330829) contro uno soltanto dei due
debitori esecutati, su; »- i

- 1/2 abitazione di tipn ecg;wmica (43} in Adrano (CT}, via Della Regione n. 154, piano
1, in catasto fabbricati al Fg."an‘..Snb.ii vani 5,5;

- 172 garage (C6) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154-158, piano T, in catasio
fabbricati al Fg.i”art.i.’i’ub.ii mg. 47; :
b) Traserizioni:
- 08/03/2012 af n.ri 12885/10619 nascente da atte i pigneraments del Tribunale di Catania
del 20/01/2012(sorte capitale non citata), a favore della Unicredit S.p.A.-Roma (CF.
00348170101) contro i debitori esecﬁtati, sw '

~ 1/1 pbitasione di tipo economico (43) in Adrano (CI), via Della Regione n. 154, piano

1, in catasto fabbricati al Fg. Pm‘. Sub.f vari 5,35;
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- I/I garage (C6) in Adrano (CT), via Della Regione n. 154-158, piano T, in catasto
fabbricati al Fg.'arr'Sub..ii mg. 47;
7. RISPOSTE AL QUESITO g)
7.1 Identificazione catastale e variazioni catastali
L'identificazione catastale dei beni pignorati trova rispondenza con i dati specificati nell’atio
di pignoramento, pertanto non si riscontrano variazioni da eseguire che risultino strettamente
necessarie ed indispensabili al trasferimento dei beni.
8. RISPOSTE AL QUESITO h) ‘
8.1 Destinazione urbanistica
1 bem plgnoran siti in Adrano (CT), ricadono;
- in Zona “Bl: Sopraelevamone 2 trasformazﬂﬁ » (art.59 del regolamento edilizio) del
P.R.G. approvato con D.A. 828/8&:de1 13]06/1988
- in Zona “B2: Aree resulenzmh esistenti e di camgletament " (art.11 delle norme di
attnazione) con vincolo Aree g;cheoiag;che e.d aree di mteresse archeulngu:u (art4 delle
norme di attwazione) d&] P.R.G*adottato | dal Commissaria ad acta con dehbera n.l del
04/02/2011. ’
9. RISPOSTE AL QUESITO i)
9.1 Conformith degli immobili alle norme urbanistiche
a. Epoca di realizzazione degli immobili
L’anno di costruzione ovvero di ultimazione lavori non & accertsbile dalla documentazione in
atti e/o presente presso P'archivio dall’Uﬁicio Utrbanistica del Comune di Adrano, pertanto si
presume risalga alla fine deghi anni 70 del secolo scorso,

b. Estremi del provvedimento autorizzatorio

- Propetto approvato dalia Commissione Edilizia Comunale con verbale n.2 nella seduta del
.18/03/1966 relativo alla costruzione di una casa composta da due garage ed un ripostiglio al
pieno terra ed un appartarnento al piano primo;

23/03/1966, pratica edilizie n.110/66.

¢, Conformita degli immobili alle previsioni del provvedimento autorizzatorio

- 11 garage al piano terra risulta conforme al progetto approvato;
- I’appartamento al piano primo risultp non conforme al progetio approvate,
d. Difformita e/o modifiche al progétto approvato
L'appartamento al piano primo presenta Te seguenti difformita:
1- 1l vano scala risulta pil piccolo € pertanto 1’immobile risuita ampliato verso il suddetto
vano scala;

2- 1a distribuzione degli spazi interni risulta variata;
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3- la bucatura della cucina e quella del vano 3 risultano finestre anzi che porte-finestra;
4- i due ballatoi prospicienti Viale Della Regione risultano wnificat] in un unico ballatoio;
- 5- i due ballatoi prospicienti Via Massimo IAzeglio risultano tmificati in un unico
ballatoio,
¢. Istanze di condono presentate
Non risultano presentate istanze di condono per gli immobili pignorati, Tuttavia risultano
presentate 0.3 istanze di condono, attualmente in corse di istruttoria, relative ad altrettanti
immobili di propriefd di terz, realizzati al 2°-3°-4° piano in sopraelevazione dell'edificio
esistente quindi dell’immobile in oggetto, con le quali 'Ufficio Urbanistica intende “sanare”
la difformitd del corpo scala e pertanto la conseguente difformitd dell’immobile pignorato
limitatamente al precedente sub 9.1.d.1,
16. RISPOSTE AL QUESITO j)
10.1 Pomanda in sanatoria da presentare ex art.40 6° comma L.47/85 ¢ art.46 comma 5
D.P.R. 380/01
E’ possibile presentare domandz in sanatoria al fine di regolarizzare le difformitd di cui ai
precedenti subb, 9.1.d.2-3-4-3, T costi sono sommariamente e prudenzialmente quantificabili
in € 7.000,00 per oneri comunali, oblazione, diritti, bolli e competenze tecniche.
10.2 Sanabilith o condonabilita ex D.L. 269/2003 ovvero L.326/2003. Oblazione ed oneri
concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione)
Per la sanabilita deil*immobile si veda il precedente sub. 10.1.
10.3 Pendenza di procedure amministrative o sanzionatorie e loro costi
Non risultano pendenti sugli immobili pignorati procedure amministrative o sanzionatorie.
10.4 Non sanabilit dell’abusc. onerl economici necessari per la demolizione, emissionc
di ordinznze di demolizione o di acquisizione in proprieth ad opera degli Enti pubblici
territoriali | |
Non si rilevano abusi non sanabili esegniti sui beni pignorati.
11, RESPOSTE AL QUESTITO k)
11.1 Utilizzazione dei beni
I beni risultano acoupati dai debitori
12. RISPOSTE AL QUESITOI)
Vedasi risposte al quesito a).
13. RISPOSTE AL QUESITO m) .
13.1 Stima del valore di ciasenn immobile
Si rimanda al capitolo successivo relativo alle stime,
14. RISPOSTE AL QUESITO n)
14.1 Vendita in unico lotto o in piil lotti separati

CTU Geam, Massimo C. Parisi - 95137 Catania (C1) - Via Dalmasia n.36 — Tel/Fax 095.716. ss.ﬁjﬁi
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- 17.1 Progetio di divisione in caso di pii beni pignorati in quota
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Si rimanda alla Parte II sub@@ della presente relazione,

14.2 Piano di vendita degli immobili

Si rimanda alla Parte 11 sub 4, delia presente relezione.

15. RISPOSTE AL QUESITO o)

15.1 Documentazione fotografica esterna ed interna

E’ stato eseguito idoneo rilievo fotografico esterno ed interno degli immobili.
15.2 Acquisizione della planimetria catastale dei fabbricati

Sono stete ecquisite le planimetrie catastali dei fabbricati. .

16. RISPOSTE Al QUESITO p)

16.1 Valutazione della quota di pertinenza dei debitori esecutati

I'beni in testa ai debitori sono stati pignorati nella loro totalita, pertanto si rimanda alla stima
dei valori degli immobili.

17. RISPOSTE AL QUESITO q)

Per quanto riportato in risposta al quesito p) il sopraccitato caso non si & verificato, -

- PARTE IIIX -
STIMA DEL VALORE DEGLI IMMOBILI
1. CRITERIO DI STIMA

Scopo del presente incarico & determinare il pil probebile valore di mercato dei beni
immobili pignorati sia alle data di alienazione degli stessi con riferimento all’attualitiy,
La definizione dei valore di mercato fornita dal Tegova nei suoi International Valutation
Standards, successivamente recepita dalla Royal Tnstitution Surveyors e confermata dal
Codice delle YaJutazion.i Tmmobiliari 2, & “Il valore di mercato & il pix probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla
data della stima, posto che I'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente,
non condizionato e nel proprie interesse, dope un’'adeguata ativiia di marketing durante ln
quale emrambe le parti hanno agito eon eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna
costrizioneg”. -
It sottoscritte perito estimatore, esaminata compiutamente la faftispecie d’incarico nonché
valutati pli aspetti salienti dei beni su cui deve operarsi la stims, ritiene di poter adottare il
criterio del paramctro tecnico per-confronto diretto.
Di fatti non paiono pertinenti al casp in questione i metodi finanziar, che in virtd di dati poco
certi e non verificabili, non forniscono la necessaria attendibilita del risultato come pure
quelli relativi al costo di costruzione che sottintendono una ampia variabilid in funzione dei
numerosi elementi fiscali, amminisimﬁvi, tecnici e logisticl. Appate invece pertinente il

criterio del parametro tecnico per confronto diretto, che a giudizio del sottoscritto, pur
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facenie parte di una espressione soggettiva, pud fornire, anche in virtd della ordinarisia
tipologica dei beni oggetto di stima, se validamente supportato da una dettagliata e capillare
analisi ed indagine di mercato, gli elementi pil semplici e diretti volti ad identificare una
valutazione sulla base di condizioni def mercato storiche e quindi conosciute.

Tale criterio permette di procedere alla stima del valore mediante la comparezione del bene
oggetto di valutazione con altri fmmobili analoghi e simili sotto il profilo tipologico,
costruttivo, manutentivo, posizionale e produttivo. La suddetta definizione trova,conferma
con quella fornita dalla Banca d'Italia che indica *“ove siano disponibili mformazioni
attendibili sui prezzi di vendita praticati recentemente per immobili simili a quello da
valutare, il valore del bene pud essere deferminato tenendo conto dej suddetti prezzi di
vendita e applicando le rettifiche ritenute adeguate, In relazione alle caratteristiche
morfologiche 'del cespite, allo stato di manutenzione, alia redditivitd, alle qualit
dell’eventuale conduttore e ad ogni aliro fittore ritenuto pertinente®. Le valutazioni si
fonderanno sul concetto di attualith in modo da estrapolare i valori ed i dati sulla base delle
sole condizioni conosciute ¢ conoscibili al momento della stima.

2. DETERMINAZIONE SUPERFICI COMMERCIALI

2.1 Superficie commerciale (5.C.) del garage

In questo caso la superficie commerciale dell’immobile coincide con la superficie lorda
dell’immobile, ¢d  di S.C.= m” 57,00

2.2 Superficie eommerciale (5.C.) del*abitazione
- superficie lorda: m? 148,00

- superficie balconi: m? 18,00

- coefficiente di riduzione per i balconi: 0,25
Pertanto si oftiene:

S.C= 148,00 + (18,00%0,25) = m* 152,50

3. DETERMINAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI __ oy
3.1 Valore della stima ]

Pertanto in base alle informazioni assunte sui prezzi di mercato in loco per bend simili presso
operatori locali del mercato immobiliare, consultando pubblicazioni specializzate e
considerando alires tutte le caratteristiche intrinseche od estrinscche dei beni ¢ delle loro.
possibili richieste sul mercalo immobiliare della zona si determinano i valori attuali:
Abitazfone di m* 152,50 ad €/m* 700,00 = €, 106.750.00 '

Garage di m* 57,00 ad €m” 640,00 = €. 36.480,00

Totale Valore della stima: € 143.230,00

Valore delia stima in arrotondamento pari ad € 143.250,00.

3.2 Piu probabile valore di mereato
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TRIBUNALE: DI CATARIA
Sesta Sezipna Civile
Esecusioni mobiltari ed immobiliari
G.E. Cons. Dott.ssa Maria Fascetto Sivillo
Proc. Es, Imm. n.268/2012 R.G.E. — Unicredit S.p.A.

A tale valore deve detrarsi il costo presunto per la sopraccitata eventuale pratica di sanatoria,
stimato in € 7.000,00 olire TVA e contributi pensionistici di lepge per le prestazioni
professionali,

Si ottiene cosi: € 143.250,00 — € 7.000,00 = € 136,250,00

Perta;lto il piit probabile valore di mercato dei beni ogpetti di perizia intestati agli esecutati
risuita pari ad € 136.250.00 (eurocentotrentaseimiladuecento/00).

3.3 Quota di valore di pertinenza dei debitori esecninti '

1 beni in testa al debitori sono stati pipnorati nella loro totalita, pertanto la quota di pertinenza
dei debitori esecutati & parl al 100% di € 136.250,00.

4, VENDITA

4.1 Modalita '

1 ritiene opportuno procedere alla vendita in unico lotio in quanto, trattandosi di abitazione
con annesso garage di pertinenza, si ottiene un maggior profitto rispetto ad una vendita = lotti

separati. et

.

4

- *
|

4.2 Piano di vendita e e

- Garage di m® 57,00 commerciali in discrete condlzmru (11 maniftenzione e conservazione,
riportato in Catasto Fahbricati del Comune di Adrano (CT), Vja. De.lla Repione n.154, piano
terra, Fg'Pm' Sub':ateg C6, Classe 8, Consistenza, m? 47, Rendita € 152,92 (L.
256.100), Partite 12007 Mod.58, in testa al 100% ai debitori CSEGI.“IBI.],
- Abitazione di m® 152,00 commerciali in buone condizioni: di manutenzione e
éonservazione, riportato in Catasto Fabbricati del Comune di Adrano (CT), Via Delfaﬂ
Regmne n.154, piano primo, Fg, .Part. Suh.Categ A3, Classe 9, Congistenza 5 S
vani, Rendita € 340,86 (L. 660.000), Partrta 12007 Mod.58, in testa al 100% ai debiion
esecutati, —— R
Prezz0 base di vendita € 136.250,00. - :
5. INCOMBENZE FISCALL
5.1 Caratteristiche fiscali
Non presenta caratteristiche di abitazione di lusso ex D.M. 02/0B/1969.
52 LV.A.
Si ritiene che P'immobile non sia soggetto al pagamento dell’LV.A. stante che il suo

‘-.-J

trasferimento non avviene nell’esercizio di impresa.

-PARTE VI-
DOCUMENTI

1. DISTINTA DOCUMENTI IN APPENDICE
L1 Estratio di mappa catastale 1:1000 (*)

17

CTU Geor. Massime C. Parisl - 95127 Catania (0T) - Via Daimasia n.36 — Tel/Fax 095,716,85.66
e-mail! massimo.geam.purisiggmail.com ~ pec: mussimocristaforo. parisi@geopec.it




TRIBUNALE DI CATANIA
Sesta Sezione Civile
Esecuzioni mobiliari ed immobEari
G.E. Cons. Dotl.ssa Maria Fascetto Sivillo
Proc. Es. Imm. n.268/2012 R.G.E. - Unicredit S.p.A. %

1.2 Planimetrie catastali degli immohbili 1:100
1.3 Visure storiche catastali degli immobili 1
1.4 Certificato di destinazione urbanistica del Comune di Adrano ) ‘
1.5 Rilievo fotografico
2. DISTINTA DOCUMENTI ATTIVITA PERITALI
2,1 Comunicazioni inviate alle Parti ex 4 REV suh.h) e sub.¢) (*)
1.2 Attestazioni di invio alle parti di copia dell’elaborato peritale (%)
2.3 Verbale di sopralluage (*)
2.4 Generalita del debitori esecniati
2.5 Istanzg di Jiquidazione dell’onorario ¢ delle spese (*)
Nota: 1 documenti indicati con asterisco non sono compresi nelle versione digitale del presente
elaborato.
Catania, 11 Marzo 2014
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