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-CONSULENZA TECNICA D'UFFICTO-

Stima beni immobili

CHECK LIST RESOCONTO COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE ...l o l0 8
RISPOSTE AI QUESITI DI CUL AL MANDATOY ..o s s s s s snssssmss s s ssns e O

8. Acqusire e allegare le certificazion catastal, le 1speziom jpotecane e i titoll di provenienza, effettuando le
indagini che seguono sulla scorta degli stessi e non limitarsi a riportare gli accertamenti della relazione notarile. ... 6
b, Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone 1 dati catastali ed i
confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonche la conformita dei
dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati inatti. ... 7
c.  verifichi la comrettezza dei dati nportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di
procedure riunite, net singoli atti di pignoramento ¢ nelle relative note), in particolare accertando che il pignoramento
abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra 1l singolo atto di pignoramento ¢ la relativa
nota. 9

d. wverthchi la proprietd dei bemn in capo al debitore, indicandone il regime patrimomiale ove conugato ¢
specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o meno con altri soggetti; qualora I'immobile sia stato softoposto a
piznoramento sul presupposto che il debitare esecutato ne abbia acquistato la proprieta per effetto di successione
mortis causa verifichi la trascrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di eredita), segnalando
immediatamente al g.e. la mancata traserizione di un valido titolo di acquisto (si evidenzia che a tal fine non sarebbe
utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera considerazione del rapporto di parentela con il de cuius)
OV ero evertualT Cas AUBDL ..o e e e e ettt e e e e 9
e.  accertl I'esatta provenienza deli bene/i, venficando la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla
data del pignoramento ¢ la produzione dell’atto di acquisto del debitore se anteriore al ventennio(le ispezioni
ipotecarie debbono essere condotte in modo da nisalire fino al primo atte-di acquisto anteriore al ventennio che
precede la trascrizione del pignoramento, per consentire di raggiungere un ragionevole grado di certezza circa la
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titclanitd, in capo all’esecutato, del dintto pignorato e assicurare, in questo modo, la stabilita della vendita (Cass, Civ.

S UL LT g 0N OO o s ok o e T e e g B e B A P i s 11
£ segnali tempestivamente al giudice D'impossibilitd di procedere a un completo accertamento per la
incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante al fine di sollecitare una
eventuale irteprazione al creditore Procedanbe. ... i e e e e e e e e s e 12
g accerti s¢ sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi, quindi, le
formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento. ... 12

h.  provveda alla identificazione catastale dell''mmobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati
specificati nell atto di pignoramento con-le risultanze catastali, eseguendo quelle variazioni che dovessero risultare
necessarie ed indispensabili al trasferimento del bene, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene
provveda, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria del bene alla sua correzione o redazione, solo se

strettamente necessario. e 13
i indichi, previa acqm:.nzmm 0 aggmmsunenm de,l ccm[’;ca{c du dcstmazmm urhamst:ca Ia desunazmm dn,lh
bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vtgentc ..................................................................................... 15
j. accerti per 1 fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia indicando in quale

epoca fu realizzato I'immobile, gh estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle
previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita ¢ modifiche e gli
estremi degl atti autonizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, I'esperto venifichera I'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precisando lo stato della procedura. ¢ valutera la conformita del fabbricato al
progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita ..., 15
k. In caso di immobili abusivi, controlli la possibilith di sanatoria ai sensi dell’art. 36 dpr n 380/2001 e gli
eventuali costi della stessa; altriments verifichi la presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e
la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per 1l comaguimenm
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia comrisposte o da corrispondere; .. Y Iy
. verifichi, inoltre, ai fini dell’istanza di condono che |"aggiudicatario pu-trﬁ mr{'.nlualmi_nt:: 1:Lr-.:£r.-::nt!u‘«e,> se-glh
immaobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art, 40, 6"comma della legge n, 47/1985 o
dell'art 46 ¢ 5 D PR 380/01, choarisca, quindi, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi
del D.L. 269/2003 ,indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competent,
le somme da pagare a titolo di oblazione nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizeazione e costi di
costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi. infine, se pendono procedure amministrative o
gatirionatorie b Ul COMH: o i R B S e b e B e i i L T S D TR R 17
m. In caso di immobili abusivi, ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichi gli onen economici
necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione
in proprieta ad opera degli Enti Pubblici territoriali, allegandole in'quota, |0 S = ¢
. Verifichi I'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull"attitudine edificatoria
dello stesso o vincoli connessi con 1l suo carattere storico artistico;
0.  Venfichi I'esistenza ci formalita vincoli e onen, anche di natura condomimale, che saranno cancellati o che
comungue risulteranno inopponibili Al BCQUITEMIEL ... 18
p.  Verifichi se gh immobili pignorat siano gravati da censo, livello o uso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da
tali pesi ovvero se il diritto di proprietd sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero denvante da alcuno
dersuddett Sol wn s L e s L e L e L A e e R 18
q.  Accerti importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese straordinarie gid
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziali relativi al bene pignorate;..... 19
r.  accertl se 1 beni pignorati siano abitati dal debitore (nel senso di destinazione effettiva del bene a residenza
stabile del debitore, in base allo stato dei luoghi riscontrato all’atto dell’accesso) o da terzi, affittati o locati,
indicando 1l cancne pattuito, la sua congruitd, I'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti
nonché Deventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio (si rimanda a tal proposito alle
RACCOMANDAZIONI GENERALI FER L' ATTIVITA™ DI ESPERTO MOD 4REV). .. S .19
5 - elenchi ed individui 1 beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le up‘,razmm i vmdna quah ad ﬂ:,empm la
tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), gli
accessi ed 1 confini, 1 dati catastali, eventuali pertinenze ¢ accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo
il contesto in cui essi si trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
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caratteristiche delle zone confinanti. Con nferimento al singolo bene, precisi eventuali dotazion condominiali (es.
posti auto comuni, giardino ece.), la tipologia, I'aliezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato al fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, I'esposizione, anno di costruzione, lo stato di conservazione, le caratteristiche strutturali noncheé le
caratteristiche inteme di clascun immobile, precisando per ciascun elemento attuale stato di manutenzione ¢ - per
gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento”.
20
t determini il valore di mercato di ciascun immobile procedendo, a tal fine, al calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gh adeguamenti e le correzioni della stima, 1vi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri
di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giundici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali spese condominiali insolute (ex arl. 568

G T O T O e s S B T B B s O e 23
u  Tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi dr,l bene venduto,
considerando tale niduzione in una misura tra il 15 ed il 20% del valore SHMALO;.........cccovevisimisiie s 26

v. — indichi I"opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o-in pid-lotl separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell"immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice™. il 27
w. alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna {almenn dl.m foto per vano) degh mmmobili
pignorati diretftamente in formato digitale secondo le “indicazioni” di cui al MOD 1 ed acquisisca la planimetria
LT e L e T vt 27
.4 accertl, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in particolare se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della

procedura, ................. W B e
y. . nel caso in cui siano pn,scnh p‘tu hmr plgnmal: n quma uI pmm pn:chspurra un pmgum dl dmsmnc in
natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari... e bbbl 1.

A tal fine dovrd individuare lotti omogened, senza mncssanamqmiu ﬂ*a.cmnan, clascun I:u::m n lanh. par'n qmnn S0N0

1 lotti: ogni lotto dovra cloé essere formato da uno o pia beni che consentano di comporre la quota del condividente,
in modo che le porzioni dell’altro condividente possano formarsi con i restanti beni ¢ salvo conguaglio in denaro ( la
cw entitd non dovrd comungue essere superiore al 20% del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio
comune vi sono pil beni, claseuno dovra essere assegnato alla quota di valore corrispondente o, quanto meno, di
1] BT B o S VORNSIPRSR T RPITONSTOTRITY \ WY o B e SO A SO 28
MNel formare le porziond il C.T. U dovra tener conto del concetto legale di ‘incomoda divisibilit” . quale ILrnm. al
frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando le parti risultanti all’apporzionamento verrebbero
ad essere scarsamente funzionali rispetto all'intero o quando si dovessero costituire servitl a carico di aleune
porzioni e, comungue, tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto al
risultato perseguito, anche in considerazione del fatto che nella procedura esecutiva dette spese dovrebbero essere

il

anticipate dal creditone PIOCEAEIIIE . ..o s e mse s sm s st e es esss e e se s m et mss s s et me s s e e et e 2
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Premessa
Con atto di pignoramento depositato, telematicamente. presso la cancelleria del Tribunale di
Catania, il 10/09/2023 la societa Luzzatti Pop NPLs 2021 Srl chiedeva. a mezzo del suo legale,
Avv. Marianna Bennati, di voler sottoporre ad esecuzione forzata, per 'espropriazione, gli immobi-
li, di proprieta dei sig.ri _I beni pignorati sono
quelli di seguito deseritti:
1. “Appartamento posto al primo piano dell'edificio, scala B, e composto da 3 vani ed ac-
cessori. Confinante: con altro appartamento del piano di proprieta della _
-.'3?:'1iI ", con la detta via e con cortile condominiale, salvi migliori confini. In catasto al
Foglio 37 particella 559 sub 12, via Carico s.n., piani 1°, categoria A/2, classe 7%,
3.5, RC Euro 262,10,

VIR

b

Garage posto al piano cantinato dell ‘edificio dell ‘estensione di circa 23 (ventitré) metri
guadrati. Confinante: con la detta via, con corsia di accesso condominiale, e con altro
garage di proprieta def!a_ Srl”, salvi migliori confini. In cataste al Fo-
glio 37 particella 539 sub 26, via Carice s.n., piano 81, categoria C/6, classe 6%, mg 23,
RC Euro 76,02."

Il G.E. Crnistiana Delfa, in data 29/08/2025 ha nominato, quale esperto per la stima degh immo-
bili, la sottoscritta arch. Rosa Conti, la quale, ricevuta, nello stesso giomo, a mezzo pec, la suddetta
nomina, in data 01/09/2025 prestava il giuramento di rito e dichiarava di accettare I"incarico (per
via telematica) come da verbale che si allega alla presente relazione (Allegato ).

[.’esperto successivamente al conferimento dell’incarico, acquisiva ed analizzava, dal fascicolo
elettronico, la seguente documentazione:

= Decreto di nomina dell’esperto stimatore:

* Decreto di nomina del Custode avv. Parasiliti Chiara Lucia, nominato contestualmente
all’esperto e sostituito in data 16/09/2025 dall’avv. Raffacle Rambo:

= Afto di pignoramento immobiliare depositato telematicamente il 10/09/2023 trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Catania in data 12/09/2023;

= [stanza di vendita depositata telematicamente in data 13/10/2023:

= Certificazione notarile (L. n. 302/1998), del 05/10/2023 a firma del notaio Niccolé Tiecco.
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Check list resoconto completezza della documentazione ipocatastale

In ottemperanza al mandato conferito dall'lllmo Giudice, 'esperto stimatore ha proceduto
all’acquisizione della documentazione ipocatastale, comprensiva di visura ¢ planimetria cata-
stale, visura ipotecaria e titoli di provenienza. provvedendo alla loro organizzazione in forma di

check-list ¢ al relativo deposito telematico in data 30/09/2025.

Sopralluogo

[esperto stimatore, ha quindi contattato il custode giudiziario Avv. Raffacle Rambo. per
coordinare I'inizio delle operazioni peritali e in data 22/09/2025 ha provveduto a comunicare, al
creditore procedente e al custode giudiziario. mediante posta elettronica certificata (PEC) e ai debi-
tori esecutati, a mezzo raccomandata con avviso di ricevimento. "avvio delle operazioni peritali,
fissate per il giorno 09/10/2025 alle ore 16.00.

Nella medesima comunicazione, 1'esperto ha invitato il debitore a prendere contatto con il lega-
le del creditore procedente, al fine di verificare la possibilita di addivenire a un accordo per consen-
tire ['eventuale sospensione della procedura esecutiva in corso, evitando cosi la vendita
dell’immobile pignorato.

Cosi come stabilito, in data 09 Ottobre 2025 alle ore 16.00, |'esperto si recava presso gli im-
mobili pignorati.

In tale occasione era presente. oltre alla scrivente, arch. Rosa Conti e il suo collaboratore, il
geom, Marcello Cantone, "avv. Raffacle Rambo. in qualita di custode giudiziario.

Nel corso dell’incontro 1'esperto non ha potuto procedere all’esecuzione del sopralluogo, in
quanto nessun soggetto era presente per la parte esecutata. A seguito della verifica della ricezione
delle raccomandate inviate ai debitori, & emerso che la sig.rﬂ- aveva ricevuto la raccoman-
data in data 01/10/2025, mentre quella mdinzzata al sig.-ﬁsllltm’a ancora In giacenza
presso 'ufficio postale. Per tali motivi, 'esperto ¢ 1l custode giudiziario provvedevano alla redazio-
ne del relativo verbale di sopralluogo ¢ disponevano il rinvio delle operazioni peritali a data da de-
stinarsi.

Successivamente ["esperto ¢ riuscito a contattare la debitrice sig.m-e il suo legale di

fiducia, con il quale veniva concordata la data per eseguire il nuovo sopralluogo.
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In data 16/10/2025 I'esperto ha quindi provveduto a comunicare, al creditore procedente. ai de-
bitori esecutati ¢ al custode giudiziario. mediante posta elettronica certificata (PEC) la data del so-
pralluogo, fissata per il giomo 27/10/2023 alle ore 16.00.

Cosi come stabilito, in data 27 Ottobre 2025 alle ore 16.00, I'esperto si recava presso gli im-

el
mobili pignorati.

In tale occasione erano presenti. oltre alla scrivente, arch. Rosa Conti e il suo collaboratore, il
geom. Marcello Cantone, ["avv. Raffacle Rambo, in qualita di custode giudiziario e il Sig._

_ in qualita di parte esecutata accompagnato dal suo procuratore legale 1’avv.
Andrea Pulvirenti. .

[ esperto, insieme al suo collaboratore, hanno eseguito il rilievo planimetrico e fotografico
dell’unita immobiliare oggetto di stima, verificando, contestualmente, la corrispondenza tra lo stato
di fatto e la planimetria catastale depositata al catasto fabbricati. Nel corso delle operaziom peritali
¢ stato altresi accertato il rilevante stato di deterioramento dell’immobile, conseguente ad un evento
incendiario, occorso nel lugho 2023, che ha interessato la parte sud dell 'unita abitativa. Per tale mo-
tivo, alla data del sopralluoge, I'immobile risultava non abitato.

Ultimate le operazioni relative all’unita abitativa, I"esperto ha proceduto all’esame del vano ga-
rage ubicato al piano seminterrato, eseguendo 1l rlievo planimetrico ¢ fotografico dello stesso ¢ ve-
rificando la conformita con la relativa planimetria catastale.

Le operazioni peritali si concludevano alle ore 16.55 redigendo apposito verbale che si allega

alla presente relazione (Allegato 8).

Risposte ai quesiti di cui al mandato

a. Acquisire e allegare le certificazioni catastali, le ispezioni ipotecarie e i titoli di provenienza,

effettuando le indagini che seguono sulla scorta degli stessi e non limitarsi a riportare gli ac-
certamenti della relazione notarile.

Sono state acquisite ed allegate le certificazioni catastali (Allegato 3). le ispezioni ipoteca-
rie (Allegato 6) e i titoli di provenienza (Allegato 4), procedendo alle relative indagini sulla scorta
della documentazione esaminata, senza limitarsi al mero recepimento degli accertamenti contenuti

nella relazione notarile.
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b. Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastali ed i confini gquali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti ¢ dei documenti

prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emer-
eenti dai certificati in atti.

[ beni pignorati ubicati nel comune di Acireale (CT) consistono in:

1. Appartamento per civile abitazione (Fg 37 part.lla 559 sub 12), al piano primo ubicato al civi-
co n. 89 di via Carico nel comune di Acireale (CT). L unita immobiliare ¢ composta da: in-
gresso su cornidoio, due camere da letto di cui una matrimoniale, un disimpegno, una cucina
soggiomo e un bagno. Completano 1"appartamento due piccoli balconi sul prospetto sud e

un balcone sul prospetto nord.

. LR -8
I.._. S i~
il efl == 4
| | rf-‘ ’_‘:\_‘;‘?—.I
Comune di ACIREALE
Foglio Part.lla Sub | Categ. | Classe Vani Rendita Sup. Catastale Sup. Catastale
{Consisten Totale Escluse aree
za scoperte
37 550 12 A2 7 3.5 vani €262,10 86 mg 81 mg
Indirizzo | Via Carico, s.n. Scala B - Piano |
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Come desunto dal sopralluogo effettuato in data 27/10/2025 "immobile pignorato confina:

a nord: con cortile condominiale;

ad est: con vano scala condominiale e con pmprict-:

a sud: con area condominiale:
ad ovest: con pmprictﬁ-

2. Garage (Fg 37 part.lla 559 sub 26), al piano seminterrato al civico n. 8%/A di via Carico nel co-

mune di Acireale (CT). L'immobile di forma regolare ha le dimensiom di circa myq 23.

@ -
Comune di ACIREALE
Fogho Part lla Sub | Categ | Classe Vami Rendita Sup. Catastale Sup. Catastale
(Consisten Totale Escluse aree
24 scoperte
37 559 26 C/6 6 23 my € 76,02 26 mq ~ 11 17 |

Indirizzo | Via Carico, s.n. - Piano S1

Come desunto dal sopralluogo effettuato in data 27/10/2025 1"immobile pignorato confina:

a nord: con prupri-.:lil_
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Parte esecutata

ad est. con terrapieno:;

a sud: con corsia di manovra;
ad ovest: con proprieti ||| R

¢. verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramente e nella nota di trascrizio- |
ne (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in |

particolare accertandeo che il pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi
sia corrispondenza tra il singolo atte di pignoramento e la relativa nota.

La scrivente ha verificato la correttezza dei dati riportati nel pignoramento ¢ nella nota di

trascrizione. accertando altresi che il pignoramento ha colpito gli interi immobili. di proprieta di

Y i:1scuno per la quota di 1/2.

Tra I'atto di pignoramento e la relativa nota di trascrizione vi € corrispondenza.

d. verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale ove |
coningato e specificando, altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetfi;
qualora l'immobile sia stato sottoposto a pignoramento sul presupposto che il debitore eseci-
tato ne abbia acquistato la proprietda per effetto di successione mortis causa verifichi la tra-

scrizione del titolo di provenienza (accettazione espressa o tacita di eredita), segnalando im- |
mediatamente al g.e. la mancata trascrizione di un valido titolo di acquisto (si_evidenzia che
a tal fine non sarebbe utile la trascrizione della denuncia di successione né la mera conside-
razione del rapporto di parentela con il de cuins) ovvero eventuali casi dubbi.

E’ stato verificato che gli immobili, oggetto di pignoramento. sono di proprieta di:
y
_mpri-:tarin per 1/2
> I i

per 1/2

[."immobile & pervenuto a parte esecutata a seguito di Atto di compravendita del 10/07/2009 rogito
del notaio Marco Cannizzo repertorio n. 43095, raccolta n. 24956 trascritto presso la Conservatoria
der RRE.IL di Catamia 1l 14072009 al registro p:l.rli:.:ﬂl:uc n 25856 e registro generale n 41635 tra

e e
Con il suddetto atto i sig.ri acqulstax ano: .. ..unita immobiliari facenti parte
dell ‘edificio sito in Acireale, Frazione Santa Maria Ammalati, via Carico n. 89, e precisamente:

- Appartamento posto al prime piano, scala B, e composto da tre vani ed accessori. Confinane:

con altro appartamento del piano di proprieta della —Sn' ", con la detta via e
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con cortile condominiale, salvi migliori confini. In catasto al foglio 37, particella 559, sub 12,
via Carico n. 17, piani 1°, categoria A/2, classe 7°, vani 3,5, rendita catastale enro 262,10

Locale garage posto al piano cantinato dell ‘estensione di circa 23 (ventitre) metri quadrati.
Confinante: con la detta via, con corsia di accesso condominiale, e con altro garage di pro-

prieta della | NEGCKGERERRR SR . salvi migliori confini. In catasto al foglio 37, particella

559 sub 26, via Carico, piano SI, categoria C/6, classe 6, mg 23, rendita catastale 76,02"

R ——

matrimonio il 18/07/2009 in Acireale, scegliendo il regime della separazione dei beni. Con prov-

vedimento del Tribunale di Catania in data (03/02/2021 é stata omologata la separazione consen-

suale tra 1 coniugl. In data ]2.-"{]2.-"2{]25— hanno presentato ricorso al Tribunale

di Catania per ottenere la cessazione degli effetti civili del matrimonio. (Estratto di matrimonio n,

223

P.2 8§ A anno 2009.)

Nota dell’esperto:

Si evidenzia che nell atto di compravendita del notaio Cannizzo:
La descrizione dell’appartamento riporta 1l numero civico 17; tuttavia, dallo stato di fatto s1 n-
leva che il civico corretto & 1789,
Nell'individuazione dei confini dell’appartamento e del locale garage. indica per entrambi la
contiguita con la Via Canico. Tuttavia, a seguito del sopralluoge. la scrivente rileva che le due
unita immobiliari non confinano direttamente con la suddetta via, bensi con proprieta apparte-

nenti a terzi.
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&,

accerti 'esatta provenienza del/i bene/, verificando la continuita delle trascrizioni nel ven- |
tennio anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell 'atto di acquisto del debito-
re se anteriore al ventenniofle ispezioni ipotecarie debbono essere condotte in modo da risa-

lire fino al primo atto di acquisto anteriore al ventennio che precede la trascrizione del pi-
gnoramento, per consentirve di rageiungere un ragionevole grado di certezza circa la titolari-
ta, in capo all ‘esecutato, del diritto pignoralo e assicurare, in questo modo, la stabilita della |
vendita (Cass, Civ. sez. I, 11 giugno 2019, n. 15597).

E” stata accertata I’esatta provenienza dei beni pignorati ovvero, il cespite ¢ pervenuto a par-

te esecutata | : <ito di aito di compravendita

del 10/07/2009 rogito del notaio Marco Cannizzo repertorio 430935, trascritto presso la Conserva-

toria dei RR.IL di Catania il 14/07/2009 al registro particolare n 25856 ¢ registro generale n

{venditore).

_‘s_rI I"'immobile & pervenuto per averlo costruito su terreni acquistati:

2.

Fabbricato fg 37 part.lle 23 — 37-24 ¢ Terreno fg 37 part.lla 36: a seguito di atto di compraven-

dita del 19/09/2002 rogito notaio Marco Cannizzo repertorio 24274 trascritto presso la Con-
servatoria dei RR.IL di Catania il 08/10/2002 al registro particolare n 28322 e registro ge-
nerale n 37677 tm_{;kcquircmc} T
(Venditori) ¢ Accettazione tacita di eredita del 19/09/2002 notaio Marco Cannizzo repertorio
24274 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Catania il 14/08/2014 al registro par-
ticolare n 22966 e registro generale n 31397 tra _a una
parte <[ GG a1 altra.

Terreno fg 37 part.lla 35: a seguito di atto di compravendita del 21/10/2003 rogito notaio Marco
Cannizzo repertorio 26939 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Catania il
11/11/20003 al registro particolare n 32011 e registro generale n 44878 tra _Srl

(Acquirente) e _{V::ndimrij

Terreno fe 37 part.lle 479-478: a seguito di atto di permuta del 27/10/2003 rogito notaio Marco

Cannizzo repertorio 26979 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Catania il

03/12/2003 al registro particolare n 34673 e registro generale n 49040 tra _SrI
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ESISTE quindi e risulta regolare la continuiti delle trascrizioni, nel ventennio antecedente

la data del pignoramento, come di seguito schematizzato

CRONOLOGIA CONTINUITA® TRASCRIZIONI

Data [lipologia Atto Reg part./Reg Gen  Pubblico UfY,
| 14/08/2014 %;cgt;azpﬁﬁ ata;éga di eredita h2966/31397 Marco Cannizzo .
P 14/07/2009 L}EZ ;hE Z?ir?};ra;;e;::s e b 5256/41635 Marco Cannizzo
3 P3/12/2003 ?tg’lg ';’hp [;irr!]l;:t;l?g A7) b 4675/49040 Marco Cannizzo

4 11/11/2003  Atto di compravendita

o 37 part.lla 35)

5 8/A0/2002  N\tlo di compravendita

fo 37 part.lla 23-37-24 ¢ 36)

Si allega, alla presente. I'atto di compravendita d—dc] 10/07/2009 a

firma del notaio Marco Cannizzo. (Allegato 4).

820011/44878 Marco Cannizzo

DR372/3T67T Marco Canmizzo

[ segnali tempestivamente al gindice l'impossibilita di procedere a un completo accertamento |
per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante |
al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente.

accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregindizievoli, indicandone gli estremi. |
elenchi, quindi, le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferi-
mento.

Dalla visura ipotecaria del 23/09/2025, eseguita per gli immobili pignorati & stato desunto che
su di essi gravano le seguenti trascrizioni/iscrizioni pregiudizievoli:
1. ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 14/07/2009 registro particolare 10935 registro ge-
nerale 41636 -Pubblico Ufficiale: Marco Canmizzo, Capitale: € 145.000, Durata 20 anni. a fa-

vore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Societa Cooperativa per Azioni con sede in Ra-

gusa C.F, 00026870881 per la quota di 1/1, mnt_nam ad
I ' i 172 p il i
proprict: I, - |:

quota di 1/2 per il dinitto di proprieta

[Unita negoziale n. 1

Immobile n.1 Acireale al Fe 37 part. 559 sub 12 (appartamento)
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Immobile n. 2 Acireale al Fg 37 part. 559 sub 26 (garage)
2. TRASCRIZIONE del pignoramento del 12/09/2023 registro particolare 33076 registro ge-
nerale 44199 - Pubblico Ufficiale: Tribunale. a favore di Luzzatti POP NPLs 2021 Srl con se-
de in Milano C.F. 11912920961, per la quota di 1/1, contr

nato a er la quota di 1/2 per il di-

-Jcr la quota di 1/2 per 1l diritto di proprieta

Unita negoziale n. 1
Immobile n.1 Acireale al Fe 37 part. 559 sub 12 (appartamento)

Immobile n. 2 Acireale al Fe 37 part. 559 sub 26 (parage)

h. proweda alla identificagione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta ri-
spondenza dei dati specificati nell 'atto di pignoramento con le risultanze catasiali, esegnendo
quelle variazioni che dovessero risultare necessarie ed indispensabili al trasferimento del be-

ne, in particolare per quanto concerne la planimetria del bene provveda, in caso di difformitd
o in mancanza di idonea planimetria del bene alla sua correzione o redazione, solo se stret-
lamente necessario.

Gli immobili pignorati sono identificati al N.C.E.U. del Comune di Acireale come segue:
1. APPARTAMENTO ubicato al piano primo Scala B, del Comune di Acireale (CT) Foglio di

mappa 37, Part.lla 559 sub 12 Cat. Af2, cl. 7, consistenza 3,5 vani, rendita € 262,10, Superficie
Totale mq 86, Superficie escluse aree scoperte 81 mq — Via Carico s.n. — Acireale (CT)
Intestatari:

g |

_pmp’riﬂario per 1/2
- I -
taria per 1/2
Nota dell’esperto:

- Nella visura catastale il numero civico non ¢ indicato, ma durante il sopralluogo ¢ stato accerta-
to che il civico dell’ingresso pedonale ¢ il numero 89.
- Dal confronto tra la planimetria catastale ¢ quella dello stato di fatto si rileva che, nel vano letto

matrimoniale, la porta scorrevole indicata in catasto & stata sostituita con una porta a battente;
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inoltre, la porta del piccolo disimpegno che precede il vano cucina-soggiomo, presente nella

planimetria catastale, risulta essere stata eliminata.

CONFRONTO TRA
LA PLANIMETRIA CATASTALE E LA FIANTA DELLO STATO DI FATTO

PLANIMETRIA CATASTALE APPARTAMENTO PIANTA DELLO STATO DI FATTO APPARTAMENTO

APFARTAMENTU pusso simo

Tali difformita non impediscono comungue 1l trasferimento del bene e pertanto non si € ritenuto

necessario apportare alcuna correzione ai dati catastali in questione,

2. GARAGE ubicato al piano seminterrato, del Comune di Acireale (CT) Foglio di mappa 37,

FPart.lla 559 sub 26 Cat. C/6, cl. 6, consistenza 23 mq, rendita € 76,02, Superficie Totale mq
26, — Via Carico s.n. — Acireale (CT)
Intestatari:
_ proprietario per 1/2

taria per 1/2

Nota dell’esperto:

Nella visura catastale il numero civico non ¢ indicato, ma durante il sopralluogo ¢ stato accerta-

to che il civico dell’ingresso carrabile ¢ 89/A.

@ Arch. Rosa CONTI
Via Cesare Vivante, 31 - 95129 Catania — TelFax 095438608 - Cell. 3473842016 — email: ros.conti@@tiscali.it - rosyconti@@archiworldpec.it

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



Tribunale di Catania — Sesta Sezione Civile — Esecuzioni Immobilian

Parte procedente: LUZZATTI POP NPLs 2021 Srl | R.G.E.

- Lo stato di fatto del garage ¢ conforme alla planimetria catastale,

CONFRONTO TRA
LA PLANIMETRIA CATASTALE E LA PIANTA DELLO STATO DI FATTO

PLANIMETRIA CATASTALE GARAGE PIANTA DELLO STATO DI FATTO GARAGE

|

L

ElAGUEL D BS00 4‘| !

i
=

260 -

h

GARACE Fusie caminao

Tali difformita non impediscono comunque il trasferimento del bene e pertanto non si & ritenuto
necessario apportare alcuna correzione ai dati catastali in questione.

S1 allega alla presente la visura catastale storica degh immobili in oggetto (allegato 3).

i. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la

destinazione del’i bene/i previsia dallo strumento urbanistico comunale vieente,

Trattandosi di fabbricato e non di lotto di terreno non ¢ stato acquisito il certificato di destina-

zione urbanistica.

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia in-
dicando in quale epoca fu realizzato 'immaobile, gli estremi del provvedimento atorizzato-
rio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segna-
lando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli arti auto-

rizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, ['esperto verifichera l'eventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono, precisando lo stato della procedura, e valutera la con-
formita del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali
difformita

Titoli autorizzativi,
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[ edificio ¢ stato realizzato a seguito di Concessione Edilizia n. 23 del 10/03/2005, ¢ suc-
cessiva Denuncia di Inizio Attivita (DIA) n® 017370 del 21/03/2008 ¢ Autorizzazione di abitabili-
ta/agibilita n° 55 del 07/09/2009 (Allegato 5).

Conformita urbanistica

Appartamento

Dal confronto tra il progetto approvato e lo stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo, &
stato accertato che ["unita immobiliare ¢ conforme a quanto previsto negli elaborati progettuali
approvati, ad eccezione della porta scorrevole indicata in progetto che & stata sostituita con una
porta a battente ¢ che la porta del piccolo disimpegno che precede il vano cucina-soggiorno, presen-

te nella planimetria di progetto, risulta essere stata eliminata.

CONFRONTO TRA
LA PIANTA DI PROGETTO E LA PIANTA DELLO STATO DI FATTO

PIANTA DI PROGETTO PIANTA DELLO STATO DI FATTO

=5

=

APFARTAMINTD pui foim foals 1108

m i Vi, 308 o - S A - e - i &

Si tratta comunque di variazioni di lieve entita che possono essere facilmente regolanizzate.

Garage
Lo stato di fatto del garage é conforme al progetto approvato.
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k. In caso di pnmobili abusivi, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 dpr n
I8N2001 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti verifichi la presentazione di istanze di

condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Uistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventnali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere;

L'immobile pignorato non presenta abusi edilizi regolarizzabili ai sensi dell’art. 36 del dpr
380/2001, tuttavia la difformita riguardante la variazione delle porte interne & una difformita di lie-

ve entita che pud essere regolarizzata presso 'ufficio tecnico del Comune di Acireale presentando

una CILA (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata) in sanatoria. ¢ pagando una sanzione di €
1.000,00 oltre € 100,00 per diritti di segreteria. Si evidenzia che il suddetto importo potrebbe essere

soggetto ad eventuale conguaglio a seguito di istruttoria edilizia.

Alle spese su indicate va aggiunto 1’onorario del professionista di circa € 1.500,00 per la re-
dazione degli elaborati necessari da presentare presso gli enti di competenza ¢ I'aggiornamento ca-

tastale con procedura Docfa.

. verifichi, inoltre, ai fini dell'istanza di condono che l'aggindicatario potra eventiualmente
presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall ‘art. 40,
6 hcomma della legge n. 4771985 o dell'art 46 ¢ 5 D.P.R. 380/01, chiarisca, guindi, se i ce-
spiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi del D.L. 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 urbanizza-
zione e costi di costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pen-
dono procedure amministrative o sanzionatorie i relativi costi.

L’ immobile in questione non si trova nelle condizioni di cui all’art. 40 c.6 della L.47/85 né nelle

condizioni di cui all’art. 46 ¢.5 del DPR 380/01.

m. In caso di immobili abusivi, ove l'abuseo non sia in alcun modoe sanabile, quantifichi gli one-
ri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state emesse ordi-

nanze di demolizione o di acquisizione in proprieta ad opera degli Enti Pubblici territoriali,
allegandole in quota.

Dalle verifiche effettuate. sull’immobile oggetto di esame, risulta che non sono presenti

abusi edilizi non sanabili.
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Verifichi I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico dell ‘acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti in-
cidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico
artistico;

Allo stato attuale. I'esperto non ¢ a conoscenza dell’ esistenza di vincoli urbanistici, pae-

saggistici, ambientali o di altra natura gravanti sull’immobile oggetto della presente relazione.

o. Verifichi Uesistenza di formalita vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno

cancellati o che comungue risulteranno inopponibili all acquirente.

Le formalita che saranno cancellate e saranno inopponibili all acquirente sono quelle descritte al
punte " ¢ di seguito sintetizzate:

1. ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 14/07/2009 registro particolare 10935 registro ge-
nerale 41636 - a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Societa Cooperativa per Azioni
per la quota di 1/1, contro _pcr la quota di 1/2 per il diritto di
proprieta <} ' 1= quota di 1/2 per il diritto di proprieta.

2. TRASCRIZIONE del pignoramento del 12/09/2023 registro particolare 33076 registro ge-
nerale 44199 - a favore di Luzzatti POP NPLs 2021 Srl per la quota di 1/1, contr( N

_pcr la quota di 1/2 per il diritto di proprieta < |G- - o

quota di 1/2 per il diritto di proprieta.

p. Verifichi se gli immobili pignorati siano gravati da cense, livello o uso civico e se vi sia stata

affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto di proprieia sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddenti titoli;

L immobile pignorato non risulta gravato da censo, livello o uso civico. e non vi ¢ stata af-

francazione da tali pesi. ovvero il diritto di proprieta sui beni dei1 debitor esecutati, non ¢ derivato
da alcuno dei suddetti titoli, ma ¢ di esclusiva proprieta di parte e.ﬁ:ccutata_
_cinsclum per la quota di 1/2 in quanto derivato da atto di compravendita.
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g. Accerti U'importo annuo delle spese fisse di gestione o di mamitenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spe-

se condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di
eventuali procedimenti giudiziali relativi al bene pignorato;

Il condominio ¢ regolarmente costituito ed ¢ amministrato dal Dott. Claudio Maccarrone.
con studio professionale in viale Vittorio Veneto n® 75 - Catania. che ha formito le seguenti infor-
mazioni (Allegato 7):

- I 'millesimi generali dell’appartamento sono 41.04 ¢ quelli del garage sono 10,48,
- L’importo annuo delle spese condominiali ordinarie (appartamento+garage) sono € 510,00

- Allo stato attuale non ci sono lavori deliberati da eseguire.

Da quanto comunicato dall amministratore del condominio di via Carico n. 89, il totale dei

residui di condominio non ancora pagati ammontano a circa € 8.194.39.
L’esperto mon ¢é a conoscenza dell’esistenza di ulteriori procedimenti giudiziari in corso,

gravanti sul bene oggetto di pignoramento.

accerti se i beni pignorati siano abitati dal debitore (nel senso di_destinazione effettiva del
bene a residenza stabile del debitore, in base allo stato dei luoghi riscontrato all'atto
dell ‘accesso) o da terzi, affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita,

'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché l'eventuale esisten-
za di un giudizio in corso per il rilascio (si_rimanda_a tal proposito_alle RACCOMANDA-
ZIONI GENERALI PER L'ATTIVITA' DI ESPERTO MOD.4/REV).

In occasione del sopralluogo, I'immobile risultava disabitato. in quanto ancora danneggiato

dall’incendio che lo ha interessato nel luglio 2023.
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elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operagioni di vendita,
quali ad esempio la tipologia di ciascun immobile, la sua ubicazione (citta, via, numero civi-
co, piano, eventuale numero interno), gli accessi ed i confini, i dati catastali, eventuali perti-
nenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, descrivendo il contesto in cui essi si
trovino, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonche le
caratteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene, precisi eventuali dota-

zioni condominiali (es. posti auto comuni, giardine ece.), la tipologia, l'altezza interna utile,
la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determina-
zione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, !'esposizione, anno
di costruzione, lo stato di conservazione, le caratiteristiche strutturali nonché le caratteristi-
che interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento ['attuale stato di manuten-
zione e - per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, |
costi necessari al loro adeguamento”.

Gli immobili pignorati sono ubicati in via Carico n. 89, nella frazione/localita di Santa
Maria Ammalati. ricompresa nel territorio comunale di Acireale. La zona prevalentemente resi-
denziale ¢ servita da esercizi commerciali di quartiere e servizi di prima necessita, oltreché scuole
primarie ¢ secondarie di primo grado facilmente raggiungibili sia con mezzi privati sia tramite tra-
sporto pubblico locale. L area ¢ servita da mezzi pubblici che garantiscono il collegamento con il
centro cittadino,

L edificio ¢ stato realizzato a seguito di Concessione Edilizia n. 23 del 10/03/2005, ¢ suc-
cessiva Denuncia di Inizio Attivita (DIA) n® 017370 del 21/03/2008 ¢ Autorizzazione di abitabili-
ta/agibilita n® 55 del 07/09/2009 (Allegato 5). Dal punto di vista costruttivo. il fabbricato & realiz-

zato con struttura portante intelaiata costituita da travi e pilastri.

Appartamento
L appartamento. ubicato al primo piano con ascensore. & molto luminoso ed é composto da

ingresso/corridoio, una cucina- soggiormo. due vani letto di cui uno matrimoniale, un piccolo disim-
pegno ¢ un bagno. Completano [Tunita immaobiliare un balcone posto sul lato nord, nonché due bal-
coni di dimensioni ridotte sul lato sud, tutti con affaccio su aree di pertinenza condominiale.

Tuiti i vani prendono luce ed aria da finestre e/o porte —finestre che affacciano sull’area di
pertinenza condominiale.

Gh infissi esterni sono in legno con vetro camera protette da persiane esterne anch’esse in
legno, mentre gli infissi interni sono in legno tamburato ciechi. La pavimentazione & in gres, in

tutti i vani, compreso bagno ¢ cucina. Le pareti sono tutte tinteggiate, ad eccezione delle pareti dei
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bagni e della cucina che sono rivestite con piastrelle di ceramica. Le pareti del servizio igienico ¢ la

parete_della cucina sul lato sud. presentano ancora evidenti fenomeni di degrado riconducibili

all ‘incendio che ha interessato il terreno limitrofo.

Il bagno ¢ di forma regolare, dotato di we, bidet, lavabo e vasca da bagno. 8i evidenzia an-
cora una volta che si tratta del vano maggiormente compromesso dall’incendio, con danni significa-
tivi sia alle pareti che al soffitto (Allegato 1 - Foto 35 e 36).

[ appartamento ¢ sprovvisto di impianto di riscaldamento e di termosifoni; tuttavia, ¢ stata
realizzata una predisposizione per I'istallazione dell’impianto alimentato dalle bombole di gas, poi-
ché I'unita immobiliare non & servita dalla rete del gas metano.

L'impianto elettrico & dotato di differenziale ma non & di tipo selettivo. Si stima che per
adeguarlo alla normativa vigente il costo ammonta a circa € 2.000,00.

Lo stato di conservazione dell’edificio condominiale risulta complessivamente buono, ad
eccezione del prospetto sud, danneggiate dall’incendio del luglio 2023, Diversamente,
I"appartamento presenta uno stato conservativo mediocre, a causa degh evidenti danni subiti in
conseguenza dello stesso evento. Il suddetto incendio ha interessato anche il balcone della cucina
sul lato sud, provocando il distacco delle piastrelle (Allegato 1-Foto 54-55), nonché il danneggia-
mento del muro esterno dell’abitazione e degh infissi estermi della cucina e del bagno (Allegato 1-
Foto 51-52-33).

L’ altezza utile interna dell’appartamento ¢ di m 2,70,

La superficie utile abitabile (Su) dell’abitazione & pari a mq 67,78, ed ¢ cosi suddivisa:

ambienti unita immobiliare S"PET.E Utile]
Cucina-Soggiomo 26,18
Vano letto 13.83
e Vano letto r_natrilrnmllialc 16,08
Ingresso/Corridoio 6,00
Disimpegno _ 1.10
Bagno 4,59
26.18 Totale Superf. Utile abitazione 67,78
Balcone nord 8.00
Piano 1 Balcone sud 3.00
Balcone sud 7.18
Totale aree smlnertc 18.18
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Garage
Il garage & ubicato al piano seminterrato del fabbricato e vi si accede dal civico 89/A di via Carico,
superando un cancello carrabile condominiale ¢ percorrendo la rampa di accesso che conduce
all area destinata ai garage. I."accesso al garage pignorato avviene tramite una porta carrabile in fer-
ro con apertura basculante, completa di guide laterali e sistema di sollevamento, che al momento del
sopralluogo risultava in normale stato di conservazione e regolarmente funzionante.
L’interno si presenta con pavimentazione rivestita in piastrelle di ceramica, idonee all’'uso carrabile,
mentre le pareti risultano intonacate e tinteggiate con finitura civile. Il locale ¢ dotato di altezza uti-
le interna pari a m 2,50, tale da consentire un agevole ricovero di autoveicoli oltre che 'eventuale
utilizzo di spazi accessori per deposito.
Dal punto di vista manutentivo, le condizioni generali possono definirsi buone; tuttavia, nel corso
dell’ispezione visiva sono state riscontrate tracce di umidita di risalita capillare. evidenti sia alla ba-
se delle pareti sia in alcune porzioni della pavimentazione, con presenza di alonature, efflorescenze
saline e localizzati segni di degrado delle finiture superficiali, fenomeni verosimilmente imputabili
alla collocazione seminterrata del locale e alla naturale umidita del terreno circostante.

L altezza utile interna del garage & di m 2.50.

La superficie utile (Su) del garage ¢ pari a mq 23,31.

Garage Superficie Utile
[mq]
Piano S1 garage 23.31
Totale superficie 23,31

Superficie commerciale: ai fini della stima & stata calcolata la superficie commerciale (Sc¢), data

dalla superficie abitativa lorda. compresa quindi la superficie occupata dai muri perimetrali e dai
tramezzi interni nonché dalle superfici degli accesson. Nella fattispecie, la superficie commerciale ¢
stata ricavata adottando il seguente criterio:

+ 100% delle superfici calpestabili;

* 100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie interme;

= 100% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivise fino allo spessore

max di cm 50
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* 50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivise, fino allo spessore max
di cm 25.

In definitiva dal rilievo planimetrico degli immobili sono state ricavate le seguenti superfici com-

merciali:
APPARTAMENTO
{piano primo)
Tamobila Superficie CoefTicienti di rag- | Superficie convenzio-
effettiva lorda gu agliu nale

Piano 1 mq 79.92 1.00 mq 79,92

Balcone nord mi| 8.50 0.35 mj 297

Balcone sud mij 3.25 0.35 mj 1.13

Balcone sud m 7.54 0.35 mgj 2.64
Tot. superfici mij 99.21 mq 86,66

La superficie commerciale dell’appartamento ¢ pari a 86.66 mq che s1 arrotonda a 87,00

mgq.
GARAGE
(piano seminterrato)
: Superficie Coeflicienti di rag- | Superficie convenzio-
Immobile effettiva lorda guaglio nale
Piano S1 my 25.36 1,00 mq 25,36
Tot. superficie mq 25,36 mij 25,36

La superficie commerciale del garage & pan a 25.36 mq che s1 arrotonda a 25,00 mq.

determini il valore di mereato di cinscun immobile procedendo, a tal fine, al calcolo della
superficie dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per ['assenza della garanzia per vizi

del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regola- |
rizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli |
oneri giuridici non elimimabili nel corso del procedimento esecutivo nonché per le eventuali
spese condominiall insolute fex art. 568 cpc nuova formulazione);

APPARTAMENTO

Il valore dell’immobile ¢ stato determinato tenendo in considerazione lo stato di fatto, gli attuali

prezzi di mercato e il fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumen-
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to. Si procede alla determinazione del valore di mercato attraverso la media aritmetica dei valon ot-
tenuti con il metodo di stima per capitalizzazione del reddito (metodo indiretto o analitico) ¢ con il
metodo per confronto dei valori unitari (metodo diretto o sintetico).

Metodo per capitalizzazione del reddito

Tale metodo consente di determinare “il piti probabile valore di mercato™ applicando un op-
portuno saggio d’interesse al reddito netto, ottenuto attraverso 'analisi de1 costi ¢ dei ricavi.

S1 pud ritenere congruo I'importo pari a € 350,00 mensili:

Reddito lorde annuo: €35000x12= € 4.200,00
Detrazione per spese di manutenzione: € 4.200.00 x 25% = € 1.050.00
Reddito annio netto: € 4.200,00 - € 1.050,00 = €3.150.00
Valore stimato : € 3.150.00/0.0400 = € 78.750.00

Metodo per confronto dei valori unitari

Tale metodo consente di stabilire il probabile valore dell’immobile in esame attraverso
I"analogia con altri immobili aventi caratteristiche simulari e presenti nella zona in esame. Da in-
formazioni raccolte in loco, da conoscenze personali del mercato di compravendita, di unita immo-
biliari ubicati in posizione analoga e con destinazione e caratteristiche. estrinseche ed intrinseche,
assimilabili all'immobile i questione, si ritiene opportuno assumere come parametro di stima il va-
lore unitario di € 1.000,00 per ogni metro quadrato di superficie commerciale.

Per determinare con maggiore precisione il valore di mercato dell’appartamento, é necessario
applicare dei coefficienti di correzione. Tali coefficienti servono ad adeguare il valore medio, te-
nendo conto delle peculiarita intrinseche ed estrinseche dell'immobile. quali ad esempio: lo stato di
conservazione, il piano, I’esposizione, la luminosita. la presenza di pertinenze (come balconi, ter-
razzi, cantine o box), nonché la qualita delle finiture e il contesto edilizio in cui I'immobile & inseri-
to. L applicazione di questi coefficienti consente di pervenire a una stima piu coerente con le reali

condizioni del bene e pit aderente ai valori di mercato effettivamente praticati.

COEFFICIENTI DI CORREZIONE

Edificio Unita abitativa
Vetusta . Stato d! Piano 1 Luminosita | Riscaldamento | Stato di Conservazione
Conservaziong
(.98 0,98 0.98 1.05 (.95 00,90
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Il coefficiente globale unico si ottiene moltiplicando tra loro tutti i coefficienti applicati. ov-

vero:
coeff. globale unico = 0,8449

Applicando il coefficiente di differenziazione globale alla superficie commerciale effettiva e
considerando la quotazione di riferimento si ottiene il valore dell’appartamento:

Valore immobile = Sup. commerciale x Valore unitario x coefT. glob. unico

Vi=mgq 87.00 x € 1.000,00/mq x 0.8449= € 73.506.30

Eseguendo la media tra i due valori ottenuti applicando i metodi di cui sopra si ottiene il seguente
valore:

( € 78.750,00+73.506,30)/2=€ 76.128,15

GARAGE
Il valore dell’immobile ¢ stato determinato tenendo in considerazione lo stato di fatto, gli attuali

prezzi di mercato e 1l fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumen-
to. Si procede alla determinazione del valore di mercato attraverso la media aritmetica dei valori ot-
tenuti con il metodo di stima per capitalizzazione del reddito (metodo indiretto o analitico) ¢ con il
metodo per confronto dei valori unitari (metodo diretto o sintetico).

Metodo per capitalizzazione del reddito

Tale metodo consente di determinare “il piu probabile valore di mercato™ applicando un op-
portuno saggio d’interesse al reddito netto, ottenuto attraverso 'analisi dei costi ¢ dei ricavi.

Si puo ritenere congruo I'importo pari a € 80,00 mensili:

Reddito lorde annuo: €8000x12= € 960,00
Detrazione per spese di manutenzione: € 960,00 x 25% = € 240.00
Reddito annuo netto: € 960,00 - € 240,00 = € 720,00
Valore stimate : € 720.00/0.04 = € 18.000.00

Metodo per confronto dei valori unitari
Tale metodo consente di stabilire il probabile valore dell'immobile in esame attraverso
I"analogia con altri immobili aventi caratteristiche similari e presenti nella zona in esame. Da in-
formazioni raccolte in loco. da conoscenze personali del mercato di compravendita. di unita immo-

biliari ubicati in posizione analoga ¢ con destinazione ¢ caratteristiche. estrinseche ed intrinseche.

@ Arch. Rosa CONTI
Via Cesre Vivante, 31 - 95129 Catania — Tel/Fax 095438608 - Cell. 3473842016 - email: ros.contid@tiscali it — rosecontii@archiworldpec.it

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



Tribunale di Catania — Sesta Sezione Civile — Esecuzioni Immobilian
Parte procedente: LUZZATTI POP NPLs 2021 Srl | R.G.E.

Parte esecutata: 536/2023

assimilabili all'immobile in questione, si ritiene opportuno assumere come parametro di stima il va-
lore unitario di € 700,00 per ogni metro quadrato di superficie commerciale.
Valore immobile = Sup. commerciale x Valore unitario
Vi= mgq 25,00 x € 700,00/mq= € 17.500.00
Eseguendo la media tra i due valori ottenuti applicando i metodi di cui sopra otteniamo il seguente
valore:
( € 18.000,00+17.500,00)/2= € 17.750,00

Il probabile valore commerciale dell’unita immobiliare oggetto di stima, a cui & pervenuta la sotto-
secritta, ¢ pari a € 17.750,00
LOTTO UNICO: APPARTAMENTO +GARAGE

Si consiglia di vendere 1 beni pignorati in un unico lotto (appartamento + garage), pertanto il
valore dei beni pignorati &:

€ 76.128.15+€ 17.750,00= € 93.878.15

Il probabile valore di mercato del cespite pignorato a cui é pervenuta la sottoseritta & pari a €

93.878.15 a cui vanno decurtati i seguenti importi;

€ 1.100,00 per regolarizzare le difformita interne con una CILA in sanatoria, comprensivi

de1 diritt di segreteria;

€ 1.500,00 per onorario professionista per la redazione degli elaborati necessari da presenta-

re presso gli ufficl di competenza e per aggiornamento catastale con procedura Docfa.

€ 2.000,00 per adeguare 'impianto elettrico alla normativa vigente.

€ 8,194,39 per oneri condominiali.
Applicando la decurtazione di cui sopra pari a € 12.794.39 il probabile valore commerciale del
cespite, oggetto di stima, a cui ¢ pervenuta la sottoscritta, & pari a:

€93.878,15- € 12.794.39 = € 81.083.76

. Tenga conto altresi della riduzione del prezzo di mercato per I'assenza di garanzia per vizi
del bene venduto, considerando tale ridugione in una misura tra il 15 ed i 20% del valore
stimato;

Al fine di tenere conto dell’assenza di garanzia per vizi del bene venduto al valore stimato si

applica una riduzione del 153% ottenendo il seguente probabile valore di mercato del bene pignorato:

@ Arch. Rosa CONTI
Via Cesre Vivante, 31 - 95129 Catania — Tel/Fax 095438608 - Cell. 3473842016 - email: ros.contid@tiscali it — rosecontii@archiworldpec.it

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



Tribunale di Catania — Sesta Sezione Civile — Esecuzioni Immobilian
Parte procedente: LUZZATTI POP NPLs 2021 Srl | R.G.E.

parcescutts [ | <3¢

€ 81.083,76— 15% =€ 68.921,19
Il suddetto valore si arrotonda ad € 69.000,00 (Euro sessantanovemila/00)

V.

indichi ['opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pin lotti separati (spiegan-
done le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei lotti,
provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del
Grindice ™. ‘

Considerata |"analisi delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili oggetto

di pignoramento. si ritiene opportuno, nonché economicamente pil vantaggioso e commercialmente

pitl appetibile, procedere alla vendita in un unico lotto.

W,

alleghi idonea decumentazione forografica esterna ed interna (almeno due foto per vano)
degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le “indicazioni”™ di cui al

MOD | ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati.

In formato digitale si allegano idonea documentazione fotografica (Allegato 1) ¢ planimetria

catastale (Allegato 3) degli immobili siti in Acireale (CT), via Carico n. 89 e 89/A, al fine di for-

nire un quadro completo ¢ dettagliato dello stato di fatto e della conformazione degli immobili og-

getio di stima.

X

accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debito-
re esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi in

particolare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le
uote che potrebbero essere separate a favore della procedura.

Gli immobili pignorati sono di proprieta di_

ascuno per la quota di 1/2. uota di pertinenza dei debitori esecutati copre b de
i per la quota di 1/2. La quota di pertinenza dei deb pre il 100% del

valore stimato.
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v. . nel caso in cui siano presenti pint beni pignorati in queta il perito predisporra un progetto
di divisione in natura tenendo conto delle singole quote dei comproprietari.
A tal fine dovra individuare lotti omogenel, senza necessariamente frazionare ciascun bene in
tante parti quanti sono i lotti; ogni lotto dovra cioe essere formato da uno o pin beni che con-
sentano di comporre la quota del condividente, in modo che le porzioni dell ‘altro condividen-
te possano formarsi con i restanti beni e salvo conguaglio in denare ( la cui entita non dovra
comunque essere superiore al 200 del valore della quota); in altri termini se nel patrimonio
comune vi sono piti beni, ciascuno dovra essere assegnato alla quota di valore corrisponden-
te o, quanto meno, di valore piti prossimo.
Nel formare le porzioni il C.T.U dovra tener conto del concetto legale di “incomoda divisibi-
lita”, quale limite al frazionamento materiale degli immobili; limite che sussiste quando le
parti risultanti all’apporzionamento verrebbero ad essere scarsamente funzionali rispetto
all'intero o quando si dovessero costituire servitic a carico di alcune porzioni e, comungue,
tutte le volte che per realizzare la divisione si rendessero necessarie spese eccessive rispetto
al risultato perseguito, anche in considerazione del fatio che nella procedura esecutiva dette
spese dovrebbero essere anticipate dal creditore procedente

Gli immobili pignorati sono beni in quota, ma non & stato necessario effettuare un progetto di

divisione in quanto la quota dei debitori esecutati copre il 100% degli immobili pignorati.
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CONCLUSIONI
Il sopralluogo effettuato presso gh immobih oggetto della procedura esecutiva e le ricerche
effettuate presso gli enti competenti, hanno permesso di espletare il mandato conferito dall’Ill.mo
Giudice dell’esecuzione alla sottoscritta arch. Rosa Conti che, sinteticamente, conclude asserendo
quanto segue:

m DEBITORI ESECUTATI:

y
_]:-l'c-prictzlrio per 1/2

2. | -
taria per 1/2

m CREDITORE FROCEDENTE:
LUZZATTI POP NPLs 2021 SRL con sede in Milano C.F. 11912920961
m IMMOBILT PIGNORATT

Il pignoramento ha colpito le seguenti unita immobiliari nel Comune di Acireale (CT):

1. Appartamento per civile abitazione (Fg 37 part.lla 559 sub 12), al piano primo ubicato al civi-
co n. 89 di via Carico nel comune di Acireale (CT). L unita immobiliare & composta da: in-
gresso su corndoio, due camere da letto di cut una matrimomale, un disimpegne, una cucina
soggiomno ¢ un bagno. Completano "appartamento due piccoli balconi sul prospetto sud e
un balcone sul prospetto nord.

2. Garage (Fg 37 part.lla 559 sub 26), al piano seminterrato al civico n. 89/A di via Carico nel co-
mune di Acireale (CT). L immobile di forma regolare ha le dimensioni di circa mq 23.

W CORRISPONDENZA TRA PIGNORAMENTO E NOTA DI TRASCRIZIONE
C’é cornspondenza tra 1"atto di pignoramento e la nota di trascrizione
m PROFPRIETA'IN CAPO Al DEBITOR! ESECUTATI
L’immobile pignorato risulta in capo ai debitori esecutati | EREGTNGTGGG
_ia&culm per la quota di 1/2.
m CONTINUITA'® DELLE TRASCRIZIONT
E’ stata verificata e risulta regolare la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente la

data di trascrizione del pignoramento.
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e dente: LU é N R.G.E.
Parte esecutata: 536/2023

CRONOLOGIA CONTINUITA® TRASCRIZIONI

Data Tipologia Atto Reg part./Reg Gen Pubblico UfY.
1 | 14/08/2014 Acce?;igl;ept:::.i:la:;ﬁ%redit& 27966/31397 Marco Cannizzo
2 |1 14/07/2009 e 3;?:)-;? lf;gnspgriz;n;iétae - 25856/41635 Marco Cannizzo
3 [ 03/12/2003 i 3?%1{?2;];?473} 34675/49040 Marco Cannizzo
4 |11/11/2003 At:?gd; ;:t;r:rit:.liala:;t;%{ta 32011/44878 Marco Cannizzo
5 1 08/10/2002 Atto di compravendita Marco Cannizzo

28322/37677

(fe 37 part.lla 23-37-24 e 36)

W ISCRIZIONI E/Q TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
¢ [SCRIZIONE di ipoteca volontaria del 14/07/2009 registro particolare 10935 registro
generale 41636
¢« TRASCRIZIONE del pignoramento del 12/09/2023 registro particolare 33076 registro
generale.
W REGOLARITA’ URBANISTICA

Titoli autorizzativi.

L edificio ¢ stato realizzato a seguito di Concessione Edilizia n. 23 del 10/03/2005, ¢ successiva
Denuncia di Inizie Attivita (DIA) n® 017370 del 21/03/2008 ¢ Autorizzazione di abitabili-
ta/agibilita n® 55 del 07/09/2009 (Allegato 5).

Conformita urbanistica

Appartamento

Dal confronto tra il progetto approvato e lo stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo, é stato ac-
certato che "'unita immobiliare ¢ conforme a quanto previsto negli elaborati progettuali appro-
vati, ad eccezione della porta scorrevole indicata in progetto che ¢ stata sostituita con una porta a
battente e che la porta del piccolo disimpegno che precede il vano cucina-soggiorno, presente nella
planimetria di progetto, risulta essere stata eliminata.

Garage

Lo stato di fatto del garage ¢ conforme al progetto approvato.

La regolarizzazione delle suddette difformita & descritta al paragrafo &k
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Parte esecutata

S36/2023

W FORMAZIONE DEI LOTIT

E™ opportuno procedere alla vendita in un unico lotto cosi come segue:

Appartamento per civile abitazione al piano primo ubicato al civico n. 89
di via Carico nel comune di Acireale (CT). L unitd immobiliare é composta
da: ingresso su comidoio, due camere da letto di cui una matrimoniale, un
disimpegno, una cucina soggiorno e un bagno. Completano |"appartamento
due piccoli balcom sul prospetio sud e un balcone sul prospetto nord
L’immobile ¢ meglio identificato al N.C EU. del Comune di Acireale (CT)
Foglio di mappa 37, Part.lla 559 sub 12 Cat. 472, cl. 7, consistenza 3,5 va-

Valore stimato del

) ni, superficie catastale totale 86 mg. superficie escluse aree scoperte 81 mq cespite:
Lotto unico rendita € 262,10 = Via Carico n. 8% - Acireale (CT) € 69.000,00
Garage al piano seminterrato al civico n. 39/A di via Carico nel comune di
Acireale (CT). L immobile di forma regolare ha le dimensiom di circa mq
23, L'immobile & megho dentificato al N.CE. U, del Comune di Acireale
(CT) Foglio di mappa 37, Part.lla 559 sub 26 Cat. Cl6, cl. 6, consistenza
23 myg, superficie catastale totale 26 mq, rendita € 76,02 = Via Canico n,
B9/A — Acireale (CT)
Allegati.
1.  Documentazione fotografica
2. Rilievo planimetrico
3.  Documentazione catastale
4.  Documentazione notarile
5. Documentazione urbanistica
6. Documentazione ipotecaria
7. Documentazione condominiale
8. Verbali: di inizio operazioni peritali. di conferimento incarico e giuramento

La scrivente, in qualita di esperto stimatore, con il deposito della presente relazione — compo-
sta da 31 pagine dattiloscritte ¢ & allegati — ritiene di aver adempiuto integralmente al mandato

conferitole e, ringraziando per la fiducia accordata, rimane a disposizione per ogni eventuale chia-

rimento ¢/o integrazione.,

Catania, 15/02/2026

I’ esperto stimatore

arch. Rosa CONTI
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