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Tribunale Civile di Messina

Escouxione improhiliare
RELAFIONE 1M CONSULEI‘?‘;Z;&” T%SE}&%HELLA PROCEDURA
ESECUTIVA  IMMOBILIARE WNFR2017 RUGE.  promossa da

. v, e :

- Udienza, §%.01.2018 -
I -PREMESSA-L Lmo Giudice de?ﬁ’i?ﬁecuzimgev Dt Ginseppe Minutoli,
i O6.07.2016, con “Decreto i Fiseazione [ Udienza ex art 369 L L O
Leiti gli ani del procediments n 1132016 RGE a carico di L
o O 11 | '[stanza per fa vendita forzata
dei beni pignorati, depositala dal creditore prr}cﬁdem@m,

¢ 8

W i o documentazione X arl. S67 c.p.c. in atti; rifenulc
che deve nominarsi 1esperto per la stima dei bent sfessi, o norma degli aril.
S68. 569 c.pe. e 173-bis disp. att. e.p.c.) visto il ruolo dei constdenti tecnict
di guesto Tribuncle”, 1} nomina esperta nel presente procedimento 1 'arch.
Pavla Mastrojeni, disponendo  che lo stesso presti giuramento in
cancelleria medianie sottoscriziony del verbale di accettazione .

1 ~ INCARICO CTU - 1 Giudice “2) dispone che Pesperto stitaatore: 2a)
verifichi, prima di ogni altre attivita, o completezza della documentazione
Ji cwi all‘art, 367, co. 1. epe. festraite del catasto ¢ certificati delle
iseriziont ¢ trascrizioni relative all immokile pignorato effettuate nel vt
anni anteriori alla traxcrizione del pignoramento, Oppure certificato
aotarile attestanie le risulianze defle visure catasdieli e del registri

immobiliarl; segnalundo Impredigtamente al giudice ed o creditore

. 16/02/2
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procedente quelli mancanti o inidonei: 2b) predisponga, sulla base dei
documenti in  atti,  {elenco delle  ierizioni e delle  fraserizioni
pregiudizievoll (ipoteche, pigroramenti. sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento): acquisisca, ove non depositati, le
mappe  censuarie che eghi ritenga  indispensabili per la correita
identificazione del bene ed § certificati di destinazions urhanistica fsolo per
{ ferreniy di cut aif articoly 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando
prova, in caso &l mancato rilascio di detta documentazione du prre
dell Arminisirazione competente, detlu relativa richiesta, aequisisca atio
ai provenienza wltraventennale fove non risultante dalia documentazione in
atiiy; Zcj proceda, ove recessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
. 'aggiornoments del catasto provvedendo, in caso di difformitc o mancanza
i idanea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all ‘accatasiamento delie unité immobiliari non regolarmente accatastate;
2dj verifichi se ¢ possibile od opportuno vendere i beni picrorali in uno o
pit Totti; proveeda, in quest ‘ultimo caso, afla loro Jormazione procedendn
{solo previa awlorizzazione del Giudice delf ‘execuzions) gl identificazione
dei meovi confini ed alla redazione del Srazionamento, alleghi, in Fresto
caso. alla relazione estimativa i 1y debitamente approvail dall Utficis
Tecnivo Erariale; 2e) dica, se 'immobile é pignorate solo pro gquota, se
esso sia divisibile in natura e, proceda, in guesty caso, alla formazione dei
singedi lonti {procedendo ove necessario @il identificazione dei nuovi confini
ed ulla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimative i

tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale) indicando i
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valore di clascuno di essi e fependo comto delle quote dei singoll
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denavo; proceda, in
caso contrario, olla stima dell’intero esprimendo compiutamente if giudizio
di indivisibilité eventualmente anche olla fuce di quanto disposto dall art,
377 epe dall’ari. B46 c.c. e dalle L. 3 giugno 1940, n 1078, 2f} rediga fa
refazione di stima, conformemente afle prescrigioni conlenute nell'art,
173 bis disp. att. cp.c. come novellato dal 1. 27 ghugno 2015, n. 83
convertito con modificazian nella legge 6 agosto 2015, n. 132, ¢, quanto

aita determinazione del valore, ai criteri indicatt dall'art, 568 c.p.c., con

~Al espressa e compiuia indicazione del criterio di stima e analitica descrizions
-Ad . delle ricerche effettuate, previo accesso afl immobile, con Dousilio del
imi custode, se gid nominalo, eventuaimente riferende al gindice delle difficoltd
~Ad incontrate al viguordo, Alfa relazione  dovranno  essere allegati:. )
-Al documentazione jorografica interna ed esterna  dellintero compendio
- Al pignorato estraendo immaging di tulti gli ambienti {terrazzi, glardini,
- A accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresij; b} relazione fa
Nor planimetria del bene, la visura cafastale attuale, voptia della concessione o
- Al dellu licenza edilizia ¢ degli eventuali atti di saparovia, copla del contraito
e re di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'aecesso
sEra contenente il sommario vesoconto delle operazioni svolte ¢ le dichiorazioni
conf rese doll eccupante, nonchd tutta la documentazione ritenuta di necessario
- All supporte allavendita: ¢} s apposite foglio a parte ed in triphice copla,
elabe adegmata ¢ dettagliata  descrizione del bene, nonché  la compiuta
- Ath indicazione dei dari catasiali per lo successiva allegazione all 'ordinanza o
- Alk
- Alle
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veadiia ed al decreto di trasferimento; d) Dattestazione di prestazione
energetica, ove prevista dalla legge, 3} Dispone, inoltre, che Pesperto: 3a)
a norm dell'art. 173 bis disp, ati. c.p.c. invil, a mezzo di posta eleltronica
cerfificata alle parti costitwite nel processo ed al custode evemiualmente
mominato {0 medionte posta ordinaria of debitore, se non costituiio}. copia
della propria relazione, almenc trenta giorni prima delludienza fissata
per Uemissione dell’ordinanza di vendita af sensi dell’articolo 569 c.p.c.
assegnendn alle parti un termine non superiore a guindici giorni prima
della predetta udienza per for pervenive of perite eventuali osservazioni: in
tale wltimo caso, esperio dovré presenziare ol udienza, per rendere i
nemssﬁr*f chigrimenti, anche con nata scritta;, 3b) depositi la propria
relagione, non appena scadwto il termine sub 3al ¢, in ogni caso. almeno
dieci  giorni prima della predetia wdienza fonche con e eventugli
osservazioni delle parti); 4} awtorizza 'esperto ad esirarre copin deghi aiti
deila procedura necessari per lo svolgimento dell incarico ¢ ad acguisire
direitaments presso uffict pubblici ¢ privati i documenti che si profiline
necessart o wtili per Uespletamento dell'incarico fonche in copia sempliec}.
5} dispowne che il creditore procedente e gli wffici pubblici interessati al
rilascio della wecessaria dpcwmentazione forniseano sollecitamente ol
CT U ogni opportune assisterza of fini del migliore  espletamento
dell incarice; &) ording ol debitore, quole custode ex lege del bene
pignorain, o ol custode nominato Jf consentire la visita dell immobile af
LE UL 7} assegna all ‘experio un accomto di € SO00,00, olire oneri, che pone

provvisoriamenie ¢ carico, quale spesa rimborsabile in prededuzione ex art,
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2770 .o, del creditore procedenie, da corvispondersi non olire Uinizio
delle operaziont peritali; 8) dispone, infine, che: a) il corso delle aftivila
delf'gsperfo non poirit essere sospest S¢ mon con provvedimento del

Gindice dell’esecuzione; by It consulente deve riferive inmmediatamente al

Gindice dell ‘esecuziont o alle porti interessole di ogni richiesid di
sospensione che gli venga avanzaia, o} La data ed il hiogo di inizio delle
afriviter peritali dovranio gssere COMURICH al debitore, al creditore
procedente. agli eventuali comproprietor! ¢ all ‘ausiliario del (Fiudice {52

nominata) @ mezze & Jetiera raccomandara con picevata di ritorno”. Inoitre

~#d
i Giudice dell Execuzione el sweldetfo Decratt “FISSA per 'andizione del
.11 -
debitore e delle alire parti, manché di eventiall somproprieiari € el
i
creditor] RO interventi farl. 569 cpod nonché per I noming, {oddove
-Al
necessaria, del custode €5 atl. 5592 c.poc.. la pdienis def 10 gennaio Z01 7
| <AL
gre 9,30 dingnzi a o, Autorizza le partf al deposiio delie note In uedienza
- Al
laddove gia frasmesse ex & 173 bis disp. atl. e.p.c. al perito. A VVISA IL
- A
N DEBITORE che oll wdienza sopra indicald verra fissata la dato detla
or
vendita deil immaobile; che € sua fucolta, allo scopo di evitare detta venditd,
- Al
di versare up imporlo pari o ur grInD dei crediti fatti valere € chiedere di
e e
poter pagare la restante purte in WH massimo di diciotto rate mensili
sana
{Conversione def p:‘gmzranwnm)‘ purché la relativa istopza sia proposta
cond ‘
eptro 1o wdienza sopra indicata; che all'adienzd potri altresi essere
- All
nominato tn Cusode gindiziarie fove pon o siq gid provvedilo al
elabc
riguardoj, e che anche prima di quella datn, in caso di comportamentl del
- Adl
Al debitore volti a oswcolare la provedura fad es. impedendo ['accesso al
« Al
- - Alle
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perito) il giudice, potrd mominare un custode giudiziario e disporre
{immedigta liberazione del bene™. In data 06.07.2017 dalla Cancelleria
dell’Esecuzioni mmobiliari del Tribunale di Messina veniva inviata PEC
alla scrivente con la notifica del deseritte Decreto di nomina, In data
[0.01.2017 udienza veniva rinviata al 13.06.2017. La sottoseria CTU,
dopo aver reperito tutti gli atti della procedura esecutiva dal sistema
telematico del Tribunale df Messing, ha iniziato le operazioni di
accertamento tecnice per Pindividuazione dell’immobile presso gli Enti di
competenza e sui luoghi, avvertendo be parti tramite pec e raccomandata ar,
In seguitc agll accertamenti effettuati la CTHU in data 67.06.2017 ha

inoltrate prima Istanza sl llLme Giudice chiedendo |"autorizzazione ad

. avvalersi Pausiliaric di propriz lfiducia, Geom. Faranda Letteria, per i

rilievo strumentale dell’ immobile, vista fa difformits ed i} diverso stato def
fuoght rilevato duramte il sopralluogo, ed un rinvie de! termine per il
deposito della refazione tecnica. 1 Giudice, letta Uistanza ha disposto -
“Preso afto della nota dell’esperto arch. Mastrofeni depositata in data
adierna, dispane che lo stesso provveda a descrivere e stimare Pintery
fabbricato nelly situazione df fatte in cui si treva accertando se le
modifiche ¢ le muove costruzioni siano o meno asventite dalla Pubblica
Amministragione, e in caso negativo accertandy I valore di mercato del
bene, tenendo conto di guanto potrebbe essere oggetto di Jormale vendity
privata ¢ quindi considerandn anche gli eventuall costi di demolizione di
quants costruite o realizzato abusivamente. Autorizza Pesperta a servirsi

di wn ausiliario e fissa nuove termine per il deposite delly relazione al 30
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B ' lst. 1. 6 dep. 16/

- wovembre 2017, rinvia Pudienza al 9 gennaio 2618 ore 9,307 In data
20.11,2817, con accettazions nel sistema telematica gludiziario I'81.12.717,
entro 1l termine dells scadenza del deposito, la CTU ha ineltrato seconda
fstanza al Giudice del’Esecurione informandolo sulle aziont tecniche
intraprese, sull'esito deile operazioni periali e ritievi effettuati ¢ suila
snancanza di produzione atti da parte del ,{)ipariimcmm fdilizia privata di
Messina, chiedendo al Giudice di soliecitare 1"Ente ¢ concedere una proroga
del deposito della relazione weonica fino al 09.12.2017. Alla Udienza

wtabilita del 09.01.2018, 1a CTU ha depositato terza Istanza al Giudice

B del’ Esceuzione comunicando i completamento della relazione tecnica € lo
Al stesso, preso atte della richiesta ha disposto “proroga sino al 30 Muarzo
b 2018 il termine per il deposito della relazione di stima ¢ rinvia al 10 luglio
Al IR ore 9,007, La sottoscritta CTU, efferiuate quindi visure catastal,
Al avvertiti i debitori tramite invie & race. ar. all’indirizeo di residenza.
- A eseguito sopratiuoghi, richiesto ed ottenuta 1"antorizzazione dat Giudice per
S A avvalerst dell’ausiliario, eseguilo rifievi metrici del fabbricato con il
Nor coliaboratore ammesso, accertalo iabuso edilizio, ineltrate richieste di atli
- Al ¢ solleciti aghi End pubblici {Allegato 1) visionati ¢ ritirati atli presso
v e Iarchivio del Gento Civile di Messina, assunto informazioni e fotocopiate
sani documenti  feenicl  dai  proprietard, depositato  istanze at  {iudice
cont deli*Esecuzione, ha concluse le indagini peritali ¢ redatio ia presente
| - Al relazione tecnica estimativa. in data 14.01.2018, la cin e gii Allegati
elabe vengono depositati tramite inoltro ed accettazione nel sistema lelematico
- All giudiziatio det Tribusale ordinarto di Messina ¢ contestualmente SO
- Aldl
- Alke
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trasmessi al legale dello <R RTNOORNER - A vv . SRR (< 2 i e

Pe¢, ed in forma cartacea ai debitori Sig.ri AmSSNEIENENERNEREP. | o

ricevute di ricevione & accettazione sono prodotte nel fascicelo telematico.

1ItL ATTY QFP{}";&}AH NEL %’ﬁ%{iiﬂ!ﬁ} IFUFFICIO TELEMATIOO-
CREDITORE PROCEDENTE-1 idam mppresemata .

e difesa dalt'Avy., W SERREERN concodeva od erogava un muwe ,;%? ‘- d
fondiario, in Notar Dot (HSENGEEEGNGENRE | Mcossing, redatto ] o
30.10.2006, & Sigerig SRR o : SREND. U -
O o o | N cc : garanzia della
restituzione del capitale mutuato veniva dato 'immobile oggenio di ipoteca.

Non avende i coniugi adempito all’accordo pattuilo, i data 12.02.2016

veniva notificato PAtte di Precetto ai find del pagemento solidale della

somima dovuta, Detto Atto rimaneva senza riscontro pertanto si procedeva

alta notifica in data 22.04.2616 dell” Atto di Pigeoramento immobiliare del

som 2k gt

seguente cespite dgl @1&%%5\ ed ﬁg§€H0 della Proc. Bsec. N.112-2017 ;
“Appartamento sito nel Comune di Messina, Villaggio S8, Annunziata,
Vicolo II Trieste, posto al piane terra, composie da 3,5 vani catastafi,
confinante con detto Vicolo IT Trieste, con proprieti mg;’a
aventi cansa ¢ con Vi Longone. Nel Catasto Edilizio Urf,:r:na ﬂ;:f Comune
di Messina dette inomobile risulta censite al foglio 99, purticefia 239,
subalterno 1, Via Trieste — Villaggio S8 Annungiata n. i, piano T. Z.C.32,
categoria A/, classe §, consistenze 3,5 vand, rendita Euro 37967,

IV - VISURE OFU PRESSO NOEU d BIESSINA - Dalle visure effettuate

dal CTU al N.C.E.U. di Messina, Catasto Fabbricat, il bene pignorato alla
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. data del 19.05.2017 risulta cost censito: Immobile Fgl.99 di mappa catastale
Comune di Messina, Part.fla 239, sub.1, categ. A/d, classe 5, consistenza
3.5 vani, super. calastalc 82 mq. esoluse arce scopente, rendita €.37,96,
Indirizzo: Via Trieste n.c. b, plane T, Intestato & ~UACE, ;...
2 (G, W, -opricts por 1/2 c VHNMMNEESnGlo o . i
o g in regime di %pﬁra?ione dei beni {Allegato 2).
1 dati catastali mrnspumctﬂnn 2 qmﬂ; resi nell’ﬁttﬁ di Pignoramento.
Y -REGOL :RTT’% {:RB&NI’%H{ A IMMOBILE- M%’archmu (ieﬁ’l}fﬁf:ie
Tecnico Sez. Urbanistica del I}iparttmanto Edﬂﬁ'm privata del C omune )
Al di Messina la scrivente ha depositato al protocolio in data 05072017
-Al . Madulo per "RICHIESTA DI ACCESSO ATTI, istanza del CTU, copia
ime nomina di CTU ¢ mandato del Gludice, versamento di €.10,00 per la tarilfa
-Al del Cap.32773 ¢ del Cap. 32711, nersonalmente ha pei eseguito diverse visite
-Al presso gli uffic preposti segnalando urgenza del ritrovamento di tutte le
-l pratiche presentate dai siggri SRR - RS, o (o
A costruzione ¢ Vamplinmento del fahbricato in via Trieste, traversa Via
| Nor Longone n.8, vill aggm 55. Annunz;sta fn particofare in data 02.1 1.2017 ha
| - Al conferito con 1ing, Megnaisndo il disservizio, Non avendo otienuto
€ m aleun riscontro, in data 13.12.2017 inoltrava nuova istanza al Dipartimento
s di “Usrgente sollecito rilascio aitt CTU™ per ["espletamento def mandato
conf nella procedura esecutiva in corso. segnalando anche con Istanza al Giudice
- Al del Esccuzions il 29.11.2017. Selo in duta 05.01.2018 i Dip. Ediliza
clabe Privata del Comune di Messina, dopo richieste e solleciti della scrivente, ha
- Al Sty pervenire uwna PEC con un allegato  che informa  che “la
- Al
- All
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2 documentazione concernente la ditta indicata in oggetto in atto non é stata ?ﬁ
3 o > &
fu) .
‘ rintraceiata, bgfmrr’!e Je ricerche da parte dell'Unita Organizzativa df -
B - S S e By wiF pe
% coardinamento Gestione informatica e gestione Avchivi siano ancora in ¢
9 [5x)
£ . . , , . . 7
’2% curse. Successivamente all ‘eventuale rinvenimento detla documentazione in %
: 8
i questione v; ;waw?era all ‘evasione della rickiesta in argomento, ove g
% m %HR‘? g
i vodesta ditta sia arcora nteressaia”. Detta comunicazione, inolteata alla p
: Gyl

| - g "
4 sertvente solo in data 03.01 2018, porta Ix dats det 20.11.2017 pertanto la o

3 - &

1 <
CTU in data 07.01.2017 ha inoltrato Pec ewdm@n{io tale discordanzs ¢ &

K &z ‘?‘pwﬂ‘“"iﬂ‘ @

: sollecitandn  nuovamente 1'ufficio preposto alla pmduziom degli  atty g
i

richicsti dal 06.07.2017 (Allegato 10). Nessuna pratica edilizia a nome dei R 2

PR i

debitort, per i fabbricato oggetio di Atto di pignoramento, dal Dip. Edilizia i

. privata ed Abusivismo di Messina & stata prodotia alla CTU . .

[

3

- Al Genio Civile di Messina, la CTU ha presentato Istanza in data %

13

06112017, Prot. Ingr. EELE'G‘?SB Prot, Ine, 1210 del 07812017, chicdendo i 4

rilascio di copia di Lutti gl awd depositati per la costruzione ¢ 'ampliamento g

del fabbricato in oggetto, Dopo le ricerche effettuate in archivio, in data 4

BB e kgt £

e e e . ) X g g

G3.01.2018 il Genio Civile di Messina ha prodotto personalmente alla CTU 2

£

copia dei documenti contenut nel prime fascicolo della pratica sull*edificio 4

T

? di pmprzuém m “EPR, V/64] anno 2009« DITTA ; <

! 2

' SRR 1iolazione. Manufutto in vicolp TRIESTE - Angolo vig §
Gt fﬂ

LONGONE” Vab 3 - n. §5/237 wle fascicolo contizne solo comunicazioni z

]

o]

del Genio Civile, Relazione Polizia municipate Sez. Tutela det Territorio Ed

i

del Municipio di Messina, Area coord. Urbanistica Dip.to attivitd edilizie e g
e &

repressione abusivismo, ed elenco verbali del Comune di Messina, Nessun g
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elaborato grafico, né calcoli strutturali sono stati prodotti dai Sigg. S
e Nl secondo fascieolo "/ Ry in Ditta RS
richiesta adempimenti art.Z5", sono confenuti la comunicazione della
Corte di Appello di Messina, la Sentenza per estinzione dei reatt per
prescrizione del 21.07.2016 ¢ i richiesta del Genio Civile ai sig, 71 S
QIR <! 07.11.2017, di produzione di documenti riguardanti it loro
fabbricato per istruire la pratica {Aﬁa:g'-aio §). Durante i sopraliuoghi i
coniugl Si’g;ﬁmmm@ prodotto atla CTU copia det

seguenti documenti in loro possesso SAtto dell’11.12.2009 al Sig.m

~Al Sy A ingiunzione alla demolizione di opere edilizie abusive
-Ad . realizzate in localitd Annunziata Viealg 1T Trieste/Longone-Annunziata™; ~
iy Atto del 06.10.2009 della Procura della Repubblica “Avviso conclusione
-Al delle indagini preliminari”;-Ricevuta di “voltura da rota di traserizionedel
=Adl contralto di compravendita in Notaio SRRy - - riificato
- Al di“conformita impianto Gas” nell'immabile; - Verbalt di “identiffcazione”
- A alla Questura & Messina dei Sipg.ri RN, - Domanda
| Nor. presentata il 16.11.2010 al Dipart. Edilizia privata di Messina del “Progetto
| - Al i sanatoria redatio ai sensi defl’art. 13 1477857 - Aftestazione rilasciata
€ I al Dipart. Edilizia privata di Messina che “gli stessi S Sy
sana RGP ;111 presentalo, ai sensi dell'art 13 delln L;;;ge . r
conf n 4785, “(Allegato 7y -Decreto di seyazione & Giudizic“della Procura
|- Al della Repubblica presso Tribunale di Messina, emesso in data 03.05.2010
| elabe i G Tra ¢ii elencati atii prodotti dai debitorf al CTU non si
i - All evince aloun elsborato grafico riguardante lo stato dell edifichs né gh abusi
-~ Al
- Al :
11
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compiuti, | debitori non sone in possesso  di  Certificato  di
Abitabilitd/Agibilita ¢ Certificate Energetico di cui alla Direttive

20029V CE delbunitd immobiliare pignorats, Tab pratiche, dopo aver
. R )

i T 4&"

orovveduto a sanare ghi abust eseguiti nell immobile, f:}ca‘.ssane essere redatte
da tecnici abilitati. Le refative spese tecniche saranno decurtate dal CTU sul
prezzo di stima dell'immuobile stesso (vedi parag, 1X).

La sottoseritta CTU, con Vausitiario Geom, Faranda Letteria, ha accertato,
durante 3 sopralluogn, che i debitori hanno variato lo stato dei luoghi
rispetto a quanto censito al NCEU di Messina, catasto fabbricati, ed
sequistate con Contratto di cempfmvcndita (piagip@;rin aliggata Allegatol).
In particolare {"cdificio era costituito da un 5‘{}1('] piann telra Cov copertura a

. falde, costruito in data amecedente al 1967, come si evince dall" Ao di

4 oo B "‘i‘”:‘;'i 4, J“m- - ﬁ}’:};’; .t.lil: -!z'i;;:'a\q": '%“‘».-

trasferimento det bene ai contugi WEIRSIEGER rcdatto 1] 30.10.2006
{Allegato 1), In dispregic della Normativa vigente del PRG del Comune d
Messina, i debitori, verosimilmente nell’anno 2008-2009, hanno eliminato
la copertura o falde realizzando un solaio in c.a. con ung coperfura piana
calpestabile, il piccolo corpo scala che ricadeva al centro de] piano terra &
stato rimosso ¢ ne & stato realizzato uno nuove pil grande in un altto
ambiente della éasa, senza alcuna preventive autorizzazione da parte del
Genio Civile e del Comune, hanno poi modificato la distribuzione itverna
deghi ambienti del piano terra ¢ realizzato una nuova costruzione sul piano
terrazza. II nuove corpo di Tubbrica di mqg. 26, amesso alla terrazza, €
farmaio da un disimpegno, una camera, un vane we, tuito allo stato rustico,

coperto da una falda inclinata di pannelli coibentati {foto n. ). Tult abust

12
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como statt rilevati nel vorbale di soprabiuogo del 24.03.709 def Corpo di

Polizia Municipale di Messina con il quale ¢ stato accertato che senza titol
abititativi 18 “ditra SESNNNEENE, /. realizzato una sopraclevazione in c.a.
alla seconda elev. fit. di mg. 353 circa ¢ trasformazione di una capertira d
tetlo a doppia falda in copertura plana, in un fabbricate site in Yicolo If
Trieste/via Longone, vill. dnnunziata del Comune i Messing”™ e sono state
oggetto di Ordinanza di demolizione da partg: del Diparl. Attivitd Edilizie ¢
repressione abusivismo del Comune di Messina, in data 11.12.2009, reg. al

n. 2177, ¢ della Procura della Repubblica (Allegato T a sepuito di tale

-Al | ingiunzione i ceniugi‘m hanno presentalo una pratica in
| -Ad . Sanatoria per il rilascio di C.E.  16.10.2010 con il professionista incaricato

imr Ing. <R (C.F. STy, L: CTU ¢ venuta a

-Al conoscenza di tale pratica grazie “ffa produzione di copin da parie dei
- -All ' proprietari della domanda inoltrata al Dipart. Edilizia Privata di Messina

- Al (Allegato 7) ma tale sezione non ha mal prodotto § relativi atti ed elaborati
| - Al

grafici, nonostante reiterate richieste ¢ solleciti della scrivente. Neanche

Mor alF'archivio def Genio Civile sono stati presentatt calcoli strutturalt ed
- AR claborati grafici per fa regolarizzazione di dette opere che oggi risultano
€ ey abusive e non sanabili per le prescrizioni dettate dallo strumento urbanistico
San vigente a Messina (PR Vigente approvato con DPR N.686 de! 02.69.2002.
conf Presa d’Alto N.858/67/2003, Variante generale nel Plano Particolareggiato
- Al dells zona SS. Ammunziata) secondo Je cui norme Parea dove ricade if
elabe fabbricato ¢ destinats a “residenza” ma ia cubaturs def piano terra gia
- All realizzata & l'unica ammessa, perianto la puova costruzione sul piano
- Alk
- Alle

13
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terrazza, che rappresenta gli abusi edilizi commessi, non & sanabile. Tale
secertamento  fecnico & stato anche discusso all'ufficio tecnico Sez.
Pianificazione det Comune di Messina con il referente Geom. Wil che ha
confermato inedificabilith sccondo la normativa cdilizia in vigore. Le
variazioni eseguite al piano terra per la diversa distribuzione dei vari
ambienti ¢ la demolizione di parti di muri portanti, la realizzazione del
selaio d'interplano e della nuova scala si possono repolarizeare con una
SCIA {segnalazione certificats di inizio anivitd) in Sanatoria, previa
sutorizzazione dei calooli staticl e della relativa pratica presentata al Genio
Civile. Allo stato attuale vista fa insanabilitd, la costruzione sul piano
By

terrazza deve essere demolita e ripristinato lo stato dei luoghi. GH oneri per
la demolizione e la regolarizzazione edilizia verranno detratti durante la
stima del CTU daf valore reale del bene.

¥ - SOPRALLUOGHI CTU - VERBALE N.t : L'anno 2617 del 29
Maggin, come comunicate tramite raccomandata AR, e PEC alie parti in
Causa, alle ore 16,00, la sottoscrivta Arch, Pm%%%fﬁ% nelia
Procedura Esecutiva N.112/2016 RGE del Tribunale di Messina, st reca nel
Villaggio SS. Annunzista, via Longone n.c.8, Traversa vico Trieste,l. Sono

presenti, il collaboratore della scrivente Geom. Letteria Faranda, | coniug:

B natz o ESTEED (| CEEREEY C1 N,

“ dWﬁmmmw .

auwn. | SN . N, -d“

-permamma Paccesso. Com la planimetria catastale,

precedentemente reperita, si confronta lo stato attwale dell'appartamento.
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Eseguita ispezione ¢ rilieve fotografice dellinterno. I bene & costituito da
un appartamento a pianc terre ed wng sopraelevazione a plano prime con
ANNESSs (errazd. L’imﬁwbite ¢ censito al Fgl. 99 part.Ha 239, sub1, del
comune di Messina. La CTU accerta, é&pﬂ aver eseguito ispezione del bene,
che vi & difformitd tra quanto censito al catasto e prodotto nel grafico della
planimetria catastale ¢ lo stato dei fuoghi, pertanto si & reso necessario
eseguire rilievo metrico con adeguata strumentazione di tutto Fimmobile, in
particolare st evidenzia che anche i piano terra & completamente stravolto
rispeito a quanto acquistalo ¢ rappresentato nel grafico allegato all’Atte di
Compravendita del 30-10-2006. 1f Sig, S50 dichiara alla scrivente che ha
eseguito wite le nuove opere dopo Pacquisto dell”immobile. Esiste impianto
di Gas metano, elettrico, idrico, citofonico. Esistono due condizionatori,
uno in camera lefto ed uno in cueina, Data Pora tarda, ore 20,50, la CTU
sospende le operazioni peritali ¢ le rinvia alla data del 1 Giugno ore 16,00
per continuare il rilievo planimetrico iniziato oggl con i geom. Faranda
Letteria. | Siggri SRVMERNERRY i impegnanc a reperire tult gh att
tecnici riguardanti 'immobile. Il presente verbale viene letto, scritto ¢
confermato dai presenti. VERBALE N.2 : L'anno 2017 del | Giugno, slle
are 16,00 13 sottoscritta CTU arch. Paola Mastrojeni con il collaboratore
i thie oo i e . . -
geom, Faranda Letteria, si reca nel villageio SS. Annunziata, in via Longofa ™™ ~

Vico Trieste,!, B presents la Sig.ra

v o
Bz qusle permetie
Mg, T CE L i
P'accesso nell'immobile pignorato. Conadeguata strumentaziofie si procdte
al rilievo del plane terra, avendo accertato nel sopratluogo precedente che vi

sono difformitd tra ta planimetria catastale e lo stato dei luoghi. §i evidenzia

18
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che tale rillevo & necessario per accertare Pesatta superficie da stimare ed

3 G T Bural

_attenzionare al Giudice tute Je irregolarith presenti. La Sigrs ISR
esibisce alla scrivente estremi di un atto che attesta la presentazione di un
“Progetlo in sanatoriz” redatto ai sensi dell’art.13 L. 47/'85in Ditta ol

SRR |'zbuso in localiti “via Longone n.8

messn Dp: ARUBARES § P A NG CA & Serinld 5:5&5?:‘:&?7?&30&3“319&&5&382%3

(angolo via 11° Trieste) Villaggio Annunviata; tale alto ¢ siato depositato al
Dipartimento Attivitd edilizie ¢ repressione dell’ Abusivismo” in data 16
Navembre 2010, Prot. M. 294024, Inoltre esibisce un “Decreto di Citazione
a gludizio” del 03.05.2018; ~Avviso della conclusione delle indagini

preliminari™ del 06/107°09. La CTU si reca in una copisteria vicino Iz via
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Longone per fare e fotocopie. Eseguite rilievo del pianc ferra;
successivamente si procede a verificare le misurazioni eseguite nel primo
soprativogo ¢ riportate nel nuovo grafico planimetrico del CTLL aile ore
17,00 & preseate i Sig. YIRS |+ CTU completi i rilievi chiude le
operazioni peritali. Si riserva di ritornare nell’immobile se necessario,
previo comunicazione ai proprietari ed alle parti in Causa. 1l presenle
verbale vienc letto, scritto ¢ confermato dai presenti alle ore 18,00, P.5. 1a
sottoscrifta CTU evidenzia che i Sigg.oi AR, i (criscono alla
scrivente che nriginaria;m:ms: i plano terra della casa scquistata aveva una

copertura " due folde, una da un lato ed una dall 'altro in eternit: al centro

O EP.A MG OA D Senald TOIZShIBSIMRIITH 1A TacedMan - Firnals Sa MASTRCIEMN PADLA DORCGDEA
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¢'era wna piccola solena che dava all’esterno coperta da materiale in
plastica che s ragginngeva dollo antica scala. Dopoe Dacquisto hanno
procedulo a “demolire la coperfura g folde ¢ realizzare un salaio piano,

tervazea, rageiungibile dolla nuova seala, Hanng realizzato poi un corpo

16
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wnovo sulla terrazza costituite de un vano, un disimpegno ed wn we con
Q-"_!?«'x

copertura a falda di pannelli colbentati”. “Hanno poi ristruturato futo i

piano terra ed apportato le modifiche che cf sono oggi. Tutlo o spese foro”,

L.S.C. (Allegato 3).

VTS - CURE T IURE P S R *

VII-DESCRIZIONE STATO DE! LUOGHT EDy IMMOBILE PIHGNORATO-

Sulla aren definita S5.Annunziata di Messina, in prossimitd del supermarket

SIDIS (foto nn.1-2), si diparte la stretta via Longone sulla quale insiste i e

vicaly Trieste dove. al nec.l, & posto Vingresso, con annesso bakeone-

veranda, del fabbricato unifamiliare a due elevazioni fuori terra oggeto di

Al procedura esecutiva N.112/2016. Le due stradine lambiscono 1 due prospetti

Al dell’edificio mentre ghi altri due lat presentano muri in comune con Je altre

{ imr costruzion adiacenti {fote nn.3-4). Dalla planimenia catastale eslisgats

| _Al ali’ Atto di Compravendita (Allegatel) si evince che il fabbricato acquistato

AL copriva una superficie di circa 82 mq. distribuita s;wﬁh {téééﬂhﬁﬁnn 1erra ¢on

. Al due ingressi indipendenti, ripartita su quatero vani, un ripostiglio, una cucina

- A ed un piccola scala che collegava probabilmente i piano terra ad un

MNor terrazzino scoperio (Allegato 2). Originariamente il etto del fabbricato cra

- Al a falde inclinate. Dopo }’ggs:.l;irst:jr i ;ﬁ;ﬂﬂlél RPNy hanno

8 re madificato la copertura creando un piano calpestabile (lerrazza) ed hanno

sana variato la distribuzione interna degli spazi al piano terra, trasformando uno

cond dei due ingressi in finestra. L'ingresso principale ¢ stalo posto guindi sul

- Al vico 1 Trieste e permette ['accesso direttamente su un grande salone con

clabe sngolo cottura (Foto na. 4-5-6). Sulla rimanente superficie & stato ricavalo

-AlL un disimpegno, un bagno, una camers letto matrimoniale ¢d un vano
- &l
|- Al

17




- a
4 Seripd dBsTad e TTIN0EM 13 faaife BT

o6 PA NG BA

A

e RTINS Benassn TR ARLBALFE

Ist. n. 6 dep. 16/02/201

comprendente i nuovo corpo scala che oceupa una superficie di circa ma.
8,30 (Rilievi Allegato 5- foto Allepato 4). La scala ¢ priva di ringhiers, ha
gradini rivestiti da piastreHe in cotto, pareti solo intonacate ed una porzione
di un muro rivestito da Hstelli in pietra {foto nn, 10-11}, Mediante tale scala
si raggiunge i primo piano dove € stata realizzata una piccola costruzione di
circa 26 myg. annessa alla terrazze ¢ formata da un disimpegno, solo
intonacato e senzi pavimento, una camera, intonacatz e pavimentata, ed un
we, rustico; camera e we hanna rispettivamente dei sopraluce privi di infissi
(foto nn. 13-14); la copertura ha una falds inclinata di pannelli coibentati
{fato n. 15} La terrazza di circe mq.47.50, annessa alla piccoln costruzione,

ha affaccio sulla via Longone e sul vicolo Trieste, & in parte coperta da una

. tettola con pannclli coibentati incastrati al corpo di fabbrica e sorretti da

intelaiatura in ferro, ¢ presenta il piano di calpestio solo in parte
E R M

o
- [

pavimentato con mattonelle in cotte {foto n.15) e mm'z perimetrali e
parapettt in parte non rifiniti (foto n. 16-17) Dai rilievi sttumentali eseguiti
con rtulling metrica & disto dalla CTU con apsiiario, autorizzato dal
CGiudics, si ¢ accertato che il piano terra copre una superficie commerciale
di mq.82,00, oltre il balcone-veranda all’ingresso della casa di ma. 4,10; i
vano seala oceupa una superficie di 8,30 mq., la terrazzs una superficie di
mq.47,50 ed il corpo di fsbbrica annesso una superficie di mq. 26,00
(Manimetria CTU Allegato 5). B piano terra risulta rifinito, in particolare
ali*interno i plano di calpestic & pavimentato uniformemente “a tappeto”
con mattonelie in monocottura, "angolo cottura é in parte plastretlata, il

bagno € riveslito con piastrelle in ceramica ed & complete & sanitart con
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vasca (Futo n.7) € privo di aperture e sulla parte alta dei muri si rilevano

- macchic di umidith ¢ condensa, gh infissi interni ed esterni sono in

alluminio anodizzato e vetrocamers, le porte interne sono in legno, Je pareti
delle camere sono tintepgiate con pittura idrolavabile (fote nn 8-9-Adlegato
4). Mel vano salone e nella camera letto & fissato un climatizzatore,
Limpianto elettrico, citofonico, apri porta, idrico e fognario sono
funzionanti, Nellimmobile € stato eseghito impianto a Gas come da
certificazione prodetia dai praprietari nell’ Atlegato 7. H piano terrazza ¢ Ia
costruzione annessa solo in parte risultano  rifiniti inferd # we ed il

disimpegno sono rustici. La tinteggiatura dei prospetti del fabbricato &

-A

incompieta (foto n.). Nell'fnsieme lo stato delt’ immobile, rilevato e descritto
-Al

nella presente ctu, ¢ medicers. L'unitd immobiliare risulta regolarmente
imi

- abitata dai coning Sy REERNIRNe con i loro e piccoli figh
-Aj '

X -METODO di STIMA- La CTU procederd alls determinazione del valore

A venale dell’immobile descritto {piano terra ¢ piano ferrazza) mediante il
‘ A metodo  “Sintetico-Comparative” che prevede una stima  comparativa
;f puriparametrica offetiuata raffrontando limmobile pignorato con altri delio
| m; stesso tipe ricadenti nell’area dell Annunziata (detto anche Metodo del
A Confronto di Mercate o Market Comparison Approach). Nel calcolo verrd
= computata ia superficie commerciale dell’unitd abitativa definita come la
e superficie misurata al forde delle murature perimetrali esterne, deile
cont tramezzature interne e fino alla mezzerio delle murature perimetrall di
‘:i divisione con le parti di uso comune efo con altra proprietd. Nello specifico
e:“; il prezzo di mercsto dell’immobile pignorato & valutato sulla base di
- All
- Adl
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specitiche indagini di mercate su immobili con analoghe caratteristiche
ricadenti nella zona dell'Annunzists a Messina, della destinazione
dell’immobile a civile abitazione unifamiliare non divisibite, def’anno di
costruzione, delle indagini indirette condotte dall’Osservatorio dei Valor
Immebitiari sul Territorio Nazionsle e pubblicate dall"Agenzia  del
Territorio sulla banca dati, consultabile sul sito, di datl di compravendita
pubblicati da Agenzie Immobiliart sui vari siti e dallo stesso Contratto di
compravendita dell’unitd immobiliare (Allegato 1). Da queste ricerche si &
accertato che nel Comune di Messina, le quotazioni immobiliari indicano
che i prezzi di mercato di compravendita per le tipolegie di “abitazioni tipo
econpmico” nella specifica zona, oscillano tra wn min, di €./mq.700.00 ad
unt max di €./mq.1.350,00. Nelio specifico, si evidenzia che la casa dei Sigri
R, ¢ stata zoguistala, con Contratto di Compravendita
registrato a Messina it STERIEIRNENNTES Seri @B ccdatto dal Notaio
SRR it Miessina | YNNG ! prozzo di IIIRNNER
corpo,  diconsi eurc s (niino terra), Pertanto, per ke
caratteristiche intrinseche defl’edificio, f¢ condizioni attvali rilevate ed
esposte neila presente relazione, per la zona semicentrale del Comune di
Messina, Villaggis Annunziata, in cui ricade Pimmobile ¢ per da sum
ubicazione all’interno di una piccola via Longone ¢ vicolo Trieste, senra
aleun panorama e con prospetti frontistant ad alts vicinissimi immobili
{fote nn.16-17), Vanno di costruzione antecedente al 1967, ia mancanza &
parcheggi. lo stato di incompleta finitura dello stabile, Ia sottoserita C.T.1.

ritiene congruo ¢ conducente applicare al bene un valore reale di mercato
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commerciabile, con tuitd ghi abusi, min. di €are/maq. 708,00, oltre al 10% di
tale cifra. pari 2 €/mq.76,88, per la superficic del balcone-veranda
sl ingresse, 174 del valore, pari ad €./meg.175,00 per la terrazza da rifinire
ed /2 del valore pari ad €/ma. 350,00 per il corpo di fabbrica in terrazza,
rustico. Secondo il mandate del Giudice, specificato con Ordinanza del
13.06.2017, ta sottoseritla CTU procede a stimare imtero fabbricato nello
stato di fatto in cul si trova, quindi verrd guantificata la superficie
commerciale del piano terra, quella dells costruzione del piano primo e la
superficic della terrazza snnessa. Verranno poi decurtati dal valore di
mercate del bene Gt i cost, id calcolati, per la demelizione delle opere
abusive non sanabili, con il ripristine dei luoghi, e tutti gl oneri ¢ le spese
per regolarizzare la parte rimanente delimmobile, cioé la diversa
distribuzione interna del plano terra, la sostituzione della copertura a‘{‘ Fa¥de
. ] ¢
con un solaio plane, wrra;fzﬁ,ﬂéf%g}ascioﬂaeé" Certificato di Abitshilitd, il
Certificato Er?gfgeﬁm ¢ la conseguente” Vaﬁ'affcme catastale, previa

€.
istruttoria  delle  pratiche  presentate, il versamento degh oneri e

o .

Pautortezazione degli Endt prepostl |

Dai rilievi esegniti su tutte il fabbricato dalla CTU (Allegato 5), ¢i &
acoertato che le superfict commerciali defl attuale fabbricate sono -

-Superf. Plano terra M. 82,00 - Superf. balcone-veranda all'mgresso
Mo, 4,10 ~ Superf. Terrazza libera Mg, 47,50 - Manufatto in terrazza
M.26,00 - Copertura corpo seala in terrazza M. 8,30 . Applicando i prezzi

di mercato derivanti dalla stima di €/mqg. 70000, di €./mq. 70,00 per il

21
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balcone-veranda al p.t., di €./mq.175,00 per la terrazza ed €./mq. 350,00 per

i} corpo di fabbrics rustico ed il corpo scala, si ofterrd

X - VALORE iMMOBILE ~ N

Piano Terra : Mq. 82,00 x £ 700,00 = €, 57.408,00 .

N.1 Balcone-veranda p.t. : M. 4,10 x €. 70,00 = €, 287,00 .

Terrazza : Mq. 47,50 x €, 175,00= €, §.316,00 .

Corpo di fabbrica : My, 26,00 + Mg, 8,30 x €, 350,00 = €, 12.000,00 ,
Piano Terra + Balcone + Terrazes + Corpo di fabbrica + Copertura corpo
gcala = €. (37.400,00 + 287,00 + 8,318,080 + 12.060,00)= €, 77.997,04 ,

1} valore del bene, nelio stato di fatto attuale, con tutti gli abusi edilizi a
pianﬂ‘tﬂrra ¢ pianc terrazza, in cifra tenda ¢ pari ad €.78.608,00, diconsi
€uro Settantottomibs,

Come dettagliatamente esposto. la CTU ha accertato che nell’ammobile si
devone ez‘a&géiire i seguenti %nﬁwmii risanativi @

-1) Opere di demolizione in sicurezza che interessano la costruzione abusiva
realizzata sul plano primo deHla terrazza, non sanabile, con il successivo
ripristino e rifinitura dello stato dei luoghi. Rifinitura di tutte Je parti del
fabbricato incomplete (torrazza-faceiata). Talt interventi, considerando il
costo di costruzione, demolizione, ripristino ¢ {initura, prevedono una spesa,
a compo, pari a circa €.20.080,08, diconsi euro ventimila;

- 1) Elaborazione pratice per “SCIA in Sanatoria™ da preseniare al Comune
di Messina per regolavizzare gl interve ‘i%‘f’f’?ﬂ’m ﬁalngl__’gerra,
Elaborazione pratiea da presentare al Genio (',:uévilc con redazione di calcoli

stalici per gl imterventi strutturali eseguitl. Versamenti da effettuare al vari
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Enti pubblici per le istrutiorie deile pratiche presentate. L'espletamento di
tali incarichi, da parte di fecnici abilitati, ha un costo di circa €.6,000.00,
s . L W R bl b 6 t

diconsi euro seimiia.

-3) Redazione “Certificato Energetice”™, Richieste e redazione “Certificato
di Abitabilna® detl’edificio, dopo aver oftenuto tutte le auforizzazioni
edilizie, Por tali claborati cccorre una spesa min. i circa €.1.500.00,
diconsi euro mitlecingue; )

-4} Redazione elaborato per variazione planimetria catastale sul nuovo state

dell immabile gid censito al NCEL &i Messina, da parte di tecnico abilisate,

WAl ' con moitro di Pratica DOCFA al Catasto, Spesa di circa €.308.80, diconsi
Al _ euro cinguecento.
imr Sommano €.(20.000,00+6.000.0041.500,00+€¢,500,00)-€.28.000,00 diconsi
-AL euro ventottomile, L'importo totale necessario per “regolarizzare”
Al urbanisticamente il fabbricato pignorate di propriet) SEEIRREEE*
- Al ¢ ripristinare lo stato def lnoghi, ¢ pari a cirea €.28.600.80 diconsi euro
- Al ventottomils, sslvo imprevisti in corso d'opera.
Won Tali oneri wengono decurtati dal vaiore del bene stimato con gh abusi
- Al edilizi, pari ad €.78.000,00, pertanto # valore del’immobile “sanato” &
| ¢ rey pari ad €. 30.000,00, diconsi euro cinquantamila .
| sanat i1 valore comvmerciabile del fabbricafe anifomiliare, sito in Messing
| confi villaggio 55, Ansunziata. v Via Longone vieo Trieste me.1, proprietd i
- AlL nelf anne 2007, decartate dalle
| elabo spese per regolarizzarle, ¢ di eirca Furo SO.000,00 (Base D asta), diconsi
- Alle enre cinguauiamile,
- Alle
= Alle
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X1 - CONCLUSIONI - La sottoscritta C.T.U., letti gli Ati di causa,

. compiuti gli opportuni accertamenti ¢ ricerche tecniche, eseguite visure

presso il Catasto, reperita ln decumentazione tecnica prodotis, effettuato
sopratluoghi ¢ rillevi metrici delio stato di fatto del fabbricato con
Vausiliario, eseguito stima dell’immohile pignorato, ha risposto net
paragrali da Ta X1 ai quesiti posti nel mandato conferito dall*Hl.me Giudice
deli’Esecuzione Datt. G. Minutoli. Riassumendo, segyendn Pordine dei
quesiti posti el mandato, ia T ha aceertato che

1) Nel fascicoln telematico ¢ stats prodotta la documentazione di cui
all’art. 367, co. 2. cpe. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
tmsstfizioni refative oll'immobiie pignorato effettuate nei venti anni
ameriort alla traserizione del pignoramento, certificato notarile sttestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari).

2} Sulla base dei dovumenti in atti, sul bene insiste una ipoteca derivante dal
mutuo eragato dal Creditore procedente cuiiIRIIP

3} Le mappe censugrie del NCEL di Messina per la corretia identificarione
det bene sono prodoette nell’ Allegato 2.

I dati catastali corrispondono a quelli resi nel'Atto di Pignoramento.

4) Presso i vart Enti pubblici, Dipart, Edilizia Privata ed Abusivismo e
Genio Civile del Comune Di Messina, su specifiche richieste del CTU, non
sono stati rinvenuti elaborati grafici del fabbricato, wili per lo svelgimento
deil’incarico (Alegato 11). 1l Dipartimento Edilizia privata di Messina in
data 03.01.2018 ha futto pervenire af CTU), tramite PEC, una attestazione di

mancato ritrovamento delle pratiche sul fabbricato pignorato (pratica di
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sanatoria depositata dai debitori {Allegato 7) e di continua lorn ncerca
{Allegato 10). Presso gl uffici del Genio Civite la CTU ha acquisito copia
delie varie comunicazioni presenti nei due fascicoli d'archivio visionati ¢
quelli utili sono stati prodotti neli” Allegato 8. La CTL! ha accertato ¢he non
sono stati mai depositati al Genio Civile di Messina caleoli statici ed
elaborati grafic sulle variazioni e nuove opere realizzate nell’ immobiie.

3y Dopo aver eseguito rificvo strumentale di witto edificio, con Pausitiario
antorizzato dal Giudice, Geom. Faranda L., la CTU ha accertato che
insistono in esso delle difformita rispetio alla planimetria catastale altegata
all’ Atto di Compravendita e censita al NCEU di Messina {Adlegato 2); sono
infatti state cseguite dai proprictari detie variazioni della distrtbuzione
interna de! piano terra. la realizzazione di un MUOVO COMpPO scala, la
variazione della originaria copertura da fetto & lerrazza, ¢ ta realizzazione di

una picoola costruzione formata da un vano, un wo ed un disimpegno sul

3 -

plano primo terrazsa con aumento di cubatura {:A]]egaﬁ 2-4-5),

&) 1 rifievi delio stato di fatto atuale dell’edificio sono stati prodott dal
CTU neli’ Allegato § con le nuove planimetrie def piano T. e del piano [°.

7} GY abusi edilizi compiuti dai debitori sul piano primo terrazza non si
possony sanare pertanto si deve eseguire demolizione, ripristing e finitura
detlo stato dei luoghi, Olre opere di finitura delle parti deil"immobile
lasciate incomplete. La spesa 4 corpo per eseguire tali opere ¢ di circa
£.20.000,00. diconsi euro ventimita. salvo imprevisti in corso d’opera . in

merito agh abusi commessi, per cui si era avvialo un procedimento penale a
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carico del Sig. (NN ¢ stata emessa la Sentenze (SRERIR GA

S RONR o SRR Altegato 8) -

8) Le variazioni compiute al piano terra e all’originaria copertura
dell’edificio si possono sanare con presentazioni di pratiche edilizie, da
parte di tecnici abititati, presso il Dip. Edilizia privata ed abusivismo ed al
Genio Civile del Comune di Messina; la loro spesa ¢ pari a circa €.6.000,00,
diconst eurn seimila, salvo imprevisi,

9) L'immobile pignorate & privo di atestazione di prestazione cnergetica,
ove prevista dalla legge ed abuabilitd.

Per il “Certificato Energetico™ ed 11 “Certificato di Abitabilitd™, previo
rilascio df tutie le aumri:e;ﬁgit}ni dagli Enti preposti, € necessaria una spesa
pari a circa €.1.500,00, di-%ﬁ;si clsm ;ﬂifi;ﬁﬁ’lﬂf{uﬁ.

10} Solo dopo aver sanato gli abusi edilizi ai plani T ¢ 1°, si deve agpiornare
fa planimetria catastale 2l NCEU di Me, producendo pratica DOCFA, con
una spesa di circa €.500,00, diconsi euro cinquecento,

i1) L’imnwh}i& & interamente pignprato; risukta di proprictd, per 172
ciascuno, dei coniugt Sipg.ri WEEENIGEGEEN o

12) Per la determinazione del valore commerciale deltintero trumebile &

stato indicato il ctiterio di stima ed gseguita Vanalitica descrizione delle
ficerche effettuate nonehé lo stato ativale dei luoghi (Allegati}.

13) La CTU ha conferito con I'TH.mo Giadice deli’Esecuzione. Dott.
Giuseppe Minutoli, documentandolo sulle difficoltd riscontrate durante

Pespletamento dell*incarico attraverse il deposito telematice di tre istanze

Ay
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ed aliresi richicdgég alterfore termine per il deposito prinf’;a della scadenza,
concesso fino al 30.03.2018. -
14) Nell’ Allegato 2 & fornita la Visura catastale attuale del bene pignorato
ricadente sul 21,99 di mappa alle partlla 239. Nell’ Alleguto 6 il rilicvo
delt’immobile eseguito dal CTU eon ausiliario (planimetria del piano terra e
deb primo piano), la sovrappesizione dello stralcio PRG al catastale, la
selezione dell’ aeroforogrammetria detla zona, lo sirajcio PRG e le norme di

attuazione . :

18} B fubbricato originario & stato costruito in data anteriore al 1967

-Ad pertanto non & possibile rinvenire autoTizzazione a costruire.

~Ad 16} La CTU ha reperite presso il Notaio G NN da Messina
b » copia autenticata del Contratto di Compravendita del bene pignorato ¢
-All prodotto netl’ Allegato | .

-Alt 173 Neil’AHegato 3 sono forniti i verbali redatti dal CTU durante |
- Al

sopralluoghi contenenti il sommaric resoconto delle operazioni svolte ¢ le

- Al dichiarazioni rese dagli occupanti ¢ proprictari, B EEEEP

2 . .

Mot i) N%E%‘ﬁﬂegﬂi{l-?&;’!\o .;;aié{';‘%ii'1’5""&3"@&&@’&5&%@&@ f'e:{t?:igmﬁea interna ed
- Al esterna dell’iniero compendic pignorate, -

v orep 19) Su apposito fogliv a parte, la CTU produce adeguata c dettaghiata
sanat descrizione del bene, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per
wonfc la successiva alegazione allordinanza di vendita ed al decreto di
- Adk trasferimento.

riabo 20y La CTU, a norma dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., ha mviato, a mezzo
Able di posta elettronica certificats al legale rappresentante Avv. NEIRS
Alle

Alley
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it Creditore procedente, STENRGTENNNINR:o»i2 dsila relazione teenica ed

-
G

. Allegati in data del 14.01.2018, Prodotto copia cartacea ai debitori brevi
mano, in daia 15.01.2018, per temporanea assenza degl stessi durante il
giomo dai luoghi di residenza. Le ricevute sone prodoette al Giudice

dell’Fsecuzione nel fascicolo telemativo della Proc. Bsec. n, 11272016 RGE

messs D ARUMEAPEC 5.2 4 NG OA 3 Senallt § HETATTTHAOAT4 1 31 iDadicd 2 Spge

del Tribunale di Messina.
21y La CTU, al momento della produzione delia relazione tecnica d'ufficio

e deghi Mieﬁ;&i@fg@;ﬁggm‘ auﬁﬁﬁ%ﬁ%imfiinﬂ nen superiore a quindict

M) PADIA DORGDEA Bresss D ARVUBAPEC S PA N
.

giorni, dalla data del [4.01.2018 fino al 29.01.2018, per far pervenire al

st

perito eventuali osservazioni, in tale ultimo caso, presenzierd all’udienza,
per rendere i necessari chiarimenti, anche con nota scritta.

223 Alla data di traserizione deli’Aug di Pignoramento, notificato in data

22.04.2016, I'immobile pignorato era di proprietd e regolarmente pecupato

. dagli esecutati, G

23y Il bene pignorato & costituito da un fabbricato unifamiliare a due

FENALAEICHR 15T adtqiass - Frmralp Da: MASTROY

3

elevazioni £, piano T e plano 1° terrazza, ¢ destinate alla civile abitazione.

Artuatmente non & libero perchd risulta stabiimente abitato dai debitori e
loro piccoli tf%ﬁg}i g el
24 11 bene pignorate, destinato a civile abitazione, non & divisibile pertanto
deve essere venduto In wn unico fotto,

38} 1} CTU ha stimato Pintero fabbricato nella sttuazione di fatto in cul
altualmente & trova ed ha accertato che le modifiche apportate dai

proprietari, € IENon sono state assensite dalla Pubblics

masso O ARIBAPEC 5 F A KRG GA 3 Senzw YOfIRL

it

amministrazione {Comune ¢ Genip Civile di Messina), Per “sanare”
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Fimmobile occorre una spesa di circa €.28.000,000, diconsi euro
ventottomila. Tali costi sono stai decurtati dal valore del bene stimato con
gli abusi edilizi che & pari a circa €.78.000,00. diconsi euro settantottomila,
26} B valore df mercaio det fabbricate unifamiliare, sito nel Comune di
Messina, zona $8. Antunziata, Vicolo 1 Trieste, formato da un plano terva
e piane 17 terrazza, confinante con via Longone ¢ Vicolo 1T Trieste, nel
Catasto Edilizio Urbano del Comune di Messind censite al foglio 99,
particelia 239, sub.l, di propricts dei SENEETEENSIEIERERY
O oppiicando la detrazione i tutti gli importi necessari per la
demolizione di una parte delle opere abusive od il ripristine det Iuoghi e la
regolarizzazione urbanistica, ¢ pari a circa €.50.000,00 (Base D’asta),
diconst Bura cinguantamila.

Con quanty sopra esposto la sottoseritta CTU ritiene di aver fedelmente
adempiuto all'incarico af‘ﬁé;m!c, rimane & disﬁasiz&mﬁc‘d&iiﬁﬁlfﬂé Giidice
dell"Esecuzione per quanto possa ulteriormente essere necessario,

La presente relazione tecnics si compone di n.31 pagine, oltre { seguenti
n. i1 Allegati che ne fanno parte integrante

-Allegato 1: Contratto Compravendita tra JSENNETEENPESEERN
-Allegato 2 - Visura W.CEU, Fgl 99 part.lla 239 sub.i Comune di Messina
-PManimetria catastale dell’ immobile in §8. Annunziata. via Longone
traversa H Trieste ne. 1 - Estratto f2l.99 mappa catastale part.la 239-

-Allegato 3:Verball soprallucgo CTU immabile in Messina SS Annungziata -

.ot s

-Adlegate 4: Rilizvo fotografica del fabbricato ?igﬁar‘é&g - ) -

-Altegato 5 : Rilievo fabbricato del CTU -planimetrie piane T e 1°-

29
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3

Vimmaobile occorre una spess di circa €28.000,000, diconst eurp

cvertotionla, Tall costi sono stal decurtati dal valore del bepe stimato con

C 5P A MEOAT Seral 5%-‘5?34??;-“35&'}:13&‘E.’ﬁfha(}ffeﬁ?i&

et

gli abusi edibizi che & pari a eirea €.78.000,00, diconsi euro settantottomila.

3,

2

263 1 valore di mercato del fabbricato unifamiliare, sito nel Comune di &

w

L

Messina, zona S8, Annupziata, Vicolo T Trieste, formato da un piano terra 3

#

g

i Lei

& ane |7 terrazza, confinante con vig Longone ¢ Vieolo 11 Trieste, nel

.

Catasto Edilizio Urbano del Comune di Messina censito al foglio 99,

particella 239, sub.1. di proprietd dei N R

‘ applicando {a detrazione di tutt gli importi necessar] per la
) aperiede
demolizione di una parte delle opere abusiye.eddlpinristine dei fuoghi e la
pe P { %%%?,mnm % fE'Lf'kmm e R sy
regolarizzazione urbanistics, & pari a circa €50.000,00 (Base 12"asta),
diconsi Euro cinquantarmifa.,

Con quanto sopra esposto Ja sottoseritta CTU ritiene di aver fedeimente

i,

adempiuto all’incarico affidatole, rimane a disposizione deil lll.me Giudice

dell” Esecuzione per quanto posse ulteriormente essere necessario.
La presente relazione tecnica si compone di n.31 pagine, oltre i sepuenti
n.11 Attegati che ne fanno parte integrante :

~Alegato ¥ Contratto Compravendita g €

-Allegato 2 @ Visura N.C.EUL Fgl 99 part.Ha 239 sub.1 Comune di Messina
-Planimeiria catastale dell” immobile in SS. Annunziata, via Longone

traversa [ Trieste noell - Estratto £51.9% mappa catastale part. e 239-

.

-Altegato 3:Verbali sopralluogo OTU immobile in Messina 85, Annunziata -

-Allegato 4: Rilievo fotografico del fabbricato pignorato -

rasso D ARUSARES B3P A NG CA D Sedald TOF25bTEAI84a3030f0M 57 asddMan - Firmla Da MASTROJEN PADLA DRRONEA

£

-Allegato § : Rilievo fabbricato del CTU -planimetrie piano T e 1%
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